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Wstep

Rynek nieruchomosci zmienit sie bardziej, niz moze sie wydawac.
Dzis nie chodzi juz tylko o to, co kupié, ale jak i dlaczego.

Jeszcze kilka lat temu decyzje na rynku nieruchomosci byty
prostsze.

Nowe znaczyto lepsze.

Lokalizacja ,dobra” byta wystarczajgca.

A sam zakup czesto sprowadzat sie do znalezienia odpowiedniej
oferty.

Dzis to juz nie wystarcza.

Rynek dojrzat, ale klienci rowniez.

Coraz czesciej nie szukamy ,mieszkania’, tylko miejsca, ktore
odpowiada na konkretng potrzebe - spokoju, bezpieczenstwa,
inwestycji, zmiany stylu zycia.

W tym numerze pokazujemy rynek nieruchomosci z réznych
perspektyw.

Od bardzo praktycznych decyzji:
jak kupi¢ bezpiecznie,
jak nie popetnic btedow przy sprzedazy,

PO Szersze spojrzenie na miejsca, ktore
nie podazajg za trendami, a mimo to
pozostajg jednymi z najbardziej
pozgdanych adresow.

Nieruchomosci to cos$ wiecej niz metry kwadratowe.
To decyzje, ktore zostajg z nami czesto na diuze;j.

£
)

"

Olga Marciniak
CEO eXp Polska

olga.marciniak@exprealty.net %M
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EXPERT

Hipoteka w ksiedze?

SPOKOJNIE! TAK KUPISZ NIERUCHOMOSC BEZ RYZYKA.

Widok hipoteki w ksiedze wieczystej potrafi skutecznie ostudzi¢ emocje nawet
przy idealnej nieruchomosci.

Ale prawda jest taka: wiekszos¢ takich transakcji mozna przeprowadzi¢
bezpiecznie - jesli wiesz, na co zwrdci¢ uwage i jak zabezpieczy¢ kazdy krok.

Wyobraz sobie, ze znalaztes mieszkanie, ktore naprawde ,sie klika". Lokalizacja,
cena, standard - wszystko sie zgadza.

Sprawdzasz ksiege wieczysta... i widzisz wpisy hipoteczne. OPRACOWANIE
Pierwsza mys|? ,To ryzyko. ANITA IWANIAK
Druga? ,Lepiej odpuscic.”

| wiasnie tutaj wiekszos¢ kupujgcych popetnia btad.

Bo hipoteka w ksiedze to nie problem. To proces, ktory trzeba dobrze poprowadzic.

Co tak naprawde oznacza wpis w ksiedze?

Dziat IV ksiegi wieczystej to miejsce, gdzie znajdziesz informacje o zobowigzaniach wtasciciela.
Wazng informacjg jest kwota wpisana przy hipotece, bardzo czesto nie oznacza ona realnego dtugu.
Zazwyczaj to tylko zabezpieczenie banku - czesto na poziomie 150—-200% wartosci kredytu.
Dlatego zamiast panikowac, trzeba:

« sprawdzi¢ realne saldo zadtuzenia

« zwrdéci¢ uwage na tzw. ,wzmianki’ (czyli nowe, jeszcze nieprzetworzone wpisy)
To moment, w ktérym zaczyna sie prawdziwa analiza - nie strach.
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Jesli wierzycielem jest bank - masz
przewidywalny scenariusz

To najczestsza i... najbezpieczniejsza sytuacja. Kluczowy dokument to zaswiadczenie z banku sprzedajgcego,
ktore zawiera:

« dokfadng kwote do sptaty

« numer rachunku do sptaty

« promese wykreslenia hipoteki
Bez tego nie mozemy ruszy¢ dalej. Przy kredytach walutowych dochodzi jeszcze jeden element, poniewaz
kurs moze zmieni¢ finalng kwote dtugu. Dlatego zawsze zaktada sie bufor bezpieczenstwa.

Jak przeprowadzi¢ w takim razie bezpiecznie takg transakcje?

Zastosuj mechanizm, ktory daje Ci realng kontrole, czyli system dwoch przelewow.
1.Pierwsza czesc ceny trafia bezposrednio do banku — sptata dtugu
2.Druga czes¢ trafia do sprzedajgcego — dopiero po spfacie

Efekt?
Nie ryzykujesz, ze pienigdze ,znikng’, a dtug zostanie. Dodatkowo w umowie zabezpiecza sie obowigzek
dostarczenia zgody na wykreslenie hipoteki. To Ty masz kontrole nad procesem.

A jesli wierzycielem nie jest bank?

Czasem sprawa jest trudniejsza, bo dtug nie jest w bankuy,

ale np. u osoby prywatnej, w firmie pozyczkowej lub w urzedzie
(tzw. hipoteka przymusowa). Tutaj musimy by¢ jeszcze
bardziej czujni.

ZUS, Urzad Skarbowy czy osoba prywatna — czy to ma
znaczenie?

Zasada jest zawsze ta sama: potrzebujemy zgody na
wykreslenie.

o Jesli dtug jest w ZUS-ie lub Urzedzie Skarbowym, sprawa
jest czysta — po spfacie diugu urzad wydaje stosowne
pismo i temat jest zamkniety.

« Jesli wierzycielem jest osoba prywatna lub firma
pozyczkowa, pilnujemy, aby ich zgoda na wykreslenie
dtugu byta podpisana u notariusza.

W trudniejszych przypadkach, dla Twojego totalnego
bezpieczenstwa, mozemy skorzystac z

depozytu notarialnego. Przelewasz pienigdze do notariusza,
a on wyptaca je wierzycielowi dopiero

wtedy, gdy ten przedtozy dokument o sptacie dtugu.
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EXPERT 6

Kto i z czego sptaca diug?

Najwazniejsze pytanie brzmi: skad wezma sie pienigdze na wyczyszczenie ksiegi wieczystej?
1. Sptata przez sprzedajacego z Twojego zadatku
To bardzo czesty i praktyczny scenariusz. Jesli sprzedajacy nie ma wtasnych oszczednosci na sptate
np. zalegtosci w ZUS czy Urzedzie Skarbowym, wykorzystujemy do tego Twoj zadatek.

« Jak to dziata? Wptacasz zadatek przy umowie przedwstepnej, a sprzedajacy (dtuznik) ma
obowigzek natychmiast wptacic te pienigdze wierzycielowi.

« Co zyskujesz? Dzieki temu jeszcze przed umowa koricowa sprzedajgcy dostaje od wierzyciela
(np. banku lub urzedu) pismo ze zgoda na wykreslenie hipoteki. Do aktu koncowego
stajecie z gotowym dokumentem w reku. | po ktopocie.

2. Sptata bezposrednio z ceny zakupu
Jesli diug jest wiekszy niz zadatek, dzielimy cene sprzedazy na dwie czesci:

« Pierwsza cze$é¢ (transza): idzie prosto na konto banku lub urzedu, zeby sptaci¢ dtug.

« Druga czes¢: trafia do sprzedajgcego dopiero w nastepnej kolejnosci.
Co kluczowe, w umowie wpisujemy rygorystyczne zapisy, ktére egzekwujg od sprzedajgcego
dostarczenie zgody na wykreslenie hipoteki zaraz po tym, jak przelewy zostang zaksiegowane.
Dzieki temu to Ty, jako przyszty wiasciciel, masz w reku dokument pozwalajgcy wyczysci¢ hipoteke.

Zakup nieruchomosci z obcigzeniem to proces, ktéry mozna przeprowadzi¢ w 100% bezpiecznie.
Wymaga on jednak chtodnej gtowy i znajomosci procedur, ktore dla kogos spoza branzy moga
wydawac sie labiryntem bez wyjscia. Kazdg takg sprawe warto zweryfikowac z prawnikiem, ale
najwazniejsze jest, abys to Ty wiedziat, o co w tym chodzi i jakimi drogami is¢. Jako agentka
nieruchomosci i ekspertka finansowa przeprowadzam moich klilentéw bezpiecznie przez caty ten
proces, dbajgc o kazdy szczegdt, aby moi klienci mogli kupic te konkretng nieruchomosé bez
zadnych ciezardw, obcigzen i po prostu sie nig cieszy¢

HIPOTEKA W KSIEDZE
PROBLEMEM JEST BRAK WIEDZY, JAK JA BEZPIECZNIE USUNAC.

ARTYKUL OPRACOWALA

ANITA IWANIAK
AGENTKA NIERUCHOMOSCI, EKSPERTKA FINANSOWA

793 433 304
< anita.iwaniak@exppoland.pl
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Zakup od dewelopera
bez stresu.

CO NAPRAWDE DAJE DOBRY DORADCA?

Zakup mieszkania lub domu od dewelopera to dla wiekszosci z nas
najwazniejsza decyzja finansowa w zyciu. Cho¢ kolorowe wizualizacje
obiecuja sielanke, droga do wlasnego ,M” bywa wyboista.

Jak w gaszczu ofert, paragraféw i technicznych niuanséow odnalez¢ te
wtasciwa nieruchomosé? Kluczem jest wspétpraca z doradca, ktory widzi OPRACOWANIE
wiecej niz tylko tadna elewacje. PATRYCJA KUZIELA

Kazdy klient przychodzi z inng historig i innym celem. | wiasnie od tego zaczyna sie dobrze poprowadzony
proces. Inaczej wyglada zakup pierwszego mieszkania, gdzie dominujg emocje i niepewnosc. Inaczej
transakcja wigzana, w ktorej trzeba precyzyjnie zsynchronizowac sprzedaz i zakup. Jeszcze inaczej
inwestycja pod wynajem, gdzie liczg sie liczby, a nie wizualizacje.

W praktyce mozna wyrdznic kilka najczestszych scenariuszy:

« pierwsze mieszkanie, gdzie kluczowe jest poczucie bezpieczeristwa i zrozumienie procesu

« zZmiana na wieksze, wymagajgca dobrej organizacji i kontroli przeptywu srodkow

« zakup inwestycyjny, gdzie najwazniejsza jest realna stopa zwrotu

» downsizing, czyli wybor mniejszej, ale bardziej komfortowej przestrzeni
Kazdy z tych przypadkow wymaga innego podejscia. | wtasnie tu doradca przestaje by¢ posrednikiem, a
zaczyna petnic¢ role stratega.

Czestym btedem nabywcow jest samodzielne przeszukiwanie dziesigtek portali. To praca na
petfen etat, ktdra rzadko przynosi oczekiwane efekty.

Wspotpraca z jednym, dedykowanym agentem zmienia zasady gry:

1. Agregator ofert: Doradca posiada dostep do przekroju catego rynku w jednym
miejscu, w tym do ofert typu off-market, ktére nie sg publikowane w internecie.

2. Petny obiektywizm: W przeciwieristwie do handlowca w biurze sprzedazy
dewelopera, niezalezny doradca nie jest zwigzany z konkretng inwestycjg. Jego
priorytetem jest interes klienta, a nie plan sprzedazowy danej firmy.

3. Ustuga bezptatna dla kupujacego: Warto podkresli¢, ze na rynku pierwotnym
wynagrodzenie doradcy pokrywa deweloper z budzetu marketingowego inwestycji.
Nabywca zyskuje opieke eksperta bez ponoszenia dodatkowych kosztéw.

A/
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Weryfikacja faktow i
bezpieczenstwo techniczne

Profesjonalny doradca dysponuje narzedziami i wiedza,
ktore pozwalajg sprawdzic

parametry inwestycji niewidoczne na pierwszy rzut oka.
Dzieki temu zyskujesz pewnosg, ze

wybierasz nieruchomosc¢ bez ukrytych ryzyk i ucigzliwego
sgsiedztwa:

« Analiza otoczenia (MPZP): Sprawdzamy Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.
Klient musi wiedzie¢, czy za dwa lata widok na las nie zostanie zastgpiony przez ucigzliwg droge
lub biurowiec.

« Weryfikacja w wyszukiwarce GUNB: Analizujemy wydane pozwolenia na budowe w sgsiedztwie.
To pozwala przewidzie¢ zmiany w zagospodarowaniu terenu na lata do przodu.

« Skuteczne negocjacje: Doswiadczony agent wie, na jakie ustepstwa moze pozwoli¢ sobie deweloper.
Czesto udaje sie wynegocjowac nie tylko rabat cenowy (rzedu 3-7%), ale takze korzysci w postaci
bezptatnych zmian lokatorskich czy preferencyjnego harmonogramu ptatnosci (np. 10/90).

Proces zakupu wienczy protokolarne przekazanie kluczy. To moment krytyczny.

Doradca z technicznym zacigciem organizuje wsparcie specjalistow, ktérzy ocenig jakos¢ tynkow,
wylewek i instalacji. Wszelkie usterki wpisane do protokotu deweloper musi usunaé na swéj
koszt. To realna oszczednosé budzetu wykoriczeniowego nabywcy.

Wspétpraca z profesjonalnym doradca to wybor spokoju zamiast pospiechu. Dzieki rzetelnej
analizie rynkowej i strategicznemu wsparciu na kazdym etapie, zakup nieruchomosci staje

sie bezpieczng inwestycja w przyszios¢ i wymarzony styl zycia.

DOBRY DORADCA NIE POKAZUJE MIESZKAN.
ON DBA O TO, ZEBYS PODJAL

ARTYKUL OPRACOWALA

PATRYCJA KUZIELA
POSREDNIK NIERUCHOMOSCI

) 600752919

< patrycja.kuziela@exppoland.pl
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Przez te 5 bltedow

NIE MOZESZ SPRZEDAC MIESZKANIA

Sprzedajesz mieszkanie i czujesz, ze ,,co$ tu nie gra"? Ogtoszenie stoi

tygodniami, telefony milcza, a ogladajacy nie wracaja z oferta.

Najczesciej przyczyna nie lezy w samej nieruchomosci - lezy w tym, jak jest
zaprezentowana i wyceniona. Oto pie¢ btedéw, ktore widze u sprzedajacych
najczesciej.

OPRACOWANIE
MARTA REK

Cena niedostosowana do stawek rynkowych

Sprzedaz mieszkania to dzi$ cos wiecej niz wystawienie ogtoszenia. To proces, w ktorym liczy sie pierwsze
wrazenie, spojnos¢ przekazu i wiasciwe dopasowanie do rynku. Kiedy tego brakuje, pojawia sie
charakterystyczny scenariusz: ogtoszenie ,wisi’, telefony milczg, a osoby, ktére przychodzg na prezentacje,
To najczestszy powdd, dla ktdrego ogtoszenie stoi tygodniami bez odzewu. Zbyt wysoka cena odstrasza
kupujacych jeszcze zanim zdgza zadzwonic. Zbyt niska wzbudza podejrzenia, a ludzie zaczynajg szukac
,haczyka" tam, gdzie go nie ma.

Cena to nie liczba, ktorg lubisz. To sygnat wysytany rynkowi. Jesli jest Zle skalibrowana, zadna stylizacja
ani opis nie pomoga.

Jak to naprawié: wykonaj analize poréwnawcza na aktualnych danych transakcyjnych (nie ofertowych),
uwzglednij standard wykonczenia i wyposazenie, a cene dopasuj do strategii sprzedazy. Tak - strategia tu
MA znaczenie. Cena wywotawcza i strategia negocjacyjna to dwie rozne rzeczy. Dobrze ustawiona cena
przycigga wiecej zainteresowanych i skraca czas sprzedazy.
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Nieprzemyslana tres¢ ogtoszenia

Wiele ogtoszen to kopiuj-wklej: ,Mieszkanie 3-pokojowe, dobra komunikacja, do zamieszkania'.

Kupujacy scrollujg dziesigtki takich opiséw dziennie i nie zatrzymujg sie na zadnym z nich.

Ludzie chca wiedzieé, jak funkcjonuje przestrzen, co wyréznia te nieruchomosé i ile bedzie ich kosztowaé
utrzymanie. Chca poczug, ze ktos sie postarat, bo to tez sygnat, ze mieszkanie jest zadbane.

Jak to naprawié: napisz opis jezykiem korzysci, nie suchymi faktami. Pokaz realne zalety - nastonecznienie,
uktad pomieszczen, widok, sgsiedztwo. Odpowiedz na najczestsze pytania kupujgcych zanim zdaza
zadzwoni¢. Dobrze napisany opis potrafi zwiekszy¢ liczbe telefondw kilka razy. To najtarisza i najszybsza
zmiana, jakg mozesz wprowadzic juz dzis.

Nieatrakcyjne zdjecia stabej jakosci

Robione telefonem po zmroku, z bataganem w tle, krzywe kadry, przepalone okna... Znam to az za dobrze.
W erze szybkiego scrollowania masz dostownie 0,5 sekundy, zeby zatrzymac uwage kupujgcego.

Jedno nieudane zdjecie wystarczy, zeby ktos przeszedt dalej i nigdy nie wrocit.

Zdjecia to pierwsze wrazenie. Jesli jest stabe, wiekszos¢ potencjalnych kupujgcych odpada, zanim jeszcze
przeczyta opis.

Jak to naprawié: zainwestuj w profesjonalne zdjecia - to inwestycja, nie koszt. Sesja powinna odby¢ sie
w ciggu dnia, przy naturalnym swietle. Kadry powinny pokazywac przestrzen i przeptyw miedzy
pomieszczeniami. Nawet przecietne mieszkanie moze wygladac swietnie, trzeba je tylko odpowiednio
pokazac.

Nieprzygotowane wnetrze

Kupujacy nie chcg ogladac suszarki z praniem, kabli pod Sciang, przepetnionych szaf ani ciemnych,
zagraconych przestrzeni. Nawet piekne mieszkanie traci na wartosci postrzeganej, jesli nie jest przygotowane
do prezentacji.

To, co dla Ciebie jest ,normalnym zyciem", dla kupujgcego jest przeszkodag w wyobrazeniu sobie siebie

w tej przestrzeni.

Jak to naprawié: odpersonalizuj przestrzen - usun rodzinne zdjecia, nadmiar dekoracji i osobiste przedmioty.
Uporzadkuj uktad mebli, zeby pokazac przeptyw i metraz. Dodaj troche swiatfa i lekkiego stagingu: kwiaty,
Swieze reczniki, ciekawe poduszki. Home staging to nie dekoracja - to strategia sprzedazowa, ktora realnie
zwieksza wartos¢ odbierang przez kupujgcego. To czesto réznica miedzy ceng ofertowg a ceng transakcyjna.
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Brak odpowiedniej promocji

Kupujgcy nie chcg ogladac suszarki z praniem, kabli pod $ciang, przepetnionych szaf ani ciemnych,
zagraconych przestrzeni. Nawet piekne mieszkanie traci na wartosci postrzeganej, jesli nie jest przygotowane
do prezentadJedno ogtoszenie na jednym portalu to dzis za mato. Przy dzisiejszej konkurencji ograniczony
zasieg przekfada sie bezposrednio na mniej zapytan i mniej oglgdajgcych, a to zmniejsza szanse na dobrg
cene i szybka sprzedaz.

Sprzedaz mieszkania to kampania marketingowa. Wymaga strategii, nie przypadkowych dziatan.

Jak to naprawié: publikuj na wielu portalach jednoczesnie ze

spojnym przekazem, dobierz je pod konkretng grupe docelowg
kupujacych i regularnie odswiezaj ogtoszenia, zeby nie tonety
w wynikach. Zadbaj tez o dystrybucje w social mediach. Im
wiecej zainteresowanych, tym wieksza szansa na negocjacje z
pozycji sity i na cene blizszg Twoim oczekiwaniom.

Rozpoznajesz ktorys z tych btedow?

Dobra wiadomosé: kazdy z nich da sie naprawié.

Pomagam wtascicielom mieszkan w Warszawie przygotowaé¢
nieruchomosé do sprzedazy tak, zeby wyrézniata sie

w tlumie ogtoszen i sprzedawata szybciej, w lepszej cenie.
Napisz do mnie, chetnie porozmawiam o Twojej
nieruchomosci.

MIESZKANIA NIE SPRZEDAJA SIE SAME.
SPRZEDAJE SIE SPOSOB, W

ARTYKUL OPRACOWALA

MARTA REK
AGENTKA NIERUCHOMOSCI | HOMESTAGERKA

. 600 466 381
< marta.rek@exppoland.pl

Ap
WWW.EXPPOLAND.PL e p

POLSKA


mailto:marta.rek@exppoland.pl

1 2 EXPERT

Jak wyroznic
nieruchomose,

NA NASYCONYM RYNKU? PRZYKLAD WARSZAWA, SRODMIESCIE)

Warszawskie Srédmiescie to bez watpienia najbardziej wymagajacy
poligon doswiadczalny dla posrednikéw i wiascicieli nieruchomosci.

W samym sercu stolicy, gdzie prestiz miesza sie z tempem zycia business
city, standardowe ogtoszenie na portalach typu Otodom czy Morizon

to dzis jedynie ,bilet wstepu”, ktéry coraz rzadziej gwarantuje sukces.

Przy setkach nowych ofert pojawiajgcych sie kazdego dnia, tradycyjne

podejscie sprawia, ze Twoja nieruchomos¢ staje sie niewidzialna. OPRACOWANIE
Jak zatem przebi¢ sie przez szum informacyjny i przyciggna¢ uwage EWA IWACH
zamoznego, Swiadomego klienta?

Odpowiedz brzmi: przestan tworzy¢ ogtoszenia, zacznij budowaé

doswiadczenia.

Rewolucja zamiast ewolucji: Wtasna strona www

Kupujacy w segmencie premium nie szuka juz tylko metrazu. Szuka wizji swojego przysztego zycia.
Aby jg zaserwowac, warto postawi¢ na dedykowany landing page sprzedazy, stworzony przy pomocy
narzedzi takich jak Lovable.ai. Taka strona, osadzona pod spersonalizowang domeng (np.
www.swietokrzyska30.pl), od progu buduje autorytet oferty.
Co zyskujesz dzieki wtasnej witrynie?
« Efekt Premium: Nieruchomos¢ natychmiast zyskuje na postrzeganej wartosci.
« Storytelling: Zamiast suchych faktéw, opowiadasz historie — o porannej kawie z widokiem na Patac
Kultury czy bliskosci najlepszych restauraciji.
« Leady na wtasnosc¢: Dzieki wbudowanym formularzom kontaktowym zbierasz baze potencjalnych
klientow bezposrednio, oferujgc im np. ekskluzywny dostep do rzutéw technicznych w PDF.
0Od czego warto zaczg¢. Warto zastanowic sie nad odpowiednim promptem ktory stworzy strone i wszystkie
szczegoty o nieruchomosci ktore chcemy dodac do naszej strony. Oto przykladowy prompt:

Stworz luksusowa strong internetowa z ogtoszeniem nieruchomosci dla pojedynczego mieszkania zlokalizowanego w centrum
Warszawy, w Polsce. Nieruchomos$é ma zapierajacy dech w piersiach widok na Patac Kultury i Nauki.

Styl wizualny: luksus w stylu magazynu architektonicznego. Uzyj ciemnego tta w kolorze antracytu (#0f0f0f) ze ztotymi akcentami
(#c9a84c) i czysta biatg czcionka. Uzyj par czcionek Google: ,Cormorant Garamond” do nagtéwkéw i ,DM Sans” do tekstu gtéwnego.
Zbuduj sekcje hero na petna strone zawierajaca:

Duze panoramiczne zdjecie zastepcze (uzyj gradientowego placeholdera w proporcjach 16:9 z etykieta ,Widok na Patac Kultury”)
Natozony tytut nieruchomosci: ,Rezydencja Srédmiescie” z podtytutem ,Centrum Warszawy”
Plywajaca odznake: ,Panoramiczny Widok na Miasto”

Ptynng animacje pojawiania sie przy tadowaniu strony
Przyklejony pasek nawigacji z linkami: Przeglad, Galeria, Cechy, Okolica, Szkoty, Kontakt
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Wirtualna wizyta 24/7

W dobie cyfryzacji profesjonalne zdjecia to absolutne
minimum. Standardem staje sie spacer wirtualny 360°.
Wykorzystujac platforme Kuula.com, mozesz osadzi¢

na swojej stronie interaktywng wycieczke, ktéra pozwoli
klientowi ,wej$¢” do mieszkania o dowolnej porze dnia

i nocy.

To potezne narzedzie selekcji — do etapu prezentacji na
zywo przechodzg tylko realnie zainteresowane, ,rozgrzane”
osoby, co drastycznie skraca proces sprzedazy.

Kluczem do sukcesu jest zaangazowanie klienta.

Dzieki integracji z platformag Kuula.com, na stronie mozesz
umiescic¢ profesjonalny spacer 360°. W przeciwienstwie
do statycznych zdjec¢, wirtualna wycieczka pozwala
potencjalnemu nabywcy ,wejs¢” do apartamentu przy
Swietokrzyskiej bez wychodzenia z domu. Lovable.ai
umozliwia tatwe osadzenie kodu iframe z Kuula, tworzac
ptynne doswiadczenie uzytkownika.

Lokalizacja jako produkt

W Warszawie Srédmiesciu nie sprzedajesz czterech $cian — sprzedajesz dostep do ekosystemu. Twoja
strona powinna pemi¢ funkcje przewodnika po okolicy. Wskaz najlepsze kawiarnie do pracy z laptopem,
najblizsze stacje metra czy ukryte peretki gastronomii. Gdy kupujgcy zacznie wyobrazac¢ sobie swoj

codzienny rytuat w tej okolicy, sprzedaz staje sie formalnoscia.

Sprytna promocja: Wyjdz poza schemat produkt

Majac wiasny landing page, Twoja strategia marketingowa nabiera skrzydet:
1.Social Media i Reddit: Link do estetycznej strony na Facebook Marketplace czy grupach sgsiedzkich
wyglada profesjonalnie i buduje zaufanie. Na platformach takich jak Reddit mozesz zaprezentowac oferte
jako case study wzorcowo przygotowanej sprzedazy.
2.0LX i portale: Zamiast walczy¢ z limitami zdje¢, w opisie umies¢ odnosnik do petnej prezentacii
na Twojej domenie.
Precyzyjne kampanie: Nawet niewielki budzet na reklamy Facebook/Instagram kierujgce bezposrednio
na strone nieruchomosci moze wygenerowac zapytania od klientdw, do ktérych nigdy nie dotartoby
tradycyjne ogtoszenie.

Na konkurencyjnym rynku warszawskim nie wygrywa nieruchomos¢ o najlepszym metrazu, lecz

ta najlepiej zaprezentowana. Personalna strona www to nie tylko wizytowka — to nowoczesne narzedzie
sprzedazowe, ktére buduje prestiz, oszczedza Twdj czas i pozwala uzyska¢ cene, na jaka Twoja
nieruchomos¢ naprawde zastuguje.
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DZIS NIE SPRZEDAJESZ NIERUCHOMOSCI.
SPRZEDAJESZ s SWIADCZENIE ZYCIA W DANYM MIEJSCU.

ARTYKUL OPRACOWALA

EWA IWACH
AGENTKA NIERUCHOMOSCI

. 736850673
< ewa.iwach@exppoland.pl
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Powrot do kamienic.

DLACZEGO KLASYKA ZNOW WYGRYWA
Z NOWYM BUDOWNICTWEM?

Jeszcze niedawno rynek nieruchomosci bezsprzecznie nalezat do nowych
inwestycji. Dzi$ coraz wiecej inwestorow i kupujacych wraca do kamienic.
Nie z sentymentu, lecz z bardzo konkretnego powodu - oferuja cos, czego OPRACOWANIE

nie da sie juz wybudowaé od zera. KARINA DZIEDZICKA

Przez lata wybor wydawat sie oczywisty.

Nowe mieszkania dawaty poczucie bezpieczenstwa, przewidywalnos¢ i brak niespodzianek. Apartamentowce
Z recepcjg, podziemnym parkingiem czy strefg fitness odpowiadaty na potrzeby rynku, ktéry szukat wygody

i standardu. Z czasem jednak ta przewidywalnosc¢ zaczeta mie¢ swojg cene. Nie tylko w rosngcych stawkach
za metr, ale tez w powtarzalnosci. W pewnym momencie wiele inwestycji zaczeto wygladac podobnie,

a klienci coraz czesciej zadawali sobie pytanie, czy za wyzszg ceng rzeczywiscie idzie wyzsza wartosc.

To wtasnie w tym momencie wrdcito zainteresowanie kamienicami.
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Nie jest to chwilowa moda.

Kamienice oferujg cos, czego nie da sie ,doposazy¢” na etapie projektu. Przede wszystkim:
« wysokos¢ mieszkan siegajgcg 3-4 metrow
o duze okna i naturalne swiatto
« |okalizacje w $cistym centrum
« detale architektoniczne, ktére budujg charakter

To elementy, ktére od lat funkcjonujg na rynkach premium jako realna wartosc.

Podobny proces obserwowano wczesniej w innych europejskich miastach. W Berlinie czy Wiedniu
odrestaurowane kamienice staty sie symbolem prestizu, a w Paryzu do dzi$ wyznaczajg standard zycia
w centrum. Polska przez diugi czas pozostawata na uboczu tego trendu - gtéwnie ze wzgledu na kwestie
prawne i wyzwania remontowe. Dzi$ jednak rynek wyraznie dojrzewa.

Zmienia sie takze sposob myslenia inwestoréw. Coraz rzadziej chodzi wytgcznie o bezpieczenstwo
i prostote. Coraz czesciej liczy sie przewaga. A te buduje sie dzis na trzech elementach:

« |okalizacji, ktorej nie da sie juz powtorzyc

« unikalnosci, ktéra wyroznia oferte

« mozliwosci podniesienia wartosci poprzez dobrze zaplanowany remont

Kamienica przestaje by¢ ,trudniejsza opcja”. Zaczyna byé Swiadomym wyborem.

Rownolegle zmienia sie tez sposob podejmowania decyzji przez klientow. Estetyka przestata by¢ dodatkiem,
a stata sie jednym z gtownych kryteriéw wyboru. Wysokie sufity, proporcje wnetrz czy detale architektoniczne
wptywaja nie tylko na odbidr przestrzeni, ale tez na jej wartos¢ rynkowa.

W swiecie, w ktorym decyzje czesto zaczynajg sie od zdjecia w internecie, to wtasnie klimat miejsca
przycigga uwage.

Nie bez znaczenia pozostaje rowniez zmiana stylu zycia. Coraz wiecej osob wraca do centrow miast,
szukajac bliskosci ustug, komunikacji i codziennej wygody. Idea ,15-minutowego miasta” przestaje byc¢ teorig,
a zaczyna realnie wptywac na wybory zakupowe.

Kamienice naturalnie wpisujg sie w ten model. Stojg tam, gdzie infrastruktura jest gotowa od dekad i trudno
jg dzis odtworzyc.
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Co istotne, ten trend nie dotyczy juz wytacznie
inwestorow.

Coraz czesciej rowniez osoby kupujgce na wtasne potrzeby zaczynajg wybiera¢ przestrzen, ktéra oferuje cos
wiecej niz standardowy uktfad z katalogu.

Przy podobnym budzecie decyzja przestaje sprowadzac sie do pytania ,nowoczesnos¢ czy klasyka?”.
Zaczyna dotyczy¢ jakosci zycia - Swiatta, przestrzeni i charakteru miejsca.

Nie oznacza to jednak, ze kamienice sg rozwigzaniem dla
kazdego. Wymagajg wiekszej Swiadomosci, doktadniejszej
analizy i czesto bardziej ztozonego procesu przygotowania
inwestycji.

W zamian oferuja cos, czego nie zapewnia rynek pierwotny:
niepowtarzalnosc¢.

Mozliwe wiec, ze nie mamy do czynienia z modg, lecz

z naturalnym etapem dojrzewania rynku. Tak jak wczesnie)

w Berlinie czy Paryzu, tak dzi$ w polskich miastach kamienice
przestajg by¢ postrzegane jako wyzwanie, a coraz czesciej jako
Swiadomy wybor.

Bo klasyka - jesli jest dobrze odnowiona - nie starzeje sie.

Ona zyskuje na wartosci.

NOWEGO BUDOWNICTWA MOZNA STWORZYC WIECEJ.

Sl L TKAMIENICY - NIE.

ARTYKUL OPRACOWALA

KARINA DZIEDZICKA
DORADCA DS.NIERUCHOMOSCI

. 506367850
< karina.dziedzicka@exppoland.pl
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ODKRYWAMY

POTENCJAL WYJATKOWYCH MIEJSC
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IZABELIN

LUKSUS, KTORY WYBIERA CISZE

Nie znajdziesz go na billboardach. Nie zobaczysz w rankingach
»najmodniejszych dzielnic”. Nie krzyczy cena ani prestizem. NATALIA RAJ
A jednak od lat przyciagga tych, ktérzy moga mieszkaé¢ wszedzie

i Swiadomie wybierajg wtasnie to miejsce.

b !

Ponad dziewiecdziesigt procent
powierzchni gminy stanowig tereny
zielone, co w praktyce oznacza jedno
- tu rytm wyznacza natura.

Domy graniczg bezposrednio z
Kampinoskim Parkiem Narodowym,
jednym z najcenniejszych obszaréw
przyrodniczych w Europie. Dla
mieszkancow nie jest on ,atrakcja”.
Jest naturalnym przedtuzeniem
codziennosci: miejscem spacerow,
biegania, jazdy konnej czy po prostu
ciszy.

W tej przestrzeni zycie przestaje byé
logistyka.
Zaczyna by¢ doswiadczeniem.

Ten adres nie jest ,pod Warszawg".

To jest zycie w naturze, z Warszawg

w zasiegu reki.

Kilka minut od zachodnich granic Warszawy zaczyna
sie zupetnie inny Swiat. Taki, w ktérym zamiast hatasu
jest szum drzew, zamiast pospiechu

- przestrzen, a zamiast potrzeby bycia widocznym -
komfort bycia niewidzialnym.

Jest odpowiedzig na cos znacznie gtebszego - na
potrzebe ciszy, prywatnosci i zycia, ktore nie musi
niczego udowadniaé.
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Okoliczne miejscowosci tworzg spojng, cho¢ nie oczywistg strukture. To nie sg osiedla projektowane pod
szybki obrdt inwestycyjny. To migjsca, ktore rozwijaty sie organicznie, czesto jako letniska warszawskiej
inteligencji, a z czasem staty sie petnoprawnymi adresami do zycia. Domy budowano tu nie po to,

by imponowacg, lecz by mieszkac¢. Ukryte wsrod drzew, otwarte na ogrod, wpisane w krajobraz.

Unikalnym miejscem tej przestrzeni pozostajg Laski - miejscowosé, ktéra nadaje catemu regionowi gtebszy
sens. Przy wjezdzie do Lasek wita nas napis ,Dobrze Cie widzie¢”, napisany rowniez alfabetem Braille’a,
subtelnie szykujgc nas na wyjgtkowe spotkanie. Laski uczg patrzenia inaczej. | by¢ moze witasnie dlatego tak
dobrze wpisuja sie w charakter catej gminy.

To tutaj powstat zatozony przez arystokratke Réze Czacka stynny Osrodek dla oséb niewidomych, staty punkt
wizyt swiatowych liderow podczas ich pobytu w Polsce. Od ponad stu lat miejsce to funkcjonuje nie tylko jako
instytucja, lecz jako idea — wrazliwosci, solidarnosci i pomocy.

Historia tego rejonu jest niezwykta - wtasnie tutaj od dziesiecioleci koncentrowato sie zycie ludzi, ktorzy
wspottworzyli polskg kulture i mysl spoteczng. Z I1zabelinem i Laskami tgczy sie takie znakomite nazwiska jak
Krzysztof Zanussi, Tadeusz Mazowiecki, Jacek Kuron, Stanistaw Stomma, Antoni Stonimski i inni poeci grupy
Skamander, kardynat S. Wyszynski, Franciszek Starowieyski, Zygmunt Kubiak czy astronom Bohdan
Paczynski.

To nie przypadek. To konsekwencja wyboru miejsca, ktore pozwalato zachowac dystans do $wiata, nie tracgc
z nim kontaktu. Historycznie - okolice Izabelina byty waznym zapleczem Warszawy dla dziatan
konspiracyjnych oraz $wiadkiem heroicznej obrony stolicy podczas Il Wojny Swiatowe;.

Izabelin i jego okolice przyciggajg ludzi, ktorzy nie potrzebujg potwierdzenia swojej pozycji poprzez adres.
Choc od lat wybierany jest przez ludzi kultury, biznesu i mediéw, pozostaje przestrzenig dyskrecji. To adres
dla tych, ktdrzy nie potrzebujg by¢ widoczni — i wiasnie dlatego tak wielu z nich decyduje sie tu zamieszkac.
Czat GPT nie potrafl wskazac¢ znanych osobistosci zamieszkujgcych w okolicy. Cieszg sie oni prywatnoscig
odprowadzajgc dzieci do lokalnej szkoty, robigc sezonowe zakupy na swietnym sobotnim Ryneczku, czy

spacerujac lesnymi sciezkami i szlakami.
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W ostatnich latach pojawit sie kolejny akcent, ktory doskonale oddaje kierunek, w jakim rozwija sie ta okolica.
Znany restaurator i juror MasterChef Michel Moran zdecydowat sie otworzy¢ swoja restauracje Ma Maison
wiasnie w Laskach. Nie w centrum miasta, nie przy najbardziej prestizowej ulicy, lecz w willi otoczone;j
zielenig. To miejsce nie przypomina klasycznej restauracji. Bardziej dom, w ktorym spotkanie przy stole ma
podobne znaczenie jak doskonata kuchnia. Decyzja Michela nie byta przypadkiem — to Swiadomy wybor
miejsca, ktorego charakter wzmacnia doznania kulinarne gosci. Bo wraz z genialng kuchnig - przytulnosg,
prywatnosc, radosna atmosfera — to wartosci, ktére dzis definiujg prawdziwy luksus przy restauracyjnym
stole.

Doktadnie na przeciwko Ma Maison otworzyta sie niedawno kolejna peretka na lokalnej mapie
gastronomicznej - przecudowne Deli Food and Wine z pysznymi produktami prosto z Italii, sprowadzanymi
osobiscie przez wtasciciela Deli. Klienci nie wpadajg tu ,szybko po cos” - zatrzymujg sie, rozmawiaja, pytaja,
sg ciekawi produktow i ich historii. Klienci Deli majg bardzo swiadome podejscie do jedzenia. Cenig jakos¢
ponad ilos¢, lubig odkrywac nowe smaki, ale jednoczesnie szukajg prostoty i autentycznosci. Sg wrazliwi na
nature, zdrowie i styl zycia. To idealnie wpisuje sie w piekng idee slow food!

Izabelin i jego okolice funkcjonujg inaczej na rynku nieruchomosci niz inne podwarszawskie rejony, Izabelin
jest jedng z tych przestrzeni, ktére funkcjonuja poza logikg trendéw.

To nie jest przestrzen masowa. Ograniczona podaz, wynikajgca w duzej mierze z sgsiedztwa Kampinosu,
sprawia, ze rozw0j jest naturalnie kontrolowany. Nie powstajg tu przypadkowe inwestycje, a kazda nowa
realizacja musi wpisac sie w istniejgcy krajobraz. Transakcje czesto odbywajg sie poza oficjalnym obiegiem,
w ramach rekomendacji i relacji. To rynek, ktory nie potrzebuje ekspozycji, by dziata¢ skutecznie.

Z perspektywy inwestycyjnej Izabelin pozostaje jednym z najbardziej stabilnych adreséw w okolicach
Warszawy. Jego wartos¢ nie wynika z chwilowej popularnosci, lecz z trwatych fundamentéw — lokalizaciji,
ograniczonej dostepnosci i konsekwentnie budowanego charakteru. Coraz wiecej osob poszukuje dzis
miejsca, ktore tgczy funkcje domu i azylu. Przestrzeni, w ktérej mozna pracowac, odpoczywac i zy¢ bez
nadmiaru bodzcow. Izabelin odpowiada na te potrzebe w sposéb naturalny.

= - - e
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Food And Wine
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A jednak jego najwieksza sita pozostaje nienazwana. To nie
liczby, nie parametry, nie dane rynkowe. To poranne swiatto
wpadajgce miedzy drzewa, zapach lasu po deszczu, cisza,
ktora nie jest pustka, lecz przestrzenia. To spotecznosg, ktéra
istnieje, ale sie nie narzuca. | poczucie, ze zyje sie troche obok

23

Swiata, cho¢ w rzeczywistosci jest sie zaledwie kilkanascie

minut od jego centrum (linia autobusowa 210 jedzie stad

prosto do metra ,Mtociny”).

Izabelin nie probuje by¢ dla wszystkich. | wtasnie dlatego
pozostaje jednym z najbardziej pozgdanych podmiejskich
adresow. Bo prawdziwy luksus nie polega na widocznosci.

"

Jesli szukasz nie tylko nieruchomosci, ale przestrzeni, ktéra daje cisze, prywatnos¢ i zupetnie inny rytm

zycia — a przy tym jednoczesnie oferuje petng infrastrukture w postaci szkot, przedszkoli, ztobkéw, preznie
dziatajacego domu kultury, przychodni, sklepéw - warto zobaczy¢ to miejsce z kims, kto naprawde je zna!

TO NIE JEST MIEJSCE, KTORE CHCE BYC WIDOCZNE.
TO MIEJSCE, KTORE POZWALA

ARTYKUL OPRACOWALA

NATALIA RAJ
POSREDNIK NIERUCHOMOSCI

507 502 056
natalia.raj@exppoland.pl

@enkaagencja

Ap
WWW.EXPPOLAND.PL e p

POLSKA


mailto:marta.rek@exppoland.pl
mailto:marta.rek@exppoland.pl

24 EXPERT

BOERNEROWO

WARSZAWSKA ENKLAWA,
KTORA NIE GRA WEDLUG ZASAD MIASTA.

Sa miejsca, ktére nie probuja konkurowaé z Centrum. Boernerowo jest KASIA
jednym z nich. Funkcjonuje troche obok rynku i wiasnie dlatego STRZESZEWSKA
przyciaga tych, ktérzy wiedzga, czego szukaja.

Czy styszeliscie o Boernerowie? A kto z Was tam cho¢ raz byt?

Ja zakochatam sie w tym miejscu od pierwszego przypadkowego spaceru wiele lat temu.

Uwielbiam zabudowe drewniang, lubie przestrzen, lubie niskg zabudowe , duzo zieleni i prowincjonalny
klimat. Boernerowo to wszystko mal!

Boernerowo to przyktad lokalizacji, ktéra funkcjonuje nieco obok gtéwnego nurtu warszawskiego rynku
nieruchomosci.

Nie konkuruje bezposrednio ani z centralnymi dzielnicami, ani z duzymi osiedlami deweloperskimi.
Zamiast tego tworzy witasny, relatywnie zamkniety mikro-rynek, w ktorym kluczowa role odgrywajg
ograniczona podaz, specyficzna struktura zabudowy oraz jasno zdefiniowany profil nabywcy.

Historia tego osiedla siega lat 30. XX wieku, kiedy powstato jako przestrzen dla pracownikow tgcznosci.
Co wazne — jego uktfad urbanistyczny przetrwat niemal w niezmienionej formie.

Dzis przektada sie to na cos, co na rynku nieruchomosci jest coraz rzadsze:
¢ niskg, rozproszong zabudowe
o duzgilos¢ zieleni i prywatnych dziatek
« brak miejsca na duze inwestycje deweloperskie
To wtasnie ta struktura sprawia, ze Boernerowo nie rozwija sie dynamicznie.
Rozwija sie konsekwentnie.
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Miasto, ktére zachowuje dystans

Potozone w zachodniej czesci Warszawy Boernerowo

nie oferuje takiej dostepnosci jak dzielnice centralne.
Dojazd bywa kompromisem, szczegolnie dla osob
codziennie pracujgcych w Srédmiesciu. Ale ten kompromis
daje cos w zamian.

Bezposrednie sgsiedztwo Lasu Bemowskiego,

niski poziom ruchu, poczucie przestrzeni i prywatnosci
sprawiaja, ze zycie tutaj bardziej przypomina
podwarszawskg miejscowos¢ niz fragment duzego
miasta. To nie jest lokalizacja ,dla kazdego”.

To zdecydowanie swiadomy wybor stylu zycia.

Rynek, ktory nie lubi pospiechu

Boernerowo funkcjonuje wedtug innych zasad niz wiekszos¢ warszawskiego rynku.
Liczba ofert jest niewielka, a rotacja niska. Transakcje nie dziejg sie tu impulsywnie - czesto poprzedza
je dtuzszy proces obserwacji i czekania na wtasciwg nieruchomosg.
Z perspektywy rynku oznacza to:

« ceny mieszkan utrzymujgce sie w okolicach 17 000 — 18 000 zt/m?

« segment premium przekraczajgcy 20 000 zt/m?

« domy osiggajgce ceny powyzej 2 min zt
Ale liczby nie s3 tu najwazniejsze. Znacznie wieksze znaczenie ma dostepnos¢ konkretnego typu
nieruchomosci — bo to wtasnie ona najczesciej decyduje o transakcii.

Kto wybiera Boernerowo?

To nie jest rynek masowy. Boernerowo przycigga bardzo konkretng grupe klientéw. Sg to osoby, ktére

nie szukajg ,okazji’, tylko miejsca dopasowanego do swojego stylu zycia.

Najczesciej sg to rodziny szukajgce wiekszej przestrzeni i spokoju, osoby pracujgce zdalnie lub hybrydowo
lub klienci swiadomie unikajgcy gestej zabudowy.

Decyzje zakupowe sg tu mniej impulsywne, bardziej przemyslane. Jest to rynek, na ktérym kupuije sie ,na
lata”, nie ,na moment”.

Ewolucja zamiast zmian

W przeciwienstwie do wielu dzielnic Warszawy Boernerowo nie przechodzi intensywnej urbanizacji.
Nie pojawiajg sie tu duze projekty deweloperskie. Zmiany majag raczej charakter punktowy:

« modernizacje istniejgcych budynkow

« podnoszenie standardu nieruchomosci

« pojedyncze, dopasowane inwestycje
Dzieki temu miejsce zachowuje swoja spdjnos¢ i wiasnie ona buduje jego wartosé.
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Boernerowo nie jest
dla kazdego.

Nie oferuje maksymalnej dostepnosci, nie
przycigga masowego popytu i nie podaza za
trendami.

Ale wilasnie dlatego pozostaje jednym z
najbardziej charakterystycznych i stabilnych
segmentéw warszawskiego rynku
nieruchomosci.

Bo s3 miejsca, ktére nie muszg sie zmienia¢,
zeby pozostaé wartosciowe.

BOERNEROWO NIE KONKURUJE Z MIASTEM.
TWORZY WLASNE

ARTYKUL OPRACOWALA

KASIA STRZESZEWSKA
POSREDNIK NIERUCHOMOSCI

. 507282806
< katarzyna.strzeszewska@exppoland.pl

[? @enkaagencja
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Kupujesz mieszkanie?

ODPOWIADAMY NA NAJWAZNIEJSZE PYTANIA

Zakup nieruchomosci to jedna z najwazniejszych decyzji finansowych w zyciu. | cho¢ wiekszos$é
uwagi skupia sie na cenie i lokalizacji, to witasnie szczegély - czesto niewidoczne na pierwszy
rzut oka - decyduja o tym, czy bedzie to dobra decyzja.

Zadalismy kilka pytan Marcie Sarbie, ktora rozwieje kilka watpliwosci w temacie kupna
nieruchomosci.

@R

UWAGE PRZY ZAKUPIE NIERUCHOMOSCI?
Zakup nieruchomosci to bez watpienia jedna z najwazniejszych inwestycji w zyciu, dlatego niezwykle istotne
jest, aby kazdy przyszty wiasciciel byt dobrze poinformowany o wszystkich kosztach i potencjalnych
ryzykach.
Po pierwsze, musze zwréci¢ uwage na obowigzkowe optaty, ktére nalezy poniesc¢ przy transakcji. Poza sama
ceng mieszkania, klient bedzie musiat uisci¢ miedzy innymi podatek od czynnosci cywilnoprawnych,
wynoszacy 2% wartosci nieruchomosci. Moze jednak skorzystac ze zwolnienia, jesli kupuje pierwsze
mieszkanie do 75 m2. Dodatkowo trzeba liczy¢ sie z kosztami notarialnymi, wpisem do ksiegi wieczystej
oraz ewentualng prowizjg posrednika. W sumie catkowite koszty moga wynies¢ orientacyjnie od 20 000 zt
do nawet prawie 60 000 zt.
Drugg kwestig, na ktérg trzeba zwrdéci¢ szczegdlng uwage, sg ukryte wady prawno-techniczne. Zgodnie z
Kodeksem Cywilnym, sprzedawca ponosi odpowiedzialnosc¢ za wszelkie wady fizyczne, czyli usterki
techniczne, jak i wady prawne, na przyktad roszczenia osob trzecich. Klient ma 2 lata na zgtoszenie takich
wad i moze domagac sie obnizenia ceny, usuniecia usterki lub nawet odstgpienia od umowy. Wazne, aby
wszelkie problemy zostaty dobrze udokumentowane, a cata korespondencja byta starannie archiwizowana.
Przed finalizacjg transakg;ji ; %
warto jeszcze przeprowadzic I " :
szczegotowg weryfikacje _

stanu prawnego gruntu i
budynku. Najwazniejszym
dokumentem jest Ksiega
Wieczysta, ale istotne sg
réwniez mapy geodezyjne,
plany zagospodarowania
przestrzennego oraz inne
materiaty archiwalne. Dzieki
temu bedziemy mogli mie¢
peten obraz sytuacji prawne;j
nieruchomosci.
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| wreszcie, niezwykle istotne jest, aby dobrze poznac okolice i sprawdzi¢, czy spetnia ona nasze oczekiwania.
Bliskos¢ szkot, sklepdw, przystankow komunikacji miejskiej, a takze infrastruktura rekreacyjna - to wszystko
ma ogromne znaczenie dla komfortu codziennego zycia.

Podkresle jeszcze, ze wszystkie aspekty prawne nalezy skonsultowac z notariuszem, jezeli sytuacja danej
nieruchomosci, ktérg chcemy zakupic jest w jakis sposéb skomplikowana prosze nie wahac sie i zatrudnic
prawnika. Nalezy przy tym pamietac, ze w przypadku wspotpracy z posrednikiem, prawnikiem czy
notariuszem ptaci sie im po to, zeby pdznigj nie straci¢ duzo wiece).

@@ CO JEST NAJWAZNIEJSZE PRZY ZAKUPIE PIERWSZEGO MIESZKANIA?

Kupno pierwszego mieszkania to z pewnoscig duze wyzwanie.

Po pierwsze, kluczowe jest ustalenie realnego budzetu i dostosowanie oczekiwan do mozliwosci
flnansowych. Pamietajmy, ze oprocz ceny samego mieszkania, trzeba liczy¢ sie z dodatkowymi kosztami,
takimi jak optaty notarialne czy prowizja posrednika. Warto tez sprawdzi¢, czy nie ma mozliwosci
skorzystania ze zwolnienia z podatku od czynnosci cywilnoprawnych, przystugujgcego przy zakupie
pierwszego lokalu do 75 m2.

Po drugie, niezwykle wazne jest, aby dobrze poznac rynek, odpowiedzie¢ sobie na wiele trudnych
nieoczywistych pytan i zrozumie¢, czego szukamy. Tutaj z pewnoscig pomogag doswiadczeni posrednicy,
ktorzy znajg lokalny rynek i bedg w stanie doradzi¢ odpowiednig lokalizacje, standard wykonczenia czy
wielko$¢ mieszkania.

Ja swoim klientom znacznie utatwiam zycie i przesytam tabele z pytaniami nie tylko oczywistymi, co czesto
zmienia ich perspektywe.

| po trzecie, warto przemysle¢ kwestie zwigzane z finansowaniem. Rozeznanie sie w ofertach kredytowych i
skonsultowanie sie z NIEZALEZNYM doradcg finansowym moze okazac sie kluczowe, aby dobraé
najkorzystniejsze rozwigzanie.

Pamietajmy, ze pierwszy zakup nieruchomosci to duze, ale i ekscytujgce wyzwanie.

Z wiasciwym przygotowaniem i wsparciem ekspertow, z pewnoscig uda sie znalez¢ wymarzone 'M"

spetniajgce wszystkie Wasze potrzeby.
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@ 0 CZYM WARTO PAMIETAC WYBIERAJAC OKOLICE W KTOREJ BEDZIE SIE MIESZKALO?

Lokalizacja to cos$ wiecej niz adres.To bardzo wazne pytanie. Wybér odpowiedniej lokalizacji to kluczowa
kwestia przy zakupie mieszkania.

Jako ktos, kto na co dzien pracuje na warszawskim rynku nieruchomosci i zna doskonale specyfike
poszczegolnych dzielnic, moge podzieli¢ sie kilkoma istotnymi radami.

Przede wszystkim warto zwrdci¢ uwage na dostepnosc infrastruktury. Bliskos¢ szkoét, przedszkoli, przychodni
lekarskich, sklepéw oraz dobra komunikacja miejska to czynniki, ktére znaczgco wptywajg na komfort
codziennego zycia. Dobrze jest réwniez sprawdzic, czy w okolicy znajdujg sie tereny rekreacyjne, takie jak
parki czy sciezki rowerowe, ktore pozwalajg na aktywny wypoczynek.

Kolejng wazng kwestig jest bezpieczenstwo i spokdj w danej okolicy. Warto zapoznac sie z informacjami

0 poziomie przestepczosci, stanie drog czy natezeniu ruchu. To wszystko ma ogromne znaczenie

dla naszego poczucia komfortu i zadowolenia z zamieszkania w danej lokalizacji, szczegdlnie, ze wszystkie
te miejsca mogg miec tyle samo wad co zalet.

| wreszcie, nie mozna zapomniec o estetyce otoczenia. Obecnosc¢ zieleni, tadna architektura budynkow,

a nawet bliskos¢ ciekawych miejsc uzytecznosci publicznej, jak muzea czy teatry, to czynniki, ktore sprawiajg,
ze nasza codziennosc staje sie przyjemniejsza.

Oprocz dostepnosci infrastruktury, poziomu bezpieczenstwa i estetyki otoczenia, bardzo wazne sg tez plany
rozwojowe danej dzielnicy. Warto sprawdzi¢, czy w najblizszym czasie nie sg planowane inwestycje, ktére
mogtyby niekorzystnie wptyna¢ na nasza codziennos¢ - takie jak nowe drogi, obiekty przemystowe czy centra
handlowe.

Rownie istotne jest, aby zwrdci¢ uwage na potencjalne
ucigzliwosci, ktére moga sie pojawi¢ w okolicy.

Na przyktad bliskosc¢ lotniska, linii kolejowej lub ruchliwej
ulicy moze generowac hatas i wibracje, zaktocajgce
spokdj. Niekoniecznie musi to ludziom przeszkadzac
natomiast zawsze moéwie, ze warto to wiedziec.

Dlatego zawsze warto przyjrzec sie okolicy o roznych
porach dnia i tygodnia, aby zweryfikowac te kwestie.
Podsumowujgc, wybor wiasciwej lokalizacji to naprawde
kluczowa decyzja, na ktérg warto poswieci¢ odpowiednio
duzo czasu i uwagi, warto kierowac sie nie tylko ceng

mieszkania, ale kompleksowo przeanalizowac¢ wszystkie
czynniki wptywajgce na komfort i jakos¢ zycia. Tylko
wtedy mozemy by¢ pewni, ze dokonujemy trafnego
wyboru, ktéry zapewni nam komfortowe i przyjemne
zamieszkanie na dtugie lata. Nawet jak nie planujemy
tam mieszkac¢ do konca zycia to szanse na pozniejsza

sprzedaz bgdz wynajem mieszkania w takiej okolicy
znacznie wzrastaja.
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@ JAKIE BLAD MOZE POPELNIC KUPUJACY NIERUCHOMOSC | JAK ICH UNIKNAC?

To bardzo wazne pytanie, poniewaz unikniecie kosztownych btedow jest kluczowe przy zakupie mieszkania.
Jako ekspert, moge podzieli¢ sie kilkoma istotnymi radami.

Pierwszym i najczestszym btedem jest niedostateczne zbadanie stanu prawnego nieruchomosci.
Niezweryfikowanie Ksiegi Wieczystej, braku obcigzen lub roszczen wzgledem lokalu, moze w przysztosci
prowadzi¢ do powaznych komplikacji prawnych i finansowych. Dlatego zawsze warto wspotpracowaé

z doswiadczonym z doswiadczonym posrednikiem, ktéry na pewno ma kontrakt z kancelaria prawnag

tak jak ja, ktéry doktadnie sprawdzi wszystkie dokumenty.

Kolejnym problemem jest niewystarczajgca analiza kosztoéw zwigzanych z transakcjg. Poza ceng mieszkania,
trzeba pamietac¢ o podatkach, optatach notarialnych, prowizji posrednika czy kosztach kredytu.
Niedoszacowanie tych wydatkéw moze okazac¢ sie kosztowng niespodzianka. Dlatego warto zawsze
przygotowac szczegdtowy budzet i skonsultowac go z ekspertami.

Trzecim czestym btedem jest zbyt emocjonalne podejscie do zakupu, bez obiektywnej analizy wszystkich

za i przeciw danej nieruchomosci. Warto zawsze zachowac chtodny umyst i nie ulega¢ pierwszemu wrazeniu,
ale gruntownie sprawdzi¢ stan techniczny lokalu, jego funkcjonalnos$¢ oraz dopasowanie do naszych potrzeb.
To jest bardzo trudne dla klienta, ja dla moich klientow jestem zawsze tym racjonalnym gtosem.

| wreszcie, btedem jest takze brak rozpoznania rynku i negocjacji ceny. Tylko dogtebna znajomosc¢ aktualnych
cen w okolicy oraz umiejetnosc¢ prowadzenia rozmow ze sprzedawcami, pozwoli

na wynegocjowanie jak najkorzystniejszych warunkow
transakcji. Pragne wspomnie¢, ze nie negocjuje sie tylko
i wytgcznie ceny danej nieruchomosci

Podsumowujgc, unikniecie powaznych btedow wymaga
rzetelnego przygotowania, skrupulatnej analizy

oraz wspotpracy z doswiadczonymi ekspertami.

To gwarancja, ze nasz zakup mieszkania w Warszawie

!

bedzie udany i bezpieczny finansowo.

Dlatego zachecam, aby przy tak waznej decyzji, jakg jest
zakup nieruchomosci, nie oszczedzac¢ na pomocy
specjalistow, naprawde warto skorzystac z ustug
doswiadczonego posrednika.

Tylko takie kompleksowe podejscie pozwoli

na znalezienie mieszkania, ktére spetni nasze
oczekiwania, a jednoczesnie bedzie dobrg inwestycjg
na przysztos¢. Pamietajmy, ze zakup nieruchomosci

to czesto decyzja na lata, wiec warto poswiecic

jej odpowiednio duzo czasu i uwagi.

Jestem przekonana, ze jesli skorzystacie Panstwo

z moich rad, bedziecie w stanie unikng¢ kosztownych
btedow i znalez¢ wymarzone mieszkanie w Warszawie,
ktére stanie sie Waszym przytulnym azylem

na dtugie lata.

<
WWW.EXPPOLAND.PL el( p

POLSKA



EXPERT

G

Zrobitabym to w nastepujgcych sytuacjach:

Po pierwsze, gdyby analiza stanu prawnego nieruchomosci wykazata powazne problemy, takie jak obcigzenia
lub roszczenia, ktore mogtyby skutkowac¢ duzymi komplikacjami i kosztami w przysztosci.

W takich przypadkach, niezaleznie od atrakcyjnej ceny, musiatbym jednoznacznie odradzi¢ taki zakup.

Po drugie, gdyby szczegotowa kontrola techniczna wykazata powazne wady konstrukcyjne lub problemy

z infrastrukturg, ktére wymagatyby duzych naktadow finansowych na remont. Inwestycja w takg
nieruchomos¢ mogtaby ostatecznie okazac sie nieoptacalna, moze znacznie przewartosciowac
nieruchomosc¢ i w perspektywie nigdy sie nie zwrdcic.

Kolejna sytuacja to, gdy analiza lokalizacji wykazataby zbyt duze ucigzliwosci, np. nadmierny hatas,
zanieczyszczenie. Komfort i satysfakcja z zamieszkania w danej okolicy sg rownie wazne, jak sam lokal.
Wreszcie, polecitbym rezygnacje z zakupu, gdyby catkowity koszt transakcji, wraz z kredytem i innymi
optatami, okazat sie nieadekwatny do mozliwosci finansowych klienta. Lepiej zrezygnowac na tym etapie
niz potem borykac sie z problemami finansowymi.

Podsumowujac, nigdy nie wahatbym sie jednoznacznie odradzi¢ zakupuy, jesli pojawityby sie istotne
watpliwosci co do legalnosci, stanu technicznego, lokalizacji lub adekwatnosci finansowej danej
nieruchomosci. Jako posrednik nieruchomosci, musze dziata¢ przede wszystkim w najlepszym interesie

kliental
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JAK OCENIASZ OBECNA SYTUACJE NA RYNKU?
Przede wszystkim analizuje ceny transakcyjne podobnych lokali w okolicy o zblizonych parametrach.
Poréwnuje cene za metr kwadratowy, uwzgledniajgc czynniki takie jak standard wykoriczenia, wiek budynku,
kondycje wspodlnoty mieszkaniowej lub spotdzielni, czy usytuowanie. To pozwala mi stwierdzic,
czy cena miesci sie w rozsgdnym przedziale rynkowym.
Dodatkowo biore pod uwage aktualne trendy na lokalnym rynku nieruchomoéci. Sledze takie wskazniki jak
srednie ceny ofertowe i transakcyjne, dynamika wzrostu cen, a takze popyt i podaz w danej lokalizacji.
Obecnie obserwujemy, ze rynek nieruchomosci w Warszawie charakteryzuje sie umiarkowanym popytem.
Po okresie bardzo dynamicznego wzrostu cen widze wyhamowanie tempa wzrostu. Raczej bedziemy mieli
do czynienia z okresem stabilizacji lub umiarkowanych wzrostéw. Dlatego uwazam, ze to dobry moment,
aby klienci rozwazali zakup nieruchomosci w Warszawie.
Podsumowujgc, kompleksowa analiza danych rynkowych oraz doswiadczenie pozwalajg mi ocenic,
czy dana nieruchomosc jest wyceniona w sposob atrakeyjny i adekwatny do aktualnej sytuacji na rynku.
Chociaz musze sie przyznac¢ do tego, ze niezaleznie czy cena jest adekwatna albo nawet atrakcyjna
to zawsze podchodze do negocjaciji.

DOBRA DECYZJA ZAKUPOWA TO CZESTO TA, KTOREJ
s e i=r4 POD WPLYWEM EMOCJL.

NA PYTANIA ODPOWIEDZIALA

MARTA SARBA
POSREDNIK NIERUCHOMOSCI
Specjalizacja: Obstuga Klienta Kupujgcego

) 533623699
< marta.sarba@exppoland.pl
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	Wiele ogłoszeń to kopiuj-wklej: „Mieszkanie 3-pokojowe, dobra komunikacja, do zamieszkania".  Kupujący scrollują dziesiątki takich opisów dziennie i nie zatrzymują się na żadnym z nich. Ludzie chcą wiedzieć, jak funkcjonuje przestrzeń, co wyróżnia tę nieruchomość i ile będzie ich kosztować utrzymanie. Chcą poczuć, że ktoś się postarał, bo to też sygnał, że mieszkanie jest zadbane.
	Jak to naprawić: napisz opis językiem korzyści, nie suchymi faktami. Pokaż realne zalety - nasłonecznienie, układ pomieszczeń, widok, sąsiedztwo. Odpowiedz na najczęstsze pytania kupujących zanim zdążą zadzwonić. Dobrze napisany opis potrafi zwiększyć liczbę telefonów kilka razy. To najtańsza i najszybsza zmiana, jaką możesz wprowadzić już dziś.

	Nieatrakcyjne zdjęcia słabej jakości
	Robione telefonem po zmroku, z bałaganem w tle, krzywe kadry, przepalone okna... Znam to aż za dobrze.  W erze szybkiego scrollowania masz dosłownie 0,5 sekundy, żeby zatrzymać uwagę kupującego.  Jedno nieudane zdjęcie wystarczy, żeby ktoś przeszedł dalej i nigdy nie wrócił. Zdjęcia to pierwsze wrażenie. Jeśli jest słabe, większość potencjalnych kupujących odpada, zanim jeszcze przeczyta opis.
	Jak to naprawić: zainwestuj w profesjonalne zdjęcia - to inwestycja, nie koszt. Sesja powinna odbyć się  w ciągu dnia, przy naturalnym świetle. Kadry powinny pokazywać przestrzeń i przepływ między pomieszczeniami. Nawet przeciętne mieszkanie może wyglądać świetnie, trzeba je tylko odpowiednio pokazać.

	Nieprzygotowane wnętrze
	Kupujący nie chcą oglądać suszarki z praniem, kabli pod ścianą, przepełnionych szaf ani ciemnych, zagraconych przestrzeni. Nawet piękne mieszkanie traci na wartości postrzeganej, jeśli nie jest przygotowane do prezentacji. To, co dla Ciebie jest „normalnym życiem", dla kupującego jest przeszkodą w wyobrażeniu sobie siebie  w tej przestrzeni.
	Jak to naprawić: odpersonalizuj przestrzeń - usuń rodzinne zdjęcia, nadmiar dekoracji i osobiste przedmioty. Uporządkuj układ mebli, żeby pokazać przepływ i metraż. Dodaj trochę światła i lekkiego stagingu: kwiaty, świeże ręczniki, ciekawe poduszki. Home staging to nie dekoracja - to strategia sprzedażowa, która realnie zwiększa wartość odbieraną przez kupującego. To często różnica między ceną ofertową a ceną transakcyjną.
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	Brak odpowiedniej promocji
	MIESZKANIA NIE SPRZEDAJĄ SIĘ SAME.  SPRZEDAJE SIĘ SPOSÓB, W JAKI SĄ POKAZANE.
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	Lokalizacja jako produkt
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	DZIŚ NIE SPRZEDAJESZ NIERUCHOMOŚCI.  SPRZEDAJESZ DOŚWIADCZENIE ŻYCIA W DANYM MIEJSCU.
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	Nie jest to chwilowa moda.
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	Co istotne, ten trend nie dotyczy już wyłącznie inwestorów.
	NOWEGO BUDOWNICTWA MOŻNA STWORZYĆ WIĘCEJ. CHARAKTERU KAMIENICY - NIE.
	ARTYKUŁ OPRACOWAŁA
	KARINA DZIEDZICKA
	DORADCA DS.NIERUCHOMOŚCI
	506 361 850
	karina.dziedzicka@exppoland.pl
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	EXPERT
	Okoliczne miejscowości tworzą spójną, choć nie oczywistą strukturę. To nie są osiedla projektowane pod szybki obrót inwestycyjny. To miejsca, które rozwijały się organicznie, często jako letniska warszawskiej inteligencji, a z czasem stały się pełnoprawnymi adresami do życia. Domy budowano tu nie po to,  by imponować, lecz by mieszkać. Ukryte wśród drzew, otwarte na ogród, wpisane w krajobraz.
	Unikalnym miejscem tej przestrzeni pozostają Laski - miejscowość, która nadaje całemu regionowi głębszy sens. Przy wjeździe do Lasek wita nas napis „Dobrze Cię widzieć”, napisany również alfabetem Braille’a, subtelnie szykując nas na wyjątkowe spotkanie. Laski uczą patrzenia inaczej. I być może właśnie dlatego tak dobrze wpisują się w charakter całej gminy.
	To tutaj powstał założony przez arystokratkę Różę Czacką słynny Ośrodek dla osób niewidomych, stały punkt wizyt światowych liderów podczas ich pobytu w Polsce. Od ponad stu lat miejsce to funkcjonuje nie tylko jako instytucja, lecz jako idea – wrażliwości, solidarności i pomocy.
	Historia tego rejonu jest niezwykła - właśnie tutaj od dziesięcioleci koncentrowało się życie ludzi, którzy współtworzyli polską kulturę i myśl społeczną. Z Izabelinem i Laskami łączy się takie znakomite nazwiska jak Krzysztof Zanussi, Tadeusz Mazowiecki, Jacek Kuroń, Stanisław Stomma, Antoni Słonimski i inni poeci grupy Skamander, kardynał S. Wyszyński, Franciszek Starowieyski, Zygmunt Kubiak czy astronom Bohdan Paczyński.  To nie przypadek. To konsekwencja wyboru miejsca, które pozwalało zachować dystans do świata, nie tracąc z nim kontaktu. Historycznie - okolice Izabelina były ważnym zapleczem Warszawy dla działań konspiracyjnych oraz świadkiem heroicznej obrony stolicy podczas II Wojny Światowej. Izabelin i jego okolice przyciągają ludzi, którzy nie potrzebują potwierdzenia swojej pozycji poprzez adres. Choć od lat wybierany jest przez ludzi kultury, biznesu i mediów, pozostaje przestrzenią dyskrecji. To adres dla tych, którzy nie potrzebują być widoczni – i właśnie dlatego tak wielu z nich decyduje się tu zamieszkać.  Czat GPT nie potrafi wskazać znanych osobistości zamieszkujących w okolicy. Cieszą się oni prywatnością odprowadzając dzieci do lokalnej szkoły, robiąc sezonowe zakupy na świetnym sobotnim Ryneczku, czy spacerując leśnymi ścieżkami i szlakami.
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	W ostatnich latach pojawił się kolejny akcent, który doskonale oddaje kierunek, w jakim rozwija się ta okolica. Znany restaurator i juror MasterChef Michel Moran zdecydował się otworzyć swoją restaurację Ma Maison właśnie w Laskach. Nie w centrum miasta, nie przy najbardziej prestiżowej ulicy, lecz w willi otoczonej zielenią. To miejsce nie przypomina klasycznej restauracji. Bardziej dom, w którym spotkanie przy stole ma podobne znaczenie jak doskonała kuchnia. Decyzja Michela nie była przypadkiem — to świadomy wybór miejsca, którego charakter wzmacnia doznania kulinarne gości. Bo wraz z genialną kuchnią - przytulność, prywatność, radosna atmosfera – to wartości, które dziś definiują prawdziwy luksus przy restauracyjnym stole.
	Dokładnie na przeciwko Ma Maison otworzyła się niedawno kolejna perełka na lokalnej mapie gastronomicznej - przecudowne Deli Food and Wine z pysznymi produktami prosto z Italii, sprowadzanymi osobiście przez właściciela Deli. Klienci nie wpadają tu „szybko po coś” - zatrzymują się, rozmawiają, pytają, są ciekawi produktów i ich historii. Klienci Deli mają bardzo świadome podejście do jedzenia. Cenią jakość ponad ilość, lubią odkrywać nowe smaki, ale jednocześnie szukają prostoty i autentyczności. Są wrażliwi na naturę, zdrowie i styl życia. To idealnie wpisuje się w piękną ideę slow food! Izabelin i jego okolice funkcjonują inaczej na rynku nieruchomości niż inne podwarszawskie rejony, Izabelin jest jedną z tych przestrzeni, które funkcjonują poza logiką trendów.  To nie jest przestrzeń masowa. Ograniczona podaż, wynikająca w dużej mierze z sąsiedztwa Kampinosu, sprawia, że rozwój jest naturalnie kontrolowany. Nie powstają tu przypadkowe inwestycje, a każda nowa realizacja musi wpisać się w istniejący krajobraz. Transakcje często odbywają się poza oficjalnym obiegiem, w ramach rekomendacji i relacji. To rynek, który nie potrzebuje ekspozycji, by działać skutecznie. Z perspektywy inwestycyjnej Izabelin pozostaje jednym z najbardziej stabilnych adresów w okolicach Warszawy. Jego wartość nie wynika z chwilowej popularności, lecz z trwałych fundamentów – lokalizacji, ograniczonej dostępności i konsekwentnie budowanego charakteru. Coraz więcej osób poszukuje dziś miejsca, które łączy funkcję domu i azylu. Przestrzeni, w której można pracować, odpoczywać i żyć bez nadmiaru bodźców. Izabelin odpowiada na tę potrzebę w sposób naturalny.
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	Jeśli szukasz nie tylko nieruchomości, ale przestrzeni, która daje ciszę, prywatność i zupełnie inny rytm życia — a przy tym jednocześnie oferuje pełną infrastrukturę w postaci szkół, przedszkoli, żłobków, prężnie działającego domu kultury, przychodni, sklepów - warto zobaczyć to miejsce z kimś, kto naprawdę je zna!
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