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PRZEWODNIK DLA
SPRZEDAJACYCH

Wszystko, co musisz wiedzie€ przed sprzedaza nieruchomosci
w potudniowej Dalmacji — krok po kroku

Twoj zaufany partner w drodze do udanej sprzedazy



Przewodnik dla sprzedajacych

Witamy

Sprzedaz nieruchomosci to wiecej niz zamieszczenie ogtoszenia i czekanie na telefon. Szybka
sprzedaz za najlepsza mozliwag cene wymaga przygotowania, trafnej wyceny i marketingu, ktéry
stawia nieruchomosc¢ przed wtasciwymi kupujgcymi.

W agencji MURI Nekretnine kazdego dnia prowadzimy sprzedajgcych przez ten proces. Ten
przewodnik zawiera to, czego sie nauczylismy — jasno i praktycznie, bez zbednego zargonu.

Co zawiera ten przewodnik

- Dziewiec¢ krokow sprzedazy nieruchomosci — od wyceny do przekazania

- Przeglad kosztow sprzedazy i podatku od zyskow kapitatowych ze zbycia nieruchomosci
- Jak przygotowac nieruchomosg, by zrobita najlepsze wrazenie

- Dokumenty, ktére warto przygotowac wczesniej

- Najczestsze pytania sprzedajacych
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Przewodnik dla sprzedajacych

Kroki sprzedazy — czesc¢ 1

Wycena nieruchomosci

- Wycena opiera sie na rzeczywiscie sprzedanych nieruchomosciach, a nie na
cenach ofertowych z ogtoszen, ktére pokazuja jedynie, czego ktos oczekuje.

- Jako licencjonowani posrednicy mamy dostep do danych Urzedu Skarbowego,
gdzie rejestrowana jest kazda transakcja sprzedazy nieruchomosci — to
najbardziej wiarygodne zrodto rzeczywistych cen osigganych w waszej okolicy.

- Realna wycena jest kluczowa: przewartosciowana nieruchomos¢ dtuzej
pozostaje na rynku i ostatecznie sprzedaje sie ponizej rzeczywistej wartosci.

- Otrzymujecie pisemna wycene z uzasadnieniem, nie tylko liczbe.

Przygotowanie nieruchomosci i dokumentacji

- Zalecamy drobne naprawy, sprzatanie i uporzadkowanie przestrzeni przed
pierwszymi ogladaniami (home staging).

- Zbieramy wyciag z ksiegi wieczystej, dowdd legalnosci budowy i swiadectwo
charakterystyki energetycznej — jesli go nie macie, uzyskamy je dla was.

- Sprawdzamy, czy na nieruchomosci cigzy obcigzenie lub hipoteka, i z
wyprzedzeniem ustalamy warunki ich wykreslenia.

Marketing i reklama

- Profesjonalne zdjecia i opis podkreslajacy rzeczywiste zalety nieruchomosci, a nie
ogolnikowe frazesy.

- Reklama na wiodacych portalach oraz w naszej bazie aktywnych kupujacych, w
tym klientéw zagranicznych.

- Regularne informacje zwrotne o liczbie zapytan, wyswietlen i ogladan.
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Kroki sprzedazy — czes¢ 2

Ogladania i negocjacje
- Organizujemy i prowadzimy ogladania, selekcjonujac powaznych kupujacych,
aby nie traci¢ waszego czasu.
- Negocjujemy cene i warunki w waszym imieniu, dazac do najlepszego
mozliwego wyniku.

- Zgodnie z nowym Ustawa o posrednictwie, ogladania nie mozna uzaleznia¢ od
podpisania przez kupujacego umowy posrednictwa.

Przyjecie oferty i umowa przedwstepna

- Po przyjeciu oferty podpisywana jest umowa przedwstepna wraz z zadatkiem,
zwykle 10% ceny.

- Umowa przedwstepna okresla terminy, warunki ptatnosci i konsekwencje
odstapienia ktorejkolwiek ze stron.

Umowa sprzedazy
- Umowe przygotowuje prawnik, przy udziale notariusza poswiadczajacego
podpisy.
- Upewnijcie sie, ze wszystkie uzgodnione warunki — w tym meble i wyposazenie
pozostajace lub usuwane — sg jasno zapisane w umowie.
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Przewodnik dla sprzedajacych

Kroki sprzedazy — czes¢ 3

Poswiadczenie notarialne

- Podpisy na umowie muszg zostac poswiadczone przez notariusza.

- Po poswiadczeniu umowa staje sie podstawa prawna do wpisu wiasnosci na
rzecz kupujacego.

Platnosc¢ i zgtoszenie podatkowe

- Kupujacy ptaci pozostata czesc¢ ceny zakupu, zgodnie z harmonogramem
ustalonym w umowie.

- Jesli osiggacie zysk kapitatowy ze sprzedazy, jestescie zobowiazani zgtosic to
Urzedowi Skarbowemu na formularzu DOH.

- Notariusze i sady z urzedu zgtaszaja transakcje nieruchomosci do Urzedu
Skarbowego.

Przekazanie

- Ustalany jest termin przekazania kluczy i nieruchomosci.
- Sporzadzany jest protokdt przekazania ze stanem licznikow (prad, woda, gaz).

- Nie zapomnijcie wyrejestrowac medidéw i ubezpieczenia ze swojego nazwiska po
przekazaniu.
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Koszty sprzedazy nieruchomosci

Sprzedaz wigze sie z mniejszymi kosztami dla sprzedajgcego niz zakup, ale warto je znac¢ z
wyprzedzeniem — zwitaszcza podatek od zyskow kapitatowych, ktory czesto zaskakuje
sprzedajacych.

Pozycja Orientacyjna
kwota
Podatek od zyskow 24% osiggnietego Tylko jesli nieruchomosc¢ nie byta
kapitatowych zysku waszym miejscem zamieszkania i
jest sprzedana w ciggu 2 lat od
nabycia
Swiadectwo wg Jesli jeszcze go nie macie —
charakterystyki certyfikowanego obowiazek sprzedajacego przed
energetycznej dostawcy podpisaniem umowy
Wykreslenie wg Jesli na nieruchomosci jest wpisane
obcigzenia/hipoteki banku/wierzyciela obcigzenie
Notariusz wg taryfy Zwykle dzielony lub uzgadniany z
kupujacym
Prowizja agencji zgodnie zumowa z  Ustalana z gory, w sposob
agencja przejrzysty

Uwaga: kwoty sg orientacyjne i zaleza od waszej indywidualnej sytuacji. MURI Nekretnine przygotowuje doktadna
kalkulacje kosztow przed przyjeciem oferty.
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Podatek od zyskéw kapitatowych ze zbycia
nieruchomosci

To podatek, ktéry najbardziej myli sprzedajacych, dlatego poswiecamy mu szczegdlng uwage.

Kiedy podatek nie jest ptacony

- Jesli nieruchomosc stuzyta jako miejsce zamieszkania wam lub utrzymywanym cztonkom
najblizszej rodziny — najczestszy przypadek zwolnienia.

- Jesli nieruchomosc¢ sprzedano ponad 2 lata po dacie nabycia (data umowy sprzedazy) lub
po uzyskaniu zdolnosci do uzytkowania.

- Jesli cena sprzedazy jest nizsza lub rowna wartosci nabycia — wtedy nie ma osiggnietego
zysku.

Kiedy podatek jest ptacony

- Gdy sprzedajecie nieruchomosg, ktdra nie byta waszym miejscem zamieszkania, w ciggu 2
lat od nabycia, po cenie wyzszej niz nabycia.

- Podstawa opodatkowania to réznica miedzy wartoscig rynkowa w momencie sprzedazy a
wartosciag nabycia (powiekszong o wzrost cen producentdéw), pomniejszona o
udokumentowane koszty inwestycji i koszty samej sprzedazy.

- Stawka podatku wynosi 24% od tak ustalonej podstawy, wraz z mozliwym dodatkiem
zaleznym od miasta zamieszkania.

- Zbycie wiecej niz 3 nieruchomosci tego samego rodzaju w ciggu 5 lat jest opodatkowane
niezaleznie od terminu 2 lat.

Zachowujcie rachunki za kazda inwestycje w nieruchomos¢ (remont, adaptacje) —
udokumentowane koszty bezposrednio zmnigjszajg podstawe opodatkowania i moga znaczaco
obnizy¢ zobowigzanie podatkowe.
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Jak przygotowacé nieruchomosé do sprzedazy

Pierwsze wrazenie decyduje, czy kupujacy w ogodle rozwazy ztozenie oferty. Kilka prostych
krokéw potrafi znaczaco skréci¢ czas sprzedazy.

- Uporzadkujcie i zdepersonalizujcie przestrzenn — kupujacy musi wyobrazi¢ sobie siebie w
niej, a nie widzie¢ w niej waszego zycia.

- Napraw drobne usterki (przecieki, uszkodzenia, skrzypigce drzwi) — drobiazgi, ktdre
sprawiaja wrazenie zaniedbania.

- Zadbajcie o dobre oswietlenie i przewietrzenie pomieszczen przed kazdym ogladaniem.

- Jesli to mozliwe, uporzadkujcie otoczenie i dojazd do nieruchomosci — pierwsze wrazenie
zaczyna sie juz przy wejsciu.

- Badzcie gotowi udostepnic¢ nieruchomosc¢ do ogladania w elastycznych terminach, w tym w
weekendy.
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Dokumenty, ktére warto przygotowaé

Wczesniejsze przygotowanie dokumentacji przyspiesza caty proces i zapobiega opdznieniom,
gdy pojawi sie powazny kupujacy.

- Wyciag z ksiegi wieczystej (dokument wiasnosci) i kopia planu katastralnego.

- Dowdd legalnosci budowy — pozwolenie na budowe i uzytkowanie, lub decyzja
legalizacyjna (rjeSenje o izvedenom stanju) dla budowy zalegalizowanej po fakcie.

- Swiadectwo charakterystyki energetycznej nieruchomosci.
- Dowdd osobisty i OIB.

- Jesli na nieruchomosci cigzy hipoteka lub kredyt: dane dotyczace pozostatego zadtuzenia i
banku.

- Jesli sprzedajecie jako wspotwiasciciel: zgoda lub petnomocnictwo pozostatych
wspotwiascicieli.
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Rola agencji MURI Nekretnine

Prezentujemy wasza nieruchomos¢ kupujacym z catego Swiata, z uwagag, jakiej rzadko
doswiadcza sie na lokalnym rynku.

Bedziecie wspotpracowac z zaangazowanym agentem MURI Nekretnine, ktdry stucha waszych
potrzeb i celow, wykorzystuje dane i kreatywnos¢, by optymalnie zaprezentowac wasza
nieruchomosc potencjalnym kupujacym, i stoi przy was na kazdym kroku sprzedazy. Stawiamy
sobie wysokie standardy, bo wiemy, ze nasz sukces mierzony jest waszym.

- Realna wycena oparta na rzeczywistych poréwnywalnych transakcjach, a nie na zyczeniach.

- Profesjonalne zdjecia i marketing prezentujacy wasza nieruchomos¢ wiasciwym
kupujacym, w tym klientom zagranicznym.

- Nasz prawnik towarzyszy catemu procesowi sprzedazy, od przygotowania dokumentacji po
podpisanie umowy.

- Selekcja powaznych kupujacych przed ogladaniami, aby nie traci¢ waszego czasu.

- Negocjowanie ceny i warunkéw w waszym imieniu, dazac do najlepszego mozliwego
wyniku.

- Jedna osoba kontaktowa towarzyszy wam od wyceny az po przekazanie kluczy.

Rozwazacie sprzedaz, czy po prostu chcecie wiedzied, ile warta jest wasza nieruchomosc?
Skontaktujcie sie z nami — chetnie porozmawiamy.
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Najczesciej zadawane pytania

lle trwa sprzedaz nieruchomosci?
Od przyjecia oferty do wpisu na rzecz kupujgcego zwykle mija od 1 do 3 miesiecy, w zaleznosci
od finansowania kupujacego i szybkosci pracy ksiegi wieczystej.

Kto ptaci prowizje agencji?
Warunki prowizji sg ustalane z gory i jasno okreslone w umowie z agencjg, zanim rozpocznie sie
wspobtpraca.

Czy musze ptaci¢ podatek, jesli sprzedaje swéj jedyny dom?
Nie. Sprzedaz nieruchomosci, ktdra stuzyta wam jako miejsce zamieszkania, jest zwolniona z
podatku od zyskow kapitatowych, niezaleznie od tego, jak dtugo jg posiadacie.

Co jesli na nieruchomosci cigzy hipoteka lub kredyt?
Mozna sprzedac nieruchomosc¢ z wpisang hipoteka — czesc¢ ceny zakupu zwykle przeznacza sie
na sptate pozostatego zadtuzenia przed lub w momencie zaptaty, w porozumieniu z bankiem.

Czy moge sprzedaé nieruchomosé bez agenc;ji?

Tak, ale bez dostepu do bazy zweryfikowanych kupujacych, profesjonalnego marketingu i
doswiadczenia w negocjacjach, prywatna sprzedaz czesto trwa diuzej i konczy sie nizsza ceng,
niz nieruchomos¢ mogtaby osiagnac.

Z jakim wyprzedzeniem powinienem uzyska¢ swiadectwo charakterystyki
energetycznej?

Zalecamy zatatwienie tego, jak tylko zdecydujecie sie na sprzedaz — swiadectwo jest
obowigzkowe przed podpisaniem umowy sprzedazy, a jego uzyskanie moze potrwac kilka
tygodni.
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Krotkie wyjasnienia termindw, ktére najczesciej pojawiaja sie przy sprzedazy nieruchomosci.
Zleceniodawca (nalogodavac) — Strona, ktéra podpisata umowe posrednictwa z agencja i ptaci
wynagrodzenie posrednika — przy sprzedazy zazwyczaj jest to sprzedajacy.

Podstawa opodatkowania — Kwota, od ktdrej naliczany jest podatek — przy zbyciu
nieruchomosci roznica miedzy wartoscia sprzedazy a wartoscig nabycia, pomniejszona o
udokumentowane koszty.

Zadatek (kapara) — Uzgodniona zaliczka, ktéra obie strony potwierdzaja powage zamiaru kupna
lub sprzedazy.

Wyciag z ksiegi wieczyste] — Dokument urzedowy pokazujacy, kto jest witascicielem
nieruchomosci i czy sg na niej wpisane obcigzenia.

Wpis (uknjizba) — Ostateczny i prawomocny wpis wiasnosci do ksiegi wieczystej na rzecz
kupujacego.

Swiadectwo charakterystyki energetycznej — Dokument oceniajgcy efektywnosc energetyczna
nieruchomosci; sprzedajacy musi przekazac je kupujacemu najpdzniej przy podpisaniu umowy.
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Skontaktuj sie z nami

Umaodwecie sie na bezptatna wycene waszej nieruchomosci — w 15-minutowej rozmowie
przejdzmy razem przez wasza nieruchomosc, aktualny rynek i realistyczne oczekiwania.

Zadzwoncie pod numer +385 99 205 9616 lub napiszcie na adres info@muri-realestate.com z

dopiskiem "wycena nieruchomosci'.

Agencja MURI Nekretnine
Adres Hodilje 26, Ston, Chorwacja
E-mail info@muri-realestate.com
Telefon +385 99 205 9616

MURI

Ten przewodnik ma charakter wytacznie informacyjny i nie stanowi porady prawnej ani finansowej. Przy kazdej

indywidualnej transakcji zalecamy konsultacje z prawnikiem i notariuszem.
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