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Nieruchomosci za granica

Po dom do Ameryki

Jan M. Fuor

Ogtoszenia zachecajace do kupna posesji na Florydzie ukazywaty sie
w polskiej prasie od potowy lat 1990., kilka lat temu pojawity sie w niej takze
kondominia w Kolorado, ale ostatni rok to juz wysyp amerykanskich ofert.

W Polsce otworzyly si¢ biura dwéch naj-
wigkszych amerykanskich sieci posredni-
ctwa: Remax i Century 21 oraz niezliczona
ilo§¢ mniejszych agencji. Skoro jest oferta,
musi by¢ takze i popyt.

Magnes

Coraz wigcej Polakéw rozwaza kupno
pied a terre (swojego miejsca na ziemi)
po drugiej stronie Atlantyku. Powodéw
takiego stanu rzeczy jest kilka: primo,
kryzys na rynku nieruchomosci w Amery-
ce, ktéry doprowadzil do nienotowanego
od pdlwiecza spadku cen, a jednoczesnie
znaczny wzrost cen nieruchomosci w Pol-
sce; secundo, wysoki kurs ztotego, co ame-
rykanskim cenom dodaje atrakcyjnosci;
wreszcle, magnesem s3 rosngce oczeki-
wania inflacyjne nad Wisla, wprawiajace
posiadaczy zapaséw gotéwki w stan ner-
wowosci, czego owocem jest gwaltowne
rozgladanie sie za racjonalnymi lokatami
poza granicami kraju.

Czynnikami sprzyjajacymi lokowaniu
polskich zasobéw w amerykanska ziemig
jest takze stosunkowa tatwos¢ kupowa-
nia i sprzedawania tam nieruchomosci,
duzy ich wybér, co przeklada sie na rela-
tywnie wysoka plynno§¢ amerykanskich
inwestycji w nieruchomosci. Generalnie
atrakcyjno$¢ rynku amerykanskiego polega
na duzej wolnosci gospodarczej, tatwosci
zdobycia taniego kredytu, niskich podat-
kach i wyzszej stopie zyciowej. Wickszo$¢
inwestoréw liczy tez, ze z chwilg opusz-
czenia Bialego Domu przez obecna, co
tu ukrywal, rekordowo rozrzutng admi-

nistracje, inflacja spadnie, dolar zyska na
wartoéci, a ceny doméw pdjda w gore.
Dlatego na zakupy do Stanéw Zjedno-
czonych udaje si¢ niemal caly $wiat. Ku-
puja tam Niemcy, Japonczycy, Hiszpanie,
a nawet inwestorzy z Ameryki Lacinskiej.

Jak dtugo jeszcze?

Co prawda jedna z gtéwnych zasad in-
westowania glosi, ze pieniadze nalezy loko-
wac tylko tam, gdzie ma si¢ nad nimi kon-
trole, to jednak tym razem mozemy zrobié
wyjatek. Sytuacja jest bowiem wyjatkowa,
chociazby dlatego, ze ceny nieruchomosci
w niektérych rejonach Stanéw Zjednoczo-
nych spadly do poziomu nienotowanego
od 15-20 lat, a jednocze$nie wiadomo, ze
stan ten nie potrwa diugo. Nie popetnig
bledu, jesli napisze, ze bessa na rynku nie-
ruchomosci w USA powinna si¢ skofczyé
nie pézniej niz za 9-12 miesigcy. éwiadczq
o tym chociazby sierpniowe notowania re-
nomowanego indeksu S&P/Case-Shiller.
Zdaniem ekspertéw Standard and Poor
indeks osiagnie swoje dno w ciagu najbliz-
szych 2-3 miesi¢cy. Byly szef Rezerwy Fe-
deralnej, Alan Greenspan przewiduje, ze
najp6zniej wiosng 2009 ceny doméw za-
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czng rosnal. Znajac ,,celnosé” przepowied-
ni p. Greenspana, a takze fatalna polityke
monetarng w wykonaniu jego nastepcy,
Boba Bernanke, poczatkéw aprecjacji moz-
na si¢ spodziewa¢ nie pdzniej niz pod ko-
niec 2009 roku.

O ile w rejonach, w ktérych w latach
2004-2006 panowal najwigkszy boom

(Los Angeles, Las Vegas, Miami) korekta
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cen (w dol) wciaz trwa, o tyle tam, gdzie
ceny w czasie kryzysu ,hipotecznego”
spadly najsilniej (Kalifornia, San Francisco,
stany Teksas i Nowy Jork, Chicago) rynek
nieruchomosci — zdaniem ekspertéw TD
Bank Financial Group — juz notuje niewiel-
kie ozywienie. Trudno si¢ dziwié, skoro np.
dom w miasteczku Corona, w stanie Kali-
fornia, za ktéry dwa lata temu zaplacono
450 tys. dolaréw, przejety w maju br. przez
bank za dlugi, sprzedany zostal w pierw-
szych dniach sierpnia 2008 za...198 ty-
siecy dolaréw; kondominium (160 mkw:.)
na przedmieSciach Chicago wycenione
w styczniu 2007 r. (kiedy kryzys juz trwal)
na 330 tysigcy dolaréw, sprzedano pod ko-
niec sierpnia 2008 r. za... 200 tysiecy (ok.
2700 zt za mkw.!). W 1992 roku wiasciciel-
ka zaplacila za nie...350 tysi¢cy dolarow.

3 x L, czyli gdzie kupowac

Na zadnym innym rynku $wiata, war-
to§¢ nieruchomosci nie zalezy od trzech
L (lokalizacji, lokalizacji i... lokalizacji)
w takim stopniu, jak w Stanach Zjedno-
czonych.

Co prawda okazje zdarzajg sie wsze-
dzie, bo przejecia z powodu niewyplacal-
nosci dtuznikéw maja dzi§ miejsce w calej
Ameryce, to jednak w rejonach najbar-
dziej atrakcyjnych z punktu widzenia cu-
dzoziemcéw (Floryda, miasto Nowy Jork,
stan Nowy Meksyk, gorzyste Kolorado
czy obie Karoliny) jest ich znacznie mniej.
Gros tzw. okazji zwigzanych z obecnym
kryzysem zdarza si¢ niestety w okolicach
o gorszej reputacji (Michigan, Ohio, Ken-



tucky itp.). Dlatego osobom decydujacym
sic na nieruchomo§¢ w USA doradzam
kupowanie wylacznie w tzw. okolicach
renomowanych. Liczenie na aukcje do-
moéw przejetych przez banki czy ode-
branych z powodu innych zaleglosci jest
ryzykowne chociazby dlatego, ze wymaga
doskonalej znajomosci rynku, a przede
wszystkim przebadania tytulu wlasnosci
licytowanej nieruchomosci, ktéra jest wy-
stawiana na aukcje z calym ,,dobrodziej-
stwem” inwentarza, ktory wcale nie musi
by¢ ujawniony. Szukanie okazji polega
wiec na tym, ze caly rynek amerykanski
jest jedna wielka okazja; jest kryzys, ros-
nie podaz, co przy spadajacym popycie
owocuje niskimi cenami. Lepszej sposob-
nosci nie potrzeba.

Pamigtajmy jednak, ze lepiej kupi¢ ru-
der¢ w dobrym miejscu niz patac w dziel-
nicy niecieszacej si¢ wzigciem. Jest to
wazne zwlaszcza w momencie sprzedazy
domu (czy mieszkania). Ludzie w dobrych
dzielnicach mieszkaja chetniej, dlatego
wickszo$¢ potencjalnych nabywcéw tam
wlasnie szuka swego domu. Dobre dzielni-
ce to wprawdzie wysoka cena, ale cena jest
bez znaczenia. Wazna jest warto$¢. Ludzie
cenigcy warto$¢ sg przewaznie zamozni.
I dlatego tatwiej jest dzi§ sprzeda¢ kon-
dominium na Manhattanie czy segment
w Beaver Creek niz patac w Detroit lub
Beloit, w stanie Wisconsin.

Jak kupowac?

Cena nieruchomodci zalezy od powo-
du, dla jakiego jest ona sprzedawana. Im
silniejsza motywacja ze strony sprzeda-
jacego, tym cena nizsza. Osoba o silnej
motywagji sprzedaje swéj dom (mieszka-
nie, kondominium) niemal wylgcznie za
posrednictwem agencji posrednictwa, bo
takie agencje sprzedaja najszybciej i za
najlepsza cene. Z punktu widzenia kupuja-
cego, profesjonalny posrednik tez jest naj-
lepszym rozwiazaniem; posiada dostep do
ofert z calego rynku, zna ten rynek, dzigki
czemu potrafi wylowi¢ z niego najbardziej
atrakcyjne kaski. Rownie korzystnie moz-
na kupi¢ od dewelopera, ale w tym przy-
padku trzeba posiada¢ dobra znajomosé
lokalnego rynku. Odradzam natomiast ku-
powanie bezposrednio od wtasciciela (by
owner). Kto w obecnej sytuacji sprzedaje
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nieruchomo$¢ bez pomocy fachowcow,

musi mie¢ duzo czasu. Pod nieobecnosé
przymusu, trzyma cen¢ wysoko.

Obawy przed bariera jezykowa w kon-
taktach z poSrednikami sa bezpodstawne.
W kazdym wigkszym oSrodku urbanistycz-
nym USA znajduja si¢ agencje poSrednictwa
zatrudniajace agentdéw polskojezycznych.
Jedli nie znajdziemy ich w Nowym Meksy-
ku czy Potudniowej Karolinie, mozna sieg-
nac po specjalistéw z Chicago, Fort Lauder-
dale 1 Naples (Floryda) czy Breckenridge
(Kolorado). Wspominalem tez o biurach
sieci Remax i Century 21 w Polsce.

Za co kupowac?

Wiekszo$¢ doméw kupuje sie w Sta-
nach Zjednoczonych na kredyt. Aby go
otrzymad, trzeba jednak spelni¢ kilka wy-
mogbw, z ktérych najtrudniejszy dla cudzo-
ziemca to posiadanie numeru identyfikacji
socjalnej (Social Security Number), ktory
niewielu z nas ma, a jeszcze mniej kwali-
fikuje sie do jego posiadania. Jednakze sy-
tuacja jest wyjatkowa. Wiele bankéw, pod
pewnymi warunkami, udziela kredytéw
cudzoziemcom wystgpujacym pod krypto-
nimem NRA (non resident allien). Jakie to
warunki? Duza wplata gotéwkowa (co naj-
mniej 3540 procent wartosci kupowanej
nieruchomodci) i zdolno$¢ zarobkowania,
aby byto z czego ten kredyt splaca¢. Pamig-
tajmy jednak, ze konieczno$¢ zaciaggniecia
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kredytu jest dla kupujacego okolicznoscia
niesprzyjajaca. Po pierwsze, procedura kre-
dytowa trwa co najmniej 4-6 tygodni, po
drugie, uwarunkowanie kontraktu otrzy-
maniem pozyczki to na dzisiejszym rynku
powazny mankament. Dlatego, jesli kto§
moze, niech kupuje w Ameryce za gotéw-
ke. W ten sposéb tatwiej kupuje sie praw-
dziwe okazje. Zniecierpliwiony sprzeda-
jacy, widzac gotowke, a wigc perspektywe
szybkiej, bezwarunkowej transakgji, zgodzi
si¢ na znacznie nizsza cen¢ niz wtedy, gdy
kontrakt jest warunkowy. Te ostatnie nie
sg dzisiaj traktowane zbyt serio. Korzystnie
jest tez poszukaé ofert, ktorych wlasciciele
gotowi sa udzieli¢ ,,prywatnej pozyczki”,
czyli sfinansowaé¢ kupno ich domu (czy
mieszkania). Takie pozyczki sg proste, ta-
nie, cho¢ z reguly udziela si¢ ich na krétki
okres (2-3 lata). Nalezy przy tym pamigtad,
ze amerykanskie nieruchomosci obciazone
sa obowigzkiem placenia podatku od nie-
ruchomosci (real estate tax), ktéry wynosi
mniej wigcej 2 proc. wartosci ceny kupna
rocznie. Przeciwwaga tej ulomnosci jest
zwolnienie z obowigzku podatkowego
wszelkiego dochodu osiagnietego z tytutu
posiadania nieruchomosci do wysokosci
p6l miliona dolar6w (netto). Takie zwol-
nienie przystuguje raz na dwa lata.
Udanych zakupow! u
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