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WSTEP

Zanim zaczniemy

Nazywam si¢ Naomi Besson. Wychowatam sie w Polsce, mieszkatam w Hiszpanii i przesztam
przez szeS€ amerykanskich miast, zanim trafitam na potudniowq Floryde. Wiem, jak to jest
kupowa¢ dom w kraju, ktérego zasad sig¢ jeszcze nie zna.

Ten przewodnik nie jest broszurg reklamowgq. Zebratam w nim to, o co klienci pytajqg
najczesciej, i to, czego zwykle nikt im nie moéwi, dopdki nie jest za pdzno, zeby sie wycofac bez
kosztow.

Rynek na Florydzie rézni sie od polskiego w trzech podstawowych rzeczach: w sposobie
liczenia kosztéw utrzymania, w roli ubezpieczenia i w tym, jak dziata wspdlnota
mieszkaniowa. Kazdej z nich poswiecitam osobny rozdziat.

Jesli po tym poradniku co$ pozostanie niejasne, prosze napisac. Odpowiadam na maile
osobiscie, po polskuy, i nie przekazuje nikogo do call center.



ROZDZIAL 1

Prawdziwy koszt miesieczny

Cena z ogtoszenia to nie jest koszt zakupu. Na Florydzie miesieczne utrzymanie sktada sig z
czterech pozyciji i tylko jedna z nich jest oczywista.

Podatek od nieruchomosci

Floryda nie ma stanowego podatku dochodowego, ale ma podatek od nieruchomosci
naliczany od wartosci szacunkowej. Po zakupie wartos¢ jest przeszacowywana, wigc
podatek nowego witasciciela bywa wyraznie wyzszy niz ten, ktory ptacit sprzedajqcy. To
najczestsza putapka przy liczeniu budzetu.

Ubezpieczenie

To pozycja, ktéra zaskakuje najbardziej. Polisa obejmujqca szkody huraganowe potrafi by¢
drugim co do wielkosci kosztem po racie kredytu. Wysoko$¢ zalezy od wieku budynku,
odlegtosci od wody, rodzaju dachu i udziatu wtasnego. Dwa podobne domy przy tej samej
ulicy mogq miec¢ zupetnie rézne sktadki.

Optata wspolnotowa, czyli HOA

W apartamentowcach przy oceanie optata HOA potrafi przewyzszy¢ ratg kredytu. Obejmuje
zwykle ubezpieczenie budynku, ochrone, czeSci wspbélne i fundusz remontowy.

Utrzymanie

Klimatyzacja pracuje tutaj przez wiekszq cze$¢ roku, wiec rachunek za prqd jest wyzszy niz w
Polsce. Przy domu wolnostojgcym dochodzi basen, ogréd, a jesli dziatka lezy w strefie
zalewowej, takze osobne ubezpieczenie od powodzi.

Nie podaje kwot za media i nie szacuje ich na oko. Zuzycie zalezy od metrazu, wieku
instalaciji, liczby domownikdéw i tego, na ile stopni ustawiajq Panstwo klimatyzacje, wiec
kazda liczba, ktérg bym w tym miejscu podata, bytaby zmys$lona. Orientacyjne zuzycie dla
konkretnego adresu podaje dostawca energii i powiem, gdzie o to zapytac.

Zanim ztozq Panstwo ofertg, prosze poprosi¢ mnie o petne wyliczenie miesieczne dla
konkretnej nieruchomosci. Podaje liczby realne, nie optymistyczne.



ROZDZIAL 2

Ulga Homestead i rezydencja podatkowa

Ulga Homestead obniza podstawe opodatkowania nieruchomosci i, co wazniejsze w
dtuzszym okresie, ogranicza roczny wzrost wartosci szacunkowej. Nie jest jednak
automatyczna i nie przystuguje kazdemu, kto kupuje dom na Florydzie.

Decyduje zamiar statego zamieszkania w Stanach, a nie samo posiadanie nieruchomosci.
Osoba z prawem statego pobytu, czyli z zielong kartg, moze sie o ulge ubiega¢. Osoba
przebywajgca w USA na wizie czasowej co do zasady nie, poniewaz wiza nie daje prawa do
pozostania na state. Istnieje wyjgtek dla wiascicieli, ktorych dziecko bedqgce obywatelem lub
rezydentem USA stale mieszka w tej nieruchomosci.

Trzeba tez by¢ witascicielem i zamieszkiwa¢ nieruchomos$¢ na dzien 1 stycznia danego roku,
a wniosek ztozy¢ do 1 marca w lokalnym urzedzie Property Appraiser.

Przy drugim domu, mieszkaniu wakacyjnym lub inwestycji ulga nie przystuguje, a roczne
wzrosty wartosci szacunkowej sq wyzsze. To realna réznica w kosztach po kilku latach.

Przeprowadzka z Illinois, Nowego Jorku lub New Jersey

Jesli przenoszq sie Panstwo na state, samo kupno domu nie wystarczy. Formalna zmiana
rezydencji podatkowej to osobny proces i stany, ktére opuszczacie, potrafig go
kwestionowaé. Warto zaplanowac to z ksiggowym zanim podpiszecie umoweg, a nie po.

Nie jestem doradcqg podatkowym, prawnikiem ani doradcqg imigracyjnym i nie udzielam
takich porad. O przyznaniu ulgi decyduje urzgd Property Appraiser, a Panstwa sytuacje
powinien oceni€ ksieggowy lub prawnik. Pisze o tym, bo widze, jak wiele oséb wpisuje te ulge
do budzetu, a potem jej nie dostaje.




ROZDZIAL 3

Nowe budownictwo i preconstruction

Nowe budownictwo gotowe do wprowadzenia

Wida¢ doktadnie, co sie kupuje. Mozna obejrze¢ wykonczenie, sprawdzi€ widok, zmierzy¢
hatas i wprowadzi€ sie od razu. Wycena jest prosta, bo istniejg porownywalne transakcje w
tym samym budynku.

Preconstruction, czyli zakup na wczesnym etapie

Preconstruction to zakup jednostki, zanim budynek powstanie, na podstawie projektu i
umowy zawieranej bezposrednio z deweloperem. Wptaty sq roztozone w czasie i powigzane
z etapami budowy. To finansowo najciekawsza cze$€ rynku na Florydzie i dlatego pracuje z
nig najwiece;.

Cena jest ustalana dzi§, a odbiér nastepuje za dwa, trzy albo cztery lata. Deweloperzy
podnoszg ceny wraz ze sprzedazq kolejnych pieter, wigc kupujgcy, ktérzy wechodzqg na
samym poczqgtku, ptacg najmniej i majg najwiekszy wybor linii, pietra i widoku. Jezeli rynek w
tym czasie rosnie, réznica miedzy ceng z umowy a wartosciqg w dniu odbioru jest kapitatem,
ktory przyrasta jeszcze zanim zaptacq Pafstwo petng kwote.

Drugi argument jest specyficzny dla Florydy. Budynek oddawany dzi§ powstaje wedtug
najnowszych norm konstrukcyjnych i przeciwhuraganowych, wyraznie zaostrzonych po
katastrofie w Surfside. To zwykle przektada sie na nizszq sktadke ubezpieczeniowq, na brak
dodatkowych sktadek remontowych przez pierwsze lata i na gwarancje dewelopera. W
starszym apartamentowcu te same trzy pozycje dziatajq przeciwko Panstwu.

Kiedy preconstruction jest dobrg decyzjg
— Gdy horyzont jest kilkuletni, a kapitat nie bedzie w migdzyczasie potrzebny.
— Gdy zalezy Pafstwu na nowym budynku, gwaranciji i nizszych kosztach utrzymania.

— Gdy chcqg Panstwo wybraé€ konkretnq jednostke i wykohczenie, zamiast brac¢ to, co
zostato.



Co decyduje o tym, czy si¢ uda

Preconstruction nie jest ryzykowna sama w sobie. Ryzykowny bywa konkretny deweloper i
konkretna umowa. Te cztery rzeczy sprawdzam zawsze, zanim ktokolwiek wptaci pierwszq
transze.

— Kto jest deweloperem, co juz oddat na tym rynku i czy dowidzt w terminie.

— Czy depozyt jest zabezpieczony na rachunku powierniczym, a nie w rgkach dewelopera.

— Co doktadnie deweloper moze zmieni¢ w specyfikacji i w jakim zakresie.

— Co dzieje sie z Panstwa wptatami, jesli odbidr przekroczy umowny termin.

| tu jest moja praca. Znam te budynki od srodka, wiem, ktére linie majq prawdziwy widok, a
ktore tylko na renderze, i wiem, ktérzy deweloperzy dowozq. Jesli uwazam projekt za staby,
powiem to wprost, nawet jesli strace transakcje.




ROZDZIAL 4

Finansowanie

Jesli mieszkajq Panstwo w USA

Przy amerykanskiej historii kredytowej proces wyglqgda standardowo: wstepna kwalifikacja,
wybér nieruchomosci, wniosek, wycena banku i zamknigcie. Wstepna kwalifikacja jest
wazna, bo bez niej oferta jest w praktyce nieczytelna dla sprzedajgcego.

Jesli nie majg Panstwo amerykanskiej historii kredytowej

Istniejg osobne programy dla cudzoziemcédw. Wymagajg wyzszego wkiadu wiasnego niz
standardowy kredyt i innej dokumentacji dochodu, czesto z ttumaczeniem przysiegtym. To
realna Sciezka, nie wyjgtek.

Gotowka

Transakcja gotéwkowa jest szybsza i mocniejsza negocjacyjnie. Warto jednak poréwnac jq z
kredytem, zanim zamrozicie Panstwo kapitat, zwtaszcza przy zakupie inwestycyjnym.

Wspotpracuje z kredytodawcami, ktérzy prowadzqg programy dla klientéw bez
amerykanskiej historii kredytowej, i chetnie podam kontakty. Wybor kredytodawcy, firmy
tytutowej i inspektora zawsze nalezy do Panstwa. Mowie od razu, ktéra Sciezka jest w
Panstwa sytuacji realna.




ROZDZIAL 5

Zakup bez przylotu, krok po kroku

1. Rozmowa

Trzydzie$ci minut po polsku. Ustalamy okolice, realny budzet z wszystkimi kosztami i sposéb
finansowania.

2. Selekcja

Wysytam wyselekcjonowane oferty, nie surowq liste z portalu. Kazdq interesujgcg
nieruchomos$€ nagrywam na wideo, z pytaniami o dodatkowe sktadki, hatas, prawdziwy
widok i stan budynku juz zadanymi.

3. Oferta

Negocjujemy cene i warunki. W ofercie zapisujemy okresy na inspekcje i na finansowanie,
ktére chroniq Panstwa zadatek.

4. Inspekcja

Niezalezny inspektor sprawdza budynek. Przy apartamentowcach analizujemy dodatkowo
dokumenty wspdlnoty, w tym uchwaty o dodatkowych sktadkach.

5. Zamkniecie

Firma tytutowa sprawdza stan prawny nieruchomosci i przygotowuje dokumenty. Obecnosé
na Florydzie zwykle nie jest konieczna. Prawo stanu Floryda dopuszcza poSwiadczenie
notarialne online, przez potqczenie wideo, i notariusz nie musi znajdowac sie w tym samym
stanie ani w tym samym kraju co Panstwo.

Sq jednak warunki. Nie kazda firma tytutowa prowadzi zamkniecia w tym trybie, a przy
kredycie ostatnie stowo ma kredytodawca. Drugq drogq jest podpis przed notariuszem w
Polsce z klauzulg apostille albo w konsulacie Stanéw Zjednoczonych. Ustalam to z firmqg
tytutowq na poczqgtku transakciji, a nie na tydzien przed zamknigciem.



ROZDZIAL 6

Dziesiec pytan przed ztozeniem oferty

— lle doktadnie wyniesie podatek od nieruchomosci po przeszacowaniu, a nie ile ptaci
obecny wtasciciel?

— Jaka bedzie realna sktadka ubezpieczeniowa dla tej konkretnej nieruchomosci?

— lle wynosi optata HOA i co doktadnie obejmuje?

— Czy wspdlnota uchwalita lub rozwaza dodatkowq sktadke na remont?

— Kiedy ostatnio wymieniano dach, klimatyzacje i instalacje wodng?

— Czy dziatka lezy w strefie zalewowej i czy wymagane jest ubezpieczenie powodziowe?
— Czy widok jest chroniony, czy sgsiednia dziatka moze zosta¢ zabudowana?

— Jakie sqg zasady wynajmu krétkoterminowego w tym budynku?

— lle wynosit czas sprzedazy i joka byta historia obnizek ceny?

— Jakie transakcje poréwnywalne zawarto w tym samym budynku w ostatnich szesciu
miesigcach?

Na kazde z tych pytan odpowiadam przed ztozeniem oferty, nie po. Jesli odpowiedz jest
niekorzystna, powiem o tym, nawet jesli strace transakcje.



ROZDZIAL 7

Rynki, na ktorych pracuje

West Palm Beach

Nowe budownictwo nad wodq i najszybciej rosngce centrum finansowe stanu. Naptyw firm z
Nowego Jorku zmienit ten rynek w ostatnich latach najbardziej.

Delray Beach

Atlantic Avenue, plaza i centrum, po ktérym naprawde da sie chodzi¢ pieszo. Delray
przycigga zaréwno kupujgcych na state, jak i szukajgcych drugiego domu. Osiedla
zamknigte i kluby golfowe rézniq sie tu migdzy sobqg bardziej, niz wynika to z ogtoszen, przede
wszystkim tym, czy cztonkostwo w klubie jest obowigzkowe.

Boca Raton

Osiedla zamkniete, niska zabudowa i spokojniejszy rytm dnia. Tu jest moje biuro, wigc znam
te osiedla od Srodka, tgcznie z tym, czym rézniq sie miedzy sobq pod wzgledem optat, rezerw
i zasad wspoblnoty. Dane o szkotach i o statystykach przestgpczosci podaje ze zrédet
publicznych, tak samo kazdemu klientowi, i nie oceniam ich za Pahstwa.

Fort Lauderdale

Mariny, dostep do jachtéw i nowe wieze przy oceanie. To takze jedno z najszybciej
zmieniajgcych sie miast w potudniowej Florydzie. Powstaje tu bardzo duzo nowych
inwestycji, wigec jest to rynek dobry nie tylko do mieszkania, ale i do lokowania kapitatu.

Miami

Najwieksze skupisko kupujgcych z zagranicy w catych Stanach, najbardziej ptynny rynek i
najwyzsza zmiennoS¢ cen.



NASTEPNY KROK

TrzydzieSci minut rozmowy
oszczedza miesigce zgadywania.

Jesli majq Panstwo pytania po tym poradniku, prosze napisac albo
zadzwoni¢. Odpowiadam osobiscie i po polsku. Rozmnowa nie zobowiqzuje
do niczego.

Naomi Besson

+1561-562-4595

info@thebessongroup.com
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