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M ieszkanie komunalne - kryteria
przyznawania

Prawa wtlasnosci do mieszkan komunalnych po-
siada gmina, natomiast prawo do uzytkowania
nim otrzymuja osoby, ktore spetniaja okreslone
kryteria. Przyznanie lokalu stanowi specjalng
form¢ pomocy spotecznej. Jednakze o lokal ko-
munalny staraja si¢ czesto jednostki, ktore takiej
pomocy nie potrzebuja. Podpowiadamy, jak
otrzymac¢ mieszkanie komunalne?

Jak otrzymadé mieszkanie komunalne

To pozadany kasek, wigc zasadniczo trzeba miec
duzo szczeScia. Niekoniecznie jest to zwigzane
z wysokim standardem lokalu, jednak niskie
czynsze zachecajg do starania sie o stanie sie¢ na-
jemca. Prawdopodobnie nie ma w Polsce samo-
rzadu, ktory nie zmagatby si¢ z kolejka oczekuja-
cych na lokal komunalny — wedlug statystyk
rocznie mieszkania otrzymuje zaledwie 16%
oczekujacych. Sprzyja to r6znego typu naduzy-
ciom.

Kazda gmina w sposob samodzielnie okresla wa-
runki przyznawania mieszkan komunalnych -
lokalna uchwata zawiera przepisy, do ktorych
warto zajrze¢. Kryteria dotyczg maksymalnego
dochodu gospodarstwa domowego. Poza tym
regulujg pierwszenstwo w przyznaniu mieszkania
komunalnego, tryb rozpatrywania i zatatwiania
wnioskOw o mieszkanie komunalne, dokonywania
warunkow zamiany itd.

Najwazniejszy warunek to dochéd, ktory z jednej
strony gwarantuje mozliwos$¢ optacania lokalu, ale
z drugiej strony nie daje mozliwos$ci nabycia loka-
lu na rynku prywatnym. Dodatkowym warunkiem
jest to, by nie posiada¢ prawa wtasnosci od innej
nieruchomosci.

Jak dostaé mieszkanie komunalne

— Pierwszy krok: Sktadamy wniosek o przy-
znanie lokalu z o$wiadczeniem o wysokosci
dochodéw wraz z potwierdzajacymi je do-
kumentami.

— Krok drugi: Zadeklarowana sytuacja finan-
sowa i rodzinna poddawana jest ocenie przez
organy gminny.
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— Krok trzeci: Po pozytywnym rozpatrzeniu
wniosku zostajemy wpisani na liste oczeku-
jacych na przyznanie lokalu, by nastepnie
gmina przedstawita nam propozycje lokalo-
we (maksymalnie trzy), a po zaakceptowaniu
przez nas propozycji lokalowej nastepuje
podpisanie umowy najmu.

O czym warto pamietaé

Lokale komunalne sg przydzielane przez gming —
zatem nie mamy mozliwos$ci samodzielnie wybie-
ra¢ wymarzonego mieszkania. Z reguly gmina
oferuje maksymalnie trzy oferty najmu. Ztozenie
wniosku nie jest tozsame z otrzymaniem mieszka-
nia od zaraz, trzeba mie¢ Swiadomos¢, ze jest lista
oczekujqcych Uchwata rady gminy okresla tryb
i kolejnos¢ rozpatrywama wnioskow. W skrajnych
wypadkach mozemy zosta¢ skresleni z list ocze-
kujacych, jesli przyktadowo trzykrotnie odmowi-
my przyjecia wskazanego lokalu, nie dopelnimy
wszystkich formalnosci lub w trakcie oczekiwania
przestaniemy spetnia¢ kryteria.

Nasza pozycja lokatora komunalnego wiaze sie
z zabezpleczenlem naszej Sytuale mleszkanlowej
Bedac najemca, nie mozemy zosta¢ bez dachu nad
glowa. W przypadku, gdy trzeba wysiedli¢ lokato-
roOw z uwagi na sprzedaz nieruchomos$ci osobie
prywatnej, konieczno$¢ remontéw lub wyburzenia
budynku, samorzad jest zobowiazany znalez¢é
nam mieszkania zastepcze. Pamigtajmy jednak, ze
status najemcy mozna utraci¢ w przypadku, gdy
nasze dochody przewyzszajg te okreslone w kryte-
riach. Biorgc pod uwage, ze mieszkania sg wla-
snoscig gminy, a my jesteSmy tylko najemcami,
wszystkie zmiany i remonty lokalu musi zatwier-
dzi¢ administracja budynku.

Zrédto: https://www.synonimy.pl/synonim/status/

Dawid Wojciechowski

Réinice pomiedzy spoldzielnig

a wspolnotg mieszkaniowg

— wybrane aspekty

Okazuje si¢, ze spoldzielnia mieszkaniowa
i wspolnota mieszkaniowa réZnia, sie; od siebie

specyfikg dziatania oraz przeplsaml wedhug kto-
rych funkcjonuja. Coraz wiecej wilascicieli miesz-



kan zastanawia si¢, ktora jest lepsza, dlatego tez
warto zna¢ réznice pomiedzy tymi dwoma for-
mami wystepujacymi na rynku nieruchomosci.

Na wstepnie nalezy podkresli¢, iz spotdzielnia
mieszkaniowa to podmiot gospodarczy, ktory
p051ada osobowos$¢ prawng, a jego dziatalno$¢
opiera si¢ na zasadach zapisanych w ustawie. Do
obowigzujacych obecnie ustaw nalezy: ustawa
0 spotdzielniach mieszkaniowych i ustawa o zasa-
dach prawa spotdzielczego. Natomiast wspdlnota
mieszkaniowa jest to zrzeszenie mieszkancow, tak
wigc nie posiada ono osobowo$ci prawnej,
i W zwiazku z tym nie jest podmiotem gospodar-
czym.

Cztonkami spotdzielni mieszkaniowej sg miesz-
kancy i posiadaja oni spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego, lub spéidzielcze,
lokatorskie prawo do nieruchomo$ci. Warunki
cztonkostwa okresla statut spéldzielni mieszka-
niowej. W Polsce istnieje okoto 3 500 spoldzielni
mieszkaniowych, natomiast wiascicieli lokali na
prawach spotdzielczych okoto 13 miliondéw, oka-
zuje si¢ wigc, ze Srednia liczba cztonkow
W spoldzielni wynosi¢ moze nawet 4 tys. osob, ale
sg tez spotdzielnie, w ktorych zarejestrowanych
jest ponad 20 tys. czlonkow. Z kolei czionkiem
wspolnoty jest osoba majaca wlasno$ciowe prawo
do lokalu, ktéry znajduje si¢ na terenie wspolnoty.
Zazwyczaj sa to kilkuosobowe (czasami kilku-
dziesigcioosobowe) grupy mieszkancow, ktore
podjety decyzje o wspolnym zarzadzaniu nieru-
chomoscia oraz wyodrebnity si¢ ze struktury
spoldzielni mieszkaniowej. Wynika z tego, ze
wspolnota jest znacznie mniejsza od spdidzielni
mieszkaniowej, a czionkowie wspolnoty dbaja
0 interesy 1 dobro wsp(')lne dotyczqce ich nieru-
chomosci. Okazuje si¢, ze mniejsza liczba czton-
kow we wspdlnocie mleszkamoweJ wplywa, zda-
niem mieszkancoéw, na jej dziatalno$¢ usprawnia-
jac dziatanie wspélnoty.

Ogromne roznice wyst@pujq roéwniez w strukturze
iwe w%adzy w spotdzielni 1 wspolnocie mieszka-
niowe;. Spoldnelma mieszkaniowa ma okre$long
strukture organlzacyjnq, ktora wyznacza relacje,
zalezno$ci 1 powigzania poszczegolnych pracow-
nikdéw. Z praktyki wiadomo, iz moze by¢ ich na-
wet kilkudziesieciu. Na czele spotdzielni stoi Ra-
da Nadzorcza wraz z Prezesem spoldzielni. Zu-
pelie inng strukture posiada wspolnota mieszka-
niowa. W jej przypadku nie jest konieczna Rada
Nadzorcza i Prezes, a jedynie Czlonkowie Zarza-
du, ktorzy wspoélnie podejmujg decyzje odnosnie
funkcjonowania wspolnoty odpowiadajac za swo-
je decyzje.

Znaczaca réznica stanowig rowniez dokumenty
tworzone dla potrzeb funkcjonowania spétdzielni
1 wspolnoty mieszkaniowej. W przypadku spét-
dzielni mieszkaniowej jest to bardzo skompliko-
wana procedura wymagajagca doswiadczenia
i ekspertow na odpowiednich stanowiskach.
Zkolei w przypadku wspolnoty mieszkaniowej

jest to do$¢ prosta procedura obejmujgca proste
rozliczenia ktore, w praktyce przekazuje Slf; wy-
nathej firmie zajmujacej si¢ zarzadzaniem i rozli-
czaniem nieruchomosci.

Wskazane wybrane roznice pokazuja, iz wspolno-
ta jest czgsto lepszym i prostszym rozwigzaniem
w procesie funkcjonowania naszych nieruchomo-
$ci, jednak nie we wszystkich aspektach. Fachow-
¢y, zajmujacy si¢ rynkiem nieruchomosci, widzg
z kolei przewage spotdzielni mieszkaniowych nad
wspolnotami. Wynika to czesto z zaangazowania
spoldzielni mieszkaniowych w zrownowazony
rozwdj oraz integracje spoteczna.

Zrédlo: https.//kb.pl/porady/spoldzielnia-mieszkaniowa-wspolnota-
mieszkaniowa-podobienstwa-i-roznice/

Marcin Majdzik

Zakup domu przez biuro
nieruchomosci — czy warto?

Podejmujac decyzje o sprzedazy nieruchomosci
nalezy na poczatku zastanowi¢ si¢ czy skorzystac
Z pomocy biura nieruchomosci czy prowadzi¢ dzia-
fania na wlasna reke. Podjecie takiej decyzji WIE}ZG
si¢ z doktadng analiza wszystkich plusow oraz mi-
nuséw korzystania z ustug agentow nieruchomosci.

Do gtéwnych zalet korzystania z biur nieruchomo-
$ci nalezy przede wszystkim pomoc we wszystkich
formalno$ciach. Czgsto zdarza si¢, ze stan prawny
nieruchomosci, ktory deklaruja wiasciciele czesto
rozni si¢ od stanu faktycznego badz podpisana
umowa przedwstepna, z zaplaceniem zadatku, byty
btednie sformulowana i nie chroni interesow kupu-
jacego. Korzystanie z biur nieruchomosci wyklucza
wystepowanie takich sytuacji. Po stronie pos$rednika
nieruchomosci lezy sprawdzenie stanu prawnego
obiektu sprzedazy oraz dokonania nalezytej staran-
nosci w zabezpieczeniu interesOw kupujacego.

Dodatkowa atutem z korzystania z ustug biur nieru-
chomosci jest pomoc w znalezieniu oraz wyborze
wymarzonej nieruchomosci, wybor oferty najbar-
dziej spetniajacej nasze oczekiwania. Na podstawie
preferencji oraz wymagan klienta posrednik wyszu-
kuje wszystkie dostepne oferty, ktore spehnig kryte-
ria stawiane przez klienta.

Mimo, iz na poczatku kupujacy z duzym entuzja-
zmem podejmujg decyzje o szukaniu nieruchomosci
na wilasng reke, szybko ich to przerasta pochtaniajac
ich caty czas. Komfortowym wyjsciem okazuje si¢
skorzystania z ustug fachowcdow, ktorzy najlepiej
znaja rynek, a takze wiedza, gdzie nalezy szukad
badz zamieszcza¢ oferty. Korzystanie z biur nieru-
chomosci okazuje si¢ takze duzo bezpieczniejsze
oraz jest gwarancja dokonania transakcji, ktora jest
zgodna z obecnie obowigzujacym prawem.

Nalezy mie¢ na uwadze, iz sprzedawanie nieru-
chomosci na wlasng reke przez wilasciciela pociaga
go do powstawania kosztow w zwiazku z oglasza-
niem swojej oferty. Przerzucajac to zadanie na po-
srednikéw przerzuca na niego takze wszystkie wy-



datki. Dodatkowo osoba decydujgca si¢ prywatnie
umieszcza¢ ogloszenia ma ograniczone mozliwosci,
moze korzysta¢ wylacznie z Internetu badz posred-
nictwa gazet.

Kluczowe znaczenie z korzystania z biur nierucho-
mosci ma takze gwarancja bezpieczenstwa. Kupu-
jacy jak i sprzedajacy maja pewnos$¢, ze osoba zain-
teresowania transakcja zostala zweryfikowana
wczesniej przez posrednika nieruchomosci (dane
potwierdzone z dowodu osobistego). Osoby wspol—
pracujace z biurem nieruchomosci otrzymujg row-
niez fachowg pomoc oraz porady, aby uregulowac
wszystkie kwestie prawne dotyczgce wlasnosci.

Jednym minusem korzystania z ustug posrednikow
nieruchomosci jest ponoszenie dodatkowego kosztu
w formie wynagrodzenia posrednika w sytuacji,
gdy transakcja dojdzie do skutku. W obecnych rea-
liach przyjeto si¢ bowiem, ze posrednikowi nalezy
si¢ zaplata wylacznie w sytuacji, gdy nastepuje
popisanie koncowej umowy.

Przed zawarciem umowy z biurem nieruchomosci
nalezy jednak zwroci¢ uwagg czy:

— biuro to posiada ubezpieczenie odpowie-
dzialnosci zawodowej;

— posrednicy wpisania sg do ,,Centralnego Re-
jestru Posrednikow w Obrocie Nieruchomo-
Sciami’;

— czy w biurze stosuje si¢ Kartg Praw Klienta.
Stosowanie takiej karty jest gwarancja wysokiej
jako$ci wykonywanych ustug przez wyspecjalizo-
wang kadrg pracowniczg.

Zrédlo: https://www.morizon.pl/blog/biuro-nieruchomosci-dlaczego-
warto-skorzystac/

Ewa Sikora

Domy szkieletowe - czym tak
naprawde sg?

Kazdy marzy o swoim wilasnym domu, ktory
chciatby mie¢ jak najszybciej. Dlatego warto za-
pozna¢ si¢ z wadami i zaletami domu szkieleto-
wego.

Przez wigkszo$¢ kojarzone sa jako tanie, niewiel-
kie, drewniane domki zwane inaczej ,,kanadyj-
czykami”, szybko reagujace na zmieniajace si¢
warunki pogodowe tj. nagrzewanie oraz wychta-
dzanie, oraz hatasy z zewnatrz. Natomiast inwe-
storzy obawiajg si¢ tejze technologii, poniewaz
nie dopuszcza ona popelnienia bledéw oraz nie
jest zbyt tatwa w wykonaniu.

Dom szkieletowy moze przybiera¢ réozne formy,
jego zewnetrzne Sciany mogg by¢ wykonczone
oblicowka z drewna, ale rowniez mozna je bez
problemu otynkowaé, czy tez pokry¢ plytkami
klinkierowymi uzyskujac dowolny efekt. Techno-
logia budowy takiego domu nie ogranicza jego
standardu energetycznego oraz wyposazenia.
Z uwagi na coraz bardziej wymagajace wymogi

zwigzane z termoizolacjg przegrod zewnetrznych
w budowie domu szkieletowego ma zastosowanie
podwdjna termoizolacja zarOwno w jego wnetrzu,
jak i na zewnatrz.

Budynek taki moze przyjmowaé standard pasyw-
ny, kKiedy jest szczelny, a takze wyposazony jest
w wentylacje mechaniczng z rekuperacjg. Ponadto
powinien posiada¢ system ogrzewania, ktory wy-
korzystuje energic odnawialng. Pasywne domy
szkieletowe mozna spotka¢ nawet w zimnym kli-
macie.

Wisrod zalet tego typu domoéw mozna wymienic:
szybkos¢ 1 niewielkie koszty budowy, lekka kon-
strukcje, mozliwo$¢ budowy niezaleznie od pory
roku (nawet zimg). Z kolei wadg niewatpliwie jest
posiadanie od poczatku catego budzetu, ktopoty
Z aranzacjg wnetrz 1 akustyka i wiele innych.

Technologia powstawania konstrukcji domu
szkieletowego trwa od 2 do 3 miesigcy, a jezeli
wykorzystamy prefabrykaty to montaz takiej kon-
strukcji moze trwac tylko kilka dni. Niestety nieco
dtuzej trwaja prace wykonczeniowe, bo od 2 do 4
miesiecy. Jednakze szybki czas budowy, dla wielu
moze stanowi¢ problem, bowiem nie mozna jej
roztozy¢ na poszczegolne etapy, co tez ma wpltyw
na planowanie budzetu.

Korzystna jest coraz czg¢sciej wystepujaca prefa-
brykacja tego rodzaju domoéw. W fabrykach moga
niez te z ociepleniem, zamontowanymi juz
drzwiami oraz oknami i warstwami wykoncze-
niowymi. Prefabrykacja pozwala jeszcze bardziej
przyspieszy¢ budowe, a ponadto eliminuje wiele
btedéw, poniewaz wszystko odbywa si¢ zgodnie
z projektem i pod nadzorem wykwalifikowanych
producentow.

Powszechnie uwaza si¢, ze dom szkieletowy jest
w stanie przetrwa¢ jedno pokolenie, jednakze
doswiadczenia innych krajow, a szczegélnie
Skandynawii czy Stanéw Zjednoczonych, wyraz-
nie temu zaprzeczaja. W wymienionych pan-
stwach mozna spotka¢ nawet stuletnie ,,kanadyj-
czyki” zbudowane z najlepszej jako$ci materiatow
i odpowiednio zabezpieczone przed czynnikami
atmosferycznymi.

Zrédlo: http://muratordom.pl
Klaudia Musial

J akie naprawy czekaja najemcow
mieszkan?

Na wstgpie warto zaznaczy¢, iz zasady najmu
mieszkania okreslane zostaty przez kodeks cywilny
(KC), a takze ustawe o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodek-
su cywilnego. Drugi akt prawny uwzglednia bar-
dziej szczegbdtowe regulacje, jednakze zastosowania
ich nie wylacza si¢ poprzez wprowadzenie nieko-
rzystnych klauzul w umowie najmu mieszkania. Jak



si¢ okazuje wiele uméw najmu sugerowanych przez
whascicieli ,,M” opiera si¢ zasadniczo tylko na
przepisach kodeksu cywilnego oraz nie bierze pod
uwage ustawy o ochronie praw lokatorow. Jest to
duzy btad, gdyz przytoczona ustawa obejmuje takze
najem prywatnych mieszkan.

Wedlug przepisow kodeksowych nieznaczne nakla-
dy potaczone z codziennym uzywaniem lokalu sg
obowigzkiem najemcy. Po zakonczeniu umowy
najemca musi zwroci¢ lokal w niepogorszonym
stanie, ale jednocze$nie nie odpowiada za skutki
zuzycia mieszkania, ktére zwigzane sg z jego pra-
widlowym uzytkowaniem. Przepisy kodeksy cywil-
nego mowia, ze do nieznacznych napraw obciazaja-
cych najemce nalezy zaliczy¢: niewielkie naprawy
podidg, okien oraz drzwi, a ponadto wymagajace
odmalowania $ciany, podtogi i wewnetrzne strony
drzwi wejsciowych. Najemca jest zobowigzany do
(wykonywania na wtasny koszt) naprawy instalacji,
a takze urzadzen technicznych, ktére pozwalajg
korzysta¢ ze $wiatla, doptywu oraz odplywu wody
| ogrzewania.

W praktyce czesto zdarza sie, iz spory o wiekszej
wartosci miedzy najemcg oraz wynajmujacym tra-
fiaja na wokande. Z tego wzgledu rozbudowuje si¢
orzecznictwo, ktore dotyczy podzialu obowigzkow
obejmujacych naprawe i remonty mieszkania. Nie-
ktére wyroki sagdow sa znaczgco uzyteczne jako
porady podczas rozstrzygania spornych sytuaciji.
Z tego wzgledu mozna wymieni¢ np. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z 10 wrzesnia 2015 r.
(sygn. akt I ACa 576/15). Powyzsze orzeczenie
wykazuje, iz najemca, ktory dokonat naprawy, kto-
ra nalezala do obowigzkéw wynajmujgcego ma
prawo dochodzenia roszczen wzglgdem zwrotu
poniesionych kosztéw. Jest to istotny wniosek, po-
niewaz czasem niezwloczna naprawa bywa nie-
zbe¢dna do dalszego uzytkowania z lokalu, a wy-
najmujacy nie moze jej zrealizowa¢. Waznym wy-
daje si¢ takze wyrok Sadu Najwyzszego (SN)
z5czerwca 1986 r. (sygn. akt IV CR 137/86).
Zgodnie z tym orzeczeniem SN uznal, iz osoba,
ktora dokonuje niezbednych napraw badz innych
napraw, ktére obcigzajg wynajmujacego, nie moze
wysuwac roszczen w stosunku do nowego wiasci-
ciela nieruchomosci.

Zrédlo:  https://www.bankier.pl/wiadomosc/Co-w-mieszkaniu-musi-
naprawic-najemca-7622890.html

Natalia Tajchman

Ceny rosng - to nie koniec
podwyzek?

Sytuacja na rynku deweloperskim w ostatnim czasie
przedstawia si¢ ciekawie. Trzeba zaznaczyC, ze
inwestorzy mieszkaniowi dzialaja w okoliczno-
sciach rosnacych cen dziatek, a takze wzrostu kosz-
tow budowy, odnosi si¢ to m.in. do materiatow
budowlanych, robocizny — zaznacza Andrzej
Prajsnar, analityk portalu RynekPierwotny.pl Sytu-

acja ta niewatpliwie odbita si¢ na proponowanych
cenach nowych mieszkan w najwigkszych miastach.

Kwartalng analize poziomu cen warto zaczgé od
cen z III kwartatu roku 2018 na rynkach pierwot-
nych za 1 mkw. mieszkan. Porownanie III kwartatu
do I w tym wzgledzie przedstawia si¢ nastepujaco:

Warszawa — 8 601 zt/m?, co stanowi wzrost wzgle-
dem 1l kw. 0 4,5%:;

Krakow — 7 280 zt/m?, co stanowi wzrost wzgledem
Il kw. 0 4%:;

16dz 5610 zt/m?, co stanowi wzrost wzgledem II
kw. 0 1,7%:;

Wroctaw — 6 893 zl/m?, co stanowi wzrost wzgle-
dem Il kw. 0 0,3%;

Poznan — 7 031 zt/m?, co stanowi wzrost wzgledem
Il kw. 0 2,9%;

Gdanisk — 7 134 zt/m?, co stanowi wzrost wzgledem
Il kw. 0 1,3%;

Najistotniejsze wzrosty wydaja si¢ by¢ w Warsza-
wie i Krakowie. Jest to spowodowany tym, ze doty-
czy to wiodacych rynkéw w kraju, poza tym w tych
miastach nastgpity najwigksze procentowe wzrosty.
Pesymistyczny dla klientow stolecznych dewelope-
row jest fakt, ze proponowana §rednia cena nowego
lokalu tylko podczas jednego kwartatu wzrosta
0 373 zt/m?. Znaczne kwoty zmian mozna zauwa-
zy¢ w Krakowie (0 280 z#/m?) oraz w Poznaniu
(0 201 zl/m?,). Warto doda¢, ze Poznan ma najwyz-
szy udziat nowych mieszkan wycenionych na 6-7
ty$. zt/m?,

RynekPierwotny.pl dokonuje réwniez analizy
zmiany struktury cenowej mieszkan deweloper-
skich. W III kwartale br. wzrost $redniej ceny
mieszkan w duzym stopniu byt spowodowany roz-
budowa ofert lokali kosztujacych ponad 10 tys.
z/m?. Prajsnar zauwaza rowniez, ze pod koniec IIT
kwartalu tak drogie lokale stanowity az 17% sto-
lecznych mieszkan. W okresie od lipca do wrze$nia
réwniez na rynku w Gdansku zaszly ciekawe zmia-
ny. Stolica Pomorza zajeta drugie miejsce pod
wzgledem udziatu najdrozszych mieszkan tzn. 12%
nowych lokali kosztowalo ponad 10 tyS. zi/m?.
W Il kwartale ich udziat wzrost o 4,3 pkt. proc.
W tym samym czasie w Gdansku zwigkszyt sie
réwniez udzial lokali z ceng od 6 do 7 tys$. za mkw.
Ekspert wyjasni, ze zmiany te sugeruja cenowe
rozwarstwienie ofert.

Zacheca si¢ tez do dalszego $ledzenia rynku, po-
niewaz wielu deweloperow bierze pod uwage dal-
sze wzrosty cen. Jest to bardziej prawdopodobne
W przypadku mieszkan z wyzszej potki. Natomiast
inwestorzy segmentu popularnego powinni byé
bardziej ostrozni, poniewaz w tym przypadku ist-
nieje wicksza mozliwos$¢ redukcji kosztow.

Zrédlo: https://www.rp.pl/Mieszkaniowe/310219952-Ceny-rosna-To-
nie-koniec-podwyzek.html

Karolina Nierobis



Oplata roczna za uzytkowanie
wieczyste

Uzytkownicy wieczysci powinni dokona¢ raz
W roku oplate za uzytkowanie wieczyste nierucho-
mosci. Wysoko$¢ tej §wiadczenia zalezy od stawki
procentowej ustalonej w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz od
ceny nieruchomosci gruntowe;.

Aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczy-
ste dokonuje wyznaczony organ raz na trzy lata,
W razie gdyby warto$¢ nieruchomosci ulegta zmia-
nie. Ceny mieszkan w ostatnich latach wzrastaja, co
prowadzi do otrzymywania wypowiedzen dotycza-
cych optat rocznych. Nowa wysoko$¢ oplaty jest
wielokrotnie wyzsza niz pierwotna.

Uzytkownik wieczysty, zaskoczony wiadomoscia
0 podwyzszonej oplacie moze wnieS¢ wniosek
0 ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest bez-
zasadna albo jest uzasadniona w innej wysokosci.
Whniosek mozna zlozy¢ za posrednictwem organu,
do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
(SKO), wiasciwego ze wzgledu na lokalizacje nie-
ruchomos$ci. Dobrem procesu administracyjnego
jest w tym przypadku ci¢zar dowodu, Ze istnieja
warunki aktualizacji optaty rocznej, ktory opiera si¢
na organie. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
moze wyda¢ wyrok o oddaleniu wniosku uzytkow-
nika wieczystego — wtedy obowigzuje nowa optata
roczna postawiona przez organ lub wyliczy¢ nowa
wysokos¢ oplaty — tu najczgsciej SKO utrzymuje,
ze wlasciwa jest obecna optata roczna, gdyz organ
nie ukazat przestanek aktualizacji optaty.

Od wyroku SKO, jednocze$nie organowi jak 1 uzyt-
kownikowi wieczystemu, przyshuguje sprzeciwienie
sie, co istotne — do sagdu powszechnego wiasciwego
ze wzgledu na miejsce lokalizacji nieruchomosci.

Jak wyliczy¢ optate roczna za uzytkowanie wieczy-
ste? Wysokos¢ tej oplaty uwarunkowane jest staw-
kami procentowymi okre§lonymi w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
oraz od ceny nieruchomosci gruntowe;j.

Sady powszechne coraz to nietrafnie kwalifikujg
strony w sprawie 0 ustalenie optaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste. Kwalifikacja stron jest
waznym elementem w procesie. W przypadku, kie-
dy sprzeciw wnosi uzytkownik wieczysty, nie ma
zastrzezen, ze jest on w procesie powodem, nato-
miast organ jest pozwanym.

Uzytkownik wieczysty, w jakimkolwiek przykta-
dzie, jest zobowigzany do okreslenia wartoSci
przedmiotu sporu oraz uiszczenia kosztow sado-
wych. Problem jest przedmiotem orzecznictwa za-
rowno Sadu Najwyzszego i sagddéw apelacyjnych.
Akt prawny ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, ktory narzuca ci¢zar dowodu na organ ma 0so-
bowo$¢ materialno-prawng i, w znaczeniu c€zaso-
wym, precyzuje ci¢zar rozkltadu dowodu w calym
procesie ,aktualizacyjnym”, obejmujacym etap

postepowania administracyjnego i etap sgdowego
postepowania rozpoznawczego. Wlasciciel nieru-
chomosci staje si¢ zawsze strong pozwang w poste-
powaniu sgdowym po wniesieniu odmowy uzyt-
kownika wieczystego lub przez wlasciwy organ od
orzeczenia SKO.

Zrédlo: http:/iwww.nieruchomosci.egospodarka.pl

Magdalena Leszcz

U rbanizacja i zageszczenie

pozostajga kluczowym czynnikiem
dla nieruchomosci

Urbanizacja i zagegszczenie pozostaja kluczowym
czynnikiem dla zmian na rynku nieruchomosci.
Urbanizacja byta prawdopodobnie najbardziej
znaczacym czynnikiem wplywajacym na strategie
dotyczace nieruchomosci w ostatnich latach, pod-
czas gdy wielu analitykéw rynku utrzymywato, ze
wplyw ten bedzie si¢ zmniejszal w nadchodzacych
latach. By¢ moze najbardziej znaczacym odkry-
ciem Emerging Trends Europe 2018 jest to, ze
przy wszystkich zmianach w sposobie zycia, pracy
1 przemieszczania sie, blisko 80% uczestnikow
uwaza, ze proces zageszczania miast bedzie konty-
nuowany. Jest to pozadany wskaznik w coraz bar-
dziej niepewnym $wiecie i odzwierciedla trendy
dotyczace stylu zycia i zatrudnienia, a takze czyn-
niki transportowe i Srodowiskowe. Wyréwnany do
tego jest powrdt do wielofunkcyjnego rozwoju -
napedzany urbanizacja i zatarciem granic mi¢dzy
zyciem zawodowym i osobistym ludzi w dzisiej-
szym, hiperpotaczonym $wiecie.

Czy zmiany w sposobach pracy, mebilnosci i stylu Zycia
doprowadzg do wigkszego zageszczenia w miastach

zdecydow
zdecydow an'li /:'e raczej nie
anie tak l_ 9%

30%

Potrzeba holistycznego potaczenia domoéw, prze-
strzeni publicznych, transportu i rozwoju komer-
cyjnego jest obecnie gtdéwna zasadg udanej rewita-
lizacji miast. Z perspektywy inwestycji wzajemne
oddzialywanie nieruchomos$ci 1 infrastruktury
otwiera nowy zakres mozliwosci inwestycyjnych
Hrzeczywistych  aktywow”.  Wiele  innowacji
w nieruchomosciach dotyczy zaréwno spoteczno-
$ci, jak i osob indywidualnych.

Zrédlo: https://www.pwe.com/gx/en/industries/financial-

services/asset-management/emerging-trends-real-estate/europe-
2018.html

Karolina Okreglicka



Nieruchomoéci bez ksiegi
wieczystej — czy da sie sprzedaé?

Ksigga wieczysta to jedng z waznych dokumen-
tow dotyczacych nieruchomosci. Wskazuje ona na
wlasciciela, ale rowniez mowi takze 0 np. zobo-
wigzaniach cigzacych na obiekcie. Nic dziwnego,
iz mieszkanie, dom lub dziatka na sprzedaz po-
winny by¢ w posiadaniu ksiegi wieczystej. Trans-
akcja sprzedazy nieruchomosci bez tego wiasnie
dokumentu z pewno$cig bedzie trudniejsza do
zrealizowania, ale... mimo wszystko mozliwa.

— Ksigega wieczysta to dokument pelnigcy
funkcje ewidencyjno-rejestrowe. Zawiera za-
sadnicze dane odnoszace si¢ do obiektu,
W tym rowniez dotyczace kwestii prawno-
wilasnosciowych. Ksigga posiada cztery roz-
dzialy:

— Pierwszy zawiera informacje dotyczace pa-
rametrow nieruchomosci, a wigc jej adres,
wielkos¢, powierzchnie dodatkowe — udziat
w czg$ciach wspolnych, posiadanie miejsca
parkingowego itp.

— Druga rozdziat informuje, kto jest whascicie-
lem czy wspotwlascicielem nieruchomosci,
uzytkownikiem wieczystym czy wspotuzyt-
kownikiem, jak réwniez méwi komu przy-
shuguje spoldzielcze prawo do lokalu. Nalezy
przed zakupem posiadlosci uwaznie przyj-
rze¢ si¢ zapisom w ksiedze. Jesli np. na nie-
ruchomosci znajduje si¢ wspotwlasnosc, to
nie wystarczajaco jest otrzymaé zgod¢ na jej
sprzedaz od jednej osoby. Konieczna jest
zgoda wszystkich wspotwiascicieli.

— Trzeci cze$¢ ksiegi to takze ,,pozycja obo-
wigzkowa” dla wszelkich kupujacych. Wy-
mienione sg tam prawa, roszczenia i ograni-
czenia dotyczace rozporzadzania nierucho-
mosci. Moze by¢é mowa np. o prawo dozy-
wocia, dzierzawy, pierwokupu, ale uzyskamy
rowniez informacje o wszczeciu egzekucji
komorniczej.

— Na koniec dzial IV — ktory powinien bezape-
lacyjnie przeczyta¢ nabywca — informuje
0 hipotekach ustanowionych na nieruchomo-
$ci i ich warto$ci. Mowimy tu nie tylko o hi-
potekach bankowych, lecz takze o przymu-
sowych — natozone bez zgody wilasciciela.

Znajac informacje zawarte w ksigdze wieczystej,
transakcja bez tego dokumentu jest mozliwa ale
czy to dobry pomyst nabywacé np. grunty bez owej
wiedzy?

Spoldzielcze — wltasnosciowe bez ksiegi

W Polsce najczgsciej bez ksiegi wieczystej spoty-
kamy si¢ z mieszkania tzw. spotdzielcze-
wlasnosciowe. Spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokal ograniczone jest prawem rzeczowym. To
tylko jedna z form korzystania z lokali spotdziel-
czych. Wiascicielem czy tez uzytkownikiem wie-
czystym budynku ciagle pozostaje spoldzielnia

mieszkaniowa. Brak zupelnej wiasnosci ukazuje
si¢ np. w bezwzglednej koniecznosci pozyskania
zgdd spotdzielni w zakresie chociazby zmiany
przeznaczenia nieruchomosci. Pomimo tego -
mieszkania spotdzielczo-wlasnosciowe nie musza
posiada¢ zalozonej ksiggi i mozna je sprzedawaé
bez niej. Przedmiotem obrotu jest bowiem samo
prawo spoéldzielcze (z posiadang ksiega rowniez
sprzedaz dotyczy jedynie tego prawa). Transakcja
powinna by¢ zapisana w formie aktu notarialnego.
Wazna sprawg jest ukazanie przez zbywce tzw.
za§wiadczenia do sprzedazy. Dokument ten wyda-
je spoldzielnia mieszkaniowa. Zaswiadczenie
potwierdza prawo zbywcy do lokalu.

Zrédlo: https:/iwww.bankier.pl/wiadomosc/Nieruchomosci-bez-
ksiegi-wieczystej-czy-da-sie-je-sprzedac-7621800.html

Marcelina Bukowiec

W 2019 bedzie przystepniej
sprzedac odziedziczone mieszkanie

Ministerstwo Finansow zapowiedzialo ewolucii,
w my$l ktorych, przystepniej bedzie sprzedaé
odziedziczony dom, czy mieszkanie, bez przymu-
su placenia podatku od transakcji.

Ministerstwo Finansow oglosito projekt noweliza-
cji ustawy o PIT, CIT, ordynacji podatkowej
i pozostatych ustaw opublikowanych przez MF.
Nowe przepisy maja wejs¢ w zycie w 2019 roku
jak podaje Dziennik Gazeta Prawna. Najwaznicj-
sze rozwoj, z punktu widzenia rynku nieruchomo-
$ci, to zmiany w normach sprzedazy odziedziczo-
nych mieszkan i domow.

W tej chwili, alby spadkobierca mogt zby¢ odzie-
dziczong nieruchomos$é, bez przymusu placenia
podatku, musi poczekaé pigc lat od $mierci czton-
ka rodziny, po ktérym dziedziczy. Co istotne, czas
ten liczony jest nie wczesniej niz od zakonczenia
roku kalendarzowego, w ktérym przyjeto spadek.
Gdyby nieruchomo$¢ zostanie sprzedana przed
uptynigciem pigciu lat, konieczne jest zaptacenie
podatku w wysokos$ci 19 procent od pozyskanego
dochodu ze sprzedazy. Podatek nalezy rozliczy¢
na osobnej deklaracji PIT-39 i zda¢ do konca
kwietnia roku nastepujacego po roku podatko-
wym, w ktorym wystgpita sprzedaz domu lub
mieszkania.

Jak oglasza DGP, te normy majg si¢ juz nieba-
wem zmieni¢. Pigcioletni okres ma by¢ liczony
od chwili nabycia nieruchomosci przez osobe
zmarla, a nie od chwili dziedziczenia. Pozwala to,
w wielu przypadkach sprzeda¢ mieszkanie lub
dom, zaraz po otrzymaniu spadku bez placenia
wysokiego podatku.

,»DGP” przedstawia realny przyktad jak to bedzie
od 2019r. Wiec, jesli wnuk odziedziczy po dziad-
ku dom/mieszkanie w przysztym roku (wtedy
majg zmieni¢ si¢ przepisy na nowe), to bedzie go
mogt spieniezac¢ od razu po zgonie tegoz dziadka,
bez podatku. Zgodnie z obecnymi przepisami


https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/jak-zmienic-lub-wykreslic-hipoteke-z-ksiegi-wieczystej/8400/

musialtby poczeka¢ ze sprzedaza do 2025 r. (uchy-
li¢ si¢ podatku mozna, jesli skorzysta si¢ z ulgi
mieszkaniowej).

Znowelizowane normy skroca tez dlugoletnie
spory, jakie formowali z urzedem podatkowym
wdowcy i rozwodnicy. Mowimy o sprzedaz nie-
ruchomos$ci nabytej do wspodlnego majatku ro-
dzinnego, a po rozwodzie lub $mierci partnera
sprzedawanej przez jednego z cztonkow rodziny.

Urzad skarbowy przez lata zadat od takich ludzi
podatku, wnioskujac, ze cz¢s¢ domu czy mieszka-
nia kupity dopiero po rozwodzie lub owdowieniu.
Zmiany majg wnie$¢ to, ze pigcioletni okres be-
dzie liczony od daty jej zakupu do majatku
wspolnego.

W potowie 2017r. wdowcy zdotali juz wygrac
spor w Naczelnym Sadzie Administracyjnym
(uchwata z 15.05.2017 r., sygn. akt Il FPS 2/17),
apo przegranej w ich sprawie urzad podatkowy
wyszedt tez naprzeciw rozwodnikom, publikujgc
zadowalajace dla nich interpretacje podatkowe.
Obecnie resort planuje wyraznie zapisa¢ w usta-
wie, ze w korzystny sposob bedzie liczony piecio-
letni okres w stosunku do ,,zbycia nieruchomosci
po ustaniu wspolnosci majatkowej matzenskiej”.
https://nieruchomosci.wprost.pl

Anna Leszcz

Kiedy potrzebna jest wycenia
nieruchomosci?

Wycena nieruchomosci, to nic innego jak poste-
powanie majgce na celu okre$lenie wartosci do-
mu, mieszkania, lokalu czy tez gruntu. Nalezy
zaznaczy¢, ze nie jest one elementem koniecznym
zawsze, gdy planujemy sprzedac lub kupi¢ nieru-
chomo$¢. Wykonywanie takowej wyceny wigze
si¢ z wykorzystaniem odpowiednich metod oraz
technik do tego stworzonych. W niniejszym arty-
kule zbadamy:

1. W jakim celu wyceny sa wykonywane?
2. Kto wycenia nieruchomosci?

Zleceniodawcg moze zosta¢ kazdy, kto w danej
chwili takowej wyceny potrzebuje. Sg to zard6wno
osoby fizyczne jak i instytucje (urzedy, banki,
przedsigbiorstwa, a nawet sady), poniewaz jest
ona elementem koniecznym w bardzo wielu przy-
padkach. Najczestszym powodem korzystania
ztego typu uslug jest che¢ sprzedazy majatku.
Bank moze zazadac takiej wyceny, jezeli na dang
nieruchomos$¢ ma zosta¢ nalozona hipoteka. Jest
to bardzo wazne, ale zna¢ doktadng warto$¢ ma-
jatku przed przyznaniem pozytywnej decyzji
0 kredycie. Oszacowanie warto$ci moze by¢ nam
rowniez potrzebne, jezeli na przyktad kupujemy
dom/mieszkanie i chcemy dokladnie okresli¢
stawni czynszu z tytutu uzytkowania wieczystego,
lub na potrzeby ubezpieczenia na odpowiednio

wysoka kwotg, aby w razie potrzeby moc ocenié
wysoko$¢ odszkodowania.

Ustalaniem szacunkowej warto$ci nieruchomosci
zajmuje si¢ rzeczoznawca majatkowy. Petni on
zawdd szczegdlnego zaufania publicznego, po-
niewaz wymaga on poruszania si¢ w obrebie do-
ktadnie okreslonych przepisow oraz norm praw-
nych. Zawdd ten wymaga absolutnego stosowania
si¢ do wszelkich zasad etycznych, z ktérych nad-
rzedna jest bezstronno$¢ podczas wydawania opi-
nii oraz ostatecznej wyceny. Jego praca polega na
okresleniu majatkowej wartosci nieruchomosci,
ktora zostala wskazana przez zleceniodawce. Pod-
czas tych dziatan nie moze on zapomnie¢ o czyn-
nikach zewnetrznych oraz innych cechach lokalu/
gruntu, ktore mogg mie¢ realny wplyw na jego
warto$¢. Po dokladnym zbadaniu nieruchomosci
oraz okreSleniu jej warto$ci materialnej rzeczo-
znawca sporzadza dokument zwany — ,,operatem
szacunkowym”, na ktérym znajduje si¢ pisemna
opinia o warto$ci nieruchomosci, ktéra zostala
poddana wycenie.

Zrédlo: R. Cymerman, J. Cymerman, Gospodarka nieruchomoscia-
mi, Wyd. Uczelniane Politechniki Koszalinskiej, Koszalin 201, s.143

Malgorzata Janus

Polskie REIT-y nie na europejska

miare¢. Rzad ma swaj cel i wprowadza
je zachowawczo

Dla os6b uwaznie obserwujacych wydarzenia
wokot projektu polskich REIT-6w juz od pewne-
go czasu bylo jasne, ze nie bedg one mialy szans
na inwestycje w szerokim wachlarzu nieruchomo-
$ci komercyjnych. Ostatecznym tego potwierdze-
niem jest najnowszy projekt, ktéry zostat przed-
stawiony pod konie wrze$nia, ktory najprawdopo-
dobniej w przyblizonym ksztalcie zostanie przyje-
ty przez sejm. Zatem oprocz mieszkaniowki pol-
skie FINN-y (polski odpowiednik REIT-6w) naj-
wyzej beda mogty inwestowaé w domy opieki nad
ludzmi starszymi i w akademiki.

Moze to by¢ dziwne biorgc pod uwage, ze caly
swiat, a w tym Europa, nie zawe¢za REIT-6w tylko
do mieszkan pod wynajem, a daje mozliwosc¢
inwestowania w rozlegly wachlarz nieruchomosci
komercyjnych: centra handlowe, biura itd. Zasta-
nawia¢ moze zatem czemu polski rzad dziata za-
chowawczo, tym samym ograniczajac potencjat
FINN-om juz na starcie.

Jednym z wnioskoéw, ktdry si¢ nasuwa moze by¢
to, ze polski rzad traktuje REIT-y jak kure zno-
szaca zlote jaja. Ma zamiar podcinajac skrzydta
polskim REIT-om doprowadzi¢, aby cenne jaja
sktadane byly gtownie w gniazdo celowego pro-
gramu Mieszkanie+, a nie w bardziej atrakcyjna
komercyjng grzede sasiada. Rzad poprzez swoje
dziatania chciatlby doprowadzi¢ do tego, aby Po-
lacy jak najwigksza cze$¢ pieniedzy, ktorg trzyma-
ja na kontach (jest to okoto 1 bln zt) poprzez RE-
IT-y skierowali wlasnie w ten sektor.



Nalezy zada¢ sobie pytanie - czy ten plan si¢ po-
wiedzie? Krytycy zauwazaja mankamenty projek-
tu. Zwracajg oni uwagi, ze ulgi podatkowe stabo
W tym pomagaja, mimo wprowadzenia do osta-
tecznej wersji projektu poprawek, redukujacych
niektore mankamenty. Trzeba zauwazy¢, ze pro-
jekt moze zniechgcaé tych, ktorzy maja na tyle
duze $rodki finansowe, aby samodzielnie inwe-
stowac bezposrednio w nieruchomosci. FINNY-y,
ktore sa stworzone bezposrednio pod Mieszkania+
bedg gldwnie alternatywg zamiast tradycyjnej
lokaty dla drobnych ciutaczy. Pozytywnym jest
jedynie fakt, ze resort finansow w wypowiedzi dla
DGP nie eliminuje mozliwo$ci poszerzenia im
sposobow inwestowania.

Jasnym pozostaje fakt, ze w chwili obecnej jedy-
nym sposobem zdywersyfikowania portfela inwe-
stycyjnego polskich REIT-6w sa inwestycje
w tradycyjne mieszkania, akademiki czy domy
seniora. Projektowane przepisy o REIT- ach nie
daja mozliwos$ci inwestycji w nieruchomosci ko-
mercyjne.

Zrédto: http://serwisy.gazetaprawna.pl/nieruchomosci/artykuly/
1309057,jak- beda-wygladaly-reit-y-w-polsce.html

Karolina Nierobis

Polacy poszukujg wi¢kszych
mieszkan badz domow

Polacy coraz czg$ciej zastanawia¢ si¢ nad wypro-
wadzka z blokowisk - wynika z dorgczonych ma-
terialow przez Domiporta.pl. Wskazuje on na
widoczne zwigkszenie si¢ popularnosci zakupem
dziatek oraz domow na sprzedaz. Polacy wybiera-
ja Internet, jako najpopularniejsze miejsce do
poszukiwania nieruchomosci.

Badania Kantar TNS przeprowadzity badania,
z ktorych wynika, ze najbardziej znanymi miej-
scami do poszukiwania nieruchomosci sg serwisy
ogloszeniowe, strony internetowe deweloperow
i strony internetowe agencji nieruchomosci.

Strona Domiporta.pl w ostatnich miesigcach zba-
data zainteresowania dotyczacych nieruchomosci,
z ktorych mozna odczyta¢ wzrost zainteresowania
dziatkami budowlanymi. W lutym pytania
0 dziatki stanowity 5%, a obecnie sg dwa razy
wigksze. Spadlo, lecz zainteresowanie kategoria-
mi jak mieszkania, lokale ustugowe i garaze. Ka-
tegoria domy ma wigcksze zainteresowanie az
0 14%, jest na drugim miejscy pod wzgledem
tempa wzrostu. Dziatki budowlane i domy same
daja nam do rozumowania, ze Polacy zastanawia-
ja sie nad przeprowadzka do wigkszego domu.
Analizujagc wybor poszukiwan internautéw, moz-
na zauwazy¢, ze dom staje si¢ priorytetem na
obecnym rynku.

Glownym czynnikiem popytu na wlasne domy, sg
wzrastajgce ceny mieszkan. Kupujacy zdaje sobie
sprawe, ze za oplaty za M3 w centrum jest w sta-
nie optaci¢ 150-metrowy dom z dziatka na obrze-

zach. GUS potwierdza dane, ze Polacy wolg wy-
bra¢ dom zamiast mieszkania. W obecnym roku
wzrosto wybudowanie domow przez inwestorow
indywidualnych o 0,9%.

Oferteo.pl w 2016r. przeprowadzito badania,
z ktorych wynika, ze docelowa grupa, ktora sta-
wia badz kupuje domy to dotychczasowi posiada-
cze mieszkan. Prawie polowa ankietowanych
odpowiadata, ze “Przed wybudowaniem domu
mieszkaliSmy najcze$ciej we wlasnym mieszka-

1412

ni ..

W 40% posiadanie wlasnego mieszkania miata
mozliwo$¢ sprzedania go w celu kupna dziatki
badZz optacenia w czeséci lub i w catosci budowy
domu.

Co sktonito Polakow do budowy domu:

— 25% ankietowanych wskazata che¢ realizacje
marzen,

— 18% ludzi uznalo, ze lepiej im si¢ optaca wy-
budowa¢ dom niz kupi¢ mieszkanie,

— oraz che¢ odpoczynku od miasta, hatasu, po-
$piechu i duzego zanieczyszczenia $rodowi-
skiem.

Najwigkszym zainteresowaniem w Polsce sg
mieszkania 2-pokojowe. Ponad 75% wyszukiwan
w serwisie domiporta.pl dotyczy mieszkan - na
wynajem badz na zakup. W pierwszej kolejnosci
ludzie poszukuja lokale dwupokojowe. Na drugim
miejscu wyszukiwane sg oferty mieszkania trzy-
pokojowego. Dazymy do wigkszej wygody, wigk-
szej przestrzeni i posiadania wiasnego domu badz
mieszkania.

Zrodto: www.forsal.pl

Anna Leszcz, Magdalena Leszcz

Czy oplacalne bedzie inwestowanie

w nieruchomosci w najblizszych
latach?

Srednia optacalno$ci inwestycji w lokale na wy-
najem z roku na rok spada. Nadal jednak mozna
na nich zarobi¢, nawet 6-7% rocznie.

Na podstawie zeznah podatkowych, dochody
z tytulu wynajmu mieszkan uzyskuje w Polsce
562,8 tysiecy osob. Liczba osob, ktore prowadza
dziatalno$¢ gospodarcza i jednoczesnie wynaj-
muja lokale to 12 tys. Chegtnych na ten biznes
jednak przybywa. Jednak wedtug danych Mini-
stra Finansow za 2017 r., niewielu rozlicza na-
jem wedle skali podatkowej. Czy wciaz drozeja-
ce lokale zniecheca inwestorow?

Ceny mieszkan w réznych miastach sg zr6zni-
cowane, jak moéwi Artur Kazimierczak, partner
wspotzarzadzajacy Grupg Mzuri, ktéra zarzadza
4130 mieszkaniami w Polsce. W Warszawie od
potowy 2017 do potowy 2018r. ceny kawalerek
wzrosly o ok. 3%, a mieszkan dwupokojowych
0 ok. 7%. Natomiast stawki najmu poszty w gore
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0 12,6%, co oznacza, ze rentowno$¢ inwestycji
wzrosta. Takie zmiany mozemy zaobserwowac
rowniez w Lodzi: ceny wzrosty o 13% i 11%,
aczynsze az o 15,5%. Mniejsze rdznice widac
natomiast w Krakowie, gdzie kawalerki podroza-
ty o 13%, mieszkania dwupokojowe o ok. 7%,
a czynsze o nieco ponad 5%. Rentownos$¢ w tym
mie$cie zdecydowanie spadta. W dluzszej per-
spektywie, a dokladnie w ciggu czterech lat,
czynsze najbardziej wzrosty w Lodzi, az o ponad
40%, co w przeliczeniu daje érednio z 737 zt do
1033 7t miesigcznie. Na drugim miejscu jest
Wroctaw- 32% (z 1205 zt do 1589 zt), na trze-
cim Gdansk — 23% ( z 1295 do 1589 zt). Ceny
w Warszawie sg duze, jednak w ciggu roku zano-
towano niewielki wzrost - 0 niecate 14%.

Ryzyko maleje. Dzisiejsza rentownos¢ to ok 0,5-
1 pkt proc. nizsze, niz trzy lata temu. Wraz ze
wzrostem czynszow rosnie rentownos$¢ dokona-
nych wczesniej inwestycji. ,,Z punktu widzenia
inwestora najbardziej atrakcyjne sa kawalerki i
mieszkania dwupokojowe,, — méwi Dariusz Kto-
sinski, wlasciciel firmy Fiesta. Podnoszenie cen
wynika z potrzeby zrekompensowania stawek
wykonawstwa i materiatow oraz gruntow. Nawet
jesli rentowno$¢ najmu w tej chwili spada, to
lokale zarabiajg przez wzrost warto$ci. Za dzie-
si¢¢ lat kupione mieszkan stang si¢ drozsze. Ry-
nek najmu jeszcze przez najblizsze 20 lat moze
by¢ nienasycony. Ofert wcigz brakuje, a mlodsze
pokolenie coraz czgéciej wybiera forme najmu.
Jak twierdzi Kamil Wrotniak, dyrektor w Hygge
Home, inwestowanie w nieruchomosci to wciaz
jeden z najlepszych sposobow pomnazania kapi-
talu. Inwestorzy dostrzegaja zapotrzebowanie na
mieszkania czynszowe nie tylko ze wzgledu
mobilno$ci mtodego pokolenia, ale rowniez ze
wzgledu na zobowigzania kredytow w przypad-
ku kupna lokalu na wtasno$¢. Przez wiele 0sob
taki zakup jest nieosiggalny.

Zrédlo: https://www.rp.pl/Mieszkaniowe/310259901-Czynsze-rosna-
ale-ceny-bardziej.html

Julia Jastrzebska

Polacy wola kupno mieszkania
od wynajmu...

Znaczng czes¢ transakcji zostaje sfinansowana
wiasnie kredytem. Wysokos$¢ zadluzenia z tytutu
kredytu hipotecznego osigga dzi§ ponad 403
miliardy zlotych — to stanowi niemal tyle, ile
majatek Jeffa Bezosa, wlasciciela Amazonu oraz
jednoczesénie jednego z najbogatszych ludzi na
Swiecie. Polacy sg za posiadaniem mieszkania na
wilasno$¢, a aktualne warunki kredytowe sprzyjaja
transakcjom.

W drugim kwartale tego roku Polacy zawarli po-
nad 53 tysigce umow kredytowych, ktérych kwota
wynosita przeszto 13 miliardow zlotych. Wigk-
szo$¢ polskich kredytobiorcow podejmuje decyzje
o roztozeniu splaty swojego zobowigzania na 25-

35 lat. Zdecydowanie rzadziej brane sa kredyty
z okresem 15-25 lat. Popularne wcigz jest podej-
Scie, iz kupno mieszkania jest bardziej korzystne
od wynajmu. Daje to mozliwo$¢ urzgdzenia
mieszkania od poczatku wedlug wlasnych upodo-
ban oraz przede wszystkim — poczucie stabilizacji.

Jednym z najwazniejszych czynnikow decyzyj-
nych, oprocz ceny jest lokalizacja inwestycji.
Polacy wolg wtasnie dlatego osiedla¢ si¢ w nie-
wielkiej odlegtosci od centrum, gdzie jest bliski
dostep do korzystania z komunikacji miejskiej.

Ciekawym jest to, ze odsetek transakcji, w kto-
rych kredytem sfinansowane jest 50-80 % warto-
sci nieruchomosci minimalnie ro$nie. Zastuga
wnoszacego przez kredytobiorcow wyzszego
wkladu wilasnego jest poprawa zarobkow oraz
kupowanie mieszkania w ramach inwestycji, Kie-
dy wiekszg cze¢$¢ pokrywamy za gotéwke. Nieu-
stannie jednak kredyty, w ktorych wnoszony
wktad wilasny wynosi 20% badz mniej, stanowi
prawie potowe wszystkich udzielonych.

Rynek kredytow hipotecznych ma naprawde do-
brg sytuacj¢. Cho¢ drugi oraz trzeci kwartal przy-
nio6st niewielkie spowolnleme sprzedazy, to popyt
nieustannie utrzymuje si¢ na wysokim poziomie,
ktory jest porownywalny z 2016 rokiem.
Zrédlo:http://nieruchomosci.dziennik.pl/kupno-i-

wynajem/artykuly/584194,polacy-kupno-mieszkanie-wynajem-
nieruchomosci-dom-pieniadze.html

Natalia Tajchman

Domy hybrydowe — przyszlos¢
na rynku nieruchomosci

Obecnie w Europie coraz bardziej jest popularne
budownictwo ekologiczne Ten trend réwniez za-
czyna pojawiac si¢ takze i w naszym Kraju. Spowo-
dowane jest to modg na ekologi¢ oraz rosnace ceny
mediéw. Budowanie takich domoéw jest znacznie
drozsze w poréwnaniu do domoéw tradycyjnych.
Taka inwestycja moze kosztowac nas nawet 2 razy
wiecej. Spowodowane jest spetnieniem odpowied-
nich norm i wymogoéw, aby nasz dom mozna byto
uzna¢ za dom pasywny lub ekologiczny.

Glownym zamyslem domoéw ekologicznych jest
wykorzystywanie energii ze zrodet odnawialnych.
Ten typ domu jest polaczeniem tradycyjnego bu-
downictwa z wykorzystaniem uzycia paneli foto-
woltaicznych, kolektorow stonecznych, pomp cie-
pta, systemow odzyskiwania wody opadowej czy
uzycie technologii smart home. Mamy dwa typy
domow hybrydowych:

— ekologiczne
— pasywne

Od rodzaju budynku jaki wybudujemy mamy moz-
liwo$¢ otrzymania dofinansowania. Wysokos$¢ do-
ptaty zalezy o rodzaju domu. Typ budynku okresla
si¢ na podstawie ilosci energii pobieranej z linii
energetycznej, usytuowania okien, rodzaju bryty



domu czy zapotrzebowania na ciepto. Obecnie na
rynku mamy oferty, ktore oprocz budowy pomagaja
nam w kwestii wyboru projektu, zatatwieniu wy-
mogoéw administracyjno-prawnych oraz ro6znych
prac geodezyjnych i geologicznych. Dzigki temu
bedziemy pewni, ze nasz dom bgdzie wybudowany
z odpowiednimi normami i dostaniemy dofinanso-
wanie.

Wybudowanie tradycyjnego domu o wielko$ci oko-
to 90-120 m2 to koszt okoto 250 tysiecy ztotych.

Dom energooszczedny o podobnym metrazu to
wydatek rzgdu okolo 370 tysiecy zlotych. Nato-
miast cena domu pasywnego to cena od 450 do
nawet 600 tysiecy zlotych.

Pomimo faktu, ze domy hybrydowe sg drozsze
w budowie od standardowych budynkow wydaje
sie, ze beda coraz czgsciej budowane. Stanie si¢ to
z powodu tego, ze technologia wykorzystywana
przy wykonywaniu tych zabudowan bedzie z cza-
sem taniata. Oplaty za media dla takiego domu sa
znacznie mniejsze niz przy zwykltym domu. Domy
hybrydowe to przysztos¢ dla sektora nieruchomo-
sci.

Zrédlo: http://rynekinwestycji.pl/budownictwo-ekologiczne-kosztuja-
domy-hybrydowe/

Kacper Gajda

Wady | zalety ogrzewania domu
gazem

Znaczna liczba osob, ktore korzystaja z ogrzewania
gazowego pozytywnie ocenia to rozwigzanie. Jed-
nakze niektoérzy nie chcg w ten sposéb ogrzewac
swoich domoéw. Skad wigc biorg si¢ calkowicie
zbiezne ze soba opinie na ten temat?

Istnieja dwie mozliwosci, zeby ogrzewa¢ swoj dom
gazem. Mozna bowiem podtaczy¢ si¢ do zewnetrz-
nej sieci gazowej, badz tez skorzysta¢ z ptynnego
gazu umieszczonego na dzialce w specjalnym
zbiorniku. Nastgpnie nalezy wykonaé przytacze do
domu oraz wewnetrzna instalacje gazows, ktora
bedzie doprowadzaé gaz do zrodia ciepta np. kotla
gazowego. W kotle wytwarzane jest cieplo, ktore
przekazuje si¢ do instalacji centralnego ogrzewania.
W ten sposob dystrybuuje si¢ ciepto po calym do-
mu.

Korzystanie z tego typu ogrzewania jest bardzo
wygodne, poniewaz jest bezobstugowe. Jesli juz
uruchomimy instalacj¢ to nie wymaga ona naszego
codziennego nadzoru, oprocz oczywiscie wykony-
wanych co roku przegla,déw kotta. Ponadto kotly
gazowe s3 oszczednymi, nowoczesnymi i wysoko-
sprawnymi urzgdzeniami. Zaletg jest rowniez ich
czystos¢ oraz niewielki rozmiar.

W przypadku, kiedy posiada si¢ kociol kondensa-
cyjny, ktérego moc jest mniejsza niz 30 kW, nie ma
obowigzku zamieszczania kotla w kotlowni. Mozna
go postawi¢ zarowno w lazience, kuchni, jak

i w przedpokoju, co jest niezwykle korzystne
w przypadku niewielkich domow.

Niestety ogrzewanie gazem, nie nalezy do tanich
rozwigzan. Samo wykonanie kotlowni gazowe;j
wymaga naktadu kilkunastu tysiecy ztotych, a ko-
lejne niemate wydatki zwigzane sg z zaprojektowa-
niem oraz wykonaniem przylacza. Jednakze mozna
przypuszczaé, ze koszty eksploatacyjne zwigzane
z ogrzewaniem budynku be¢dg na akceptowalnym
poziomie Na pewno beda one wyzsze od ogrzewa-
nia pompg ciepta albo pahwaml statymi, lecz nizsze
niz olejem opatowym i energig elektryczna.

Aby korzysta¢ z gazu nalezy podiaczy¢ si¢ do sieci
gazowej. Jednakze nie w kazdym przypadku jest to
technicznie mozliwe badz opfacalne. Operator Sys-
temu Dystrybucyjnego w rozproszonej zabudowie
moze stwierdzi¢, iz podigczenie pojedynczego do-
mostwa do sieci nie jest ekonomiczne. W takiej
sytuacji pozostaje zamontowanie zbiornika z ptyn-
nym gazem. Konieczne jest wtedy wygospodaro-
wanie odpowiedniego miejsca na dzialce z zacho-
waniem wymaganych przepisami odlegtosci od
pozostatych obiektéw znajdujacych si¢ na dzialce.

Ucigzliwe sg rowniez formalno$ci przylaczenia si¢
do sieci gazowej. Bowiem w zaktadzie gazowym
(w przypadku gazu ziemnego) trzeba ztozy¢ odpo-
wiedni wniosek i czekaé na jego rozpatrzenie ok. 21
dni. Nastgpnie w ciggu roku powinna zosta¢ zawar-
ta umowa przylaczenia do sieci gazowej, a takze
musi powsta¢ projekt. Jednakze powyzszych for-
malno$ci mozna unikna¢ w przypadku zdecydowa-
nia si¢ na gaz pochodzacy ze zbiornika.

Ogrzewanie domu gazem posiada swoje zalety, ale
tez 1 wady, dlatego dla niektorych moze to by¢ bar-
dzo atrakcyjna i optacalna inwestycja, a dla innych
stanowi¢ zupetnie niekorzystne rozwigzanie.

Zrédlo: http://muratordom.pl
Klaudia Musiat

M ikrokawalerka i prywatny
akademik

Nie zawsze student moze liczy¢é na wiasny kat
W uczelnianym akademiku. Innych za$ nie sta¢ na
wynajem samodzielnego mieszkania. Wspolny
wynajem mieszkania moze by¢ trudny, bywa ciezko
z lokalizacja i standardami odpowiadajacymi
wszystkim wspotlokatorom. Nie kazdy tez decyduje
si¢ na wynajem pokoju wsrod nieznajomych.

Od kilku lat, posrod ofert kierowanych m.in. do
studentow, znajduja si¢ jednak jeszcze inne oglo-
szenia. W naglowkach najczgsciej przeczytamy
hasta o prywatnych akademikach z wysokim stan-
dardem, lub tez mikro-kawalerkach do wynajecia.
Lecz czy wiemy co kryje si¢ w tych ofertach?

Prywatne stancje staja si¢ do$¢ popularng forma
lokowania pienigdza. Deweloper stawiajac budynek

podzielony na jedno i kilkuosobowe pomieszczenia,
zazwyczaj 0 wysokim standardzie i umiejscowio-
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nym blisko uczelni, oferuje udzialy w inwestycji
osobom prywatnym. Te osoby beda czerpa¢ zyski
z wynajmu pokoi studentom. Azeby pozyska¢ na-
jemcoOw — z osobami uczacymi si¢ na uczelniach
wyzszych podpisywana jest umowa najmu dlugo-
terminowego — budynki kusza wyzszym od pu-
blicznych odpowiednikow warunkami, wielorakimi
udogodnieniami, bogatym wyposazeniem oraz
swietng lokalizacja. Miesigczne optaty nizsze sg od
podnajmu samodzielnego zakwaterowania w okoli-
cy uczelni. Oferty w pokojach wieloosobowych sa
do$¢ tanie, nawet w cenie kilkuset ztotych. Naj-
drozsze sa jednoosobowe pokoje, ktore niewiele
odrozniaja si¢ od zwyktych kawalerek. Za taki wy-
najem zaptacimy zazwyczaj wigcej niz tysigc zto-
tych na miesiac.

Zaletg takiego rozwigzania moze by¢ sposéb kon-
struowania umow najmu - czgsto dostgpne sg dwie
opcje do wyboru. Pierwsza dotyczy wynajmu cato-
rocznego, a wigc takze w sezonie wakacyjnym. W
takim wypadku czesto spotyka sie¢ mozliwos¢ pod-
najmu — w szczegodlnosci pokoi jednoosobowych
dla turystow. II za$ opcja dotyczy kilkuletniej
umowy. Okresla si¢ w niej miesiace udostepniania
lokalu. W pozostatych za$ miesigcach lokal uzytku-
je wlasciciel wynajmujac innym osobom na pod-
stawie umowy najmu kréotkoterminowego. Pozwala
to uczniowi na zachowanie lokalu na nastepujace
po sobie lata studiéw, przy zwolnieniu z oplat za
okres wakacyjny. Trudno$¢ zwigzana z silag wyzsza
opréznienia pomieszczenia na czas wakacyjny re-
kompensowana jest zazwyczaj troche nizszg stawkg
czynszu.

Mozna rowniez spotka¢ ogloszenia wynajmu, czy
sprzedazy tzw. mikro-kawalerek. Termin ten doty-
czy niewielkich lokali zapewniajacych niezbedne
do prawidtowego funkcjonowania elementy: wezet
sanitarny, pokdj dzienny, miejsce do robienia posit-
kow. Zazwyczaj takiego typu lokale posiadaja po-
wierzchnie kilkunastu metrow kwadratowych. Co
prawda, zaczynajac od 01 stycznia 2018 roku sa-
modzielna kwatera powinna posiada¢ powierzchnie
przynajmniej 25 m2, niemniej jednak nie eliminuje
to z rynku lokali o nieco mniejszej powierzchni.
Ponadto, warunek ten nie dotyczy mieszkan, po-
wstalych przed ww. data. Obrét nimi jest nadal

legalny.

Po drugie, przepisy moéwiace o minimalnej po-
wierzchni mieszkania nie dotyczg si¢ w zaden spo-
s6b do przedmiotu umowy najmu takiego mieszka-
nia, bowiem wynaja¢ mozna nawet cze$¢ pokoju w
lokalu. Tym bardziej mozliwe jest wynajmowanie
takiej mikro-kawalerki, nawet gdy nie moze zostaé
uznana za samodzielny lokal mieszkalny.

Co wiecej, jezeli nawet takiego typu lokal nie jest —
wedlug przepisow — samodzielnym lokalem miesz-
kalnym, a znajduje si¢ w urzedowej ewidencji, ja-
koby lokal uzytkowy, mozna go w takim charakte-
rze sprzedac. Jezeli nie ma on samodzielnosci jako
lokal uzytkowy, najczgséciej wtedy sprzedawany jest
udziat we wspotwiasnosci budynku. Taka transak-

cja taczy si¢ wtedy z umowa podziatu nieruchomo-
sci dotyczaca korzystania. Umowa ta okresla,
w jakim zakresie poszczegélni wspotwlasciciele
budynku moga z niego korzysta¢ — z wyjatkiem
innych wspotwiaseicieli — z przydzielonych dla nich
pokoi.

Wynajem mikro-kawalerki, poza niewielkim metra-
zem, nie niesie ze soba wiekszych niedogodno-
sciami, to nad jej kupnem nalezy si¢ zastanowic.
Wynika to nie tylko z znaczacych cen w pordwna-
niu do metrow kwadratowych, lecz mogacych wy-
stapi¢ w przysztosci problemow ze sprzedaza tego
typu lokalu w zwigzku z brakiem statusu samo-
dzielnego lokalu mieszkalnego. Taka mikro-
kawalerka moze jednak nadal postuzy¢ jako przed-
miot wynajmu w zalezno$ci od zapotrzebowania

wystepujacego na rynku.

Zrédlo:https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-
mieszkaniowe/mikrokawalerka-i-prywatny-akademik-nowosci-na-
rynku-dla-studentow/10334/

Marcelina Bukowiec

Rentier.io

W drugiej potowie 2018r. na polskim rynku zade-
biutowala platforma Rentier.io, ktéra na podstawie
ponad 40 danych, pomaga w szybki sposob przea-
nalizowa¢ 1 poréwnaé potencjalne inwestycje
w nieruchomosci. Zalozycielami Rentier.io sg Pola-
cy: Anton Bubiel oraz Michat Gataszewski, ktorych
do stworzenia tego typu narzedzia sklonity prywat-
ne doswiadczenia. Postanowili za pomocg techno-
logii przyspieszy¢ bardzo pracochlonny proces
przeprowadzania analiz, poprzedzajacych wybor
inwestycji.

Platforma wykorzystuje dane mikro- i makroeko-
nomiczne, r6znego rodzaju wskazniki i parametry.
Sama wybiera informacje niezbgdne w konkretnym
przypadku, a od uzytkownika wymaga jedynie in-
dywidualnych danych. Umozliwia poznanie m.in.
kosztow poczatkowych inwestycji, niezbednych
naktadow gotowki oraz najlepszego sposobu opo-
datkowania. Algorytm Rentier.io pozwala na po-
réwnanie nawet kilkunastu ofert, posiadajac jedynie
do nich linki pobrane z portali ogloszeniowych.
Platforma dziala w jezyku polskim oraz angielskim.

Tworcy Rentier.io zapewniajg o bezpieczenstwie,
pewnosci uwzglednienia wszystkich kosztow, osz-
czednos$ci czasu potrzebnego do wykonania analizy
oraz trafno$ci wyboru najlepszej inwestycji. Nalezy
jednak podkresli¢, ze platforma jest ptatna. Stan-
dardowa oferta dla osoby fizycznej kosztuje 69zt
miesiecznie, natomiast wersja rozszerzona - 129zt
miesigcznie. Cennik dla firm ustalany jest indywi-
dualnie.

Zrodto: https://rentier.io/; https://alebank.pl/platforma-rentier-io-

wystartowala-sprawdzisz-na-niej-ile-zarobisz-na-inwestycji-w-
nieruchomosci/

Anna Ligus
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Pi(;c’ globalnych miast
z ekscytujacymi perspektywami
wzrostu

Wiele miedzynarodowych inwestycji w nieru-
chomos$ci gromadzi si¢ w najwigkszych mega
miastach $§wiata, ale dla tych, ktorzy chcieliby
dalej zarzuci¢ sie¢, sa doskonale miasta, ktore
czasami sg pomijane.

Obecnie istnieje ogromna liczba rankingdw miast
w pierwszej dziesigtce, obejmujacych wszystko,
od cen nieruchomosci po dziatalno$¢ sektora fi-
nansowego, az po liczbg start-upoéw technologicz-
nych. Niektore miasta dominujag w wielu rankin-
gach, takie jak Londyn, Hongkong i Nowy Jork,
dlatego nie dziwi fakt, ze w ostatnich latach cie-
szyly si¢ one popularnoscia wsréd migdzynaro-
dowych inwestorow nieruchomos$ciowych.

Istniejg jednak wiele inne miasta, ktore sg dobrze
zarzadzane, maja bardzo podobne gospodarki do
wiodacych o$rodkow, a w niektorych przypad-
kach oferujg lepsze perspektywy wzrostu.

Pittsburgh

Szybko rozwijajacy si¢ rynek technologii - Pitts-
burgh posiada ponad 70 skoncentrowanych na IT
firm z siedzibag w Dolinie Krzemowej i gdzie in-
dziej, ktore otworzyty tu lokalne biura w ciggu
ostatnich 10 lat. Amazon, Apple, Facebook, Goo-
gle 1 Uber nalezg do podmiotow, ktorzy spowo-
dowali wzrost czynszoéw i wartosci nieruchomo-
$ci.

Branza energetyczna, finansowa i ustug dla przed-
sigbiorstw, opieka zdrowotna i nauka o Zyciu sg
dobrze reprezentowane w Pittsburghu. Jednak
status miasta jako rozwijaj 3cego si¢ centrum tech-
nologicznego, bedacego miejscem badan nad
sztuczng inteligencjg i autonomicznego rozwoju
pojazdow, uruchamia bezprecedensowg rewitali-
zacje.

Manila

Z liczbg ludnosci blisko 13 milionéw ludzi, Mani-
la znajduje si¢ w epicentrum bezprecedensowego
wzrostu na Filipinach na rynku nieruchomo-
$ci. Mozliwosci inwestowania w 1ozwdj nieru-
chomosci s3 wzmacniane przez atrakcyjny krajo-
wy rating inwestycyjny, wysokie tempo wzrostu
PKB i silne podstawy makroekonomiczne.

W nadchodzacych latach spod21ewane sg wicksze
inwestycje transgraniczne, zwlaszcza ze zobowia-
zania w wysokosci 24 miliardow USD na zakup
nieruchomosci 1 infrastruktury z Chin umocnig
pozycje Filipin jako centrum regionalnego.
Amsterdam

Amsterdam jest coraz atrakcyjniejszym miejscem
dla inwestorow poszukujacych alternatywy dla

drozszych europejskich rynkow, takich jak Lon-
dyn, Paryz i Berlin. Wysokie wskazniki niewyna-

jetej powierzchni biurowej byly wczesniej pro-
blemem dla tych, ktérzy chcieli rozmiesci¢ tu
kapitat, ale obecnie dostgpnos$¢ powierzchni gwat-
townie spada, abraki w dostawach pojawily si¢
W najbardziej pozadanych dzielnicach biuro-
WyCh W pofaczeniu z duzym popytem z dyna-
micznie rozwijajgcego si¢ sektora technologii
W miescie, napieta podaz doprowadzi do wzrostu
czynszOw 1 stworzy nowe mozliwosci rozwoju,
szczegodlnie w obszarach centralnych.

Bengaluru

Sektor IT w Bengaluru zmienil charakter miasta,
przeksztalcajac raj dla emerytow w tetnigce zy-
ciem kosmopolityczne centrum. To pobudzito
rynek nieruchomosci, ktory stat si¢ gldwnym glo-
balnym miejscem pracy biurowej.

Wiaczenie Bengaluru do listy Smart City - ambit-
nego projektu rzadu indyjskiego majgcego na celu
poprawe warunkéw zycia w centrach miast, do-
prowadzi do poprawy infrastruktury; dostarczanie
inteligentnych rozwigzan w celu wypekienia luk
w $wiadczeniu ustug i umozliwienia korzystania
z technologii. To dodatkowo przyciggnie do mia-
sta inwestorow nieruchomosciowych.

Seattle

Dynamiczny rozwdj Amazon przyczynit si¢ do
rozwoju innowacyjnego i konkurencyjnego rynku,
czynigc Seattle jednym z wiodacych o$rodkéw
technologicznych na $wiecie. Firmy duze i mate
przenoszg si¢ do Seattle, aby uzyska¢ dostep do
zasobu jednych z najlepiej wyksztatconych pra-
cownikow w USA. Wraz z zakonczeniem ostat-
nich projektow budowlanych, stan posiadania
Amazona wzrosnie do ponad 12 milionow stdp
kwadratowych.

Dzieki Amazon i innym tytanom, w tym Micro-
soft, Costco i Boeing, region wspieral i utrzymy-
wal wzrost we wszystkich cyklach gospodar-
czych.

Zrodto: https://www.knightfrank.com/blog/2017/09/28/five-global-
cities-with-exciting-growth-prospects

Karolina Okreglicka

Uiytkownicy wieczysci od stycznia
stang si¢ wlascicielami gruntow

1 stycznia 2019 roku az 2,5 min uzytkownikow
wieczystych bedzie moglo sta¢ si¢ wiascicielami
gruntow, gdyz uzytkowanie wieczyste bedzie po-
woli likwidowane. Bedzie sie to jednak wigzalo
z platnosciami. Przewidziane s3 jednak bonifikaty
dla osdb, ktore ureguluja swoje ptatnosci jednora-
ZOWO.

Tak duza liczba - 2,5 min uzytkownikdéw wieczys-
tych, to jednak nie wszystkie osoby kryjace si¢ pod
ta nazwa, poniewaz grunty uzytkowania wieczyste-
go obejmuja réwniez ogrodki dziatkowe czy ko-
scioty. Nie jest to jednak koniec zmian, a jedynie
jeden z jego etapow, ktory dotyczy osdb bedacych
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wlascicielami doméw i mieszkan. Stang si¢ one
jednoczes$nie wilascicielami gruntow, gdzie wcze-
$niej byli jedynie uzytkownikami wieczystymi.
Zlikwidowane zostang rowniez mozliwos$ci ustana-
wiania nowych praw dotyczacych uzytkowania
wieczystego (na cele mieszkaniowe).

Zgodnie z ustawg samorzad lub skarb panstwa (do-
tychczasowy wiasciciel gruntu) bedzie zobowigza-
ny do wydania z urzgdu za§wiadczenia potwierdza-
jacego przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu w prawo wiasnosci gruntu. Czas,
W jakim ma to nastgpi¢ to 12 miesiecy liczac od
dnia przeksztalcenia lub 4 miesiagce liczone od dnia
otrzymania odpowiedniego wniosku dostarczonego
na wniosek wtasciciela.

Dotychczasowe optaty zwigzane z uzytkowaniem
wieczystym zostang natomiast zamienione w jedng
optate roztozong na dwadziescia rat, ktora bedzie
miata charakter definitywny. Platnosci trzeba beg-
dzie dokonywaé do 31 marca kazdego roku przez
20 lat. Bedzie jednak istniata mozliwo$¢ roztozenia
jej na mniejsze raty. Optata ta jednak nie wzro$nie,
a jednoczesnie przewidziana jest rOwniez bonifikata
dla osob, ktore sptaca wymagane raty w formie
oplaty Jednorazowej W przypadku gruntow naleza-
cych do skarbu panstwa jej wysokos¢ to 60%,
z roku na rok bedzie jednak obnizana o 10%.

Proces zmian wlasno$ciowych gruntow zostal wiec
zaprojektowany tak, aby nie obcigza¢ zbytnio sa-
morzadoéw czy notariuszy (podziat na etapy), a jed-
noczesnie poprzez nagrody w postaci bonifikat
zacheca do jak najszybszych i jednorazowych ptat-
nosci.

Zrédlo: https://prawo.gazetaprawna.pl

Ewelina Nowak

Sytuacja deweloperow

w kontekscie ,,liftingu” tzw. ustawy
deweloperskiej

Wraz z nastaniem 2018 roku, przed51f;b10rcy
z branzy budowlanej musza si¢ mierzy¢ z szere-
giem zmian legislacyjnych. Tym razem — parafra-
zujac zartobliwie znane, polskie przystowie —
przyszta kryska na deweloperéw. Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentow przygotowal bo-
wiem zalozenia nowelizacji Ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Celem wprowadzonych zmian
ma by¢ — wg UOKIiK-u — zapewnienie jeszcze
lepszej ochrony praw przyszlych nabywcow
mieszkan. Przyjrzyjmy si¢ zatem wybranemu
przeksztatlceniu tzw. ustawy deweloperskiej
w2018 ..

OMRP bez zabezpieczen - pod ,gilotyne”

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
W swoich zatozeniach z 2018 r. postuluje likwida-
cje otwartych mieszkaniowych rachunkéw po-
wierniczych bez zabezpieczen. Nabywcy miesz-

kan z rynku pierwotnego bgda wigc mogli od
teraz wptaca¢ swoje pieniadze tylko i wylacznie
na rachunki otwarte badz zamkniete posiadajace
odpowiednio gwarancj¢ bankowa albo ubezpie-
czeniowa. Do tej pory przyszli wlasciciele miesz-
kan dokonywali wptat na rachunki, z ktorych bank
terminowo przelewal — w oparciu o ustalony har-
monogram — gotowke na konto dewelopera. We-
dhug UOKIK jest to bardzo ryzykowne przedsie-
wzigcie dla nabywcoéw nieruchomosci. Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
wskazuje bowiem na to, Ze obecna sytuacja praw-
na nie chroni przysztych nabywcéw mieszkan
przed utrata pieniedzy w wyniku ogloszenia upa-
dtosci przez dewelopera lub w przypadku nieroz-
poczecia badz niedokonczenia budowy. Takie
podejscie do sprawy UOKIK-u rodzi ostry sprze-
ciw firm deweloperskich. Podnosza oni bowiem
glosy, ze w wyniku nowelizacji ustawy wiele
niewielkich rodzinnych przedsigbiorstw straci
stabilno$¢ finansowa, co w konsekwencji dopro-
wadzi je do bankructwa. W opinii generalnego
dyrektora Polskiego Zwiazku Firm Deweloper-
skich przedmiotowa sytuacja bedzie skutkowata
tym, ze na rynku pozostang tylko i wytacznie
migdzynarodowe przedsigbiorstwa o ugruntowa-
nej pozyciji.

W odniesieniu do nowelizacji ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, Urzad Ochrony Konkurencji
i Konsumentoéw przedstawia konstatacje, ze celem
zaproponowanych przez niego zapiséw legisla-
cyjnych jest zwiekszenie zakresu ochrony przy-
sztych wilascicieli mieszkan. Nowelizacja tzw.
ustawy deweloperskiej pocigga za sobg jednak nie
tylko zmiany dotyczace stricte sytuacji nabywcow
mieszkan, ale rowniez caly szereg reform wymie-
rzonych zarowno w dotychczasowe funkcjonowa-
nie firm deweloperskich, jak i obecnie obowiazu-
jace regulacje dziatalnosci bankow. W tym aspek-
cie, popularyzowanie wiedzy na temat wszelkich
zmian prawnych wydaje si¢ niezwykle istotne.
W opinii autorki tekstu, tylko wzajemny dyskurs
moze bowiem prowadzi¢ do uzyskania - satysfak-
cjonujacych wszystkich — rozwigzan.

Zrédto:  uokik.gov.pl, Zakup mieszkania z lepsza ochrong,
https://uokik.gov.pl (16.08.2018); www.rp.pl, Ustawa deweloperska:

Najpierw lokal, potem pieniadze dla dewelopera, https://www.rp.pl
(16.08.2018).

I1zabela Szerszeniewska

Smog — czy rzeczywiscie odstrasza
klientow?

Swiadomo$¢ zdrowotna oraz ilos¢ danych dotycza-
cych zanieczyszczenia powietrza ciagle wzrasta.
Informacje te zazwyczaj dotycza jedynie szkodli-
wych pylow. Czy problemy z zanieczyszczeniem
powietrza majg wplyw na rynek mieszkaniowy?

Z badan wykonywanych przez r6znego typu insty-
tucje wynika, ze w zadnym z duzym polskich miast
powietrze nie kwalifikuje si¢ do najnizszej kategorii
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poziomu zanieczyszczen powietrza (powietrza czy-
stego). Najlepsze wyniki odnotowano nad Zatoka
Gdanska (Gdansk oraz Gdynia), za$ najbardziej
zanieczyszczone powietrze maja miasta takie jak
Krakow czy Katowice.

Poréwnujac miasta takie jak Warszawa i Radom
zaobserwujemy, iz poziom zanieczyszczen powie-
trza odnotowany na przetomie calego roku jest
w nich zblizony. Nie oznacza to jednak, ze jako$¢
powietrza w tych miastach ma podobny wptyw na
lokalny rynek mieszkaniowy. Duze miasta takie jak
Krakow czy Warszawa sg atrakcyjne m.in. przez
nizsze bezrobocie, duzy rynek pracy, czy dobra
infrastrukturg.

Dlatego tez jako$¢ powietrza ma obecnie bardzo
maly wplyw na decyzje zwigzane z kupnem lub
wynajeciem mieszkania. Najlepszym przyktadem
powyzszego stwierdzenia moze by¢ Krakow,
W ktérym mimo ogromnego problemu smogowego,
deweloperzy odnotowuja ciagle bardzo wysokie
wyniki sprzedazowe.

Wydawaloby sig, ze w §wiecie gdzie coraz wicksza
role odgrywa zdrowy styl zycia, rOwniez czyste
powietrze bedzie odgrywato wazng role w proce-
sach decyzyjnych dotyczacych kupna lub wynajmu
mieszkan. Jednak gdy jakos¢ powietrza w najwigk-
szych z polskich miast nie ulegnie zmianie, moze to
w przysztosci stanowi¢ dla miodych ludzi jeden
z argumentéw do wyjazdu w bardziej ,.ekologicz-
ne” rejony.

Zrédlo: https:/iwww.rp.pl/Mieszkaniowe

Ewelina Nowak

Wydawca:
Koto Naukowe Menedier Nieruchomosci

Nasz kontakt w sprawach dotyczacych
dziatalnosci kota to: okreglicka-pcz@wp.pl

Znajdz nas na facebooku!

Koto naukowe menedzer nieruchomosci
https://www.facebook.com/groups/716166201751
373/

Opiekun naukowy Kota Menedzer Nieruchomosci
dr Maltgorzata Okreglicka

Dotlacz do Nas! Zapraszamy!
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