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Kupno mieszkania —

jedno z najtrudniejszych finansowych
wyzwan

Kupno mieszkania, czy budowa domu to jedno
Z najtrudniejszych, a zarazem najwazniejszych
wyzwan finansowych w zyciu cztowieka. Szcze-
golnie gdy cena kupowanej nieruchomosci zwigk-
szy si¢ o koszy ewentualnego wyposazenia oraz
remontu.

Mimo coraz lepszego stanu gospodarki w kraju,
bardzo niewielu Polakéw ma mozliwos¢, zeby
sfinansowaé tego rodzaju inwestycje z wlasnych
oszczednosci lub pensji. Eksperci finansowi dora-
dzaja, zeby przed zaciggnigciem kredytu postarac
si¢ o dobrg plynnos¢ finansowa zaréwno biezaca
jak i przyszla.

Popyt na mieszkania charakteryzuje si¢ trendem
rosnacym, ktéory moze jeszcze przybra¢ na sile.
Zjawisko to jest zdeterminowane rosngcym po-
ziomem dochodéw spoteczenstwa. Wedtug prze-
prowadzonego badania pt. ,,Sytuacja na rynku
consumer finance” przez Konferencje Przedsie-
biorstw Finansowych i Instytut Rozwoju Gospo-
darczego dziatajacego w SGH, ok. 62,2% bada-
nych rozwaza zakup nieruchomosci w catosci albo
czgsciowo na kredyt. Jednakze na poczatku
2018 r., pierwszy raz w historii tego badania, od-
setek ten uksztattowat si¢ ponizej 50%.

Poprzez stosunkowo wysokie tempo rozwoju go-
spodarczego oraz rosnacy popyt na nieruchomo-
$ci, konsekwentnie ro$nie sktonnos$¢ do zaciggania
kredytu mieszkaniowego. Z raportu otrzymanego
ze wspomnianych badan wynika, ze co czwarty
Polak finansuje np. sprzet RTV-AGD z zaciagnig-
tych kredytow lub pozyczek. W taki sposob stop-
niowo ros$nie rowniez skala zadtuzenia polskich
gospodarstw domowych. Szacuje si¢, ze takie go-
spodarstwo posiada $rednio minimum jedno zo-
bowigzanie finansowe niecoptacone w terminie.

Dhlugi moga powsta¢ w dowolnym momencie zy-
cia cztowieka. Czasami niektérzy ludzie dowiadu-
ja si¢, ze maja jakie§ zadtuzenie, kiedy bank od-
mawia im kredytu z powodu istniejacych zalegto-
sci finansowych. Jest to czgsto efekt niezaptaco-

nych rachunkow czy faktur, ktére z uplywem cza-
su narastaja.

Eksperci nie majg watpliwosci, iz na rynku nieru-
chomosci zauwaza si¢ pozytywne tendencje
W dziedzinie finanséw. Coraz cze¢$ciej gospodar-
stwa domowe deklaruja, ze w niedalekiej przy-
szto$ci zdecyduja si¢ na remont mieszkania
i znaczng cze¢s¢ wydatkow pokryja z wiasnych
oszczednosci lub pens;ji.

Jednoczesnie, Polacy przyznaja, ze w biezacym
okresie w Polsce wystgpuja sprzyjajace warunki
do oszczedzania. Sadzi tak 41% gospodarstw do-
mowych. Na uwagg zashuguje fakt, iz ponad po-
lowa oszczedzajacych osob odklada pienigdze
W postaci gotowki.

Nalezy zastanowi¢ sie¢ wiec czy przed kupieniem
nowego mieszkania albo remontem nie warto za-
oszczedzi¢ troche pienigdzy zeby jak najwicksza
cze¢$¢ zaplanowanej inwestycji sfinansowaé ze
srodkow wtasnych, bez kosztownego zaangazo-
wania kapitatéw obcych.

Zrédlo: http://muratordom.pl
Klaudia Musiat

Dzielenie mieszkania na dwa

indywidualne lokale —
co trzeba wiedzie¢ ?

Wriasciciele duzych mieszkan w bloku czy w ka-
mienicy coraz czegsciej zastanawiajg si¢ nad moz-
liwo$cig podziatu takiego lokalu na dwa mniejsze.
Weczesniej jednak trzeba zrealizowa¢ obowigzki
formalne, zanim zapadnie rozstrzygajaca decyzja
i rozpoczng si¢ prace budowlane.

Dzielenie nieruchomosci na dwie mniejsze begdzie
wykonalne jedynie, gdy jego uktad przestrzenny
daje mozliwos¢ stworzenia dwoch oddzielnych
lokali, z oddzielnymi wej$ciami z klatki schodo-
wej. Z zasady, taka sytuacja ma miejsce, kiedy na
etapie budowy dane mieszkanie zostato zbudowa-
ne jako dwa odr¢bne lokale, a z réznorodnych
wzgledow zostalo mimo wszystko potaczone
i sprzedane jako jedno lokum. W przypadku daw-
nego budownictwa latwe jest pod wzgledem tech-
nicznym dzielenie mieszkania na dwa mniejsze.
W kamienicach uksztattowanie pomieszczeni,
atakze wielko$¢ lokali wptywa korzystnie na



mozliwoséci zwigzane z przebudowg i utworze-
niem dwodch odrgbnych nieruchomosci lokalo-

wych.

Pod wzgledem formalnym, w gtéwnej mierze
trzeba otrzyma¢ zgode (w formie uchwaty) na po-
dzial mieszkania od wspolnoty mieszkaniowe;.
Wyjasnia o tym art. 22 ust. 4 ustawy o wlasnosci
lokali: ,,polgczenie dwoch lokali stanowigcych
odrgbne nieruchomosci w jedng nieruchomosé
lub podziat lokalu wymaga zgody wiascicieli loka-
li w danej wspolnocie mieszkaniowej wyrazonej
w uchwale”. Podobnie, zgoda wymagana jest
W przypadku spotdzielni lub wspotwiasnosci nie-
ruchomosci.

Roéwniez, jesli chodzi o podziat lokalu na dwa in-
ne, ktory bedzie si¢ wigzat z przymusem ingeren-
cji w nieruchomos$¢ wspdlng, na przyktad wybicia
dodatkowych drzwi na klatce schodowej, zobo-
wigzuje sie jednocze$nie z uzyskanie zgody
w formie uchwaly od wspdlnoty mieszkaniowej
na ta przebudowe. W razie, gdyby wspolnota
mieszkaniowa nie wyrazi korzystnej opinii, nie
oznacza to nie zrealizowanie planéw. Wtasciciel
mieszkania moze wej$¢ na droge sadowa i doma-
gac si¢ rozstrzygnigcia tej decyzji przez sad.

Po otrzymaniu przyzwolenia od wspolnoty miesz-
kaniowej czy tez orzeczenia sadu konieczne jest
réwniez otrzymanie zaswiadczenia o samodziel-
nosci. Takie zaswiadczenie mozna uzyskac, jesli
spelni si¢ wymogi o samodzielno$ci. Wydaje je
starosta badz prezydent miasta. W sytuacji, gdy
dzielenie lokalu na dwa odrgbne mieszkania wigze
si¢ z przymusem podjecia prac remontowych czy
budowlanych, nalezy pamigta¢ o dopekieniu for-
malnosci budowlanych. W stosunku od zakresu
i rodzaju przeprowadzanych prac koniecznie jest
dokonanie zgloszenia lub uzyska¢ pozwolenie
na budowg.

Po przejsciu wszelkich procedur i otrzymaniu za-
$wiadczenia nalezy uda¢ si¢ do notariusza, gdzie
bedzie mozliwos$¢ ustanowienia odrgbnej wlasno-
$ci dwoch lokali w budynku. Notariusz w akcie
notarialnym zawrze wniosek 0 stosowny wpisy
W ksiggach wieczystych i skieruje go do sadu.

Nowe numery mieszkan uzyskamy w zwigzku
z otrzymaniem za$wiadczenie o samodzielno$ci.
W sytuacji podziatu nieruchomosci na dwa odrgb-
ne mieszkania zazwyczaj przyjmuje si¢ zasade, ze
gdy lokal przed podzialem mial numer 15,
to po podziale uzyskamy, po kolei litery alfabetu,
co przedstawione zostanie w wydanym zas$wiad-
czeniu o samodzielnosci na nieruchomos$¢ nr 15A
1 15B. Po otrzymaniu zaswiadczenia w akcie nota-
rialnym ustanowienia odrgbnej wlasnosci miesz-
kania, co za tym idzie powiela si¢ numer wynika-
jacy z zaswiadczenia.

Zrédlo: www.morizon.pl

Anna Leszcz

N iska pensja bardziej boli
niz za male lub za ciasne mieszkanie

W naszym kraju brakuje mieszkan, ale zasadniczo
mieszkancy nie narzekaja, ani na niedostatek lo-
kali, ani na ich niewielkie metraze. Najczesciej
szukamy lokali o metrazu 31-50 i 51-70 m?. We-
dlug danych statystycznych z raportu ” przygoto-
wanego przez UN Global Compact Network Po-
land mamy niedobor 2,1 miliona lokali jezeli mo-
wimy o0 2018 r. Dalsze przewidywania wedlug te-
go samego raportu mowia, ze sytuacja w kraju
bedzie sie nadal pogarsza¢, a w 2030 r. niedosta-
tek wyniesie okoto 2,7 mln mieszkan. Ale czy na-
prawde Polacy widza problem braku kwater?

Problemy zwigzane lokalem mieszkalnym nie na-
leza do najwazniejszych zmartwien Polakow.
Wedhug raportu ,,Nastawienie do finanso6w”, opra-
cowanego przez Quality Watch na zamoéwienie
BIG InfoMonitor wynika, ze tylko jedna czwarta
badanych zwraca uwagg na istotne problemy loka-
lowe. Na zbyt mate lokum narzeka jedynie 9%
badanych, a miejsce w ktorych mieszkaja dener-
wuje 10% ankietowanych. Do najbardziej popu-
larnych frustracji Polakow naleza: za niskie za-
robki (40%), stabe zdrowie (23%), wydatki na le-
czenie (22%), wyglad (10%), a dopiero miejsce
zamieszkania (10%), partner (10%) oraz za male
mieszkanie (9% ankietowanych). Na brak wtasne-
go lokum skarzy si¢ tylko 6% badanych.

Poréwnujac rezultaty pracy badawczej UN Global
Compact Network Poland z 2018 r., z badaniami
,Badanie na temat mieszkalnictwa w Polsce” wy-
konanego na polecenie Fundacji Habitat for Hu-
manity w 2015 r., dochodzimy do wniosku, Ze
ocena standardu zycia w mieszkaniach poprawia
sig. W roku 2015 - 29% Polakéw narzekato na
brak mozliwo$ci zamiany mieszkania na lepsze
i bardziej spetniajace ich potrzeb. Taka sama war-
to$¢ procentowa zostala uzyskana W pozycji nie-
moznos$ci przeprowadzenia remontu lokalu. Brak
zdolnosci do samodzielnego zamieszkania we
wlasnym lub wynajmowanym mieszkaniu dekla-
rowato 15% ankietowanych. Problemy z sytuacja
lokalowa byly w czotowce probleméw Polakéw
w 2015 r., tuz za niskimi ptacami oraz bezrobo-
ciem. Kiedy zestawimy ze sobag dwa omawiane
badania, to mozna wywnioskowaé, ze sytuacja
Polakow poprawita si¢ w ostatnich latach. Roz-
czarowanie z niskich pensji deklaruje mniej ludzi,
a problemy zwigzane z mieszkaniami sa wymie-
niane na koncowce listy elementéw utrudniaja-
cych zycie. Pomimo tego, Polska znajduje si¢ ,,na
koncu” Europy, pod wzglgdem S$redniej po-
wierzchni mieszkania, ktora stanowi 75 m?2. Prze-
scigamy jedynie takie kraje, jak: Estonia, Bulga-
ria, Litwa, Lotwa 1 Rumunia.

Zrédlo: www.domiporta.pl

Marcelina Bukowiec



Rodo - spéldzielnie mieszkaniowe
zaklocajg prace rzeczoznawcom

W celu wycenienia nieruchomosci, fachowiec wi-
nien mie¢ wglad do pism notarialnych podobnych
lokali. Po wejsciu nowych zasad dotyczacych RO-
DO, niektore spotdzielnie mieszkaniowe odmawiaja
udostepnienia aktow sprzedazy.

Podczas szacowania danej nieruchomosci korzysta
si¢ z wszelakich niezbednych oraz dostepnych in-
formacji o nieruchomosciach. Sg to m. in.: akty no-
tarialne, ktore posiada spoldzielnia mieszkaniowa,
ktore dotyczg zbywania spoétdzielczego prawa do
lokali. Méwi o tym art. 155 ust. 1 pkt 6b ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami. Ten pozornie jed-
noznaczny przepis ostatnimi czasy zaczat by¢ tym-
czasem niedostrzegany poprzez niektérych preze-
sOw spotdzielni mieszkaniowych.

Spoéldzielnie twierdza, ze jezeli przekazg akty nota-
rialne rzeczoznawcom majgtkowym, narusza w ten
sposob przepisy o ochronie danych osobowych
Jednakze Zaden z prezes spéOidzielni nie potrafi
przytoczy¢ danego przepisu unijnego rozporzadze-
nia.

Eksperci stwierdzaja, iz jest to zwiazane z niezro-
zumieniem przepisOw prawnych. Niestety powodu-
je to utrudnienia w pracy rzeczoznawcoOw majatko-
wych, co wiaze si¢ z ograniczonymi mozliwo$ciami
przeprowadzenia wlasciwej wyceny.

Rzeczoznawca majatkowy posiada legitymacje
prawna, ktéra daje mu mozliwo$¢ sprawdzania ak-
tow notarialnych zgodnie z ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Moéwi o tym art. 155 ust. 1 pkt
6b u.g.n. W celu wykonania szacunku wartosci
spotdzielczego prawa do lokalu, kiedy jest on
przedmiotem obrotu, przepisy spotdzielcze wyma-
gaja oszacowania wartosci rynkowej lokalu. Brak
dostepu do aktow notarialnych znacznie utrudnia
prace rzeczoznawcy.

Rzeczoznawcy majatkowi nie tylko majg prawo,
lecz obowigzek zapoznania si¢ z trescig aktu nota-
rialnego, a otrzymane informacje przez rzeczo-
znawce w zwigzku z realizowaniem zadan zawo-
dowych stanowig tajemnice sluzbowa. Z tego
wzgledu w ocenie Krajowej Rady Spoéldzielczej,
twierdzenie, iz udostepnienie rzeczoznawcom ma-
thkowym aktow notarialnych stanowi naruszenie
przepisOw o ochronie danych osobowych nie ma
zadnego uzasadnienia.
https://nieruchomosci.dziennik.pl/news/artykuly/595381,spoldzielnie-

mieszkaniowe-rzeczoznawcy-rodo-prawo-pieniadze-
nieruchomosci.html

Natalia Tajchman

Imigranci i ich wplyw na rynek
mieszkaniowy w Polsce?

Imigranci w Polsce w sporej mierze modeluja wy-
sokg koniunkture na rynku nieruchomosci. Wy-

jazd obcokrajowcow, ktorzy w tej chwili za-
mieszkujq w Polsce, spowodowaloby obnizke
czynszow najmu, a w koncowym efekcie spadek
cen nieruchomosci. Takie gwaltowne zjawisko
mogtoby by¢ bardzo niekorzystne.

W Polsce przebywa 2-3 min przyjezdnych osob,
glownie w celach zarobkowych. Wigkszos¢ tych
0sob pochodzi z Ukrainy i potrzebuje mieszkan -
noclegu. Imigrant starajacy si¢ o kartg pobytu jest
zobowigzany mie¢ umowe najmu lokalu. Pozy-
tywnie wplyngto to na rynek wynajmowanych
nieruchomosci. Fabryki, zazwyczaj zlokalizowane
s3 w mniejszych miastach, co wigze si¢ z mniej-
szymi kosztami najmu. Korzystne jest to dla przy-
jezdnych, ktérzy szukaja najtanszego najmu, aby
zminimalizowac koszty pobytu.

Bardzo widoczny wzrost czynszu najmu zauwa-
zono w Lodzi o ok. 13% a w Gdansku o ok. 12%,
za§ w Warszawie o ok. 11%, a w pozostalych
miastach o ok. 4%, co wynika to z danych Amron
— Sarfin za 111 kw. 2018 r. Wynika z tego, ze ceny
nieruchomosci nie rosng tak szybko jak czynsze.
Raport ukazuje, ze w Warszawie ceny transakcyj-
ne lokali na przestrzeni lat zwigkszyty si¢ o 3,5%,
zblizony wzrost odnotowano w Lodzi. Jest to ide-
alna sytuacja dla inwestorow. Rentowno$¢ najmu
w miastach oscyluje na poziomie 5-6% i jest od-
powiedzialna za duzy popyt na lokale i zwigksze-
nie si¢ zakupow inwestycyjnych nieruchomosci.
Ogromne znaczenie dla rynku najmu ma przyptyw
nowych klientow.

Poza wynajmem, obcokrajowcy coraz czesciej ko-
rzystaja z transakcji kupna-sprzedazy oraz chet-
niej inwestujag w nieruchomosci. W Polskie nieru-
chomos$ci do niedawna inwestowali glownie
Niemcy. W tej chwili najwiecej mieszkan naby-
waja Ukraincy. W 2017 r., z danych Ministerstwa
Spraw Wewnetrznych i Administracji wynika, ze
co czwarty Ukrainiec kupil mieszkanie, a 4800
lokali trafilo w rece oséb niebedacych Polakami.
Odnotowano 56% wzrost kupowanych mieszkan
przez obcokrajowcOw na przestrzeni ostatnich
pigciu lat.

Co oznacza brak imigrantéw? Zniknigcie przyby-
szOw zarobkowych z dnia na dzien nie powinno
mie¢ miejsca. Jednakze, Niemcy wprowadzili
ustawe imigracyjng i sg sklonni do przyjecia ty-
sigcy obcokrajowcow, co wiaze si¢ z wiekszym
migracja Ukraincow do Niemiec niz Polski. Nagte
opuszczenie Polski przez imigrantow spowodowa-
loby zmniejszenia si¢ cen, czy tez zaprzestanie
dziatalnosci przez lokalne firmy nastawione na
obstuge imigrantow. Negatywnie wptynetoby to
na calg gospodarke. Rynek najmu spowolnitby
si¢, a ceny nieruchomosci znacznie spadty. Nieko-
rzystnie odczutoby to tysigce wiascicieli nieru-
chomosci, poniewaz ich lokale mocno stracityby
na wartosci. Pogorszenie stanu gospodarki,
aw efekcie obnizenie czynszow mogltby dopro-
wadzi¢ do sytuacji, w ktorej musieliby doptacaé
do sumy czynszow z wynajmowanych lokali tak,


https://www.dziennik.pl/tagi/prawo
https://nieruchomosci.dziennik.pl/news/artykuly/595381,spoldzielnie-mieszkaniowe-rzeczoznawcy-rodo-prawo-pieniadze-nieruchomosci.html
https://nieruchomosci.dziennik.pl/news/artykuly/595381,spoldzielnie-mieszkaniowe-rzeczoznawcy-rodo-prawo-pieniadze-nieruchomosci.html
https://nieruchomosci.dziennik.pl/news/artykuly/595381,spoldzielnie-mieszkaniowe-rzeczoznawcy-rodo-prawo-pieniadze-nieruchomosci.html

aby zaciagnigte kredyty byly regulowane w termi-
nie.

Nagly odptyw emigrantow zarobkowych w Polsce
bytby niekorzystnie odebrany przez rynek nieru-
chomosci, lecz jest to wersja raczej mato prawdo-
podobna.

Zrédlo: https:/irynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/co-sie-
stalo-gdyby-zabraklo-imigrantow/10518/

Magdalena Leszcz

Umowa przedwstepna — CO powinna
zawierac?

Bardzo czesto zdarza si¢, ze podczas dokonywania
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci z rdz-
nych powodow nie da si¢ poming¢ podpisania
umowy przedwstepnej. Coraz czgsciej jednak po-
mimo iz sytuacja taka nie jest wymuszona okolicz-
no$ciami, umowa ta jest podpisywana chociazby ze
wzgledow bezpieczenstwa, zarowno dla kupujace-
go, jak i sprzedajacego. Okazuje si¢ bowiem, Ze ta-
ka umowa moze nawet przesadzi¢ o powodzeniu
calej zawieranej migdzy tymi stronami transakcji.

W umowie przedwstepnej sprzedazy powinny prze-
de wszystkim zosta¢ okre$lone najwazniejsze po-
stanowienia, ktore zostang w poOzniejszym czasie
zawarte rowniez w koncowej wersji umowy kupna-
sprzedazy. Przyktadowo opisujagc dang nierucho-
mos¢ powinniSmy precyzyjnie okresli¢ numer ksie-
gi wieczystej, jej ceng catkowita, a takze jesli taka
sytuacja miata miejsce, podajemy kwote otrzymane;j
na poczet zaliczki badz zadatku.

Prawidtowo sporzadzona umowa zawiera réwniez
szczegdtowo okreslone obowigzki stron, wynikaja-
ce z transakcji kupna-sprzedazy (przyktadem moze
by¢ termin w jakim nieruchomo$¢ bedzie mogta zo-
sta¢ wydana kupujacemu). Umowa ta moze, ale nie
musi, zosta¢ sporzadzona przez notariusza. W jej
treSci znalez¢ si¢ powinno rowniez oswiadczenie
osoby sprzedajacej nieruchomosé, iz jest ona wia-
Scicielem bedacej przedmiotem handlu nierucho-
mosci oraz, ze opisana wczesniej nieruchomos$é nie
jest obcigzona roszczeniami os6b trzecich czy ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi.

Jesli okreslony w umowie przedwstepnej termin
ostateczny przypadajacy na podpisanie migdzy
stronami umowy przyrzeczonej nie zostanie do-
trzymany — przyktadowo nabywca nie zglosi si¢ do
sprzedajacego, w celu sfinalizowania transakcji —
pokrzywdzona strona ma wtedy prawo do wysta-
pienia do drugiej ze stron z zgdaniem naprawienia
szkody poniesionej poprzez zaniedbania ze strony
nabywcy. Inng deskg ratunku w przypadku takiej
sytuacji, jednak jedynie w przypadku, gdy umowa
ta zostata sporzadzona w formie aktu notarialnego,
moze by¢ skierowanie przez pokrzywdzonego
sprawy na droge sagdows.

Zrédlo: https://www.nieruchomosci.com.pl

Ewelina Nowak

Zbycie nieruchomosci —
nowe zasady opodatkowania

Do konca 2018 r. opodatkowaniu w wysokosci
19% podlegato zbycie nieruchomosci, ktore na-
stapito przed uptywem 5 lat od poczatku roku na-
stepujacego po roku, w ktorym zostata nabyta.
Zmiany, ktore nastgpity od 1 stycznia 2019 r. nie
zmienity stawki naleznego podatku, nadal wynosi
ona 19%. Wydhizono natomiast czas tzw. ulgi
mieszkaniowej z 2 do 3 lat.

Ulga mieszkaniowa daje mozliwo$¢ uniknigcia
koniecznosci odprowadzenia podatku z tytuly
sprzedazy nieruchomosci, nawet jesli nie min¢to
jeszcze 5 lat od jej nabycia. Jednak, aby skorzy-
sta¢ z tego przywileju zbywca nieruchomosci mu-
si, srodki uzyskane ze sprzedazy, przeznaczy¢ na
wiasny cel mieszkaniowy w ciagu 3 lat od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito zbycie.

Przyktad: 25.03.2019 r. zakupiono nieruchomosc¢.
Jesli jej sprzedaz nastapi przed 31.12.2024 r., be-
dzie ona opodatkowana podatkiem dochodowym
w wysokosci 19%. Nabywca nieruchomosci po-
stanawia zby¢ ja w 2023 roku, 15.06.2023 r. na-
stapi transakcja. W tym momencie na zbywcy cig-
zy obowigzek podatkowy w wysokosci 19% do-
chodu. Jesli jednak do 31.12.2026 r. srodki te
przeznaczy na wlasne cele mieszkaniowe bedzie
mogt skorzystac z ulgi mieszkaniowe;j.

Jednak co kryje si¢ pod stwierdzeniem ,,wlasne
cele mieszkaniowe”? Zalicza si¢ do nich m.in. na-
bycie budynkow, gruntéw, lokali mieszkanio-
wych, sptate kredytow/pozyczek zaciggnietych na
takie cele przed odptatnym zbyciem, a od
2019 r.takze wydatki zwigzane z budowa, nadbu-
dowa czy remontem wiasnego budynku/lokalu
mieszkaniowego. Szczegotowy katalog znajduje
si¢ w ustawie o podatku dochodowym od 0sob fi-
zycznych w artykule 21.

Przez nabycie nieruchomosci nie jest rozumiany
jedynie zakup, ale rowniez odziedziczenie nieru-
chomosci. Dotychczas spadkobierce obowiazywat
rowniez okres 5 lat od roku nastepujacego po
$mierci spadkodawcy, w ktoérym sprzedaz nabytej
nieruchomosci byta opodatkowana. Obecnie czas
ten naliczany jest od momentu nabycia tej nieru-
chomosci, ale przez spadkodawce.

Przyktad: W roku 2012 zakupiono nieruchomos¢.
Jej wilasciciel zmart w 2019 r. Minat okres 5 lat,
co zapewnia spadkobiercom nieruchomosci, ze jej
sprzedaz nie bedzie opodatkowana. Jesli nieru-
chomos¢ ta byta nabyta w roku 2017, to od roku
$mierci, tj. 2019 obowigzuje jeszcze 3-letni okres,
w ktorym ewentualna sprzedaz odziedziczonej
nieruchomosci bedzie podlegata opodatkowaniu.

Woprowadzone od 1 stycznia 2019 r. zmiany nie-
watpliwie zapewniaja wiele udogodnien w kwestii



sprzedazy nieruchomosci przed uptywem 5 lat od
jej nabycia.

Zrédlo: https://biznes.newseria.pl/przeglad_mediow/nowe-zasady-
opodatkowania

Anna Ligus

Ziemia pod mieszkanie + od spolek
Skarbu Panstwa

Rzad przyjat projekt, ktdrego istota jest powigksze-
nie zasobu gruntu do potencjalnego zagospodaro-
wania przez Krajowy Zasob Nieruchomosci (KZN),
czyli panstwowy bank ziemi dedykowany pod in-
westycje programu ,,Mieszkanie+”. Proponowane
zmiany beda skutkowaty budowa nawet do 100 tys.
mieszkan.

Projekt zmian w ustawie z 20 lipca 2017 r. o Kra-
jowym Zasobie Nieruchomo$ci ma za zadanie
usprawnienie procedury pozyskiwania gruntow.
Jednoosobowe spotki Skarbu Panstwa beda inka-
sowa¢ za nie uposazenie wynikajace z ich ceny
rynkowej. Nieruchomos$ci beda opiniowane przez
rzeczoznawce majatkowego. Do obowigzku tych
spolek bedzie nalezato przekazywanie do KZN spi-
su swoich zasobow. Gdy prezes KZN wystapi
z wnioskiem o powierzenie nieruchomos$ci progra-
mowi ,,Mieszkanie+” konieczne bedzie dostarczenie
opinii ministra monitorujacego panstwowg firme.

Ze spisu KZN zostana usunlqte grunty zarzadzane
przez Lasy Panstwowe i inne nieruchomosci, kto-
rych nie mozna wykorzysta¢ na potrzeby budownic-
twa mieszkaniowego tzn. takie zalane wodami, czy
zajete przez pas drogowy. Krajowy Zasob Nieru-
chomosci bedzie upowazniony m.in. do aranzowa-
nia przetargoéw sprzedazy nieruchomosci, a takze do
oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczy-
ste. Z wolnej reki nieruchomosci bedg mogty naby¢
np. samorzady czy fundusze inwestycyjne.

Wiceszef MIiR wyraza opinie, ze nowelizacja
ustawy o KZN pozwoli na ziszczenie celu 100 tys.
Mieszkan plus. Na gruntach bedacych w posiadaniu
banku KZN mozna zbudowaé wstepnie szacujac
okoto 60 ty$. mieszkan. Trzeba, takze pamietac 0
projektach juz realizowanych przez KZN np. przez
PFR Nieruchomosci, ktorego efektem bedzie ponad
50 ty$. mieszkan.

Twierdzi sie, ze obecne przepisy beda wymagac li-
ftingu. W projekcie nowelizacji ustawy o KZN zo-
staty ujete m.in. takie propozycje jak: odptatnosc
gruntow spolek Skarbu Panstwa, ktdra ma oscylo-
wac wokol wartosci 90% ceny rynkowej, a 10% ma
trafi¢ do KZN. Zas6b mogltby wspottworzy¢ spotki
celowe — nie tylko z Jednostkami Samorzadu Tery-
torialnego, jak byto do tej pory — ale méglby two-
rzy¢ je m.in. ze Spotkami Skarbu Panstwa.

Zrédlo: https://serwisy.gazetaprawna.pl/nieruchomosci/artykuly/
1405118,ziemia-pod-mieszkanie-knz-od-skarbu-panstwa.html;
https://www.portalsamorzadowy.pl/gospodarka-komunalna/artur-

sobon-nowelizacja-kzn-u-pozwoli-na-budowe-100-tys-lokali-w-
ramach-mieszkania-plus,124329.html

Karolina Nierobis

J ednopokojowa inwestycja

Oferty dotyczace sprzedazy jednopokojowych
mieszkan czyli kawalerek cieszg si¢ niestabnagcym
zainteresowaniem klientow. Ciekawy jest fakt, iz
mozna spotka¢ coraz wigcej takich ofert propo-
nowanych juz na starcie jako lokaty kapitatu.

Na rynku, szczegdlnie w wigkszych miastach, po-
jawiaja si¢ oferty, ktore proponuja kupno nowych
kawalerek posiadajacych podpisang umowe¢ naj-
mu. Taka lokata kapitalu moze okaza¢ si¢ bardzo
dobra decyzjg 1 przynies¢ zysk (zwrot z inwestycji
nawet na poziomie 10%). W Warszawie oferty
kawalerek mozna spotka¢ w takich dzielnicach,
jak Mokotow czy Biatoleka.

Podaz na takowe nieruchomosci ros$nie przede
wszystkim w duzych miastach akademickich, np.
Warszawie, Krakowie czy Wroctawiu. Studenci
czesto decydu]q si¢ na wynajg¢cie mieszkania za-
miast pOkQ]u w akademiku. To wiasnie we Wro-
ctawiu mozna znalez¢ najwigksza ofertg kawale-
rek w stanie deweloperskim (694 mieszkan).
W Warszawie 1 Krakowie ilo§¢ ta wynosi odpo-
wiednio 480 oraz 427 mieszkan. W Poznaniu na-
tomiast na sprzedaz wystawionych jest 295 nieru-
chomosci (luty 2019 r.)

Takiego typu mieszkania Kkojarza nam sig¢
z matym metrazem (ok 20m2), aneksem kuchen-
nym i bardzo mala tazienka. Obecnie oprocz nie-
wielkich mieszkan mozna spotka¢ takze takie
0 duzo wicgkszej powierzchni. Chodzi tutaj o apar-
tamenty badz penthouse’y, ktore nie posiadajg ty-
powego podzialu na pokoje, z wyjatkiem tazienki
lub garderoby. Jedno duze pomieszczenie podzie-
lone jest na strefy, np. do pracy, do gotowania, itp.

Mieszkania o r6znej powierzchni majg szeroki za-
kres cenowy. W Warszawie, gdzie rozpigtos¢ ce-
nowa jest najwicksza, najdrozsza nieruchomos$¢
0 powierzchni ponad 219 m? zostata wyceniona na
ok. 6,5 miln zt. Dla poréwnania, w Krakowie,
najwyzsza cena za jednopokojowy lokal wynosi
839 tys. zt. Najtansza oferta w stolicy jest kawa-
lerka wyceniona na 129 tys. zt. We Wroclawiu za
lokal w budynku na Starym Mie$cie o powierzch-
ni 50,1 m2 trzeba zaptaci¢ 831,5 tys. zt. Natomiast
w Poznaniu mieszkanie 22,1 m2 mozna kupi¢ za
kwote 99 tys. zt.

Kupno kawalerki z mys$lg o wynajmowaniu jej np.
studentom wydaje si¢ by¢ dobra decyzja. Szcze-
gblnie w wigkszych miastach, gdzie podaz caty
czas rosnie z powodu migracji ludzi mtodych
zwigzang ze studiami czy praca. Zainwestowane
srodki pieniezne moga w przysztosci dos¢ szybko
si¢ zwrocic.
Z'ro'dlo.'http://inwestycje.pl/raportyjieruchomosci/Kawalerki-
inwestycyjne;335422;0.html

Barbara Drzazga



Polak w inteligentnym domu —

czy smart home cieszy sie
zainteresowaniem?

Jak wynika z raportu serwisu Oferteo.pl - ponad
potowa Polakow rozumie, co kryje sie pod poje-
ciem systemu inteligentnego domu. Jednak na
wykorzystanie urzadzen typu smart home zdecy-
dowalo si¢ 23% z budujacych domy w 2018 r.

Domy wyposazone w systemy smart pozwalajg
zdalnie sterowa¢ urzadzeniami podigczonymi do
domowej sieci internetowej. Przy pomocy aplika-
cji zainstalowanej w telefonie lub tablecie, mozna
sterowaé oswietleniem lub ogrzewaniem. Istnieje
wiele funkcji, ktore mozna wykorzystywac zdal-
nie - miedzy innymi mozna pozyskaé¢ dostep do
obrazu z kamer monitoringu, dzigki czemu mo-
zemy w ltatwy sposob otrzymac podglad na cala
posesje. Dla 0sob dbajgcych o zdrowy tryb zycia
jest mozliwo$¢ pomiardéw jakoSci powietrza. We-
dtug danych w 2018 r., popularno$cig cieszyty si¢
urzgdzenia wykorzystywane do zapewnienia bez-
pieczenstwa w domu. To nie tylko kamery, alar-
my czy czujniki ruchu. Réwniez wazne dla nasze-
go zycia czujniki tlenku wegla i dymu, na ktore
zdecydowalo si¢ az 76% osob. Jednak najmniej-
szg popularno$¢ zyskaly inteligentne zamki - za-
ledwie 18% badanych. Na dodatek 41% respon-
dentow zadeklarowalto, ze chetnie korzysta z ta-
kich rozwigzan jak zdalne domofony, 44%
z gniazdek elektrycznych, 45% z bram garazo-
wych i 60% z systemow oswietlenia. Wyniki ana-
lizy wskazuja, ze nabywcy najczesciej wybieraja
produkty zwickszajace bezpieczenstwo oraz kom-
fort. Oznacza to, ze coraz wigcej ludzi jest Swia-
domych jak bardzo utatwia zycie inteligentny
dom. Najczesciej uzywanymi systemami do ste-
rowania smart home byly: Google Home (15%),
Fibaro i Samsung SmartThings (po 13%), z sys-
temu Apple HomeKit skorzystato 5%, Alexy od
Amazona 3%. Czeg$¢ z ankietowanych osob nie
wiedziata jakiego systemu sterujacego uzywa -
22%. ,,Planujac wdrozenia systemow smart home
warto zwrdci¢ si¢ o pomoc do fachowej firmy,
ktora doradzi jakie rozwigzania i od ktérego pro-
ducenta wybra¢” — zaznaczyt Karol Grygiel z za-
rzadu Oferteo.pl.

Dane, ktore zostaly zaprezentowane w ,,Raporcie
o budowie doméw w Polsce” pochodzg z analizy
ponad 17 tysiecy zapytan ofertowych w 2018r.
w serwisie Ofertteo.pl oraz z badania ankietowego
przeprowadzonego w styczniu 2019 r. metoda
CAWI na proébie 600 osob, ktore w poprzednim
roku budowaty dom.

Zrédlo: https://nieruchomosci.dziennik.pl/news/artykuly/595731, ra-
port-polacy-inteligentny-dom-nieruchomosci-smart-home.html

Julia Jastrzebska

Flip lokalu - jak na tym zarobi¢

Coraz wigksza popularnoscig cieszy si¢ jedna
z strategii  inwestycyjnych - flip mieszkania.
Powodem sukcesu sa oczywiscie ponadprzecigtne
zyski. Nazwa tej strategii wywodzi¢ si¢ od angiel-
skiego zwrotu ,,house flipping”. Polega na zaku-
pie najtanszego lokum i jak najszybszej sprzedazy
z jak najwiekszym zyskiem. Najlepszym rozwig-
zaniem jest zakup mieszkania 0 jak najnizszej
wartosci, znacznie odbiegajacej od ceny rynkowej
i sprzedaz po jak najwyzej cenie. Innym sposo-
bem jest zakup mieszkania w gorszym stanie
technicznym, a nast¢pnie szybkie odremontowa-
nie lokum i odprzedaz z pokaznym zyskiem. Do
wzrostu warto$ci nieruchomosci czasami wystar-
czy jej odswiezenie czy tez ,home staging”,
zmiana wygladu mieszkania przy niewielkich na-
ktadach. Zmiana wygladu ma bardzo znaczacy
wplyw na kupujacego pod wzgledem wizualnym,
podnosi jej atrakcyjnos¢ oraz pozytywnie wptywa
na odbiorcg. Ma to pozytywny wplyw na szybszy
wynajem lub sprzedaz po wyzszej cenie.

Prezes zarzadu Rentier.io objasnia, ze zwigksza
si¢ sprzedaz nawet o 40% przy wykorzystaniu
home stagingu, a wzrost ceny o 10%. Takie ulep-
szenie lokali jest potrzebne tam, gdzie chetnych
jest wiele osob, lecz nikt nie jest ostatecznie zde-
cydowany na zakup. Oznaczaé to moze, ze pomi-
mo interesujacej oferty, wyglad nie mobilizuje do
zakupu. Zyski z flipoéw mieszcza si¢ W granicach
od kilku do kilkunastu tysiecy ztotych w niedtu-
gim czasie, w zalezno$ci od wprowadzonych
zmian, warto$ci nieruchomosci, negocjacjach,
promocji mieszkania czy tez szczesciu.

Strategia jest nieprzewidywana, co wigze si¢ z ry-
zykiem. Flip mieszkania nie wiaze si¢ z samym
zyskiem. Korzysci, co miesigc s3 odmienne, cigz-
ko jest kupi¢ ,,cickawa” nieruchomo$¢ i szybko ja
sprzeda¢. Gtownymi wyznacznikami zarobku to
finansowanie, czas i tez sama lokalizacja. Kazda
miesigczna oplata inwestycyjna dla inwestora jest
kosztem. Kupujacy powinien zna¢ ,,zwinna” ekipg
remontowg, poniewaz remont to koszty, a te lepiej
ograniczy¢. Warto posiada¢ plan remontu. Im
szybciej sprzedamy lokal, tym wyzszy kohcowy
zysk. Zrodtem finansowania moze by¢ pomoc in-
westora czy kredyt, lecz ten niekorzystnie wpltywa
na zysk. Lokalizacja powinna by¢ przyjazna dla
rodzin lub dobrze usytuowana pod inwestycje.
Nie warto inwestowaé, jezeli w danym rejonie
W przyszlosci ma powsta¢ obwodnica czy metro.

Kupowanie lokali na flipy nie odnosi si¢ wiacznie
do dziatalno$ci gospodarczej, ktora to powinna
mie¢ charakter ciagly. Zbycie 3-4 mieszkan
W ciagu roku, jako flip urzad skarbowy uznaje, ja-
ko ciagtos¢. Jednorazowo mozna jednak przete-
stowac t¢ strategie inwestycyjna, przed otworze-
niem wiasnej firmy. Wsréd kosztow przy zakupie
mieszkan na flipa wyrézni¢ mozna przede
wszystkim: rachunki za prad, wode, gaz, wypisy
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z aktu i koszty wpisu do hipoteki, podatek od
czynno$ci cywilno-prawnych (2%), podatek od
nieruchomosci, taksa notarialna, podatek od do-
chodu, koszty remontu, optaty administracyjne.
Inne koszty, ktore nie zawsze wystepuja to koszt
kredytu, koszt ustugi architekta wnetrz, prowizja
dla agencji nieruchomoéci. Flip lokalu jest dos¢
trudng technikg inwestowania w nieruchomos¢.
Wymaga od inwestora dobrego rozpoznania i ana-
lizowania rynku, po$wigcania czasu na szukanie
odpowiedniej nieruchomosci. Jest jedng z inwe-
stycji, na ktorej mozna jednak szybko zarobic.

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

Magdalena Leszcz

Inwestycja W ziemi¢ —
jak sie do niej dobrze przygotowac?

Powszechnie wiadomo, ze grunty si¢ nie niszczq,
nie starzejq, a ponadto lepiej Wytrzymu]q pojawia-
jace si¢ kataklizmy niz znajdujace si¢ na nich bu-
dynki. Co wazne od wielu juz lat niezmiennie sta-
nowia realng warto$¢ i nic nie wskazuje, by miato
si¢ to zmieni¢. Rodzi si¢ zatem pytanie, czy inwe-
stycja w ziemig jest optymalnym rozwigzaniem?

W $wietle przepisow prawa, aby dzi§ kupi¢ ziemie
rolng nalezy udokumentowac, iz jest si¢ rolnikiem,
ktory osobiscie prowadzi gospodarstwo na obszarze
danej gminy badz sgsiedniej. Stanowi to dla wielu
inwestoréw warunek, ktory jest niezwykle ciezki do
spelnienia. Dlatego tez inwestorzy coraz wieksza
uwage zwracaja na grunty przeznaczone pod zabu-
dowe mieszkalng. Jednak nie kazdy zakup ziemi
jest optacalny. Najwiecej zarobig wigc Ci, ktorzy
kupia grunty w dobrej lokalizacji.

Pierwszym krokiem przed inwestycja w dziatke na
cele inwestycyjne musi by¢ doktadne badanie ryn-
ku. Nalezy przy tym kierowaé si¢ mysleniem per-
spektywicznym i rozwazy¢, czy dana lokalizacja
bedzie za kilka lub kilkana$cie lat roéwnie atrakcyj-
na. Powinno si¢ sprawdzi¢, jak w okolicy rozwinig-
ta jest infrastruktura komunikacyjna oraz jakie sa
plany na przysztos¢ z tym zwigzane. Duzym atutem
z pewnos$cig begdzie obecno$¢ podstawowej infra-
struktury np. przychodni, szkot czy sklepow.

Szukajac ogloszen na popularnych portalach inter-
netowych, warto doktadnie i ostroznie analizowac
pojawiajace si¢ tam oferty. Czasem moze skusi¢ nas
atrakcyjna cena, pozornie korzystna lokalizacja,
a W rzeczywistosci moZemy kupi¢ ziemig, ktorej nie
bedziemy si¢ mogh pozniej ,,pozby¢”. Szukanie
dziatki znacznie r6zni su; od wyboru nowego
mieszkania. Znaczna czg$¢ sprzedajacych, a szcze-
goblnie w starszym wieku, nie korzysta z komputera
oraz Internetu. Dlatego tez nie nalezy ograniczac si¢
wylacznie do tego zrodta informacji. Pomocna mo-
ze okaza¢ si¢ lokalna prasa, a nawet rozmowy
z okolicznosciowymi  mieszkancami. =~ Mozemy
W ten sposob poznaé okolice, a wigc wykonaé ko-
lejny wazny krok zmierzajacy do kupienia dziafki.

Zadnej nieruchomoéci nie powinno si¢ kupowaé
bez uprzedniego dokfadnego jej obejrzenia. Do-
brym Czasem na zakup ziemi jeSt wczesna wiosha
badz jesien, poniewaz niekorzystna pogoda moze
ukaza¢ wiele wad terenu oraz ostudzi¢ nasze emo-
cje. Podczas wizyty warto zapyta¢ wtasciciela o do-
stepnos¢ kluczowych mediéw, bowiem samodziel-
ne uzyskanie dostgpu do gazu, wody, systemu
oczyszczania §ciekdw czy energii pochlania wiele
pieniedzy i czasu.

Zeby nie spotkaé sie z przykra niespodzianka, ko-
niecznie powinno si¢ sprawdzi¢ status prawny danej
dziatki. Moga poméc w tym Elektroniczne Ksiegi
Wieczyste, ktore stanowig podstawowy rejestr nie-
ruchomosci w Polsce. Ponadto przed kazdg transak-
cja nalezy sprawdzi¢, czy firma lub osoba sprzeda-
jaca nieruchomos$¢ ma do tego pelne prawo.

Zakup dziatki moze okaza¢ si¢ trudniejszy niz za-
kup mieszkania w jakim$ duzym miescie, poniewaz
dziatki ro6znig si¢ miedzy soba duzo bardziej niz
kupowane mieszkania u dewelopera. Wiele czynni-
kéw decyduje o atrakcyjnosci lokalizacji. Rodzi to
pewne zagrozenia, ale tez i szanse na wysoka stope
zwrotu z inwestycji. Rynek ziemi nie jest tatwy
i skierowany do bardziej doswiadczonych inwesto-
row, ale mozna liczy¢ tez na wysokie zyski.

Zrédlo: https://www.nieruchomosci.com.pl

Klaudia Musiatl

Prawa lokatorow — wazne zmiany
od kwietnia 2019r.

Wielu mtodych ludzi boryka si¢ z problemami fi-
nansowymi, a wi¢c nie jest ich sta¢ na zakup
mieszkan z biezacych $rodkow pienieznych.
Woéwczas rozsadnym rozwigzaniem jest znalezie-
nie odpowiedniego mieszkania do wynajgcia. Naj-
tansza mozliwoscig jest wynajecie mieszkania na-
lezacego do publicznych zasobow. W ustawie
0 ochronie prawa lokatorow przewidziano wpro-
wadzenie zmian. Przykltadowa zmiang jest zwigk-
szenie okresu, w ktorym gmina ma obowigzkowo
zapewni¢ najemcom prawa do zastepczego lokalu.
Ponadto gmina ma pokry¢ koszty przeprowadzki
lokatorow w przypadku, jesli nastapitoby wybu-
rzenie budynku lub remont. Nie nalezy zapominac
réwniez o tym, ze niestety przepis ten ma doty-
czy¢ lokatorow, ktorzy dokonywali piatnoéci za
czynsz w dnlu poprzedzajagcym dzien Wejsma
W zycie ustawy. Zmiany w ustawie to rowniez
wprowadzenie obowigzku sprawdzenia osigga-
nych dochodéw przez najemcéw. Biorac pod
uwagg przepisy ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie
praw lokatorow to wowczas gmina byta zobligo-
wana do regulacji zasad polityki czynszowej.
Gmina decydowata o wysokoSciach stawek czyn-
szu z tytulu najmu lokali. Nowe zmiany w tej
kwestii nie wprowadzaja zmian. Wazng nowa
zmiang jest dokonywanie cyklicznej weryfikacji
dochodow najemcow. Ustawa przewiduje, ze ob-
owigzkiem najemcy bedzie pisemne poinformo-
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wanie o osigganej wysokosci dochodow kazdego
lokatora. Dodatkowo to rada gminy bedzie okre-
sla¢ kryteria dochodowe. Najemcy mogg obawiaé
si¢ tylko przekroczenia kryterium dochodowego.
W przypadku, gdy kryterium to zostanie przekro-
czone to niestety kwota czynszu ma prawo wzro-
snaé. Bardzo wazne jest to, ze nowe przepisy do-
tyCza, tylko 1 wylacznie umow zawartych po wej-
sciu w zycie zmian. Wszystkie umowy, ktore zo-
staty zawarte przed wprowadzeniem zmian pozo-
stajg na dotychczasowych warunkach. Lokatorzy,
ktorych zarobki sg niskie nie muszg si¢ obawiac,
poniewaz dla nich czynsz nie wzros$nie.

Zrédlo: https:/iwww.bankier.pl/wiadomosc/Zmiany-w-ochronie-
praw-lokatorow-od-kwietnia-2019-r-7638023.html

Joanna Kadtubska

Osiedle przyjazne rodzinom
Z dzie¢mi

Jak stworzy¢ projekt osiedla wygodnego dla ro-
dzin z dzie¢mi? Odpowiedz na to jest duzym wy-
zwaniem dla architektéw i deweloperow, szcze-
golnie ze wymagania przyszlych mieszkancow
stale wzrastajg. Duzy komfort mieszkania, a po-
nadto bezpieczenstwo i odpowiednie udogodnie-
nia stanowig w tej chwili gtdéwne kryteria wyboru
wymarzonego lokum.

Sprawnie dzialajagca komunikacja, tatwy dojazd
réowniez komunikacja miejska, to fundament. Au-
tobusy, tramwaje czy szybka kolej miejska — takie
punkty docenig zwlaszcza niezmotoryzowani ro-
dzice. Szybki powrot z pracy do domu czy dotar-
cie do lekarza z dzieckiem lub szkoty to duzy
plus. Kolejny aspekt to bliska odlegto$¢ do szkot,
przedszkoli czy ztobkow - glowny czynnik wpty-
wajacy na wybor lokalizacji przez pary z dzie¢mi.
Dla kazdego bowiem rodzica dobrze zorganizo-
wany tygodniowy cyklu Zzycia to podstawa. Czas
jest obecnie najcenniejszy. Z tego wlasnie wzgle-
du fatwy oraz szybki dostep do miejsc edukacyj-
nych tworzy nie tylko wygode, ale i pozwoli za-
oszczedzi¢ sporo czas. Niemniej wazna okazuje
si¢ roznorodna i atrakcyjna infrastruktura handlo-
wo-ustugowa. Wazne jest, aby w niedalekiej od-
legtosci znajdowatly si¢ sklepiki osiedlowe, mar-
kety, a takze apteki czy drogerie.

Mile widziane sg jednocze$nie punkty rozrywko-
we — ptywalnia, ,figloraje” czy park trampolin.
To $wietna okazja do rodzinnego spegdzenia popo-
tudnia, jak i do zabawy. Oprocz atrakcji w okolicy
osiedla, deweloperzy zapewniajg lokatorom roz-
rywke takze w miejscu zamieszkania. Dla naj-
mtodszych s3 to zwykle place zabaw wyposazone
W bezpieczny sprzgt czy Scianki wspinaczkowe.
Znajduje si¢ co$ réwniez dla dorostych — sitownie
plenerowe, ktore pozwalaja zadba¢ o siebie czy
odprezy¢ si¢ po meczacym dniu. Tereny zielone
i rekreacyjne czy tez spacery oraz inne formy ak-
tywnego odpoczynku na powietrzu to czesto istot-
ny punkt rodzinnego weekendu i nie tylko. Jest to

czas na wspolne spedzenie wolnego np. popotu-
dnia oraz dotlenienie organizmu Dodatkowo to
czas dla dziecka na zapoznawanie si¢ z otaczajg-
cym je srodowiskiem czy nawigzywanie przyjazni
z rowiesnikami. Obcowanie z przyroda umozliwia
wyciszenie si¢, wplywajac W pozytywny sposob
na rozwo0j matego cztowieka. Z tego wzgledu
istotne jest, by w okolicy miejsca, ktore zamiesz-
kujemy, znajdowaly si¢ atrakcyjne tereny zielone.
Zielen stanowi wigc obecnie obowigzkowy ele-
ment  wszelkiej  inwestycji  mieszkaniowe;j.
W trakcie jej projektowania priorytetem staje si¢
optymalna lokalizacja budynkow, posérod ktorych
umiejscowione zostaja drzewa i krzewy. Chcac
upickszy¢ teren wspolny, projektanci projektuja,
na ogét w centralnym miejscu, klimatyczny taras
z roznorodng roslinnoscig. Taka przestrzen ma
sprzyjac relaksowi i moze sta¢ si¢ miejscem Spo-
tkan ludzi, szczegodlnie rodzicéw pilnujacych swo-
ich pociech, bawiacych si¢ na pobliskim placu za-
baw.

W trosce 0 wygode i komfort lokatorow powsta-
jace nieruchomosci wyposazane sa w ogrom udo-
godnien. Dla rodzicow z potomstwami nieocenio-
ne sa przede wszystkim praktyczne podjazdy, czy
winda. Zadnego z opickunow nie trzeba przeko-
nywac, ze bezpieczenstwo to priorytetowa kwe-
stia. Z tego powodu deweloperzy coraz czgsciej
decydujq si¢ na montaz specyficznych ogrodzen

supernowoczesnych systemow monltormgu, kto-
re pomniejszaja ryzyko wlaman czy zniszczen
przez nieupowaznione osoby.

Zrédlo: www.domiporta.pl

Marcelina Bukowiec

Home staging

Gdy chcemy szybko sprzeda¢ mieszkanie to za-
gadnienia z home stagingu na pewno ulatwia to
kazdemu. Home staging stanowi dziedzing kwit-
ngca w branzy nieruchomosci. Polega na nalezy-
tym odnowieniu wnetrza, a takze natychmiastowg
sprzedaz nieruchomosci. Zadania opieraja si¢ zna-
czaco na wlasciwym przyszykowaniu danego
mieszkania pod wizyte klienta i przygotowanie do
zrobienia korzystnych zdj¢é, ktore stanowig trzon
oferty. Home staging stanowi profesjonalne przy-
gotowanie danej nieruchomosci matym naktadem
srodkow do niezwlocznej sprzedazy wraz z zy-
skiem.

Posrednicy w obrocie nieruchomo$ciami w Sta-
nach Zjednoczonych wykorzystuja home staging
jako jedno z narzedzi marketingowych juz od
1972 r.. Pierwsza osoba zawodowa zajmujgca si¢
home stagingiem prawdopodobnie byta Barbara
Schwarz, ktora wczesniej posiadata firme projek-
tujaca wnetrza. Obecnie wickszos¢ nieruchomo-
sci, ktora jest wystawiana na sprzedaz w USA
przygotowywana jest poprzez profesjonalnych
home stagerow badz przeszkolonych posrednikow
nieruchomosci.


https://pl.wikipedia.org/wiki/Po%C5%9Brednik_w_obrocie_nieruchomo%C5%9Bciami
https://pl.wikipedia.org/wiki/Po%C5%9Brednik_w_obrocie_nieruchomo%C5%9Bciami

Wtasciwie przygotowang nieruchomo$¢ mozna
nie tylko Szybciej sprzeda¢ , jak i rowniez za
znacznie WyZszg kwote. W Zw1qzku Z tym mozna
zaoszczgdzi¢, mimo wezesniejszej inwestycji fi-
nansowej zwigzanej z przygotowaniem.

W wstgpne wycenienie ustugi home stagingu be-
dzie kosztowa¢ w zaleznosci od regionu Polski od
100 do 300 zt. Wykonanie pelnej uslugi moze
wynosi¢ od 1000 zt., osiggajac sumy nawet kilku
tysigey zlotych. Jednakze kwoty te zarezerwowa-
ne sa juz dla drozszych inwestycji. Jesli chodzi
0 najpopularniejsze mieszkania: dwu- oraz trzy-
pokojowych cena powinna si¢ oscylowaé¢ wokot
okoto 6 tys. zh Natomiast kwota ofertowa za dane
mieszkanie moze si¢ podwyzszy¢ o 20 tysigcy
ztotych.

Home staging posiada dwa znaczace cele. Pierw-
szy stanowi odnowienie mieszkania tak, aby
W czasie prezentacji wygladalo jak najbardziej za-
checajgco. Drugi natomiast to zrobienie odpo-
wiednich zdje¢, ktore beda dostepne dla poten-
cjalnych klientéw na portalach nieruchomoscio-
wych. Oba te dzialania nakladaja si¢ na siebie,
jednakze odpowiednie zorganizowanie obu prze-
sadza o sukcesie transakcji.

Najwazniejsze zasady podczas home stagingu:

— nalezy zadba¢ o porzadek,

— ozdobi¢ mieszkanie dodatkami,

— mieszkanie powinno mie¢ jasne $ciany,

— meble powinny sta¢ pod $ciana, po to aby
mieszkanie bylo przestronne,

— nalezy przewietrzy¢ mieszkanie.

Zrédto: http://www.domiporta.pl/poradnik/7,126870,22060138, ho-
me-staging-wszystko-co-powinniscie-wiedziec.html

Natalia Tajchman

Legalizacja samowoli budowlanej —
czy bedzie latwiej?

Samowola budowlana jest zjawiskiem, ktore nie na-
lezy do najrzadszych w Polsce. Okazuje si¢, ze bar-
dzo duza czg$¢ osob nie zdaje sobie nawet sprawy
Z tego, ze ich nieruchomos$¢ postawiona zostata nie-
zgodnie z przepisami. Pozostali natomiast pomimo
iz maja tego $wiadomos¢, bardzo czesto, bojac si¢
konsekwencji z tym zwigzanych, nie daza do legali-
zacji swoich nieruchomosci.

Pojawia si¢ bardzo duzo niejasnosci dotyczacych
konstrukcji samowoli budowlanych, ktore wynikaja
przede wszystkim z braku definicji prawnej tego
pojecia. Z tego powodu dochodzi czesto do konflik-
tow pomiedzy wiascicielami nieruchomosci, a ad-
ministracja publiczng. Dla zdefiniowania p0J¢01a
samowoli budowlanej nalezy przyja¢, ze jest nig
nieruchomos$¢, ktoéra powstata bez wymaganych
przez prawo zgod 1 pozwolen. Przedsn;wzm;me takie
staje si¢ samowola budowlang juz od samego po-
czatku prac budowlanych, a nie wylagcznie po jego
zakonczeniu. Nielegalng budowla moze wiec by¢

np. altana, garaz, czy szopa, ale takze rozbudowa
wczesniej wybudowanego 1 stojgcego juz zgodnie
z prawem obiektu.

Szacuje sig, iz juz co pigty Polak posiada budynek,
ktory mozna zaliczy¢ wtasnie do samowoli budow-
lanej. Spora czg$¢ takich sytuacji nie umyka jednak
uwadze organow zaliczanych od administracji pu-
blicznej, co moze oznacza¢ dla wiascicieli takich
konstrukcji pewne nieprzyjemnosci z tym zwiazane.
Cze$¢ z nich jednak jest bezproblemowo uzytkowa-
na przez kilkanascie, lub nawet kilkadziesiat lat.
Majac na uwadze wlascicieli wieloletnich samowoli
budowlanych resort inwestycji budowlanych podjat
decyzje o opracowaniu zmian w tym zakresie. Kon-
ferencja na ten temat odbyta sie na poczatku marca
2019 r., a nowe rozwigzania wejda by¢ moze w zy-
cie na poczatku 2020 r.

Zrédlo: https://www.nieruchomosci.egospodarka.pl

Ewelina Nowak

Rynek domow studenckich -
tendencje w Polsce

Wigkszos¢ domow  studenckich w  Polsce
(2017/2018) nalezy do publicznych uczelni —
W 449 akademikach oferowano 122 119 tozek.
Prywatne instytucje szkolnictwa wyzszego ofero-
waty tacznie 35 domoéw studenckich z zaledwie
3892 16zkami. Prywatni inwestorzy dodaja kolej-
ne 6500 miejsc do catkowitej podazy. Zaréwno
instytucje publiczne, jak i prywatne zmniejszaja
oferte zakwaterowania dla studentow. W latach
2004-2017 catkowita liczba domoéw studenckich
spadla z 513 do 484, a jednoczesnie liczba to6zek
spadta ze 150 877 do 126 011. Ta ostatnia jest nie
tylko konsekwencjg mniejszej liczby oferowanych
dormitoriow, ale takze wyrazna potrzeba uaktual-
nienia standardu. Wickszo$¢ pokoi w akademi-
kach to pokoje wieloosobowe ze wspolng kuchnig
1 tazienka, o niskim standardzie znacznie ponizej
obecnych wymagan studentoéw. Roznicg miedzy
oferowanym standardem a oczekiwaniami zauwa-
zyli rowniez wiasciciele, ktorzy rozpoczeli lub
planuja rozpocza¢ modernizacje, aby zaspokoic
potrzeby mtodziezy. Ponad 73% studentéw woli
zakwaterowa¢ si¢ w pokoju jednoosobowym,
a kolejne 20% z nich wybierze pokdj 2-osobowy.

Dane statystyczne z Polski pokazuja, ze chociaz
zdecydowana wigkszo$¢ (95%) studentow zakwa-
terowanych w akademikach nalezacych do pu-
blicznych i prywatnych uczelni wyzszych to stu-
denci studiow dziennych, pozostate 5% z nich by-
fo studentami studiow zaocznych lub wieczoro-
wych. Relacja podazy (liczba 16zek) do popytu
(populacja studentéw dziennych) jest jednym
z gtownych czynnikéw decydujacych o inwestycji
w sektorze domow studenckich. W Polsce wskaz-
nik ten wynosi okoto 15%, tj. ponizej poziomoéw
odnotowanych na bardziej rozwinigtych rynkow,
takich jak Wielka Brytania (34%) lub Holandia
(18%). Zasoby tozek i towarzyszacy im silny po-
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pyt potwierdzony wysokimi wskaznikami obloze-
nia przekraczajgcymi 90% sugeruja, ze w Polsce
Jest Jeszcze miejsce na wzrost, nawet przy zatoze-
niu, ze wszystkie obecnie budowane Iub planowa-
ne projekty zostang ukonczone.

Nowe prywatne projekty w Krakowie, Gdansku
i Warszawie majg zosta¢ ukonczone w 2019
i 2020 r. W ciagu najblizszych kilku lat podaz to6-
zek w Polsce wzrosnie nawet o 10 000, zaklada-
jac, ze wszystkie planowane projekty zostang zre-
alizowane. Okoto 1/4 z nich jest juz w budowie:
trzy projekty w Krakowie; dwa w Gdansku, trzy
w Warszawie i jeden we Wroctawiu.

Oprécz prywatnych inwestoréw projekty uczelni
sa rowniez planowane. Uniwersytet Warszawski
planuje wybudowanie akademika z ok. 300 16z-
kami. Podobng inwestycje planuje Uniwersytet
Rzeszowski, ktory przeprowadzi takze remont
dwoch dziatajacych domow studenckich. Potrzeby
studentow ewoluowaly przez lata na calym Swie-
cie. Wedhug danych Student.com studenci wybie-
rajg prywatng przestrzen (tak dlugo, jak pozwala
na to budzet), w przeciwienstwie do wspdlnego
pokoju, jednak przestrzenie komunalne sg nadal
tym, co uczniowie bardzo ceniag. Wymagane udo-
godnienia obejmujg réwniez miejsce do nauki
z dala od sypialni oraz pomieszczenia socjalne na
miejscu, silownie i pomieszczenia przeznaczone
do rozrywki. Podobne wyniki zaobserwowalismy
w badaniu przeprowadzonym przez Savills wsrod
250 studentow. Silownie, ogrod / patio i sklep
spozywczy zostaly wskazane jako najbardziej ko-
rzystne udogodnienia w akademikach, a niektorzy
studenci sa gotowi zaplaci¢ dodatkowa optate za
dodatkowe udogodnienia.

Rynek inwestycyjny prywatnych doméw w Polsce
jest obecnie w stanie nierownowagi. Ta asymetria
wynika z duzego popytu zglaszanego przez inwe-
storow i bardzo ograniczonej podazy. Wynika¢ to
moze z faktu, ze gtdwnym czynnikiem decyduja-
cym o powodzeniu domu studenckiego jest odle-
glos¢ od gltéwnych wuczelni wyzszych, ktore
w przypadku duzych aglomeracji znajduja si¢ naj-
czedciej w centrach miast, gdzie zauwazalny jest
niedobor terendw inwestycyjnych. Ponadto w cen-
tralnych lokalizacjach konkurencja o atrakcyjne
lokalizacje z deweloperami biurowymi, mieszkal-
nymi lub hotelowymi jest nieunikniona. Jednym
zrozwigzan dla deweloperéow, ktorzy nie chca
zrezygnowac z centralnej lokalizacji, jest nabycie
opracowanych nieruchomosci wymagajacych
pewnego rodzaju przebudowy w celu dostosowa-
nia budynku do potrzeb studentéw lub nawet wy-
burzenia.

Zrédlo: http://www.savills.pl/research/european-
research.aspx?currentSitePageld=112853&sitePageld=144152-
0&page=1

Karolina Okreglicka

Czy demografia zatrzyma rynek
mieszkaniowy ?

Ostatnie lata byly wyjatkowo korzystne zaréwno
w Polsce, jaki i w wigkszos$ci krajach europejskich
dla inwestoroéw, deweloperow i ludzi, ktorzy osig-
gaja dochody z handlu nieruchomosci. Mogli oni li-
czy¢ na wysoka stope zwrotu, chocby z zakupu
mieszkania pod wynajem. Od 2013 r. ceny miesz-
kan wzrosty srednio o 20%. Jednak sytuacja demo-
graficzna w Polsce nie prezentuje si¢ korzystnie dla
rynku nieruchomosci. Eksperci wskazuja, ze moze
wystapi¢ problem ze zbilansowaniem budzetu, wy-
ptaceniem $wiadczen emerytom, a takze zagwaran-
towaniem coraz starszemu spoteczenstwo opieki
medycznej. Czy ta sytuacja moze mie¢ wpltyw na
polski rynek nieruchomosci ?

Od przystapienie Polski do Unii Europejskiej
W 2004 r. mozna zaobserwowac emigracje mtodych
ludzi do innych krajéw wspodlnoty. GUS oszacowat
na koniec 2017 r., ze liczba Polakow przebywaja-
cych za granica wynosi 2,54 mln. Chociaz zjawisko
to w ostatnich latach znacznie przyhamowato, to je—
go skutki sa wcigz odczuwalne. Istotnym jest, Ze
osoby ktore opuscity kraj na poczatku emigracji,
czesto posiadajg potomstwo, ktore nie jest przysto-
sowane do powrotu do kraju, dlatego mozna zary-
zykowa¢ stwierdzenie, ze osoby te nie wrdcg do
Polski. Demografowie zwracaja uwage, zZe
W zwigzku z tym liczba 0sob migdzy 28 a 39 ro-
kiem zycia, czyli tych ktorzy najczesciej kupuja
mieszkania, zmaleje do 2030 r. o 2 miliony. Nie-
watpliwie wywrze to efekt na rynku nieruchomosci,
zardwno pierwotnym, jaki i wtéornym. Zmaleje po-
pyt na nieruchomosci, a to z kolei spowoduje ob-
nizke cen na rynku. Sytuacja ta nie dotknie w jed-
nakowy sposob calego kraju.

Duze aglomeracje miejskie takie jak Warszawa, czy
Wroctaw w najblizszych latach ciagle bedg zwigk-
sza¢ liczbe swoich mieszkancow. Ze wzgledu na
pokuse miodych ludzi do poprawy perspektyw za-
wodowych, czy podje;ma studidow oraz ogdlnego po-
lepszenia poziomu zycia, w takich aglomeracjach
nalezy si¢ wrecz spodziewac dalszego wzrostu cen.
Odwrotna sytuacja bedzie miata miejsce w malych
miasteczkach, czy bylych miastach wojewddzkich,
czy nawet niektérych duzych miastach jak chocby
Szczecin, czy L6dz. Tereny te w bardzo szybkim
tempie beda si¢ ,,wyludnia¢”, co przyczyni si¢ do
dalszego spadku cen, a co za tym idzie zredukuje
popyt.
http://www.bknieruchomosci.pl/czy-demografia-zatrzyma-rynek-
mieszkaniowy/

Karolina Nierobis
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Projekt zagospodarowania dzialki
budowlanej

Projekt zagospodarowania dziatki budowlanej jest
nieodlgczna czgécig zwigzang z projektem budow-
lanym. Powinien by¢ przygotowany przez Specja-
liste - osobe, ktora posiada uprawnienia budowla-
ne do projektowania, a takze jest czlonkiem izby
samorzadu zawodowego (np. regionalnej izby ar-
chitektow lub inzynier6w budownictwa). W przy-
padku projektow gotowych, wymagajacych adap-
tacji (przystosowania do warunkéw okreSlonej
nieruchomosci, na ktorej bedzie stal budynek)
projekt zagospodarowania dziatki moze opraco-
wac takze osoba, ktora nie wykonata projektu bu-
dowlanego, ale musi ona mie¢ uprawnienia bu-
dowlane.

Projekt ten sktada si¢ z dwoch czesci: graficznej
oraz opisowej. Cze$¢ graficzna to rysunek na ak-
tualnej mapie do celow projektowych, ktory okre-
sla:

— orientacj¢ polozenia dziatki/terenu w stosun-
ku do terenoéw sasiadujacych oraz stron $wia-
ta,

— granice dziatki budowlanej/terenu,

— usytuowanie, obrys i uktad istniejacych i pla-
nowanych obiektow budowlanych (w tym
urzadzen z nimi zwigzanych, wej$¢ i wjaz-
dow, liczby kondygnacji budynku, wymia-
row 1 wzajemnych odleglosci obiektow bu-
dowlanych i urzadzen budowlanych, ich
przeznaczenia w nawigzaniu do istniejacej
zabudowy terenow sasiednich),

— uktad drog wewnetrznych, parkingdow, dojaz-
doéw i chodnikow,

— uksztaltowanie terenu wraz ze zmianami
W stosunku do stanu istniejacego,

— uksztaltowanie wysokiej i niskiej zieleni,

— uktad sieci oraz instalacji uzbrojenia terenu,
z przylaczami do sieci zewnetrznych i urza-
dzen budowlanych,

— uktad linii/przewodow telekomunikacyjnych
i elektrycznych.

Czgs¢ opisowa natomiast wskazuje:

— przedmiot inwestycji badz zakres calego za-
mierzenia budowlanego, jesli projekt obej-
muje wiecej niz jeden obiekt,

— istniejacy stan zagospodarowania dziat-
ki/terenu razem z opisem projektowanych
zmian,

— planowane zagospodarowanie dziatki/terenu -
uzupetnienie czesci rysunkowej,

— zestawienie powierzchni okreslonych czesci
zagospodarowania dziatki budowlanej/terenu
niezbednych do sprawdzenia zgodnosci
z ustaleniami zawartymi w miejscowym pla-
nie zagospodarowania  przestrzennego
(MPZP) lub decyzji o warunkach zabudowy,

— dane dotyczace wpisania dziatki/terenu do re-
jestru zabytkow lub ochrony wedtug MPZP,

— informacje o charakterze oraz cechach istnie-
jacych i przewidywanych zagrozen dla $ro-
dowiska, a takze higieny i zdrowia uzytkow-
nikow obiektow budowlanych,

— inne wazne dane, ktore wynikaja ze specyfi-
ki, charakteru czy stopnia skomplikowania
obiektu budowlanego.

Jak wida¢, projekt zagospodarowania dziatki bu-
dowlanej to bardzo wazny element, ktory jest
mocno zwigzany z projektem budowlanym. Za-
wiera on wszystkie potrzebne informacje o dziatce
lub terenie oraz wszelkich obiektach i urzadze-
niach, ktdre si¢ na nich znajdujg lub beda znajdo-
wac.

Zrédlo:https://muratordom.pl/prawo/formalnosci-

budowlane/projekt-zagospodarowania-dziaki-aa-zSKV-VYWX-
xJn5.html

Barbara Drzazga

Pokolenie Y to najwieksza grupa

szukajaca nieruchomosci —
jakie ma oczekiwania?

W Polsce wigkszos¢ zainteresowanych zakupem
badz najmem nieruchomosci stanowig Millenialsi,
czyli tak zwane pokolenie Y. Ta grupa wiekowa
to osoby urodzone w latach 1980-2000, czyli be-
dace obecnie w wieku od 19 do 39 lat. Osoby te
cechujg sie duzg aktywnoscia zawodowa oraz spo-
teczna, dlatego tez sa czgstym przedmiotem badan
spotecznych i ekonomicznych.

Z analiz przedstawianych w USA odnosnie jedne-
go z najwigkszych rynkéw nieruchomosci wynika,
ze pokolenie to nie kupuje duzych domow w po-
réwnaniu do tzw. pokolenia baby boomers - czyli
tego urodzonego przed 1964 - ktore czesto wybie-
ralo takie nieruchomos$ci. Przeszkody, ktore
wskazuje pokolenie Y, przez ktére wybiera mniej-
sze 1 relatywnie tansze mieszkania, to przede
wszystkim niska ptaca, dlug studencki oraz nie-
wystarczajaca zdolno$¢ kredytowa. O stabej kon-
dycji finansowej millenialsow méwi rowniez ba-
danie odnosnie posiadanych przez nich oszczed-
nosci, ktore ukazuje kilkukrotnie nizsze $rodki od
poprzednich pokolen. Inicjatorzy badania przy-
chylajg si¢ ku zalozeniu, ze przyczyna tego Stanu
niekoniecznie jest zta sytuacja ekonomiczna, a ra-
czej rozrzutny tryb zycia. Czg¢ste wspomaganie si¢
kredytem zamiast nawyku odktadania na dany cel.

Mimo probleméw finansowych, pokolenie Y
W krajach zachodnich posiadanie wlasnego domu
stawia jako priorytet. Wedlug przeprowadzonego
badania przez Bank of America, posiadanie domu
- wedlug statystyk - znajduje si¢ na drugim miej-
scu. Oznacza to, ze staje si¢ wazniejsze od mal-
zenstwa, czy posiadaniu potomstwa. Pewne jest
to, ze obecnie pokolenie Y to najbardziej aktywna
grupa na rynku nieruchomosci. Jednak wedhug
analizy serwisu domiporta.pl, zmienily si¢ prefe-
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rencje millenialsow w stosunku do pozostatych
pokolen. Nie tylko jest to zwigzane z mtodym
wiekiem. U osdéb powyzej 30 roku zycia, ktore
zwykle majg statg prace, wida¢ trend na nieposia-
danie wlasnego mieszkania. Wynika¢ moze to
Z czestej zmiany adresu czy che¢ mieszkania
W lepszej okolicy. Zaskakujace jest, ze wsrdd
,pokolenia 2000” najczegSciej wybierane sg
mieszkania za 350-500 tys. zt., hatomiast w pozo-
statych pokoleniach cena waha si¢ od 150 do 250
tys. zt. Millenialsi wybieraja zazwyczaj mieszka-
nia o wigkszej powierzchni, blizej centrum. Wy-
nika to z zalozenia rodziny i lepszego komfortu
zycia, dlatego tez cena tych lokali jest duzo wyz-
sza od tych w gorszych lokalizacjach.

Zrédlo: https://nieruchomosci.dziennik.pl/news/artykuly/595748, po-
kolenie-y-kupie-mieszkanie-nieruchomosci-millenialsi-pieniadze.html

Julia Jastrzebska

Przejécie na elastycznos$¢ napedza

dalszy rozwadj elastycznego rynku
biurowego

Czym jest elastyczna przestrzen biurowa? Ela-
styczna powierzchnia biurowa rozni si¢ w zalez-
nosci od produktow, ktore przypominajg konwen-
cjonalng prywatng przestrzen biurowa, a takze
subskrypcji na korzystanie z biur w obiektach
wspolnych, na przyktad wspolpracujacych, obstu-
giwanych biur lub wspdlnej powierzchni biuro-
wej.

Niektore ogolne cechy takiej przestrzeni biurowej
to:

— elastycznos¢ - elastyczne umowy najmu, kto-
re mozna wypowiedzie¢ z zachowaniem mie-
siecznego okresu wypowiedzenia (lub mniej),

— umeblowanie - meble sa czeScia umowy
najmu,

— oblozenie - minimalna liczba wynajmowal-
nych stacji roboczych zaczyna sie od jedne;j.

Inne cechy moga obejmowac:

— udogodnienia - wspoélne ushugi, takie jak re-
cepcja, zaplecze gastronomiczne i sale konfe-
rencyjne,

— wyjatkowos¢ - designerski projekt,

— wygoda - mozliwo$¢ korzystania z wielu lo-
kalizacji biurowych z jedng subskrypcja.

Trend wzrostowy jest uderzajacy, ale nie trudno
go wyjasni¢. Waznym czynnikiem jest szersze
,przejscie na elastyczno$¢”. Ludzie maja tenden-
cje¢ do pozostawania w tej samej firmie przez
znacznie krotsze okresy i sa coraz bardziej ela-
styczni w swoich oczekiwaniach zawodowych.
Powoduje to bardziej elastyczne umowy o prace,
wiecej pracy w domu, wiecej freelancerow, a za-
tem wiccej transakcji dotyczacych mniejszych
powierzchni biurowych.

Ludzie, ktorzy kierujg ta zmiana, to pokolenie Y,
ktore spedza swoj czas zupetnie inaczej niz po-

przednie pokolenia i dla ktorych codzienne sie-
dzenie przy tym samym biurku nie jest wcale
oczywiste. Mozliwos¢ samodzielnego decydowa-
nia o tym, jak pracowa¢ w biurze (cichy pokdj lub
sala konferencyjna) lub poza biurem (w innym
mieécie lub poza domem) jest bardzo atrakcyjna
dla mtodszych ludzi. Prowadzi to do wzrostu po-
pytu na elastyczne i bardziej zr6znicowane po-
wierzchnie biurowe.

Ta rosngca grupa uzytkownikoéw biurowych chce
innego typu biura. Dla firm jest to zardwno szan-
sa, jak 1 wyzwanie. Gdy firmy starajg si¢ przycia-
gnag¢ nowe talenty, lokalizacja i1 rodzaj po-
wierzchni biurowej, ktéra oferuja, moze mieé
ogromne znaczenie. Coraz wigcej udogodnien sta-
je sie czescig pakietu biurowego (stot bilardowy,
zaplecze fitness, bar na dachu itp.). Dodatki, takie
jak wydarzenia sieciowe, szkolenia i burze mo-
zgow, 53 rowniez czg¢scig pakietu biurowego
I, oczywiscie, mozliwos¢ oferowania dodatko-
wych ustlug jest jeszcze wieksza, gdy sa one udo-
stgpniane innym lokatorom. Powoduje to zmiang
na rynku uzytkownikow - od oferowania jak naj-
wigkszej liczby metrow kwadratowych, po ofero-
wanie miejsc pracy z unikalnym brandingiem.
Operatorzy reagujg, wprowadzajac na rynek rozne
marki.

Profesjonalizacja sprawia, ze produkt flex jest
atrakcyjng alternatywa dla jeszcze wigkszej grupy.
W wojnie o talenty dodatkowe udogodnienia staja
si¢ waznym czynnikiem ro6znicujacym. Opcje pra-
cy w domu, biurze, potaczenia transportu publicz-
nego i dodatkowe ustugi sa czgscig atrakcyjnego
pakietu. Rosngca elastyczno$¢ spoteczenstwa jest
wzmacniana przez innowacje technologiczne.
Rozwoj technologiczny nie jest niczym nowym,
ale szybkos¢ tych nowych postepdéw rosnie wy-
ktadniczo. Ponadto rozwiqzania staja si¢ coraz
bardziej przyst¢pne, a OpC]e pracy zdalnej rosng.
W przesztosci z pewnoscia tak nie bylo. Stwarza
to mozliwodci dla elastycznych operatorow, aby
utatwi¢ dynamike zmlenlajqcych sie lokalizacji
i zaoferowac technologie mniejszym uzytkowni-
kom w przystepny sposob (korzysci skali).
W wigkszych firmach (korporaCJach) dazenie do
elastycznosci prowadzi juz do zmian w wykorzy-
staniu powierzchni biurowej. Korporacje zmierza-
ja w kierunku elastycznego i podstawowego po-
dejécia, zgodnie z ktorym element ich portfela
nieruchomosci znajduje si¢ w bezpiecznej dtugo-
terminowej dzierzawie, a czg¢S¢ jest w elastycznej
przestrzeni biurowej. W niektorych przypadkach
firmy tworza wlasng elastyczng przestrzen biuro-
wa, ale coraz cze$ciej szukaja outsourcingu ela-
stycznej przestrzeni. Tendencja, ktdérag nazywamy:
,,Leave-andflexback”.

Zrédlo: http://www.savills.pl/research/european-
research.aspx?currentSitePageld=112853&sitePageld=144152-
0&page=1

Karolina Okreglicka
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Wynajem krotkoterminowy
a podatki

W turystycznych miejscach takich jak morze czy
géry, mozna sie spotka¢ ze charakterystyczng
formg najmu, a otdéz z wynajmem krétkotermino-
wym lub nietypowo ,,na doby”. Oto ten wynajem
zapewnia wyzsze dochody niz tradycyjny, szcze-
g6lnie w lokalizacjach odwiedzanych przez zwie-
dzajacych przez caly rok. Zazwyczaj wynajmuja-
cy oferuja swoje domy czy mieszkania przy po-
mocy specjalnych portali internetowych. Jesli
idzie o wzgledy prawne taki wynajem nie rozni
si¢ od normalnego najmu na czas okreslony. Wia-
ze si¢ z tymi samymi przepisami ustawy o ochro-
nie praw lokatorow, co w sytuacji zawarcia umo-
wy najmu na rok.

Konieczna dzialalnosé gospodarcza
przy wynajmie krotkoterminowym?

Wynajem na krotki okres czasu jest uwazany jako
dziatalno$¢ gospodarcza. Dzialalno$cig gospo-
darcza jest zarobkowa dziatalno$¢ ustugowa wy-
konywana w sposéb zorganizowany i ciggly (de-
finicja z art. 2 ustawy o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej). Wynajem chwilowy trzeba zatem
zarejestrowaé, a w prowadzonej dziatalnosci za-
akceptowac wszelkie tego konsekwencije. O zali-
czeniu wynajmu jako niezwigzanego z dziatalno-
$cig gospodarcza mozna wtedy, gdy, np. wynajeli-
Smy dom w sezonie turystom na cztery tygodnie a
nie na doby. W tej sytuacji dziatalno§¢ ma charak-
ter niezorganizowany i sporadyczny. Poza sezo-
nem nie wynajmujemy domu albo najmujemy
dhugoterminowego. Wtedy przychody z przedmio-
towego wynajmu prawdopodobnie bedg opodat-
kowane zryczaltowanym podatkiem dochodowym
wedlug stawki 8,5%. Wynajmujacy, ktorzy nie
chca mie¢ probleméw z urzedem podatkowym,
dla spokoj podejmujg prowadzenie wynajmu w
jako dziatalnosci gospodarcze;.

Podatek dochodowy w sytuacji najmu
krotkoterminowego

Niekiedy dziatalno$¢ moze nosi¢ charakter mie-
szany: w sezonie — na krotkoterminowo a poza se-
zonem - dlugoterminowo. Wedtlug urzedu podat-
kowego w takim sytuacji trzeba wszystkie przy-
chody rozlicza¢ w ramach dziatalno$ci gospodar-
czej. Nie mozna ustali¢, aby przychody z tego sa-
mej nieruchomosci byly zaliczane do dwoch rdz-
nych zrodet.

Prowadzac dziatalnos$ci gospodarczej mozemy
oplaca¢ podatek na réznych przepisach:

— zryczattowany podatek w formie karty po-
datkowej, jezeli liczba pokoi nie przekracza
12 i spelnimy odrebne warunki,

— podatek w formie ryczattu 17%:;

— podatek na zasadach ogélnych 18% i 32%;

— podatek liniowy 19%.

Jezeli wynajmujemy na terenie wiejskim w go-
spodarstwie rolnym do 5 pokoi mamy mozliwo$¢é
zwolni¢ si¢ z podatku dochodowego. ,,Zgodnie z
art. 21 ust. 1 pkt. 43 ustawy o PIT wolne od po-
datku dochodowego sa dochody uzyskane z tytutu
wynajmu pokoi goscinnych, w budynkach miesz-
kalnych potozonych na terenach wiejskich w go-
spodarstwie rolnym osobom przebywajacym na
wypoczynku oraz dochody uzyskane z tytutu wy-
zywienia tych osob, jezeli liczba wynajmowanych
pokoi nie przekracza 5.”

Wynajem krotkoterminowy opodatkowany jest
rownie podatkiem VAT, lecz ze stawka 8%. Mo-
zemy jednak skorzysta¢ ze zwolnienia z VAT, je-
zeli obrot nie przekracza 200 tys. zt rocznie.

Zrédlo: www.morizon.pl

Anna Leszcz

Licytacja komornicza - zwrot

niestusznie pobranego podatku VAT

W kwietniu br. Naczelny Sad Administracyjny
orzekt, ze nabywca nieruchomosci podczas licyta-
¢ji komorniczej nie moze liczy¢ na zwrot podatku
VAT, ktory zostat wliczony do ceny jaka zaptacit.
Nawet jesli zostat on naliczony bezprawnie. O
ewentualny zwrot moze si¢ ubiegaé jedynie po-
datnik, ktorym jest tutaj dtuznik lub ptatnik po-
datku VAT- komornik.

Zlicytowane nieruchomosci sg opodatkowane po-
datkiem od towarow i ustug, jesli od momentu ich
zakupu przez dtuznika lub znaczacej modernizacji
nie minat okres 2 lat. Gdy jest licytowana przed
uplywem tego czasu podlega VAT w ramach
pierwszego zasiedlenia. W przeciwnym wypadku
transakcja zwolniona jest z opodatkowania (art.
43 ustawy 0 VAT)

Konsument, ktéry zorientowal si¢ po przejeciu
nieruchomoséci o blednie doliczonym podatku,
dowodzit, ze to wtasnie on ponidst ekonomiczny
cigzar nadptaty, a nie dtuznik czy komornik. Jed-
nak organy sadowe utrzymuja, ze kwota podatku
zaptacona przez nabywce nieruchomosci nie jest
nadptata, tylko czescig ceny towaru. Nie na nim
cigzyt obowiazek podatkowy.

Zgodnie z ustawg (art. 18 i 106¢) ptatnikiem po-
datku w postgpowaniu egzekucyjnym jest komor-
nik. Jego obowiazkiem jest uzgodnienie czy dana
sprzedaz podlega opodatkowaniu VAT. Jesli tak-
oblicza, pobiera oraz reguluje naleznosci urzedu
skarbowego. Pojawia si¢ pytanie, dlaczego zdarza
si¢ wigc, ze VAT naliczany jest niestusznie? Wy-
nika to z faktu, ze komornicy nie zawsze sg w sta-
nie jednoznacznie stwierdzi¢ czy wyznaczony w
ustawie czas juz mingt, badz w ogoble nie probuja
sie tego dowiedzie¢ i automatycznie doliczaja po-
datek. Taka opcja jest dla nich bezpieczniejsza,
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http://www.morizon.pl/domy/?utm_source=blog-morizon&utm_medium=link&utm_campaign=listing&utm_content=wpis
https://www.morizon.pl/blog/krotkoterminowy-wynajem-mieszkan-poradnik/

poniewaz Trybunal Sprawiedliwosci UE w 2015
orzekl, ze komornik moze odpowiada¢ catym
swoim majatkiem, gdyby nalezny panstwu VAT
nie zostat zaplacony, poniewaz w tym przypadku
jest on platnikiem podatku.

Sedzia Arkadiusz Cudak przyznat, ze taka kon-
strukcja prawna moze by¢ wadliwa, jednak tak
wynika z obowigzujacych przepisoéw ordynacji.
Zrédlo: hitps:/fforsal pl/artykuly/1409290

Anna Ligus

Podsumowanie pierwszego kwartalu
W ,,mieszkaniowce”

Jak co roku w kwietniu publikowane sa przez
Gltowny Urzad Statystyczny (GUS) wstepne ana-
lizy dotyczace stanu budownictwa mieszkaniowe-
go w Polsce w pierwszym kwartale 2019 r. Tego-
roczne analizy nie wskazuja symptomoéw hamo-
wania koniunktury, wrecz przeciwnie pierwszy
kwartat 2019 r. cieszy si¢ jeszcze wiekszym zain-
teresowaniem inwestycyjnym od analogicznego
okresu 2018 r., pomimo tego, ze on juz byt oce-
niany bardzo wysoko. Dane z trzech pierwszych
miesigcy 2019 r. wypracowane przez inwestorow
pokazuja trwajaca na rynku eufori¢ inwestycyjna.
W sposob szczegdlny prezentuje to rekordowy
wolumen rozpoczetych inwestycji. Glowny roz-
kwit sezonu budowlanego nastgpit w marcu.

Inwestorzy rozpoczgli budowe okoto 24 tysiecy
mieszkan, co stanowi 18% wzrost rezultatu z mar-
ca 2018 r. i zarazem historyczny rekord. Dewelo-
perzy rowniez osiggaja historyczne wyniki,
W marcu rozpoczeli budowe ponad 13 tysiecy
mieszkan, a pierwszy kwartal ukonczyli z wyni-
kiem przekraczajacym 33 tysigce lokali. Wynik
W poréwnaniu z rokiem poprzednim jest o 8,6%
wigkszy. Podsumowujac w 2019 r. rozpoczegto
W Polsce budowe prawie 54 tysiecy mieszkan
i doméw, co stanowi wzrost 12,3% analogicznie
do okresu pierwszego kwartalu 2018 r. I najwigk-
szy wynik w historii kwartalnych rezultatow kra-
jowego rynku pierwotnego. Z kolei w marcu od-
dano do wuzytkowania 15,1 tysigcy mieszkan
(1,8% wzrost w porownaniu z rokiem 2018),
a w catym pierwszym kwartale 2019 r. 47,4 tysie-
cy (5,8% wzrost analogicznie do 2018 r.). Gorsze
wyniki zauwaza si¢ w kwestii nowych pozwolen
na budowe. W marcu na wszystkie formy budow-
nictwa wydano 19,8 tysiecy pozwolen, co stanowi
ponad 20% spadek w pordwnaniu z marcem
2018 r. Z kolei w calym pierwszym kwartale
2019 r. nowych pozwolen wydano 57,2 tysiecy
(14% mniej analogicznie do 2019 roku). Cieka-
wym jest fakt, ze gtowny regres w uzyskaniu po-
zwoleniach na budowe odnotowali deweloperzy a
nie inwestorzy indywidualni. Deweloperzy
otrzymali w pierwszym kwartale 2019 r. 34,9 ty-

siecy decyzji administracyjnych, co stanowi 20%
spadek w poréwnaniu z pierwszym kwartalem
2018 r. Nowe pozwolenia na budoweg pokazuja
potencjal popytu rynku mieszkaniowego w przy-
szto$ci. Spadek uzyskanych pozwolen moze
wskazywa¢ na zahamowanie nowych inwestycji
na pierwotnym rynku mieszkaniowym. Cho¢ za-
uwaza sie w analizie rekordowe wolumeny no-
wych pozwolen pozyskiwanych przez dewelope-
row W 2018 r., co moglo stanowi¢ nagromadzenie
zapasu na poziomie, ktory teraz wymusit okreso-
wy regres tej kategorii danych GUS. Kolejna
trudnoscia, ktora pojawita si¢ w ostatnim czasie
na pierwotnym rynku mieszkaniowym jest trud-
no$¢ W pozyskaniu nowych terenéw inwestycyj-
nych.

Ogo6lny stan pierwotnego rynku mieszkaniowego
po pierwszy kwartale w 2019 r. ocenia si¢ bardzo
wysoko. Statystyki wybijaja si¢ do rekordowych
warto$ci. Niepokojacy jest tylko fakt regresywnej
liczby mieszkan sprzedawanych na rynku pier-
wotnym. Tego typu sytuacja niesie ze soba ryzyko
stanu kryzysowego.
Zrédlo:https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-

mieszkaniowe/pierwszy-kwartal-w-mieszkaniowce-wciaz-z-
symptomami-inwestycyjnej-euforii/10692/

Monika Filipek

Zmiany w prawie budowlanym -
poczatki przepisowego maratonu

Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju przedstawito
projekt nowelizacji Prawa Budowlanego. Zawarte
W niej propozycje maja pojawic¢ si¢ najpdzniej na
poczatku 2020 r. Wedlug zapowiedzi wicemini-
stra inwestycji i rozwoju Artura Sobonia, glow-
nym celem nowelizacji ustawy o Prawie Budow-
lanym bedzie zmniejszenie liczby dokumentow
potrzebnych na etapie sktadania wniosku o po-
zwolenia na budowe oraz przys$pieszenie prac
urzedow. Nowe przepisy podczas rozpoczgcia bu-
dowy beda wymagac¢ od inwestora jedynie, wnio-
sku oraz uproszczonego projektu. Na szybsza pra-
c¢ urzedow ma mie¢ rowniez wptyw zwolnienie
Z obowigzku uzyskania pozwolenia na montaz in-
stalacji gazowych wykonywanych wewnatrz i na
zewnatrz uzytkowanego budynku, czy naziem-
nych tarasow przydomowych o powierzchni za-
budowy do 35 m2. Projekt ustawy o Prawie Bu-
dowlanym zaklada takze wprowadzenie granicz-
nego, picecioletniego terminu dla stwierdzenia
niewazno$ci decyzji o pozwoleniu na budowe
i decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Pewne
kontrowersje wywotuje natomiast zmiana doty-
czaca legalizacji samowoli budowlanych, ktore sa
uzytkowane przez minimum 20 lat. Procedura le-
galizacji samowoli budowlanych ma doprowadzi¢
do uregulowania stanu prawnego istniejacych
obiektow budowlanych, co wptynie na zapewnie-

14



nie bezpieczenstwa w tych budynkach. Dla wia-
Scicieli to rowniez oszczednos¢, poniewaz w mysl
projektowanej ustawy, znika rowniez konieczno$¢
uiszczenia oplaty legalizacyjnej, ktora wynosi od
2,5 tys. zt do 5 tys. zt.

Zrédlo: http://www.domiporta.pl/poradnik/7,126872,24704372,
rozpoczyna-sie-przepisowy-maraton-najwazniejsze-zmiany-w-

prawie.Atml?fbclid=IwAROLJURfDVUZ1HZTI20C2A8h4u
M8ly1jDEaOL Op-ta43JkbfbG8mLEUGIIM

Paulina Kuzior

Zasiedzenie nieruchomosci - kiedy
mozna skorzysta¢ z tego prawa

Jednym ze sposobow nabycia prawa do nieru-
chomosci jest jej zasiedzenie. O zasiedzeniu nie-
ruchomos$ci mozemy mowi¢ wtedy, gdy nie jeste-
$my peloprawnymi wlascicielami nieruchomo-
$ci, ale zachowujemy si¢ jak wtasciciel nierucho-
mosci, do takich czynnosci mozna zaliczac:

— opflaty podatkow,

— zamontowanie ogrodzenia,
— uzytkowanie,

— pielegnacja nieruchomosci.

Przedstawione czynno$ci powinny by¢ czynione
przez okres co najmniej 20 lat.

Zasiedzenie nieruchomos$ci mozna dzieli¢ na:

— zasiedzenie w dobrej wierze,
— zasiedzenie w zlej wierze.

Aby moc zasiedzie¢ nieruchomo$¢ w dobrej wie-
rze trzeba uzytkowa¢ nieruchomos¢ nie wiedzac,
Ze ona ma prawowitego witasciciela przez okres co
najmniej 20 lat. Nieruchomo$¢ mozna tez zasie-
dzie¢ w ztej wierze. Taka forma zasiedzenia moze
wystgpi¢ wtedy, gdy wiemy o istnieniu wiascicie-
lu nieruchomosci. Wtedy okres zasiedzenia zosta-
je wydluzony i powinien trwac przez co najmniej
30 lat.

Aby prawnie sta¢ si¢ whascicielem nieruchomosci,
ktora jest zasiedziana w dobrej lub w zlej wierze
trzeba ztozy¢ do sadu rejonowego wlasciwego dla
potozenia nieruchomos$ci wniosek o nabycie nie-
ruchomosci przez zasiedzenie. Do wniosku trzeba
dolaczy¢ przynajmniej nastepujace dokumenty

— Potwierdzenia wptat podatku (rolnego, lesne-
go od nieruchomosci).

— Wyrys z mapy ewidencyjnej nieruchomosci.

— Wypis z rejestru gruntdow nieruchomosci.

— Zaswiadczenie starosty o braku roszczen re-
prywatyzacyjnych do nieruchomosci.

Opfata za wpis sadowy od wniosku o nabycie nie-
ruchomosci przez zasiedzenie wynosi 2000 zt
(przypadku trudnej sytuacji materialnej mozna
wnioskowaé o zwolnienie z tej oplaty).

Z chwilg nabycia prawa do wiasnosci nierucho-
mosci jesteSmy zobowigzani uisci¢ podatek
w wysokosci 7% od realnej wartosci nieruchomo-

$ci. Podatek ten powinien by¢ uiszczony na konto
urzedu skarbowego.

Zrédlo: https://ksiegi-wieczyste.org/zasiedzenie-nieruchomosci-co-
oznacza-i-kiedy-mozna-z-tego-prawa-skorzystac/

Lukasz Wiodarczyk

Wydawca:
Koto Naukowe Menedzer Nieruchomosci

Nasz kontakt w sprawach dotyczacych
dziatalnosci kota to:
malgorzata.okreglicka@wz.pcz.pl

Znajdz nas na facebooku!

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

Opiekun naukowy Kola Menedzer Nieruchomosci
dr Malgorzata Okreglicka

Redaktor
dr Malgorzata Okreglicka

Dolacz do Nas! Zapraszamy!
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