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Kredyty hipoteczne - wklad wlasny

Od 1 stycznia 2014 r. klienci bankow, aby zacig-
gng¢ kredyt hipoteczny musza dysponowaé wkia-
dem wiasnym w wysokosci 5%. Od 1 stycznia 2015

r. udzial wlasny przy zacigganiu kredytu na nieru-
chomos$¢ wynosi¢ juz bedzie 10% warto$ci nieru-

chomosci. Ponadto do 10% wkladu wiasnego kre-
dytobiorca bankéw musza takze doliczy¢ takse
notarialng, podatek od czynno$ci cywilnoprawnych
oraz ewentualng prowizje dla banku. W konse-

kwencji potrzebny bedzie wktad wlasny w lacznej

w wysokosci nawet 15% wartosci nieruchomosci,

aby otrzymac¢ kredyt hipoteczny.
Pozostale wymogi:

1. Kredyt hipoteczny moze zosta¢ udzielony je-
dynie w walucie, w jakiej potencjalny klient
uzyskuje dochaod.

2. Kredyty w walucie oferowane sa tylko klien-
tom, ktorzy posiadaja trwale dochody
w danej walucie.

Ocena zdolnosci kredytowej

Przy ocenie zdolnosci kredytowej klienta liczone
sa jego wszystkie koszty utrzymania, zobowigza-
nia kredytowe i zobowigzania inne niz kredytowe,
jesli klient nie ma mozliwosci zrezygnowania
z ich ptacenia oraz ustalony czas kredytowania.

W przypadku kredytobiorcow, uzyskujacych nie-
regularne lub niestabilne dochody ocena ta
uwzglednia regularng sptat¢ zobowigzan. W mo-
mencie, gdy jest ona pozytywna, bank moze
udzieli¢ takim klientom kredytu, pomimo niesta-
bilno$ci lub nieregularnosci ich dochodow.

Przy ocenie zdolnosci kredytowej klientow banki
biorg pod uwagg:

— wiek, stan cywilny, liczbe 0sob pozostajacych
na utrzymaniu, wyksztalcenie, staz pracy, zaj-
mowane stanowisko, wykonywany zawdd itp.,

— histori¢ wspolpracy kredytobiorcy z bankiem,

— historie  kredytowg klienta w  oparciu
0 informacje dostepne w bazach danych oraz,

w miar¢ mozliwos$ci, w bazach danych gospo-
darczych.

Dzialka budowlana jako wklad wlasny

Banki na skutek zalecen Komisja Nadzoru Finan-
sowego nie mogg udziela¢ kredytow hipotecznych
na catg warto$¢ nieruchomosci. Mozliwe jest jed-
nak uznanie za wktad wlasny wartosci nierucho-
mosci gruntowej, na ktérej docelowo znajdowaé
ma si¢ nieruchomos$¢ podlegajaca kredytowaniu
przez bank.

Wszystkie powyzsze wymogi zawarte sa w Re-
komendacji S, wydanej przez Komisje Nadzoru
Finansowego na skutek kryzysu finansowego, jaki
dotknagt gospodarke na $wiecie w ostatnich Kilku
latach. Ich celem jest wyeliminowanie nadmier-
nego ryzyka, jakie wiaza si¢ dla bankow z udzie-
laniem kredytéw mieszkaniowych.

Zrédlo: http://muratordom.pl
Anna Walczak

Poérednictwo nieruchomosci —
metody zdobywania nowych ofert

W ostatnich latach rynek nieruchomosci rozwijat
si¢ w Polsce szczeg6lnie gwaltownie. Dynamicz-
ne narastajace zapotrzebowanie na nieruchomosci
w gronie klientow indywidualnych jak rowniez
wzrost zainteresowania inwestowaniem na rynku
sprawit podwyzszenie popytu na ustugi posrednic-
twa w obrocie nieruchomo$ciami. Liczba przy-
znanych licencji dla posrednikoéw wzrosta w la-
tach 2005 — 2007 oraz pojawito si¢ wiele podmio-
tow tego typu, a takze mnostwo firm funkcjonuja-
cych na rynku nieruchomosci powickszylo swoj
proceder o posrednictwo.
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http://178.33.53.47/st.js?t=c&c=1805&w=bank%C3%B3w&s=1003

Poza tym posrednik nieruchomosci stat si¢ wyso-
ce dostrzegalny na rynku. Powigkszajaca si¢ ilos¢
posrednikdw sprawia, iz zmuszeni sg oni do ko-
rzystania z alternatywnych form reklamy oraz
promocji azeby odrozni¢ si¢ na tym cigzkim ryn-
ku. Zdobywanie nowych ofert jest dla wszystkich
posrednikéw strategicznym i niezmiennym ele-
mentem jego powszechnej pracy. Laczy si¢ to
z przegladaniem Internetu oraz prasy branzowej,
wykorzystywaniem  uprzednio zatozonej bazie
kontaktow, wynajdywaniem konkretnej oferty dla
okreslonego klienta. Wszyscy posrednicy nieru-
chomos$ci majg doktadnie swoj tryb pracy, totez
sposoby uzyskiwania informacji sg wielokrotnie
rozne.

Portal KRN.pl (Krajowy Rynek Nieruchomosci)
wykonatl ankiete posrod matopolskich posredni-
kow, zadajgc im pytania np. o metody zdobywa-
nia klientow oraz metody ksztaltowania bazy ofert
wynajmu, sprzedazy i kupna. W najwyzszym
stopniu cenionym programem jest POP (Przeglad
Ofert Prywatnych) firmy KRN Media. Sporo
agentow nieruchomosci (niemal 1/3) wyszukuje
ofert w terenie. Zwigzane jest to z dosy¢ spora
konkurencja, jak rowniez z tym, iz bezustannie
jest pewien zasob ofert, ktore nie docieraja
W rozpowszechniony przeptyw informacji oraz da
si¢ je uchwyci¢ wylacznie za posrednictwem kon-
taktu z osobami oferujacymi badz osobami, ktore
znajduja si¢ w sasiedztwie nieruchomosci na
sprzedaz czy tez do wynajecia. Aktualnie zaled-
wie 28 proc. agentow nieruchomosci wyszukuje
indywidulanie ogloszen w tradycyjny sposéb, to
znaczy: w papierowych gazetach. W momencie
gdy uwzglednimy ciagly wzrost konkurencji me-
diow internetowych czy tez programoéw selekcjo-
nujacych jest to ciagle bardzo duzy odsetek.

Zrédlo: http://www.dwutygodnik.krn.pl/artykuly/artykul/

posrednictwo_nieruchomosci_8211_metody_zdobywania
_nowych_ofert_551.html

Sylwia Placzynska

I(iedy wynajmujacy moze
nie zwroci¢ kaucji?

Kaucja jest to zabezpieczenie pieni¢zne roszczen
wynajmujgcego. Powinna by¢ ona zwrocona
W ciggu miesigca od ustania Stosunku najmu.
W niektorych przypadkach wynajmujacy moze
kaucji nie zwrécié., np. gdy mieszkanie zostanie
uszkodzone przez najemce. Czesto spotykamy sig¢
z obowigzkiem wplacania kaucji, jesli chcemy
wynaja¢  mieszkanie. Funkcja gwarancyjno-
zabezpieczajaca to podstawowa rola kaucji. Dzie-
ki niej wynajmujacy chroni swoje interesy przed
najemca, ktory moze si¢ okaza¢ nieuczciwy. Za-

bezpiecza ona roszczenia powstajace w wyniku
niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy. W zwigzku z tym kaucja moze zostac
wykorzystana w celu pokrycia strat wynikajacych
z wypehienia umowy. Do strat tych zaliczy¢ mo-
zemy: zalegle optaty licznikowe, szkody, ktore
wyrzadzit najemca, czy tez niezaptacony czynsz.
Jedynie te powody moga wytlumaczy¢ zatrzyma-
nie kaucji. Wskazat tak raport portalu Infor (in-
for.pl).

Klaudia Roczew

Zaliczka czy zadatek przy kupnie
mieszkania?

Wielokrotnie przy zawieraniu przedwstepnej
umowy kupna mieszkania wystepuje pytanie-
uisci¢ zaliczke czy zadatek? Co bedzie lepszym
wyborem? Ktory wybdr zapewni nam, ze miesz-
kanie nie przepadnie? Obie formy optaty powinny
da¢ kupujacemu przekonanie, ze sprzedajacy nie
wycofa si¢ z umowy. Zaliczka i zadatek bywaja
bardzo czgsto ze soba mieszane, jednakze w przy-
padku niedotrzymania umowy pociagaja one za
sobg catkiem odmienne rezultaty. W sytuacji gdy
wplacimy zadatek i my, jako kupujacy rozmysli-
my sie, jesli chodzi o kupno mieszkania, wtedy
sprzedajacy moze wplacony zadatek zatrzymac.
W odmiennej sytuacji, gdy transakcja nie dojdzie
do skutku z winy sprzedajgcego, mozemy doma-
ga¢ sie zwrotu podwodjnej wysokosci zadatku.
Zgodnie z definicja, zaliczka jest suma wptacona
na poczet przysztych nalezno$ci nastgpujacych z
umowy. W takiej sytuacji, w chwili zawarcia
umowy zaliczka bedzie wliczona w cen¢ transak-
cji. W przypadku odstgpienia od umowy przez
kupujacego, sprzedajacy powinien mu zwrocié
wartos$¢ zaliczki. Wysokos¢ kwoty zaliczki czy
zadatku przy sprzedazy nieruchomos$ci nie jest
normowana przepisami prawa. Zgodnie z panuja-
cym zwyczajem przyjmuje si¢, ze nalezy wplacic
zadatek w wysokosci 10% ceny sprzedazy, acz-
kolwiek strony umowy moga okresli¢ jego wyso-
kos$¢ wedlug uznania.
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Tak wiec, wybdr miedzy zaliczka i zadatkiem lezy
w interesie kupujacego. Jesli bardzo zalezy nam
na zawarciu umowy kupna-sprzedazy mieszkania
nalezaloby wptaci¢ zadatek, a co si¢ z tym wiaze,
uczyni¢ w umowie przedwstepnej zapis okreslaja-
cy jego wysokos¢. Zadatek, lepiej niz zaliczka
zabezpieczy nasza transakcje. Gdy kontrahent
bedzie chciat zerwa¢ umowe, to zapewne przemy-
§li to, czy optaci si¢ dla niego zwracanie dwukrot-
nej wartosci zadatku.

Zrédla: http://mojafirma.infor.pl/.../302892, Zadatek-a-zaliczka...

http://www.bankier.pl/.../Zadatek-kontra-zaliczka-przy...
http://www.infor.pl/.../218489,Zadatek-a-zaliczka-przy...

Marta Wojewoda

J ak ksztaltowaly si¢ ceny nowych
mieszkan w minionym roku?

Jak ksztattowaly si¢ ceny nowych mieszkan w
minionym roku?

W biezacym 2015 roku tysigce 0sob zmieni swoje
mieszkania. Niektére z nich, uwaznie $ledzac
obecne trendy rynkowe, wybiora mieszkania od
dewelopera, tym samym stajac si¢ pierwszymi
lokatorami.

Obecna sytuacja na pierwotnym rynku nierucho-
mosci jest mocno zréznicowana. Ceny wzrosty
W Trojmiescie - gdzie w porownaniu do stanu
sprzed roku, w kazdym mie$cie wchodzacym
w sktad nadmorskiej aglomeracji poziom $redniej
ceny znajduje si¢ na wyzszym pulapie. Najbar-
dziej wzrost on w Sopocie. Konfrontujac z sytua-
cja z konca 2013 roku, przecietna cena oferowa-
nych mieszkan na sopockim rynku pierwotnym
jest wieksza o 7%. W tym samym czasie $rednia
cen w Gdansku wzrosta o 3,8%, a w Gdyni
02,5%. Ceny na t6dzkim rynku pierwotnym
wzrosty o 2,1%, jednak wciaz pozostaje on naj-
tanszym wsrod cyklicznie analizowanych.

Zmiany cen nie nastgpity na rynkach pierwotnych
w Katowicach, Poznaniu oraz Krakowie.

Z obecnej sytuacji moga by¢ zadowoleni miesz-
kancy Warszawy oraz Wroctawia, poniewaz na
tamtejszych rynkach $rednie ceny spadly.
W przypadku stolicy nastgpit spadek o 6%, dzigki
m.in. wycofania z oferty Zlotej 44, natomiast we
Wroctawiu poziom przecigtnych cen zmalat
02,5% i aktualnie znajduje si¢ ponizej poziomu
6 tys./mkw.

Poziom $redniej ceny mieszkan na wybranych
rynkach pierwotnych, stan na koniec 2014 .
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Zrédio: Grupa Emmerson, Dzial Badar i Analiz na podsta-
wie raportow "Pierwotny rynek mieszkaniowy - IV kw. 2014"

Katarzyna Gggola

Jak kupi¢ dobra dzialke ?

Sa wylacznie dwie rzeczy, ktorymi naprawde
dobra dziatka powinna si¢ odznaczaé, a mianowi-
cie s3 to warunki sine qua non udanego zakupu.

Bardzo wazng rzecza je sprawdzenie czy dziatka
jest uzbrojona, jesli zaistnieje problem iz dziatka
nie jest uzbrojona musimy wzigé pod uwage ze
doprowadzenie wody bedzie nas kosztowaé co
najmniej kilkanascie tysigcy ztotych, nastepng
rzecza jest doprowadzenie pradu, ktérego podia-
czenie zwigkszy ceng dziatki o kolejne kilkadzie-
sigt tysiecy zlotych.

Nastepnie nieruchomos$¢ musi by¢ uwzgledniona
w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego (MPZP). Jezeli tego planu brakuje,
skazuje nas na potwornie slimaczace si¢ zatatwia-
nie formalno$ci zwigzanych z wydaniem pozwo-
lenia na budowe. MPZP dodatkowo informuje,
jaki dom mozemy na naszej dzialce postawic ,
mianowicie parterowy, pictrowy, w ksztalcie lite-
ry L, i choéby o takim a nie innym kacie nachyle-
nia dachu — bo nawet takie szczegdty obejmuje
MPZP. Dlatego nie jest pewne, ze bedziemy mo-
gli catkowicie zrealizowa¢ wymarzony projekt.
Aby zapozna¢ si¢ z planem zagospodarowania dla
danej dziatki, nalezy uda¢ si¢ do gminnego wy-
dziahu architektury.



Pod warunkiem gdy odnos$nie pierwszego i dru-
giego zagadnienia zdobyli$my wszelkie niezbedne
informacje, niezbedne jest rowniez zapoznanie si¢
jeszcze z ksiega wieczystg nieruchomosci, ktorg
zamierzamy naby¢. Ksiggi wieczyste sg jawne i
prowadza je wydziaty ds. ksiag wieczystych w
sadach rejonowych. Optaca si¢ to zrobi¢, gdyz w
ten sposob mozemy si¢ dowiedzie¢, czy np. przy-
padkiem nie podpisano z kim$ umowy przed-
wstepnej (informacja o tym odnotowana jest w
ksigdze), nie zostal przez sad nalozony zakaz
sprzedazy dziatki, albo czy nieruchomos¢ nie jest
obcigzona hipoteks. Zorientowanie si¢ z tym bar-
dzo waznym dokumentem pomoze nam unikngé
ewentualnych klopotow.

Zrédto: www.sprzedajemy.pl

Monika Proszowska

Tanio sprzedam dom

Pilne!

Jak zmieni¢ dzialke rolng
na budowlang ?

Kupujac dzialke na ktérej ma powstaé nasz wy-
marzony dom musimy wczesniej zapoznaé si¢
Z jej statusem. Jesli ma status budowlany - nie ma
problemu, lecz gdy jest to dziatka rolna trzeba ja
przeksztalci¢. 1 tutaj zaczynajg si¢ schody. Nie
kazda dziatke rolng da si¢ w ten sposob przeklasy-
fikowaé. Zalezne jest to od paru czynnikow lecz
przede wszystkim od tego jakiej klasy ziemia tam
wystepuje 1 w jakim miejscu jest zlokalizowana
(centrum czy granice miasta). Wyzsza klasa ziemi
oznacza mnigjsze szanse na odrolnienie. Nastep-
nie musi spetnia¢ warunki wynikajace z ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
czyli: odpowiednie cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej, odpowiednie uzbrojenie oraz
obiekty budowlane w sgsiedztwie.

Aby zmieni¢ dzialk¢ z rolnej na budowlang mu-
simy podja¢ pewne kroki. Na poczatku nalezy
ztozy¢ wniosek do gminy o zmiang terenu rolnego
na nierolniczy w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego z doktadnym okresleniem

potozenia dziatki, celem na jaki ma ona zostac
przeznaczona oraz uzasadnieniem takiego prze-
ksztatcenia. W przypadku kiedy gmina nie posia-
da w/w planu sktadamy wniosek o wydanie wa-
runkoéw zabudowy. Warto wiedzie¢ ze gminy nie
majg okreslonego czasu, w ktorym musza rozpa-
trze¢ ztozony wniosek i podja¢ decyzje. Cata pro-
cedura moze trwac bardzo dtugo.

Kolejnym krokiem jest ztozenie wniosku o wyla-
czenie dziatki z produkcji rolnej do Wydziatu
Geodezji lub Gospodarki Nieruchomosciami sta-
rostwa powiatowego wilasciwego ze wzgledu na
zlokalizowanie dziatki. Na podstawie ustawy
0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych wniosko-
dawca jest zobligowany do zaplaty za trwale wy-
Iaczenie dziatki z produkcji rolnej. Grunty klas
IV-VI zlozone z gleb pochodzenia mineralnego
przeznaczone sg na cele nierolne i nie wymagaja
uzyskania decyzji o wytaczeniu z produkcji rol-
nej. Ostatnim etapem jest zlozenie wniosku o
pozwolenie na budowe.

Zrédlo: http://prawo.rp.pl/artykul/721647. html

Alina Kapuscik

Wydawca:
Koto Naukowe Menedzer Nieruchomosci

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

Znajdz nas na facebooku!

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

Opiekun naukowy Kola Menedzer Nieruchomosci
dr Malgorzata Okreglicka

Dolacz do Nas! Zapraszamy!
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