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Sprzedai nieruchomosci zwolniona
z VAT

Ze sprzedaza nieruchomos$ci zazwyczaj wigze si¢
obowigzek uregulowania podatku VAT. Istnieja
jednak pewne warunki, ktore zwalniajg z uiszczenia
tego ci¢zaru fiskalnego. Obowiazuje to zaréwno
osoby sprzedajace nieruchomos$¢ prywatnie, jak
i w obszarze prowadzenia wtasnej dziatalno$ci go-
spodarczej.

Podatnikami zgodnie z ustawa o podatku od towa-
row i ustug sa:

— osoby fizyczne wykonujace dziatalno$¢ go-
spodarcza,

— osoby prawne oraz

— jednostki organizacyjne nieposiadajace oso-
bowosci prawne;.

Jednak zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy
0 podatku od towarow i ustug istnieja pewne moz-
liwe warunki zwalniajace z ptacenia VAT przy
sprzedazy nieruchomosci:

— podnajem mieszkania przez spoike,

— wynajem mieszkania pracowniczego na rzecz
prowadzenia dziatalno$ci przez spoike,

— podczas pierwszego zasiedlenia.

Zgodnie z decyzjg organdw podatkowych podna-
jem nieruchomosci osobie fizycznej przez osobe
prawng na cele mieszkalne przystuguje zwolnie-
nie z podatku od towaréow i ustug osobie prawnej
jako wynajmujacego. Nalezy jednak spetni¢ na-
stepujace warunki: najem $wiadczony jest wy-
tacznie na wtasny rachunek, nieruchomos$¢ musi
by¢ mieszkaniem, a takze moze ona by¢ wykorzy-
stywana wylacznie na cele mieszkaniowe.

Podobna sytuacja ma miejsce w przypadku, gdy
lokal mieszkalny jest wynajmowany pracowniko-
wi przez dana spotke na cele mieszkalne. Ponadto
ze zwolnienia VAT moze korzysta¢ zardowno oso-
ba fizyczna, jak i prawna, ktora jest najemca owe-
go mieszkania.

W przypadku pierwszego zasiedlenia zgodnie
Z definicjg w ustawie o VAT zwolnieniom podle-
gaja osoby, ktore nabyly do uzytkowania nieru-
chomos$¢ tuz po jej wybudowaniu badz ulepsze-
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niu, ale tylko pod warunkiem, ze koszty remontu,
przebudowy lub rozbudowy stanowily nie mniej
jak 30% warto$ci nieruchomosci.

Reasumujac podczas transakcji sprzedazy nieru-
chomosci podatnik prowadzacy dziatalnos¢ go-
spodarcza, badz bedacy pierwszym najemca danej
nieruchomosci moze zostaé zwolniony
z obowigzku uiszczenia podatku VAT.

Zrédlo: http://ksiegowosc.infor.pl/podatki/vat/zwolnienia

Aleksandra Nowinska

J ak madrze wybra¢ dzialke
I nie zalowa¢é?

Kazdy z nas musi podja¢ w swoim zyciu, wazne
decyzje. Do jednej z nich zalicza si¢ wybor dziat-
ki - tej jedynej wymarzonej, ktora spetniataby
wszelkie nasze wymogi. Nie jest to decyzja na
chwile, lecz przewaznie na cate zycie, dlatego tez
warto si¢ dobrze zastanowié, aby nie zatowaé
swojego wyboru.

Jest wiele roznych czynnikow wplywajacych na
podjecie decyzji o kupnie dziatki. Pierwszym
1 najwazniejszym z nich jest lokalizacja. Oczywi-
scie, wybor ten zalezy od naszych indywidual-
nych upodoban. Niektdrzy pragng spedzi¢ zycie
W centrum miasta, wérdéd gwaru, ale z dostgpem
do rozrywki oraz innych atrakcji. Pozostali za$
wolg zacisze wiejskiego otoczenia, w ciszy
i wérod natury z dala od miejskiego zgietku.

Jednak nie tylko krajobraz jest wazny. W dzisiej-
szych czasach gtownym czynnikiem decydujacym
0 lokalizacji naszej dziatki jest miejsce wykony-
wanej pracy. Ze wzgledu na prace czesto zmie-
niamy miejsce zamieszkania, dlatego chcac od-
powiednio zaplanowa¢ swoja przysztos¢ powinni-
$my zaznajomic¢ si¢ z lokalnym rynkiem pracy.

Dostep do komunikacji miejskiej jest réwniez
pozadany. Gdy planujemy zatozenie rodziny nie
chcemy utrudniaé zycia sobie i swoim pociechom,
marnujagc czas na dlugie dojazdy do przedszkoli,
szkot 1 innych placowek.

Jezeli chcemy w przysztosci unikna¢ przykrych
sytuacji, trzeba odpowiednio wczesniej sprawdzi¢
bezposredni dostgp do drogi publicznej. Niekiedy



ludzie pomijaja ten watek, co moze doprowadzié¢
do pdzniejszych sporow sadowych z sasiadami
np. o ustalenie stuzebnosci drogi.

Warto tez zwroci¢ uwage na dostgp do sieci kana-
lizacyjnej, wodociagowej i gazowej. Bardzo do-
brze bytoby aby dziatka byta uzbrojona lub tez
istniata mozliwo$¢ prostego przylaczenia do me-
diow. W przeciwnym wypadku taka inwestycja
mogtaby sporo kosztowac.

Kolejnym aspektem majacym znaczenie jest
ogolny zarys dziatki, a w szczego6lnosci jej ksztatt
i powierzchnia. Dominujg tu kwadraty i prostoka-
ty, na ktorych tatwiej zarzadza¢ przestrzenia.
A w przypadku wielkoS$ci to zalezy ona od zasobu
naszego portfela, planu budowy i upodobania.

Wybierajac dziatke warto sprawdzi¢ jej sasiedz-
two. Faktem jest, ze ludzi poznaje sie po czasie,
ale juz na poczatku powinniSmy oceni¢ czy od-
najdziemy z nimi wspdlny jezyk. Nie tylko oto-
czenie ludzi ma znaczenie, ale wystgpowanie
W poblizu takich obiektoéw jak np. cmentarz czy
tory kolejowe znacznie zmniejszaja atrakcyjnosé
nieruchomosci.

Jednakze nie powinnismy zapomnie¢, ze $rodki
przeznaczone na zakup dziatki stanowia najwiek-
szy ogranicznik przy dokonywaniu wyboru. Nie
zawsze jest nas sta¢ na nabycie odpowiedniego
placu pod budowe domu. Jezeli kto$ pragnie kupi¢
dziatke w wigkszym mieScie musi liczy¢ si¢
Z tym, ze jej warto$¢ bedzie co najmniej dwukrot-
nie wyzsza niz w mniejszym miescie.

Zrédlo: http://prawocywilne.blox.pl/2011/09/Jak-zaczac-budowe-
domu.html#

Lena Kot, Olga Uryé

Restrukturyzacja po amerykansku

- najstarsze centrum handlowe
zamieni si¢ w apartamentowiec

Stare domy handlowe od zawsze byly zastgpowa-
ne nowymi w tym samym miejscu, poniewaz
zwykle byla to dobra lokalizacja, z ktorej cigzko
zrezygnowac inwestorom. Podobnie dzieje si¢
w Stanach Zjednoczonych, jednak nie w tym
przypadku.

USA charakteryzuje si¢ najwigksza licza centrow
handlowych — cho¢ najwicksze znajduje si¢
w Chinach. Od kilkudziesigciu lat centra handlo-
we sg dla tamtejszych mieszkancoéw czyms$ wiecej
niz zwyktym miejscem robienia zakupoéw. Mozna
przyrowna¢ je do S$wiatyn pieniagdza, bowiem
w tzw. Czarny Pigtek przezywaja swoje $wigto,
podczas ktorego mnostwo sklepow oglasza atrak-
cyjne przeceny i promocje.

Najczesciej budynkiem centrum handlowego za-
rzadza bezwzgledny rynek. Tym razem sytuacja

dotyczy najstarszego budynku tego rodzaju dzia-
fajacego w tym kraju. Mowa tu o Westminster
Arcade, nazywane takze Providence Arcade.
Omawiany budynek zlokalizowany jest w miej-
scowosci Providence na Rhode Island. Wybudo-
wany zostat w roku 1828, wiec za 12 lat obcho-
dzitby swoje 200-tne urodziny.

Juz w 1978 roku Westminster Arcade wpisano do
Narodowego Rejestru Miejsc Historycznych —
spisu waznych budynkow i dziet dla kultury ame-
rykanskiej. Niestety nie zapewnito mu to pewnej
przysztosci. Z pomoca przyszto studio architekto-
niczne Northeast Collaborative Architects organi-
zujac zbidrke pieniedzy, na ktorej uzbierano az
7 milionéw dolarow. A wszystko po to, aby
Westminster Arcade przeksztalci¢ w apartamen-
towiec.

Obecne centrum handlowe juz niedtugo bedzie
w posiadaniu jedynie 17-stu sklepéw na parterze
oraz 48 apartamentow zlokalizowanych na dwoch
pozostatych pigtrach w budynku. Kazdy wybudo-
wany tam mikroapartament bedzie miat od 20 do
40 metrow kwadratowych, za§ czynsz bedzie wy-
nosit 550 dolaréw za kazdy z nich. Znajdzie si¢
rowniez co$ dla oséb lubigcych wieksze po-
wierzchnie, bowiem zaplanowano budowe dwu- i
trzypokojowych apartamentdw. Pomyst cieszy si¢
ogromnym zainteresowaniem — lista oczekujacych
zawiera az 4000 nazwisk.

Zrédlo: http://porady.domiporta.pl

Katarzyna Gggola

Ziemia rolna tylko dla rolnikow —
czy to konstytucyjne?

W ostatnim czasie do Trybunatu Konstytucyjnego
wplyneto pismo procesowe, ztozone przez Rzecz-
nika Praw Obywatelskich. Kwestionowany jest
zapis W zmianie ustawy o ustroju rolnym, doty-
czacy ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci
rolnych oraz przymusu osiedlania si¢ na gruncie,
ktory chee si¢ zakupi¢. W mysl nowelizacji, nie-
ruchomos$¢ rolng mozna zby¢ jedynie na rzecz
rolnika indywidualnego (osoba, ktora posiada
kwalifikacje rolnicze, od 5 lat zamieszkuje na
terenie gminy, w ktorej posiada dziatke rolng
i samodzielnie nig gospodaruje od lat 5), zwigzku
wyznaniowego lub kosciota. Rolnik moze przeka-
za¢ swoje gospodarstwo bratankowi, ktory miesz-
ka poza granicami kraju, natomiast nie moze sce-
dowa¢ ziemi niespokrewnionemu, przybranemu
synowi, ktory razem z nim pracowat w gospodar-
stwie rolnym i pozostawal w tym samym gospo-
darstwie rodzinnym, jezeli nie podejmowal on
osobiscie wszystkich decyzji. Pafistwo ma row-
niez uprawnienia do nieograniczonego przejmo-
wania wlasnosci prywatnej przy okazji czynnosci
wigzacych si¢ z obrotem nieruchomosciami.



Oznacza to, ze panstwo ma prawo przejac spadek,
pomijajac spadkobiercow ustawowych, w sytuacji
dziedziczenia testamentowego przez osoby, ktore
nie sg rolnikami.

Zdaniem Rzecznika nowe przepisy tamia zapisane
w konstytucji gwarancje do dziedziczenia, ochro-
ny wilasnosci i wolno$ci wyboru miejsca zamiesz-
kania. Zakres narzuconych ograniczen jest zbyt
obszerny. Mowa tu przede wszystkim o koniecz-
nosci prowadzeniu wlasnego gospodarstwa rolne-
go, podmiotowym ograniczeniu w zakresie naby-
wania nieruchomosci rolnych, obowigzku osie-
dlania si¢ w celu uzyskania zezwolenia na nabycie
danej nieruchomosci oraz braku okreslenia prze-
stanek do wykupu nieruchomosci przez panstwo
zwigzanych ze zmiang witasciciela.

Celem ustawy jest ochrona przed wykupem ziemi
przez cudzoziemcow (jak donosi Lion’s Bank
ziemia w Polsce jest przecietnie 3 razy tansza niz
w innych krajach UE), ukrdcenie spekulacji zie-
mig oraz zakupom nieruchomosci rolnych przez
tzw. stupy. Jednakze juz dzi§, moéwi si¢ o tym, ze
wystarczy stworzy¢ dwie firmy powigzane kapita-
fowo 1 opracowaé wilasciwa konstrukcje prawna,
aby dowolnie przenosi¢ prawa do gruntu. Umoz-
liwi to zakup nieruchomosci rolnych najwiekszym
graczom rynku, ktorzy do tej pory postugiwali si¢
podstawionymi osobami.

W efekcie wprowadzonych zmian, ceny ziemi
rolnej przestang rosng¢ w dotychczasowym tem-
pie (17% rocznie przez ostatnie 10 lat). Zatozenia
te potwierdza przyklad Francji i Wegier, gdzie
ziemia jest tansza nawet do 50% od rodzimej.
Swoja droga ustawa moze sta¢ si¢ rOwniez znacz-
ng barierg dla deweloperdow, poniewaz bgdg mieli
oni trudno$ci ze znalezieniem parceli na obrze-
zach miasta, ktora mozna zakupic.

Zrédto: http://bankier.pl

Elzbieta Stolarska

Sprzedai nieruchomosci —
najczesciej popelniane bledy

Podstawowa przeszkoda utrudniajaca sprzedaz
jest nieuporzadkowane mieszkanie, nieporzadek
znajdujacy si¢ w nim jest niedopuszczalny, po-
niewaz odwraca uwage kupujacych, dekoncentru-
je ich. Mieszkanie powinno sprawia¢ wrazenie
przestronnego. Nalezy zadba¢ o to, aby pomiesz-
czenie byto jasne, poniewaz powicksza to prze-
strzen, okna powinny by¢ odstonigte i otwarte.

Osoby wystawiajace swoje mieszkanie do sprze-
dazy czesto popelniaja btad zawyzajac jego cene.
Lekcewaza kupujacego, poprzez brak poswigco-
nego mu czasu, aby komfortowo mogt obejrze
nieruchomos¢. Klient powinien czu¢ si¢ komfor-
towo, po to by chciat zamieszka¢ w tym miejscu.

Ogromnym bledem oferujacych sprzedaz miesz-
kania jest umieszczanie nieprofesjonalnych zdjec,
np. wykonanych telefonem komoérkowym, obej-
mujace przedmioty, ktdre nie powinny si¢ na nich
ukaza¢. Potowa sukcesu udanej sprzedazy nieru-
chomosci sa odpowiednio wykonane fotografie.

Okazuje sig, ze sprzedajacy nie korzystaja z ustug
agencji nieruchomosci, ktora w celu skutecznego
przeprowadzenia transakcji kupna sprzedazy
mieszkania uzywa pakietu narzedzi promocji oraz
sporzadza oferte w sposob profesjonalny. Poprzez
to sprzedajacy traca cenny czas. Agent posiada
bazg potencjalnych klientow zainteresowanych
mieszkaniem, do ktérych przesyla aktualng oferte.
Wspotpraca z agentem ulatwia szybsze dotarcie
do kupujacych.

Zrédio: http://biznes.interia.pl

Justyna Kot

Finansowanie zakupu
nieruchomosci

Branza nieruchomosci, a w szczegolnosci rynek
mieszkan, sa $cisle potaczone z rynkiem kredytow
hipotecznych. Kredyty te s3 bowiem podstawo-
wym zrodlem finansowania zakupu mieszkan.
Podczas badania TNS, ktore przeprowadzone byto
w trakcie zorganizowanego przez serwis Oto-
dom.pl w maju br. Spotkania Lideréw Nierucho-
mosci, wsrod 179 przedstawicieli agencji nieru-
chomosci 37% wskazan padlo na kredyty hipo-
teczne. Tylko co trzecia transakcja finansowana
byla bez udziatu kredytow.

) Finansowanie transakcji
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie: http:// strefynierucho-
mosci.blog.pl/

Jak oceniaja specjalisci, tak duzy udziat transakcji
gotowkowych spowodowany jest niskim pozio-
mem stop procentowych. Ludzie wolg inwestowac
w rynek nieruchomosci anizeli trzymac¢ S$rodki
w banku. W powszechnej opinii taka forma uwa-
zana jest za bezpieczniejsza a na dodatek moze
przynosi¢ dochody z wynajmu.



Inne

) Cel kupowania nieruchomosci mieszkaniowych
Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie: http:/l strefynierucho-
mosci.blog.pl/

Rynek mieszkaniowy napedzany jest glownie
poprzez transakcje gotowkowe oraz transakcje
pobudzane motywem inwestycyjnym (az 70%
0s0b kupuje mieszkanie w tym celu). Korzysci
Z tego czerpig deweloperzy mieszkaniowi. Przed-
stawione dane wskazujg na duzy optymizm panu-
jacy na rynku mieszkaniowym.
Zrédlo: http:// strefynieruchomosci.blog.pl/

Anna Walczak

J ak deweloperzy zachecaja

konsumentow do zakupu mieszkania
na rynku pierwotnym ?

Poprzez pogorszajaca si¢ sytuacje, ktora zaczeta
panowa¢ na rynku, inwestorzy zmuszani sa do
udzielania coraz wigkszych promocji, aby ich
oferta byla jak najbardziej zachecajaca.

W tym roku (2016), w okresie wakacyjnym jest
najwiegcej rabatow i znizek, jesli chodzi o zakup
mieszkania na pierwotnym rynku. Na portalu
www.RynekPierwotny.pl lokali przeznaczonych
do sprzedazy jest okoto 500, jest to o wiele wig-
cej, niz bylto wiosna.

Jesli chodzi o sposoby, ktorymi deweloperzy chca
przyciagna¢ klienta, to s gtéwnie znizki cenowe.
Takim sposobem, mozna nieodptatnie otrzymac
swoje prywatne miejsce na samochod w garazu.
Niektore firmy dajg 15 tys. zt na remont $wiezo
zakupionego wlasnego kata, niektorzy inwestorzy
proponujg takze 3 metry mieszkania za darmo.

Deweloperzy zachecajg rowniez korzystnym dla
klienta wptacaniem naleznosci, np. 20% kwoty
nalezy zaptaci¢ od razu, podczas zawarcia umo-
wy, natomiast pozostate 80% kwoty dopiero, gdy
osiedle zostanie wybudowane. Podobnych raba-
tow 1 upustow jest mnostwo. Jest to spowodowane
coraz wicksza konkurencja na rynku pierwotnym,
dlatego inwestorzy walcza o klienta w kazdy moz-
liwy sposdb.
Zrédio: hitp:/iwww.rp.pl/

Kinga Kubik

Pozwolenie na remont

Jak podaje Biuro Informacji Kredytowej najwaz-
niejszym celem kredytowym Polakéw w biezacym
roku jest remont mieszkania. Nie mozna jednak
zapomina¢, iz tego typu prace czesto wymagaja
zezwolen. Chegc dokonywa¢ dowolnych modyfika-
cji w mieszkaniu trzeba zapoznaé si¢ z cechami
odrézniajacymi remont od przebudowy. Najprosciej
rzecz ujmujgc remont dotyczy gldwnie aranzacji
nieruchomosci, natomiast przebudowa zmian w jej
konstrukcji. Nietrudno domysli¢ si¢, iz druga wy-
mieniona czynno$¢ zawsze wigze si¢ z konieczno-
scig informowania odpowiednich wiadz w celu
uzyskania na nig zezwolenia. Zgloszenia takiego
dokonuje si¢ w biurze architektury, ktore znajduje
si¢ w starostwie badz urzedzie miasta. Warto dodac,
Ze pomimo, iz na ogo6t remonty nie wymagaja ze-
zwolen, nalezy w wielu przypadkach zglasza¢ ich
zamiar stosownym wladzom. Przykladami tego

typu prac sa:

— tynkowanie $cian,

— wymiana pokrycia dachowego,

— ocieplanie nieruchomosci od wewnatrz,

— malowanie elewacji,

— budowa badz naprawa podjazdu do garazu
czy chodnikow,

— zmiana lokalizacji tazienki.

Do remontéw, ktore mozna wykonywac pomijajac
informowanie jakichkolwiek organdow zalicza si¢
m.in.:

— malowanie i tapetowanie §cian,
— odnawianie tazienki,

— instalowanie alarmow,

— zagospodarowanie terenu.

Wiele osob podejmuje si¢ prac remontowych nie
dopetniajac wymaganych formalnosci. Niejedno-
krotnie sa to dzialania nie§wiadome wynikajace
Z braku znajomosci prawa. Tego typu postgpowa-
nie traktowane jest jako samowola budowlana,
czyli przestgpstwo. Nieprzestrzeganie przepisow
jest szczegdlnie niebezpieczne w sytuacji, gdy na
dany remont wzigty zostatl kredyt hipoteczny.
Woweczas kredytodawca ma prawo zerwaé umo-
we.

Warto nadmieni¢, iz uzyskanie pozwolenia na
przebudowe czy remont nie jest trudne. Wigk-
szo$¢ projektow jest zatwierdzane przez urzedni-
kow. Czas oczekiwania na rozpoczgcie prac re-
montowych wynosi zwykle 30 dni od momentu
ztozenia dokumentow w biurze architektury.
W razie przebudowy badz budowy organ ma 65
dni na podjecie decyzji, po czym czeka si¢ 30 na
uprawomocnienie. Okres waznosci zezwolenia
wynosi trzy lata, co w praktyce oznacza, ze wnio-
skodawca musi rozpocza¢ dziatania budowlane



przed uptywem trzech lat od dnia jego otrzyma-
nia.

Zrédla: http:/iwyborcza.biz/biznes/1,147758,20488986,przerobki-w-
mieszkaniu-na-ktore-potrzebujesz-zezwolenia.html,;
http://muratordom.pl/budowa/remont-domu/remont-domu-
pozwolenie-zgloszenie,23_7001.html;

http://muratordom.pl/prawo/formalnosci-budowlane/prawo-
budowlane-czym-grozi-remont-domu-bez-zgloszenia,132_9199.html

Katarzyna Kucia

Rynek nieruchomosci po programie
MdM

Rynek nieruchomosci w Polsce stale si¢ rozwija.
Jak wynika z badan GUS-u w pierwszej potowie
2016r. oddanych zostalo do uzytkowania ponad
73 tys. mieszkan (15,1% wiecej niz w takim
samym okresiec w roku ubieglym). Zarezerwo-
wano juz pule $rodkdéw pienieznych z programu
MdM na kolejny rok w 50%, a na pozostate 50%
mozna by bylo sktada¢ wnioski od stycznia 2017r.
Jak si¢ okazuje, tylko teoretycznie, bowiem banki
nie przyjmujg juz wnioskéw na rok 2017r.
Nadziejg jest zatem rok 2018.

Poczatek programu Mieszkanie dla Mtodych miat
miejsce w styczniu 2014 roku, a przewidywany
ma mie¢ miejsce w roku 2018.

Jak si¢ okazuje z koncem czerwca tego roku
wykorzystano wszystkie przeznaczone $rodki na
kolejny rok. Wigkszo$¢ przedsigbiorcow zwiek-
szylo oferte. Zaobserwowano wzrost liczby
sprzedazy tanszych i mniejszych mieszkan, ktore
kwalifikujg si¢ do doptat w tym programie.

Ciezko stwierdzi¢, jak wyczerpanie si¢ Srodkow
z programu MdM oraz jego wygaszanie, wplynie
na sytuacje na rynku nieruchomosci, jednakze
deweloperzy nie prognozuja zajscia wigkszych
Zmian.

Na razie dostrzega si¢ duze ozywienie na rynku
nieruchomosci, a dobrymi wynikami mogg po-
chwali¢ si¢ firmy deweloperskie, co przemawia
korzystnie za dalszym rozwojem rynku nieru-
chomosci w Polsce

Zrédlo: http://otodom.pl
Klaudia Roczew

Zmiany w przepisach dotyczacych
minimalnej powierzchni mieszkan

Do tej pory minimalne powierzchnie lokali miesz-
kalnych byly regulowane przez Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie. Rozporzadzenie to zawieralo wiele
wytycznych odno$nie projektowania inwestycji na
pierwotnym rynku nieruchomosci. Zgodnie z Roz-

porzadzeniem w budynku wielorodzinnym mini-
malna szeroko$¢ $cian powinna wynosic:

- 2,2m w sypialni przeznaczonej dla jednej

osoby,

— 2,7m w sypialni przeznaczonej dla dwoch
0sob,

- 1,8m w kuchni, w mieszkaniu jednopokojo-
wym,

- 2,4m w kuchni, w mieszkaniu dwupokojo-
wym.

Ponadto, co najmniej jeden pok6dj w mieszkaniu
powinien mie¢ powierzchnie minimum 16m?. Jesli
chodzi kawalerke, pokoj powinien mie¢ powierzch-
ni¢ min. 16m?, a lazienka z doprowadzong ciepla
woda co najmniej 6,5m?.

Mikromieszkania w modzie

Proponowane przez Ministerstwo zmiany sa dobra
wiadomoscia dla deweloperow, dla ktorych brak
ograniczen dotyczacych minimalnych wymiaréw
pokoi, kuchni, tazienek i innych pomieszczen
w mieszkaniu daje duze mozliwo$ci w projek-
towaniu nowych obiektow. Na rynku wystepuje
coraz wieksze zainteresowanie mikromieszkaniami,
a zgodnie z nowymi przepisami, popyt na nie be-
dzie mégt by¢ zaspokojony.

Mikromieszkania to dobre rozwigzanie dla singli,
ktorych sta¢ na zakup mieszkania w stosunkowo
niskiej cenie ale jednocze$nie takiego, ktore sprosta
ich wyzwaniom. Rowniez studenci chetniej wynaj-
ma mniejsze mieszkanie tylko dla siebie, niz pokoj
w wigkszym mieszkaniu, ktore beda musieli dzieli¢
z obcymi osobami. Mikromieszkania to tez dobry
pomyst na biznes. Takie mieszkania mozna kupi¢
znacznie taniej niz klasyczne, duze mieszkania
1 czerpa¢ zyski z wynajmu.

Zrédlo: http://biznes.onet.pl, http://forsal.pl

Marta Wojewoda

Ksigga wieczysta - z czego si¢
sklada?

Ksigga wieczysta to specjalny rejestr, ktory
informuje o stanie prawnym nieruchomosci.
Mamy z nig do czynienia, gdy chcemy sprzedac,
kupi¢ albo podarowa¢ komus dom, mieszkanie
lub dziatke. Dokument ten pozwala ustali¢, komu
1 jakie przystuguja prawa do danej nieruchomosci.

Sktada si¢ z czterech nastgpujacych czesci:

Dzial pierwszy. Tutaj zawarte sa podstawowe
informacje dotyczqce danej nieruchomosci takie
]ak potozenie i powierzchnia, a takze ewentualne
zwigzane z wlasnoscig dodatkowe prawa.

Dzial drugi. Informuje, kto jest wilascicielem
(moze by¢ ich kilku) Iub uzytkownikiem wieczy-
stym nieruchomosci. Dzigki temu bedziemy miec¢


http://biznes.onet.pl/

pewnosc, ze osoba, ktora podaje si¢ za wihasciciela
lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci,
rzeczywiscie ma do niej takie prawo.

Drzial trzeci. Z niego dowiemy si¢ czy wystepuja
jakie§ ograniczenia praw dotyczace nierucho-
mosci - z wyjatkiem hipotek z tytutu zabezpiecze-
nia kredytu. Zawarte sa w nim prawa osobiste
innych oso6b jak réwniez roszczenia cigzace na
nieruchomosci. Do takich ograniczen naleze¢
moze shuzebno$¢ osobista lub gruntowa. Stuzeb-
nos¢ osobista to obcigzenie nieruchomosci na
rzecz konkretnej osoby fizycznej prawem do
korzystania z niej we wskazany sposob (np. prawo
do korzystania z czgSci znajdujacego si¢ na
dziatlce budynku). Z kolei stuzebno$¢ gruntowa
polega na obcigzeniu nieruchomos$ci prawem do
korzystania z niej w okre§lonym zakresie przez
wlasciciela innej nieruchomosci (np. prawo
przejazdu i przejsécia przez nieruchomosc).

Dzial czwarty. To miejsce gdzie wpisuje si¢
hipoteki, jesli dana nieruchomos$¢ zostata nabyta
z kredytu hipotecznego.

Zrédto:  http://muratordom.pl/prawo/formalnosci-budowlane/ksiega-
wieczysta-bez-tajemnic,132_3609.html

Adrianna Kierat

Rynek nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce w 2015 roku

Rynek nieruchomos$ci w Polsce funkcjonuje w wa-
runkach gospodarki rynkowej od 25 lat. Na ksztalt,
wielko$¢ 1 charakter rynku mieszkaniowego wpty-
walo przez ten okres wiele czynnikow. W 2015
roku wséréd czynnikow wplywajacych na ksztalt
rynku nieruchomosci mieszkaniowych (rynku pier-
wotnego 1 wtdrnego tacznie) mozna wyrdznic:

— mozliwos¢ uzyskania doptat z programu
Mieszkania dla Mtodych (MdM),

— preferencja dla rodzin 3+ oraz umozliwienie
szerszego korzystania z programu MdM,

— stosunkowo ,,tanie” kredyty hipoteczne z uwa-
gl na utrzymujace si¢ niskie stopy procentowe
i przez wigkszo$¢ roku réwniez niskie marze
kredytowe bankow,

— Fundusz Mieszkan na Wynajem BGK, ktory
bedac aktywnym uczestnikiem rynku przyczy-
nit si¢ do zakupow i wprowadzil na rynek lo-
kale na wynajem,

— niskie oprocentowanie depozytOw inspirujace
osoby posiadajace zasoby gotowkowe do po-
szukiwania alternatywnych inwestycji, w tym
réwniez na rynku mieszkaniowym,

— polepszajacg si¢ sytuacje na rynku pracy oraz
ogo6lne dobre nastroje spoteczne,

— perspektywe wzrostu wymaganego wkladu
wilasnego dla kredytow hipotecznych.

Sytuacja na rynku mieszkaniowym w 2015 roku
wedlug ekspertow byta korzystna szczegdlnie dla
rynku pierwotnego, na ktorym dokonywane sg za-
kupy nowych mieszkan. Mozna nawet okresli¢, iz
na rynku pierwotnym pobito wszelkie dotychcza-
sowe rekordy sprzedazy. Zwigkszonej sprzedazy
towarzyszyl niewielki wzrost cen nowych miesz-
kan, jednak nie w calej Polsce. Ceny nowych
mieszkan wzrosty w 2015 roku najbardziej w Gdyni
(wzrost 6%), Sopocie (5%), Szczecinie i Bialym-
stoku (4%). Natomiast najwigkszy spadek cen
mieszkan na rynku pierwotnym o okoto 3% odno-
towano w Kielcach i aglomeracji $laskiej bez Ka-
towic.

Na dobrej koniunkturze na rynku pierwotnym
W Polsce skorzystali nie tylko kupujacy nowe
mieszkania, ale przede wszystkim inwestorzy
i deweloperzy planujacy swoja dziatalno$¢é. Wraz
z malejaca podaza atrakcyjnie zlokalizowanych
gruntow inwestycyjnych oraz duzg konkurencja na
rynku deweloperskim inwestorzy skupowali grunty
inwestycyjne pod zabudowe mieszkaniows, wielo-
rodzinng, tworzac rezerwy terenu pod przyszie in-
westycje zwane potocznie ,,bankami ziemi”. We-
dlug ekspertéw rok 2016 ma by¢ kolejnym ,.do-
brym” dla rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Zrédlo: Analiza cen transakcyjnych i prognozy dla rynku nierucho-

mosci mieszkaniowych w Polsce - rynek pierwotny i wtérny, E-

Valuer Index 2016, Emmerson Evaluation, Warszawa, Marzec 2016,

http://www.emmerson-evaluation.pl/wp-content/uploads/2016/03/e-
valuer_2016_final.pdf

Marcin Majdzik

Program »Mieszkanie Plus”

Nowy program rzadu PiS ,Mieszkanie Plus”
W zatozeniu ma pomdc miodym polskim rodzi-
nom. Projekt dotyczy budowy tanich mieszkan na
wynajem, ktorych czynsz bedzie zdecydowanie
nizszy od obowigzujacych obecnie cen w rdéznych
czgsciach kraju. Istota programu dotyczy wynaj-
mowania mieszkan przez najmniej zamoznych,
ktorych mozliwo$ci zaciggniecia kredytu sg mi-
nimalne badz zerowe. Narodowy Fundusz Miesz-
kaniowy ma by¢ podstawowym filarem tego pro-
gramu. Dysponowaé bedzie on tanimi gruntami,
ktore nalezg do Skarbu Panstwa.

Mieszkania wybudowane majg by¢ najnizszym
kosztem jednocze$nie przy zachowaniu nowocze-
snych standardow, a takze energooszczednosci
i ochrony $rodowiska.

W ramach programu planowanych jest kilka fila-
row. Najwazniejsze to budowanie mieszkan na
wynajem, z mozliwoscig dojscia do wlasnosci.
Kolejny to wsparcie dla spotecznego budownic-
twa, w ktorym chodzi o wynajem dla 0s6b maja-
cych niskie dochody. Nastepny dotyczy zachety
do oszczgdzania na mieszkaniowe cele, a doktad-



nie stworzenia systemu wsparcia stalego oszcze-
dzania na cele mieszkaniowe.

Nowy program ,Mieszkanie Plus” ma zastgpic
obowigzujacy dotychczas program ,,Mieszkania
dla miodych”, ktory konczy sie pod koniec 2018
roku. Pierwsze mieszkania oddane maja by¢ na
wynajem pod koniec 2017 roku.
Zrédto: http: //rp.pl, http: //bankier.pl

Tomasz Hué

Co to jest RRSO kredytu?

RRSO, czyli rzeczywista roczna stopa oprocento-
wania jest najistotniejszym wskaznikiem charakte-
ryzujagcym kredyt. Wskaznik wyrazony jest w pro-
centach, uwzglednia oprocentowanie kredytu oraz
dodatkowe koszty i warto$¢ pienigdza w czasie.
RRSO pozwala na kompleksowe poréwnanie oferty
kredytow udzielanych przez banki.

Zgodnie z prawem banki maja obowiazek podczas
podpisywania umowy z klientem podawaé wyso-
kos¢ RRSO dla danego kredytu. Jednak wedhug
danych, klienci zwracaja uwage przede wszystkim
na oprocentowanie kredytu, wysokos$¢ raty nato-
miast rzadko pytaja o rzeczywista roczna stope
oprocentowania. Wynika to glownie z niewiedzy
klientow. Na ulotkach reklamujacych kredyt, naj-
czesciej informacja o wysokosci RRSO jest napisa-
na pomniejszong czcionka.

Najlepszym przyktadem rdéznicy pomigdzy opro-
centowaniem a RRSO jest przypadek, gdzie bank
nie pobiera prowizji ani dodatkowych optat, a jedy-
nie odsetki. Wydawac by sie moglo, ze oba wskaz-
niki beda na tym samym poziomie. Jednak RRSO
uwzglednia warto$¢ pieniadza w czasie, dlatego
wskaznik bedzie wyzszy od oprocentowania. Rze-
czywista roczna stopa oprocentowania zawsze wy-
liczana jest indywidualnie dla kazdego kredytu.
Brana pod uwage jest warto$¢, czas sptaty, date
udzielenia a takze koszty kredytu ponoszone przez
kredytobiorce.

Zrédlo:
http://www.money.pl/banki/wiadomosci/artykul/co;to;jest;rrso;kredyt
1,92,0,979804.html
http://www.doradcakredytowy.pl/index.php?option=com_content&vi
ew=article&id=66:czym-jest-rzeczywista-roczna-stopa-
oprocentowania-rsso&catid=36:porady&Itemid=60

Adriana Potempa

Zamiana mieszkania

Wigkszo$¢ z nas planujac zmiang mieszkania ma
na mysli sprzedaz dotychczasowego oraz kupno
nowego. Nie jest to jednak tatwe. Nawet gdy
znajdziemy nasze wymarzone lokum, nie zawsze
w tym samym czasie pojawia si¢ ktos, kto chce
naby¢ nasze poprzednie mieszkanie i na odwrot.

W tym przypadku dobrym rozwigzaniem jest za-
miana mieszkania.

Tym sposobem najczes$ciej zainteresowane sa
osoby starsze. Zapewne dlatego, ze dawniej byt
on duzo bardziej popularny. Szukaja oni zazwy-
czaj mniejszego mieszkania, ktore bedzie tatwiej-
sze w utrzymaniu. Z kolei osoby mtode, szukajace
przewaznie wigkszego gniazdka, czgsto nie wie-
dzg nawet o takiej mozliwosci.

Z reguly osoba przejmujaca wicksze mieszkanie
doptaca, jednak jesli strony zainteresowane uzna-
ja, ze ich mieszkania s3 o zblizonej wartosci -
dochodzi do wymiany ,,sztuka za sztuke”.

Tego typu transakcja jest niestety bardzo rzadko
spotykana na polskim rynku, a jesli juz ma miej-
sce, to miedzy osobami, ktore wczesniej si¢ znaty.
Glowng przeszkoda sa tutaj oczekiwania. Znale-
zienie osoby, ktorej bedzie odpowiadato nasze
mieszkanie, a jednocze$nie jej cztery katy beda
satysfakcjonowaly nas jest niewyobrazalnie trud-
ne. Kolejnym ciezkim zadaniem przy zamianie
mieszkania jest zsynchronizowanie przeprowa-
dzek, chociaz dla niektérych moze by¢ to bardzo
dobry czynnik motywacyjny do sprawnego prze-
kwaterowania.

Oczywiscie nie mozemy zapomina¢ o plusach
tego typu transakcji. Mozemy w ten sposob za-
oszczedzi¢ co najmniej kilka tysiecy ztotych. Dla-
czego tak si¢ dzieje? Poniewaz w tym przypadku
ptacimy podatek (w wysokosci 2%) jedynie od
réznicy miedzy nieruchomosciami, a nie catych
ich wartoéci. Dodatkowo wszelkie koszty nota-
rialne ponosimy tylko raz, a nie podwodjnie jak
w przypadku tradycyjnego kupna i sprzedazy.

Mimo kilku przeszkod, zamiana mieszkania jest
mozliwa, a dodatkowo korzystna pod wzgledem
materialnym, dlatego warto rozpatrzy¢ ten sposob
w czasie poszukiwania nowego lokum.
Zrédlo: http://gielda-inwestora.pl/

Anna Ligus

Bezpieczny wynajem mieszkan
dla studentow

Duza liczba studentow wynajmuje mieszkania.
Wazne jest, aby nie dac¢ si¢ oszuka¢ oraz wiedzie¢
na co zwroci¢ uwage.

Po pierwsze umowa najmu musi by¢ odpowiednio
sformutowana, powinna zawiera¢ obowigzki
i prawa oraz okresla¢ odpowiedzialno$¢ za pono-
szone koszty utrzymania mieszkania.

Po drugie czas trwania umowy najmu. Dla studen-
tow korzystniejsza jest umowa terminowa, gdyz
Ustawa o ochronie lokatorow mowi, ze umowa na
czas nieokre$lony wigze si¢ z trzymiesigcznym
okresem wypowiedzenia. W przypadku studentéw



najlepszym rozwigzaniem jest wynajem na dzie-
wie¢ miesiecy lub wiecej, zastrzegajac, ze przez
wakacje stawka bedzie nizsza.

Po trzecie - wiarygodno$¢ kontrahenta. Na rynku
rzadko wystgpuja proby oszustwa, jednak trzeba
by¢ czujnym. W celu weryfikacji mozna poprosic¢
osobe wynajmujaca mieszkanie o numer dowodu
lub akt notarialny, aby sprawdzi¢ jej wiarygod-
nos¢.

Po czwarte wlasciwy posrednik. Duzo mieszkan
pochodzi z ofert agencji posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami. Po$rednik nie powinien pobie-
ra¢ prowizji poza podpisaniem koncowej umowy
najmu.

Istotna rol¢ odgrywa kaucja zabezpieczajaca, kto-
ra stanowi zabezpieczenie dla wiasciciela nieru-
chomosci. Najemca wptaca ja w chwili podpisania
umowy. Wartos$¢ kaucji jest podobna do wartosci
miesiecznego czynszu. Kaucja pobierana jest na
wypadek problemow z platnosciami albo znisz-
czeniami w mieszkaniu.

Kolejna istotna role odgrywa dokument tzw. Pro-
tokot zdawczo-odbiorczy, ktory okresla stan nie-
ruchomosci przed i po wynajgciu. Dokument ten
opisuje stan lokalu, mozna do tego protokotu do-
taczy¢ dokumentacje zdjgciowa.

Po siddme czgsto wynajmuje si¢ mieszkanie
w kilka osob. Umozliwia to obnizenie kosztow
wynajmu. Jesli w wynajmowanym mieszkaniu
znajduje sie kilka osob, warto bylo by zaznaczy¢
to w umowie.

Zrédlo:http://biznes.interia.pl/nieruchomosci/news/bezpieczny-
najem-studencki,2379392,4206

Aneta Buchenfeld

J ak wybra¢ najlepsze biuro
nieruchomosci ?

Agenci nieruchomosci pomagaja realizowaé zamiar
najmu badz kupna mieszkania czy tez innego lokalu
W sposob szybki oraz profesjonalny. Warto przede
wszystkim wybra¢ biuro, ktore nas nie zawiedzie.
Czym nalezy si¢ kierowaé przy jego wyborze oraz
na co zwroci¢ uwage?

Coraz wigksza liczba os6b zglasza si¢ do biur
nieruchomos$ci o pomoc w poszukiwaniu oferty
najmu badz kupna domu czy mieszkania. Agenci
w razie sprzedazy mieszkania tworzg oferte
sprzedazy wraz z fotografiami domu czy miesz-
kania, lecz nie tylko. Pomagajg takze w kompleta-
¢ji niezbednych dokumentoéw, w sprawach praw-
nych zwigzanych przeniesieniem wiasnosci lub z
umowami. Agencje nieruchomosci zajmuja si¢
rowniez trudniejszymi sprawami, np. zwigzanymi
z podziatem majatku.

Przewaznie agencje wybiera si¢ z polecenia badz
za posrednictwem Internetu. Jednakze nie powin-
no sie bazowa¢ tylko na tym. Przede wszystkim
sprawdza sie, czym Kkonkretnie sie¢ zajmuje biuro
nieruchomosci oraz czy ma swoja siedzibe.

Sprawdza si¢ rdwniez, czy biuro posiada tradycje.
Warto uzyska¢ informacje od kiedy firma istnieje
na rynku. Dziesigtki biur nieruchomosci dziataja
nieprzerwanie na rynku od ponad 20 lat (sg firmy
z dobra opinig wsérod klientdéw oraz z tradycjg).
Nie oznacza to wcale, iz nowe agencje nie sg tak
samo wiarygodne.

Kolejng bardzo istotng sprawg jest sprawdzenie,
czy ,,nasz” posrednik w obrocie nieruchomoscia-
mi jest w posiadaniu ubezpieczenia od odpowie-
dzialnosci cywilnej. Bedzie ono potrzebne w razie
popethienia bledu przez agenta (np. kiedy klient
za posrednictwem agenta kupi mieszkanie obcig-
zone hipoteka).

Zapamietaj!

Zgloszenie mieszkania lub domu do sprzedazy
zawsze powinno by¢ polaczone z ogledzinami
nieruchomosci przez przedstawiciela biura nieru-
chomosci. Podczas wizyty wykonuje si¢ zdjecia
pomocne w sprzedazy nieruchomosci. Ponadto
agent powinien by¢ poinformowany, w jakiej
okolicy znajduje si¢ mieszkanie lub dom.

Zrédlo:http://regiodom.pl/portal/zakup-nieruchomosci/wybor-
nieruchomosci/jak-wybrac-najlepsze-biuro-nieruchomosci

Sylwia Placzynska

Wydawca:

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

Znajdz nas na n

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

Opiekun naukowy Kota Menedzer Nieruchomosci
dr Matgorzata Okreglicka

Dolacz do Nas! Zapraszamy!



