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Szanowni Panstwo,

U progu dtugiego, majowego weekendu, mamy przyjemnos¢ przekaza¢ w Panstwa rece
najnowszy Raport z Rynku Nieruchomosci przygotowany wspdlnie przez zespoty serwiséw
Morizon.pl i Gratka.pl we wspétpracy z redakcjq Forbes Polska.

Jak przystato na wydanie wiosenne - tematem przewodnim Raportu sq dziatki. O tej porze
roku, wraz z nadejsciem cieplejszych, stonecznych i dtuzszych dni, popyt na nie gwattownie
rosnie, a co za tym idzie wzrasta zapotrzebowanie na rzetelng wiedze w tym temacie.
Dlatego sprawdzilismy, jak ksztattujq sie ceny dziatek rekreacyjnych w Polsce i co ma

na nie wptyw, na co zwraca¢ uwage przymierzajqc sie do ich zakupu oraz w jaki sposéb
przygotowac idealnq oferte sprzedazy.

Jest wysoce prawdopodobne, a statystyki ruchu w sekcji ,dziatki” w naszych serwisach
zdajq sie to juz zapowiadac, ze w tym roku liczba transakcji, ktorych przedmiotem bedgq
grunty, bedzie rekordowa.

Nie tylko dziatkami rynek nieruchomosci wiosnq zyje. Mimo trwajqcej pandemii, wysoki
popyt utrzymuje sie na rynku mieszkaniowym - zaréwno wtérnym jak i pierwotnym.
Towarzyszgca mu umiarkowana podaz nowych ofert skutkuje dalszymi wzrostami cen.
Doktadnie sprawdzilismy wiec, gdzie i jak znaczqco wzrosty stawki (bo spadkéw wciqz nie
wida¢ na horyzoncie).

Wspdlinie z przedstawicielami branzy zajelismy sie réwniez tematem, ktéry niezmiennie
budzi szczegdlne zainteresowanie posrednikéw i ich klientéw - jakie zapisy powinny
znaleZ¢ sie w umowie posrednictwa nieruchomosci. Solidna porcja wskazéwek i porad
Z pewnosciq pomoze w ksztattowaniu relacji i budowaniu wzajemnego zaufania.

Lista interesujgcych tematdw i zagadnien, ktére wypetniajqg blisko 60 stron naszego raportu
jest duzo dtuzsza. Z jego lektury dowiesz sie jeszcze m.in. jak wyglgda aktualna sytuacja
polskich ,frankowiczow”, jak wesprzec sie kredytem hipotecznym przy budowie domu
oraz jak uwzgledniac kwestie ekologii i ochrony srodowiska w procesie planowania
przestrzennego miast. Krétko méwiqc - najnowszy Raport z Rynku Nieruchomosci to
doskonata lektura na majéwke i nie tylko. Zapraszamy!

KONTAKT: Redakcja serwiséw Morizon.pl i Gratka.pl: redakcja@morizon-gratka.pl
Redakcja Forbes Polska: redakcja@forbes.pl

Zdjecia: istockphoto.com

Wszelkie prawa zastrzezone, Forbes Polska, Grupa Morizon-Gratka, kwiecier 2021 r.
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Umiarkowana podaz ofert sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym, ograni-
czona podaz na rynku pierwotnym oraz utrzymujacy sie nadal wysoki
popyt skutkuja dalszym wzrostem oczekiwan cenowych oferentéw.

Jak wynika z analizy serwisu Morizon.pl, w ktérej pod uwage wzieto ceny z 18 najwiekszych
miast Polski, w ciggu ostatnich 12 miesiecy stawki wszedzie poszty w gére. Najwiekszy skok
cenowy zanotowat Szczecin - $rednia cena m kw. uzywanego mieszkania w stolicy Pomorza

Zachodniego wzrosta w poréwnaniu z | kwartatem 2020 roku z 6215 zt do 7081 zt, tj. az o
13,9%. W przypadku przecietnego mieszkania 2-pokojowego o pow. 50 m kw. cena metra
jest wyzsza o 866 zt i oznacza wzrost ceny catkowitej o ponad 43 000 zt.

Kolejne 3 miejsca w zestawieniu miast o najwyzszych wzrostach cen zajety: Lublin, Kielce i
Biatystok - miasta, w ktdrych stawki za m? byty w pierwszym kwartale 2021 r. 0 8-9%, tj. ok.
500 zt wyzsze niz przed rokiem.

SREDNIE CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM

srednia cena zt/m? zmiana rdr

MIASTO

Biatystok 6188 6 740 8,9 552
Bydgoszcz 5978 6292 53 314
Gdansk 9 899 10 098 2,0 199
Gdynia 8 581 9115 6,2 534
Gorzow Wikp. 4571 4 866 6,5 295
Katowice 6075 6 360 47 285
Kielce 5463 5942 8,8 479
Krakéw 9798 10 316 53 518
Lublin 6732 7 284 8,2 552
todz 5791 5919 2,2 128
Olsztyn 6 057 6311 42 254
Opole 5892 5938 0,8 46

Poznan 7 450 7 681 3,1 231
Rzeszow 6851 7 237 5,6 386
Sopot 13853 14 131 2,0 278
Szczecin 6215 7 081 13,9 866
Warszawa 11435 12 005 5,0 570
Wroctaw 8 390 8 655 3,2 265
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v L o e Najbardziej stabilne w poréwnaniu rok do roku byty ceny w Opolu, Gdansku i todzi -
w tych miastach oczekiwania sprzedajacych wzrosty od 0,8 do 2,2%. W ujeciu kwoto-
M wym oznacza to wzrost $redniej ceny ofertowej m? mieszkania o symboliczne 46 zt w
VYW | Opolu, 0 278 zt w Gdansku i 0 199 zt w todzi.

W tym gronie - na drugiej pozycji plasuje sie takze Sopot. Jednak specyfika tej lokalizaciji,
A tj. mata podaz ofert, a w konsekwencji wysoka podatnos¢ $redniej na znaczace wahania

(wynikajace z pojawienia sie kilku drozszych lub tanszych ofert) sprawia, ze nie nalezy jej
poréwnywac wprost do danych z miast, w ktérych skala podazy jest zdecydowanie wieksza.

INDEKS CEN MIESZKAN

Utrzymujacy sie mimo (albo dzieki) pandemii wzrost cen ofertowych mieszkan znajduje
swe odzwierciedlenie we wzroscie wartosci Indeksu Cen Mieszkan - wskaznika trendu
cenowego na polskim rynku mieszkaniowym. Wg najnowszego - marcowego odczytu
warto$¢ ICM wynosi 1272,1 pkt. i jest o 45 pkt., tj. 3,7% wyzsza niz przed rokiem.

Uwage zwraca fakt, ze w ostatnich 2 miesigcach tempo wzrostu wartosci indeksu
ponownie wyhamowato - po wyraznym przys$pieszeniu, ktére nastapito w korncéwce
ub. roku (wzrost o 32,6 pkt. miedzy pazdziernikiem a styczniem), w lutym i marcu br.
krzywa zaczeta sie wyptaszczaé (wzrost o 5,1 pkt.).

Przez ostatnie blisko 8 lat, tj. od historycznego dotka na rynku mieszkaniowym (lipiec
2013 r.), kiedy Indeks spadt do najnizszego w historii poziomu (826,4 pkt.), jego wartosc
wzrosta juz o 445,7 pkt., tj. 0 53,9%. Aktualna wartos¢ ICM jest 0 272,1 pkt. (tj. 27,2%)
wyzsza od wartosci bazowej ustalonej we wrze$niu 2007 roku na poziomie 1000 pkt.

INDEKS CEN MIESZKAN - OSTATNIE 12 MIESIECY
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Atrakcyjny teren tworzy podwaliny pod przyszty sukces inwestycji dewe-
loperskiej. Tymczasem od kilku lat utrzymuje sie problem z podaza grun-
tow w pozadanych lokalizacjach. Rosnacy popyt i oczekiwania klientéw
rynku pierwotnego obliguja deweloperéw do szukania niestandardowych
rozwigzan przy poszukiwaniu idealnych dziatek.

Trudnosci ze znalezieniem gruntéw przygotowanych pod inwestycje mieszkaniowe wynika-
ja najczesciej z ograniczen przestrzennych w istniejgcej zabudowie miejskiej i planéw zago-

spodarowania terenu. Z kolei to wtasnie centra miast, tereny dobrze skomunikowane, z bo-
gato rozwinietg infrastruktura i z urzadzonym obszarem rekreacyjnym ciesza sie najwieksza
popularnoscig wsréd nabywcéw nowych mieszkan. Walczac o najlepsze ziemie, inwestorzy
sg w stanie zaptaci¢ nawet kilkanascie tysiecy ztotych za metr kwadratowy parceli.

Na konkurencyjnym rynku dziatek inwestycyjnych wygrywaja deweloperzy, ktérzy
Swiadomie i konsekwentnie, przez lata, nabywali tereny, budujac wtasne banki ziemi. Dzi$
nie musza realizowac transakcji pod presja czasu, sa w stanie terminowo wcielaé¢ w zycie
projekty mieszkaniowe.

POZYSKIWANIE NOWYCH DZIALEK INWESTYCYJNYCH -
POTRZEBY KLIENTOW | PROBLEMY DEWELOPEROW

Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w pierwszych dwdch miesigcach 2021 .
deweloperzy rozpoczeli budowe 22,3 tys. mieszkan, a wiec o 8,1% wiecej w poréwnaniu do
okresu styczen-luty w minionym roku. Mieszkan przybywa, a ziemi brakuje, co nie pozostaje
bez wptywu na ceny. Jak zauwazaja autorzy raportu Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskiej
,Bariery i mozliwosci branzy deweloperskiej”, w latach 2015-2019 ceny gruntéw przeznaczo-
nych pod zabudowe mieszkaniowa wzrosty wg GUS az o 70%. W tym samym czasie $rednia
wartosc lokalu mieszkalnego na rynku pierwotnym zwiekszyta sie o 18%.

Kazdy projekt osiedla mieszkaniowego jest inny, bowiem rézne s3 potrzeby i pre-
ferencje nabywcoéw mieszkan, odmienne grupy docelowe klientéw. Trudno zatem
jednoznacznie i obiektywnie zdefiniowac pojecie ,atrakcyjna lokalizacja”. Niezwykle
istotne jest zatem poszukiwanie gruntéw réznorodnych, pozwalajacych realizowa¢é
inwestycje o ré6znym standardzie.

Jednym z istotnych atutéw lokalizacji projektu mieszkaniowego jest wygodny dostep do
zaplecza handlowo-ustugowego. Za wartosciowe uwaza sie te tereny, ktére umozliwiaja
szybki dojazd do miejsca pracy, placéwek edukacyjnych i instytucji oswiatowych, uczelni
wyzszych, urzedéw czy bazy kulturalno-rozrywkowej. Ceny nieruchomosci rosng zwykle
wraz z gestoscig infrastruktury handlowo-ustugowej i komunikacyjnej. Jednoczesnie trzeba
mie¢ $wiadomosc, ze terendw przeznaczonych na nowa zabudowe mieszkaniowg w takich
lokalizacjach jest zdecydowanie za mato.
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PATRYCJA
KOZERA-KNAP

PIOTR
TARKOWSKI
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MICHAL
MELANIUK

Deweloperzy siegaja zatem po te dziatki, ktére wprawdzie wymagaja od nich wyzszego
naktadu finansowego i wiekszego zaangazowania w sprawy administracyjno-prawne czy
budowlane, ale zapewniajg powodzenie przedsiewziecia mieszkaniowego.

Poza infrastrukturg w otoczeniu dziatki istotne sa réwniez ksztatt, topografia i rzezba terenu
samej parceli. To aspekty, ktore bezposrednio wptywajg na warunki zagospodarowania
terenu, wytyczne dotyczace zabudowy i architekture osiedla. Przypomina o tym Patrycja
Kozera-Knap, dyrektor ds. akwizycji i rozwoju biznesu w spétce mieszkaniowej Skanska:

99 Kazdy z nas zupetnie inaczej wyobraza sobie swoje wymarzone miejsce do zycia,
dlatego wazne jest zachowanie réznorodnosci dziatek. Ze wzgledu na termin realizacji
i powierzchnie osiedla niektdre dziatki przeznaczone sq do powstania na nich kame-
ralnych inwestycji, a inne swietnie sprawdzq sie przy realizacji projektéw wieloetapo-
wych. Zwracamy miedzy innymi uwage na to, by w danym miejscu méc tak usytuowac
budynek wzgledem stron swiata, by mieszkancy mieli dostep do naturalnego swiatta.

To zaledwie kilka przyktadéw z ogromu tematéw, z ktérymi deweloper musi zmierzy¢ sie
przed podjeciem ostatecznej decyzji o zakupie gruntu. Kluczowe jest réwniez okreslenie
ryzyka zwigzanego z planowang inwestycja.

99 Proces nabycia dziatki jest skomplikowany i wielostopniowy. Wszelkie atuty i zagrozenia
z inwestycji kompleksowo poznajemy w ramach tzw. analizy due diligence, ktéra obej-
muje szereg aspektéw. Na poziomie planistycznym przyglgdamy sie uwarunkowaniom
urbanistycznym terenu i wprowadzonym wobec niego dokumentom, ktdre okreslajg
mozliwosci zabudowy. Kolejnym krokiem jest analiza srodowiskowa. Sprawdzamy m.in.
dostepnaq zielen, ewentualne obiekty chronione oraz poziom zanieczyszczen i hatasu.
Przeprowadzamy tez dogtebngq analize technicznqg i prawngq. Ustalamy segment
rynkowy, chtonnos¢ i budzet

- méwi Piotr Tarkowski, cztonek zarzadu Allcon.

Michat Melaniuk, dyrektor zarzadzajacy inwestycjami mieszkaniowymi w Cordia Polska
i prezes zarzadu Polnord S.A. wskazuje na istotno$¢ zapiséw obowigzujacych planéw
miejscowych, ktére dotycza m.in. przeznaczenia terenu, wskaznikéw planistycznych

i obowiazujacej linii zabudowy:

99 Przy wyborze dziatki pod inwestycje wazne sq takze dojazd oraz wjazd z drogi
publicznej, poziom wéd gruntowych i rodzaj gruntu, strefy ochronne, istniejgca
infrastruktura podziemna, dostepnos¢ mediow i mozliwosci ich przytqczenia. Liczy
sie tez zagospodarowanie terenu - zaréwno pod wzgledem istniejgcych budynkéw,
jak i zieleni; oraz obecne i planowane sgsiedztwo.
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W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego jednym z wymogoéw przy wie-
lorodzinnej zabudowie mieszkaniowej jest koniecznos$¢ zachowania powierzchni ustugowej
i lokowania jej na parterze budynkéw. Jak zaznaczajg eksperci nie wystarcza, by w sasiedz-
twie byt salon fryzjerski czy przychodnia, by przyciaggnac klientéw. Potrzebne sg dodatko-
we atuty, ktére zaciekawia i przekonaja potencjalnych nabywcéw. Do projektéw podchodzi
sie coraz bardziej indywidualnie. Deweloperzy wprowadzajg wiec na osiedla miejsca aktyw-
nosci i odpoczynku dla dorostych, rozbudowane przestrzenie do zabaw dla dzieci, wtasne
ogrédki dla lokali na parterze, a nawet rozwigzania proekologiczne.

99 Patrzymy na grunt, myslqc o przysztych mieszkancach i ich potrzebach. Naszym
celem jest efektywne wykorzystanie naturalnych atutéw terenu, by wykreowac jak
najwiecej przestrzeni wspdlnej dla klientéw, w postaci wewnetrznych dziedzincow,
miejsc odpoczynku i integracji oraz placéw zabaw dla dzieci. Wspétpracujemy
z ekspertami z wielu branz. Dzisiejsze projektowanie nie powinno polegac¢ wytqcznie
na zaplanowaniu samych budynkdéw, w proces angazujemy tez pracownie
krajobrazu i wnetrz. Dgzymy do wybierania projektéw w ramach ogélnopolskich
i miedzynarodowych konkurséw architektonicznych. To dobra praktyka, ktéra
pozwala realizowac przyjazne mieszkaricom inwestycje na wysokim poziomie

- mowi Piotr Tarkowski, cztonek zarzadu Allcon.

99 Kazdq oferte sprzedazy gruntu analizujemy niezwykle szczegétowo, liczqc, ze dziatka
spetni nasze oczekiwania i standardy jakosciowe. Podczas weryfikacji konkretnego
terenu zastanawiamy sie przede wszystkim nad tym, czy bedzie on komfortowym
miejscem do Zycia - bezpiecznym i przyjaznym. Na etapie poszukiwania dziatek pod
inwestycje kierujemy sie naszq proekologiczng postawq - na state wpisanqg w filozofie
Skanska. Przed przystgpieniem do projektu wykonujemy analizy z udziatem niezalez-
nych ekspertéw, m.in. ekologéw, geologdéw czy ornitologéw i przyrodnikéw, ktére po-
zwalajg nam w moZliwie najwiekszym stopniu ograniczy¢ negatywny wptyw budowy
na ekosystem terenu inwestycji

- przyznaje Patrycja Kozera-Knap, dyrektor w spétce mieszkaniowej Skanska.

PROBY ROZWIAZANIA KEOPOTU Z PODAZA DZIALEK -
ELASTYCZNA POLITYKA | BANKI ZIEMI

W czasach, gdy dostepno$¢ gruntéw pod inwestycje w duzych miastach Polski jest
ograniczona, sita dewelopera sa ziemie gromadzone przez ostatnie dekady. Firmy
realizujg w tym zakresie rozne strategie. Posiadanie rezerwowych gruntéw pod przyszte
inwestycje daje mozliwos$¢ spokojnego i racjonalnego podejmowania decyzji w kwestii

zakupu kolejnych dziatek.

10



@ morizon.pl m FOl'beS

RAPORT Z RYNKU NIERUCHOMOSCI - | KWARTAE 2021 « INWESTYCJE DEWELOPERSKIE. GRUNT TO DOBRA LOKALIZACJA

KAROLINA
KAIM

PAWEL
KOBIERSKI

99 Proces zabudowy miejsc uznawanych powszechnie za pozqdane do zamieszkania
postepuje bardzo szybko. To efekt trwajqcej od kilku lat koniunktury na rynku mieszka-
niowym, wzrostu zamoznosci spoteczenistwa i niskich stép procentowych, czego konse-
kwencjq jest alokacja pienigdza z lokat bankowych w kierunku nieruchomosci

- ttumaczy Piotr Tarkowski, cztonek zarzadu Allcon.

Deweloperzy budujacy w segmencie popularnym obecnie kupuja zazwyczaj wielohektaro-
we dziatki poprzemystowe, na ktérych od podstaw powstajg nowe osiedla. Spotki specjali-
zujace sie w sektorze premium czesciej wybierajg ekskluzywne lokalizacje w zabytkowych
i historycznych obiektach, ktére wymagaja rewitalizacji.

99 Dziatki pod inwestycje premium i standardowe rézniq sie przede wszystkim lokalizacjq
i parametrami zabudowy. Te pierwsze cechuje zazwyczaj bliskos¢ centrum, sqgsiedztwo
atrakcyjnych terenéw zielonych i mozliwos¢ realizacji budynkéw niskich, kameralnych
lub odwrotnie - wyjgtkowo wysokich, z atrakcyjng panoramq

- moéwi Michat Melaniuk, prezes Cordii i Polnordu.

W ceny dziatek wliczone moga by¢ widok na panorame miasta, malownicze krajobrazy
gorskie i morskie czy sasiedztwo parku krajobrazowego. Wartos¢ malowniczego widoku
z okien apartamentu podkresla tez Karolina Kaim, tworczyni High Level Sales & Marketing:

99 Z praktyki wynika, Ze réznica w cenie ptaconej za najlepszy widok w stosunku do eks-
pozycji, ktéra ma mniejszy popyt moze wynosic¢ nawet 30% i wiecej. Wartosc jest tym
wyzsza, im wieksza gwarancja, Ze pejzaz za oknem moze sie zmieniac tylko na lepszy.

W miescie moze to oznacza¢ ekspozycje na park, plac, aleje czy skwer. Zawsze bardzo
przycigga woda, widok na morze, rzeke czy jezioro albo chociaz fontanny. Z tego tez
wynika bardzo duza przewaga dobrze zaprojektowanych budynkéw wysokich, poniewaz
od pewnego pietra kazdy widok jest urzekajqcy dla mitosnika przestrzeni miejskich.

Pawet Kobierski, cztonek zarzadu spo6tki Sun & Snow Real Estate, zdradza, ze:

99 Najczesciej potencjalni klienci pytajq o to, czy z okien mozna zobaczyc pasmo Karko-
noszy lub Tatr. Niektorzy gotowi sq zaptaci¢ za to 50% wiecej niz za podobne lokale
pozbawione takiego widoku. Oprécz gér, klienci doceniajg réwniez inne krajobrazy
przyrody, np. lasy i tgki. Dla mieszkancéw blokéw w centrach miast mozliwosc kontaktu
Z przyrodq stanowi argument za zakupem nieruchomosci.

Wyijatkowo ograniczony zaséb najlepszych dziatek pod zabudowe i ich rekordowe ceny
motywuja deweloperéw do poszukiwania alternatywnych terenéw z potencjatem.
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Zasoby gruntéw inwestorzy uzupetniajg obszarami poprzemystowymi, dziatkami rolnymi
czy terenami wymagajacymi rozbudowy infrastruktury. Problemy z asortymentem dziat-
kowym dla nowych inwestycji wymagajg od firm deweloperskich elastycznosci, szukania
nowych rozwigzan i adaptowania polityki do zmieniajacej sie sytuacji rynkowej. Coraz
czesciej podejmuja czynnosci w celu odrolnienia dziatek, sukcesywnego wykupywania
udziatéw w nieruchomosci, wydzielania ziemi czy taczenia gruntéw. Siegaja takze po
dziatki z istniejacq zabudowa, tereny poprzemystowe czy z zabudowa zabytkowa, ktére

wymagajq rewitalizacji, modernizacji i adaptacji do nowych funkgiji.

99 Na rynku nie ma juz tzw. tatwych gruntéw. Wiekszos¢ dziatek, ktére sq dzi$ dostepne
w duzych miastach, mozna okresli¢ mianem wymagajqcych. Z jednej strony zdarzajq
sie problemy natury prawnej, gdy np. dziatka jest przedmiotem roszczen poprzednich
wtascicieli, wymaga scalen lub podziatéw gruntu albo zmiany warunkéw zabudowy itd.
Z drugiej - pojawiajq sie kwestie czysto techniczne, zwigzane m.in. z zanieczyszczeniem
gruntéw czy brakiem dostepu do drogi publicznej. Wiele dostepnych dzis dziatek to np.
tereny pofabryczne do rewitalizacji. Rozwigzywanie tego typu probleméw generuje
oczywiscie koszty. Najwiekszym z nich jest prawdopodobnie mniejsza rentownos¢
inwestycji, ktéra wynika z wydtuzenia procesu inwestycyjnego - czesto do kilku lat

- twierdzi Michat Melaniuk, prezes Cordii i Polnordu.

Autor: Marta Szymczak, Paulina Gajewicz

| 838,4 tys. mieszkan

Liczba mieszkan, ktére pozostawaty w budowie pod koniec marca 2021 r.

Zrédto: GUS
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v e ° o Korzysci ptynace z profesjonalnej pomocy przy sprzedazy badz najmie
AMA mieszkania s nieocenione, pod warunkiem odpowiedzialnego podej-
wv | Scia posrednika nieruchomosci, skutecznej wspétpracy na zindywidu-
- alizowanych warunkach i zawarcia precyzyjnie skonstruowanej umowy
. . posrednictwa.
A
ann A o

UMOWA POSREDNICTWA - DLACZEGO TO TAK WAZNY
DOKUMENT?

Umowa posrednictwa sprzedazy czy najmu nieruchomosci powinna by¢ podstawowym
narzedziem pracy posrednika w obrocie nieruchomosciami. Kojarzenie stron transakgji

i stwarzanie mozliwosci zawarcia przez nie spodziewanej umowy sprzedazy badZ najmu
wymaga starannego, doktadnego i sumiennego realizowania zamierzonej strategii dziatania
z dbatoscig o ochrone intereséw powierzajgcego nieruchomosé.

Jedynym prawnym zabezpieczeniem dla obu stron - i klienta, ktéry chce by¢ traktowany
z powagg i profesjonalizmem oraz posrednika, ktory rzetelnie i skutecznie wywiazuje sie
z powierzonych zadan, jest umowa posrednictwa - zawarta w formie pisemnej badz elek-
tronicznej, z zachowaniem odpowiednich procedur.

llona Mastalerz, posredniczka z wieloletnim doswiadczeniem, z biura nieruchomosci
PRO-PER-TY przekonuje, ze

99 umowa posrednictwa musi by¢ zawarta na pismie, a posrednik nie moze oferowac nieru-
chomosci bez umowy. Jesli klient wyraza na to zgode, musi zdawac sobie sprawe
z duzego ryzyka zwigzanego miedzy innymi z brakiem ubezpieczenia.

Umowa to jedyna forma regulacji Swiadczenia posrednictwa gwarantujgca mozliwosé
MASTALERZ dochodzenia roszczen na drodze sagdowej, objeta ubezpieczeniem. Dlatego tak ogromne
znaczenie dla catoksztattu wspotpracy z klientem powierzajgcym nieruchomosé ma jej wni-
kliwe opracowanie i dostosowanie jej postanowien do konkretnej nieruchomosci i klienta.

Warunki wspotpracy zaproponowane przez posrednika podlegajg negocjacji, dlatego
wszystkie ustalenia ustne musza znaleZz¢ swoje odzwierciedlenie na pismie. llona Mastalerz
przypomina, ze umowy posrednictwa nie powinny by¢ tak zwanymi drukami:

99 Umowa jest z zasady indywidualnie negocjowana. Strony zgodnie i Swiadomie muszq
podjqg¢ decyzje, czy podejmujq wspétprace i na jakich warunkach.
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FORMA UMOWY POSREDNICTWA

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami jednoznacznie wskazuije, jaka forme musi przyjac
umowa posrednictwa, by byta wazna i wigzaca dla obu stron (Art. 180.1. pkt 3 Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21 sierpnia 1997 r.).

Umowa posrednictwa wymaga formy pisemnej - z wtasnorecznym i oryginalnym podpi-

sem obu stron, badz elektronicznej - z uzyciem bezpiecznego kwalifikowanego podpisu
elektronicznego.

Cyfrowe czy elektroniczne odwzorowanie umowy, bez podpisu odrecznego badz kwalifiko-
wanego elektronicznego, nie wiagze w zaden sposdb stron kontraktu. Przy umowach zawie-
ranych na odlegtos$¢ lub poza siedzibg biura kluczowe jest poinformowanie klienta o jego
prawie do odstgpienia od umowy bez podawania przyczyny w ustawowym czasie 14 dni.

UMOWA OTWARTA | UMOWA Z KLAUZULA WY£ACZNOSCI

Klienci, ktérzy zamierzaja sprzedaé lub wynajaé nieruchomosc, czesto ze Zle pojetej
oszczednosci, niewiedzy czy braku zaufania nie korzystajg z profesjonalnych ustug, rezy-
gnuja z podpisania umowy albo podpisuja umowy otwarte z duzg liczba posrednikéw

w nadziei na szybsza realizacje transakgcji. To podstawowe btedy.

Posrednik przed rozpoczeciem wszelkich czynnosci zmierzajacych do zrealizowania potrze-
by klienta powinien zawrze¢ umowe. Najczesciej oferowane sg umowy - otwarte lub na
wytacznosc.

Przy umowie otwartej, potocznie nazywanej zwyktg, ktéra wtasciciel nieruchomosci moze
zawrzec¢ z wieloma posrednikami, odpowiedzialno$¢ za powierzone zadanie sie rozmywa.
Ze wzgledu na to, ze sprawg nieruchomosci zajmuje sie wiele konkurujacych ze sobg 0s6b
i wizja wynagrodzenia btyskawicznie sie oddala, to motywacja do podejmowania jakich-
kolwiek czynnosci dodatkowych, wspomagajacych sprzedaz zwykle spada.

99 Rodzaj umowy ma wptyw na promocje oferty. Zazwyczaj nieruchomosci sprzedawane
na zasadach wytgcznosci promowane sq w wersji premium na wszystkich najwazniej-
szych serwisach internetowych, w social mediach oraz poprzez inne kanaty zapew-
niajqce szeroki odbior oferty przez potencjalnych klientéw. Ogtaszajqc cheé sprzedazy
nieruchomosci samodzielnie, wtasciciel - chcqc osiggnqgé takq skale dotarcia do poszuku-
jacych - bytby zmuszony zainwestowac duze kwoty pieniedzy i sporo czasu

MAGDALENA
PIECHOTA - podpowiada Magdalena Piechota, specjalista ds. obrotu nieruchomosciami w Tyszkiewicz

Nieruchomosci.
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Model umowy z klauzulg wytacznosci wydaje sie bardziej logiczny i adekwatny do sytuacji.
Klient udziela posrednikowi wytacznosci na ustuge posredniczenia, a ten odpowiedzial-

ny zawodowo - za wykonanie umowy w zakresie w niej opisanym oraz za ewentualne
szkody wyrzadzone w zwigzku z podjeciem czynnosci posrednictwa - realizuje z nalezyta
starannoscig swoje zadania zmierzajace do okreslonego celu. Druga strona - za dopetnienie
warunkéw umowy zobowiazuije sie do zaptaty ustalonego w kontrakcie wynagrodzenia.

99 Umowa na wytqcznosé, nazywana coraz czesciej ekskluzywng, jest zdecydowanie
najlepszym rozwigzaniem dla obu stron. Wtasciciel czy kupujqcy, dziatajgc na
umowie na wytgcznosc, powinien mie¢ pewnos¢, ze ze strony posrednika bedzie
petne zaangazowanie czasu, starannosci i srodkéw. W umowie powinny znaleZ¢ sie
zapisy dotyczqgce gwarancji, Ze klient bedzie otrzymywat raporty z dziatan oraz plany
marketingowe. | co najwazniejsze, ze posrednik bedzie dziatat na rzecz jednej strony
transakcji - tej, z ktérg zawart umowe

- przypomina llona Mastalerz.

Zagrozenia, ktére wigza sie z umowa na wytacznosé wynikaja przede wszystkim z braku
doswiadczenia posrednikéw podejmujacych wspotprace przy nieruchomosciach przeszaco-
wanych, trudnych w zbyciu czy z cigzacymi na nich problemami prawnymi.

OZNACZENIE STRON UMOWY

W umowie posrednictwa nalezy doktadnie okresli¢ strony transakgcji. Od roku 2014 posred-
nikiem nieruchomosci moze byc kazda osoba fizyczna posiadajgca aktualne ubezpieczenie
OC. Do momentu zmiany przepiséw w umowach posrednictwa poza danymi personalnymi
posrednika nieruchomosci wpisywano takze numer jego licencji. Obecnie, informacja ta nie
jest obowigzkowa, ale zwykle pojawia sie, gdy posrednik nieruchomosci posiada licencje
panstwowa lub uzyskat odpowiednie $wiadectwo Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci
(po likwidacji paristwowych licencji). W tym miejscu powinno réwniez widnie¢ potwierdze-
nie aktualnosci polisy ubezpieczeniowe;.

Posrednik nieruchomosci zobowiazany jest prawnie do identyfikacji klienta. Ustawa z
dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziataniu praniu brudnych pieniedzy oraz finansowaniu
terroryzmu okresla zasady i tryb przeciwdziatania wymienionym oszustwom finansowym,
zobowiazujac wiele instytucji do legitymowania klientéw. Wsréd wymienionych znajduja
sie posrednicy w obrocie nieruchomosciami.

W celu weryfikacji klientéw posrednicy winni wymagac okazania dokumentu tozsamosci
z imieniem i nazwiskiem, obywatelstwem, numerem PESEL lub datg urodzenia i pafistwem
urodzenia. Ponadto konieczne bedzie spisanie danych dotyczacych samego dokumentu,

czyli serie i numer dokumentu stwierdzajagcego tozsamosc osoby.
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v ° o ZAKRES OBOWIAZKOW POSREDNIKA | WEASCICIELA
NIERUCHOMOSCI

Klient, powierzajac nieruchomosc kilku posrednikom, liczy na to, ze kazdy z nich zajmie sie
jego sprawa z réwnie duzym zaangazowaniem, co w praktyce zdarza sie niezwykle rzad-

1 - ko. Umowa na wytgcznos$¢ zobowiazuje posrednika do podjecia czynnosci zmierzajacych
A do sprzedazy lub wynajecia nieruchomosci. Biernos¢ czy odmowa prezentacji mieszkania
potencjalnemu klientowi w takim przypadku moze by¢ dziataniem na niekorzys¢ powierza-
jacego nieruchomosé.

Pamietajmy, ze umowa daje prawo posrednictwa w zabiegach zmierzajacych do sprzedazy
czy najmu, nie w samej sprzedazy, wiec wtasciciel ma prawo, nawet przy zawarciu umowy
na wytacznosé, zbyc¢ nieruchomosc samodzielnie. Wszelkie ustalenia dotyczace zakresu
pracy posrednika muszg znalez¢ swoje odzwierciedlenie w paragrafach umowy, poniewaz
bezposrednio wynikaja z konkretnej sprawy. Poza zapisaniem czynnosci agenta, niezwykle
wazne jest dokumentowanie realizacji tych zadan i regularne informowanie o tym klienta.

99 Zapis dotyczqcy obowigzkéw niestety nadal czesto nie jest mocno rozwiniety w
umowach, a im mniej jest obowigzkéw posrednika, tym mniej ma wtasciciel narzedzi,
by egzekwowac dziatania. Jesli w paragrafie dotyczqcym zobowiqgzan biura zabraknie
okreslenia, ze posrednik ma obowiqzek przedstawiac raporty z dziatan, wtasciciel nie
bedzie kontrolowat tego, co dzieje sie z jego nieruchomosciq

- przypomina llona Mastalerz.

Posrednik, w zaleznosci od tego, co zostanie zapisane w umowie, moze podja¢ nastepujace
dziatania:

e sprawdzenie stanu prawnego nieruchomosci na podstawie prawa do wgladu i pobie-
rania odpisow, wypisow, zaswiadczen z ksigg wieczystych, ewidencji gruntéw, planéw
miejscowych, studiéw uwarunkowan, decyzji o warunkach zabudowy, rejestréw
cztonkdw spoétdzielni, itp.;

e zgromadzenie niezbednej dokumentacji lub zweryfikowanie tej otrzymanej od wtasci-
ciela nieruchomosci;

e analiza ceny nieruchomosci zaproponowanej przez wtasciciela nieruchomosci w opar-
ciu 0 znajomos¢ lokalnego rynku i jego uwarunkowari;

e  przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy (home staging);

¢ wykonanie zdje¢ nieruchomosci, opracowanie ogtoszenia i jego publikacja w serwisach
nieruchomosci, lokalnej prasie, itd.;

e  aktualizacja oferty;

e  dziatania marketingowe i reklamowe zmierzajace do szybkiego znalezienia nabywcy
(reklamy, banery, drzwi otwarte, prezentacje);
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e  kontakt z potencjalnym kupujacym;

e prezentacja nieruchomosci zainteresowanym osobom;

e  zebranie dokumentéw do finalizacji transakgji

¢ mediacje i negocjacje z potencjalnym nabywca lub najemca nieruchomosci.

WYNAGRODZENIE DLA POSREDNIKA

Poprzez umowe posrednictwa wtasciciel nieruchomosci zobowiazuje sie do wyptaty po-
$rednikowi ustalonego wynagrodzenia. Wyptata moze réwniez wynikac z r6znego rodzaju
ustalen z klientem i nie musi by¢ uzalezniona od finalizacji transakcji - pozwala na to prawo.

Art. 353 Kodeksu cywilnego Zasada swobody uméw mowi, Ze strony zawierajgce umowe
mogq utozyc stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeci-
wiaty sie wiasciwosci (haturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspétzycia spotecznego.

Powszechnie panujace przekonanie, iz wynagrodzenie z otwartej umowy posrednictwa na-
lezy sie jedynie temu posrednikowi nieruchomosci, ktéry doprowadzi do skojarzenia stron
transakgji i jej finalizacji, moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej klient zamiast zaptacic¢
jedno wynagrodzenie, bedzie musiat wyptaci¢ tych honorariéw (w catosci lub czesci) wiecej.

W przypadku umowy z klauzulg wytacznosci kwestia wyptaty prowizyjnej za sfinalizowanie
transakgji jest jasna. W sytuacji, gdy klient sam znajdzie nabywce dla swojej nieruchomosci,
posrednik, ktéry podjat zZlecone mu dziatania, ma prawo otrzymac wyptate za wykonana
prace - wyptata ta nie moze by¢ jednak jednoznaczna z prowizjg od sprzedazy.

Wynagrodzenie za realizacje umowy moze by¢ okreslone jako procent od ceny transakgiji,
kwotowo lub w inny, zgodny z prawem, sposdb satysfakcjonujacy obie strony. Warunki
wyptaty powinny by¢ precyzyjnie sformutowane w umowie, takze te dotyczace optat
dodatkowych, np. pobieranych w urzedach. Wyptata nastepuje w dniu podpisania umowy
sprzedazy lub w innym terminie uzgodnionym w umowie posrednictwa.

SYSTEM KAR UMOWNYCH

Sankcje finansowe naktadane za naruszenie warunkéw umowy musza dotyczy¢ obu stron
- zaréwno klienta, jak i posrednika. Wtasciciel nieruchomosci ma prawo do odszkodowa-
nia, gdy posrednik nie podejmuje Zadnych czynnosci, nie wspétpracuje badz dziata na jego
niekorzys¢.

Aczkolwiek duzo zalezy od zapiséw umowy, poniewaz jesli w tresci pojawi sie postano-
wienie o tym, ze posrednik moze odmdéwic prezentacji nieruchomosci badz uzaleznié te pre-
zentacje od zawarcia umowy z potencjalnym nabywca, trudno bedzie uzna¢ takie dziatania
za niekorzystne dla klienta, skoro sam wyrazit na nie zgode.
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MONIKA
KORNACKA-
PULKA

Agent nieruchomosci ma prawo otrzymac zado$éuczynienie w momencie, gdy klient ztamie
warunki umowy lub bedzie unikat wyptaty ustalonego wynagrodzenia czy kosztéw zna-
lezienia nabywcy lub najemcy - nawet w przypadku, gdy kontrahenta ostatecznie znalazt
sam wtasciciel.

Monika Kornacka-Putka, kierownik zespotu sprzedazy w gdanskim oddziale biura Nieru-
chomosci Tyszkiewicz przypomina, ze niektére zapisy dotyczace wynagrodzenia posredni-
ka moga by¢ uwazane za kary umowne, ale z gruntu rzeczy nimi nie sa:

99 W sytuacji, gdy biuro znajdzie nabywce za cene okreslonq w umowie, a klient odmowi
zawarcia transakcji, posrednikowi nalezy sie petna prowizja. Jesli klient samodzielnie
znajdzie nabywce i sprzeda nieruchomos¢, mimo zawartej z biurem umowy na wytqcz-
nosé, to agentowi nalezy sie wynagrodzenie za zaangazowanie i wykonang prace.

llona Mastalerz wymienia réwniez inne sytuacje, w ktérych warto stosowac zapisy
o rekompensacie dla posrednika:

99 Wyobrazmy sobie, ze posrednik pracuje i inwestuje w oferte przez wiele miesiecy,
a wtasciciel z jakiegos powodu rezygnuje ze sprzedazy. Posrednik stusznie bedzie oczeki-
wat zadoscuczynienia za prace na rzecz klienta. Posrednik moze otrzymac wynagrodze-
nie za kazdq czynnosc, jakq wykonat i na ktérq uméwit sie z klientem.

ZAKONCZENIE | WYPOWIEDZENIE UMOWY

Umowa posrednictwa moze by¢ zawarta na czas oznaczony badz nieokreslony. Ta z ozna-
czonym czasem trwania przestaje obowigzywaé w momencie jej uptyniecia. Wywigzanie
sie posrednika z obowigzkéw umowy i stworzenie mozliwosci finalizacji transakgji jest
réwniez jednoznaczne z zakonczeniem stosunku prawnego.

W przypadku uméw posrednictwa warto sprecyzowac okres wypowiedzenia,
zasady rozwigzania, kwestie wynagrodzenia w réznych przypadkach oraz obowigzki
informacyjne, np. o nieaktualnosci oferty. Klient powinien wypowiedzie¢ umowe

w kazdej sytuacji, w ktérej nie zamierza juz wspotpracowac z posrednikiem. Takze
wtedy, gdy samodzielnie znalazt kupca lub najemce i oferta przestata byc¢ aktualna.
Wypowiedzenie nalezy sporzadzi¢ na pismie.

Co w sytuacji, gdy nieruchomo$c¢ zostanie sprzedana wskazanej przez posrednika osobie,
ale juz po zakoniczeniu umowy? W umowie powinien znaleZ¢ sie adekwatny zapis chronigcy
posrednika przed nieuczciwymi praktykami wtascicieli nieruchomosci i préba unikniecia
zaptaty wynagrodzenia. Postanowienie takie powinno zawiera¢ ustalenie, czy posrednik
moze domagac sie wyptaty i przez jak dtugi czas od zakoriczenia umowy. llona Mastalerz
podkresla, ze zapisy umowy muszg by¢ zréwnowazone.
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v ° o Jesli strony zawarty w umowie postanowienie, ze wiasciciel pokryje w petni lub czesciowo
poniesione koszty, takze w sytuacji rozwigzania przez niego umowy zawartej na czas okre-
M slony, to musi dotrzymac zobowigzania. Z kolei, jezeli zapisy beda okreslaty, ze wynagro-
WV | dzenie nalezne jest tylko w przypadku realizacji transakcji, a do niej nie dojdzie, posrednik
- bedzie pracowat za darmo, a zatem poniesie straty.
| - 2 -
A KORZYSTANIE ZE ZDJEC | FILMOW
ann A o

Nazbyt czesto dochodzi do sytuacji, kiedy posrednik nieruchomosci bezprawnie korzysta
z juz wykonanych zdje¢ dostarczonych przez wtasciciela albo wtasciciel po zakoriczeniu
wspotpracy postuguje sie materiatami wykonanymi przez agenta badz fotografa bez ich
pisemnej zgody. W polskim ustawodawstwie tworcy dzieta przystuguje autorskie prawo
osobiste - bezterminowe i niezbywalne - oraz autorskie prawa majatkowe. Za nielegalne
korzystanie z dziet grozi odpowiedzialnos$¢ karna.

Art. 115. Ustawy o prawie autorskim i prawach pokrewnych moéwi:

1. Kto przywtaszcza sobie autorstwo albo wprowadza w btqd, co do autorstwa catosci lub
czesci cudzego utworu albo artystycznego wykonania, podlega grzywnie, karze ograniczenia
wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat 3.

Jedynie uzyskanie licencji badZ przeniesienie autorskich praw majatkowych w formie pi-
semnej pod rygorem niewaznosci daje prawo do wykorzystywania dziet w zakresie wskaza-
nym we wspoélnym porozumieniu.

KLAUZULE NIEDOZWOLONE

Tres¢ kazdej umowy powinna by¢ uzgodniona indywidualnie. Jesli jej postanowienia
ksztattuja prawa i obowiazki klienta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami i ustawo-
dawstwem, ponadto razgco naruszaja jego interesy, sa niewazne. Warunkiem niezbednym
do uznania danego zapisu za abuzywny jest réwniez brak indywidualnego ustalenia jego
brzmienia z klientem.

Jako niedozwolone uznaje sie wszelkie postanowienia zmierzajace do naruszenia réwno-
rzednosci stron umowy, wykorzystujace np. brak wiedzy i doswiadczenia klienta. Nie-
dopuszczalnosé niektdrych zapiséw umowy nie jest jednoznaczna z niewaznoscia catej
umowy. Jezeli jest mozliwy stosunek prawny miedzy stronami po wytgczeniu tego zapisu,
to pozostate postanowienia sg wigzace.

Czes¢ klauzul niedozwolonych wyszczegdlniono w Kodeksie cywilnym, inne rejestruje Urzad

Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. Do rejestru wprowadzane s3 postanowienia umowne
uznane za niedopuszczalne prawomocnym wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw.
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Do abuzywnych klauzul w umowie posrednictwa naleza przede wszystkim te, ktére:

e wylt3czajg lub ograniczajg odpowiedzialno$é posrednika wzgledem klienta za niewyko-
nanie lub nienalezyte wykonanie umowy;

ez ktérymi klient nie miat mozliwosci zapoznac sie przed podpisaniem umowy;

e uzalezniajg zawarcie umowy posrednictwa od podpisania przez klienta innej umowy,
bezposrednio z nig nie zwigzanej;

e uprawniajg jedng strone do zmiany postanowien umowy bez przyczyny opisanej w
stosunku prawnym;

e  pozbawiajg wytacznie klienta zlecajacego posrednictwo prawa do wypowiedzenia lub
odstapienia od umowy;

®  narzucaja rozpoznanie sprawy przez sad niebedacy sadem wtasciwym miejscowo
wedtug ustawy;

e mdwia, ze posrednikowi nalezy sie prowizja z samego faktu skontaktowania ze sobg
stron, ktére zawiera¢ beda umowe sprzedazy badz najmu.

OBOWIAZKOWE ZAtACZNIKI DO UMOWY

Sporzadzenie umowy posrednictwa nie ogranicza sie do spisania ustalen obu stron. Dopie-
ro dotaczenie do tych postanowien szeregu suplementéw czyni z nich kompletny i petno-
wartosciowy dokument. Do umowy powinny by¢ m.in. dotaczone:

e zgoda na przetwarzanie danych osobowych i obowiazek informacyjny RODO;

e  kopia dokumentu ubezpieczenia OC posrednika nieruchomosci;

e upowaznienie dla posrednika do podejmowania czynnosci w imieniu wtasciciela
nieruchomosci;

e informacja o pozasadowych sposobach rozpatrywania reklamacji i dochodzenia roszczen;

e klauzula dotyczaca wtasciwej miejscowo jurysdykcji w przypadku sporu;

e oswiadczenie klienta o zawarciu umowy w lokalu przedsiebiorstwa badz informacja
o przystugujacym klientowi prawie do odstgpienia od umowy zawieranej na
odlegtos¢ w terminie 14 dni bez podawania przyczyny;

e  wz0r o$wiadczenia o odstapieniu od umowy.

Autor: Paulina Gajewicz
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Wraz z nadejsciem wiosny rosnie zainteresowanie klientow dziatkami
rekreacyjnymi - zaréwno tymi nabywanymi na wtasnos¢ jak i tymi, do
ktorych nabywa sie jedynie prawo do korzystania (dziatki w Rodzin-
nych Ogrodach Dziatkowych). Od zesztego roku popyt na jedne i dru-
gie jest dodatkowo stymulowany przez trwajaca epidemie i wprowa-
dzone w zwiazku z nig obostrzenia, ktére istotnie ograniczaja nie tylko
swobode podrézowania, ale tez spedzania wolnego czasu na swiezym
powietrzu. Sposobem na rozwigzanie tego problemu jest zapewnie-
nie sobie mozliwos$ci wypoczynku na wtasnej, kupionej dziatce. Nie
trzeba na niej nosi¢ maseczki, zachowywac dystansu spotecznego czy
przestrzegac innych, narzuconych przepisami norm sanitarnych zwia-
zanych z zapobieganiem rozprzestrzenianiu sie wirusa.

Wedtug analizy serwisu Morizon.pl juz w roku ubiegtym (2 kwartat 2020) popyt na dziatki
rekreacyjne byt ponad dwukrotnie wyzszy niz rok wczesniej (2019). Wiele wskazuje na

to, ze wzmozone zainteresowanie dziatkami rekreacyjnymi (podobnie jak budowlanymi)
bedzie nam towarzyszy¢ i w tym roku. Przemawia za tym rosnaca potrzeba uniezaleznienia
sie od - czesto nieprzewidywalnych - decyzji wiadz, ktére czesto uniemozliwiaja nie tylko
planowanie wypoczynku, ale réwniez aktywne spedzanie czasu na Swiezym powietrzu.

Tymczasem ceny dziatek rekreacyjnych (nie ROD) - w poréwnaniu z dziatkami
budowlanymi - wciaz pozostaja atrakcyjne. Mimo duzego wzrostu popytu oraz stawek,
jakich oczekujg zbywecy, s3 one wciaz stosunkowo tanie. Wsrdd ofert mozna znalez¢

takie, ktorych cena jest zblizona do kosztu tygodniowych wczaséw egzotycznych dla

catej rodziny. O ile po powrocie z wyjazdu zostatyby piekne ale jednak tylko wspomnienia
(i utrzymuijaca sie przez jakis czas opalenizna), to z nabytej dziatki mozna korzystaé juz
bezterminowo. Dodatkowo nabycie dziatki mozna potraktowac jako lokate kapitatu i liczyé¢
na to, Ze z czasem jej warto$¢ wzrosnie.

Ceny oferowanych do sprzedazy dziatek rekreacyjnych sg bardzo zréznicowane. Ich wy-
sokos¢ w pierwszej kolejnosci determinuje lokalizacja - im atrakcyjniejsza, tj. w sasiedz-
twie lasu, jeziora czy rzeki, z dogodnym dojazdem, w niewielkiej odlegtosci od duzego
osrodka miejskiego, tym cena jest wyzsza. Istotna jest takze wielko$¢ - zwykle im dziatka
jest wieksza, tym cena za m? jest mniejsza - oraz mozliwos$¢ zabudowy, o ktérej decyduje
tres¢ decyzji o warunkach zabudowy albo zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Rozpietos¢ srednich cen ofertowych dziatek rekreacyjnych w skali kraju jest znaczna.
Najtaniej jest w woj. podkarpackim, gdzie za m? zbywcy oczekuja $rednio 29 zt. O ok. 30%
wyzsze s ceny w woj. lubuskim (38 zt/m?), a o blisko 40% w woj. lubelskim (40 zt/m?).
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CENY OFERTOWE DZIAtEK REKREACYJNYCH
dolnoslaskie 59
kujawsko-pomorskie 58
lubelskie 40
lubuskie 38
tédzkie 62
matopolskie 54
mazowieckie 64
opolskie 44
podkarpackie 29
podlaskie 58
pomorskie 58
Slaskie 57
Swietokrzyskie 43
warminsko-mazurskie 65
wielkopolskie 54
zachodniopomorskie 61

Pierwsze potrocze zawsze jest atrakcyjne dla tej gatezi rynku nieruchomosci - wyrazny
popyt powinien trwac do potowy lata. Takze liczba ofert sprzedazy dziatek rekreacyjnych
wzrasta w szybkim tempie od lutego 2021 r.

Z danych serwisu Gratka.pl wynika, ze poszukujemy dziatek rekreacyjnych zlokalizowanych
gtéwnie nad morzem, na Mazurach, w gérach, nad rzeka. Wiadomo nie od dzisiaj, ze dziatek
nie przybywa, dlatego Polacy poszukuja réwniez dziatek w malowniczych wsiach Podlasia,
Roztocza czy Kaszub.

o wiekszy popyt na dziatki rekreacyjne
2 9 /O w | kw. 2021 wzgledem
analogicznego okresu w 2020 r.

Zrédto: Gratka.pl
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Istniejacy od ponad roku kryzys pandemiczny zmotywowat duza czes¢
nabywcéw nieruchomosci do zwiekszonego zainteresowania dziatkami -
w tym rekreacyjnymi. W naszym krotkim poradniku podpowiadamy, na
co szczegolnie zwracaé uwage podczas przegladania ofert i czym sie
kierowaé w ostatecznym wyborze gruntu rekreacyjnego.

DEFINICJA | PRZEPISY REGULUJACE DZIALKE REKREACYJNA
- CZEGO SZUKAC?

W prawie budowlanym nie istnieje zdefiniowane pojecie ,dziatka rekreacyjna”, dlatego
brakuje precyzyjnej wyktadni przepiséw. Okresdleniem dziatka rekreacyjna nazywa sie
wszelkie grunty wykorzystywane sezonowo w celach wypoczynkowych i rekreacyjnych.
Zatem moga by¢ to zaréwno dziatki oznaczane w planie zagospodarowania przestrzeni
jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, jak i rodzinne ogrody dziatkowe albo tereny pod
zabudowe mieszkaniowo-rekreacyjna.

Kluczowa czynnoscia przed zakupem konkretnej parceli jest zweryfikowanie jej oznacze-
nia w MPZP lub w ewidencji gruntéw. Ocenimy w ten sposéb jej uzytecznosé, mozliwosci
wykorzystania i zweryfikujemy przystawalnos¢ do naszych oczekiwan.

Mozliwosci zagospodarowania dziatki rekreacyjnej okreslaja:

e Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane;

e Ustawa z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych;

e Regulamin ROD z dnia 28 czerwca 2018 r.;

e Plan zagospodarowania ROD (dotyczy dziatek w rodzinnych ogrodach dziatkowych);
e Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.

Przepisy, ktére odnosza sie do mozliwosci zagospodarowania terenu dziatki rekreacyjnej
wskazuja - Art. 29. Prawo budowlane:

1. Nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast wymaga zgtoszenia, o ktérym
mowa w art. 30 - obowigzek zgtoszenia budowy i robt budowlanych, budowa:

1) wolno stojgcych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktorych obszar oddziaty-
wania miesci sie w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktorych zostaty zaprojektowane;

2. Nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zgtoszenia, o ktérym mowa w art.
30 - obowigzek zgtoszenia budowy i robét budowlanych, budowa:
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1) obiektéw gospodarczych zwigzanych z produkcjq rolng i uzupetniajgcych zabudowe
zagrodowq w ramach istniejqgcej dziatki siedliskowej:

a) parterowych budynkéw gospodarczych o powierzchni zabudowy do 35 m2, przy
rozpietosci konstrukcji nie wiekszej niz 4,80 m,

3) wolno stojqcych altan o powierzchni zabudowy do 35 m2, przy czym tqczna liczba tych
obiektéw na dziatce nie moze przekracza¢ dwdch na kazde 500 m2 powierzchni dziatki;

4) altan dziatkowych i obiektéw gospodarczych, o ktérych mowa w ustawie z dnia 13
grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz. U. z 2017 r. poz. 2176 oraz z
2020r. poz. 471);

Kazdy wtasciciel dziatki przeznaczonej pod zabudowe letniskowa, ktéry zaplanuje posta-
wic na niej parterowy budynek do sezonowego wypoczynku zobowigzany jest zgtosic ten
fakt do starostwa lub wydziatu architektoniczno-budowlanego urzedu miasta lub gminy.
Budowa altan nie wymaga ani zgtoszenia ani pozwolenia na budowe.

PRAWO WEASNOSCI A DZIERZAWA - JAKA PULAPKA CZEKA
W OGtOSZENIACH?

Wozrost popytu na dziatki rekreacyjne sprawit, ze w serwisach ogtoszeniowych czesto
pojawiaja sie oferty sprzedazy rodzinnych ogrodéw dziatkowych jako dziatek rekreacyjnych.
Tymczasem rodzinne ogrody dziatkowe zaktadane s na gruntach stanowiacych wtasnos¢
Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego oraz stowarzyszen ogrodowych,
zatem nie ma mozliwosci, by uzytkownik tego typu dziatki byt jej wtascicielem.

Zdarza sie, ze w ogtoszeniach sugerowana jest sprzedaz prawa wtasnosci do dziatki
ROD, ale pamietajmy, ze nie mozna przenie$¢ prawa wtasnosci, bedac dzierzawca. Prawo
do dziatki w rodzinnych ogrodach dziatkowych nabywa sie poprzez zawarcie umowy
dzierzawy dziatkowej z ROD oraz, w przypadku nabywania prawa od innego dziatkowca,
umowy przeniesienia prawa do dzierzawy dziatki poswiadczonej notarialnie

i zatwierdzonej przez stowarzyszenie ogrodowe.

W przypadku pozostatych dziatek rekreacyjnych warto zweryfikowaé dane dotyczace
prawa wtasnosci. Jesli parcela posiada ksiege wieczystg i wtasciciel udostepni jej numer,
mozna szybko i tatwo zweryfikowac w elektronicznej ksiedze wieczystej m.in. zgodnos¢
informacji dotyczacych numeru dziatki, powierzchni, przeznaczenia i ewentualnej
zabudowy, prawo wtasnosci i dane odnoszace sie do wspotwiascicieli, ewentualne
obcigzenia gruntu, umowy z dzierzawcami czy najemcami oraz zapisy méwigce o
ustanowieniu stuzebnosci drogi dojazdowe;j.
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KATARZYNA
SIECZKO

WYBOR DZIAtKI REKREACYJNEJ -
NA CO ZWROCIC UWAGE?

Przed nabyciem gruntu przeznaczonego na cele rekreacyjne - do sezonowego wypoczyn-
ku, pod zabudowe letniskowa czy do uprawy ekologicznych warzyw i owocéw na wtasne
potrzeby, trzeba zwréci¢ uwage na wiele istotnych parametréw. Wybér odpowiedniej dziat-
ki to nie tylko kwestia wymarzonej lokalizacji i metrazu, ale réwniez ksztattu, zadrzewienia
czy sasiedztwa. Juz na etapie wyszukiwania interesujacych ofert w serwisach ogtoszenio-
wych mozna zweryfikowac podstawowe dane. Pozostate informacje, ktorych wiasciciel nie
zamiescit w ofercie, mozna uzyskac podczas rozmowy telefonicznej i na osobistej prezenta-
¢ji nieruchomosci. Wystarczy wiedziec, na jakie cechy dziatki zwréci¢ uwage.

99 Drziatka rekreacyjna ma stuzy¢ odpoczynkowi, a to dla kazdego moze oznaczac co
innego. Na pewno wazny bedzie czas dojazdu - do péttorej godziny w jedng strone
wydaje sie rozsqdna odlegtoscig. Nalezy zwréci¢ uwage na sgsiedztwo, dobrze zeby
w okolicy nie byto ucigzliwych dziatalnosci w postaci np. kurzej fermy. Jesli kupujemy
dziatke niezabudowangq to bezwzglednie nalezy sprawdzi¢ dokumenty planistyczne
i porozmawiac¢ w gminie, upewniajqc sie czy na pewno uda sie zrealizowac cel w postaci
takiego czy innego domku - nie wolno poprzesta¢ na tym, co widac, gdyz moze to by¢
zwodhnicze, zawsze trzeba patrze¢ w plany zagospodarowania oraz w rejestry gruntéw

- mowi Katarzyna Sieczko z agencji nieruchomosci RESIDEA.

KSZTALT

Ksztatt dziatki wptywa na jej uzytecznosc i mozliwo$é zagospodarowania. To szczegdlnie
istotny parametr w przypadku dziatek budowlanych, ale dotyczy réwniez tych przezna-
czonych do okresowego wypoczynku. Forma gruntu moze wptywac na sposéb usytu-
owania budynku czy aranzacji ogrodu i nasadzen. Najtrudniejsze do urzadzenia s3 dziatki
o niewielkiej powierzchni i jednoczesnie nietypowym ksztatcie.

TOPOGRAFIA | LOKALIZACJA

Uksztattowanie terenu bezposrednio rzutuje na mozliwos$¢ wykorzystania dziatki i wznie-
sienia réznych obiektéw - budynku, altany, tawek, basenu czy hustawek dla dzieci. Unika
sie terendw o niekorzystnym uksztattowaniu - pochytych, zalewowych czy zasypowych.

Jesli pomimo niefortunnego uformowania czy potozenia, grunt wydaje sie by¢ odpowiedni,
trzeba liczy¢ sie z koniecznoscig przeprowadzenia dodatkowych prac budowlanych i
wprowadzenia rozwigzan, ktére zminimalizuja potencjalne ryzyko ptynace z zagrozen
zewnetrznych, np. graniczacych z dziatka jeziora czy rzeki, osuwajacej sie ziemi.

28



@ morizon.pl m FOl'beS

RAPORT Z RYNKU NIERUCHOMOSCI - | KWARTAE 2021 « DZIALKA REKREACYJNA - NA CO ZWRACAC UWAGE?

v ° o e To z pewnoscig zwiekszy koszt inwestycji, wiec dobrze by¢ przygotowanym finansowo
na taka okolicznos$¢. Pamietajmy, Ze najpopularniejsze to wtasnie te dziatki rekreacyjne,
M ktére potozone sg nad zbiornikiem wodnym, w poblizu rzeki, plazy, w lesie czy na zboczu
VYWV | 7 malowniczym widokiem na gory.
-
” . | ZADRZEWIENIE
A
ann . o Drzewa z zasady nie sg elementem nienaruszalnym, ale wycinka to dodatkowe formal-

nosci i koszty. Duze i chaotyczne zadrzewienie moze utrudniac¢ postawienie domku
wypoczynkowego i innych elementéw ogrodowych czy zatozenie ogrodu warzywnego.
Z drugiej strony, to naturalne i okazate gatunki tworza korzystny mikroklimat i nadaja
miejscu charakter letniskowy. Wszystko zalezy od Twoich potrzeb i planéw na zagospo-
darowanie terenu rekreacyjnego.

Kwestie prawne dotyczace wycinki drzew i krzewdw z terenu nieruchomosci rozstrzygaja
przepisy Art. 83 ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r.

JAKOSC | RODZAJ GRUNTU

Rodzaj podtoza na dziatce ma niebagatelny wptyw na jej zagospodarowanie, bowiem nie
kazdy grunt nadaje sie do uprawy roslinnosci, wysiewu trawy czy postawienia budynku
rekreacyjnego. Brak informacji o rodzaju gruntu w ofercie niekoniecznie musi oznacza¢,
ze wiasciciel nie wie, jaka ziemie posiada. W celu weryfikacji podtoza mozna takze zleci¢
ustuge wykonania badania geotechnicznego.

Poza naturalnymi gruntami mineralnymi, ktére powstaty na skutek proceséw geologicz-
nych, moga réwniez wystepowac grunty antropologiczne, utworzone w wyniku dziatalnosci
cztowieka, czyli wszelkiego rodzaju ziemie nasypowe, zwatowiska, wysypiska. Informacje na
temat rodzaju gruntu, mozna zestawic z planami i potrzebami, oceniajac jej pozytecznosé.

DOSTEP DO DROGI PUBLICZNE)J

Warto pamietac, ze dziatka, na ktérej zamierzasz postawi¢ budynek mieszkalny, musi
posiadac¢ dostep do drogi publicznej. Trzeba mieé réwnoczesnie na uwadze rodzaj obiektu
mieszkalnego oraz to, czy jego wzniesienie bedzie zgodne z warunkami zagospodarowa-
nia terenu. Z reguty dziatki rekreacyjne mozna zabudowac jedynie parterowym budyn-
kiem letniskowym. Moze sie tez zdarzy¢ zezwolenie na catoroczng zabudowe mieszkalna.

Uregulowany dostep do drogi publicznej to duzy plus dla nabywcy, bowiem, jesli grunt nie
posiada dojazdu, to szereg formalnosci dopiero przed nowym wtascicielem. Przy gruncie,
ktéry lezy bezposrednio przy drodze publicznej wystarczy wybudowaé przejazd nad ro-
wem melioracyjnym. Jesli dziatka nie graniczy z droga publiczna, a teren miedzy dziatka
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a droga nalezy do wtasciciela drogi - trzeba uzyska¢ zgode. W przypadku, gdy wtascicielem
dziatki pomiedzy drogg a oferowang parcelj jest osoba prywatna, powinno sie wnioskowac
o udziat w ziemi z prawem do korzystania w zakresie umozliwiajgcym dojscie, dojazd i do-
prowadzenie medidéw, czyli z prawem do korzystania z drogi w ramach stuzebnosci grunto-
wej. Takie postanowienie sadu mozna zweryfikowac w ksiedze wieczystej nieruchomosci.

WYPIS Z EWIDENCJI GRUNTOW | BUDYNKOW

Rejestr obejmuje szczegdtowe dane dotyczace gruntéw i budynkéw:

e ich potozenia, granic, powierzchni, rodzajow uzytkéw gruntowych oraz ich klas
bonitacyjnych, oznaczenia ksigg wieczystych lub zbioréw dokumentéw, jezeli zostaty
zatozone dla nieruchomosci, w sktad ktérej wchodza grunty, funkcji uzytkowych
i ogélnych danych technicznych oraz powierzchni uzytkowe;j.

Wsrdd informacii okreslajacych nieruchomosé znajduijg sie takze te odnoszace sie do jej
wtasciciela. O wypis moze wnioskowad nie tylko wtasciciel nieruchomosci, ale réwniez oso-
ba, ktéra ma prawne powody uzyskania dokumentu. Wniosek nalezy ztozy¢ w starostwie
powiatowym lub urzedzie miasta, na terenie ktérego znajduje sie dziatka. Dokument mozna
takze otrzymaé w powiatowym osrodku dokumentacji geodezyjnej i kartograficzne;j.

Innym dokumentem okreslajgcym rodzaj dziatki i wyznaczajacym warunki jej zabudowy

i zagospodarowania jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego badz studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzeni, ale nie kazda gmina takowy posia-
da. Wéwczas pierwsze kroki trzeba skierowac po wypis z ewidencji gruntéw i wnioskowac o
wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Jednoczesnie trzeba mie¢ na uwadze fakt, ze decyzja
nie zostanie wydana dla dziatek rolnych i lesnych, ktére zamierzamy przeznaczy¢ na inne cele
niz odpowiednio rolnicze i le$ne. Decyzja o warunkach zabudowy musi by¢ réwniez zgodna z
innymi przepisami, np. ustawy o ochronie zabytkéw, prawa wodnego, ustawy o lasach.

SASIEDZTWO

Otoczenie dziatki jest réwnie wazne, co jej indywidualne cechy. Zagospodarowanie terenéw
okolicznych czy sasiednie zabudowania moga wptywac na komfort i wygode uzytkowania wiasnej
ziemi. Zaktady przemystowe, fabryki, warsztaty, ubojnia czy wysypisko $mieci w sasiedztwie beda
uciazliwe. Hatas i nieprzyjemne zapachy mogg skutecznie zaktéci¢ spokojny wypoczynek.

Warto réwniez zwréci¢ uwage na infrastrukture. W zaleznosci od potrzeb, dobrze by w
poblizu byty najbardziej potrzebne punkty handlowe badz przystanki transportu zbiorowe-
go. Poza tym istotne jest bezpieczenstwo w okolicy. Warto wybrac sie na spacer, nawet po
zmierzchu, i poobserwowac okolice dziatki, ktéra potencjalnie jestesmy zainteresowani.

Autor: Paulina Gajewicz
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KAMIL
BOLEK

Zakup dziatki pod budowe domu czy na cele rekreacyjne to wazna
inwestycja, dlatego potencjalni nabywcy zwracajg uwage na rézne
aspekty decydujace o pdzniejszej satysfakcji z zakupu. Przygotowanie
rzetelnej i atrakcyjnej oferty sprzedazy dziatki to metoda na szybkie
znalezienie nabywcy.

SKOMPLETUJ DOKUMENTY DOTYCZACE NIERUCHOMOSCI
- WYKORZYSTASZ JE W OFERCIE | PRZY ROZMOWACH
Z KLIENTAMI

Przed wyborem wymarzonej dziatki klienci zwykle przez kilka miesiecy przegladaja serwisy
ogtoszeniowe w poszukiwaniu oferty spetniajacej ich wymagania. Skupiaja uwage na
propozycjach z konkretnymi informacjami. Ich zainteresowanie wzbudzajg nie tylko atrak-
cyjnie przygotowane zdjecia, ale réwniez doktadne opisy, czytelne mapy i plany, materiaty
prezentujace okolice.

Przed publikacjg ogtoszenia warto zweryfikowac zgodno$¢ informacji zamieszczonych w
dokumentach papierowych i elektronicznych. Przygotowujac sie na ewentualne pytania
potencjalnych nabywcoéw, w ksiedze wieczystej nalezy sprawdzic¢ takie dane:

o  zgodnos¢ lokalizacji, numeru i powierzchni dziatki, przeznaczenia i ewentualnej zabudowy;

e tozsamosc danych dotyczacych wiasciciela lub wspotwiascicieli;

e uregulowana sytuacja prawna nieruchomosci;

e  brak obcigzen na nieruchomosci;

e ewentualne zapisy méwiace o stuzebnosci drogi dojazdowe;j (jesli wtasciciel zostat sa-
downie zobowigzany do udostepnienia dojazdu sasiedniej dziatce do drogi publicznej).

Kamil Bolek z biura nieruchomosci Invest Dom przyznaje:

99 powodzenie prezentacii nieruchomosci lezy w poznaniu wtasciciela nieruchomosci i jego
oczekiwan, trafnym dobraniu narzedzi i odpowiednim przygotowaniu oferty.

Przed nabyciem gruntu klienci wnikliwie przygladaja sie dokumentacji i lokalizacji nieru-
chomosci. Dobrze, by wtasciciel dziatki dysponowat wypisem z planu zagospodarowania
przestrzennego lub z ewidencji gruntéw dla swojej posesji. Jesli takowego dokumentu nie
ma, konieczne bedzie jego uzyskanie w odpowiednim wydziale urzedu miasta lub gminy
badz w powiatowym osrodku dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej.

W przypadku, gdy dana gmina nie sporzadzita i nie dysponuje miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego, moze na wniosek przedtozy¢ warunki zabudowy i zagospo-
darowania interesujacego nas obszaru.
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99 W opisie gruntu powinny znajdowac sie wszystkie najwazniejsze parametry, takie
jak rozmiar dziatki i jej wymiary po obrysie, numer dziatki, dzieki ktéremu mozemy
doktadnie sprawdzic¢ potozenie gruntu, przeznaczenie ziemi i symbol oznaczenia w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (jesli jest uchwalony), miejsca

; przytqczy medidw, planowane inwestycje w okolicy i poziom rozwiniecia infrastruktury.
g % Ponadto warto poinformowac, w czyim posiadaniu jest droga dojazdowa do gruntu,
. 4 czy wraz z zakupem dziatki nabywamy udziat w drodze, czy zostaje ustanowiona
PIOTR stuzebnos¢, a moze zapewniony jest bezposredni dostep do drogi publiczne;.

ZIELONKA

- przypomina Piotr Zielonka, Agent Nieruchomosci.

W planie zagospodarowania przestrzennego mozna sprawdzi¢, jakiego rodzaju jest
oferowana dziatka i tereny okoliczne, jakie sg wytyczne dotyczace jej zabudowy oraz
zagospodarowania terenéw sasiednich, czy okreslono ograniczenia dotyczace zabudowy,
jaki jest minimalny metraz dziatek budowlanych w danej gminie, czy dziatka potozona
jest w obszarze chronionym i jakie sg plany zagospodarowania tego obszaru. Posrednik
nieruchomosci powinien dobrze poznaé nieruchomosc i przygotowac sie na wszelkie
pytania ze strony klientow.

Rodzaj gruntu ma ogromny wptyw na uzytkowanie dziatki, bo nie kazda ziemia, na pocze-
kaniu nadaje sie do postawienia domu. Jeszcze przed publikacjg ogtoszenia, wtasciciel moze
zakupic ustuge badania geotechnicznego i stosowng informacje wynikajaca z ekspertyzy
zamiesci¢ w ofercie. Dla potencjalnego nabywcy to wazna informacja, a dodatkowo sygnat,
Ze nie bedzie miat na gtowie koniecznosci zamawiania geologa na wtasng reke.

Sprzedajac dziatke budowlang, stosownie bedzie poinformowac potencjalnego nabywce
o dostepie do drogi publicznej. Dodatkowo zaznaczenie jej na mapie utatwi ogladajacemu
zorientowanie w topografii.

ZGROMADZ DODATKOWE DANE O DZIALCE - PRZYDADZA
SIE DO OPISU W OGLOSZENIU

Przygotowanie dobrej oferty opiera sie na sporzadzeniu doktadnego opisu dziatki. Poza stan-
dardowymi informacjami o powierzchni i wymiarach gruntu po obrysie oraz przeznaczeniu

i warunkach zagospodarowania, warto zamiescic¢ takze dane dotyczace ksztattu, topografii,
zadrzewienia, rzezby terenu czy infrastruktury. Tego typu wiedza przyda sie nie tylko przy
tworzeniu oferty, ale réwniez do osobistej prezentacji nieruchomosci i rozmoéw z klientami.

99 Wazne, aby zawarte w ofercie informacje byty rzetelne, a opis i grafiki spéjne ze stanem
faktycznym. Zaprezentowane dane w rezultacie rzutujqg w procesie inwestycyjnym i
wptywajq na kosztorys inwestora

- przekonuje Kamil Bolek z biura nieruchomosci Invest Dom.
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v ° o Charakteryzujac dziatke, podkresl jej ksztatt, ktéry przeciez wptywa na uzytecznosé terenu
i dogodne usytuowanie budynku. Wieksza popularnoscia cieszj sie dziatki o zarysie kwa-
dratu lub prostokata niz te o nieregularnej formie. Zbyt waskie, bardzo ptytkie lub o niety-

WV | powym ksztatcie moga ogranicza¢ mozliwosci optymalnego zagospodarowania terenu, ale
- w przypadku takich nieruchomosci warto poszukac innych zalet. Nie pomijaj informacji o
ogrodzeniu, jesli takowe posesja posiada.

Niezwykle wazne dla poszukujacych dziatek sg wytyczne dotyczace warunkéw zabudo-
wy, czyli tego, co mozna postawic, w jakiej odlegtosci od sasiednich poses;ji i drogi czy jaki
procent powierzchni terenu moga zajmowac obiekty budowlane. Dane te zamieszczone
s3 W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego badz w decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, dlatego warto dysponowac tymi dokumentami i
zamiesci¢ adekwatne informacje w ofercie.

Sprzedajac dziatke na terenach miejskich, gdzie ze wzgledu na istniejgcg zabudowe archi-
tektoniczng, trudno o duza, wygodna i atrakcyjna dziatke pod zabudowe jednorodzinna,
warto podkresli¢ jej wielkos¢, ksztatt i topografie. W lokalizacjach miejskich wtasnie topo-
grafia moze dziatac na korzys¢ sprzedajgcego, bowiem uformowanie terenu juz dostoso-
wane do okolicznej zabudowy nie powinno przynie$¢ zadnych niespodzianek. Nabywcy
zwykle unikajg terenédw o niekorzystnym uksztattowaniu, chyba Ze jest to ewidentny atut
dziatki, np. w przypadku terenéw rekreacyjnych. Dziatki budowlane potozone na obszarze
pochytym, zalewowym czy zasypowym prawdopodobnie beda wymagaty przeprowadze-
nia dodatkowych prac, zwiekszajacych koszty inwestycji, ale minimalizujgcych potencjalne
ryzyko ptynace z zagrozen srodowiskowych, np. wylewajgcej rzeki czy osuwajacej sie ziemi.

Do ogtoszenia warto dodac informacje na temat rzezby terenu dziatki czy podziemnym uzbro-
jeniu pozyskane z innych wiarygodnych Zrédet niz dokumenty. Ciekawe dane przestrzenne i
mapy topograficzne mozna bezptatnie przesledzic, korzystajac z Geoportalu, czyli serwisu z ak-
tualnymi mapami topograficznymi i ortofotomapami. Oczywiscie zamieszczone tam informacje
majg jedynie charakter poglagdowy i nie stuzg do czynnosci administracyjnych czy urzedowych,
a przy checi komercyjnego wykorzystania map czy obrazéw, trzeba uzyskac licencje.

W ofercie nieruchomosci koniecznie powinna znalez¢ sie informacja na temat uzbroje-

nia dziatki, szczegélnie w przypadku terenéw przeznaczonych pod budowe catorocznych
obiektow mieszkalnych. Jesli grunt jest w petni uzbrojony, czyli ma zapewniong mozliwosé
przytaczenia do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, cieptowniczej i elektroenergetycznej,
warto to zaznaczy¢ w ogtoszeniu. Jesli na dziatce sg optymalne warunki do tego, by korzystaé
z odnawialnych Zrédet energii, to cenna informacja - powinna znalez¢ sie w tresci oferty.

Nieobojetna dla potencjalnych nabywcéw pozostaje kwestia zadrzewienia dziatki. Wpraw-
dzie drzewa nie s nienaruszalnym elementem terenu, to warto zaznaczy¢, w ktérym

miejscu rosna, jakiej s3 mniej wiecej wysokosci i jakiego gatunku. Przy zwartym i chaotycz-

34



@ morizon.pl m FOl'beS

RAPORT Z RYNKU NIERUCHOMOSCI - | KWARTAL 2021 « IDEALNA OFERTA DZIAEKI NA SPRZEDAZ - JAK JA PRZYGOTOWAC?

datkowe formalnosci i koszty wynikajace z koniecznosci wycinki przynajmniej czesci z nich.
Z kolei nabywca, ktéry zamierza wypoczywaé w otoczeniu przyrody, doceni przygotowane

r T | nym zadrzewieniu, przysztego wiasciciela, ktéry zaplanuje postawi¢ dom, moga czekac do-

obsadzenie roslinnoscia i oszczednos$¢ z tym zwigzana.

Dziatki, zwtaszcza te zlokalizowane na terenach lesnych czy wiejskich, moga miec intere-
sujaca historie, ale bywaja to na tyle delikatne informacje, Ze wtasciciele czesto nie chca
ich ujawnia¢. Czy warto poruszac kwestie, ktére jednych ciekawia, innych odstraszaja? Na
pewno nie powinno sie ukrywac zadnych informacji, ktére mogg mie¢ wptyw na zdrowie i

Zycie nabywcoéw, np. o tym, Zze na danym terenie niegdys toczyty sie walki zbrojne i ziemie
pod katem obecnosci pozostatosci wojennych powinny zbada¢ odpowiednie stuzby.

PRZYGOTUJ ZDJECIA, FILMY, MAPY | PLANY,
KTORE OZYWIA OFERTE

Pokazanie mozliwosci i potencjatu dziatki jest trudnym zadaniem. Z odsiecza przychodza dobrze
znane posrednikom narzedzia obrazowe - zdjecia, filmy, rysunki, mapy pogladowe, projekty.

99 Film jest elastycznq formq, dlatego nieruchomo$¢ mozna na nim przedstawi¢
w naprawde unikalny sposéb

- podkresla Jan Parzusinski z Johns Drones.

Tak jak w przypadku domoéw czy lokali mieszkalnych, gdzie do ukazania ustawnosci i funk-
cjonalnosci przestrzeni stosuje sie rozne formy obrazéw, to jedyna skuteczna, a jednocze-
JAN $nie atrakcyjna mozliwo$é¢ zaprezentowania nieruchomosci.

PARZUSINSKI

99 Z mojego doswiadczenia wynika, ze wraz z przyjsciem wiosny rozpoczyna sie sezon na
nieruchomosci gruntowe. Wszystko budzi sie do zycia, ludzie majq w sobie che¢ wpro-
wadzania zmian, a oglgdanie tadnych, zielonych gruntéw w otoczeniu zazielenionych
drzew sprawia im wiekszq przyjemnosé

- twierdzi Piotr Zielonka, Agent Nieruchomosci.

Za pomoca filméw czy zdje¢ z drona mozna pokazac nie tylko otoczenie, okoliczne zabudo-
wania, drogi, infrastrukture i ciekawe punkty w sasiedztwie, ale réwniez orientacje dziatki
wzgledem stron $wiata. To istotne informacje dla planujacych budowe domu czy nasadzenia
ogrodowe, ale warto podkreslaé takie wzmianki trafng zaleta, bez przesadnego fantazjowania.

99 Bardzo dobrym sposobem na podniesienie atrakcyjnosci dziatki jest jej przygotowanie,
np. skoszenie, sfilmowanie, zrobienie zdjec i filmu przy uzyciu drona z zaznaczeniem
obrysu, po ktérym przebiega dziatka. Warto wynajqc firme, ktéra to przygotuje, by
kupujgcy mogt doktadnie zapoznac sie z lokalizacjq dziatki, okolicg, sgsiedztwem. To
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v i (o] bardzo dobra forma uatrakcyjnienia oferty, zwtaszcza, Ze trudno wykonac fotografie
gruntu, na ktérym sie fizycznie stoi.

- podpowiada Piotr Zielonka, Agent Nieruchomosci.

Zdecydowanie wiarygodniej bedzie brzmiato stwierdzenie, ze od strony potudniowej dziat-
1 - ka nie graniczy z wysokimi zabudowaniami, wiec ta jej cze$¢ bedzie optymalnym miejscem
na zlokalizowanie ogrodu - kwiaty i drzewa owocowe beda miaty najwiecej storica w ciggu
anp o dnia, niz spowszedniate i banalne zdanie - dziatka idealna na ogréd i dom jednorodzinny.

DODAJ OGLOSZENIE W SERWISIE NIERUCHOMOSCI

Po przygotowaniu niezbednych materiatéw mozna przystapi¢ do publikacji oferty w
serwisie nieruchomosci. Idealnie skomponowane ogtoszenie bedzie zawierato interesujacy
tytut, doktadng powierzchnie, cene z informacja o mozliwosci negocjacji, lokalizacje dziatki,
atrakcyjne zdjecie gtéwne, profesjonalnie wykonane i umieszczone w logicznej sekwencji
fotografie nieruchomosci, rzetelny i szczegétowy opis w przystepnej i przyciagajacej uwage
strukturze oraz informacje o mozliwosciach kontaktu z posrednikiem lub wtascicielem
nieruchomosci. Dotaczenie innych form przedstawienia dziatki - planéw, map czy wideo,
uatrakcyjni oferte i wzmocni jej przekaz.

99 Z natury cztowiek ocenia zmystami i nie jest w stanie tego kontrolowacé. To one decy-
dujq, czy cos wyda nam sie interesujqce czy nie. Klient planujgcy zakup nieruchomosci
zapewne wie, czego chce i czego szuka. Czytelng ofertq musimy mu pokazac, ze wtasnie
to znalazt. Oferta powinna byc¢ bogata nie tylko w tresc opisowgq, ale réwniez graficzno-
-rysunkowg, ktéra uwypukli najcenniejsze atrybuty

- doradza Kamil Bolek z biura nieruchomosci Invest Dom.

Dodajac ogtoszenie, nalezy pamieta¢ o wyborze odpowiedniej kategorii - sprzedam
badZ wynajme, i przyporzadkowaniu dziatki do jednego z podanych rodzajéw. Narzedzie
do publikacji w serwisie nieruchomosci krok po kroku prowadzi przez kolejne elementy
ogtoszenia i czytelnie informuje, jakie dane nalezy uzupetnié. Graficzne symbole przy
polach podpowiadaja, ktére musza by¢ obowigzkowo wypetnione.

Warto przy tym pamietaé, ze im wiecej rzeczowych informacji o dziatce znajdzie sie w
ogtoszeniu, tym bardziej Swiadomy i zdecydowany klient odpowie na oferte. To ogranicza
liczbe oséb przypadkowych, poszukujacych zupetnie innego gruntu. Umieszczaj takze te
informacje, ktérych dany serwis nieruchomosci nie wymaga.

Tytut ogtoszenia powinien by¢ konkretnym, a jednoczesnie obiecujacym komunikatem.
To miejsce, w ktérym krétko i tresciwie moze wybrzmiec najwiekszy atut dziatki badz jej
nietypowy atrybut. Unikaj subiektywnosci, opinii i frazeséw.
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Sama tres$c oferty powinna wynikaé z rodzaju i przeznaczenia dziatki, a by¢ skierowana
do konkretnej grupy odbiorcéw. Warto pokusi¢ sie o zdefiniowanie charakteru docelo-
wego nabywcy i jemu opowiadac o nieruchomosci, podkreslajac te cechy, ktére mogg
by¢ kluczowe z jego punktu widzenia. Ciekawie, ale bez koloryzowania wyréznij wybrane
parametry nieruchomosci, czyli po prostu najwieksze zalety dziatki. Znajdz i przedstaw
mozliwosci i perspektywy, jakie dany teren otwiera. Jednoczesnie nie ukrywaj stabych
stron nieruchomosci, wystarczy szczera informacja.

Dla inwestora, ktory lokuje swoj kapitat w dziatke, informacje dotyczace okolicy, sasied-
nich terendw, przylegtych zabudowan i planéw na rozwoj przestrzenny danego obszaru sa
réwnie wazne, co uporzadkowane kwestie wtasnosciowe i prawne. Dlatego warto jasno
opisac w ofercie, jak wyglada dostep do infrastruktury, jak uktadaja sie okoliczne zabudo-
wania i tereny zielone czy jakie obiekty wchodza w sktad oferowanej dziatki.

Trafnym wzmocnieniem przekazu stownego sg obrazy, a te przemyslane, profesjonalnie
przygotowane, niosace zaréwno te uchwytne, jak i nienamacalne, ale pobudzajace wy-
obraznie tresci, skutecznie mobilizujg potencjalnych klientéw do dziatania.

99 Fotografia lotnicza przycigga oko i zachwyca, przede wszystkim dlatego, ze wiekszos¢ lu-
dzi nie ma okazji patrze¢ na swiat z takiej perspektywy. Zdjecia z drona to najlepsza for-
ma prezentacji gruntéw i metoda na wzbudzenie zainteresowania wsrod potencjalnych
klientéw. Taka forma prezentacji staje sie juz standardem wsrdd agentdw - i stusznie

- przyznaje Jan Parzusinski z Johns Drones.

Przygotowanie gruntu do sprzedazy wymaga od posrednika kreatywnosci i elastycznosci.
Wybér odpowiedniego pod wzgledem pogody dnia, dobdr interesujacych kadréw,
uporzadkowanie dziatki i skoszenie trawy czy uprzatniecie terenu wokét ogrodzenia
to podstawowe dziatania. Pomaga réwniez korzystanie z dostepnych dzis mozliwosci
technicznych i narzedzi wizualnych.

99 Filmy generujq najlepsze zasiegi w sieci, dlatego tez sq nieodzownym narzedziem
marketingowcdéw. Brokerzy, z ktérymi wspétpracuje uwazajq, ze wideo konkretnej nie-
ruchomosci pozwolito im pozyska¢ nowych klientéw sprzedajqgcych, ktérzy chcieli aby
ich nieruchomos¢ byta zaprezentowana w tak samo profesjonalny sposob i z tak samo
duzym zaangazowaniem. Przy wspétpracy z agentami namawiam ich na powiedzenie
kilku zdan przed kamerq, co pozytywnie wptywa na budowanie marki osobistej

- podpowiada Jan Parzusinski z Johns Drones

Czesto te niestandardowe dziatania w potaczeniu z przyjetymi, typowymi zasadami pracy
przy nieruchomosci przesadzaja o sukcesie i szybkiej sprzedazy gruntu.

Autor: Paulina Gajewicz
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GRZEGORZ
CHOJNACKI

MICHAE
LESZCZYNSKI

Jak powinny wyglada¢ miasta przysztosci? Czy temat ekologii i ochrony
srodowiska powinien by¢ kluczowym aspektem w procesie planowania
przestrzennego miast?

Juz pod koniec dziewietnastego i na poczatku poprzedniego wieku wsérdd urbanistow za-
czynata powszechnie funkcjonowaé $wiadomosé, ze miasta powinny w wiekszym stopniu
by¢ wyposazone w tereny zielone. Jednak pewnego rodzaju zachwyt betonem za komuny
w Polsce w latach siedemdziesiatych ubiegtego wieku byt tym samym zjawiskiem, ktére
wystepowato w Europie w latach piecdziesiatych i szesédziesigtych. To oznacza, ze wbrew
powszechnej opinii, problem stosowania zbyt wielu nawierzchni utwardzonych nie jest w
Polsce tylko reliktem PRL-u.

Jak ttumaczy urbanista Grzegorz Chojnacki, to problem, ktéry jest spotykany w wiekszosci
osrodkéw miejskich na $wiecie i nie tylko w odniesieniu do tego okresu:

99 Obecnie niestety réwniez zdarzajq sie inwestycje, ktére mozna krytykowac z powodu braku
poszanowania dla srodowiska lub zrozumienia roli przestrzeni publicznych. Dotyczy to za-
réwno inwestyciji infrastrukturalnych, inwestycji w przestrzeniach publicznych jak i inwestycji
kubaturowych. Niezaleznie czy realizujgcym jest podmiot prywatny, czy publiczny.

99 Zabudowa w formie betonowej w miescie sama w sobie nie jest grozna. Problem jest wtedy,
kiedy w nadmiarze zajmuje przestrzen biologicznie czynng

- wyjasnia Michat Leszczynski architekt z Grupa 5 Architekci Sp. z 0.0.

Jaki ma to wptyw na przestrzen, ludzi i zwierzeta wyjasnia urbanista Grzegorz Chojnacki.
Intensywna zabudowa jest Zrodtem niebezpiecznych warunkéw termicznych, ktére z ko-
lei moga prowadzi¢ do nasilania upatéw, co przektada sie na wzrost liczby zgonéw z tego
powodu. Jest réwniez zagrozeniem dla ciggtosci systemow przyrodniczych. Prowadzi do
niebezpieczenstw zwigzanych réwniez z nadmiarem wody (powodzie i podtopienia) lub
przeciwnie - niedoborem wody (trudno$¢é w utrzymaniu terenéw zielonych).

ZMIANA FRONTU NA BtEKITNO-ZIELONY

99 Podstawowym sposobem na ,,odbetonowanie miast” jest zmiana funkcji terenéw. Oprécz
zmiany terendw przemystowych w zielone, wazne sq dziatania w mniejszej skali. - Obecnie
projektowanie krajobrazu odbywa sie coraz bardziej Swiadomie, wiodgcy deweloperzy czy
inwestorzy majq coraz wiekszq Swiadomosc, jak cenne jest projektowanie przestrzeni zie-
lonej w miastach w rézny, urozmaicony sposéb, nie tylko poprzez lokalizowanie kolejnych
skrawkéw trawnika wokét nowopowstatego budynku

- ttumaczy architekt Michat Leszczynski.
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99 Coraz bardziej popularne stajq sie zielone tarasy czy oczka wodne na terenie osiedli.
Pomystow jest wiele. - Na przyktad wprowadzanie btekitno-zielonej infrastruktury w
miejsca zajete dotqd przez powierzchnie nieprzepuszczalne. Szpalery drzew, obiekty
stuzgce retencji wody, czy nowe trawniki w liniach rozgraniczajqcych ulic coraz czesciej
stajq sie czescig nowych inwestycji

- informuje Grzegorz Chojnacki.

Deweloperzy coraz bardziej dbaja o infrastrukture btekitno-zielona. Kieruja sie w strone
budownictwa ekologicznego, na co wskazuje wspotpraca z dendrologami czy ornitologami.
Powszechnie wykorzystywane s3 juz panele stoneczne, deszczéwka i ekologiczne mate-
riaty. Beton, ktéry jest odpowiedzialny za generowanie Sladu weglowego, mozna zastgpic¢
innym materiatem budowlanym, na przyktad papercrete czy hempcrete. S3 to jednak dzia-
tania dotyczace ich biezacych inwestyciji.

Wazna role w tym kierunku maja planisci, szczegolnie ci, ktérzy tworza studium zagospoda-
rowania przestrzennego oraz plany miejscowe, podobnie urzednicy wydziatéw architektury
wydajacy decyzje o warunkach zabudowy. Wobec takich decyzji deweloperzy nie maja
wyboru i ilo$¢ zieleni musi by¢ zgodna z ta, ktéra jest odgérnie zaplanowana.

Polepszenie jakosci zycia w miastach powinno odbywac sie bowiem na wielu ptaszczyznach.
Mozna tu przytoczy¢ rozne dziatania i o réznej skali. Wylicza je urbanista Grzegorz Chojnacki:

99 projektowanie urbanistyczne skoncentrowane na kompleksowym rozwigzywaniu uktadow
przestrzennych, wyznaczanie granicznych parametrow, materiatéw, inwestycje w infra-
strukture btekitno-zielong, projektowanie terenéw zieleni zaréwno duzych, jak i drobnych
elementéw wzbogacajqcych kazdy rodzaj zabudowy oraz inwestycje w nowe technologie.

MIEDZY MtOTEM A KOWADLEM

Niestety, projektanci sg czesto w sytuacji ,miedzy mtotem a kowadtem”. Jesli pracujg na
zlecenie inwestora prywatnego, to starajg sie dbac o jego interesy w stopniu zgodnym z
obowiazujacym prawem i przepisami. Deweloperom zalezy, aby maksymalnie zagospodaro-
wac teren, dzieki czemu moga osiggnac wieksze zyski. Potwierdza to Grzegorz Chojnacki:

99 za duze tereny zielone w obecnej sytuacji musimy stara¢ sie i dbac wszyscy. Nie znam
zadnego nowego duzego zatozenia deweloperskiego, gdzie wkomponowanoby duzy
park. Sprawa wydaje sie oczywista, bowiem na terenie zielonym nie ma zarobku a prze-
ciez deweloperzy to przedsiebiorstwa nastawione na zysk i trudno mie¢ im to za zte.

Doprowadzito to do tego, ze budynki powstajg blisko siebie, a teren zielony ogranicza sie
do niewielkiego trawnika. Zalecenia, aby wszystkie tereny zielone powiekszaé, spotykaja
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sie z niechecia ze strony deweloperéw. Ale i na to jest sposéb. Przyktadem jest koncepcja
inwestycji w Srédmiesciu Warszawy.

99 Zaproponowalismy drugi wariant zabudowy, polegajqcy na rozebraniu budynku, ograni-
czeniu powierzchni zabudowy do 50% istniejgcego budynku, a pozostawieniu pozostatej
czesci terenu jako powierzchni zielonej z wysadzanymi rzedami drzew. Utracong w ten
spos6b powierzchnie uzytkowq budynku odzyskalismy poprzez podwojenie wysokosci
nowego, wezszego budynku

- opowiada architekt Michat Leszczynski. Pomystéw jest wiele, ale trzeba podejmowaé
préby negocjacji, a czasem iS¢ na kompromis.

USTAWA ANTYSUSZOWA

Polski rzad podjat dziatania w celu walki z trudnymi warunkami, w ktérych funkcjonuje-
my. Z raportu Knight Frank, mozna dowiedzie¢ sie, ze zgodnie z danymi Swiatowej Rady
Biznesu na rzecz Zréwnowazonego Rozwoju, miasta generujg obecnie okoto 80% catko-
witego globalnego zapotrzebowania na energie elektryczng i odpowiadaja za 70% emisji
gazow cieplarnianych. Gtéwnymi odbiorcami energii i emitentami gazéw cieplarnianych w
miastach sa wtasnie budynki. Szacunki Miedzynarodowej Agencji Energii (IEA) wskazuja, ze
odpowiadajg one za jednga trzecig emisji CO,, 40% zuzycia energii i 50% zuzycia wszystkich
zasobow naturalnych. Powazna sytuacja, z jakg zmaga sie Polska, dotyczy réwniez deficytu
wody. Z uzasadnienia projektu ustawy antysuszowej, nad ktéra pracuje polski rzad, mozna
dowiedzie€ sie, ze nasz kraj znajduje sie na przedostatnim miejscu w Europie pod wzgledem
zasobow wodnych.

To oznacza, ze trzeba kierowac dziatania w celu przeciwdziatania temu zjawisku, ale wedtug
urbanisty Grzegorza Chojnackiego, powinno to odbywac sie w inny sposéb - trwaty i kon-
sekwentny, a nie na mocy specustawy.

99 Jestem przeciwnikiem tworzenia specustaw regulujgcych w sposéb wybidrczy konkretny
rodzaj probleméw. Wiele specustaw reguluje kwestie, ktére teoretycznie mogtyby byc
rozwigzane w ramach istniejgcych przepiséw o szerszym, systemowym znaczeniu, np.

w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o gospodarce nierucho-
mosciami, prawie budowlanym itd. Jednak z réznych wzgledéw ustawodawca decyduje
sie - zamiast naprawiac i uszczelnia¢ system - okreslone specustawami problemy wyjqgc
poza jego dziatanie. To nie jest dobre.

Dla deweloperéw specustawa oznacza dodatkowe procedury administracyjne i nowe
wymagania dla inwestycji, ktére majq utatwi¢ zapobieganie suszy. Ustawa ma miedzy
innymi wprowadzi¢ obowigzkowe zachowywanie odpowiedniej ilosci terenéw biologicz-
nie czynnych na dziatkach budowlanych. Wiqze sie tez ze zwiekszeniem tzw. podatku
deszczowego. Bez analiz na poziomie lokalnym, szczegétowego rozeznania przede
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v i (o] wszystkim terenéw juz zainwestowanych, takie przepisy mogq okazac sie martwe lub
niewykonalne. Na pewno bedgq budzity duzy opér wsréd inwestoréw

- dodaje Grzegorz Chojnacki.

Rzeczywiscie, juz stuchaé gtosy deweloperéw w kwestii wdrozenia w zycie specustawy.

] - Uwazaja oni, Ze ta ustawa doprowadzi do paralizu inwestycyjnego w centrach miast. Kiedys
jednak trzeba powiedzie¢ ,stop” i zaciaggnac¢ hamulec. Dlaczego? WyobraZmy sobie - jak
anp o powinno wygladaé miasto naszych marzen? Czy to normalne, ze aby odpoczaé od spalin

i hatasu, trzeba jechac za miasto? Kierunek powinien zmierza¢ do taczenia funkcji wiel-
komiejskich i rekreacyjnych, ograniczajac suburbanizacje i prowadzi¢ do taczenia réznych
funkgiji. Potrzebna jest tu madra polityka zréwnowazonego rozwoju.

MIASTO MARZEN

Nie ma jednego wzorcowego miasta, ktére mozna by traktowac jako przyktad. Kazde ma

swoje mocne i stabe strony, dlatego nie powinno sie kopiowaé wprost kompleksowych roz-
wigzan z jednych miast do innych, ale poszczegélne ich elementy jak najbardziej tak. Gdyby
jednak wytonic jedno miasto, od ktérego mozna wiele sie nauczyé, to bytaby to Kopenhaga.

99 Obecne w Kopenhadze od kilku lat kompleksowo wprowadzany jest caty system
infrastruktury btekitno-zielonej. W dziatania wtgczono réwniez podmioty prywat-
ne. Powstaje miedzy innymi caty system parkéw, ktére w razie podtopien stang sie
terenami zalewowymi oraz bulwaréw, ktére stanq sie kanatami deszczowymi

- wyjasnia Grzegorz Chojnacki.

KROK W PRZYSZt0OSC

Istotne jest przede wszystkim podnoszenie Swiadomosci mieszkancéw miast, o tym jak
wazne jest zycie w miescie petnym zielni i dogodnej przestrzeni publicznej. Architekt
Michat Leszczynski twierdzi:

99 W moim przekonaniu im wiecej zaangazowania i partycypacji obywateli w kwestie
dotyczqce przestrzeni publicznej, tym sprawniej przebiegac bedzie rewitalizacja naszych
dzielnic i miast oraz podnoszenie jakosci naszego Zycia.

Dobrym narzedziem do zapewnienia odpowiednich proporcji pomiedzy zabudowa, nawierzchniami
utwardzonymi i zielenig wydajg sie plany miejscowe. Podsumowuije je urbanista Grzegorz Chojnacki.

99 Dobry plan miejscowy obejmujqcy cate fragmenty miasta, a nie pojedyncze dziatki,
tworzony przy szerokim udziale spoteczeristwa moze by¢ dobrym narzedziem do uregulo-
wania takich kwestii.

Autor: Marta Kubacka
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Rynek pierwotny nadal nie odczuwa znaczacego wptywu pandemii.
Zainteresowanie mieszkaniami jest, budowy trwaja, a klienci wysytaja
zapytania i umawiaja sie na rezerwacje.

Deweloperzy zgodnie zaznaczaja, ze jesli sytuacja w kraju wréci do normy w ciggu naj-
blizszych miesiecy, to bedzie mozna méwic nadal o stabilnosci. Wynika to gtéwnie

z faktu, ze wiele inwestycji obecnie realizowanych jest juz dawno sprzedanych. Wiek-
szo$¢ spotek deweloperskich posiada znaczgce zasoby kapitatowe i to dzieki nim nie
musz3 sie martwic¢ o najblizsza przysztos¢.

Z uwagi na charakter biznesu i jego dtugoterminowos¢ inwestycje deweloperskie, ktére
sg realizowane w wiekszosci nie sg zagrozone. Deweloperzy sprzedaja swoje mieszkania
jeszcze przed wbiciem przystowiowej ,fopaty w ziemie”. Wiekszo$¢ lokali znajduje swoich
nabywcow jeszcze przed zakonczeniem budowy. Projekty, ktére majg zagwarantowane
zewnetrzne finansowanie ze strony bankéw sg podwajnie kontrolowane i sprawdzane.
Tym samym maja zabezpieczone srodki na realizacje inwestycji.

DWA LUB TRZY POKOJE

Zapytalismy przedstawicieli firm deweloperskich o popyt w biurach sprzedazy. Wszyscy
zgodnie odpowiadaja, ze trwa olbrzymie zapotrzebowanie na lokale 2- i 3-pokojowe.

99 Kiienci kupujgcy mate mieszkania tj. 2 (36 - 48 m kw) lub 3 pokojowe (52 - 64 m kw.)
najchetniej z ogrodkiem lub wiekszym balkonem. Te mieszkania znikajq z oferty w
pierwszej kolejnosci. Kawatek wtasnej przestrzeni na zewnqtrz jest dzis na wage ztota,

-N niezaleznie od tego czy bedzie to ogrodek, taras, balkon czy loggia - wazne, zeby
PIOTR taka przestrzen dodatkowa byta zaplanowana. Dlatego wychodzqc naprzeciw tym
SERETNY oczekiwaniom projektujemy w swoich inwestycjach przestrzenie wspdlne np. patio
czy zielone dziedzince

- méwi Piotr Seretny, Prezes Zarzadu Ancona Development. Takiego samego argumentu
uzywa Karolina Guzik, SKANSKA:

99 Nabywcy szukajg mieszkari w inwestycjach, ktére posiadajq swoje wtasne tereny
rekreacyjne - parki, skwery i piekng, zadbanq zielen. Dlaczego? Chcq po prostu zy¢
na osiedlach, ktére umozliwig im kontakt z naturq i bezpieczny relaks na swiezym
powietrzu w bliskim sgsiedztwie domu. Klienci coraz bardziej interesujq sie mieszka-
niami w spokojnej okolicy, dzieki czemu mogq uciec od zgietku w centrum miasta

KAROLINA 99 Mamy dzisiaj do czynienia z wyraznq kumulacjq popytu w szesciu gtéwnych segmen-
GUZIK tach. Pierwszy z nich wynika z potrzeby zamiany mieszkania na wieksze. Spedzamy
teraz wiecej czasu w domu, wiec liczqg sie metry i liczba pokoi, ogrodek, taras lub duzy
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balkon. Od zesztego roku wyraznie zaznaczyta sie potrzeba dodatkowego pomieszcze-
nia do wykonywania pracy zdalnej. Drugi nurt to second home - tu wazny jest widok,
najlepiej one milion dolar view, czyli gtéwnie na morze, rzeke, gory. Istotna jest réwniez
przestrzen i udogodnienia. Czesto sq to apartamenty powyzej 100 mkw. Trzeci segment
to mieszkanie do pracy. To najczesciej lokale dwupokojowe, poniewaz trend ten dotyczy
gtéwnie 0s6b lub par bez dzieci, tzw. digital workers. Ten typ mieszkania nie musi

by¢ zlokalizowany blisko biura, najwazniejsze jest to, co mozemy zrobi¢ po pracy, np.
spacerowac po plazy. Kolejna grupa to kupujgcy pierwsze mieszkanie, najczesciej juz z
myslg o rozwoju rodziny. Szukajq lokalu 3 lub 4-pokojowego. Nie majqc wystarczajgcych
srodkéw wtasnych na zakup mieszkania, uzalezniajqg decyzje od zdolnosci kredytowej, a
wiec lokalizacje okresla cena i liczba pokoi. Lokal na wakacje - tu liczq sie miejscowosci
wypoczynkowe i te z potencjatem. Coraz czesciej wazne jest, Zzeby ucieka¢ od wakacyj-
nego ttoku i zgietku. Najbardziej popularne sq lokale 2-pokoje, ale coraz czesciej klienci
zgtaszajq zapotrzebowanie na 3-pokojowe apartamenty powyzej 60 m2. Obecnie bar-
dzo wazngq grupq sq inwestorzy. Kupujq 2-pokojowe mieszkania dla dzieci na studia albo
PIOTR kompaktowe mieszkania na wynajem, czyli maksimum pokoi, przy minimalnym metrazu

TARKOWGSKI

- podsumowuje Piotr Tarkowski, cztonek zarzadu Allcon.

99 Drisiaj juz nikt nie wyobraza sobie mieszkania bez mozliwosci odpoczynku na $wiezym
powietrzu. Jak zawsze, klienci oczekujq jak najwiekszej liczby pomieszczen przy zacho-
waniu optymalnego metrazu. Wazne jest rowniez to, aby pokoje byty ustawne i dawaty
mozliwos¢ tatwej aranzacji np. miejsca do pracy zdalnej. W te oczekiwania wpisujq sie
réwniez nasze mieszkania 3-pokojowe. Pierwszy typ to kompaktowe ,trojki” o po-
wierzchni do 55 metréw. Swietnie sprawdzajq sie jako mieszkania z oddzielnym pokojem
do nauki lub pracy zdalnej. Drugi rodzaj mieszkan 3-pokojowych to te nieco wieksze o
metrazu do 69 m kw. Tutaj klienci majq do dyspozycji m. in. dodatkowa toalete, oprocz
standardowej tazienki, ale takze oddzielng kuchnie z oknem, ktdrq tatwo mozna potg-

EWA czyc¢ z salonem, tworzqc strefe dzienng o powierzchni powyzej 30 metréw

PERKOWSKA

- Ewa Perkowska, dyrektor pionu handlowego, cztonek zarzagdu BUDIMEX

SEGMENT PREMIUM

Skala sprzedazy mieszkan luksusowych w Polsce w dalszym ciggu odbiega od rynkéw
zagranicznych, ale popyt na nie rosnie, wzglednie utrzymuje sie na stabilnym poziomie - co
widac w liczbach. High Level Sales & Marketing co roku publikuje raport na temat rynku
nieruchomosci premium w Polsce.

W ostatnim zestawieniu mowi o wzroscie sprzedazy w segmencie nieruchomosci luksuso-
wych i stabilnosci popytu, mimo niepewnosci i zmian wywotanych pandemia koronawirusa.
Polscy inwestorzy tez to potwierdzaja.
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99 Jestesmy swiadkami powodzenia sprzedazy mieszkan o podwyzszonym standardzie
i luksusowych, ale przede wszystkim atrakcyjnie zlokalizowanych. Tréjmiasto ma w
tym wzgledzie naturalng przewage nad innymi miejscami w Polsce, dlatego miesz-
kania i apartamenty klasy premium sprzedajq sie tu znacznie bardziej dynamicznie.
Specjalizujemy sie w tym segmencie od poczqtku istnienia firmy. W ostatnim roku
odnotowalismy 30% wzrost sprzedazy

- méwi Marek Pirsztuk, wiceprezes zarzadu Invest Komfort

Nieruchomosci premium uwaza sie za dobrg lokate kapitatu, bowiem rynek premium nie
jest tak podatny na perturbacje na rynku finansowym jak choéby rynek mieszkan uzywa-
nych. Z raportu ,High Level Book” wynika, ze prég wejscia, czyli minimalna $rednia cena za
metr kwadratowy, jakg trzeba zaptacié, aby stac sie wtascicielem nieruchomosci premium
na danym rynku, jest w Polsce bardzo zréznicowana.

Najwyzszy prog wejécia w kraju zanotowano w 2020 r. Warszawie, wynidst on 26,4 tys. z1,
co oznacza wzrost 0 6% r/r. Dalej jest Trojmiasto z wartoscig 18,5 tys. zt (wzrost 0 6% r/r),
Wroctaw - 14,5 tys. zt (bez zmian), Krakéw - 14,9 tys. zt (wzrost o0 8% r/r) i Poznan - 11,7
tys. zt (wzrost o0 6%). Najnizszy prog wejscia odnotowano w todzi - 7,5 tys. zt, ale za to
urést on w ciggu roku o 14%

99 Estetyka architektury, wysokie standardy wykonczenia budynkéw, wygodne i pomysto-
we czesci wspdlne, bezpieczeristwo i komfort Zycia, wreszcie otoczenie w postaci aran-
Zacji krajobrazu, przestrzeni i zieleni - to podstawowe argumenty, ktére tworzq nawiga-
cje poszukiwan mieszkan i apartamentow oraz decydujqg o tym, Ze obiekty spetniajgce te
wymagania dobrze sie sprzedajq

- dodaje Marek Pirsztuk.

mieszkania oddane do
uzytkowania w okresie
styczen-marzec 2021 r.

153,1%

| 7,4%

wzrost liczby

oddanych mieszkan w | kw. br.
w poréwnaniu do | kw. 2020 .

Wzrost wydanych pozwolen
na budowe nowych inwestyciji
w marcu 2021 wzgledem marca 2021 r.

Zrodto: GUS
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JAN WOJTCZAK

Ekspert Kredytowy Lendi.pl,
Autor artykutu

Juz od ponad roku adaptujemy sie do catkiem nowej rzeczywistosci,
ksztattowanej pandemia. Jej skutki odczuwalne s3 zaréwno w
codziennym zyciu, jak i w zwyczajach zakupowych, réwniez jezeli
chodzi o wybor miejsca zamieszkania.

Pierwszy tzw. twardy lockdown w 2020 r. uwiezit nas w domach i sprawit, ze zaczeliémy
uswiadamiac sobie jak bardzo na komfort zycia wptywa posiadanie nieruchomosci z wta-
snym gruntem do rekreacji, czy to w postaci popularnego ogrédka przy mieszkaniu, czy
przydomowego ogrodu. Na efekt nie trzeba byto dtugo czekac - zainteresowanie zakupem
dziatki pod budowe domu czy gotowego domu (zaréwno z rynku wtérnego, jak i pierwot-
nego) rosnie lawinowo i jest tym wieksze, im dtuzej trwa pandemia.

Dodatkowym faktorem wiekszego zainteresowania zakupem domu jest wzrost cen nieru-
chomosci mieszkaniowych, a co za tym idzie - malejaca réznica miedzy cenami mieszkan
wielkometrazowych a cenami doméw (zaréwno wolnostojacych, jak i szeregowcdw) na
obrzezach miast.

Wiosna to rowniez taki moment w roku, kiedy jestesmy bardziej sktonni do podejmowania
decyzji o zmianie jakosci zycia i przeprowadzce do domu z ogrodem.

Warto wiec przesledzi¢ jak wyglada finansowanie budowy domu za pomoca kredytu
hipotecznego.

KREDYT BUDOWLANO-HIPOTECZNY - CZYM JEST?

Kredyt budowlano-hipoteczny to nic innego, jak jedna z mozliwosci, ktére mozna zreali-
zowac przy pomocy narzedzia finansowego, jakim jest kredyt hipoteczny. Jest to jednak
rozwigzanie, ktére zasadniczo rézni sie w kilku aspektach od kredytu na zakup nieruchomo-
$ci oddanej do uzytkowania lub zakupu od dewelopera mieszkania w budowie.

KREDYT NA BUDOWE DOMU A KREDYT HIPOTECZNY -
PODSTAWOWE ROZNICE

Przy staraniu sie o finansowanie budowy domu musimy pamietac o kilku podstawowych
cechach kredytu budowlanego i o nieco innych wymaganiach, jakie postawi przed kredyto-
biorcg bank. Nalezg do nich:

1. Ustanowienie przez bank hipoteki na niezabudowanej dziatce gruntu, na ktérej pro-
wadzona jest inwestycja (inaczej niz w przypadku np. zakupu lokalu mieszkalnego od
dewelopera, gdzie hipoteka ustanawiana jest po wybudowaniu mieszkania w nowo
zaktadanej KW lokalu).
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v ° (o] 2.  Woypfata finansowania w transzach na konto klienta i do jego dyspozyciji.

3. Koniecznos¢ przedstawienia bankowi wymaganych przez niego dokumentéw doty-
czacych inwestycji budowy domu (akt nabycia dziatki, pozwolenie na budowe, wypis

wv i wyrys z rejestru gruntéw, wyciag z MPZP lub Warunkéw zabudowy, zaswiadczenie

potwierdzajace dostep dziatki do drogi publicznej, kosztorys prac budowlanych na
druku banku, dziennik budowy, projekt budowlany, operat szacunkowy).

A 4. Okres budowlany kredytu - kiedy sptacane s3 tylko odsetki od kredytu oraz okres
hipoteczny, w czasie ktérego, juz po wyptacie catego kredytu i wybudowaniu domu,
zaczynamy sptacac rate kapitatowo-odsetkowa.

5. Dostepnos¢ atrakcyjnych i konkurencyjnych ofert bankowych, przewidujacych dofi-
nansowania budowy domow z rozwigzaniami proekologicznymi.

6. W niektorych bankach mozliwa jest rezygnacja z ubezpieczenia nieruchomosci na czas
budowy. Obowiazek ubezpieczenia powstaje wtedy po zakoriczeniu budowy (np. ING
Bank Slaski).

7.  Wkiad wtasny liczony od wartosci catej inwestyciji, tj. sumy wartosci dziatki i prac
budowlanych finansowanych kredytem.

STARANIA O KREDYT BUDOWLANO-HIPOTECZNY - KROK
PO KROKU

Jak w kazdym przypadku starania sie o dofinansowanie, tak przy kredycie na budowe
domu, warto zaczac¢ przygotowania wczesniej. Na poczatek konieczna bedzie wstepna
prognoza kosztéw catej inwestycji i zbadanie zdolnosci kredytowe;j.

Kolejny krok to wybér i zakup dziatki pod budowe, od ktérej zalezy wielkosc¢ i charakter
inwestycji. Warto w tym momencie zwréci¢ uwage na warunki zabudowy oraz miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego. Te dokumenty okreslajg wprost, jaka nierucho-
mos$¢ mozna na danej dziatce wybudowad.

W przypadku zakupu dziatki ze Srodkéw wtasnych jej wartosc bedzie stanowi¢ wktad wta-
sny dla banku przy sktadaniu wniosku o kredyt na budowe.

Optymalna sytuacja jest zakup i budowa na dziatce budowlanej, natomiast banki sg w stanie
zaakceptowac inne oznaczenia dziatki pod warunkiem, ze dokumenty docelowo potwierdza, ze
mozliwa jest na niej budowa domu (np. odrolnienie dziatki rolnej na podstawie WZ lub MPZP).

Drugim rozwigzaniem jest zakup dziatki przy pomocy kredytu hipotecznego udzielonego
z wktadem wtasnym, wymaganym przez bank (wyjatek stanowi Pekao SA oraz Alior bank,

ktdre nie sfinansujg zakupu dziatki bez realizacji jednoczesnego celu budowy domu).

Po zakupie dziatki przystepujemy do wyboru projektu budowlanego, uwzgledniajacego

warunki zabudowy lub obowiazujacy plan zagospodarowania przestrzennego. Nalezy
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pamietac, ze banki zrealizujg budowe domu trwale zwigzanego z gruntem tj. stojacego na
fundamencie lub tawie fundamentowej. Akceptowane s3g rozmaite technologie budowy -
od doméw murowanych po konstrukcje szkieletowe, drewniane lub z prefabrykatéw.

Budowe mamy prawo realizowac zaréwno systemem gospodarczym, jak i przy udziale
generalnego wykonawcy na podstawie podpisanej z nim umowy.

Co do zasady, banki udzielajg kredytu na budowe do stanu wykonczonego tzw. pod klucz.
S3 jednak oferty, ktére przewidujg sfinansowanie budowy do etapu stanu deweloperskiego,
pozostawiajac wykonczenie domu ze srodkéw wtasnych. W momencie wybrania projektu
budowlanego mozliwa jest kalkulacja kosztorysu prac budowlanych (najlepiej przy wsparciu
kierownika budowy).

Kazdy bank ma wtasny formularz kosztorysu prac budowlanych i jest to jeden z najwazniej-
szych dokumentoéw, na podstawie ktérych oceniana bedzie kalkulacja inwestycji i szansa na
jej zrealizowanie.

Kredyt budowlano-hipoteczny moze zostac udzielony na catg kwote potrzebng do wybu-
dowania domu lub jej cze$é. W tym drugim przypadku bank bedzie wymagat od klienta
wykonania czesci prac budowlanych z jego wtasnych srodkéw. Minimalny koszt budowy
przyjmowany przez banki wynosi ok. 2500 zt/m2 powierzchni uzytkowej. Jest to o tyle
istotne, ze bank ma prawo uzna¢ kosztorys klienta za niedoszacowany, jezeli ta dana bedzie
nizsza, a to wigze sie np. z wymaganiem whniesienia wiekszego wktadu wtasnego lub pod-
wyzszeniem catkowitej kwoty kredytu.

Warto tez pamietad, ze np. bank ING do powierzchni uzytkowej domu nie wlicza powierzchni
garazu.

Wybér projektu oznacza tez, ze mozemy wystapic o pozwolenie na budowe. Posiadanie
prawomocnego pozwolenia na budowe to bezwzgledny do spetnienia warunek do ztoze-
nia wniosku kredytowego. Zdarzaja sie tylko nieliczne wyjatki, kiedy banki dopuszczaja
mozliwos$¢ rozpoczecia aplikowania o kredyt na podstawie ostatecznego projektu budowla-
nego. Wtedy jednak zastrzegajg sobie docelowy brak tzw. istotnych zmian projektowych w
trakcie ubiegania sie o kredyt.

NAJWAZNIEJSZE POJECIA ZWIAZANE Z KREDYTEM
BUDOWLANO - HIPOTECZNYM

e  WKEAD WEASNY:

Liczony jest od docelowej wartosci domu, na ktéra sktadajg sie wartos¢ dziatki oraz naktady
poniesione na budowe, finansowane przez bank i pozostajace pod jego kontrola.
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v ° (o] Aktualnie minimalny wymagany wktad wtasny wynosi, w zaleznosci od bankéw, 10% lub
ann
20% wartosci inwestyciji.
MA
WV | o TRANSZE:
-
) Kredyt budowlano - hipoteczny bedzie uruchamiany na wskazane przez klienta konto
A bankowe w tzw. transzach.
anns A o

Klient ma prawo wskaza¢ liczbe potencjalnych transz. Jednak ostatnie zdanie w tym zakre-
sie bedzie miat zawsze analityk, wydajacy decyzje kredytowa.

W trakcie trwania budowy z perspektywy klienta kluczowg kwestig jest zapewnienie ptyn-
nosci finansowania. Dlatego tak wazne jest, aby bank zaproponowat mozliwie najmniejsza
liczbe wyptat kredytu, co zapewni szybki dostep do srodkéw na budowe.

Co wazne, chcac uruchomi¢ kolejne transze, klient musi rozliczy¢ sie z wydatkowania
poprzednio przekazanych srodkéw. Rozliczenie transz przez bank dokonuje sie na podsta-
wie dokumentacji zdjeciowej bez koniecznosci przedstawiania rachunkéw oraz faktur. Te
wymagane s3 jedynie w nadzwyczajnych wypadkach.

Liderem w przyjaznym dla klienta wyptacaniu srodkéw jest bezwzglednie bank ING, ktéry
najczesciej proponuje uruchomienie srodkéw w 2 transzach. Z kolei bank Millennium ma
ograniczenie do maksymalnie 200 tys. ztotych w pojedynczej transzy, co oznacza, ze np.
kredyt w wysokosci 1 min ztotych wyptacany bedzie w 5 transzach.

BUDOWA DOMU NA KREDYT | ZE SRODKOW WEASNYCH

Wyijatkowa sytuacja jest decyzja o czesciowym sfinansowaniu budowy domu czesciowo
ze $srodkow wiasnych, a czesciowo z kredytu. W takim przypadku niektére banki popro-
szg klienta o wydatkowanie wtasnych srodkéw w pierwszej kolejnosci i poprowadzenie
budowy do etapu, od ktérego bank, wyptacajac kredyt bedzie miat pewnosé, ze inwestycja
zostanie zakoniczona.

Wyjatkiem s3 banki ktére dopuszczaja tzw. finansowanie naprzemienne z klientem. Taka
procedura jest jednak obwarowana $ciéle okreslonymi warunkami. Dla przyktadu bank ING
uruchomi pierwsza transze, gdy otrzyma potwierdzenie zainwestowania przez klienta wktadu
wtasnego na poziomie 20 % (chocby poprzez przyjeta przez bank wartos¢ dziatki). Przed wy-
ptata drugiej transzy, w realizacje budowy klient bedzie zobligowany do wniesienia srodkéw
witasnych. Bank ma w zwyczaju wyptacaé ostatnig transze i tym samym zamyka¢ inwestycje.

CO TO JEST OKRES BUDOWLANY I TZW. KARENCJAW
SPtACIE KAPITAEU?
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Okres budowlany to czas, w ktérym klient zobowiazuje sie wzgledem banku do wybudo-
wania domu za $rodki pochodzace z kredytu. Czas ten uzalezniony jest w gtéwnej mierze
od technologii w jakiej realizowana jest budowa - od wzglednie krétkich 6 miesiecy

przy domu drewnianym, az do 24 miesiecy w przypadku domoéw budowanych metodg
tradycyjng murowana. W skrajnych przypadkach niektére banki s w stanie zgodzic sie na
maks. 36 miesiecy budowy

W tym miejscu warto zwrdci¢ uwage na system sptaty rat w trakcie budowy. Aktualnie
tylko jeden bank - Santander - pozwala sptacacd rate kapitatowo-odsetkowg od sumy
uruchamianych transz. Pozostate banki nalicza rate odsetkowg w okresie trwania budowy
do momentu wyptacenia catego kredytu (wszystkich transz). Dopiero po tym czasie
zaczniemy sptacac zobowigzanie w systemie rat kapitatowo-odsetkowych.

Sptacanie w okresie budowlanym raty odsetkowej ma swoje wady i zalety. Na pewno
gwarantuje nizsze raty w pierwszym okresie sptaty kredytu. Natomiast musimy pamieta¢,
Ze nie sptacamy w tym czasie pozyczonego kapitatu, od ktérego naliczane s3 odsetki.

FINANSOWANIE EKO DOMU

W ostatnich latach coraz wiekszym zainteresowaniem kupujacych cieszg sie rozwigzania
proekologiczne, takie jak domy energooszczedne spetniajagce normy doméw pasywnych
oraz technologie pozwalajagce korzysta¢ z odnawialnych zrodet energii.

Ten trend ma swoje odzwierciedlenie w politykach bankoéw, ktére wychodzac naprzeciw
potrzebom klientéw, tworza dedykowany im produkt - ekologiczny kredyt budowlano-
-hipoteczny.

Inwestycja realizowana przy finansowaniu takim kredytem musi jednak spetniac rygory-
styczne wymogi, dotyczace parametréw energooszczednosci. W zamian kredytobiorca
otrzymuje preferencyjne warunki cenowe w ofercie - bank proponuje nizsza marze lub
prowizje kredytu.

NA CO ZWROCIC UWAGE PRZY WYBORZE KREDYTU NA
BUDOWE DOMU

Kredyt na budowe domu, jak kazde wieloletnie zobowigzanie finansowe, zasadniczo
wptywa na sytuacje zyciowa kredytobiorcy, dlatego wazne jest, aby przed podjeciem
decyzji doktadnie przeanalizowac jego warunki i zwrdci¢ uwage na niektére zmienne.

Najwazniejsze to procedury, jakie obowigzujg w wybranym banku, zwigzane z liczbg

transz i maksymalnych kwot poszczegdélnych uruchomien. Przy tej okazji warto réwniez
sprawdzi¢ jak wyglada wymagane przez bank rozliczenie transzy przed uruchomieniem
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v ° o kolejnej oraz czy bank pobiera dodatkowe optaty np. z tytutu inspekcji na budowie.
Bardzo istotng informacja, ktérg nalezy ustali¢ jest $redni koszt budowy m2 przyjety
przez dany bank.

- Jezeli decydujemy sie na pokrycie kredytem jedynie etapu budowy do stanu dewelo-
perskiego, to jest to jedna z pierwszych informacji, ktére powinnismy sprawdzi¢ przy
A wyborze banku.

Przed skorzystaniem z kredytu na dom energooszczedny na pewno nalezy mie¢ petng
wiedze o wymaganych przez bank parametrach, ktére inwestycja powinna spetniaé
jeszcze przed wyborem projektu domu, poniewaz powinny by¢ one do tego projektu
zaimplementowane.

Bardzo istotne jest zadbanie o zabezpieczenie na wypadek nieprzewidzianych sytuacjii
wydatkow. Nalezy pamietaé, ze w sytuacji, kiedy bazowa kwota kredytu okaze sie nie-
wystarczajaca i pojawi sie koniecznos¢ wystapienia o wyzszg, cata procedura bankowa
uruchamiana jest od poczatku. Bank ponownie sprawdza zdolnos¢ kredytowa, wymaga
skompletowania catej dokumentacji dochodowej, etc. Zwiekszenie wniosku kredytowego
o ok. 10% kwoty bazowej na samym poczatku procesu kredytowego pozwala na wiekszy
komfort i finalnie oszczedzi nam sporo czasu. A w sytuacji kiedy okaze sie, ze dodatkowe
srodki nie sg jednak potrzebne, mamy prawo zrezygnowac z ich wyptaty, potwierdzajgc w
banku zakonczenie budowy. Co wazne, odsetki bedg wtedy sptacane od kwoty faktycz-
nie uruchomionego kredytu.

Warunki cenowe kredytu na budowe domu (z wytaczeniem ekologicznego kredytu bu-
dowlano-hipotecznym) s3 takie same jak w przypadku standardowego kredytu hipotecz-
nego np. na zakup mieszkania.

Sredni czas przyznania kredytu na budowe domu réwniez nie rézni sie od okresu oczeki-
wania na decyzje kredytowa przy kredycie hipotecznym. Wynosi od 6 do 8 tygodni.

liczba wnioskéw Srednia kwota wnioskowanego
I 5 6 tys. © kredyt hipoteczny I 3 1 5 ’ 5 tys. kredytu mieszkaniowego

w marcu 2021 r. w marcu 2021 r.
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Kredyty we frankach szwajcarskich cieszyty sie najwieksza
popularnoscia w latach 2005-2008. Jawity sie jako tansza alternatywa
kredytow w ztotéwkach. W konsekwenciji, polskie banki udzielity ich
ponad 600 tysiecy. Najwyzsze zadtuzenie w kredytach frankowych
miato miejsce w 2011 roku i wynosito w przeliczeniu na ztotéwki ponad
162 mid. Na konsekwencje tych pochopnie podjetych decyzji nie trzeba
byto dtugo czekac.

Przyczyny ogromnej popularnosci zaciagania kredytéw w CHF, byty generalnie dwie. Pierw-
sz3 z nich byt koszt kredytu walutowego w stosunku do kredytu w ztotéwkach. Kredyty
udzielane w walucie CHF byty tansze, a réznice w miesiecznej racie siegaty nawet 35%.

99 Wynikato to z konstrukcji oprocentowania tj. marza banku + zmienna stopa odpowied-
nia dla kraju. Stopy procentowe w Polsce (przyp. red. wskaznik WIBOR), przekraczaty w
tamtym okresie poziom 4%, a nawet 5%. W tym samym okresie, czyli do wrzesnia 2008

; r. LIBOR3M dla CHF nigdy nie przekroczyt poziomu 3%. Przy poréwnywalnych marzach

rata kredytu we frankach mogta byc o kilkaset ztotych nizsza

PIOTR Yo we giaby v

DEMBEK

- wyjasnia Piotr Dembek, ekspert finansowy Lendi.

99 Drugi powéd to wadliwie dziatajqcy system nadzoru nad bankami, ktéry w zaden
sposob nie wymagat wprowadzenia oceny ryzyka kurséw walutowych przy zacigganiu
kredytéw. Zdolnos¢ kredytowa byta wyliczana na podstawie mozliwosci sptaty raty. -
Paradoksalnie zatem, na kredyt hipoteczny w ztotéwce trzeba byto mie¢ zdecydowanie
wyzszq zdolnosc kredytowq

- wyjasnia Tomasz Majer, ekspert Vista Finance.

TOMASZ FRANK UMOCNIL SIE

MAJER

Wraz z upadkiem banku Lehman Brothers w korncéwce 2008 r. i poczatkiem ogolnoswia-

towego kryzysu, banki stanety przed problemem niedostepnosci walut do prowadzenia
dalszej akgji kredytowej. Kilka miesiecy p6zniej nie miaty juz w ofercie kredytéw w CHF.
Wtedy kurs franka do ztotéwki poszybowat z 2 zt do ponad 3 zt. katwo przeliczyc, ze rata
w ciggu niecatego roku, wzrosta z 2000 do 3000 zt. W kolejnych latach kurs franka nadal
stopniowo piat sie w gore, dobijajac chwilowo nawet do 5 zt. Obecnie utrzymuje sie w
okolicy 4,2 zt.

Jednoczesnie malata referencyjna wysokos$¢ oprocentowania depozytéw i kredytow
LIBOR. Pod koniec 2009 r. LIBOR dla CHF wynosit 0,25%, podczas gdy jeszcze rok

55



@ morizon.pl m FOl'beS

RAPORT Z RYNKU NIERUCHOMOSCI - | KWARTAE 2021 « KREDYTY FRANKOWE - CO NAS CZEKA PO WYROKU TSUE?

wczesniej, w pazdzierniku 2008 r. przekraczat 2,7%. Dzi$ catkowite oprocentowanie
kredytu w CHF wynosi powyzej 1,5%. W tym samym okresie pojawita sie kolejna zmienna
majaca wptyw na sytuacjg kredytobiorcéw - znaczaco wzrosty ceny nieruchomosci.

99 To dla wielu kredytobiorcéw zamkneto droge do wczesniejszej sptaty kredytu lub sprze-
dazy nieruchomosci

- wyjasnia Tomasz Majer z Vista Finance.

Po kilku latach sptaty kredytu, saldo wyrazone w ztotéwkach byto wcigz znaczaco wieksze
niz wzieta z banku kwota kredytu. Te nieruchomosci s niesprzedawalne, bo ich warto$¢ w
czasie nie wzrosta na tyle, aby pienigdze uzyskane ze sprzedazy pokryty dtug. W zwigzku z
tym, kredytobiorcy zaczeli szuka¢ pomocy.

SPRAWA FRANKA NA WOKANDZIE

Od 2018 roku stale rosnie liczba pozwdéw w sprawie uniewaznienia frankowych uméw
kredytowych. Pierwszy korzystny wyrok zapadt w lipcu 2019 roku w Warszawie. Sad Ape-
lacyjny uniewaznit umowe kredytu frankowego zaciggnietego w Banku Millennium.

Trzy miesigce pdzniej w Trybunale Sprawiedliwosci Unii Europejskiej zapadt wyrok dajacy
nadzieje tysigcom osob, ktére w przesztosci zaciagnety kredyt we frankach. Wedtug orze-
czenia TSUE uniewaznienie uméw dotyczacych kredytéw we frankach szwajcarskich jest

zgodne z prawem Unii Europejskiej.

Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci $miato mozna nazwaé przetomowym. We wczesniej-
szych zmaganiach przed sadami frankowicze byli catkowicie zdani na swoja argumentacje,
a sady nie miaty jasnej wyktadni, czy umowy kredytowe zawierajace wadliwe zapisy moga
by¢ uznawane za niewazne.

99 Do czasu wspomnianego orzeczenia sqdy rzadko stawaty po stronie klientow bankéw,
przewazaty wyroki korzystne dla bankéw. To sie zmienito wtasnie z chwilg ogtosze-
nia orzeczenia TSUE. Sedziowie dostali jasng wskazéwke, ktérej nie mogq ignorowac.
Nieuczciwych zapiséw umoéw nie mozna zastqpic po prostu innymi, a nalezy je usungc.
Oznacza to réwniez, ze takie umowy mozna uniewaznic. To jeszcze samo w sobie nie
przesqdza automatycznie rozstrzygniecia przed polskim sqdem, ale z perspektywy klien-
téw daje duzq szanse na wygrang

- wyjasnia Piotr Dembek, ekspert finansowy Lendi.

Lawina pozwéw ruszyta. W 2019 roku zostato ztozonych 11563 spraw w sadach. Dla po-
réwnania w 2017 roku byto ich 2151, a w 2018 roku 7212. Z dostepnych danych wynika,
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ze w catym 2020 r. zdecydowana wiekszos¢, bo blisko 90% spraw byta juz rozstrzygana po
mysli kredytobiorcow. Osoba, ktdéra dysponuje prawomocnym wyrokiem, w takiej sytuac;ji
zobowigzana jest jedynie do zwrotu nominalnej kwoty udzielonego kredytu.

Na wniesienie pozwu do sadu decyduije sie coraz wiecej osob, ale ze wzgledu na pandemig,
na rozstrzygniecie czeka sie wiele miesiecy. Niektorzy ze wzgledu na wydtuzony czas i
wysokie koszty decyduja sie sktadaé pozwy zbiorowe. Na rynku dziata obecnie wiele firm,
ktére oferujg wsparcie w walce z bankami.

RZADOWE WSPARCIE

Komisja Nadzoru Finansowego i Narodowy Bank Polski, w zwigzku z rosnaca liczba spraw
sagdowych, zasugerowaty bankom, aby proponowaty one frankowiczom pozasgdowe
ugody, ktére bytyby alternatywa do $ciezki sadowej.

99 Warto jednak pamieta¢, ze czes¢ spraw ulega przedawnieniu. Méwimy bowiem o kre-
dytach sprzed 15 lat, stqd na pewno nie wszystkie srodki da sie juz odzyskaé

- ttumaczy Tomasz Majer z Vista Finance.

Propozycja KNF jest w zamierzeniu pewnego rodzaju kompromisem. Jest zachetg dla
bankéw do wychodzenia w strone kredytobiorcéw z wtasnymi propozycjami ugody, zanim
ci wystapia na droge sadowa. Wyjasnia to ekspert Lendi, Piotr Dembek.

99 Chodzi o to, by unikng¢ sytuacji, w ktérej sqd uniewaznia umowe, a dotychczasowe
sptaty kredytu potrgcane sq z otrzymanej na wstepie kwoty kredytu w PLN i pozostaje
do rozliczenia réznica, co w praktyce oznacza, ze kredytobiorca nie poniesie Zadnych
kosztéw z tytutu kredytu. Zgodnie z wyjasnieniami nadzoru chodzi o wykluczenie mozli-
wosci ,darmowego” kredytu, co zdaniem KNF bytoby po pierwsze niesprawiedliwe, a po
drugie sprzeczne z podstawowymi zasadami ekonomii.

Przede wszystkim w takiej rekalkulacji oprocentowanie oparte jest na stawce WIBOR

i marzy, jaka obowigzywata dla kredytéw ztotéwkowych. Takie przeliczenie pozwala
zredukowac pozostatg do sptaty kwote kredytu, ktéra z racji obecnego kursu franka jest
czesto wyzsza niz zaciggniety na wstepie kredyt.

99 Jest to rozwigzanie, ktére moze byc korzystne dla klientow z kredytem w CHF, jednak
wyrok sqdu moze byc jeszcze korzystniejszy. Banki wczesniej nie proponowaty klientom
ugdd, a teraz gdy mamy coraz wiecej wyrokow po mysli kredytobiorcéw, ci mogq nie byc
nimi zainteresowani

- ttumaczy Piotr Dembek z Lendi.
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) o KNF to dostrzegt i postanowit wyj$¢ ze swoja propozycja, gdyz spowoduje ona mniejsze
konsekwencje dla sektora bankowego niz ewentualne péjscie do sadu przez wiekszosé
M frankowiczow. Linia orzecznicza nie jest jednolita, wiec kredytobiorcy licza, ze zmieni to
WV | orzeczenie Sadu Najwyzszego. Zostato ono wyznaczone na 13 kwietnia 2021 roku.
- Szacuje sie, ze w Polsce okoto 70% frankowiczdw, jest zainteresowanych zawarciem
ugody z bankiem. Ma to daleko idgce konsekwencje. Kredytobiorcy, ktérzy skorzystaja
A z mozliwosci ugody, oczywiscie beda wygrani. Jednak przerzucenie odpowiedzialnosci
na banki spowoduje wzrost ich kosztéw operacyjnych. Niekorzystny dla bankéw wyrok
SN moze je kosztowac 234 mid zt (wg. danych Deloitte). Ostatecznie wszyscy zaptacimy
za ten btad jako klienci. Dlatego w tej sytuacji, nie ma dobrego rozwigzania, ktére
przyniostoby korzysci dla wszystkich.

JEDNI SOBIE RADZA, DRUDZY NIE

Jak donosza eksperci firmy doradczej Deloitte, Polska to nie jedyny europejski kraj, ktéry
nie wypracowat dotychczas zasad dotyczacych rozwigzania kwestii frankowych hipotek.
W Europie opracowano dwa modele rozwigzania problemu - ustawowy i ugodowy. Ten
pierwszy wdrozono na Wegrzech i w Serbii. Natomiast model ugodowy przyjeto w Austrii
i Chorwagcji. Panstwa takie jak Grecja, Stowenia, Rumunia czy Cypr, podobnie jak Polska,
nie wypracowaty jeszcze sposobu, ktére zyskatoby uznanie zainteresowanych stron.

W Polsce, podobnie jak w innych krajach zawiédt aparat pafnstwa, ktéry niedostatecznie
nadzorowat banki, z drugiej strony trzeba pamietac¢, Ze klienci zaciagali kredyty walutowe
dobrowolnie.

ROSNIE KOLEJNE POKOLENIE NIEROZTROPNYCH

Obecne regulacje nadzoru powodujg, iz nie jest mozliwe zaciggniecie kredytu w innej
walucie niz ta, w jakiej uzyskuje sie dochody. Zarabiajac w ztotéwkach i biorac kredyt w tej
walucie, nie musimy obawiac sie zmian kursowych. Musimy zwraca¢ wytacznie uwage, na
zmiany stop procentowych wptywajacych na raty i zmiany cen na rynku nieruchomosci.
Jednak i tu czyha niebezpieczenstwo.

Obecnie mamy do czynienia z rekordowo niskim oprocentowaniem. Niskie raty oraz
wktad wtasny na poziomie 10% sa kuszace. Zdarza sig, ze dla niektérych taka zacheta jest
wystarczajaca do zaciggniecia kredytéw hipotecznych. Mniej Swiadomi kredytobiorcy,
nie biorg pod uwageg, zZe taka sytuacja nie bedzie trwata wiecznie. Wkrotce wzrosna stopy
procentowe, co spowoduje, Ze raty beda wieksze.

99 Zaciggajqc kredyt, przede wszystkim zastanéwmy sie, czy nas na niego sta¢, pomimo
iz bank wyliczyt zaskakujgco wysokq zdolnos¢. Policzmy sami co stanie sie z naszym
budzetem, jezeli rata kredytu wzrosnie o 50%
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- podpowiada Tomasz Majer, specjalista Vista Finance.
Potwierdza to Piotr Dembek z Lendi:

99 Niskie obecnie stopy procentowe zachecajq do brania kredytéw w kwotach, na jakie
wczeshiej trudno bytoby sie nam zdecydowac. Czas niskich stép procentowych przemi-
nie, a z nim niskie raty kredytu. Nie podchodzmy zbyt optymistycznie do swojej sytuacii.
Fakt, ze bank jest nam sktonny udzieli¢ kredytu w okreslonej kwocie, nie zwalnia nas od
samodzielnej oceny czy teraz jak i w dajqcej sie przewidziec przysztosci bedzie nas stac
na takgq rate.

UCZMY SIE NA BLEDACH

99 Pozostato nam nie powtarzac btedu z przesztosci. Jak w takim razie bezpiecznie zapozy-
czac sie dtugoterminowo? Na co zwracac¢ uwage? - Przede wszystkim nalezy pamietac,
Ze zobowiqgzania dtugoterminowe to zdecydowanie wieksze srodki niz kredyt na auto
czy sprzet. Nie oddamy ich z premii rocznej lub oszczednosci. Warto posiadac rezerwe
finansowq na gorsze czasy, tak aby ptynnosc sptaty byta niezaktécona. Nie powinno sie
zatem wszystkich srodkow przeznaczac na wktad wtasny, a zachowac sobie wtasnie taki
bufor bezpieczenstwa

- wyjasnia Tomasz Majer.

99 Zabezpieczajmy sie takze na nieprzewidziane sytuacje. - Nie lubimy o tym mysleé, ale
choroba, niezdolnos¢ do pracy, pobyt w szpitalu czy inwalidztwo mogqg wywrocic nasze
zycie do gory nogami. Przy okazji kredytu hipotecznego warto pomyslec o dobrym ubez-
pieczeniu, ktére gdy cos juz nam sie przydarzy, zapewni srodki na sptate raty lub kredytu

- radzi Piotr Dembek z Lendi.

Warto rowniez wiedziec, ze kredyt hipoteczny zawsze mozna sptacié przed terminem. Moz-
na tego dokonac juz po trzecim roku, bez zadnych dodatkowych optat i w kazdym banku.
To oznacza, ze lepiej zapozyczyc sie na maksymalnie najdtuzszy czas. W tym czasie mozna
kumulowaé nadwyzki finansowe, ktére w odpowiednim czasie mozna przeznaczy¢ na
wczesniejszg sptate kredytu lub nadptate zobowigzania, tym samym skracajac jego okres.
Gdyby jednak pojawity sie problemy finansowe, ktérych czasem nie mozna przewidzie¢,
bedzie mozna nadal w terminie sptacac nizszj rate.

Autor: Marta Kubacka
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JAK ROBIC BIZNES W
NIERUCHOMOSCIACH?

Czym kierowac sie przy zakupie nieruchomosci w celach inwestycyjnych? Jakie mieszkania
lub domy s obecnie najlepszg lokatg kapitatu? Jak kryzys pandemiczny wptynat na rozwoj
serwisow nieruchomosciowych i ogélne trendy na rynku?

To tylko niektére z tematow, ktére podjeto w rozmowie z Prezesem Zarzadu
Warszawskiego Stowarzyszenia Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami Piotrem

Turalskim oraz Prezesem Grupy Morizon-Gratka Jarostawem Swiecickim.

Zapraszamy do ogladania!

ZOBACZ NAGRANIE >

Jak robi¢ biznes
w nieruchomoséciach?

Rozmowa Anny Stachowskiej
z Piotrem Turalskim, prezesem
zarzgdu WSPON i Jaroslawem

Swiecickim, prezesem Grupy
Merizon-Gratka
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