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2.  WPROWADZENIE ð MARZEC 2019 
 

Witam Ciŋ serdecznie! 

 

Mam nadziejŋ, Ůe Twoje plany inwestycyjne idņ zgodnie z planem. Na tym etapie, 

powinieneŢ mieļ juŮ pierwsze pozytywne rezultaty swojej dziaġalnoŢci! JeŮeli jeszcze nie zaczņġeŢ, 

nie traļ czasu! JuŮ niebawem  premiera II edycji mojej ksiņŮki pt. ăTajna Broŗ Kredytobiorcyó. JeŮeli 

masz juŮ pierwszņ czŋŢļ, nie zapomnij odezwaļ siŋ do mnie, abym wysġaġ Ci nowņ wersjŋ ksiņŮki 

w wersji elektronicznej!  

 

Tymczasem zapraszam d o naszego marcowego wydani a raportu. A w nim, tradycyjnie 

przeglņd sytuacji rynkowej, artykuġ RM Kredyty z kt·rego dowiesz siŋ co dalej z nieruchomoŢciami 

o nieuregulowanym stanie prawnym bŋdņcych w posiadaniu sp·ġdzielni mieszkaniowych.  

Nie zapomnij przec zytaļ r·wnieŮ artykuġu naszego Partnera Krystiana Suma, kt·ry 

przedstawi , jak wyglņda wycena nieruchomoŢci przy zakupie finansowanym kredytem 

hipotecznym .  

 

Przed nami r·wnieŮ seria ciekawych edukacyjnych wydarzeŗ, ich harmonogram znajdziesz na stronie 47.  

 

 

 

Zapraszam do lektury!  
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3.  HARMONOGRAM  NAJBLIŭSZYCH WYSTŅPIEŖ 

 

KWIECIEŖ 

WARSZAWA   

  

PODCAST z Grzegorzem Grabowskim (Wynajmistrz)  

 

KWIECIEŖ 

WARSZAWA  

PODCAST z Filipem Kowarskim (Moniter)  

 

22 ð 24 MARZEC 2019 

WARSZAWA   

XXI Zjazd Absolwent·w Edukacji Inwestowania w NieruchomoŢci Piotra Hryniewicza  

https://edukacjainwestowania.pl/zjazd -absolwentow/  

 

WIŊCEJ BIEŭŅCYCH 

INFORMACJI 

ZNAJDZIESZ 

NA NASZYM PROFILU 

FACEBOOKOWYM  

FACEBOOK.COM/RMKREDYTY 
 

 
 

 

  
 

 

 

   

file:///C:/Users/katarzynapastor/Dropbox/Raporty/2018/2018.08/Raport%20wersja%20robocza/FACEBOOK.COM/RMKREDYTY
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4.  SĠOWNIK POJŊĻ KREDYTOWYCH 
 

OPROCENTOWANIE 

KREDYTU 
  marŮa + stopa procentowa (przykġad dla PLN   2,37% + 1,73% = 4,10%) 

MARŭA 
  jest staġa i niezmienna przez caġy okres kredytowania. Na jej wysokoŢļ mamy wpġyw 

poprzez wkġad wġasny, Ŭr·dġo dochod·w, cross sell ITP. 

STOPA 

 PROCENTOWA 
  

jest zmienna. PoŮyczamy pieniņdze z banku, ten sam najczŋŢciej ich nie posiada, 

poŮycza je od innego banku na procent. Stopa pr. to wysokoŢļ tej poŮyczki w skali 

roku. Ustalana  przez banki miŋdzy sobņ. Klienci i doradcy nie majņ wpġywu na jej 

wysokoŢļ. Np : WIBOR3M (dla PLN), LIBOR3M (dla CHF, USD, EUR), EURIBOR3M (dla EUR) 

LTC 
  

Loan (dġug) To (do) Cost (koszt, np. zakupu, remontu, ale r·wnieŮ notariusza prowizji 

bankowej itd.)  

LTP   
Loan (dġug) To (do) Price (cena transakcyjna) 

LTV   
Loan (dġug) To (do) Value (wartoŢci, np. z operatu szacunkowego) 

CASHFLOW 
  

to co nam zostanie z przychodu po odjŋciu wszystkich koszt·w zwiņzanych                                 

z inwestycjņ. 

CASHBACK 
  

jeŮeli po caġej inwestycji nasz wkġad wġasny jest r·wny zero, a jeszcze dodatkowo 

zostaje nam got·wka, kt·rej wczeŢniej nie mieliŢmy, to ta got·wka jest cashbackiem. 
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5. KREDYTY HIPOTECZNE I RYNEK NIERUCHOMOšCI ð PRZEGLŅD SYTUACJI 

RYNKOWEJ 

 

Urzņd Ochrony Konkurencji i Konsument·w (UOKiK) ukazaġ nowņ edycjŋ projektu ustawy o ochronie praw nabywcy 

lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Uwzglŋdniono w nim 

duŮņ czŋŢļ uwag zgġoszonych przez r·Ůne podmioty w trakcie konsultacji. Zmian jednak nie zawarto w zapisach                         

o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, choļ to one wzbudzaġy najwiŋksze kontrowersje.  

 

Urzņd Ochrony Konkurencji i Konsument·w wciņŮ uwaŮa, Ůe powoġanie takiego funduszu zapewni najlepszņ 

ochronŋ praw nabywc·w nieruchomoŢci w relacjach z deweloperami. To rozwiņzanie pozwoli na wyeliminowanie ryzyka 

utraty przez nich Ţrodk·w finansowych wpġacanych na mieszkaniowe rachunki powiernicze. Zabezpieczeniem dla nich 

ma byļ wġaŢnie Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, kt·rego powoġanie zwiņzane jest jednak z naġoŮeniem na 

inwestor·w budowlanych obowiņzku wnoszenia skġadek. Ich wysokoŢļ bŋdzie zaleŮaġa od miŋdzy innymi ceny 

sprzedawanego lokalu. Zamieszczane sņ jednak ogġoszenia ostrzegajņce, iŮ koszty te zostanņ przeniesione na nabywc·w 

i odbije siŋ to na cenach samych nieruchomoŢci. 1 

 

Z INNYCH CIEKAWOSTEK, WARTO WSPOMNIEĻ O: 

 

¶ Stabilne budownictwo mieszkaniowe. W ostatniej odsġonie raportu GUS, opr·cz mieszkaŗ oddanych do 

uŮytkowania i rozpoczŋtych, moŮna znaleŬļ r·wnieŮ lokale przeznaczone na wynajem. Wedġug najnowszych 

danych, nie widaļ Ůadnych sygnaġ·w sugerujņcych sġabniŋcie koniunktury inwestycyjnej rynku mieszkaniowego. 

                                                 
1 https://serwisy.gazetaprawna.pl/nieruchomosci/artykuly/1400991,deweloperski -fundusz -gwarancyjny -zostaje.html  

https://serwisy.gazetaprawna.pl/nieruchomosci/artykuly/1400991,deweloperski-fundusz-gwarancyjny-zostaje.html
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Nie odnotowywano r·wnieŮ sġabszej skġonnoŢci deweloper·w do produkcji mieszkaŗ. Doskonale potwierdzajņ to 

statystyki, wedġug kt·rych w minionym miesiņcu rozpoczŋġa siŋ budowa prawie 13,5 tysiŋcy mieszkaŗ. Sami 

deweloperzy rozpoczŋli budowŋ ponad 9,8 tysiŋcy lokali, co jest wynikiem por·wnywalnym z odnotowanym                     

w styczniu ubiegġego roku.  

 

¶ Popyt na kredyt hipoteczny wciņŮ w g·rŋ. W grudniu 2018 roku odnotowano spadek popytu na kredyty hipoteczne. 

Okazaġo siŋ jednak, Ůe nie byġ to zwiastun zmiany trendu. Biuro Informacji Kredytowej informuje, Ůe w lutym do rejestru 

wpġynŋġy zapytania o kwotŋ wyŮszņ o 17,6 procent niŮ rok wczeŢniej, tym samym wzrosġa liczba wnioskodawc·w. 

Po miesiņcach wzrost·w, grudniowy odczyt byġ zaskakujņcy ð odnotowano powaŮne spadki. Instytucje finansowe 

przesyġaġy do biura zapytania o kredyty hipoteczne niŮsze aŮ o 24,92 procent niŮ rok wczeŢniej. W ostatnim miesiņcu 

o kredyt mieszkaniowy zawnioskowaġo 36,88 tysiŋcy os·b, czyli o 7 procent wiŋcej niŮ rok wczeŢniej. Lutowy odczyt 

wskaŬnika BIK byġ wyŮszy od styczniowego o 10,7 p.p. šrednia kwota wnioskowanego zobowiņzania wynosiġa 266,55 

tysiŋcy i byġa o 9,5 procent wyŮsza niŮ rok wczeŢniej.  

 

¶ Spojrzenia sņd·w na klauzule w kredytach frankowych wciņŮ r·Ůne. Zr·Ůnicowane podejŢcie sņd·w do kwestii 

klauzul waloryzacyjnych zawartych  w umowach kredytobiorc·w frankowych nikogo juŮ nie dziwi. W niekt·rych 

sytuacjach, oznacza to odrzucenie pozwu, na przykġadzie orzeczenia z Sņdu Okrŋgowego w Warszawie. 

NieprecyzyjnoŢļ zapis·w dotyczņcych zasad przeliczania walut to jedno z najczŋstszych podnoszonych zarzut·w    

w sprawach tzw. ăfrankowychó3. Niekiedy w bardzo podobnych sprawach, zapadaġy rozstrzygniŋcia na korzyŢļ 

pozywajņcych, nie oznacza to jednak, Ůe zdarza siŋ to czŋsto. Za kaŮdym razem sņdy przeprowadzajņ wnikliwņ 

analizŋ i badajņ czy speġnione zostaġy wszystkie warunki, dlatego najczŋstszym wynikiem sporu jest odrzucenie 

Ůņdania kredytobiorcy.  

 

                                                 
2 https://www.bankier.pl/wiadomosc/Popyt -na -hipoteki -w-gore -dzialaja -oba -silniki-7646246.html  
3 https://www. bankier.pl/wiadomosc/Sady -nadal -roznie -patrza -na -klauzule -w -kredytach -frankowych -7644729.html   

https://www.bankier.pl/wiadomosc/Sady-nadal-roznie-patrza-na-klauzule-w-kredytach-frankowych-7644729.html
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6. MARZEC 2019. ARTYKUĠ PARTNERA ð KRYSTIAN SUM ð WYCENA 

NIERUCHOMOšCI PRZY ZAKUPIE FINANSOWANYM KREDYTEM 

HIPOTECZNYM 
 

Przy zakupie nieruchomoŢci na kredyt, kaŮdy bank finansujņcy wymaga, aby zostaġa sporzņdzona wycena 

nieruchomoŢci, kt·ra ma byļ przedmiotem zabezpieczenia wierzytelnoŢci. Osobņ uprawnionņ przez Ustawodawcŋ do 

sporzņdzenia wyceny nieruchomoŢci w formie tzw. operatu szacunkowego jest rzeczoznawca majņtkowy posiadajņcy 

uprawnienia nadane przez wġaŢciwego ministra. Dokumentem, w kt·rym okreŢlona jest wartoŢļ nieruchomoŢci to tzw. 

operat szacunkowy. W tym artykule opiszŋ, jak wyglņda wsp·ġpraca z rzeczoznawcņ majņtkowym, jakie dokumenty sņ 

niezbŋdne do sporzņdzenia wyceny, a takŮe jakie sņ wytyczne niekt·rych bank·w. 
 

Kto moŮe sporzņdziļ wycenŋ Twojej nieruchomoŢci? 
 

KaŮda nieruchomoŢļ, kt·rņ chcesz kupiļ na kredyt (bez wzglŋdu na to czy jest mieszkanie, dom istniejņcy, dziaġka, 

na kt·rej dopiero wybudujesz wymarzony dom, siedlisko czy teŮ inna nieruchomoŢļ), musi zostaļ przed przyznaniem 

kredytu wyceniona, tzn. uprawniony rzeczoznawca majņtkowy sporzņdza dla takiej nieruchomoŢci tzw. operat 

szacunkowy,  w kt·rym okreŢla wartoŢļ rynkowņ nieruchomoŢci. Rzeczoznawca majņtkowy to osoba z nadanymi 

uprawnieniami (kaŮdy rzeczoznawca ma sw·j indywidualny numer uprawnieŗ zawodowych) do szacowania wartoŢci 

ruchomoŢci przez odpowiedniego ministra (aktualnie Ministra Inwestycji i Rozwoju). W intrenecie bez problemu moŮemy 

znaleŬļ Centralny Rejestr Rzeczoznawc·w Majņtkowych, gdzie wpisani sņ wszyscy rzeczoznawcy majņtkowi z Polski. 

Niemniej nie kaŮdy z nich moŮe sporzņdziļ wycenŋ, kt·ra zostanie zaakceptowana przez bank. Aktualnie dodatkowym 

wymogiem dla rzeczoznawcy jest ukoŗczenie odpowiedniego kursu ăbankowegoó, przygotowujņcego do wyceny 

nieruchomoŢci, kt·re majņ byļ zabezpieczeniem wierzytelnoŢci banku (takie kursy organizuje m.in. Zwiņzek Bank·w 

Polskich).  
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Dodat kowo niekt·re banki majņ swojņ listŋ ăpreferowanychó rzeczoznawc·w i tylko oni sporzņdzajņ wyceny do danego 

banku. Dlatego zawsze warto upewniļ siŋ, czy moŮesz dostarczyļ wycenŋ sporzņdzonņ przez zewnŋtrznego, wybranego 

przez siebie rzeczoznawcŋ. Taka wycena, sporzņdzona przez niezaleŮnego rzeczoznawcŋ, moŮe zostaļ wykorzystana przy 

skġadaniu wniosk·w do kilku bank·w w formie kserokopii ð pġacisz raz za operat. Wyceny wykonywane wewnŋtrznie przez 

dany bank, sņ moŮliwe do wykorzystania zazwyczaj wyġņcznie w tym banku, co ogranicza moŮliwoŢļ jej zġoŮenia w innym 

banku.  
 

Jakie znaczenie ma wycena nieruchomoŢci? 
 

Wycena nieruchomoŢci sporzņdzona przez rzeczoznawcŋ, ma pozwoliļ na ocenŋ w banku, czy w przypadku 

niewywiņzania siŋ kredytobiorcy ze spġaty kredytu hipotecznego, zabezpieczenie w postaci hipoteki na nieruchomoŢci 

bŋdzie wystraczajņce do pokrycia zobowiņzania z kredytu. W sytuacji, w kt·rej kredytobiorca nie spġaca kredytu, bank 

dziŋki hipotece (bank to tzw. wierzyciel hipoteczny) wpisanej do dziaġu IV ksiŋgi wieczystej, moŮe w ostatecznoŢci 

doprowadziļ do egzekucji z nieruchomoŢci tj. jej sprzedaŮy i pokrycia wszelkich zobowiņzaŗ dġuŮnika wobec banku                      

z uzyskanej ceny sprzedaŮy. Wycena nieruchomoŢci pozwala na okreŢlenie stopnia ryzyka, jakie bank podejmuje 

udzielajņc kredytu. Tym samym szczeg·lnie istotna dla banku jest nieruchomoŢļ, na kt·rej bank siŋ zabezpiecza,                            

a w szczeg·lnoŢci jej wartoŢļ rynkowa. Bank po otrzymaniu operatu szacunkowego, dodatkowo we wġasnym zakresie 

weryfikuje wartoŢļ wskazanņ w operacie, i zdarza siŋ, Ůe kieruje do rzeczoznawcy dodatkowe pytania, na kt·re 

rzeczoznawca odpowiada w postaci tzw. aneksu do operatu szacunkowego. Dla przykġadu: kupujemy zgodnie z umowņ 

przedwstŋpnņ nieruchomoŢļ za 400 tys. zġ. W operacie rzeczoznawca wskazuje wartoŢļ nieruchomoŢci na nieco mniej 

np. 380 tys. WiŋkszoŢļ bank·w w takiej sytuacji kieruje siŋ zasadņ, Ůe wskaŬnik LTV (np. 80%), liczy zawsze od niŮszej wartoŢci 

nieruchomoŢci, czyli w tym przypadku od 380 tys. zġ., co daġoby 80%x 380 tys. = 304 tys. zġ. W sytuacji odwrotnej, gdy 

wartoŢļ z operatu bŋdzie wyŮsza niŮ w umowie (np. 420 tys. zġ), wskaŬnik LTV bŋdzie liczony od kwoty niŮszej, czyli z umowy 

80%x 400 tys. = 320 tys. zġ. 
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Dodatkowym elemente m operatu sporzņdzanego do banku jest zaġņcznik, w kt·rym to rzeczoznawca okreŢla: 

¶ pġynnoŢļ danej nieruchomoŢci na lokalnym rynku, 

¶ ryzyka zwiņzane z inwestycjņ i lokalizacjņ, np. poġoŮenie na terenach zalewowych, 

¶ przewidywane zmiany ð np. wzrost wartoŢci nieruchomoŢci po zakoŗczeniu prac wykoŗczeniowych                          

w przypadku mieszkaŗ deweloperskich czy zwiŋkszenie stopnia urbanizacji otoczenia. 
 

Z jakich danych korzysta rzeczoznawca majņtkowy? 
 

Rzeczoznawca majņtkowy sporzņdzajņc operat szacunkowy dokonuje oglŋdzin na miejscu, opisuje dokġadnie 

wycenianņ nieruchomoŢļ tj. stan prawny, lokalizacjŋ, otoczenie, sņsiedztwo, dostŋp do drogi publicznej, medi·w, 

instytucji publicznych itd. Poza wyjņtkami dotyczņcymi specyficznych nieruchomoŢci, wyceny mieszkaŗ, dom·w, dziaġek 

do bank·w sņ sporzņdzane w tzw. podejŢciu por·wnawczym. PodejŢcie por·wnawcze polega na okreŢleniu wartoŢci 

danej nieruchomoŢci na postawie cen innych nieruchomoŢci podobnych z lokalnego rynku. Ceny innych nieruchomoŢci 

rzeczoznaw cza odpġatnie pozyskuje z RCiWN (Rejestr Cen i WartoŢci NieruchomoŢci) prowadzonego przez kaŮde 

Starostwo dla danego powiatu (dane pochodzņ z informacji zawartych w aktach notarialnych kupna/sprzedaŮy).                 

Na podstawie tych danych oraz oceny a trakcyjnoŢci wycenianej nieruchomoŢciņ na tle innych, rzeczoznawca wskazuje 

w operacie wartoŢļ rynkowņ wycenianej nieruchomoŢci. 
 

Dokumenty niezbŋdne do sporzņdzenia wyceny nieruchomoŢci 
 

Przed przystņpieniem do wyceny nieruchomoŢci niezbŋdne jest dostarczenie odpowiednich dokument·w, kt·re 

pozwolņ jednoznacznie opisaļ danņ nieruchomoŢļ, zbadaļ jej stan prawny oraz wskazaļ wszelkie inne istotne 

okolicznoŢci dotyczņce danej nieruchomoŢci. Dodaļ naleŮy, Ůe zdecydowana wiŋkszoŢļ bank·w komercyjnych ma 

swoje wy tyczne wskazujņce, jakie dokumenty muszņ zostaļ zaġņczone do operatu szacunkowego, aby ten zostaġ 

ăprzyjŋtyó przez bank. Bez problemu takie wytyczne udostŋpniane sņ klientom, doradcom kredytowym, jak                                         

i rzeczoznawcom majņtkowym.  
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Szczeg·lnņ rolŋ tutaj odgrywajņ doradcy kredytowi, kt·rzy wsp·ġpracujņ z wieloma bankami jednoczeŢnie, i sņ ăna 

bieŮņcoó. Czŋsto to doradcy bez angaŮowania czasu klienta przekazujņ bezpoŢrednio rzeczoznawcom wytyczne 

bank·w. 

 

PoniŮej na podstawie lat doŢwiadczeŗ przy sporzņdzaniu operat·w szacunkowych do bank·w, wskazujemy 

niezbŋdne dokumenty do wyceny, dla czterech rodzaj·w nieruchomoŢci stanowiņcych najczŋŢciej zabezpieczenie 

kredytu hipotecznego.  

 

Mieszkanie z rynku wt·rego:  

¶ numer KW (ksiŋga wieczysta), a jeŮeli do mieszkania przysġuguje sp·ġdzielcze wġasnoŢciowe prawo i nie 

zostaġa zaġoŮona KW stosowne zaŢwiadczenie ze sp·ġdzielni mieszkaniowej, 

¶ projekt umowy przedwstŋpnej ze sprzedajņcym albo sama juŮ podpisana umowa w formie cywilnoprawnej 

lub w  formie AN (aktu notarialnego),  

¶ rzut mieszkania potwierdzajņcy powierzchniŋ uŮytkowņ ð opcjonalnie.  

 

Mieszkanie z rynku pierwotnego (od dewelopera):  

¶ projekt umowy przedwstŋpnej z deweloperem albo sama juŮ podpisana umowa wraz z zaġņcznikami 

(prospe kt informacyjny osiedla, niezbŋdne pozwolenia na budowŋ, wypis i wyrys z ewidencji grunt·w                           

i budynk·w itp.), 

¶ rzut mieszkania potwierdzajņcy powierzchniŋ uŮytkowņ ð opcjonalnie.  

 

Dziaġka niezabudowana (nieruchomoŢļ gruntowa niezabudowana):  

¶ numer KW (ksiŋga wieczysta), 

¶ wypis/wyrys z ewidencji grunt·w i budynk·w, 

¶ wypis/wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego/studium ð opcjonalnie.  
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Dom (nieruchomoŢļ gruntowa zabudowana): 

¶ numer KW (ksiŋga wieczysta), 

¶ wypis/wyrys z ewid encji grunt·w i budynk·w, 

¶ wypis/wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego/studium ð opcjonalnie,  

¶ dokumentacja budynku: projekt, pozwolenia na budowŋ/uŮytkowania itp. 
 

PowyŮsze listy nie stanowiņ zamkniŋtego wykazu i w nietypowych sytuacjach niezbŋdna jest dodatkowa dokumentacja. 

OczywiŢcie zdarzajņ siŋ sytuacje, w kt·rych zaleŮy nam na czasie, a nie mamy kompletu dokument·w. Wtedy dobrze jest 

byļ w staġym kontakcie z rzeczoznawcņ majņtkowym, kt·ry w wybranych sytuacjach moŮe w Twoim imieniu pozyskaļ 

brakujņce dokumenty z odpowiednich urzŋd·w czy starostw, wykorzystujņc swoje uprawnienia zawodowe. 

Rzeczoznawcy z racji swojej codziennej pracy doskonale orientujņ siŋ w formalnoŢciach, kt·re trzeba speġniļ przy 

skġadaniu odpowiednich wniosk·w do urzŋd·w, a niekiedy ich wnioski sņ rozpatrywane poza kolejnoŢciņ, co przyŢpiesza 

sporzņdzenie wyceny (czasem nawet o kilka dni). Obecnie coraz czŋŢciej istnieje moŮliwoŢļ pozyskania dokumentacji 

poprzez systemy online, co takŮe pozwala na sprawne wykonywanie operat·w. Gotowy operat coraz czŋŢciej moŮna 

dostarczyļ do banku w postaci skan·w, a dopiero po pozytywnej decyzji banku o udzieleniu kredytu dostarczamy 

oryginaġy w wersji papierowej. 
 

Na co szczeg·lnie naleŮy zwracaļ uwagŋ 
 

Na podstawie praktyki przy sporzņdzaniu operat·w szacunkowych, poniŮej wskazujemy najczŋstsze przyczyny, kt·re 

wydġuŮajņ czas sporzņdzenia operatu, a bez ich wyjaŢnienia, bank moŮe nie udzieliļ kredytu, albo wstrzymaļ siŋ z decyzjņ 

do czasu wyjaŢnienia: 

¶ inna powierzchnia dziaġki w KW, a inna w wypisie z ewidencji grunt·w i budynk·w ð w takiej sytuacji 

rzeczoznawca przyjmuje informacje z ewidencji i opisuje to w operacie,  

¶ brak dokumentacji wskazujņcej na powierzchniŋ uŮytkowņ budynku (w szczeg·lnoŢci dla starszych 

budynk·w) ð niekiedy  konieczne jest sporzņdzenie przed geodetŋ/architekta inwentaryzacji, 
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¶ brak pozwolenia na budowŋ, pozwolenia na uŮytkowanie (w szczeg·lnoŢci dla starszych budynk·w), 

¶ brak uregulowanego dostŋpu nieruchomoŢci do drogi publicznej ð czŋsto wymaga ustanowienia 

dodatkowej sġuŮebnoŢci, dokupienia udziaġ·w w prawie wġasnoŢci dr·g dojazdowych, 

¶ inna powierzchnia mieszkania w KW, a inna w rzeczywistoŢci ð czŋsto w budynkach starszych powierzchnia 

mieszkaŗ wpisywana do KW zawiera w sobie powierzchniŋ piwnicy. 
 

Kredyt ta kŮe na wykoŗczenie mieszkania / budowŋ domu 
 

Bank moŮe udzieliļ kredytu nie tylko zakup, ale teŮ i wykoŗczenie mieszkania/domu, jeŮeli jest ono w stanie 

deweloperskim (tzw. rynek pierwotny) albo wymaga przeprowadzenia generalnego/czŋŢciowego remontu (tzw. rynek 

wt·rny), aby podnieŢļ jego standard. W takim przypadku poza dokumentami wymienionymi w poprzednim akapicie, aby 

otrzymaļ dodatkowe Ţrodki na remont/wykoŗczenie musimy wypeġniļ/sporzņdziļ szczeg·ġowy tzw. kosztorys prac. 

Niekt·re z bank·w majņ swoje wzory kosztorys·w (np. Millennium), na kt·rych wskazujemy, co i za ile bŋdzie wykonywane 

np. drzwi wewnŋtrzne ð 2 000 zġ, podġogi ð 15 000 zġ itp. Tak sporzņdzony kosztorys podlega weryfikacji przez rzeczoznawcŋ 

majņtkowego, kt·ry potwierdza swoim podpisem i pieczņtkņ, czy zaġoŮone kwoty sņ ărynkoweó i doġņcza taki kosztorys 

do operatu szacunkowego. W takim przypadku w operacie szacunkowym, rzeczoznawca wskazuje dwie wartoŢci 

nieruchomoŢci tj. aktualnņ (przed wykoŗczeniem/remontem) oraz wartoŢļ przyszġņ (po zaplanowanym wykoŗczeniu 

/remoncie zgodnie z kosztorysem). W przypadku mieszkaŗ deweloperskich kwoty, jakie moŮna przeznaczyļ na generalne 

wykoŗczenie, tak aby nie budziġy wņtpliwoŢci banku to od 1 000 zġ/m2 do 2 000 zġ/m2 powierzchni uŮytkowej mieszkania. 

Dla przykġadu mieszkania 50 m2 p.u., przyjmujņc wartoŢļ Ţredniņ 1500 zġ/m2 na wykoŗczenie, moglibyŢmy uzyskaļ 

dodatkowe 75  000 zġ. Tworzņc kosztorys naleŮy robiļ to z duŮņ rozwagņ, korzystajņc z pomocy doŢwiadczonego doradcy 

kredytowego lub rzeczoznawcy m ajņtkowego, poniewaŮ bardzo czŋsto kosztorysy sņ przedmiotem dyskusji w banku,                  

i niekiedy bġŋdy w nim, powodujņ brak zgody banku na udzielenie kredytu. JeŮeli bank przyzna kredyt na 

remont/wykoŗczenie, potem bŋdziemy z bankiem rozliczaļ siŋ z kosztorysu na podstawie faktur. 
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SUM Biuro Doradztwa NieruchomoŢci 

Autor:  

Krystian Sum  (k.sum@sbdn.pl )  

¶ Rzeczoznawca majņtkowy nr upr. 6784,  

¶ PoŢrednik nr 22976 i zarzņdca nieruchomoŢci nr 28126 PFRN, 

¶ Certyfikat 700/2017 wydany przez Zwiņzek Bank·w Polskich - Wycena nieruchomoŢci dla 

potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoŢci bankowych. 

 

Rzeczoznawca majņtkowy, dziaġa gġ·wnie w Warszawie i jej okolicach sporzņdzajņc 

wyceny nieruchomoŢci m.in. do bank·w, ale takŮe wszŋdzie tam, gdzie potrzebna jest 

wartoŢļ nieruchomoŢci tj. podziaġ majņtku, amortyzacja, dziaġ spadku, odszkodowania za 

wywġaszczone nieruchomoŢci, wniesienie aportu, rozliczenia z US, wycena sġuŮebnoŢci itp. 

Caġy czas siŋ uczy, bo kaŮda nieruchomoŢļ i sytuacja jest inna, a to wymaga 

indywidualnego podejŢcia. Dzieli pracŋ na czas spŋdzony w terenie na oglŋdzinach 

nieruchomoŢci, kt·re szczeg·lnie lubi, a takŮe pracŋ ăza biurkiemó. Wsp·ġpracuje z 

inwestorami na rynku nieruchomoŢci, pomagajņc w analizach rynku, kalkulacjach opġacalnoŢci inwestycji. Dla os·b, 

kt·re zastanawiajņ siŋ czy nie przepġacajņ za nieruchomoŢci pomaga w ocenie wartoŢci rynkowej, dla os·b 

sprzedajņcych pomaga w okreŢleniu realnej ceny sprzedaŮy, bazujņc na informacjach o cenach transakcjach. 

Czġonek Stowarzyszenia WġaŢcicieli NieruchomoŢci na Wynajem "Mieszkanicznik", ekspert Stowarzyszenia od wyceny 

nieruchomoŢci, analiz rynku i opinii o wartoŢci nieruchomoŢci. 
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7. MARZEC 2019. ARTYKUĠ RM KREDYTY ð CO DALEJ Z 

NIERUCHOMOšCIAMI O NIEUREGULOWANYM STANIE PRAWNYM 

BŊDŅCYCH W POSIADANIU SPĎĠDZIELNI MIESZKANIOWYCH? 
 

Zgodnie z art. 113 ust. 6 ustawy  z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoŢciami w przypadku 

nieruchomoŢci wobec kt·rej nie moŮna ustaliļ kto jest jej wġaŢcicielem (ze wzglŋdu na brak ksiŋgi wieczystej, zbioru 

dokument·w albo innych dokument·w) mamy do czynienia z nieruchomoŢciņ o nieuregulowanym stanie prawnym.[1]

 Powszechnie znanym przykġadem takich nieruchomoŢci sņ grunty, na kt·rych sp·ġdzielnie mieszkaniowe wzniosġy 

budynki, mimo tego, Ůe nie byġy ani ich wġaŢcicielem ani uŮytkownikiem wieczystym. Problem obecnie dotyczy wielu os·b, 

kt·re albo uzyskaġy sp·ġdzielcze wġasnoŢciowe prawo do lokalu i zgodnie z obowiņzujņcymi przepisami nie mogņ zaġoŮyļ 

ksiŋgi wieczystej dla swoich lokali, albo dotyczy os·b, kt·re sņ uŮytkownikami lokali sp·ġdzielczych i mimo przyznania im 

od dnia 31 lipca 2007 r. roszczenia o przeniesienie prawa wġasnoŢci mieszkania nadal nie mogņ wyegzekwowaļ swoich 

praw. Co wiŋcej roszczenia te nie mogņ byļ skutecznie dochodzone przed sņdem, dop·ki sp·ġdzielnia nie stanie siŋ 

wġaŢcicielem gruntu.[2]    

     Sp·ġdzielcze wġasnoŢciowe prawo do lokalu jako prawo rzeczowe zostaġo wprowadzone do katalogu ograniczonych 

praw rzeczowych poczņtkiem lat 90-tych ubiegġego stulecia, w kt·rym znaczna czŋŢļ sp·ġdzielni mieszkaniowych nie 

posiadaġa jeszcze tytuġu prawnego do nieruchomoŢci gruntowych, na kt·rych wznosiġy budynki. Mimo tych brak·w 

formalnych praktyka ustanawiania sp·ġdzielczych wġasnoŢciowych praw do lokali nie byġa niczym blokowana.[3]  Nawet 

sņdy wieczystoksiŋgowe poczņtkowo mimo braku uregulowania stanu prawnego gruntu rozpatrywaġy pozytywnie wnioski 

o zakġadanie odrŋbnych ksiņg wieczystych dla sp·ġdzielczego wġasnoŢciowego prawa do lokalu, co uzasadniaġy 

potrzeby obrotu prawnego.  Obecne stan prawny wynika z Uchwaġy 7 sŋdzi·w Sņdu NajwyŮszego z 2013 roku zgodnie              

z kt·rņ niedopuszczalne jest zaġoŮenie ksiŋgi wieczystej w celu ujawnienia sp·ġdzielczego wġasnoŢciowego prawa do 


