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2. WPROWADZENIES MARZEC 2019

Witam Cin serdeczni el

Mam nadziejn, Ue Twoje plany inwestycyjne idn zg
powi nieneT mie|l juU pierwsze pozytywne rezultaty swoj
nie tral deawwm premiera |1 edycji mojej ksinUki pt. AT
maszj updi er wszn cznT| ,odreizevadapdmnidio mni e, abym wysgag Ci

w wersji elektronicznej!

Tymczasem zapraszam d 0 naszego marcowego wydani  a raportu. A w nim, tradycyjnie

przeglnd sytuacj.i rynkozwekt, - raaggo kduaggwiRevs ZKrseidry toyo dal e
o nieuregul owanym stanie prawnym bndncych w.posiadani

Nie zapomnij przec zyt al r-wnielU szegotPgktuger anaKrystiana Sun
przedstawi , | a k wygl nda wycena ni eruchomoTci przy zakupi

hipotecznym .

Przed nami r-wnielU seria ciekawych edukacyj nyastoniw47dar zer, i ch

Zapraszam do-lektury!
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4. SGOWNICK:C KREDEITOWYCH

OPROCENTOWANIE
KREDYTL

MARA

STTOPA
PROCENTOWA

LTC

LT
LTV

CASHHLOW

CASHBACK

marUa + stopa procentowa (przykgad dla PL
j est staga I nNiezmienna przez cagy okregy
poprzez wkgad wgasny, Ur-dgo dochod-w, cr
] est zmi enna. PoUyczamy pienindze z bankt
poUycza je od innego banku na procent. St
roku. Ustalana pr zez banki mindzy sobn. Klienci

wy s 0 k NF:WIBOR3M (dia PLN), LIBOR3M (dla CHF, USD, EUR) EURIBOR®/ (dla EUR

Loan (dgug) To (do) Cost (koszt, np. zaku
bankowej itd.)

Loan (dgug) To (do) Price (cena transakcy
Loan (dgug) To (do) Value (wartoTci, np.

t o co nam zostani e z przychodu po odjn
z inwestycjn.

j eUel i po cage|] i nwestycij.l nasz wkgad wg:

zostaje nam got-wka, kt-rej wczeTniej nie

| POSREDNICTWO KREDYTOW
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KREDYTYHIPOTECZNH 'V IRY NEK_ N M ER WBWCRZMGISHTVACII
RYNKOWEJ

UrdanOchrony Konkurencji i Konsument- -w (UOKi K) wukazag nown edyc
|l okal u mieszkalnego | ub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperski
dulUn cznTl uwag zggoszonyayhw tkcie &msultacji. Zmien jeplrekli me zawarto w zapisach
o Dewel operskim Funduszu Gwarancyjnym, chol to one wzbudzagy naj\

Urznd Ochrony Konkurencji i Konsument-w wcinW mamdwmni Ura|p oewp
ochronn praw nabywc:-w nieruchomoTci w relacjach z dewel operami .
utraty przez nich Trodk-w finansowych wpgacanych na mieszkani owe
ma byl wg a DPewel oper ski Fundusz Gwarancyjny, kt-rego powogani e
i nwestor-w budowl anych obowi nzku wnoszenia skgadek. Il ¢ch wy soko
sprzedawanego | okalu. Zamieszczagajsnejedflakosgdyszenizasoanmzpr z e

[ odbije sin to na cenach samych nieruchomoTci

ZINNYCHCI EKAWOSTEK, WART®: WSPOMNI EL

1 Stabilne budownictwo mieszkaniowe. W ostatnie] odsgoni e raportu GUS, opr - c
uUyt kowiani@azpoczntych, moUna znal eU]| r-wnieU | okale przeznac:
danych, ni e widal Uadnych sygnag-w sugerujncych sgabnincie ko
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Nie odnotowywano r-wnieU sgabszejpreskgknpoTmi edetwval op®oswodal e
statystyki, wedgug kt-rych w minionym miesincu rozpocznga si
dewel operzy rozpocznl i budlowkalpioonado 9j, 8sttywynicki em por - - wnywa
w styczniu ubieggego roku.

T Popyt na kredyt hi po tWgeudniup01l8roki oditbtowangspadek popytu na kredyty hipoteczne.
Okazago sin jednak, Ue nie byg to zwiastun zmi anjutymhdoesjestrui. Bi ur
wpgynngy zapytania o kwotn wyUszn o 17,6 procent ni U rok wcze

Po miesincach grzruosiowy odczytdoynptodasmkaok pjomayne spadki . | nst
przesygagy oa amiiar @ kapdyty hipotercamentnilis er akl wc 24T i ej . W
o kredyt mieszkaniowy zawnioskowago 36,88 tysincy os-b, czyl:/
wskaUni ka BIK byg wyUszy .pd sStrednniaokegod ao whO oZkpwanego zobowi
tysincy i byga o 9,5 procent wyUsza niU rok wczeTniej

9 Spojrzenia snd-w na klauzule w krediytl@rihcdwam& owyddj weciien Us md -
klauzul waloryzacyjnych zawartych w umowach kredytobiorc-w frankowych nikogo
sytuacjach, oznacza to odrzuceni e pozwu, na przykgadzi e or z
Ni eprecyzyjnoTl zapis-w dotyczncych zasad prpodlnioszamiya hwalautz u
w sprawach tzw. 3 afNiaenkkioewdyyc hw bar dzo podobnych sprawach, zapad
pozywajncyaxzinacnziae to jgzedaéamalk, sUg. tZoa ckzaglbddyom razem sndy przepr o
analizn i ybasdpagggniome zostagy wvsayeghkhi emaywargskszym wyni ki em s
Undania kredytobiorcy.
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MARZEC 2019. AR T YK RARTNERA &

Przy zakupie nieruchomoTci na Kkredyt, kaUdy bank finansujncy
ni eruchomoTci, kt-ra ma byl przedmi otem zabezpieczenia wierzytel
sporzndzenia wyceny fnoiremiuec htozvo.Tcapew at u szacunkowego jest rzeczo:
uprawnienia nadane przez wgaTciwego ministra. Dokument em, w Kkt -r
operat szacunkowy. W tym artykul e opizsozznn a wcank mayjgnltnkdoaw ywrs, p -jgapkri aec ad
ni ezbndne do sporzndzenia wyceny, a takUe jakie sn wytyczne ni ekt
Kt o moUe sporzndzil wycenn Twoj ej ni eruchomoTci ?

KaUda nieruchomoTl, kt-rn chcesz kupil na keegdgom(betznweghagyuyu
na Kkt -rej dopiero wybudujesz wymarzony dom, siedlisko czy teU |
kredytu wyceni ona, tzn. uprawni ony rzeczoznawca maj nt kowy spor
szacunkowy, w Kkt -rym okreTla wartoT]| rynkown nieruchomoTci . Rzeczozn
uprawni eni ami (kaUdy rzeczoznawca ma SWwW- | i ndywidual ny numer upr
ruchomoTci przez odpowiedniega mMhnwestyaj (akt RakwogpguMi nWsintrenec
znal eU] Centralny Rejestr Rzeczoznawc-w Majntkowych, gdzie wpis
Ni emni e nie kaUdy z nich moUe sporzndzi | wy c eknAktualnik dodatkawym o st ani e
wymogiem dla rzeczoznawcy | est ukorczenie odpowiedniego Kkursu ¢
nieruchomoTci , kt-re majn byl zabezpieczeniem wierzytelnnoTci b a
Polskich).

POSREDNICTWO KREDYTOWE
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Dodatk owo ni ekt -re banki majn swojn |istn apreferowanycho rzeczozn:
banku. Dlatego zawsze warto upewnil sin, czy moUesz dostarczyl wy
przez siebie rzeczonzan a vecprp.r zThadkzao nway cper zez ni ezal eUnego rzeczoznawc
skgadaniu wniosk-w do kil ku op@malkiwzwrfaar miae opeermaokopMyiceny wykony\
dany bank, sn moUliwe do wykor zystmarbiaamm kg z wyc Dajr awmy ¢rz@az miod) | w wo T |
banku.

Jakie znaczenie ma wycena nieruchomoTci ?

Wycena nieruchomoTci sporzndzona przez rzeczoznawcn, ma pozwi
ni ewywinzania sin kredyt obpiootreccyz nzeeg os, p gzaatbye zlpri eeccyzteni kei w post aci hi
bndzie wystraczajnce do pokrycia zobowinzania z kredytu. W sytua
dzinki hi potece (bank to tzw. wierzycisilnghi pwiteczynsyt)ejwpimabe | w
doprowadzi | do egzekucji Zz nieruchomoTci t) . j €] sprzedaUy i p o
z uzyskanej ceny sprzedalUy. Wycena nier uchoma,Tjakie bapkopodejjmbjee na o0k
udzielajnc kredytu. Tym samym szczeg:-Ilnie istotna dla banku | e
a W szczeg-IlnoTci j €] wartoTl rynkowa. Bank po otrgegmawmuzapeeat
weryfikuje wartoTl wskazann w operaci e, [ zdarza sin, Ue kieru
rzeczoznawca odpowiada w postaci tzw. aneksu do operatuumazwmunkov
przedwstnpnnmonlilerzuac h00 t ys. zg. W operacie rzeczoznawca wskazuj
np. 380 tys. WinkszoTl bank-w w takiej sytwuacji kieruje sig zasad
ni eruchomoTci , czyl odw389gmtpszypgdkuco dagoby 80%x 380 tys. = 3
wartodperzatu bndzie wyUsza ni U w umowie (np. 420 tys. z¢g), wskaUn
80%x 400 tys. = 320 tys. zg.

POSREDNICTWO KREDYTOWE
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Dodatkowym elemente m oper atu sporzndzanego do banku jest zagnczni k, w Kkt
T pgynnoTI danej ni eruchomoTci na | okalnym rynku,
T  ryzyka zwinzane z inwestycjn i lokalizacjn, np. pogoUenie
1 przewidywane zmiany & np. wzr ost iwarutconfJocmo Tai po zakorczeniu prac

w przypadku mieszkar dewel operskich czy zwinkszenie stopni
Z jakich danych korzysta rzeczoznawca majntkowy?

Rzeczoznawca majntkowy sporrkadwy] dok ompejreat oglzmdaii n na mi ej scl

wyceniann nieruchomoT| t] . stan prawny, |l okali zacjn, otoczeni e,
i nstytucij.i publicznych itd. Poza wyjntkami dotmyiceszckyarwi, sdcen-yw,i cdz
do bank-w sn sporzndzane w tzw. podej Tciu por-wnawczym. Podej Tci
danej ni eruchomoTci na postawie cen innych nieruchomoTci podobny
rzeczcoznawc za odpgatnie pozyskuje z RCi WN (Rejestr Cen i WartoTci

Starostwo dla danego powiatu (dane pochodzn z informacj.i Zzawar
Na podstawie tych danych oraz oceny a trakcyjnoTci wycenianej] ni eruchomoTcin na tIl
w operacie wartoTl rynkown wycenianej nieruchomoTci

Dokumenty niezbndne do sporzndzenia wyceny nieruchomoTci

Przed przystnpieniem do wyceny ni er wemhemooldcpio wri ieaedznb rpchn ed ojkeusrie nd

pozwoln jednoznacznie opisal dann nieruchomoT]| , zbadal j €] sta
okolicznoTci dotycznce danej] ni eruchomoTci . Dodal nal eUy, Ue zd
swoje wtyczne wskazujnce, j akie dokumenty muszn zost al zagnczone
aprzyjntyo przez bank. Bez probl emu taki e wytyczne udostnpni e

i rzeczoznawcom maj nt K owy m.

POSREDNICTWO KREDYTOWI
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Szczeg:-l nn roln tutaj odgrywajn doradcy kredytowi, Kkt -rzy wsp-g
bi eUOncood. Cznsto to doradcy bez angaUowania czasu klienta ©prze
bank- - w.

Poni Ue|j nai epodat adoTwiadczer przy sporzndzaniu operat-w szaf
niezbndne dokumenty do wyceny, dla czterech rodzaj - -w nieruchomo
kredytu hipotecznego.

Mi eszkanie z rynku wt- -rego:
T numer KWa( kwsiegmgysta), a jeUeli do mieszkania przysguguj e
zostaga zagoUona KW stosowne zaTwiadczenie ze sp-gdzielni r
T projekt umowy przedwstnpnej ze sprzedajncym albo samp juU
lub w formie AN (aktu notarialnego),

f rzut mieszkania potwierdzaj dapgiongnewi erzchnin uUytkown

Mieszkanie z rynku pierwotnego (od dewelopera):

T proj ekt umowy przedwstnpnej z dewel operem albo sama juU
(prospe k t i nformacyjny osiedl a, niezbndne pozwolenia na budo
i budynk-w itp.),

f rzut mieszkania potwierdzaj dapgongnewi erzchnin uUytkown

Dzi agka niezabudowana (ni er ucdoveanap T | gruntowa niezabu
T numer KW (ksinga wieczysta),
T wypis/wyrys z ewidencji grunt. - w i budynk: - w,
1 wypis/wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego/studium 0 opcjonalnie.

POSREDNICTWO KREDYTOWI
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Dom (nieruchomoTl gruntowa zabudowana):

T numer KW (ksinga wieczysta),

1 wypis/wyryszewid encji grunt - w i budynk: - w,

1 wypis/wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego/studium 0 opcjonalnie,

f dokumentacja budynku: projekt, pozwolenia na budown/uUytko\
PowyUsze | isty nie stanowin zamknint egno ewybknadznua ij ews tn ideotdyap ckwoywcah dso!
Oczywi Tcie zdarzajn sin sytuacje, w kt-rych zaleUy nam na czasi e,
byl swagym kontakcie z rzeczoznawcn majntkowym, kt - ry wowybkahyct
brakujnce dokumenty z odpowi edni ch urznd- w czy starost w, wy K
Rzeczoznawcy z racj.i SWO| €] codziennej pracy doskonale orientuj
skgadaniu odpowi ednuchnanwpsé&: - wi dbi edy ich wnioski sn rozpatrywart
sporzndzenie wyceny (czasem nawet o kil ka dni) . Obecni e coraz c:
poprzez systemy online, co takUe ipeozamd raatn-aw.s pGatwnvey woypkeornaytwamo r a
dostarczyl do banku w postaci skan- w, a dopiero po pozytywnej (
oryginagy w wer sji papi erowe|j
Na co szczeg-lnie naleUy zwracal uwaagn

Na podstawie praktykiprzy s por zndzaniu operat-w szacunkowych, poni Uej wska:
wydguUajn czas sporzndzenia operatu, a bez ich wyjaTnienia, bank

do czasu wyjaTlTnieni a:
T inna powierzchnWa dziagki ww wkpi sie 2z ewi dedv fakiej sgtuacjint - w i
rzeczoznawca przyjmuje informacje z ewidencji i opisuje to w operacie,
T brak dokumentacij.i wskazujncej na powi erzchnin uUyt kown b
budynkdnehiedy koni eczne jest sporzndzenie przed geodetn/ archit

POSREDNICTWO KREDYTOWE
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f brak pozwolenia na budown, pozwolenia na uUytkowanie (w szc¢
T brak uregul owanego dostnpu ni eruchdmehaeit o davy dagai u Pptudn av
dodat kowej sguUebnoTci, dokupienia udziag-w w prawie wgasno

T inna powierzchnia mieszkani a wdckzW,sta iwn nbau dw nrkzaedhz yswiastsaTyccil
mi eszkar wpisywana do KW zawiera w sobie powierzchnin piwni

Kredyttak Ue na wykorczenie mieszkania / budown domu

Bank moUe wudzielil kredytu nie tyl ko zakup, ale teU i wy kor
dewel operskim (tzw. rynek pierwotny) albo wymaga przepromeadzeni a
wt -rny), aby podnieTl jego standard. W takim przypadku poza dokunm
otrzymal dodat kowe Trodki na remont/ wykorczenie musimy wypegnil
Ni ekt -re z bank-zwomajkhoswogreysw-w (np. Millennium), na kt-rych wsk
np. dr zwi wd&wninotOr zznged 15 ddDgaeg@i i tp. Tak sporzndzony kosztorys podl e
maj nt kowego, kt -ry potwi eépdeaziswlionm ponyptagmUone kwoty sn &rynko
do operatu szacunkowego. W takim przypadku w operacie szacunko
ni eruchomoTci t . aktual nn (przed wykorczenizem/l rammmovatneg/ m) wo/rtkeoz ¢ w
/| remoncie zgodnie z kosztorysem). W przypadku mieszkar dewel oper s

wykorczeni e, tak aby nie budzigy wmtopl|2i vdIpcoizvgbeannzkcuh ntio uoldy t 1k oOvR[ 2z
Dl a przykgadu mi2@sakanipar zZ%) mmj nc warténla Wy&onicmged5®&0 mgdgImi by T Tr

dodatkowe75 000 z¢g. Tworznc kosztorys naleUy robil to z dulUn rozwagn,
kredytowego lub rzeczoznawcy m aj nt kowego, poni ewaU bardzo cznsto kosztorysy s
[ ni eki edy bgndy w ni m, powodujn br ak zgody banku na udzi el e
remont/ wykorczeni e, potem bndzn eamyk @s dtamrky eun mao zpg d kcztad wisea f akt ur .

POSREDNICTWO KREDYTOWI
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http://www.sbdn.pl

SUM Biuro Doradztwa NieruchomoTci
Autor:

Krystian Sum (k.sum@sbdn.pl)

1 Rzeczoznawca majntkowy nr upr. 6784,
T PoTredni&k6 nir Z2&2mMzndca nieruchomoTci nr 28126 PFRI
T Certyfikat 700/ 2017 wydany pr-¥Ngzedai nzekuBaoknowcl|

potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoTci bankowych.

Rzeczoznawca majntkowy, dziaga gg-wnie w Warszawi

. 4 wyceny nieruchomoTci m. i n. d o b an gdzievpotrzebhaejestt ak Ue w

- : wartoTl ni eruchomoTci t) . podziag majntku, amortyz

‘ wywgaszczone nieruchomoTci, wni esienie aportp.u, roz

§ Cagy czas sin uczy, bo kaUda nieruchomoT]| i sy
" i ndywi dual nego podej Tci a. Dzi el i pracn na <czas S
ni eruchomoTci , kt -re tszkGegpraceg Buahbhi ,biarkiemo.

inwestorami na rynku nieruchomoTci, pomagajnc w analizach rynku, kal |

kt -re zastanawiajn sin c¢czy nie przepgacajn za nieruchomoTci
sprzedajncych pomaga w okredtdedyu bealphpe¢ wvanynbermacjach o ¢
Czgonek Stowarzyszenia WgaTciciel.@ Ni eruchomoTeci na Wynajem "M
ni eruchomoTci , anal iz rynku i opi ni i o wartoTeci nieruchomoTci
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Zgodnie z art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. O gospodarce n
ni eruchomoTci wobmodInlat ursegjal mile kto jest | ej wgaTcicielem (ze wzg
dokument  -w albo innych dokument- -w) mamy do czynienia z nilBruchon

Powszechnie znanym przykgadem takich nieruchmomme$ekasnogeuwtwi
budynki, mimo tego, Ue nie bygy ani ich wgaTcicielem ani uUytkown
kt -re albo uzyskagy sp-gdzielcze wgasnoTciowe prawo do | oklalu i 2z
kKsingi Wi eczystej dl a swoich |l okali, al bo dotyczy os: b, kt -re sn
od dnia 31 |ipca 2007 r. roszczenia O przeniesienie prawa wgasno
pr aw. Co wizrzejnirmao te nie mogn byl skutecznie dochodzone przed s
wgaTciciel Bm gruntu.

Sp-gdzielcze wgasnoJciowe prawo do | okalu jako prawo rzeczowe z
praw rzeczowych po-tyaqhkiusbgme gsgttu 90c i a, w kt-rym znaczna c¢cznTl s p
posi adaga |jeszcze tytugu prawnego do nieruchomoTeci gruntowych,

formal nych praktyka ustanawiania sp-gdzi eile zlyycdha wgiacs ny i Nawetavky @ vima me
sndy wieczystoksingowe poczntkowo mi mo braku uregul owania stanu p
o zakgadanie odrnbnych Kksing wieczystych dla sp-gdzielczego wg:
potrzeby obrotu prawnego. Obecne stan prawny wynika z Uchwagy 7 sndzi-w Sndu
z kt-rn niedopuszczalne |jest zagoUenie ksingi Wi eczystej] w cel u
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