Budowa domu na dzialce

wspolmalzonka —
kto jest wlascicielem?

Wybudowanie wtasnego domu z ogrodkiem jest
marzeniem wielu osob. Wiaze si¢ to jednak
z niematym kosztem, dlatego tez nie kazdy moze
sobie na to pozwoli¢. Do$¢ popularng sytuacja
jest budowa wspdlnego gniazda na dziatce jed-
nego z matzonkow. Do kogo jednak nalezy taki
dom i co w przypadku rozstania wspotmatzon-
kow?

Wiasciciel gruntu to tez whasciciel domu

Z chwilg sformalizowania zwiazku pomiedzy
malzonkami powstaje wspolnos¢ majgtkowa.
W praktyce oznacza to, ze wszystkie nowo na-
byte przez was dobra od tego momentu beda wa-
sza wspoOlng wilasnoscia. Nalezy mie¢ na uwa-
dze, ze istnieja od tego wyjatki, jak chociazby
darowizna czy spadek — ktore to zgodnie z ko-
deksem rodzinnym i opiekuniczym naleza do ma-
jatku osobistego. W art. 33 pkt 2 mozemy zna-
lez¢ zapis mowiacy, ze ,,do majgtku 0sobistego
kazdego 7 matzonkéw nalezq: (...) przedmioty
majqtkowe nabyte przez dziedziczenie, zapis lub
darowizng, chyba, Ze spadkodawca lub dar-
czynca inaczej postanowit”. Do majatku 0sobi-
stego nalezy rowniez dziatka nabyta lub na przy-
ktad odziedziczona przez jednego z matzonkow
jeszcze przed zawarciem zwigzku matzenskiego.
Jest ona wtasnoscia wylacznie jednego z nich.
Budowanie domu na takiej dziatce skutkuje tym,
ze rowniez ta nieruchomo$¢ bedzie nalezata do
wiasciciela gruntu. Istnieje bowiem rzymska za-
sada superficies solo cedit, czyli w ttumaczeniu
,»10, CO jest na powierzchni, przypada gruntowi”.
Zatem malzonek, ktory nie jest wiascicielem
gruntu, nie jest tez formalnie wiascicielem wy-
budowanego na nim domu.

Rozwéd — podzial majatku

Wydaje si¢ to by¢ dos¢ niesprawiedliwe i staje
si¢ problemem w przypadku rozstania pary
i kwestii podzialu majatku. W takiej sytuacji
oczywistym jest, ze malzonek niebedacy
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wilascicielem zada zwrotu wydanych na budowe
domu kosztow. Odnoszac si¢ do kodeksu cywil-
nego — w takiej sytuacji ma zastosowanie rozli-
czenie naktadéw i wydatkow po rozwodzie. Dla
przyktadu, jezeli dziatka nalezy do zony, to
w przypadku rozwodu i podziatu majatku bedzie
ona musiata zwroci¢ mezowi wydatki ponie-
sione na budowe domu. Maz natomiast w tej sy-
tuacji moze stara¢ si¢ 0 zwrot potowy kwoty
obecnej wartosci domu niezaleznie od tego ile
kosztowata budowa. Oczywiscie mowa o sytua-
cji, wktorej budowa domu finansowana byta
z ich wspolnych srodkow tzn. tych zarobionych
w trakcie trwania matzenstwa. W przypadku
rozdzielnosci majatkowej zastosowanie bedzie
mial tryb procesowy.

Przeniesienie whasnosci gruntu

Co natomiast w sytuacji, gdy matzonek nie chce
zosta¢ ,,sptacony”, a chce zatrzymaé¢ dom? Ist-
niejg oczywiscie Ku temu sposobnosci. Zgodnie
z art. 231 Kodeksu cywilnego, ktorego zapis
brzmi: ,,Samoistny posiadacz gruntu w dobrej
wierze, ktory wznidst na powierzchni lub pod po-
wierzchnig gruntu budynek lub inne urzqdzenie
0 wartosci przenoszqcej znacznie wartosc zajetej
na ten cel dziatki, moze zgdac¢, aby wilasciciel
przeniost na niego wlasnosé zajetej dziatki za
odpowiednim wynagrodzeniem”. W tym przy-
padku konieczne sa dwa warunki tj. warto$¢ bu-
dynku musi przekracza¢ warto$¢ dzialki oraz
matzonek zadajacy przeniesienia musiat dziata¢
w dobrej wierze w momencie wznoszenia bu-
dynku. Musi rowniez zosta¢ stwierdzona wyso-
ko$¢ wynagrodzenia za przeniesienie wlasnosci.
Oczywiscie w przypadku, gdy matzonek-witasci-
ciel zrezygnuje z wynagrodzenia — nie jest ono
konieczne. Analogicznie do opisanej sytuacji
matzonek-wlasciciel moze zadaé, aby partner
nabyl wiasno§¢ dziatki za wynagrodzeniem.
Inng Opcjg jest oczywiscie, jezeli budynek
i dziatka na to pozwala - podziat na dwa osobne
mieszkania. Wtasciciel gruntu moze przenie$é
na swoja juz byl ,,druga potowe” cze$¢ dzialki
wraz z czgscig domu. W takim przypadku nalezy
mie¢ oczywiscie na uwadze swoje sasiedztwo.



Zabezpieczenie

Celem uniknigcia nieporozumien matzonkowie
moga juz na samym poczatku budowy domu ure-
gulowa¢ kwestie zwigzane z ewentualnym po-
dziatem. Strona, ktora jest wytacznym wiascicie-
lem gruntu moze sprzeda¢ udziat w nieruchomo-
$ci malzonkowi, moze przekaza¢ mu udziat
w nieruchomosci w drodze darowizny czy na
przyktad rozszerzy¢ wspdlnos¢ ustawowa po-
przez przeniesienie wiasnosci nieruchomosei
albo udziatow w niej do majatku wspolnego.
Zrédlo:https:/iwww.infor pl/prawo/malzenstwo/maja-
tek/3046971,Malzonkowie-buduja-wspolny-dom-na-dzialce-zony-
lub-meza.html; https://www.infor.pl/akt-prawny/1270096,ustawa-

kodeks-rodzinny-i-opiekunczy.html; https://rozwod-i-podzial-
majatku.pl/dom-dzialce-jednego-malzonkow/

Jowita Janiszewska

Zj awisko ,,patodeweloperki”
w polskim budownictwie

W ostatnim czasie bardzo popularny stal si¢
zwrot ,,patodeweloperka”, potocznie oznacza-
jacy dziatalno$¢ deweloperéw sprzecznag z do-
brymi obyczajami przejawiajaca si¢ zardwno
W sposobie pozyskiwania klientow, jaki i w Zle
projektowanych inwestycjach.

Po raz pierwszy tego sformutowania uzyt Jan
Spiewak - polski socjolog, publicysta, dzialacz
spoleczny i samorzadowy, wspottworca Stowa-
rzyszenia Miasto Jest Nasze, od 2017 r. prezes
stowarzyszenia Wolne Miasto Warszawa - okre-
$lajac w taki sposob projekt mieszkania, w kto-
rym ponad polowe przestrzeni stanowi korytarz.
Nowy wyraz bardzo szybko przyjat si¢ w po-
tocznym je¢zyku polskim, a konsumenci zaczeli
dzieli¢ si¢ w sieci podobnymi przyktadami nie-
rzetelnych praktyk obecnych na polskim rynku
deweloperow.

Sformutowanie patodeweloperka symbolizuje
m.in. osiedla, ktére powstaja w szczerych polach
bez drogi dojazdowej, mikroskopijne ogrodki,
budynki wykonane z kiepskiej jako$ci materia-
tow, mikroskopijne place zabaw czy bloki usta-
wione jeden obok drugiego. Ostatnio jako przy-
ktad patodeweloperki zostal podany nietypowy
parking, ktoéry powstal na podworku jednego
z krakowskich apartamentowcoéw. Miejsca na
nim sg utozone tak, ze jesli przedni rzad jest za-
jety to osoby zajmujace tylne miejsca nie maja
szansy na wyjazd z takiego miejsca. Wedtug opi-
nii dewelopera sa to tak zwane ,,miejsca ro-
dzinne”.

Jaka jest skala usterek z jakimi nabywcy nowych
mieszkan muszg si¢ mierzy¢é w nowo powstaja-
cych inwestycjach? Skala ta waha si¢ od 10% do

70%. Z czego biorg si¢ te usterki? Czgsto z braku
doswiadczenia zatrudnianych przy budowie pra-
cownikow, z braku ich doktadnosci czy z braku
wiasciwego nadzoru. Obecnie deweloperzy bu-
duja duzy i szybko, a przy takich zalozeniach
trudno o precyzje przy wykonywaniu powierzo-
nych zadan.

Dlaczego deweloperzy pozwalaja sobie na takie
dziatanie? Na rynku obecnie trwa boom miesz-
kaniowy i jest bardzo duze zapotrzebowanie na
ustugi budowlane. Zdaniem analitykow taka sy-
tuacja moze jeszcze potrwac kilka najblizszych
lat. Na boom mieszkaniowy maja tez wptyw
m.in. niskie stopy procentowe, ktore sklaniaja
potencjalnych inwestoréw na lokowanie swoich
oszczednosci w rynek nieruchomosci, liczac na
przyszte zyski zwigzane z wynajmem.

Zgodnie z opiniami ekspertow na poprawe obec-
nej sytuacji nie wptynie rowniez zapowiadana
przez rzad zmiana polityki mieszkaniowej, ktora
jest jednym z fundamentow ostatnio zaprezento-
wanego Polskiego t.adu. Eksperci z rynku nieru-
chomosci co prawda chwalg propozycje zapre-
zentowane w Polskim Fadzie, takie jak gwaran-
cje kredytowe nawet do 100.000 PLN, czy bony
mieszkaniowe nawet do 185.000 PLN, poniewaz
pomimo panujacego boomu sytuacja mieszka-
niowa na rynku polskim nadal bowiem jest da-
leka od ideatu. Wedlug Eurostatu na 1000 miesz-
kancow, w Polsce jest tylko 386 mieszkan co
plasuje nas w ogonie panstw europejskich,
mamy réwniez jeden z najgorszych wynikow
w Unii Europejskiej jesli chodzi o ilo$¢ mtodych
ludzi mieszajacych wciaz z rodzicami, ktory wy-
nosi az 44%.

Niestety ubocznym efektem przedstawionych
zamian w polityce mieszkaniowej bedzie jeszcze
szybszy wzrost cen mieszkan jako konsekwencji
wzrostu cen gruntoéw, materiatow budowlanych
i robocizny, co za tym idzie zjawisko ,,patode-
weloperki” moze by¢ jeszcze wigksze niz obec-
nie.

W duzych miastach jest coraz mniej terenow bu-
dowalnych, w zwiazku z tym deweloperzy beda
zmuszeni do prowadzenia swoich inwestycji
z dala od centréw miast, co bedzie powodowato
problemy komunikacyjne, odleglo$ci pomiedzy
powstajacymi inwestycjami bedg minimalne, bo
kazdy metr bedzie mial jeszcze wigksze znacze-
nie niz dotychczas, powstajace przy blokach
place zabaw beda jeszcze mniejsze, a bloki jesz-
cze gorzej wykonane skoro budowac si¢ bedzie
jeszcze wiecej niz dotychczas. Polski Lad na ra-
zie to tylko prezentacje rzadowe, nalezy wiec
poczeka¢ na projekty ustaw, zeby moc ocenié



jak bardzo wplynie na zjawisko ,,patodewelo-
perki” w polskim budownictwie.
Zrédla:https:/ipl.wikipedia.org/wiki/Jan_%C5%9Apie-
wak_(dzia%C5%82acz_spo%C5%82eczny); https://nowewy-
razy.pl/haslo/patodeweloperka.html;_https://www.money.pl/go-
spodarka/patodeweloperka-okiem-fachowca-mysla-mam-kiep-
skie-mam-mieszkanie-ale-i-tak-ktos-je-kupi-
6600388365331424a.html;_https://www.money.pl/gospodarka/pa-
todeweloperka-w-krakowie-podwojne-miejsca-parkingowe-
6632114830309920a.html;_https://www.money.pl/gospo-
darka/polski-lad-wstrzasnie-rynkiem-grozi-nam-patodewelo-
perka-na-sterydach-6640965342141184a.html

Agnieszka Filipowicz

Co warto wiedzie¢ o kupnie
nieruchomosci?

Zakup mieszkania czy domu jest bardzo waz-
nym wydarzeniem w zyciu mtodego cztowieka.
To krok w strone usamodzielnienia i bycia nie-
zaleznym. Czesto zaciggamy kredyt hipoteczny
lub bardzo dtugo i cigzko pracujemy, by moc so-
bie pozwoli¢ na takg inwestycje. Oto Kilka rad,
ktore bedg przydatne w tym procesie.

Wybranie odpowiedniej nieruchomosci

Trzeba wzig¢ pod uwagg nie tylko nasze prefe-
rencje, lecz takze jej lokalizacje, stan wykoncze-
nia czy powierzchnie. Warto wspomnieé, ze
mieszkanie w stanie deweloperskim wymaga od
nas dodatkowych kosztow, w celu jego wykon-
czenia. Nalezy przeanalizowa¢ wszystkie wady
i zalety domu lub mieszkania, dostosowac¢ je do
swoich rzeczywistych oczekiwan. Trzeba zwro-
ci¢ uwage na zagospodarowanie przestrzenne
okolicy, miejsca postojowe, komorke lokatorskg
oraz udogodnienia przewidywane dla mieszkan-
COW.

Rynek wtorny a rynek pierwotny

Kiedy kupujemy mieszkanie na rynku wtornym,
musimy wzigé pod uwage stan nieruchomosci
oraz to, ze poprzedni wtasciciel moze sprawiaé
jakie$ problemy. Jednak kiedy decydujemy sie
na rynek pierwotny, gdzie oferowane sg nowe
i nieuzywane mieszkania czy domy, musimy li-
czy¢ sie Z mozliwym upadkiem dewelopera lub
otrzymaniem mieszkania, ktore nie spetnia po-
czatkowych zatozen projektu.

Koszty zakupu

Korzystnym rozwigzaniem jest wybranie odpo-
wiedniego momentu, kiedy stopy procentowe
oraz koszty deweloperskie sa stosunkowo niskie
oraz nasza sytuacji zyciowa nie wymaga ponie-
sienia naglych czy zbyt duzych kosztow, np. po-
jawienie sie dziecka, to niezbyt dobry moment
na zakup mieszkania, mimo, ze wtedy juz chce

si¢ mie¢ wlasng nieruchomos¢, poniewaz mamy
wtedy wigksze naktady finansowe na dziecko.
Warto zwroci¢ uwage na aktualne ceny miesz-
kan oraz panujace trendy. Najlepiej kupi¢ miesz-
kanie wczesna wiosna, kiedy jest w miarg ciepto,
co umozliwi, np. wymiang okien, dzieki czemu
mamy wieksze mozliwosci aranzacji | wykon-
czenia nieruchomosci. Warto tez przewidzie¢
koszty notarialne.

Dokumentacja kredytowa

Zakup mieszkania lub domu, niezwlocznie
wigze si¢ z zebraniem i wypelnieniem wielu bar-
dzo waznych dokumentow. Sg to gtownie doku-
menty zwigzane z:

— naszg zdolnosci kredytowa (w sytuacji, gdy
staramy si¢ 0 kredyt hipoteczny);

— umowa deweloperska;

— prawng sytuacja nieruchomosci, ktora
chcemy zakupic;

— czynno$ciami cywilnoprawnymi.

Dopilnowanie formalnos$ci

Nalezy upewni¢ si¢, Czy nieruchomos$¢ jaka
chcemy kupi¢ rzeczywiscie nalezy do sprze-
dawcy czy dewelopera. Nie moze by¢ ona obcia-
zona prawnie przez inne osoby. Takie informa-
cje znajduja si¢ W ksiedze wieczystej. Doku-
menty powinny by¢ przede wszystkim aktualne,
wykonane nie wczesniej niz 30 dni wstecz.
Kiedy przedstawiciel dewelopera czy wtasciciel
nie beda chcieli ich nam pokazac, jest to ostrze-
zenie, iz co$ jest nie tak. Warto tez doktadnie
sprawdzi¢ dewelopera. Mozna to zrobi¢ na pod-
stawie informacji i opinii dostepnych w Interne-
cie oraz sprawdzi¢ wiarygodnos¢ dewelopera,
poprzez historig jego inwestycji.

Ubezpieczenie mieszkania

Kiedy mamy do czynienia z nowymi mieszka-
niami, jest to bardzo wazny element, ktory za-
bezpiecza nas przez niepoprawnie wykonanymi
pracami budowlanymi. Gdy deweloper méwi, ze
zajmie si¢ wszystkimi ewentualnymi szkodami,
to nie wierzmy w same stowa — wymagajmy pi-
semnych zapewnien.

Procedura podatkowa

Podatek od nieruchomosci trzeba zaptaci¢ bez-
wzglednie, jesli mowimy o rynku pierwotnym to
podatek VAT zaptacimy bezposrednio dewelo-
perowi i stanowi on wartos¢ mieszkania. Kiedy
mowa 0 rynku wtérnym, podatek musimy zapta-
ci¢ w ciggu 14 dni od momentu zakupu nieru-
chomosci, robimy to poprzez wypehienie for-
mularza PCC-3 w Urzgdzie Skarbowym. Jesli



nie wykonamy tego w odpowiednim czasie, zo-
stanie naliczona kara oraz odsetki za zwloke.
Zrédlo: https://gethome.pl/blog/kupno-mieszkania/; https:/ry-
nekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/abc-kupna-mieszka-
nia/1630/

Ewelina Wraobel

Mieszkanie w zamian za opieke
nad osob3g starsza

Opicka nad osobg starszg w zamian za mieszka-
nie czg¢sto budzi duzy niepokoj. Jednak gdy
wszystko jest zgodne pod katem prawnym, jest
to dobre rozwigzanie dla seniora. Osoba starsza
potrzebujaca opieki lecz dysponujaca niska eme-
ryturg lub rentg nie moze pozwoli¢ sobie na opie-
kuna badz pielegniarke. Mozliwe jest jednak za-
pewnienie sobie pomocy poprzez zawarcie
umowy dozywotniej z opickunem. Senior prze-
noszac wilasnos¢ swojej nieruchomosci ma za-
pewnione dozywotnie sprawowanie nad nim
opieki. Natomiast opiekun po $mierci seniora
odziedzicza nieruchomos¢.

Umowa dozywocia

Umowa dozywocia moze by¢ sposobem na za-
gwarantowanie sobie spokojnej starosci. W za-
mian za przekazanie prawa wilasnosci do nieru-
chomosci otrzymuje si¢ dozywotnig gwarancje
opieki.

Umowa ta jest zawierana migdzy opiekunem
a osobg wymagajaca opieki. Nabywca- opiekun,
przyjmuj¢ zbywecg, czyli opiekuna jako domow-
nika. Zbywca, a wi¢c przysztym dozywotni-
kiem, moze zosta¢ tylko osoba fizyczna. Zdol-
nos$¢ prawng do wystapienia W umowie jako na-
bywca maja zarowno osoby fizyczne, jak
i prawne. Opiekun zobowiazuje sie dostarczac
osobie starszej rzeczy wymagane do zycia, takie
jak wyzywienie, odziez, leki, $wiatto, wodg, opat
oraz przede wszystkim pomoc. Mogg by¢ drobne
zmiany lecz musi to by¢é zawarte w umowie.
Waznym faktem jest to, ze opiekun pokrywa
wszelkie koszty, rowniez w przypadku, gdy se-
nior pozostaje w swoim lokalu. Lecz jesli strony
tak zdecydujg to opiekun moze pozostac
w swoim dotychczasowym miejscu zamieszka-
nia i jedynie odwiedzaé¢ seniora. Musi to jednak
by¢ zgodne ze spisang umowa dozywocia. W ra-
mach umowy dozywocia dozwolone jest takze
umozliwienie opiekunowi do korzystania z cze-
$ci lub catosci nieruchomosci. Prawo dozywocia
moze przystugiwac kilku osobom, np. malzon-
kom, ktorzy przenosza wlasno$¢ wspdlnej nieru-
chomosci na osobeg trzecig. Mozliwe jest rowniez

ustanowienie prawa dozywocia na rzecz osoby
bliskiej zbywcy niebgdacej wspdiwlascicielem
zbywanej nieruchomosci np. na rzecz jego
dzieci.

Przedmiotem umowy dozywocia moze by¢:

— kazda nieruchomo$¢ gruntowa lub loka-
lowa,

— gospodarstwo rolne,

— udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci,

— prawo uzytkowania wieczystego lub udziat
w takim prawie.

Renta dozywotnia

Jest mozliwo$¢ zmiany prawa dozywocia na do-
zywotnig rente. Gdy strony umowy maja zte sto-
sunki wzgledem siebie i nie sa w stanie nadal
przebywa¢ ze sobg dobrym sposobem jest
zmiana na dozywotnig rent¢. Aby tak uczynié¢
jedna ze stron musi wystapi¢ do sadu o zamiang
uprawnien, ktore wynikajg z prawa dozywocia
na dozywotnig rente i zazagda¢ zmiany.

Koszty Umowy Dozywocia

Umowa ta wymaga sporzadzenia aktu notarial-
nego przez notariusza. Zgodnie z Ustawg z dnia
14 lutego 1991 r. Prawo 0 notariacie, notariusz
za swoje uslugi moze pobieraé¢ optaty. Maksy-
malna stawka taksy notarialnej, jaka moze po-
bra¢ notariusz, zalezy od wartosci przedmiotu
czynno$ci notarialnej.

Umowa dozywocia, a darowizna

Darowizna to przeniesienie prawa wiasnosci do
pewnej rzeczy na osobg¢ obdarowang. W postaci
darowizny mozna przekaza¢ nieruchomos¢. Jed-
nak nie oznacza to, ze osoba obdarowana ma ob-
owigzek opieki nad wiascicielem mieszkania.
Mozna jednak do umowy darowizny dotgczy¢
nowe postanowienia. Jest mozliwos$¢ ustanowie-
nia stuzebno$ci osobistej mieszkania wobec
wczesniejszego wilasciciela. To rozwiagzanie po-
zwala korzysta¢ z mieszkania do konica zycia.
Umowa dozywocia wolna jest od roszczen spad-
kowych. Natomiast darowizny moga powodo-
wacé koniecznos¢ splaty zachowku osobom
uprawnionym do dziedziczenia.

Podatek dochodowy

Wazna jest rowniez kwestia konieczno$ci odpro-
wadzenia podatku dochodowego od nabycia nie-
ruchomos$ci w formie umowy dozywocia. Jest
kilka sposobdéw odprowadzania podatku:

— liczenie podatku od $wiadczen, ktore osoba
starsza otrzymuje od nowego wlasciciela
nieruchomos$ci tzn. wyzywienie, odziez,
opieka zdrowotna, $wiatto itp.,



— liczenie podatku od rynkowej wartosci zby-
wanego mieszkania.

Przychod uzyskany z odptatnego zbycia nieru-
chomos$ci w wyniku takiej umowy nie podlega
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od
osob fizycznych. Nie ma mozliwosci okresle-
nia ceny odptatnego zbycia nieruchomosci przez
dozywotnika z uwagi na nieweryfikowalny, za-
lezny od dhlugoséci zycia dozywotnika zakres
i czas trwania $wiadczen z tej umowy.

Zrédio:https:/iwww.infor pl/prawo/umowy/dom/319015,Umowa-

o-dozywocie-skutki-zawarcia.html; http://notariusztorun.pl/na-
czym-polega-umowa-o-dozywocie/

Patrycja Zyskowska

Dom do 70 m? bez zbednych

formalnos$ci oraz mieszkanie
bez wkladu wlasnego

15 maja 2021 r. odbyla si¢ konwencja progra-
mowa koalicji rzadowej, na ktorej zaprezento-
wano ,,Polski Lad”, czyli nowy program spo-
teczno-gospodarczy na okres pocovidowy.
W programie zawarto m.in. uproszczenie przepi-
sow dotyczacych budowy doméw do 70 m2, do-
finansowanie dla 0s6b korzystajacych z budow-
nictwa spolecznego oraz ,Mieszkanie bez
wkladu wlasnego” przy kredycie mieszkanio-
wym.

Program mieszkania bez wkladu wlasnego be-
dzie miat za zadanie zwigkszy¢ dostgpnosc fi-
nansowania wtasnego mieszkania. Wedtug zato-
zen tego programu dofinansowanie do wlasnego
mieszkania bedzie obejmowato trzy grupy oby-
wateli (tych, ktorzy majg zamiar kupi¢ swoje
pierwsze mieszkanie z rynku pierwotnego, tych,
ktérzy zamierzaja je naby¢ na rynku wtornym
lub spolecznym, lub taka cze$¢ ludzi, ktorzy
beda cheieli wybudowaé whasny dom).

Panstwo ma gwarantowac do 150 tys. zt wktadu
wilasnego w wypadku obywateli bioracych kre-
dyt lub proponowaé¢ dofinansowanie do
160 tys zt dla osob korzystajacych budownictwa
spotecznego. Z wyzszego dofinansowania beda
mogly rowniez skorzysta¢ rodziny wielodzietne
(bedzie to zalezalo od liczebnosci rodziny).
Lacznie z wyzej wymienionego programu be-
dzie moglo skorzysta¢ do 80 tys., rodzin rocznie.
Jest on skierowany do 0sob pomigdzy 20 a 40
rokiem zycia.

Suma otrzymanego dofinansowania begdzie uza-
lezniona od ilosci dzieci w rodzinie (30 ty$ zt
w przypadku dwojki dzieci w rodzinie, 60 tys. zt

dla trojki dzieci oraz 30 tyS. zt na kazde nastgpne
dziecko). Aby uniemozliwi¢ ryzyko wzrostu cen
nieruchomosci, zostanie wprowadzony maksy-
malny poziom ceny za 1m2 nieruchomosci,
ktora bedzie si¢ kwalifikowa¢ do programu.

W programie ,,Polski L.ad” zostat réwniez prze-
widziany projekt, ze budynki jednorodzinne,
ktorych powierzchnia zabudowy nie begdzie
przekraczata 70m2 bedzie mozna budowaé bez
pozwolenia na budowe, ksigzki i kierownika bu-
dowy. Aby zacza¢ budowe takiego domu po-
trzebne tylko bedzie zgloszenie budowy. We-
dlug ustawodawcy taka liberalizacja procesu
rozpoczecia inwestycji bedzie pozwalata na za-
oszczedzeniu kilku tysiecy zlotych przez inwe-
stora oraz umozliwi skrocenie procesu budowy
domu o kilka tygodni.
Zrédto:https:/igospodarka.dziennik.pl/news/arty-

kuly/8164415,polski-lad-mieszkanie-wklad-wlasny-nierucho-
mosci-pieniadze-dom-formalnosci.html

Kacper Gajda

Potrzebujecie kredytu na dom

ale zyjecie bez Slubu?
Sprawdz co mozesz zrobic!

Jak mowia wspolny kredyt taczy bardziej niz
przysigga matzenska, ale swoja drogg to wtasnie
temat finansow jest jednym z najczestszych po-
wodow ktotni w zwigzkach. Czy w przypadku,
gdy zgodnie z naszymi oczekiwaniami postano-
wilismy nie formalizowaé naszego zwigzku
W urzgdzie stanu cywilnego mozemy wspdlnie
stara¢ si¢ 0 kredyt na wspolny dom? Czy stan cy-
wilny wplywa na nasza zdolno$¢ majatkowa
i czy mozna wzig¢ kredyt bez slubu?

Wspélny kredyt bez slubu — czy mozna go
wzigé?

Okazuje sig¢, ze kwestia wzigcia wspolnego kre-
dytu bez $lubu wecale nie jest tak skomplikowana
jak mogtoby si¢ wydawaé. Decydujac si¢ na za-
ciggni¢cie takiego zobowigzania wcale nie
trzeba wstepowaé W zwigzek matzenski, bo
wspolny kredyt bez slubu jest mozliwy! Szuka-
jac informacji na ten temat w prawie bankowym
nie znajdziemy informacji o tym, z kim mozemy
wzigé kredyt — zatem moze to by¢ na przyktad
cztonek Twojej rodziny, Twoja przyjaciotka
mieszkajaca po sasiedzku czy Twoj partner,
z ktorym planujesz wsp6lng przysztosc.

Para, wspélne gospodarstwo — co na to
wszystko banki?

Dla banku tak naprawde nie jest istotne to, czy
jeste$ po $lubie czy nie. Dla nich o wiele bardziej



istotne sa wasze dochody, okres wykonywania
pracy tzn. jej staz czy tez dobra historia kredy-
towa. Przy analizie waszej zdolnosci kredytowej
wazng informacja dla banku jest rowniez to, czy
prowadzicie wspo6lne gospodarstwo domowe —
czyli czy mieszkacie razem. Jezeli tak jest to pro-
cedura uzyskania kredytu nie bedzie sie roznita
W porownaniu do par w zwigzku matzenskim.
Bank bedzie miat na uwadze wasze wspolne do-
chody i taczne koszty utrzymania gospodarstwa
domowego, czyli rachunki, czynsz, zakupy spo-
ZyWCZE.

Dwie osoby ubiegajace si¢ wspolnie 0 duzy kre-
dyt na mieszkanie lub dom beda mialy tatwiej
niz W przypadku gdyby starata si¢ 0 niego tylko
jedna osoba — istotnym jest, ze bedzie tak gdy
spelni si¢ odpowiednie warunki. W przypadku,
gdy jedna z 0s6b ma do$¢ niskie dochody — moze
zanizy¢ bowiem zdolnos¢ kredytows pary.
Oproécz tego wazne jest rowniez to ile lat maja
kredytobiorcy. Kredyt hipoteczny to bardzo
duze zobowiazanie, a w przypadku dos¢ niskich
zarobkoéw w Polsce kredyt ten musi by¢ rozto-
zony na wiele rat. Stad tez osoby mtodsze maja
0 wiele wigkszg szans¢ na pozyczenie pienigdzy
z banku niz osoby w wieku np. 50-60 lat. Podsu-
mowujac, pomimo niskich zarobkéw, majac
dwie pensje i prowadzac wspolne gospodarstwo
domowe jako mtodzi ludzie macie szanse na na-
prawdg¢ przyzwoita sume kredytu hipotecznego.

Wspolny kredyt a rozstanie?

Waznym punktem przy zacigganiu wspdlnego
kredytu jest klauzula solidarnej odpowiedzialno-
$ci. Za sptacanie catego kredytu odpowiedzialne
sa dwie osoby — ma to szczego6lne znaczenie
w przypadku, gdy jeden z kredytobiorcow prze-
stanie sptaca¢ swoja czes$¢. ,,.Druga potowka”
w takiej sytuacji jest zobowigzana do sptaty ca-
fego zadluzenia. Nie jest tu istotne czy jej udziat
byt mniejszy czy wickszy (bo podziat nierucho-
mosci nie musi by¢ wcale rowny). Podejmujac
decyzje 0 wspolnym kredycie musicie pamigtac,
ze dtug ostatecznie musi zosta¢ sptacony w cato-
$ci.

Nie moze dziwi¢ zatem, ze w przypadku rozsta-
nia zadluzenie nie zniknie, nadal trzeba je bedzie
sptacac. Jest kilka rozwigzan w takiej sytuaciji.
Jednym z nich bedzie otrzymanie przez jedna ze
stron prawa wlasno$ci do nieruchomosci oraz
zobowigzanie si¢ do splacania kredytu samo-
dzielnie. W tym przypadku bank nie bedzie wy-
suwaé roszczen, jezeli chodzi 0 drugg strong.
Jednak gdy sptata rat zostanie wstrzymana to
niestety, ale druga strona moze zosta¢ do niej zo-
bligowana. Kolejng mozliwosécig bedzie otrzy-
manie promesy banku, czyli obietnicy, ze po

ustaleniu, ktéra ze stron zatrzymata nierucho-
mos¢, to ona bedzie odpowiedzialna za dalsza
sptate zadtuzenia. W tym przypadku réwniez na-
lezy by¢ uwaznym, poniewaz bank ma mozli-
wos¢ zmiany takiego ustalenia. Jeden z kredyto-
biorcéw moze si¢ rowniez zdecydowac przejac
caty dhug, o ile oczywiscie druga strona na to
przystanie. Jednak w tym przypadku nalezy li-
czy¢ si¢ z tym, ze przepisanie kredytu na tylko
jedna osobe moze spowodowaé ponowne przeli-
czenie zdolnosci kredytowej.

Zatem czy warto?

Chcac mie¢ na wlasno$¢ swoje whasne mieszka-
nie czy dom z ogréodkiem musimy liczy¢ si¢
z tym, ze wigkszo$¢ z nas nie moze sobie na to
pozwoli¢ bez otrzymania wsparcia finansowego
z banku. Dzi¢ki dos¢ elastycznemu prawu osoba
posiadajaca zdolnos¢ kredytowa moze starac si¢
0 kredyt roéwniez z osobami niespokrewnio-
nymi. W razie koniecznosci bowiem jest wiele
opcji na podziat takiego zobowigzania pomigdzy
kredytobiorcow. Jezeli chodzi o banki istotnym
jest posiadanie odpowiedniej tacznej zdolnosci
kredytowej oraz bycie gotowym do podjgcia so-
lidarnej odpowiedzialnosci. Ogolnie rzecz bio-
ragc kredyt hipoteczny jest bardzo popularny.
Znaczna czg¢s¢ Polakow decyduje si¢ na zacia-
gniccie kredytu i kupno mieszkania, dziatki czy
domu. Takie rozwiazanie jest o wiele bardziej
powszechne niz wynajmowanie mieszkania.
Mimo wszystko decyzja 0 zaciggnieciu wspol-
nego kredytu powinna by¢ naprawdg solidnie
przemyslana. Jest to zobowiazanie niemalze na
cate zycie, dlatego tez trzeba by¢ pewnym
wspotkredytobiorcy. Nalezy mie¢ na uwadze
fakt, ze w przypadku gdy druga strona przestanie
sptaca¢ zadluzenie t0 mozemy mie¢ Spore pro-
blemy finansowe, bo koniecznym jest uregulo-
wanie catosci dtugu.
Zrédlo:https://www.bankier.pl/wiadomosc/Kredyt-hipoteczny-
wspolnie-ale-bez-slubu-jak-patrza-na-to-banki-8049204.html;
https://www.totalmoney.pl/artykuly/357916 kredyty-
hipoteczne,czy-kredyt-hipoteczny-mozna-zaciagnac-z-partnerem-

lub-przyjacielem,1,1#kredyt-hipoteczny-bez-slubu---czy-to-
mozliwe?-0

Jowita Janiszewska

Trendy na rynku mieszkaniowym
w Polsce i Europie

Poniewaz Europa nadal porusza si¢ w nowych
realiach wywotanych pandemia COVID-19,
rynki mieszkaniowe na catym kontynencie wy-
kazuja oznaki statego wzrostu. W wielu regio-
nach spodziewany jest silny wzrost cen, przy
czym zaro6wno kupujacy po raz pierwszy, jak
i kupujacy kolejne nieruchomosci beda nadal



napedza¢ aktywnos¢ rynkowa. Niedobory po-
wierzchni mieszkaniowych rowniez beda sig¢
utrzymywac, zwlaszcza w przypadku mieszkan
w centrach miast i domow jednorodzinnych za-
réwno na terenach miejskich, jak i wiejskich.

Przenoszenie si¢ na obszary wiejskie w calej Eu-
ropie bylo glownym trendem podczas COVID-
19, potowa badanych regionéow w ramach ra-
portu RE/MAX sugeruje, ze nabywcy chcg prze-
nies¢ si¢ w 2021 r., szukajac wigkszych nieru-
chomosci 1 wigkszej przestrzeni na biura do-
mowe.

Podczas gdy niektorzy sprzedawcy nieruchomo-
sci we Francji, Niemczech, Grecji, Irlandii, Wto-
szech, Polsce, Rumunii, Stowacji i Szwajcarii
wabhali si¢, czy wystawia¢ swoje nieruchomosci
ze wzgledu na zdrowie i realia gospodarcze
zwigzane z COVID-19, zaangazowanie rynkowe
w pozostatych badanych krajach utrzymuje si¢
na stalym poziomie. Od marca 2020 r. 30% Eu-
ropejczykow rozwaza przeprowadzke, a 40%
Europejczykow rozwazy wejscie na rynek nieru-
chomosci w 2021 r. w celu kupna lub sprzedazy.

Ogo6lne zaufanie jest silne, a 62% Europejczy-
kow czuje si¢ pewnie co do sily lokalnego rynku
nieruchomosci w 2021 r. Okoto 67% regional-
nych wilascicieli nieruchomos$ci i analitykow
rynku przewiduje, ze kupujacy po raz pierwszy
nieruchomos$¢ i zmieniajgcy nieruchomos¢ beda
prawdopodobnie gltéwnymi czynnikami nape-
dzajacymi popyt na rynku mieszkaniowym
w 2021 roku.

Polska jest obecnie rynkiem kupujacego, co
w roku 2021 nie powinno si¢ zmieni¢. Kluczo-
wymi czynnikami napedzajacymi aktywno$¢
rynkowg sg niskie stopy procentowe. Najwiek-
szg aktywno$¢ w Polsce wykazuja domy jedno-
rodzinne, blizniaki, domy szeregowe i luksu-
sowe nieruchomosci. Srednia cena sprzedazy
w 2020 r. wyniosta 115 017 euro za domy miej-
skie i 77 340 euro za mieszkania miejskie. Dla
porownania, w 2019 r. $rednia cena sprzedazy
domoéw miejskich wyniosta 104 441 euro,
a mieszkan miejskich 70 500 euro. Oczekuje sig,
ze w 2021 r. wigkszo$¢ aktywnosci rynkowej
beda napedza¢ nabywcey dokonujacy przeprowa-
dzek. Przewiduje sie, ze liczba sprzedazy w Pol-
sce wzro$nie nawet o 30%. Wskazuje si¢ tez, ze
srednia cena sprzedazy mieszkan w Polsce wzro-
$nie o 0-2% w 2021 roku.

COVID-19 zmusit wiele osob do ponownej
oceny swojej sytuacji zyciowej. W rezultacie
wielu kupujacych chece wyprowadzi¢ si¢ z miast,
a aktywnos$¢ rynkowa wzrosta na obszarach pod-
miejskich. Spowodowato to spadek aktywnosci

mieszkaniowej w centrach wielu miast w catym
kraju. Co wigcej, kupujacy wybieraja wigksze
domy, chcg by¢ blizej terenéw zielonych i wyra-
zaja wigksze zainteresowanie obszarami wiej-
skimi.
Zrédto:https:/idrive.google.com/file/d/1d9V8kpyUaurAit-
KzCbecK7qgtby-ulfeC/view

Karolina Okreglicka

Ustawa, ktora ma chroni¢

pieniadze Polakow w trakcie
budowy mieszkan

Deweloperski Fundusz Gwarancyjny na zwigk-
szy¢ bezpieczenstwo ludzi kupujacych nowe
mieszkania w momencie upadku firm dewelo-
perskich. Tak przewiduje ustawa, ktora zostata
uchwalona przez Sejm.

Ustawe w glosowaniu w kwietniu 2021 r. po-
parto 417 postow, przeciwko bylo 30,
a 4 wstrzymato si¢ od glosu. Wczesniej Izba
Nizsza nie poparta wniosku o odrzucenie calego
projektu ustawy.

Deweloperski Fundusz Gwarancyjny ma za za-
danie zwigkszy¢ ochrong ludzi ktérzy kupuja
nowe mieszkania w momencie upadku firmy de-
weloperskiej. Bedzie to polegalo m.in. na elimi-
nacji ryzyka straty pieniedzy nabywcoéw wplaca-
nych na mieszkaniowe rachunki powiernicze.

Tworcy przepisow wskazali, ze obecnie najcze-
sciej stosowany przez deweloperéow otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy, w ktérym
nie ma zadnych dodatkowych zabezpieczen
w postaci gwarancji bankowej lub ubezpiecze-
niowej, nie daje pewnej gwarancji nabywcy od-
powiedniego zabezpieczenia w przypadku upa-
dlosci dewelopera. Wyplaty pieniedzy, ktore sa
zgromadzone na takim rodzaju rachunku jest
wyptacana zgodnie z harmonogramem przedsig-
wzigcia deweloperskiego. Okresla je umowa de-
weloperska. Jest to moment przed przeniesie-
niem wlasnosci nieruchomosci na nabywce.

Fundusz ma by¢ zasilany przez sktadki, ktore
beda placili deweloperzy. W ustawie zapisano,
7ze W momencie otwarcia rachunku powierni-
czego maksymalna sktadka ma wynosi¢ 2%,
a w przypadku zamknietego rachunku powierni-
czego 0,2%. Zaznaczono, ze rzeczywista war-
tos¢ stawki bedzie okreslana w rozporzadzeniu,
co ma zagwarantowa¢ mozliwos¢ elastycznego
i odpowiedniego reagowania na zmieniajace si¢
warunki rynkowe. W ustawie zapisano, ze
sktadka, ktora bedzie odprowadzana na fundusz
odprowadzana bedzie przez dewelopera od



wplat dokonywanych przez nabywce na Miesz-
kaniowy Rachunek Powierniczy.

Ustawa okresla prawa i obowigzki stron umowy
deweloperskiej w momencie ogloszenia upadku
banku, ktory prowadzi MRP. Sprecyzowano za-
sady dokonywania wyptat z MRP na rzecz de-
welopera, przepisow, ktore dotycza zasad upra-
wien kontrolnych banku oraz zasad, ktore doty-
cza nabywce w momencie wptat na MRP.

Przeglosowana ustawa ma zapewni¢ klientom
deweloperskich biur sprzedazy niemal 100-pro-
centowe zabezpieczenie pienigdzy wptacanych
na rachunki powiernicze. Obecnie te $rodki nie
byly chronione w sposob absolutny. Dzigki temu
funduszowi zapewne zwigkszy si¢ zaufanie oby-
wateli do zakupu mieszkan z rynku pierwotnego.
Bedzie on przyciagat klientow, ktorzy woleli ku-
pi¢ wlasne lokum z rynku wtoérnego.

Zrédlo: https://businessinsider.com.pl/wiadomosci/deweloperski-
fundusz-gwarancyjny-ochrona-kupujacych-nowe-

mieszkania/hd13jbz; https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-
mieszkaniowe/deweloperski-fundusz-gwarancyjny/10610/

Kacper Gajda
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