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Co kupujemy na rynku nieruchomosci

Mowimy: kupuje mieszkanie hipoteczne, kupuje mieszkanie spoétdzielcze albo po prostu
mieszkanie. A tak naprawde - co kupujemy? Na rynku w obrocie sq prawa do nieruchomosci.
Warto wiedzie¢ jakie sq to prawa, co je charakteryzuje i jakie moze wystgpi¢ ryzyko przy
transakcji.

Okreslenia ,mieszkanie hipoteczne” w jezyku potocznym uzywa sie w stosunku do mieszkan z prawem
wilasnosci. Kupujac takie mieszkanie czyli wyodrebniony lokal w budynku wielomieszkaniowym nabywamy
jednoczesnie udziaty w nieruchomosci wspolnej (czyli klatce schodowej, korytarzach itp.) a takze z udziat w
gruncie przypadajacy na ten lokal.

Mogg tu wystgpi¢ dwa przypadki: bedzie to udziat w prawie wiasnosci gruntu lub udziat w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu. Nie kazdy zdaje sobie sprawe z roznicy, ktora jest istotna dla witasciciela
takiego mieszkania. W przypadku gdy z wiasnoscia mieszkania bedzie zwigzany udziat w uZytkowaniu
wieczystym dziatki, na ktorej znajduje sie budynek wiasciciel takiego mieszkania oprocz opfat
eksploatacyjnych bedzie musiat dodatkowo opfacac opfate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu.
A w duzym miescie przy rosngcych cenach gruntow moze to by¢ znaczny wydatek. — mowi Marek
Biegocki, rzecznik prasowy Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci.

+Hipoteczne” kupuj bez hipoteki

Potoczne okreslenie ,mieszkanie hipoteczne” jest nieco mylgce. Sugeruje, ze wystepuje tu jakas ,hipoteka”.
A hipoteka to ograniczone prawo rzeczowe wierzyciela do danej nieruchomosci, zabezpieczajgce
wierzytelno$¢. Wierzyciel ma prawo dochodzi¢ swojej naleznosci wiasnie z tej nieruchomosci, bez wzgledu na
to, kto akurat jest jej wiascicielem. Hipoteka ustanowiona na nieruchomosci oznacza, ze jest to
nieruchomo$¢ obcigzona dtugiem. Hipoteka jest przypisana do nieruchomosci. Kto kupi nieruchomos¢ z
wpisang do ksigg wieczystych hipotekg musi ten dtug sptacic.

Informacje o samej nieruchomosci (jej oznaczeniu) znajdziemy w ksiedze wieczystej w dziale I. Informacje o
aktualnym wiascicielu — w dziale II. Obcigzenia, ograniczenia, roszczenia itp. — w dziale III a Hipoteki — w
dziale 1V.

Ksiega wieczysta to swoisty dowdd osobisty nieruchomosci. Zapisy w takiej ksiedze objete sg tzw. rekojmia
wiary publicznej. Znaczy to tyle — ze co tam zapisane — to Swiete — ttumaczy posredniczka i Prezes
Stowarzyszenia Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami Pomorza i Kujaw Henryka
Wilczynska i dodaje — ale pod warunkiem, ze strony transakcji dziatajg w dobrej wierze. Czyli nie maja
wiedzy o tym, ze stan prawny nieruchomosci jest inny niz taki, ktory zapisany jest w ksiedze wieczystej.

Czy przecietny cztowiek musi to wszystko wiedzie¢ i to ze szczegotami? Bo te szczegdty to réwniez procedury
towarzyszace wpisom obcigzen, czy choéby prawa witasnosci itd.

Czy kazdy z nas musi zna¢ wszelkie prawa towarzyszace nieruchomosciom w transakcjach? Ogodlne pojecie
warto o tym mie¢ — ale do przeprowadzenia transakgji lepiej po prostu zatrudni¢ fachowca czyli osobe z
licencjg posrednika w obrocie nieruchomosci, ktora takie tematy przerabia przy kazdej transakcji. I na
dodatek — jezeli mamy z nig umowe na piSmie — ponosi odpowiedzialno$¢ cywilng za transakcje i gdy popetni
btad, ktory klientowi przyniesie straty zaptaci odszkodowanie. Obowigzkowe ubezpieczenie posrednika w
obrocie nieruchomosciami gwarantuje, ze odszkodowanie zostanie wyptacone.

Podatki i opltaty — od metra i wartosci

Rzadko kto kupujgc grunt, czy budynek, lub mieszkanie, nawet lokal uzytkowy pyta — ile sie ptaci w tej
gminie podatku od nieruchomosci. To podatek ustalany przez wtadze lokalne w granicach okreslonych
ustawg i naliczany od powierzchni nieruchomosci.

Coraz czesciej natomiast pada pytanie o wysokosS¢ optaty za uZytkowanie wieczyste — mowi Henryka
Wilczynska - od kiedy bowiem drastyczne wzrosta ich wysokosc to zbulwersowato szczegdlnie mieszkaricow
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wielkich miast — wiecej osob rozumie, Ze taka optata moze istotnie wplywac na koszt utrzymania
nieruchomosci, Pamietajmy bowiem, Ze jest ona naliczana od wartosci rynkowej — ta za$ ustalana jest na
podstawie wartosci transakcji w najblizszej okolicy. Gdy kupujemy mieszkanie, to najczesciej nasz udziat w
gruncie, czy w jego uzytkowaniu wieczystym moze byc¢ niewielki, ale jezeli cena metra kwadratowego gruntu
siega kilku tysiecy ztotych — to w $rdédmiejskich dzielnicach na 50 — 60 metrowy lokal moze przypadac
rocznie nawet 1000 czy 2000 z

Albo we wspdlnocie — albo w spétdzielni

Jezeli nabywamy mieszkanie z prawem wilasnosci — to przyjdzie nam zy¢ zapewne we wspolnocie
mieszkaniowej — méwi Henryka Wilczynska.

Wspolnota mieszkaniowa to ogdt wiascicieli mieszkan na jednej nieruchomosci gruntowej, na ktérej znajduje
sie blok mieszkalny. Powstaje z mocy prawa tam, gdzie zostanie w budynku wyodrebniony cho¢ jeden lokal.
Jak dziata wspolnota, jakie sg prawa i obowigzki wiascicieli okresla ustawa o wiasnosci lokali. Cztonkowie
wspdlnoty ponoszg koszty utrzymania swojego lokalu oraz nieruchomosci wspdlnej. Zanim kupimy takie
mieszkanie z prawem wiasnosci zarzadzane przez wspolnote powinnismy kilka rzeczy sprawdzi¢ u zarzadcy —
najlepiej w obecnosci wiasciciela lub z jego upowaznieniem. Wiasciciel lokalu musi bowiem sie zgodzi¢ na
przekazanie tych informacji. Nie ma z tym problemu, bo gdy lokal zostat zgtoszony do sprzedazy
posrednikowi, bo wtedy to on zadba aby wszelkie informacje ze wspdlnoty i od zarzadcy znalazty sie w
ofercie, poniewaz posrednik ma $wiadomos¢, ze potencjalny nabywca moze o to zapytac.

O jakie informacje chodzi? A chocby o takie jakie zawarte s w uchwatach wspdlnoty a dotyczg np.
naktadow na remonty. Mozna sie bowiem wprowadzi¢ i nastepnego dnia dowiedziec sie, ze kilka tygodni
temu wspdinota podjefa decyzje o remoncie dachu, na ktory akurat nie starcza funduszu remontowego i
trzeba dokonac¢ dodatkowej wpftaty — podpowiada Henryka Wilczynska.

Inne problemy mogg nasz zaskoczy¢ przy nabywaniu np. spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.
To jest ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomosci, ale od lat wolny rynek wycenia je mniej wiecej na
poziome cen prawa wiasnosci. Jednakze sam lokal jak i budynek nalezg do spdtdzielni (sa w jej aktywach).
Jednak spdtdzielnia nie ma prawa obcigzy¢ np. dtugiem ani lokalu, ani budynku bez zgody mieszkajgcych
tam spotdzielcow posiadaczy spoétdzielczych praw do lokalu. Warto tu wspomnie¢, ze i na spotdzielczym
wiasnosciowym prawie, cho¢ to jest tylko ograniczone prawo rzeczowe — tez mozna ustanowi¢ ksiege
wieczystg. Dziatalnos¢ spétdzielni reguluje ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych.

Spétdzielnie na mocy przepiséw ostatnich lat musza wydac spétdzielcy (na jego zadanie) prawo wiasnosci
wraz z udziatem w nieruchomosci wspdinej oraz w gruncie czyli innymi stowy zmieni¢ spdtdzielcze lub
lokatorskie wtasnosciowe prawo do lokalu w petne prawo wiasnosci, czyli takie ktdre musi by¢ zapisane w
ksiedze wieczystej lokalu. Mozemy tez nabyC lokal na witasno$¢ od czionka spotdzielni, a bedzie on
zarzadzany przez spdtdzielnie. Obecnie spdtdzielnie nie mogg juz w nowych zasobach przyznawac
spotdzielczego wirasnosciowego prawa do lokalu — lecz muszg sprzeda¢ wiasnos¢. Musza tez na zadanie
spotdzielcy z lokatorskim czy wtasnosciowym prawem — zmieni¢ je w petne prawo wiasnosci. Nie wszyscy
jednak posiadacze szczegdlnie spotdzielczego prawa wiasnosciowego domagajg sie prawa wiasnosci,
zwilaszcza, ze rynek wycenia je na tym samym poziomie, a posiadacze spotdzielczych praw korzystajg z
ustawy o ochronie lokatoréw. Mozemy naby¢ ograniczone prawo rzeczowe czyli spoidzielcze prawo
wiasnosciowe i do spotdzielni nie wstepowac, oszczedzajac na wpisowym, ktdre wynosi kilkaset ztotych.
Jednak spotdzielnie miewajg czesto spory majatek komercyjny, a spdtdzielcy majg prawo do pozytkdw z tego
majatku. Pozytki te pozwalajg obniza¢ koszty utrzymania nieruchomosci. Kto nie jest cztonkiem spotdzielni z
tych profitow nie skorzysta, poza tym nie bedzie miat wplywu na dziatalnos¢ spotdzielni, ktora przeciez
zarzadza i jego majatkiem — podkres$la Marek Biegocki.

Dzi$ niewiele oséb nabywajgc spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu interesuje sie prawem spotdzielni
do gruntu na ktérym stoi budynek: czy spoétdzielnia jest wtascicielem gruntu, czy ma go w uzytkowaniu
wieczystym i jak jest wyceniony ten grunt. A bywa, Zze stan prawny gruntu w ogole jest nieuregulowany co
uniemozZliwia przeksztatcenie takiego spotdzielczego prawa we wiasnoSC. A przeciez jezeli stan prawny
gruntu jest nieuregulowany — to nie wiadomo, czy za przeksztatcenie we wiasnos¢ trzeba bedzie zaptacic,
czy spotdzielnia np. wszczeta procedure zasiedzenia.

Rzadko tez potencjalni nabywcy pytaja o tzw. stare kredyty sptacane metoda normatywng w lokalach z
poczatku lat 90. - zwraca uwage Henryka Wilczynska — a spfata tego kredytu ujawnia sie w co miesiecznych
opfatach. Kredytobiorca jest spétdzielnia, ale kredyt sptacajg spoétdzielcy w comiesiecznych optatach. Kwota
za jaka mozna pozby¢ sie tego zadtuzenia - jest przeciez istotng przestanka do negocjowania obnizki w
stosunku do ceny rynkowej o czym doskonale bedzie wiedziat posrednik.



Jedno jest pewne. Kupujgc mieszkanie jesteSmy skazani albo na wspdlnote albo na spodtdzielnie
mieszkaniowa. Musimy sie nauczy¢ jak funkcjonuje struktura w ktorej bedziemy zyé. Od jej sprawnosci w
zarzadzaniu zaleze¢ bedzie stan i warto$¢ naszego majgtku w postaci mieszkania.

Kazda transakcja obarczona ryzykiem

Nie ma transakcji, przy ktorej nie wystepowatoby ryzyko — uwaza Szymon Sedek wiasciciel agencji
operujacej gtdwnie na terenie Trojmiasta - ot chocby takie, czy nieruchomosci nie usituje nam
sprzedac osoba, ktdra nie ma do niej praw, czy zwyczajny oszust z podrobionymi dokumentami — chocby
sfatszowanym petnomocnictwem. Posrednik w obrocie nieruchomosciami ma obowigzek dokumenty klienta
skrupulatnie sprawdzi¢. Ma do tego prawo i przestrzega ustawy o ochronie danych osobowych. Wie jaki
dokument z jakim porownac np. wpis w ksiedze wieczystej z aktem notarialnym, dane z wpisu o
wiascicielu z jego dokumentem tozsamosci. Przez rece posrednika bowiem przechodzi wiele takich
dokumentow. Posrednik tez jest uczulony na wszelkie ,okazje”. Pojawiajg sie bowiem oferty lokali, ktore
majq by¢ dopiero wykupione przez obecnych lokatoréow. Zazwyczaj dzieje sie tak, gdy mozna np. wykupic
lokal od miasta z bonifikatg — ale lokator nie ma pieniedzy i chce wykupi¢ za pobrang zaliczke na poczet
przysztej transakcji. Szymon Sedek uwaza jednak, Zze takie transakcje bardzo trudno jest zabezpieczy¢ i
ryzyko przysztego nabywcy jest tu wysokie.

Po co zgtaszac sie do biura nieruchomosci — uwaza wiele oséb — skoro najwiecej ofert jest w Internecie i tam
kieruje swoje poszukiwania.

Jezeli oferta jest podana przez biuro nieruchomosci i to z numeru licencji odpowiedzialnego posrednika, to
przynajmniej wiemy, Ze jest to faktycznie nieruchomosc¢ wystawiona na sprzedaz a podpisany posrednik ma
umowe z wiascicielem oferty i ma o niej komplet informacji — zwraca uwage Szymon Sedek. Inaczej moze
by¢ to jedna z wielu wrzuconych w Internet ofert sondujgcych cene, lub oferta kogos, kto licencjonowanym
posrednikiem nie jest, ale taka dziatalno$¢ bezkarnie bez uprawnien wykonuje.

Przeprowadzanie transakcji z pomocg osoby bez potwierdzonych kwalifikacji zawodowych jest obarczone
duzym ryzykiem.

Czy posrednik jest bardziej potrzebny sprzedajacemu czy kupujacemu?

Na obecnym rynku — sprzedajgcemu — uwaza Szymon Sedek. Przy tej podazy doprowadzenie do transakcji
to dzis wielka sztuka. Z drugiej strony, patrzac na ryzyko transakcji — méwi Sedek — to powiedziatbym, ze
kupujacemu — bowiem to on kupuje towar, ktorego wady moga ujawnic sie wiele lat po transakcji.
Kupujacemu powinien towarzyszy¢ posrednik, bo tylko on jest w stanie zebra¢ niezbedne informacje o
nieruchomosci, ktore mogg okazac sie bardzo istotne jezeli chodzi o jej przyszta wartos¢ czy koszty
eksploatacji.

W krajach o wieloletniej tradycji gospodarki rynkowej i swobodzie gospodarczej na rynku obrot
nieruchomosciami odbywa sie z udziatem wysokiej klasy specjalistdw, ktdrzy poprzez systematyczne
obowigzkowe ksztatcenie zdobywajg uprawnienia do pracy na tym rynku. Nie jest to metoda blokowania
dostepu do pozornie lukratywnej dziatalnosci, ale przede wszystkim ochrona praw majatkowych ogromnej
rzeszy klientow, dla ktérych nieruchomos$¢ bywa jedynym cennym majatkiem, na ktdry niejednokrotnie
pracowato kilka pokolen.

W kwestii powyzszych informacji na maile i telefony Panstwa czeka:

OLIMPIA BRONOWICKA - Rzecznik prasowy Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci
(posrednik w obrocie nieruchomosciami licencja nr 4782

Tel. 509-679-642

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci z siedzibg w Warszawie www.pfrn.pl

(PFRN) jest dobrowolnym zwigzkiem samorzadnych organizacji posiadajacych osobowos¢ prawng. Zostata
utworzona w styczniu 1995 roku przez szesS¢ regionalnych stowarzyszeri posrednikow w obrocie
nieruchomosciami. W chwili obecnej PFRN dziata na rzecz i w interesie 25 regionalnych stowarzyszen
posrednikow oraz zarzadcow nieruchomosci, zrzeszajacych ponad 3000 osob. Od lutego 2010 roku PFRN jest
cztonkiem Konfederacji Pracodawcéw Polskich.
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