Jak wyglada nowoczesne zarzgdzanie
nieruchomosciami?

Na polskim rynku coraz wiecej firm zajmujacych sie zarzgdzaniem nieruchomosciami swietuje swoje
otwarcie. Dlatego tez wspdlnoty mieszkaniowe, wtasciciele prywatnych domdéw wielorodzinnych oraz
developerzy stojg przed koniecznoscig wyboru firmy sposréd wielu konkurujgcych ze sobg ofert, co
nie jest tatwym zadaniem. Jesli chcemy znalez¢ dobrg firme zarzadzajgcg nieruchomosciami
powinnismy zwrdci¢ uwage na wiele aspektdw. Im diuzsza dziatalno$é firmy na rynku tym lepiej dla
nas, poniewaz mamy do czynienia z profesjonalistami. Wazna jest réwniez ilos¢ zarzagdzanych
nieruchomosci przez dana firme. Jesli jest ich wiele, bedziemy mie¢ pewnos¢, ze firma ta
wspotpracuje ze sprawdzong grupe podwykonawcdw wielu ustug, ktérych nie zatrudnia
przypadkowo. Powinnismy rowniez zwrdéci¢ uwage na sposob prowadzenia dziatalnosci zarzadcy
nieruchomosci. Jesli korzysta z nowoczesnych technologii to znak, ze firma idzie z duchem czasdw, a
wiec wychodzi naprzeciw oczekiwaniom i potrzebom klientow.

Na czym polega zarzadzanie nieruchomosciami?

Podstawowym obowigzkiem firmy, ktore w Swietle przepisdw majg prawo do swiadczenia ustug
zarzadzania nieruchomoscia jest utrzymanie w stanie niepogorszonym zarzgdzanych obiektéw, ich
biezgce administrowanie oraz zapewnienie odpowiedniej gospodarki ekonomiczno-finansowej.
Wyzej wymienione czynnosci dotyczg budynkdéw mieszkalnych tj.: domow jednorodzinny, blokéw,
kamienic, ale réwniez budynkéw komercyjnych np.: biurowcéw.

W skfad szczegétowych obowigzkdw zarzadcy nieruchomosci naleza:
e prowadzenie ksiegowosci i obstuga finanséw;
e prowadzenie dokumentacji technicznej obiektu;
e zlecanie prac remontowych i konserwacyjnych oraz okresowych przeglgddw instalacji;

e negocjowanie warunkéw umoéw oraz ich zawieranie z dostawcami medidw, firmami
sprzatajacymi itp.;

e dbanie o czystos¢ wewnatrz i na zewnatrz budynkdw;
e reprezentacja wiasciciela lub wspdlnoty mieszkaniowej;
e branie udziatu w eksmisjach; - doradztwo przy zakupie lub sprzedazy obiektu;

e czynnosci zwigzane z komercjalizacjg budynku.



Jak powinno wyglgda¢ nowoczesne zarzadzanie
nieruchomosciami?

W dobie Internetu wiekszos¢ Polakdw preferuje przegladnie i otrzymywanie wszelkiego rodzaju
dokumentdéw za posrednictwem poczty elektronicznej niz poczty tradycyjnej jak miato to miejsce
jeszcze 15 lat temu. Dlatego tez nowoczesne zarzgdzanie nieruchomosciami oferujg firmy, ktére
wychodzg naprzeciw oczekiwaniom swoich klientdw i korzystajg z najnowszych rozwigzan
technologicznych. Przeptyw informacji za posrednictwem internetu nie tylko zwieksza szybkos¢
wspdlnej komunikacji, ale i podnosi poziom zaufania cztonkdw wspdlnoty lub prywatnych witascicieli
do zarzadcy, dzieki mozliwosci statej obserwacji jego poczynan.

Korzysci dla zleceniodawcow

Czesc firm zajmujgcych sie zarzgdzaniem nieruchomosciami budynkéw mieszkalnych udostepnia
kazdemu cztonkowi wspdlnoty mieszkaniowej lub prywatnemu wtascicielowi osobne konto w
systemie internetowym, dzieki ktéremu moga oni z tatwoscig sledzi¢ rachunki za media lub ogdlne
koszty utrzymania nieruchomosci. W dowolnej chwili bez wychodzenia z domu lub szukanie telefony
zarzadcy, kazdy zleceniodawca firmy zarzgdzajgcej nieruchomosciami ma wglad do sprawozdan
finansowych, odczytéw licznikdw mediéw, powiadomien zwigzanych z planowanymi remontami czy
pracami konserwacyjnymi. Dodatkowo nowoczesne firmy zarzgdzajgce nieruchomosciami
udostepniajg cztonkom wspdlnoty mieszkaniowej specjalne fora dyskusyjne na popularnych
portalach spotecznosciowych. Jest to internetowe miejsce, w ktérym mogg oni omawiaé biezgce
problemy, zwrdéci¢ uwage na zaistniate awarie i usterki lub potrzebe konserwacji, a wszystko to moze
$ledzi¢ kazdy zainteresowany cztonek wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Korzysci dla zarzadcdw nieruchomosci

Nowoczesny sposdb zarzgdzania nieruchomosciami to takze wiele udogodnien dla firm
prowadzgcych ten rodzaj dziatalnosci. Po pierwsze, ich praca staje sie bardziej ekologiczna i
efektywniejsza, poniewaz nie muszg juz korzystac i wydawac pieniedzy na zakup papieru i wysytanie
listéw poczta tradycyjna. Po drugie, zarzadcy nieruchomosci natychmiastowo moga skontaktowad sie
z poszczegdlnymi cztonkami wspdlnoty mieszkaniowej, jej zarzgdem lub prywatnym wtascicielem
domu jednorodzinnego w celu omdwienia biezacych problemoéw. Po trzecie, nowoczesne firmy
zarzadzajgce nieruchomosciami bardzo czesto udostepniajg zarchiwizowane dokumenty drogg
elektronicznga. Jest to wygodniejsze zaréwno dla firmy, jak i mieszkaricow wspdlnoty mieszkaniowe;j
czy prywatnych wtascicieli, ktérzy bez wychodzenia z domu za pomocg panelu logowania moga
przegladac np. ewidencje urzadzen nalezgcych do budynku, spis mieszkaricow lub historie odczytéw
licznikdw.



Umowa na wytacznos¢ — zalety i wady

Jesli zdecydowates sie na sprzedaz domu lub mieszkania z pomoca profesjonalnego biura
nieruchomosci przede wszystkim powinienes$ zastanowic sie, jaki rodzaj umowy posrednictwa
wybierzesz. Niewiele klientdw decyduje sie na umowe z klauzulg wytgcznosci, a niestusznie. Poznaj
zalety i wady umowy na wytgcznosé.

Umowa na wytacznosc vs umowa otwarta

Jesli zdecydowates sie na wspdtprace z posrednikiem sprzedazy twojej nieruchomosci, podstawa tej
wspotpracy bedzie umowa okreslajgca wzajemne zobowigzania. Umowa otwarta oznacza, ze mozesz
wspotpracowac z kilkoma biurami nieruchomosci jednoczesnie, a wynagrodzenie za posrednictwo i
sprzedaz mieszkania lub domu trafi do tego, ktéry dokonat tych transakcji. Z kolei umowa na
wytgcznosc zawiera klauzule, ktdra jasno méwi, ze jedynie dana agencja moze posredniczy¢é w
sprzedazy twojej nieruchomosci. Warto jednak zauwazy¢, ze umowa ta okresla jedynie wytgcznos$é na
posrednictwo nie za$ sprzedaz, co oznacza, ze wtasciciel nieruchomosci dalej moze szuka¢ kupca i
sprzedaé nieruchomos¢ samodzielnie. W takim przypadku agencja nie moze liczy¢ na wynagrodzenie.

Umowa na wytgcznosé — zalety

Cho¢ zdecydowanie wiecej klientéw biur nieruchomosci decyduje sie na umowe otwartg, to coraz
czesciej Swiadomy wtasciciel nieruchomosci dostrzega zalety, jakie niesie sobg umowa na wytgcznosé.
A s3 nimi nie tylko oszczedno$¢ czasu i wtasnego zaangazowania.

e Szybszy czas realizacji transakcji

Agencja nieruchomosci, ktora wie, ze za transakcje otrzyma wynagrodzenie, przyktada wiecej staran
do odpowiedniej promocji nieruchomosci oraz bardziej angazuje sie w przygotowanie atrakcyjnej
oferty. Dodatkowo szuka takich klientéw, ktérzy odpowiadajg ofercie, nie za$ jakichkolwiek klientédw
do oferty.

e Wyisza cena sprzedawanej nieruchomosci

Umowa na wytgcznos¢ daje realng szanse na uzyskanie wyzszej ceny za nieruchomos¢. Wynika to z
faktu, ze agent, ktéry jest jedynym posrednikiem, nie uczestniczy w wyscigu, jakim jest znalezienie
jakiegokolwiek kupca. Dzieki braku presji moze on zwiekszy¢ kwote sprzedazy i wybieraé jedynie
najdrozsze oferty tak, aby i on otrzymat jak najwyzsze wynagrodzenie za posrednictwo, i
zleceniodawca byt zadowolony z catej transakgji.

e Profesjonalny marketing

Marketing to bardzo skuteczne narzedzie, jesli chodzi o sprzedaz nieruchomosci. Agencja majaca
umowe na wytgcznos¢ skupia sie na profesjonalnej ptatnej i — co najwazniejsze — spersonalizowanej
reklamie, czyli dostosowanej do okreslonej grupy klientow. Wtasnie taki marketing, w ktérym jasno
precyzuje sie grupe docelowg odbiorcéw, przynosi lepsze efekty niz w przypadku reklam darmowych
dostepnych dla szerokiego grona odbiorcow.



e Przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy

Agencji, ktora podpisata umowe na wytgcznosc z wiascicielem nieruchomosci na sprzedaz, zalezy na
jak najszybszym czasie realizacji zlecenia oraz uzyskaniu za nie jak najwiekszego wynagrodzenia.
Dlatego tez, jesli zdecydujesz sie na takg umowe, mozesz liczy¢ na to, ze agent zaproponuje home
staging twojej nieruchomosci, przeprowadzi profesjonalng sesje zdjeciowa do reklamy albo nagra
wirtualny spacer po mieszkaniu lub domu. Wszystko to wyeksponuje zalety twojej nieruchomosci
oraz zacheci wieksza liczbe klientéw do blizszego zapoznania sie z ofertg sprzedazy.

e Wieksza wiarygodnos¢

Podpisujac umowe z wieloma agencjami, mozesz by¢ pewien, ze nie zaangazujg sie one w
przygotowanie rzetelnej oferty tak, jak w przypadku umowy na wytgcznosé. Umowa otwarta oznacza
dla agentéw brak pewnosci, co do otrzymania wynagrodzenia, a zatem umowa ta jest traktowana
nieco po macoszemu. Dlatego tez oferty przygotowane przez rézne agencje mogg réznic sie od
siebie, wprowadzajgc w btad potencjalnych zainteresowanych, ktérzy stracg wiare w wiarygodnosé
tych ofert. Przy umowie na wytgcznos¢ sprzedaz nieruchomosci traktowana jest priorytetowo,
dlatego samo przygotowanie oferty oraz wszelkie dziatania promocyjne i marketingowe s3
przeprowadzone na najwyzszym poziomie.

Umowa na wytacznos¢ — wady

Umowa na wytgcznosé, choé posiada wiele zalet, nie jest pozbawiona wad. Jesli zatem chcesz
sprzedad swojg nieruchomosé, warto sie im chwile przyjrzeé, aby podjac¢ najlepsza decyzje.

e  Wieksze koszty

Wielu klientéw biur nieruchomosci uwaza, ze ten rodzaj umowy wigze sie z wyzszymi kosztami.
Jednak w umowie tej mozna doktadnie zapisaé, jakie warunki muszg byé spetnione, aby
wynagrodzenie zostato wyptacone posrednikowi. Pewne jest, ze zawsze w przypadku, gdy agentowi
nie udato sie dokonac sprzedazy w okreslanym w umowie czasie, wynagrodzenie nie zostanie
wyptacone. Jedynie moze on wymagac pokrycia kosztéw zwigzanych ze srodkami przeznaczonymi na
marketing.

o Uwiazanie z jedna agencja

Najczesciej umowa na wytgcznosé podpisywana jest na okres powyzej trzech miesiecy do roku. Mniej
wiecej tyle czasu biuro nieruchomosci potrzebuje na rozeznanie sie na rynku oraz przeprowadzenie
marketingu tak, aby sprzedaé nieruchomosc z zyskiem dla obu stron. Dlatego, zanim zwigzesz sie z
jaka$ agencja, sprawdz, jakie ma ona doswiadczanie i jakie ma opinie na rynku, poniewaz przy
nieodpowiedniej agencji sprzedaz twojej nieruchomosci moze trwaé miesigcami.

e Trudnos¢ z zerwaniem umowy

W przeciwienstwie do umowy otwartej, ktdrg mozna zerwac¢ w kazdym momencie, umowa na
wytgcznos¢ spisywana jest na czas okreslony. Oznacza to, ze owszem, mozna jg zerwac przed
uptywem terminu jej wygasniecia, jednak bedzie sie to wigzato z koniecznoscia zaptacenia grzywny
finansowej okreslonej w umowie.



Zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci
— na czym polega?

Sytuacja, w ktorej jedna nieruchomos¢ — dom, mieszkanie czy dziatka — nalezy do kilku osdéb, nie
jest rzadkoscia. Problem pojawia sie, gdy jedna z nich chciataby czerpa¢ okreslone profity ze swoich
udziatéw czy zarzadzac swojg czescig nieruchomosci w okreslony sposéb lub gdy stosunki miedzy
wspotwiascicielami sg trudne. Dalego tez wspdétwtasciciele nieruchomosci daz3 do zniesienia
wspotwiasnosci nieruchomosci.

Czym jest wspotwilasnos¢ nieruchomosci?

Wspdtwiasnosé nieruchomosci to prawo witasnosci, ktére niepodzielnie przystuguje kilku osobom.
Moze to wynikac¢ ze wspdlnego zakupu tej nieruchomosci, spadku lub tez zniesieniem wspdlnosci
matzenskiej. Warto takze zauwazy¢, ze istniejg dwa rodzaje wspdtwitasnosci nieruchomosci:

e  Wspdtwtasnosé nieruchomosé utamkowa

Kazdemu ze wspodtwiascicieli przystuguje wydzielony udziat w nieruchomosci i kazdy z nich ma prawo
do zarzadzania swoim udziatem bez zgody pozostatych wtascicieli lub tez moze swéj udziat
odsprzedaé, darowac czy obcigzy¢ hipoteka.

e Wspdtwtasnosé nieruchomosci taczna

Inaczej wspotwtasnosé bezudziatowa, w ktorej kazdy ze wspdtwtascicieli posiada takie samo prawo do
nieruchomosci i nie ma w niej okreslonego udziatu. Najczesciej dotyczy ona matzenskiej wspdlnoty
majatkowej oraz majatku wspdlnikdw spotek: cywilnej, jawnej i komandytowej. W oby przypadkach
wspotwiasciciele nieruchomosci dgzg do zniesienia wspétwtasnosci po to, aby rozwigzac sytuacje
niepodzielnosci i uzyskaé¢ swobode w zarzadzeniu nieruchomoscia.

Jak wyglada zniesienie wspoétwiasnosci
nieruchomosci?

Zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci moze odby¢ sie na dwa sposoby: poprzez umowe
notarialng lub na drodze sgdowej. Sposoby te zwigzane s3g ze zgodnoscig wspotwtascicieli lub jej
braku i charakteryzujg sie rdznym czasem trwania oraz kosztami takiego procesu.

Umowa notarialna

Umowa notarialna najczesciej podpisywana jest, jesli wszyscy wspétwtasciciele nieruchomosci
wyrazajg zgode na zniesienie wspdtwiasnosci. Jest to zdecydowanie krétszy sposdb na rozwigzanie
niewygodnej sytuacji, poniewaz z reguty wystarczy jedynie podpisaé stosowne dokumenty na jednym



spotkaniu u notariusza. Natomiast wiele osdb odstrasza koszt takiego przedsiewziecia, ktdry moze
siegnac od kilku do nawet 10 tysiecy ztotych.

Droga sgdowa

Na to rozwigzanie najczesciej decydujg sie osoby, ktdre chcg obnizy¢ koszty zniesienia
wspotwiasnosci lub ktdre nie mogg dojs¢ do porozumienia w kwestii podziatu nieruchomosci.
Wystarczy ztozyé wniosek do sadu. Jesli wspdtwtasciciele sg zgodni, optata za catg procedure
pobierana jest w wysokosci okoto 300 ztotych. W przypadku braku tej zgody koszt wyniesie okoto 1
000 ztotych. Bywa réwniez, ze sgd dokona podziatu juz na pierwszej rozprawie, ktéra odbedzie sie w
okresie 2-3 miesiecy od momentu ztozenia wniosku. Jesli jednak istnieje spér pomiedzy wiascicielami
proces ten moze znacznie wydtuzy¢ sie oraz nastepuje sporne zniesienie wspétwtasnosci
nieruchomosci poprzez:

e podziat fizyczny nieruchomosci — czesto dotyczy podziatu dziatku na kilka mniejszych,
rzadziej podziatu domu czy mieszkania na dwa odrebne lokale;

e przyznanie nieruchomosci na wtasnos$¢ jednemu ze wspoétwiascicieli — takie rozwigzanie
wigze sie z obowigzkiem sptaty przez niego pozostatych wspdtwiascicieli, ktérej wysokosc¢ rat
moze ustali¢ sad lub mogg to ustali¢ wspdtwiasciciele; sptata ta powinna odby¢ sie w
przeciggu 10 lat;

o egzekucyjna sprzedaz nieruchomosci — w przypadku sporu wspétwiascicieli sgd moze
zarzadzic¢ sprzedaz nieruchomosci, a uzyskane w ten sposéb srodki podzieli¢ pomiedzy
nimi; jest to sposdb najmniej optacalny dla wiascicieli ze wzgledu na tgczne koszty rozprawy,
licytacji nieruchomosci przez komornika, ktory otrzyma swoje wynagrodzenie oraz samej
kwoty sprzedazy, ktéra najczesciej jest zanizona.

Dlaczego profesjonalna obstuga
techniczna budynkow jest wazna?

Wszystkie nieruchomosci prowadzone przez zarzagdcdw nieruchomosci bez wzgledu na to czy sg to
budynki mieszkalne, czy komercyjne wymagajg specjalistycznej opieki i zarzgdzania technicznego. W
gre wchodzi bowiem prawidtowe funkcjonowanie budynkéw oraz bezpieczenstwo ich mieszkanicow.
Profesjonalna obstuga techniczna przeprowadzana regularnie konieczna jest w starszych budynkach,
w ktérych wszelkiego rodzaju instalacje sg eksploatowane przez dziesieciolecia. Dlatego tez powinny
by¢ monitorowane, co umozliwi przewidywanie wystgpienia awarii instalacji i urzadzen, dzieki czemu
mozna znacznie zminimalizowad koszty ich naprawy lub wymiany. Takze nowe budownictwo



wyposazone w najnowoczesniejsze rozwigzania technologiczne powinno zosta¢ objete statym
nadzorem technicznym.

Zwykle zarzadcy nieruchomosci nie posiadajg uprawnien do samodzielnej obstugi technicznej,
dlatego tez zlecaja te prace firmom sktadajgcym sie ze specjalistéw, ktérzy moga wykazaé sie
odpowiednim doswiadczeniem i wiedzg w tego typu pracach.

Na czym polega obstuga techniczna budynku?

Celem regularnej i kompleksowej obstugi technicznej budynkdw mieszkalnych i komercyjnych jest
przede wszystkim zapobieganie katastrofom budowlanym. Jakakolwiek awaria lub niedopatrzenie ze
strony zarzadcy budynku moze zakonczy¢ sie tragedig. Rznego rodzaju instalacje, systemy i
urzadzenia umozliwiajgce budynkowi funkcjonowanie sg na tyle skomplikowane, ze domagajg sie
regularnej i kompleksowej opieki profesjonalistéw wynajmowanych przez firmy zarzadzajgce
nieruchomosciami.

Kontrola i naprawa instalacji i urzadzen wewnetrznych

Profesjonalna obstuga techniczna budynku prowadzi wszelkiego rodzaju prace konserwacyjne,
ktorych celem jest takie zabezpieczenie instalacji i urzgdzen, aby uchronic je przed urazami
mechanicznymi wewnatrz. Prace te dotyczg rdwniez zapobieganiu awarii, ktére moga wynikac z
samego procesu eksploatacji tych instalacji i urzadzen. Wszystkie wymiany rur, okablowania i
zaworow w systemach ogrzewania, wodociggdw lub instalacji gazowych powinny by¢
przeprowadzane regularnie, a systemy te monitorowane, aby nie dopusci¢ do sytuacji, w ktérej nie
nadajg sie do uzytku, a wiec zagrazajg ludzkiemu zyciu i konstrukcji samego budynku.

Rownie istotne, co przeglad instalacji cieplnych, wodnych i gazowych jest prawidtowy montaz i
naprawa wszelkich urzadzen znajdujacych sie w budynku. Profesjonalna obstuga techniczna zajmuj
sie rowniez sprawnym i bezpiecznym montazem grzejnikdw, bojleréw, zawordow czy kottow
grzewczych. Dodatkowo do obowigzkéw obstugi technicznej wynajetej przez zarzadce nieruchomosci
nalezy naprawa tych urzadzen oraz regularne przeglady serwisowe przeprowadzane nie rzadziej niz
raz na rok.

Konserwacja i pielegnacji terendw nalezgcych do budynku

Zarzadca nieruchomosci powinien zadbac¢ nie tylko o stan wewnetrzny budynku, ale takze o jego
elewacje oraz nalezgce do niego tereny zielone. Konieczno$é przeprowadzenia kontroli na zewnatrz
budynku jest szczegdlnie wazna po zimie. Podczas zimy mogto dojs¢ do uszkodzen $cian
zewnetrznych budynkow w wyniku zamarzania wody lub uszkodzenia nawierzchni dachu pod
wplywem zalegajacego na nim $niegu. Jesli nie zostanie przeprowadzona odpowiednia kontrola tych
elementow moze dojs¢ do przeciekdw i powstawaniu grzyba w pomieszczeniach znajdujgcych sie
najwyzej w budynku. Czasem zarzgdca musi podja¢ decyzje o petnym odnowieniu i malowaniu
elewacji.

Prace obstugi technicznej dotyczg réwniez kontroli nawierzchni chodnikéw i asfaltu, rynien i
kanalizacji, tawek, placéw zabaw, piaskownic, lamp, koszy na $mieci. Takze wszystkie rosliny i drzewa



objete sg kontrolg zarzadcy. On decyduje o dosadzaniu nowych kwiatow i roslin oraz o przycinaniu
tych istniejgcych, tak by mieszkanicy nieruchomosci, ktérymi zarzgdza mogli jak najdtuzej cieszy¢ sie
zielenia.

Dlaczego obstuga techniczna budynku jest tak
wazna?

Zarzadzanie nieruchomosciami to zajecie niezwykle odpowiedzialne. Podstawowym obowigzkiem
zarzadcy nieruchomosci jest zapewnienie budynkom profesjonalnej obstugi technicznej przy pomocy
doswiadczonych specjalistow. W ramach Prawa Budowlanego wszystkie nieruchomosci
bezwarunkowo powinny przechodzi¢ regularne przeglady techniczne, ktére mogg zagwarantowac
bezpieczenstwo wszystkich mieszkaricow nieruchomosci. Praktyka ta zapobiega utracie zycia i
zdrowia mieszkaricow na wypadek wszelkich awarii technicznych budynku, a takze jest podstawg
prawng w przypadku wyptaty odszkodowan w razie powstatych szkdd. Obstuga techniczna budynku
oferuje réwniez catodobowe pogotowie techniczne, ktdre w razie niespodziewanej nagtej awarii
instalacji lub urzadzen pozostaje w ciggtej gotowosci do jej usuniecia. Regularna kontrola dotyczy
rowniez stanu technicznego nieruchomosci m.in.: wszystkich scian w tym nosnych i sufitdw, instalacji
wentylacyjnych, komindw oraz infrastruktury i instalacji pozarowej. Dzieki profesjonalne;j i
kompleksowej obstudze technicznej wszyscy mieszkancy nieruchomosci mogg by¢ pewni, ze ich zyciu
i mieniu nic nie grozi, a wybér firmy zarzadzajgcej nieruchomosciami byt trafny.

Zakup mieszkania od dewelopera —
na co zwroci¢ uwage?

Zakup idealnego mieszkania to nie tylko marzenie kazdego z nas, ale przede wszystkim bardzo
wazna decyzja, ktdra zostanie z nami na lata. Najlepszg inwestycjq jest zakup mieszkania w nowym
budownictwie, poniewaz mozna je wykonczy¢ wedle wiasnego uznania i potrzeb. Obecnie oferta
mieszkan na rynku deweloperskim jest bardzo bogata, jednak rozpatrujac jg, nie nalezy kierowa¢
sie jedynie ceng nieruchomosci. Dowiedz sie, na co zwrdci wage podczas zakupu mieszkania od
dewelopera.

Po pierwsze: sprawdz dewelopera

Na rynku dziata wielu deweloperdw, z ktérych nie kazdy moze poszczycic sie nienaganng renoma.
Przejrzyj, zatem Internet i sprawdz opinie o deweloperze, ktérego wybrates. Dobrze, jesli osobiscie
odwiedzisz okolice jego wczesniejszych inwestycji i sam ocenisz, jak wyglada zagospodarowanie
przestrzenne wokét nich — jak wyglada zielen, jak prezentuje sie infrastruktura oraz sie¢ punktéw
ustugowych. Jesli zauwazysz jakies$ braki i niedociggniecia, moze to powtoérzyc sie takze na twoim
przysztym osiedlu.



Dowiedz sie rowniez, czy dany deweloper nie jest w likwidacji, sprawdzajgc odpis z Krajowego
Rejestru Sadowego oraz czy nalezy do organizacji, ktére zwiekszajg jego wiarygodnosé np. Polskiego
Zwigzku Firm Deweloperskich. Taki zrzeszony deweloper ma obowigzek postepowac zgodnie z
Kodeksem Dobrych Praktyk wzgledem swoich klientéw oraz przestrzega¢ zasad Katalogu Umowy
Deweloperskiej. Dodatkowo, jesli konkretny deweloper znajduje we wpisie Urzedu Ochrony

Konkurencji i Konsumentéw, lepiej zastandw sie, dwa razy nad jego wyborem.

Po drugie: dokonaj przegladu zagospodarowania przestrzennego

Wizualizacje, ktére deweloper umieszcza w katalogu lub w Internecie sg piekne, jednak nigdy nie
powinienes sugerowac sie nimi w stu procentach. Jest to szczegdlnie wazne, jesli okolica dopiero co
powstaje i nie ma zbyt wiele budynkdw. Przede wszystkim siegnij po plan zagospodarowania
przestrzennego dzielnicy. Zwrd¢ uwage, jak przedstawiajg sie przyszte inwestycje, jaka zabudowa
moze powstac obok (domki jednorodzinne, lokale ustugowe, biurowce, bloki), jak bedzie wygladata
sie¢ komunikacyjna wraz z przebiegiem ulic oraz jakie punkty handlowo-ustugowe powstang w
niedalekiej przysztosci. Dzieki temu bedziesz mieé¢ pewnosé, ze za jakis czas pod oknem twojego
mieszkania nie powstanie budynek lub nie bedzie przebiegata ruchliwa ulica. Sprawdz takze, czy
inwestor wykonat badania srodowiskowo-gruntowe, czy moze pominat ten temat. Nie tylko
przekonasz sie o jego rzetelnosci lub jej braku, ale i dowiesz sie, pod jakg zabudowe nadaje sie obszar
wokét twojego przysztego mieszkania.

Po trzecie: zwrd¢ uwage na umowe

Jesli juz znalaztes mieszkanie idealne dla siebie, czas podpisa¢ umowe z deweloperem. Jednak i tu
musisz by¢ czujny. Absolutnie unikaj podpisywania umowy przedwstepnej w postaci umowy
cywilnoprawnej. Cho¢ w ten sposéb oszczedzisz na notariuszu, to w przypadku, gdy deweloper nie
wywigze sie z jakiegokolwiek punktu umowy, nie otrzymasz za to zadnej rekompensaty — inwestor
zwrdci ci jedynie zadatek, a ty pozostajesz z niczym.

Najlepiej jest podpisa¢ umowe notarialng, inaczej ,,umowe deweloperska”, do ktorej zobowigzany
jest kazdy uczciwy i zrzeszony deweloper, a ktérej kosztami podzielisz sie z nim po potowie. Mimo iz
dalej jest to rodzaj umowy przedwstepnej, nie zas umowa kupna-sprzedazy, to dzieki niej
zabezpieczysz swoje interesy. W umowie notarialnej powinny zawrzec¢ sie m.in.: szczegétowe
informacje dotyczace daty zakoriczenia budowy, skutki odstgpienia od umowy przez ktérgkolwiek ze
stron, kary za niewywigzanie sie z poszczegdlnych punktéw umowy, zasady odbioru mieszkania czy
zasady przeniesienia wtasnosci na nabywce.

Po czwarte: badz czujny przy odbiorze mieszkania

Sam odbiér mieszkania to réwniez bardzo istotna czynnos¢, ktdrej nie powinienes bagatelizowaé. W
momencie odbioru mieszkania mozna zgtaszac wszelkie niezgodnosci lub usterki, ktére zauwazysz,
opierajgc sie na umowie deweloperskiej. A zatem zanim mieszkanie nie bedzie w petni gotowe do
zamieszkania warto, abys$ przyjrzat sie tynkom, szlichtom i scianom czy sg proste, zmierzyt
powierzchnie mieszkania, sprawdzit wszystkie instalacje, drzwi i okna, czy sg szczelne, a takze balkon.
Mozesz takze sprawdzi¢, czy ich parametry sg zgodne ze specyfikacjg mieszkania, w ktérg powinna



by¢ opatrzona umowa notarialna. Jesli nie czujesz sie pewnie w tej roli, popros o porade
rzeczoznawce.

Przed zakupem jakiegokolwiek mieszkania od dewelopera warto doktadnie sprawdzic jego renome,
zapoznac sie z planami zagospodarowania przestrzennego catej inwestycji, doktadnie przeczytac
umowe notarialng oraz rzetelnie przyjrzeé sie mieszkaniu przed jego odbiorem. Jesli poswiecisz na to
nieco wiecej czasu i uwagi z catg pewnoscig uda ci sie znalez¢é mieszkanie twoich marzen.

Najem z dojsciem do wtasnosci, czyli
najem instytucjonalny — wszystko, co
musisz wiedzieC

Najem z dojsciem do wtasnosci, znany takze jako najem instytucjonalny, to nowoczesne
rozwigzanie, ktére rewolucjonizuje podejscie do wynajmu mieszkan. Oferuje nie tylko komfort
mieszkania i stabilnos¢ finansowa, lecz réwniez unikalng perspektywe przysztego posiadania
nieruchomosci. Zanim zdecydujesz sie na to rozwigzanie, poznaj najwazniejsze kwestie
zwigzane z umowg najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci.

Umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do
wlasnhosci — nowoczesne mieszkanie z perspektywa

Umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci to innowacyjne podejscie do
wynajmu mieszkania, ktére oferuje nie tylko komfort i stabilno$¢, ale takze perspektywe
przysztego posiadania nieruchomoéci. Ten nowoczesny model umozliwia najemcom
korzystanie z mieszkania przez okres 2-5 lat z opcjg nabycia nieruchomosci po zakonczeniu
umowy. Kluczem do tego jest wptata poczagtkowa, ktdérg najemca zobowigzuje sie uisci¢, a
ktora stanowi pewien procent wartosci nieruchomosci. Dlatego tez warto blizej przyjrze¢ sie
temu, jakie korzysci niesie ze sobg ta umowa i jak wpfata poczgtkowo wptywa na
comiesieczne koszty.

Elastycznos¢ finansowa dla najemcéw — juz teraz
wejdz na rynek mieszkaniowy

Decydujac sie na najem z dojéciem do wtasnosci, najemcy zyskujg unikalng elastycznos¢
finansowa, ktéra pozwala im dostosowac warunki umowy do swoich indywidualnych potrzeb i
planéw na przysztos¢. Najwazniejszym elementem tego modelu jest wptata poczatkowa,
ktérg najemca wptaca na poczet przysztego zakupu nieruchomosci. To wiasnie wysoko$¢ tej
wptaty wptywa bezposrednio na wysoko$¢é comiesiecznego czynszu, co stwarza mozliwosé
dostosowania ptatnosci do aktualnej sytuacji finansowe;.

Zyskaj swoje mieszkanie na wynajem z dojSciem do wlasnosci

Dzieki umowie o najem instytucjonalny najemca nie tylko ma szanse cieszy¢ sie komfortem
wynajmowanego mieszkania, ale takze inwestowac¢ w swojg przysztosc¢, budujgc kapitat na



przyszly zakup nieruchomosci. Elastycznos¢ finansowa staje sie zatem niezwykle waznym
elementem dla tych, ktérzy chcg uciec od zobowigzan, z ktérych nic nie majg w przypadku
tradycyjnego najmu. Owa swoboda finansowa to takze najlepsze rozwigzanie dla tych, ktérzy
planujg stabilne i zabezpieczone miejsce zamieszkania na state poprzez przeniesienie prawa
wiasnosci lokalu w przysztosci.

Roszczenie najemcy o przeniesienie prawa witasnosci

Zakonhczenie umowy najmu to nie tylko koniec jednego etapu, ale takze poczatek nowego
rozdziatu, ktéry umozliwia uzyskania przez najemce prawa wiasnosci lokalu i stanie sie jego
prawowitym wtascicielem. Przeniesienie praw wtasnosci to moment, w ktérym najemca moze
zamieni¢ wynajmowane cztery Sciany w swoje wiasne krolestwo. Jednak przed podjeciem
decyzji warto dokfadnie przeanalizowaé¢ warunki umowy dotyczgce tego przeniesienia,
zapewniajgc sobie klarownos¢ warunkéw zwigzanych z nabyciem nieruchomosci.

Ustawy o ochronie praw lokatorow i ich
interesd6w — bezpieczenstwo na kazdym
etapie najmu

Umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci to nie tylko korzys¢ dla wiasciciela,
ale takze dla najemcy. Klauzule chronigce prawa lokatorow stanowig gwarancje, ze nawet w
przypadku zakonczenia umowy najemca nie straci swoich praw. Przeniesienie prawa
wiasnoéci obejmuje nie tylko sam lokal, ale takze dotyczy praw niezbednych do korzystania z
mieszkania. Dzieki temu najemca moze czuc¢ sie pewnie, wiedzac, ze jego interesy sg
chronione na kazdym etapie umowy.

Dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania
lokali — inwestycja w przysztos¢

Prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego otwierajg przed przedsiebiorczymi najemcami szerokie
spektrum mozliwosci. Nie tylko moga stac sie oni potencjalnymi wiascicielami nieruchomosci,
ale takze moga rozwazy¢ prowadzenie dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z
wynajmowaniem lokali mieszkalnych. Jest to bardzo innowacyjne podejscie do korzystania z
nieruchomosci, ktére moze przynies¢ dodatkowe dochody z samego korzystania z tego
lokalu. Dziatalno$¢ gospodarcza w obszarze wynajmowania lokali mieszkalnych to nie tylko
sposéb na pomnazanie kapitatu, ale takze na zwigkszenie elastycznosci finansowej i
wszechstronnosc¢ korzystania z wiasnosci.

Zakonczenie umowy najmu a lokal mieszkalny na
wlasnos¢ — decyzja, ktéra ksztattuje przysziosé¢

W dniu wygasniecia umowy najmu najemca staje przed strategiczng decyzjg: czy dalej ptacic
czynsz najmu i pozosta¢ jedynie wynajmujgcym, czy tez podjgc¢ kroki i naby¢ prawa
wiasnosci lokalu. Warto zauwazyc, ze wartosS¢ wptaty poczatkowej jest naliczana na poczet
przysztego zakupu, co stwarza niepowtarzalng okazje do stopniowego budowania kapitatu.
Umowa najmu lokalu mieszkalnego to nie tylko zmiana statusu, ale réwniez inwestycja w
przysztos¢, umozliwiajgca ksztattowanie swojego otoczenia zgodnie z wtasnymi
preferencjami.



Warto takze pamietaé, ze na podstawie umowy najmu instytucjonalnego najemca nie tylko
zyskuje prawo do nabycia lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem umowy, ale i moze
wypowiedzie¢ umowe najmu juz po okresie 2 lat od jej zawigzania. Wéwczas w dniu
zakonczenia umowy najmu, najemca zobowigzany jest do opréznienia i wydania lokalu
instytuciji bedgcej jego wiascicielem.

Czynsz za wynajem instytucjonalny — optaty niezalezne
od witasciciela i ochrona finansowa

Umowa najmu z dojsciem do wiasnosci to rowniez krok w kierunku petnej niezaleznosci od
opfat, ktore sg zazwyczaj uzaleznione od wiasciciela. Ochrona finansowa najemcy nabiera
nowego wymiaru, poniewaz najemca jest o wiele bardziej samodzielny w zarzgdzaniu
swoim mieszkaniem. Czynsz najmu — zawsze w wysokos$ci okredlonej w umowie najmu bez
dodatkowych optat — nie tylko wptywa na stabilnosé finansowa, ale takze daje poczucie
pewnosci i kontroli nad wtasnymi wydatkami.

Najem z dojsciem do wiasnosci w Warszawie —
dynamiczny rynek i korzystne warunki

Nie ulega watpliwosci, ze lokalizacja odgrywa istotng role przy wyborze najmu z dojsciem do
wiasnoéci, a Warszawa jako dynamiczny rynek nieruchomo$ci oferuje niezliczone mozliwosci
w tym zakresie. Bogactwo réznorodnych opcji mieszkanh oraz korzystne umowy najmu
sprawiajg, ze stolica Polski staje sie atrakcyjnym miejscem dla tych, ktérzy chcg zamieni¢
wynajmowane mieszkanie na swoj wtasny, prywatny kat. Dlatego tez réznorodnos¢ ofert i
dynamiczny rozwdéj miasta stanowig solidne fundamenty dla przysztych wtascicieli
nieruchomosci, tgczac komfort zycia z perspektywg inwestycji na przysztosé.

Podsumowanie — najem instytucjonalny lokalu z
mozliwoscig przeniesienia wlasnosci nieruchomosci

Najem z dojsciem do wtasnosci to model mieszkaniowy, ktéry tgczy w sobie wygode
wynajmu, elastycznosc¢ finansowg i perspektywe przysztego posiadania nieruchomosci.
Zanim jednak wynajmiesz lokal z opcjg dojscia do wtasnosci, dokfadnie przeanalizuj warunki
umowy oraz zobowigzanie wynajmujgcego w tym wysokos¢ czynszu za najem lokalu i
zasady przeniesienia wtasnosci lokalu. Dodatkowo skonsultuj sie z ekspertem i zastanéw
sie, czy to wtasnie ta forma zamieszkania spetnia Twoje oczekiwania. Ostateczna decyzja
moze przynies¢ Ci korzysci na wiele lat oraz pozwoli Ci uzyskaé swoje wymarzone
mieszkanie na wtasnosc.



