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Komunikat Urzedu KNF w sprawie inwestycji alternatywnych w nieruchomosci.
Przed ryzykiem zwigzanym z inwestowaniem w ,,condohotele”
w swoim komunikacie ostrzega takze UOKIK

Urzad Komisji Nadzoru Finansowego (,,UKNF”, ,Urzad KNF”) obserwuje wzrost
popularnos$ci inwestycji w nieruchomosci, szczegdlnie z przeznaczeniem na wynajem
krotkoterminowy — apartamenty na wynajem (tzw. ,,condohotele”/ aparthotele’), domki
kempingowe, czy tez nieruchomosci potozone w prezentowanych jako atrakcyjne lokalizacjach
na terenie catego kraju. Urzad KNF wskazuje, ze inwestycje te moga przybiera¢ rdézne formy
1 moga wigza¢ si¢ z réznymi tytulami wiascicielskimi dla nabywcy, w tym miedzy innymi
z uzyskaniem statusu wlasciciela nieruchomosci, wspotwlasnos$ci nieruchomosci czy tez
Zz nabyciem udzialu w spolce bedacej jej wlascicielem. Nalezy jednak pamigtaé, ze
kazdorazowo inwestycje takie wiazg si¢ z ryzykiem utraty zainwestowanych S$rodkow
finansowych, ktérego inwestorzy powinni by¢ $wiadomi.

Zakup tego typu nieruchomosci lub praw majatkowych z nimi zwigzanych moze mie¢ charakter
inwestycyjny, jednak nie dochodzi do niego na rynku podlegajacym nadzorowi Komisji
Nadzoru Finansowego, co oznacza, ze firmy realizujagce projekty budowlane i oferujace
lokowanie oszczednosci w te projekty nie sg zazwyczaj nadzorowane przez KNF. Dotyczy to
réwniez przekazywanych przez nie informacji w formie m.in. ulotek, nadsytanych maili czy
reklam umieszczanych w mediach internetowych — w tym ich wiarygodno$ci i rzetelnosci.

Komunikaty marketingowe, ktore promuja tego rodzaju inwestycje, zawieraja czgsto
informacje o bezpieczenstwie lokaty oraz gwarancji osiagnigcia zyskow, nawet w przedziale
7%-10% w skali roku. Niejednokrotnie skupiaja si¢ na obietnicy zysku, nie uwzgledniajac
w swojej tresci konieczno$ci poniesienia przez inwestorow kosztow wynikajacych z posiadania
nieruchomosci (takich, jak m.in. obcigzenia z tytutu podatkow, przeksztatcenia statusu
nieruchomosci czy kosztow remontéw) lub czynnikéw ryzyka (takich jak np. sezonowos$é
najmu czy ryzyko braku najemcow). Inwestorzy decydujacy si¢ na zakup nieruchomosci czesto
positkuja si¢ kredytami, co dodatkowo naraza ich na ryzyko finansowe. Moze si¢ bowiem
okaza¢, ze taka inwestycja w rzeczywistosci nie tylko nie przyniesie zyskow, ale okaze si¢
dodatkowym obcigzeniem ze wzgledu na koniecznos¢ sptaty odsetek kredytu czy konieczno$¢
ponoszenia wydatkow na utrzymanie nieruchomosci.

Warto rowniez zwrdci¢ uwage na znaczne ryzyko, jakie powstaje w sytuacji, gdy inwestycja
jest dopiero na wczesnym etapie planowania lub realizacji. W takim przypadku nie mozna
wykluczy¢ sytuacji, w ktoérej inwestycja budowlana nie zostanie dokonczona ze wzgledu
na niewystarczajace mozliwosci finansowe podmiotu realizujgcego projekt (np. upadios¢
dewelopera).

Jako nieruchomosci inwestycyjne reklamowane sg réwniez nieruchomosci rolne. Atrakcyjno$¢
takich ofert moze by¢ determinowana faktem, ze dotycza one czgsto dzialek polozonych

Piekna 20 - skrytka pocztowa nr 419 - 00-549 Warszawa - tel. +48 22 262 50 0O - fax +48 22 262 5111 - www.knf.gov.pl



URZAD

KOMISJI
NADZORU

FINANSOWEGO

w popularnych rejonach wypoczynkowych. Zdarza sig, ze osoby posredniczace w sprzedazy
gruntow  ,gwarantuja” zmiany statusu nieruchomo$ci na dziatke budowlang,
co w rzeczywistosci moze okazac si¢ niemozliwe. Czesto powoduje to jedynie zawyzanie ceny
gruntu przez sprzedajacego.

W zwigzku z powyzszym Urzad KNF zwraca uwage na konieczno$¢ zachowania przez
potencjalnych nabywcow nieruchomosci szczeg6élnej ostroznosci i rozwagi w odbiorze
przekazow reklamowych. Przed podjeciem decyzji o nabyciu nalezy w szczegdlno$ci
przeanalizowa¢ warunki zakupu, tak aby moc oceni¢ realno$¢ realizacji inwestycji, faktyczne
prawdopodobienstwo wypracowywania przez nig zysku oraz mozliwo$¢ wyjscia z inwestycji.
Kupno nieruchomos$ci jest zazwyczaj inwestycja dlugoterminowa, zatem decydujac sie
na zakup nalezy mie¢ na uwadze, Ze sytuacja na rynku nieruchomosci jest zmienna i zalezy
od wielu czynnikdéw gospodarczych. Sprzyjajaca w momencie zakupu koniunktura nie oznacza,
ze w przyszlo$ci bedzie ona rdwnie korzystna.

Urzad KNF podjat w ostatnim okresie dziatania wobec podmiotéw nadzorowanych, ktore
moglyby by¢ zaangazowane w proces umozliwiania inwestorom uczestniczenia w inwestycjach
w nieruchomosci. UKNF skierowat pismo do firm inwestycyjnych, w ktorym odniost si¢
do dzialan zwigzanych z posrednictwem podmiotow nadzorowanych w dokonywaniu
inwestycji w nieruchomosci.

Wiystapienie Urzgdu KNF dotyczyto w szczego6lnosci sytuacji, gdy:

e aktywnos$¢ firm inwestycyjnych dotyczy posrednictwa w nabywaniu i zbywaniu
nieruchomosci 1 innych form inwestycji w ,,condohotele”/”aparthotele” (sfera
dopuszczalnej dziatalnosci, jednakze lezaca poza nadzorowang dziatalnoscig
maklerskg),

e firmy inwestycyjne angazuja si¢ w posrednictwo w oferowaniu instrumentow
finansowych emitowanych przez spoiki realizujgce takie inwestycje.

UKNF zwrocit uwage podmiotom nadzorowanym, ze bedac profesjonalnymi podmiotami
dziatajacymi na rynku finansowym i instytucjami zaufania publicznego, powinny one doktadaé
wszelkich staran w stosowaniu najwyzszych standardow, dziata¢ w sposob rzetelny,
z zachowaniem nalezytej staranno$ci w stosunku do klienta oraz powinny zachowac szczegdlng
ostroznos¢ W wyborze kontrahenta i oferowanego produktu. W pewnych sytuacjach powinny
powstrzymac si¢ od $wiadczenia ustug posrednictwa. Wskazano przy tym, ze wymagania
te obowigzuja podmioty nadzorowane, nawet jezeli samo posrednictwo w inwestowaniu
w ,,condohotele/aparthotele” nie podlega nadzorowi.

Urzad KNF skierowat rowniez pismo do bankéw w celu zwrocenia uwagi na kwestie zwigzane
z inwestycjami w nieruchomosci, w tym m.in. ze:

e nie jest dozwolone $wiadczenie przez banki jakichkolwiek ustug posrednictwa czy
doradztwa przy transakcjach obrotu nieruchomosciami lub innych formach inwestycji
w ,,condohotele”/”aparthotele”,
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nie sg dopuszczalne inne formy pozastatutowej aktywnosci bankéw, ktéore moga
prowadzi¢ w efekcie do takiego posrednictwa (np. dziatania marketingowe, kojarzenie
inwestora i dewelopera),

w przypadku oferowania instrumentow finansowych spotek realizujgcych projekty
,,aparthoteli”/”condohoteli” — analogicznie jak w przypadku firm inwestycyjnych —
wymagane jest bezwzgledne przestrzeganie przepisOw prawa, jak réwniez norm
podwyzszonej staranno$ci obowigzujacych podmioty zaufania publicznego.

Podejmowane przez Urzad KNF dziatania nadzorcze maja na celu ochrong nieprofesjonalnych
uczestnikow obrotu. Celem tych dziatan jest takze uswiadomienie nieprofesjonalnym klientom

ryzyk

zwigzanych z inwestycjami w projekty typu ,,condohotele”/’aparthotele”,

w szczegllnosci w przypadkach, w ktorych:

cechy i warunki inwestycji moglyby spowodowa¢ utrate zainwestowanych pieniedzy,
nie bedzie mozliwe ,,wyjsScie” z inwestycji lub stanie si¢ to utrudnione ze wzgledu
na jej faktyczna nieptynno$¢, badz znacznie ograniczone mozliwosci zbycia,

wystapi konieczno$¢ poniesienia dodatkowych naktadow na przedmiot inwestycji,
o ktérych nabywca nie miat wiedzy,

nabywca nie bylby w stanie splaca¢ kredytu zacigganego na inwestycjg,
gdyz realnie nie uzyskalby zysku obiecywanego w materiatach marketingowych.

Urzad KNF radzi - pamigtaj o kilku podstawowych zasadach rozsadnego inwestora:

Nie ma czego$ takiego, jak pewny dochdéd czy gwarantowany zysk. Takie hasta to tylko
marketing, aby przyciagna¢ Twoja uwage. Kazda forma inwestowania wigze si¢ z ryzykiem.
SprawdZ kontrahenta. Nie kazdy jest specjalista od inwestycji budowlanych. Zapytaj si¢
o doswiadczenie i dotychczasowe inwestycje przedsigbiorcy. Sprawdz sytuacj¢ finansowa
i reputacje tego, komu powierzasz swoje pienigdze.

Zweryfikuj, co kupujesz. Zostaniesz wtascicielem apartamentu, pokoju czy dziatki ? A moze
wspoOtwlascicielem? A moze tak naprawdg poza wniesieniem oszczednosci i lukratywnym
zyskiem rocznym, nie bedziesz mial zadnych praw wlascicielskich? Zbadaj jakie beda Twoje
prawa.

Przeczytaj, zanim podpiszesz. Zanim zainwestujesz swoje pienigdze doktadnie zapoznaj si¢
z umowa. Jesli nie rozumiesz jej tresci — skonsultuj si¢ koniecznie ze specjalista. Jesli 1 on nie
potrafi przeanalizowa¢ tego dokumentu — lepiej niczego nie podpisywac.

Zysk 7%-10%. A koszty? 10% - taki dochéd brzmi niezwykle atrakcyjnie. Czy wiesz jednak
jak jest obliczony? Moze do jego przedstawienia kto$ przyjat wynajmowanie apartamentu przez
365 dni w roku? A moze zysk nie uwzglednia kosztéw administracji nieruchomosci, podatkow
czy chociaz drobnych remontow? Zazadaj szczegdlowych zatozen przyjetych do podania
wysokosci zyskow.

Link do komunikatu UOKIiK
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https://www.uokik.gov.pl/aktualnosci.php?news_id=15799

