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Burmistrz Miasta Szczyrk
ul. Beskidzka 4

43-370 Szczyrk

Petycja mieszkancow Szczyrku w sprawie wprowadzenia zakazu zabudowy
apartamentowej na terenach mieszkalnictwa jednorodzinnego

Szanowny Panie Burmistrzu,

lNa podstawie przepisow ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. 0 petycjach {Dz. U. 204 poz 550
Z pozn. zm.) zwracamy sie do Pana 2 petycjly o wprowadzenie w Misjscowyn: Dhr s
Zagospodarowania Przestrzennego zakazu budowy doméw w zabudowie SRR T
na terenach MN, tj. terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej orar wprowsdner i
do MPZP definicji zabudowy apartamentowej. Prosimy o podjecie prac nag zmiang  WIEZP
idokonanie jej w trybie pilnym.

Uzasadnienie:

W ciggu ostatnich kilku lat rastgpit istny "najaza Hunow" na Szczyrk, tzn. deweloperow. Lo o
przesirzegajg przepisdw MPZP i w migsce zabudowy jednorodzinnej mieszkaniowe) waws ;

zamierzajg stawia¢ de facto aparthotele, co jest niezgodne z Mielscowyr Fiame—
Zagospodarowania Przestrzennego.

Tego typu “inwestycje” stuzg wylacznie checi osiggnigcia zysku przez deweloperdw kasztewm | wes =
Szczyrk i jego mieszkancow. Jest wysoce prawdopodobne, ze rowniez kosztem incywwiticzim -

inwestorow, nakfanianych do w,/'w inwestycji przez spotki z kapitalem wiasnym w wysokasc 5
2iotych [sicl]. Zresztg przed tego typu inwestycjami ostrzegajg juz zarowno UOKIK jak i URNE

-

Tys

Dowdd: Ostrzeienie UQKiK "Inwestycje w nieruchomosci -apari i - condohoteie *

Dowdd: Ostrzezenie UKNF "Komunikat Urzedu KNF w sprawie inwestycji altermatyuemy

w mierpgchomosci.”
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Wybraliémy Pana na kolejng kadencjg wtasnie po to, aby zastopowat Pan zuzywanie zasobdéw
miasta pod niepotrzebne i niechciane inwestycje i wspolnie z nami dazyt do takich inwestycji, ktore
podniosg atrakcyjnos¢ turystyczng naszego miasta, nie pogarszajac warunkéw zyciowych

mieszkancow.

Chcielibyémy zacytowaé Pana wypowied? 2z wydania pazdziernikowego 2019r. Gazety
Szczyrkowskiej: "Kiedy przed laty jechatem do Zakopanego i widziatem rozkwitajace tam
budownictwo tego typu, pytatem sam siebie, kto na to pozwolit. Dzisiaj mnie to osobiscie dotyka,

czuje sie momentami bezradny wobec problemu.”

Panie Burmistrzu, nie moze i nie powinien rzuc¢ sie Pan bezradny, tylko korzystajac ze swoich
uprawnieri | obowigzkéw, a takze dziatajgc zgodnie z prawem, w imieniuina prosbe przewazajjcej
liczby mieszkanicéw, zmienit zapisy Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego i zakazat

lub ograniczyt tego typu inwestycje.

Dlatego wraz z niniejszym pismem zlozony zostaje wniosek o zmiane w Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego, o ktorego ztozenie w naszym imieniu poprosilismy kilka osob.

Jeéli przepisy prawa nie sg przestrzegane lub sy zile interpretowane, lub odstaja
od zmieniajacej sie rzeczywistosci, powinno sig je zmieniad. Zwiaszcza wtedy, gdy wywierajg

negatywne skutki.

Postulujemy wprowadzenie przepisu zakazu zabudowy apartamentowej na terenach
przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng mieszkaniowa, zeby zapobiec kolejnym inwencjom
deweloperéw, polegajagcym na probach naduzycia czy obejscia prawa. Dlatego proponujemy
definicje zabudowy apartamentowej, ktéra powinna zostac ujeta w §2 MPZP.

Zabudowa apartamentowa - naleiy przez to rozumiec budynki w formie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej, oferujgce mieszkania na wynajem lub stuzqce

wypoczynkowi wlasnemu.

Zakaz nie dotyczytby jedynie juz istniejacych tego typu budynkéw oraz tych deweloperdw, ktorzy
w dniu wejscia w zycie zmienionego planu posiadaliby ostateczng decyzje pozwolenie na budowe.

Panie Burmistrzu, prosze sie zastanowi¢, co sktania turystow do przyjechania do tej, a nie innej
miejscowosci? Atrakcje turystyczne i walory przyrodnicze, np. trasy narciarskie, rowerowe i piesze,
bo umozliwiaja aktywny wypoczynek. Zabytki, bo stanowia interesujace obiekty do zwiedzania, itp.
Turysta nie przyjezdza do jakiej$ miejscowosci po to, by mdc sie przespaé w hotelu czy pensjonacie.
To, jaki rodzaj noclegu wybierze, jest wyborem odrgbnym od wyboru kierunku destynacji.

Miasto posiada juz bardzo liczng i réinorodng oferte noclegowa od hoteli, poprzez pensjonaty,

kwatery prywatne do agroturystyki.
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Przyzwolenie na kontynuacje obchodzenia prawa, nieograniczony rozwoj tego typu budowmictwa
na terenach zabudowy jednorodzinnej mieszkaniowej, znacznie zaburzy jej dotydhezasowy
charakter, bedzie miato dalszy, niekorzystny wptyw na srodowisko naturalne oraz znacznie pogorszy
warunki zyciowe wielu mieszkaricow. Podczas, gdy my, mieszkancy Szczyrku, cheemy i musimy sie
liczyc z zasadami dobrego sasiedztwa, wielu deweloperdw nie przejmuje sie sptywajaca z ich daafek
wodg czy fekaliami na tereny sasiednich posesji.

Budowa apartamentow nic nie wnosi dla Szczyrku i jego mieszkancow poza nadmierng konkurengs

dia istniejacych hoteli, pensjonatow i kwater prywatnych. Pragniemy zwrdcic uwage, ze kazda tego

typu dziatalnos¢ powoduje placenie podatku od nieruchomosci wysokosci najwyzszej stawke
Likwidacja jednej formy tego typu ustugi poprzez zastgpienie jej przez inng {dodatkowo w wymikw
czynu nieuczciwe] konkurencji), nie tworzy wartosci dodanej. Co wiecej, gmina moze me tylhko
stracic wplywy z podatkow od nieruchomosci dotychczasowych jej mieszkancow, e rowniez
wphywy 7 podatku dochodowego, ktore w wysokosci okoto 40% placonege podathu PIT czy OT
wracajg do gminy. Deweloperzy oraz osoby fizyczne bgdi prawne, decydujgce sie na kupmo
apartamentow, zobowigzani s3 do zaptaty podatku dochodowego w urzedach wiascwyeh re
wzgledu na adres ich siedziby i zamieszkania. Miasto nie bedzie miato zadnego zysku 7 ewentualinie
osigganych przez nich dochoddw. Moze natomiast straci¢ wplywy z podatkow pfaconych przez jei
mieszkarncéw, a nawet musie¢ wyplacaé zasitki. Istnieje moiliwosé, ze najbardzie] polrrywdzona
czesc mieszkancow, pozbawiona srodkdw do 2ycia, bedzie wnosita pozwy o zadoscuczynienie czy
odszkodowanie. | bedg mieli na to realne dowody w postaci dokumentow z roznych okresdw, 2 mie
jakies miczym nie poparte, hipotetyczne "straty" z wyimaginowanych, rzekomeo nicosmgnetych

2yskOw.

Niepodjecie odpowiednich dziatan moze mie¢ negatywne skutki finansowe dla gmimy oraz
wizerunkowe dla miasta Szczyrk. My na pewno nie bedziemy bezczynnie sie przygladali galsze:
degradacji najblizszego otoczenia i patrzyli, jak nasze 2ycie w przenosni i dostownie lega w gruzach

Zgodnie 7 ustowq z dnic 10 maja 2018 roku o ochronie danych osobowych (Dz. Ustew z 2018, pez. 1000) orae agudimie =
Rozporzgdzeniem  Parlgmentu  Furopejskiego | Rady (UE) 2016/67%8 : dnig 27 ftwietme 00

w sprowie ochrony osob fizycznych w zwiqzku z przetwarzaniem danych osobowych nie wyraZgemy gody ne s e
naszych danych osobowych | adresowych na stronie urzedu. Podanie ich przez nas jest wymogent formalmgm At &
Ustowy o petycgoch. Lista nazwisk | adresow nie powinng byc skonowono, © 2cone [ qdres

do korespondenci osoby skiadajgce] petycje zasfoniete.

Za podmiot grupowy wnoszgcy petycie:

{podpis)



Zataczniki:
1. Dodatkowe informacje

7. Ostrzezenie UOKIK "Inwestycje w nieruchomosci -apart i - condohotele

3. Ostrzezenie UKNF "Komunikat Urzedu KNF w sprawie inwestycji alternatywnych
w nieruchomosci

4. 33 listy z danymi osobowymi, adresami i podpisami 513 0s06b - podmiotow sktadajgcych petycjg

5. Fotokopia wniosku o zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennagn

Otrzymuja:
1. Adresat,
2. Rada Miejska Szczyrk,

3. A/a.



Petycig miesckancow Srcavrky W sprawie wprowagzenio sokosu 2obudow

Zatgcznik nr 1 DODATKOWE INFORMACIE

1. Podmiotem wnoszacym petycje jest grupa podmiotdw - mieszkancéw Szezyrku,
2. Dane osobowe, adresy i podpisy podmiotow wnoszgcych petycje zawiera zat. nr 4.

3. Przedmiotem petycji jest zgdanie zmiany przepisow Miejscowego Planu Zagospodarowania

Przestrzennego.
4. Adresatem petycji jest Organ -Burmistrz Miasta Szczyrk

5. Reprezentantem formalnym podmiotu grupowego wnoszgcego petycje jest -

gdyz wymuszone to zostafo przez Art.4 pkt. 4 Ustawy z 11 lipca o petycjach, ktory narzuca
koniecznosé reprezentacji i ztozenia podpisu pod petycjg reprezentanta. Jednoczeénie wskazujemy,
ze kazdy z nas mieszkancow podpisat sie pod petycjg oraz posiada jej replike.

Adres do korespondencji-



———
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INWESTYCJE W NIERUCHOMOSCI - APART- | CONDOHOTELE

= Brak rachunkéw powierniczych, ktére zabezpieczajq pieniadze konsumentiwe,
zasadne watpliwosci co do rzetelnoici obietnicwysokich zyskéw oraz ryzyka
towarzyszacego przedsiewzieciom - to przyklady zagrozen, ktore niosa za soba
inwestycje w apart- i condohotele.

» UOKIK i KNF ostrzegaja przed ryzykiem, ktore wiaze sie z inwestowaniem w
pokoje w apart- i condohotelach.

» Prawie 50 proc. Polakéw deklaruje, Ze wieksza gotowke ulokuje w

nieruchomosciach.

[Warszawa, 26wrzesnia2019 r.]JAparthotel i condohotel to nazwy dotyczaceobiektow o
podobnym przeznaczeniu, ktorym zazwyczaj jest swiadczenie ustug hotelarskich lub
kwaterunkowych. Inwestowanie w tego typu przedsiewziecia polega co do zasady na
zakupie lokalunp. w budynku hotelowym, budynku mieszkalnym przeznaczonym w catosch
pod wynajem krotkoterminowy czy tez w akademiku. Wiasciciel zakupionego lokaly meze z
miego korzystac przez pewien czas w roku, a w pozostalym okresie jest am
wynajmowany. Zarzadzanie wynajmem odbywa sie zazwyczaj poprzez specjalistyczna firme
(tzw. ,operatora”), z ktérym umowa najmu jest zawierana najczesciej na okresS - 15 lat z
mozliwoscig jej przedtuzenia.Operator dzieli sie zyskiem z wiascicielem lokalu, wyplacajac
np. stope zwrotu okreslona w umowie. -Obecnie lokaty sq nisko oprocentowane, dlatego
wiele osob zamiast odkladac pieniqdze na koncie - inwestuje w nieruchomesci.
Aparthotele niosq ze sobq ryzyko - np. gdy deweloper zapewnia o duZej stopie zwroty. nie
wspominajgc o dodatkowych optatach czy finansuje budowe wylgcznie z wplat
konsumentow. Zanim podpiszemy umowe, musimy sprawdzi¢ wiarygodnosé¢ dewelopera-
mowi Marek Niechciat, prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow. UQKK i
Komisja Nadzoru Finansowego ostrzegaja przed ryzykiem, ktore wiaze sie z inwestowaniem

w apart- i condohotele.
Dziatania UOKiK

UOKiK analizujerynekapart- i condohoteli. Celem tej analizy jestokreslenie, jakie
zagrozenia czekaja na potencjalnych nabywcow lokali. W zwiazku z tymUOKIK

WWW.UOKIK. GOV PL TELEFON 22 55 60 246 TELEFON KOM. 695 902 088 KOMU NIKAT
Biuro Prasowe UOKIK Pl Powstancow Warszawy 1, 00-950 Warszawa
E-mail: biuroprasowe@uokik.gov.pl Twitter: @UOKiKgovPL PRASOWY
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wystatankiety z pytaniami do 80 deweloperow/operatoréw i 25 firm posredniczacych w
zakupie nieruchomosci lub pomagajacych w finansowaniu zakupu. Urzad zapytat m.in. o
obecnie budowaneapart- i condohotelew kontekscie zabezpieczenia srodkowwptaconych
przez konsumentéw. Wyniki tych badan daty podstawe do wszczecia 9 postepowan
wyjaéniajacych, w ktérychsprawdzamy miedzy innymi sposob zawierania umow z
konsumentami i przekazywane im informacje. To wstepny etap naszych dziatan ibedziemy
na biezaco informowac o stawianych zarzutach. Wskazujemy tez problemy, na ktore
konsumenci powinni zwroci¢ szczegolna uwage, rozwazajac inwestycje w tego typu

nieruchomosci.
W szczegolnosci watpliwosci UOKIK budzi:

Ryzykowne finansowanie.Wazne jest to jak deweloper finansuje inwestycje - czy sg to
jego pieniadze, czy z kredytu bankowego lub z emisji obligacji korporacyjnych, a moze
korzystajedynie z wptat konsumentow? Inwestycje finansowane jedynie z wpflat
nabywcow lokali lub z emisji obligacjisa bardziej ryzykowne dla nabywcy lokalu niz
inwestycje finansowane ze srodkéw wtasnych developera. W tym przypadku konsument
ponosi cate ryzyko niepowodzenia inwestycji.W razie upadtosci dewelopera- nabywcy
lokali lub jego wierzyciele moga stracic wszystkie zainwestowane pienigdze, poniewaz

zostaty one wykorzystane do sfinansowania budowy, ktorej nie udato sie ukonczyc.

lluzoryczne bezpieczenstwo.Ustawa deweloperska wymaga, aby umowa zostata zawarta
w formie aktu notarialnego, roszczenie konsumenta zostato wpisane do ksiegi wieczystej
nieruchomosci a pienigdze wptacane przez konsumentow byty gromadzone na rachunkach
powierniczych. Jednakze, dotyczy to jedynie lokali mieszkalnychoraz domow
jednorodzinnych.Dlatego szczegélnie ryzykowne s3 inwestycjedotyczace lokali o
charakterze uzytkowym, w przypadku ktorych takich zabezpieczen nie ma. - Brak
zabezpieczeri oznacza, ze deweloperzy nie stosujq ustawy deweloperskiej do sprzedazy
aparthoteli. Upadek inwestycji i niedokoniczenie budowy oznacza utrate pieniedzy

konsumenta- dodaje Marek Niechciat.

Niepewny zysk.Reklamy inwestycji w aparthotele czesto obiecuja 7-10procentowy zysk w
skali roku.Tak wysokie stopy zwrotu moga byc¢jednak nieosiagalne, poniewaz
deweloperzy czesto nie uwzgledniajaw nich kosztéw zarzadzania nieruchomoscia i jej

WWW UOKIK.GOV.PL TELEFON 22 55 60 246 TELEFON KOM. 695 902 088 KGMUNIKAT %
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utrzymania. Ponadto, osiagniecie zysku jest uzaleznione od wielu roznych czynnikow
(biznesowych, rynkowych, koniunkturalnych itp.), na ktore konsument nie ma wptywu, a
ktore moga ulegad niekorzystnym zmianom.Przyktadowo, nie zawsze dany aparthotel
bedzie w stanie przyciagna¢ odpowiednia liczbe gosci, aby uzyskac wymagany przychod.
Kazda lokata $rodkow finansowych obarczona jest ryzykiem wysokosci osiaganego dochodu
oraz zwrotu wptaconych srodkéw finansowych. Kluczowe jest gruntowne zweryfikowanie
przedmiotu inwestycji i towarzyszqcychryzyk. Trzeba byc¢ swiadomym, Ze nie ma
gwarantowanych stép zwrotu. Apart- i condohotelecechujq sie koniunkturalnosciq i
sezonowosciq. Tym samymnalezy zachowac szczegoing ostroznos¢ w lokowaniu srodkow
finansowych bowiem nie ma gwarancji zaréwno czy, jak i kiedy oraz w jakiej wysokosci
zrealizowane zostanq stopy zwrotu. Ponadto wystgpiq state koszty zwiqzane np. z
zarzqdem iutrzymaniem lokalu, obstugq zadfuzenia czy podatkami - zwraca uwage Tomasz

Chréstny, wiceprezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

Nietransparentna wspotpraca.Watpliwosci urzedu budzi brak jasnych zasad wspotpracy
deweloperow z posrednikami finansowymi lub domami maklerskimi, czesto powigzanymi z
bankami, jak rowniez brak przejrzystego wskazania, ktory podmiot za co odpowiada wobec
konsumenta. Zachecaja oni klientdwdo lokowania oszczednosci w aparthotele lub
zaciagniecia na ten cel kredytu.- Ryzykowne jest finansowanie zakupu lokalu w
aparthotelu przez kredyt. To obnizy ewentualny zysk, a jezeli go nie bedzie, to konsument
bedzie zmuszony sptaca¢ diug z wiasnych srodkow a nie z wynajmu, trzeba odjqc tez od
tego koszty zarzqdzania nieruchomosciq - uwaza Niechciat. Posrednik finansowy powinien
rzetelnie przedstawia¢ wady i zalety inwestycji w aparthotel, tak by nie dochodzito do
nieuczciwej sprzedazy. - Kazdy musi by¢ swiadomy ewentualnej straty, a posrednik nie
moze wprowadza¢ w blqd.Nie chcemy, by powtorzyly sie problemy jakie stworzyty tzw.

polisolokatyczy obligacje korporacyjne - mowi Marek Niechciat.

Dziatalnoé¢ ta w wielu obszarach niejednokrotnie wymyka sie spod obecnie
obowiazujacych regulacji prawnych zaréwno w zakresie procesu budowlanego, ochrony
nabywcow takich lokali, kwestii podatkowych, turystycznych a takze ochrony najemcow.
We wrzesniu odbyty sie spotkania z przedstawicielami roznych resortow (m.in. KNF, MSIiT,
MIiR, MF, MS, KPRM, GUNB), podczas ktorych dyskutowano na temat zdiagnozowanych

zjawisk rynkowych oraz ryzyk zwiazanych z ta dziatalnoscia rynkowa. Kluczowe jest

WWW UOKIK.GOV.PL TELEFON 22 5560 246 TELEFON KOM. 695 902 038 }{f;}!‘\,‘,; i\j §\§EKA') F 5
Biuro Prasowe UOKIK Pl. Powstancow Warszawy 1, 00-950 Warszawa o e
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zrozumienie podstawowej zasady - kazda inwestycja, takze w nieruchomosci, obarczona
jest ryzykiem, ktére powinien swiadomie podjqc konsument. To on decyduje o tym czy
przedmiot inwestycji zgodny jest z akceptowalnym przez niego profilem ryzyka oraz
zdolnosciami  finansowymi, tym samym powinien dysponowac rzetelnq informacjq

niezbednq do dokonania tego trudnego wyboru - dodaje Tomasz Chrostny.

Badania spoteczne

Na zlecenie UOKiK pod koniec 2018 r. Kantar Public zapytat konsumentéw w co ulokowaliby
20 tys. zt, 100 tys. zt i 500 tys. zt. Wielu z nich wigksza gotowke chciatoby przeznaczyc na
zakup domu lub mieszkania. Za 500 tys. zt wiekszos¢ ankietowanych kupitaby
nieruchomos¢. Tak odpowiedziato 47 proc. ankietowanych. W przypadku 100 tys. zt - 41
proc. osob wybierze lokate bankowa, a 31 proc. zainwestuje w nieruchomosci. Osoby,
ktore maja 20 tys. zt odtozylyby je na lokacie bankowej. Takiego zdania jest 52 proc.

badanych. Wyniki mozna pobrac ze strony UCKIK.

Pomoc dla konsumentow:
Tel. 801 440 220 lub 22 290 89 16 - infolinia konsumencka

E-mail:porady@dlakonsumentow. pl

Rzecznicy konsumentow - w Twoim miescie lub powiecie

Regionalne Osrodki Konsumenckie: 22 299 60 90 - Dlakonsumenta. pl

WWW UOKIK.GOV PL TELEFON 22 5560 246 TELEFON KOM, 695 802 083 KOMU NIKAT 7 %
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NADZORU

FINANSOWEGO

26 wrzesnia 2019 ¢

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

Urzad Komisji Nadzoru Finansowego (UKNF”, .Urzad KNF7) obserwuje wzrost
popularnoéci inwestycji w nieruchomosci. szczegdlnie z przeznaczeniem na wyngicm
krotkoterminowy — apartamenty na wynajem (tzw. . condohotele” “aparthotele ™). douki
kempingowe. czy tez nieruchomosci polozone w prezentowanych jako atrakcyjne lokalizacguch
na terenie calego kraju. Urzad KNF wskazuje, ze inwestycje te moga przybierac rozne formy
i moga wiazac si¢ z réznymi tytutami wlascicielskimi dla nabywcy, w tym miedzy mmvmm
z uzyskaniem statusu wlasciciela nieruchomosci. wspohwlasnosci nieruchomosct czy ez
z nabyciem udzialu w spdolce bedacej jej wlascicielem. Nalezy jednak pamigtac. ze
kazdorazowo inwestycje takie wiazg si¢ z ryzykiem utraty zainwestowanwvch srodkow
finansowych. ktérego inwestorzy powinni by¢ swiadomi.

Zakup tego typu nieruchomosci lub praw majatkowych z nimi zwiazanych moze mie¢ charaider
inwestycyjny. jednak nie dochodzi do niego na rynku podlegajacym nadzorowi Kommisyr
Nadzoru Finansowego. co oznacza, ze firmy realizujace projekty budowlane i oferujece
lokowanie oszezednosci w te projekty nie s zazwyczaj nadzorowane przez KNF. Dotycay w
rowniez przekazywanych przez nie informacji w formie m.in. ulotek. nadsytanych maili czy
reklam umieszczanych w mediach internetowych — w tym ich wiarygodnosci i rzetelmosct.

Komunikaty marketingowe, ktore promuja tego rodzaju inwestycje. Zawierags <zesto
informacje o bezpieczenstwie lokaty oraz gwarancji osiagniecia zyskow. nawet w przedzizic
7%-10% w skali roku. Niejednokrotnie skupiaja si¢ na obietnicy zysku, niwe uwzgledmzc
w swojej tresci koniecznosci poniesienia przez inwestorow kosztow wynikajacveh z posandianie
nieruchomosci (takich. jak m.in. obcigzenia z tytulu podatkow, przeksztaicenia statusu
nieruchomosci czy kosztéw remontéw) lub czynnikéw ryzyka (takich jak np. sezomowosc
najmu czv ryzyko braku najemcow). Inwestorzy decydujacy si¢ na zakup nieruchomesci czesto
positkuja si¢ kredytami. co dodatkowo naraza ich na ryzyko finansowe. Moze si¢ bowiem
okazac. ze laka inwestycja w rzeczywistosci nie tylko nie przyniesic zvskow. ale okaze sie
dodatkowym obcigzeniem ze wzgledu na koniecznos¢ splaty odsetek kredviu czy konieczmos<
ponoszenia wydatkow na utrzymanie nieruchomosci.

Warto rowniez zwrocié uwage na znaczne ryzyko, jakie powstaje w sytuacji. gdy mwestyciz
jest dopiero na wczesnym etapie planowania lub realizacji. W takim przypadku mie muodns
wykluczyé sytuacji. w ktorej inwestycja budowlana nie zostanie dokodczona ze wzgledu
na niewystarczajace mozliwosci finansowe podmiotu realizujacego projekt (np. upadiosc
dewelopera).

Jako nieruchomosci inwestycyjne reklamowane sa rowniez nieruchomosci rolne. Atrakey jmose
takich ofert moze by¢ determinowana faktem. Ze dotycza one czesto dziabck potozomseh
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w popularnych rejonach wypoczynkowych. Zdarza sig, Ze osoby posredniczgce w sprzedazy
gruntéw  .gwarantuja”  zmiany statusu  nieruchomosci na dziatkke budowlang.
co w rzeczywistosci moze okazac sig niemozliwe. Czesto powoduje to jedynie zawyzanie ceny
gruntu przez sprzedajgcego.

W zwiazku z powyzszym Urzad KNF zwraca uwage na koniecznos¢ zachowania przez
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci szczegdlnej ostroznosci i rozwagi w odbiorze
przekazéw reklamowych. Przed podjgciem decyzji o nabyciu nalezy w szczegdlnosci
przeanalizowaé warunki zakupu, tak aby moc oceni¢ realnos¢ realizacji inwestycji, faktyczne
prawdopodobiefistwo wypracowywania przez nig zysku oraz mozliwos¢ wyjscia z inwestycji.
Kupno nieruchomosci jest zazwyczaj inwestycjg dlugoterminowa, zatem decydujac sie
na zakup nalezy mie¢ na uwadze, ze sytuacja na rynku nieruchomosci jest zmienna i zalezy
od wielu czynnikéw gospodarczych. Sprzyjajaca w momencie zakupu koniunktura nie oznacza.
7e w przysztosci bedzie ona rownie korzystna.

Urzad KNF podjat w ostatnim okresie dziatania wobec podmiotow nadzorowanych, ktore
moglyby by¢ zaangazowane w proces umozliwiania inwestorom uczestniczenia w inwestycjach
w nieruchomosci. UKNF skierowal pismo do firm inwestycyjnych, w ktérym odnidst sig
do dziatah zwiazanych z posrednictwem podmiotéw nadzorowanych w dokonywaniu

inwestycji w nieruchomosei.
Wystapienie Urzedu KNF dotyczylo w szczegolnosci sytuacji. gdy:

o aktywnos¢ firm inwestycyjnych dotyczy posrednictwa w nabywaniu i zbywaniu
nieruchomoscei i innych form inwestycji w .condohotele”/aparthotele” (sfera
dopuszczalnej dzialalnosci, jednakze lezaca poza nadzorowana dziatalnoscia
maklerska),

e firmy inwestycyjne angazuja sig w posrednictwo w oferowaniu instrumentow
finansowych emitowanych przez spotki realizujace takie inwestycje.

UKNF zwrécil uwage podmiotom nadzorowanym, ze bedac profesjonalnymi podmiotami
dzialajacymi na rynku finansowym i instytucjami zaufania publicznego, powinny one dokfadac
wszelkich staran w stosowaniu najwyzszych standardow, dziata¢é w sposob rzetelny.
z zachowaniem nalezytej starannosci w stosunku do klienta oraz powinny zachowac szczegdlng
ostroznoéé w wyborze kontrahenta i oferowanego produktu. W pewnych sytuacjach powinny
powstrzymaé si¢ od $wiadezenia ustug posrednictwa. Wskazano przy tym. ze wymagania
te obowigzujg podmioty nadzorowane, nawet jezeli samo posrednictwo w inwestowaniu
w .,condohotele™/ aparthotele™ nie podlega nadzorowi.

Urzad KNF skierowal réwniez pismo do bankéw w celu zwr6eenia 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

EERTES

w ..condohotele”/ aparthotele™,
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e nie sa dopuszczalne inne formy pozastatutowej aktywno$ci bankow. ktore moga
prowadzi¢ w efekcie do takiego posrednictwa (np. dziatania marketingowe. kojarzenie
inwestora 1 dewelopera),

e w przypadku oferowania instrumentow finansowych spélek realizujacych projekty
aparthoteli”/"condohoteli™ — analogicznie jak w przypadku firm inwestycyjnych —
wymagane jest bezwzgledne przestrzeganie przepisow prawa, jak rowniez norm
podwyzszonej starannosci obowigzujacych podmioty zaufania publicznego.

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

rvzyk zwiazanych z  inwestycjami w projekty typu .condohotele™/ aparthotele™,

w szezegolnosei w przypadkach. w ktoryeh:

e cechy i warunki inwestycji moglyby spowodowac utratg zainwestowanych pienigdzy.

e nie bedzie mozliwe ,.wyjscie™ z inwestycji lub stanie si¢ to utrudnione ze wzgledu
na jej faktycezna nieptynnosc. badz znacznie ograniczone mozliwosci zbyeia.

e wystgpi koniecznod$é poniesienia dodatkowych nakladow na przedmiot inwestycji.
o ktorych nabywea nie mial wiedzy.

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

Urzad KNF radzi - pami¢taj o kilku podstawowych zasadach rozsgdnego inwestora:

e Nie ma czego$ takiego, jak pewny dochid czy gwarantowany zysk. Takie hasla 1o tylko
marketing, aby przyciggnac¢ Twojg uwage. Kazda forma inwestowania wigze si¢ z rvzykiem.

e Sprawdz kontrahenta. Nie kazdy jest specjalista od inwestyeji budowianych. Zapytaj sig
o do$wiadczenie i dotychczasowe inwestycje przedsiebiorcy. Sprawdz sytuacje finansowa
i reputacje tego. komu powierzasz swoje pieniadze.

e Zweryfikuj, co kupujesz. Zostaniesz whascicielem apartamentu, pokoju czy dziatki 7 A moze
wspotwladcicielem? A moze tak naprawde poza wniesieniem oszezgdnosci it lukratywnym
zyskiem rocznym. nie bedziesz mial zadnych praw wiascicielskich? Zbadaj jakie bedy Twoje
prawa,

e Przeczytaj, zanim podpiszesz. Zanim zainwestujesz swoje pienigdze dokladnie zapoznaj sig
z umowy. Jesli nie rozumiesz jej tresei — skonsultyj sig koniecznie ze specjalista. Jeshi i on nie
potrafi przeanalizowa¢ tego dokumentu — lepiej niczego nie podpisywac.

e  Zysk 7%-10%. A koszty? 10% - taki dochod brzmi niezwykle atrakcyjnie. Czy wiesz jednak
jak jest obliczony? Moze do jego przedstawienia kio$ przyjal wynajmeowanic apartamentu przez
365 dni w roku? A moze zysk nie uwzglednia kosztow administracji nieruchomosci. podatkow
czy chociaz drobnych remontow? Zazadaj szczegétowyvch zalozen przyjetych do podania
wysokodci zyskow.

Link do komunikatu UOKIK
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Szczyrk, 20 stycznia 2020 roku

Burmistrz Miasta Szczyrk

Beskidzka 4,

43-370 Szczyrk

WNIOSEK O ZMIANE PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Na podstawie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2003 nr 80 poz. 717 z péin. zm.) wnosimy
o zmiane Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego obejmujacego swym

zasiegiem tereny potozone w granicach administracyjnych miasta.

Whnioskowana zmiana dotyczy zakazu zabudowy szeregowej apartamentowej na terenach
MN, tj. terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, poniewaz jest to niezgodne
z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego w Szczyrku oraz stanowi
niebezpieczeristwo doprowadzenia do nieodwracalnych skutkéw dla miasta i jego

mieszkancow.

Uzasadnienie:

Rozdziat 5. Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego uchwalony Uchwatg Rady
Miasta w 2006 r. okreéla zasady, parametry i wskaZniki zagospodarowania i ksztattowania
zabudowy dla terendw o réznych przeznaczeniach. §8 MPZP wyznacza tereny zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej MN, ustalajac podstawowe przeznaczenie - zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng w formie jednej bryty, dopuszczajagc mozliwos¢ prowadzenia
nieuciazliwej dziatalnosci gospodarczej na powierzchni nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku (§8 pkt.1), pod warunkiem, ze nie bedzie ona znaczaco oddziatywac na



érodowisko. Na terenach MIN dopuszczono przeznaczenie jednej lub kitku dziatek w catosci na
zabudowe budynkami o przeznaczeniu UP, takimi jak pensjonaty, domy wypoczynkowe, pod
warunkiem, ze bedg dla nich obowiazywaly parametry Pz, Pb, H i K z przeznaczenia
podstawowego MN oraz pozostate nakazy, zakazy i dopuszczenia zdefiniowane dla UP.
Szczegbtowe zasady zagospodarowania ustalane indywidualnie okresla rozdziat 6. MPZP. Tak
szczegotowe zapisy planu nie powinny pozwalaé na dowolng ich interpretacje, czy ich famanie,
a tak sie dzieje. Na etapie tworzenia i przedstawiania projektéw zabudowy, w zwigzku ze
sktadanymi do Starostwa Powiatowego wnioskami o pozwolenie na budowe, deweloperzy nie
ujawniaja planéw zagospodarowania dziatek lub wprowadzajg w bfad urzednikow Starostwa.
Dopiero po uzyskaniu owego pozwolenia i zrealizowaniu budowy okazuje sig, ze rzeczywisty
charakter zabudowy jest niezgodny z MPZP. Z praktyki widaé, ze procent powierzchni
mieszkaniowej przeznaczanej na dziatalnos¢ ustugowa jest dowolny, podczas gdy jesli
dziatalnoé¢ ustugowa jest prowadzona w ramach jednego budynku (jednej bryty) na terenach
MN, nie powinna ona przekracza¢ 30%. To znaczy, Ze minimum 70% takiego budynku
powinno by¢ przeznaczone dla celéw mieszkaniowych. Z kolei jesli realizuje sig¢ dopuszczona
na niektérych terenach MN zabudowe UP, to zgodnie z §15 pkt. 2 ppkt 3 lit a MPZP,
powierzchnia mieszkaniowa nie moze przekroczy¢ 40% powierzchni catkowitej budynkéw.
Gdyz zgodnie z §8 pkt. 2 ppkt 3 lit c1, oprécz parametréw Pz, Pb, H i K, obowigzuja pozostate
ustalenia nakazy, zakazy i dopuszczenia zdefiniowane dla UP.

Podobnie rzecz sie ma z pozostawiong powierzchnig biologicznie czynng. Chcac ztamad zasady
planu, deweloperzy czgsto planuja zabudowe etapows, by méc omingé wymog parametru Pb.
Najpierw pozostawia si¢ niezabudowany fragment dziatki i przedstawia si¢ go w planie jako
powierzchnie biologicznie czynng, by nastepnie w kolejnym etapie zabudowac j3. Planujac
ztozenie wnioskéw pozwolenie na budowe zamiast kategorii obiektu X1V planuje sie wpisac |,
by unikngé¢ procedury pozwolenia na uzytkowanie, chociaz wiadomo, ze obiekt ma by¢
budynkiem zakwaterowania turystycznego, co wynika wprost z ogfoszen o sprzedazy

aparthoteli, apartamentow.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem normatywnym, jego przepisy
powinny by¢ spéjne i jednoznaczne, nie pozwalajgcym na dowolng interpretacje. Inaczej plan
stanowi istotne naruszenie prawa i przynajmniej cze$¢ jego zapisow powinna by¢

wyeliminowana z obrotu prawnego.

Z tych wiaénie przyczyn oraz z powodu niemozliwych do odwrdcenia skutkéw postepujgcego
coraz wiekszego szkodliwego wptywu realizowanej i zaplanowanej zabudowy na srodowisko
przyrodnicze, w tym nasze domy, wnosimy o pilne przystapienie do prac nad zmiang MPZP.

Wiekszos¢ zabudowan Szczyrku jest potozonych w kotlinie pomigdzy gérami. Wieczorem oraz
nocy zstepujgce ku dolinom masy powietrza powodujg, Ze zanieczyszczone powietrze
kumuluje sie, tworzac chmury pylu, co jest najbardziej ucigiliwe w sezonie grzewczym.
Mieszkanicy i turyéci czesto duszg sie w smogu. Zaréwno dla naszego zdrowia, jak
i otaczajacej nas przyrody bardzo waine jest zachowanie korytarzy powietrznych wokot
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naszych domostw. Dalsze zaggszczanie zabudowy oraz ograniczanie powierzchni prawdziwie
biologicznie czynnej, powoduje mniejszg infiltracje wody do gruntu, co w przypadku juz
istniejgcych probleméw z wodg w Szczyrku jest bardzo negatywnym zjawiskiem.

Dlatego na terenach matych, gérskich miasteczek i wsi powinno sie unika¢ zwartej, potzwartej
czy gniazdowej zabudowy. Rozmiary i zwiekszajacy sie obszar miasta zajmowany pod tego
typu budownictwo apartamentowe oraz pospiech i nieprzestrzeganie przepisow
bezpieczeristwa podczas realizacji inwestycji, powodujg nasz uzasadniony strach i obawe
o jakos¢ zycia, jak i samo zycie.

W zwigzku z tym, by uniemoiliwi¢ dowolng interpretacje MPZP w Szczyrku, wnosimy
0 wprowadzenie catkowitego zakazu zabudowy szeregowej apartamentowej na terenach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN, definiujac jej znaczenie.

Nie wnosimy o wprowadzenie catkowitego zakazu tego typu obiektdw, ale powinny by¢ one
ograniczone do terenéw zamieszkania zbiorowego MW lub UL.

Podnosimy, iz wprowadzona zmiana zaAkaz'u zabudowy apartamentowej nie zmieni charakteru
przeznaczenia dziatek MN, nie zmieni parametrow i wskaZnikéw obowigzujgcych dla tych

terenéw, dlatego wnioskujemy jak na wstepie.

Podpisy:






