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Mieszkaniowi
0SZUSci
na lowach

Kilkaset zlotych na ,zarezerwowanie”
lokalu i skan dowodu osobistego

- do ,sporzadzenia umowy”.
Grasujgcy na rynku najmu przestepcy
wytudzaja 1 pienigdze, i dane osobowe.

ANETA GAWRONSKA

Oferte mieszkania nasi czytel-
nicy znajduja w jednym z por-
tali ogloszeniowych. - Za
30-metrowq kawalerke przy
Jaktorowskiej, a wigc w §wiet-
nym punkcie Warszawy, wla-
$cicielka chciata 1,4 tys. zt -
opowiada pan Albert. - Byly
zdjecia lokalu. Spodobaly sie
imnie, i mojej dziewczynie.

Bo jest za granica

»Wlascicielka” prosi wylacz-
nie o wiadomosci tekstowe
przez WhatsAppa. - Dopytuje,
czy palimy, czy mamy psa.
Chcemy mieszkanie obejrzeé,
ale ,wlascicielka” pisze, ze jest
za granica, a kluczy nikomu
nie zostawila - opowiada
niedoszly najemca. - Kiedy
prosi o 300 z1 na ,rezerwacje
oferty” (ttumaczy, ze nie chce
wydawa¢é pieniedzy na po-
droéz, jesli lokatorzy nie sa
zdecydowani), mtodzi ludzie
przelewaja pieniadze. - ,Wy-
najmujaca” prosi tez o skan
dowodu osobistego, zeby
przygotowa¢ umowe. Niestety,
przestali$émy - méwi czytelnik.
- Dostali$my projekt umowy
z danymi ,wlascicielki”.

Nazwisko brzmi dziwnie.
Czytelnicy sprawdzili w spe-
cjalnej bazie, ile os6b w Polsce
takie nazwisko nosi. - Kiedy
wyskoczylo ,zero”, pociemnia-
to mi w oczach - méwi pan

Albert. - Pojechatem pod po-
dany adres. Mieszka tam Bogu
ducha winna emerytka.

Czytelnik zaczal przesta-
wiaé litery w nazwisku, jakim
przedstawita sie ,wtascicielka”
lokalu. I tak trafil poprzez
media spoteczno$ciowe do
pani Pauliny. - Ona tez zostala
oszukana. To jej danymi postu-
Zyta sie ,wynajmujaca”, kon-
taktujac sie z nami. Zgadza sie
imie, PESEL, a nazwisko po-
wstalo z przestawienia liter -
moéwi czytelnik.

Oszu$cinarynku nierucho-
moSci uaktywniaja si¢ m.in.
przed rokiem akademickim.

Renata Piechutko, prezy-
dent Polskiej Federacji Rynku
Nieruchomosci (PFRN), za-
uwaza, Zze w sierpniu i wrze-
$niu w wiekszych miastach
nasilajq sie proby naciagania
klientéw przez oszustéow uda-
jacych posrednikéw. - Z regu-
ly oferuja liste adreséw, za
ktoéra kaza ptaci¢ 200-300 zt
- opowiada. - Okazuje sie, Ze
oferty sa nieaktualne czy mato
interesujace. Wieksze pienia-
dze mozna straci¢ na wynaj-
mowaniu mieszkan od oséb,
do ktérych one nie naleza.
Iz takim procederem mamy tu
do czynienia. Zadziwia jego
skala, dlugos$¢ trwania i bez-
karnosc¢.

Na stotecznym Mokotowie,
jak podaje podkom. Robert
Koniuszy, rzecznik mokotow-
skiej policji, od poczatku
roku stwierdzono 54 przy-
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padkiinternetowych oszustw
przy wynajmie. W kolejnych
15 byl bezposredni kontakt
Z ,2wWwynajmujacym”. - Oszusci
wabia konkurencyjna cena.
Przekonuja, Ze ta ,wspaniata”
oferta cieszy si¢ niezwyklym
zainteresowaniem, wiec kto
pierwszy ten lepszy - méwi
podkomisarz. - Korespon-
dencja odbywa sie za posred-
nictwem WhatsAppa, zaliczki
przelewane sa najczeSciej
Blikiem albo za pos$rednic-
twem portali, przez ktoére
trudno namierzy¢ odbiorce.
Roéwnie dobrze moga to by¢
osoby z zagranicy.

Zdarza sie, ze pod wskaza-
nym adresem stoi... np. kiosk.
Dlatego, jak radzi Robert Ko-
niuszy, warto sprawdzi¢ np.
w Google Maps, co znajduje
sie w danym miejscu. I pod
zadnym pozorem nie wolno
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Oszusci przekonuja,
ze ,okazyjna”

oferta cieszy sie
niezwykltym
zalnteresowaniem,
wiec kto pierwszy,
ten lepszy

przesyla¢ pieniedzy takimi
systemami jak Blik.

To przestepstwo

- Najlepiej tez nie prowa-
dzi¢ korespondencji na Mes-
sengerze, WhatsAppie czy in-
nych komunikatorach, ktérych
nie mozemy namierzyé, bo
administratorem danych jest
podmiot z zagranicy - ttuma-
czy rzecznik mokotowskiej
policji.

Oszu$ci zarzucajq sieci takze
w innych miastach akademic-
kich. W Poznaniu, jak informu-
je Andrzej Borowiak, rzecznik
komendanta wojewo6dzkiego
policji, od poczatku roku do-
szlo do 30 przestepstw na
rynku najmu. Tyle przynaj-
mniej zgloszono. - Nigdy nie
wolno placi¢ za adres, trzeba
zobaczy¢ mieszkanie na wta-
sne oczy - méwi Andrzej Boro-
wiak. - Popro$my tez o akt
wlasnosci czy prawo dyspono-
wania nieruchomoscia. Warto
porozmawiac¢ z sasiadami, do-
wiedzie¢ sie, czy lokal byl juz
wynajmowany.

Radca prawny Szymon
Brozynski, partner w Kancela-
rii Brozynski Krajewski Radco-
wie Prawni, radzi, by poszko-
dowani natychmiast zawiado-
mili policje o podejrzeniu
popelnienia przestepstwa. -
Chodzi o oszustwo w postaci
wyhludzenia pieniedzy oraz
danych osobowych - tluma-

czy. - W przypadku oszustwa
nie ma limitu kwoty. Kodeks
karny méwi tu jedynie o prze-
stepstwie mniejszej wagi.

Mec. Brozynski przestrzega,
7e oszus$ci moga postuzy¢ sie
wytudzonymi danymi, dlatego
tak wazne jest zawiadomienie
policji. - Zeby ktoregos dnia
nie dowiedziec sie, ze ktos na
nasze konto zaciagnal np.
kredyt - méwi mecenas. - Za-
stanowilbym sie nawet nad
wymiang dowodu osobistego.

Wojciech Kuc, ekspert
PFRN, wlasciciel agencji Inve-
stor, historie pana Alberta
podsumowuje jednoznacznie:
- To nowy sposéb na wytudza-
nie pieniedzy. I jak sie, nieste-
ty, okazuje - skuteczny. A za-
sada jest prosta. Nie kupujmy
kota w worku - podkresla. -
Zdjecia nieruchomos$ci moga
przeciez pochodzi¢ sprzed
dziesieciu lat. A nawet jesli sa
$wieze, to po obejrzeniu loka-
lu mozemy stwierdzi¢, ze nam
nie odpowiada.

Ekspert zauwaza tez, ze jesli
kto$§ rzeczywiscie jest za grani-
ca, to podpisuje umowe z po-
$rednikiem, ktéry bedzie m.in.
pokazywal mieszkanie. - Pro-
fesjonalny agent ma polise OC.
Gwarantuje bezpieczenstwo
transakgcji - ttumaczy Wojciech
Kuc. - Ostatecznie mozna zo-
stawi¢ klucze komus$ z rodziny
czy zaufanemu sasiadowi. Nie
jest tak, ze trzeba samemu
wraca¢ do Polski, kiedy tylko
pojawi sie kandydat na najem-

Nie wolno ptaci¢
za adres.
Mieszkanie
frzeba zobaczy¢
na wiasne oczy.
Nie wolno

tez przesytat
swoich danych
osobowych
nieznanym
osobom

ce. Ludzie bywaja bardzo nie-
frasobliwi, naiwni. Prébuja
zaoszczedzi¢ kilkaset zlotych
na ustudze posrednictwa,
a bez zmruzenia okiem prze-
lewaja 300, 500 czy nawet 1 tys.
z} osobom, o ktérych nie wie-
dza zupeknie nic.

I traca nie tylko pieniadze.
- Ich dane kraza nie wiadomo
gdzie, nie wiadomo, do czego
beda wykorzystane - moéowi
Wojciech Kuc. - Ta historia
powinna by¢ ostrzezeniem dla
szukajacych mieszkan. Korzy-
stajmy z ustug posrednikéw
dla wiasnego bezpieczenstwa.

Z pomoca przychodza tez
nowoczesne technologie.

- Strony moga korzystaé
z zaufanych rozwigzan do
weryfikacji najemcédw online,
gdzie potwierdzenie tozsamo-
$ci odbywa sie na trzy rézne
sposoby, roéwniez dzieki
otwartej bankowosci, z ktorej
korzysta sektor bankowy -
moéwi Piotr Pajda, prezes
simpl.rent, startupu stuzacego
weryfikacji najemcow. - Stro-
ny najmu powinny sprawdzaé
sie nawzajem. Popro$my
o numer ksiegi wieczystej
nieruchomosci. W publicznie
dostepnym rejestrze znajdzie-
my adres, imie¢ i nazwisko
wlasciciela. W przypadku
rozbiezno$ci powinna sie za-
pali¢ przynajmniej pomaran-
czowa lampka. Mamy peine
prawo dopytaé o prawne po-
wiazania wynajmujacego
z wlascicielem. /©®

PRAWO

Resort chce uszczelnic system, ale pisze ustawe na kolanie

Projekt zmian w CIT
obejmujacych rynek
nieruchomosci musi zostac
pilnie poprawiony

- uwazaja eksperci.

ADAM ROGUSKI

Eksperci z branzy nieruchomo-
$ci, a takze ci podatkowi, kryty-
kuja koncepcje forsowane
przezresort finanséw. Najwiek-
sze kontrowersje budzi obo-
wiazek podatkowy, ktéry juz od
poczatku 2021 r. ma zostaé na-
ozony na spétke nieruchomo-
$ciowa, ktora zostanie kupiona
lub sprzedana przez podmiot
zagraniczny. To sp6tka ma by¢
bowiem platnikiem.

- Wprowadzenie do ustaw
podatkowych definicji spotki
nieruchomosciowej inalozenie
na nig obowigzkow platnika od
wlasnej sprzedazy to zmiany
nie tyle rewolucyjne, ile wrecz
niemozliwe do prawidlowego
wykonania - komentuje Malgo-
rzata Dankowska, partner od-
powiedzialna za warszawska
praktyke podatkowa i zespot

ds. nieruchomos$ci w TPA Po-
land. - Na spo6iki nieruchomo-
$ciowe zostaly natozone zobo-
wiazania, ktére trudno speic.
Maja one opodatkowac dochod
wilasnych udziatowcow, ktére-
go wysokosci nie znajq. Mato
tego, przed terminem zaplaty
podatku moga nawet nie zda-
7y¢ sie dowiedzie¢, ze doszto
do sprzedazy ich udziatéw. To
troche tak, jakby przy zbyciu
zaktadu pracy nakazad oblicze-
nie, pobdr i zaptate podatku
zbywcy pracownikom - dodaje.

Ekspertka zaznacza, ze
ustawodawca nie wyposazyt
spoétek nieruchomosciowych
w instrumenty pozwalajace
pozyskaé stosowne informa-
cje, zato obarczytje odpowie-
dzialno$ciq za ten proces.

- Charakter ptatnika spétek
nieruchomo$ciowych jest co
najmniej dyskusyjny. Spotka
nieruchomo$ciowa w propo-
nowanym ukladzie nie ma
strumienia Srodkéw naleznych
zbywcom, z ktérych mogtaby
potraci¢ podatek jako ptatnik.
W jaki spos6éb ma go pobraé?

Duzi gracze skorzystajg z pomocy armii doradcow. Nowe przepisy

d

uderzg w mate i Srednie firmy - twierdzg obserwatorzy rynku

Moze liczy¢ na ich dobra wole
lub na zabezpieczenia, o ile
zostang one przewidziane
i wprowadzone na etapie
ustalen transakcyjnych - méwi
Dankowska. - Spétka nie jest
jednak strona transakcji. Nie
wiadomo réwniez, jak podejsé
do sytuacji nadptaty czy nie-
doptaty podatku, bo sama re-
gulacja jest dziurawa jak sito,
brak jej dobrego osadzenia
w systemie prawa podatkowe-
go. W praktyce bedzie torodzi¢

wiele watpliwosci i sporow
interpretacyjnych - zaznacza.
Przewiduje, ze dla duzych
graczy rynku nieruchomosci
komercyjnych zmiany w przepi-
sach nie spowoduja komplikacji,
bo ci zaangazujq doradcéw po-
datkowych i zabezpiecza swoja
pozycje transakcyjna. Wzrosna
jednak koszty, bo weryfikacja
pozycji zbywcy bedzie wymaga-
ta dodatkowego due diligence.
- Mozna sie spodziewad
nowych rozwigzan umownych

dotyczacych zabezpieczenia
ryzyka podatkowego czy roz-
szerzenia stosowania rachun-
koéw zastrzezonych. Trudniej
beda miec $rednie i mniejsze
podmioty, rowniez spoza ryn-
ku nieruchomosci (tak niepre-
cyzyjna jest bowiem definicja
sp6tki nieruchomosciowej),
ktére moga nie by¢ do konca
$wiadome, w jakim stopniu
dotycza ich zmiany. Odczuje to
roéwniez rynek mieszkaniowy,
ktoéry operuje nizszymi stopa-
mi zwrotu i dla ktorego kazdy
wzrost kosztow transakcyj-
nych, w szczegélnosci w okre-
sie spowolnienia gospodarcze-
go, jest odczuwalny - podsu-
mowuje Dankowska.

Jednym z najaktywniej-
szych graczy na rynku nieru-
chomos$ci wspoétpracujacych
Z zZagranicznymi inwestorami
jest Griffin Real Estate.

- Patrzymy na projekt nowe-
lizacji z czysto praktycznego
punktu widzenia. Chodzi o to,
czy nowelizacje da sie stoso-
wac zaraz po jej wejsciu w zy-
cie, bez potrzeby dodatkowych

wytycznych i interpretacji,
ktoére na koniec sa tylko pra-
wem powielaczowym, oraz
o to, jak nowe przepisy beda
wspoélgrac z innymi przepisami
bedacymijuz w obrocie praw-
nym. Nie sa to wbrew pozorom
sprawy techniczne, ale kwestie
bardzo istotne z punktu widze-
nia bezpieczenstwa prawnego
i przejrzystos$ci podatkowej -
moéwi Ewa Podgérska, chief
legal counsel & senior partner
w Griffin Real Estate.

- Wiele obowigzkéw nato-
zonych na spoétke nierucho-
mos$ciowq wydaje sie bardzo
uciazliwych, niektére moga
by¢é nawet w praktyce niemoz-
liwe do realizacji, a cze$¢ moze
budzi¢ obawy co do ich kon-
stytucyjnos$ci. Dla jasnosci
itransparentno$ci stosowania
prawa oraz planowania inwe-
stycji przez inwestoréow wszel-
kie kwestie powinny zostaé
doprecyzowane w ramach
prac nad nowelizacja, zamiast
czeka¢ p6Zniej na objasnienia
lub interpretacje - podsumo-
wuje Ewa Podgoérska. /©®



