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Jak znalez¢ 1 kupi¢ mieszkanie

Strategia na rynku nieruchomosci

Oczekiwania klientdw wobec poszukiwanej nieruchomosci
czesto s3 trudne do pogodzenia, poniewaz zazwyczaj trud-
no jest znalez¢ nieruchomos¢ spelniajaca wszystkie wyma-
gania klienta. Przy poszukiwaniu nieruchomosci kluczowe
znaczenie ma odpowiedz na pytanie, czy kupuje jako inwe-
stycje, czy tez jako mieszkanie dla siebie. Najkorzystniejsze
byloby polaczenie jednego z drugim. Jednakze w wielu
przypadkach jest to niemozliwe. Pozwdl, ze wytlumaczg na
przyktadzie. Osobiscie wybierajac nieruchomosci, trakto-
walem je jako inwestycje. Dlatego przy inwestycjach kie-
ruj¢ si¢ zasada, ze najwazniejsza jest lokalizacja. Wolg mieé
gorsza nieruchomosé w dobrej lokalizacji niz dobra nieru-
chomos¢ w beznadziejnej lokalizacji. Przez stowo ,,gorsze”
w odniesieniu do mieszkania rozumiem mieszkanie mniej-
sze, gorzej urzadzone. Méwiac o lokalizacji — mam na mysli
nie tylko dzielnicg czy tez otoczenie budynku, ale wszystko
to, na co nie bed¢ mial wplywu jako wiasciciel pojedyn-
czego lokalu. Mam tutaj na mysli stan klatki schodowej,
stan budynku, sasiedztwo oraz ucigzliwosci 1 wygody zwia-
zane z lokalizacja nieruchomosci. Jako drobny inwestor
najprawdopodobniej nie be¢dziesz mial wplywu na otocze-
nie. Mieszkanie do remontu czy chociazby kiepsko urza-
dzone zawsze mozna uatrakcyjnié, jezeli oczywiscie jego
uklad ma w sobie potencjal. Zazwyczaj kazde mieszkanie
mozna zmodernizowac czy tez zmieni¢ tylko niektore ele-
menty wystroju, zeby po remoncie bylo atrakcyjniejsze dla
najmujacych czy kupujacych. Z kolei niecickawa dzielnica
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Nawyk systematycznosci

czy tez zaniedbany wyglad klatki schodowej bedzie czyn-
nikiem odstraszajacym. Ja osobiscie widzac zaniedbang klat-
k¢ schodowa, w ogdle nie mam ochoty oglada¢ mieszkania
znajdujacego si¢ w niej. Kiedy jako student praktykowalem
w Niemczech w branzy nieruchomosci, méj szef cz¢sto po-
wtarzal zdanie trafnie charakteryzujace istot¢ nieruchomosci:
,Mit Thren Immobilien sind Sie immobil”. W dostownym
ttumaczeniu oznacza to: ,Z wlasnymi nieruchomosciami
jest pan nieruchomy”. Otoczenie bardzo silnie oddzialuje na
nieruchomosé, okreslajac jej wartoS¢. Niezaleznie czy w oto-
czeniu Twojej nieruchomosci powstanie stacja kolejowa,
pole golfowe czy oczyszczalnia sciekow — nieruchomosci
nie da si¢ przenie$s¢ w inne miejsce. Wartos$¢ nieruchomosci
jest bardzo wrazliwa na zmiany otoczenia. Wplywaja one
na zmian¢ wartoSci nieruchomosci. Przykladowo: nieru-
chomos¢ zyska na wartoSci, gdy zostanie podjeta decyzja
o budowie pola golfowego w jej okolicy lub moze wystar-
czy¢ informacja o rozpoczg¢ciu budowy oczyszczalni Scie-
kow, aby nieruchomosci znajdujace si¢ w okolicy stracity
na wartosci.

Niekiedy moze si¢ udaé polaczenie inwestycji z kup-
nem na uzytek wlasny. Jezeli mozesz naby¢ male miesz-
kanie, poniewaz inwestycja w nie cechuje si¢ najwyzsza
stopa zwrotu, postaw nacisk na lokalizacj¢. Z kolei glowa
rodziny szukajaca mieszkania na uzytek wlasny, jednocze-
$nie posiadajaca kilkoro dzieci, bedzie miata trudnosci, na-
stawiajac si¢ jednocze$nie na inwestycj¢ oraz uzytecznosé
dla siebie, zwiazana z nabywanym mieszkaniem. Powinna
postapi¢ wedlug zasady: ,, Kupuj¢ tam, gdzie mi wygodnie,
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Jak znalez¢ 1 kupi¢ mieszkanie

gdzie ceny s3 przystgpniejsze, a nie w dzielnicy, ktéra daje
lepsza stopg zwrotu z zainwes-towanych pieni¢dzy”. Poste-
pujac wedlug tej zasady, ta osoba be¢dzie mogla naby¢ wigk-
sze mieszkanie, lepiej przystosowane dla calej rodziny.
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Pracuj nad zdolnoscia
kredytowa

Kiedy zaplanujesz nabycie mieszkania na kredyt, musisz
mie¢ odpowiednig zdolnos$¢ finansowsa oraz dobrj historig
kredytows. Rozpoczynajac praceg, zacznij budowa¢ historig
finansowa. Opdznienia w splacie zobowiazan psuja histori¢
finansowa. Jezeli pojdziesz po kredyt do banku w ktérym
posiadasz konto, na ktére wplywaja Tiwoje miesi¢czne do-
chody, bank powinien wziaé to pod uwagg na Tiwoja korzysé
przy weryfikacji Twojej wiarygodnosci kredytowej. Celowo
uzylem slowa ,powinien”. Bralem kredyty oraz ubiegatem
si¢ o nie w roznych bankach. Spotkalem si¢ z wieloma ab-
surdami, trudnymi do logicznego wytlumaczenia. Dotych-
czasowe powigzanie klienta z bankiem oraz terminowosé
splat zobowiazan sa zazwyczaj jednym z czynnikdéw bra-
nych pod uwage przy podejmowaniu decyzji o przyznaniu
kredytu. Jezeli jestes osoba, ktdra moze wylozy¢ sto procent
ceny mieszkania bez korzystania z kredytu, moja uwaga
o historii finansowej Cig¢ nie dotyczy. Zakladam jednak, ze
przewazajaca cz¢S¢ osdb zamierzajacych naby¢ mieszkanie
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Jak znalez¢ 1 kupi¢ mieszkanie

bedzie korzystala z kredytu. Wielu ludzi, ktérzy — w oce-
nie banku — nie posiadaja zdolnosci do splaty kredytu wraz
z odsetkami ani pozytywnej historii finansowej, nie moze
korzysta¢ z systemu bankowego. Korzystaja z ustug insty-
tucji parabankowych pozyczajacych pieniadze na wyzszy
procent lub placa wysokie koszty dodatkowe wplywajace na
ceng kredytu. Jezeli juz otrzymuja pieniadze, to zazwyczaj
przy wyzszym oprocentowaniu, ktére jest premia dla insty-
tucji pozyczajacej za wyzsze ryzyko wystapienia trudnosci
z terminowy splatg zobowiazan. Pisze to wszystko, abys
wiedzial, ze zdolnos¢ jest kluczowa kwestia przy fi-
nansowaniu nieruchomosci. Z powodu jej braku wie-
le 0sOb nie moglo kupi¢ planowanego mieszkania.

Jest kilka podstawowych czynnikéw powodujacych nieko-

rzystng oceng klienta przez bank.

1. Jednym z nich jest nieterminowa splata zobowiazan
w przeszlosci. Z tego powodu klient mogt trafi¢ do ewi-
dengji Biura Informacji Kredytowe;.

2. Innym niekorzystnym czynnikiem moga by¢ dochody
niewystarczajace na zaciagnigcie kredytu.

3. Moze by¢ 1 taka sytuacja, ze klient zarabia pieniadze
w ,szarej strefie”. Z tego powodu nie moze udokumen-
towa¢ swoich dochodow.

Kiedys dyrektor oddziatu jednego ze sprawdzonych
przeze mnie bankoéw powiedzial, ze niekiedy zdarza sig,
ze jakas osoba przyjezdza do banku samochodem wartym
kilkaset tysigcy ztotych. Jednoczesnie w celu minimalizacji
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Pracuj nad zdolnoscia kredytowa

podatku wykazuje dochéd w granicach minimum socjalne-
go 1 dziwi sig, ze nie moze otrzymac kredytu. Wszystko dla-
tego, ze nie potrafi wykaza¢ swojej zdolnosci kredytowe;.
Planujac kredyt, buduj histori¢ kredytowa. Jednoczesnie
pracuj wczesniej nad zdolnoScia kredytowa. Badz tez Swia-
domy, ze zanizanie dochodéw w celu zmniejszenia podatku
cz¢sto msci si¢ w momencie ubiegania si¢ o kredyt ban-
kowy. Wielu ludzi z biedy wpadalo w lichwiarskie odset-
ki, poniewaz byli zmuszeni bra¢ niekorzystne pozyczki lub
kredyty. Ich sytuacja stawala si¢ jeszcze gorsza. Oczywiscie
teraz prawo okresla maksymalng wysokos¢ dopuszczalnego
oprocentowania. Coz z tego, jesli mimo to instytucje oferu-
jace pieniagdze pobieraja dodatkowe optaty, ktdre w znacz-
ny sposob potrafia podnies¢ koszt catkowity kredytu lub
pozyczki. ,Zdesperowani klienci biora pozyczki w para-
bankach, a p6zniej szukaja pomocy na policji lub w proku-
raturze” — taka sytuacja zostata opisana w portalu Onet.pl*.
Mechanizm oszustwa jest nast¢pujacy:

Nieuczciwe biuro posrednictwa finansowego reklamu-
je si¢, sprawlajac wrazenie meza opatrznosciowego, poma-
gajacego otrzymac Srodki finansowe w sytuacji, kiedy inne
instytucje odmoéwily klientowi kredytu. Klienci, traktujac
ofert¢ takiego biura czasem jako ostatnia desk¢ ratunku,
podpisuja podsuni¢ta umowe zawierajaca czg¢sto niedo-
zwolone klauzule. Celem nieuczciwych biur jest pobranie
w formie réznych oplat wstgpnych jak najwigkszej ilosci

> P. Siwanowicz, Kredyty dla naiwnych, zroédto: http://banki.onet.pl (stan
na dzien 02.11.2007).
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Jak znalez¢ 1 kupi¢ mieszkanie

gotdwki od klienta. Kiedy klient dokona wszystkich wptat
1 jest przekonany o tym, ze spelnil wszystkie warunki, po-
Srednik mnozy dalsze trudnosci.

Pisz¢ o tym, abyS mial to na uwadze!

Wiele os6b podpisuje umowe przedwstepna na zakup
mieszkania 1 dopiero wtedy dowiaduje si¢, ze nie moze
z jakich$ tam wzgledow wzia¢ kredytu. Miej Swiadomosé,
ze mozliwo$¢ udokumentowania pozytywnej historii kre-
dytowej oraz jednoczes$nie aktualnej zdolnosci kredytowe;j
wplynie pozytywnie — dla Ciebie — na koszt kredytu.

Jak wybrac oferte kredytowa?

Nie ma jednej najlepszej oferty kredytowej.

Najlepszy kredyt to kredyt pasujacy do Twvoich potrzeb.
Celem tego rozdzialu jest pomoc w nabyciu umiejgt-
nosci oceny oferty kredytowej oraz pokazanie, czym po-
winiene$ si¢ kierowad, aby znalez¢ ofert¢ dopasowana do
Twoich potrzeb. W tym rozdziale nie b¢de przedstawial
oferty poszczegélnych bankéw proponujacych kredyty hi-
poteczne. Tego typu informacje mozna bez trudu poréw-
naé w Internecie, skorzysta¢ z aukcji kredytowych lub udaé
si¢ do posrednika kredytowego. Dzialanie aukcji kredyto-
wej polega na tym, ze potencjalny kredytobiorca otwierajac
aukcje, podaje informacje na temat poszukiwanego kre-
dytu hipotecznego. Okresla kwote kredytu, liczbe rat itp.,

18



Pracuj nad zdolnoscia kredytowa

a banki uczestniczace w aukgji skladaja osobie poszukujace;j
kredytu swoje oferty. Nie ma jednej najlepszej oferty dla
wszystkich.

Wybor oferty powinien zaleze¢ nie tylko od Twojej
zdolnoSci kredytowej 1 od tego, ile dany bank jest Ci w sta-
nie pozyczyc, ale takze od tego, jakie sa Twoje zamierzenia
zwigzane z nabywana nieruchomoscia.

Czy bedzie to inwestycja dlugoterminowa, czy moze
kupujesz z nadzieja na szybka sprzedaz i1 zarobek zwigzany
ze wzrostem ceny nieruchomosci? Niektore osoby pytaja,
ktora oferta rynkowa jest najlepsza 1 ktoéry bank najlepie;
wybrac. To zalezy od wielu czynnikdw. Mozna znalez¢
wiele rankingdéw kredytdéw hipotecznych. Problem polega
na tym, ze tworcy rankingu musza si¢ kierowaé pewnymi
zalozeniami. Wynika to z faktu, ze produkt, jakim jest kredy
hipoteczny, jest bardzo ztozony.

Dlatego nie kieruj si¢ $lepo rankingami kredytow
hipotecznych.

W jednym rankingu twoércy mogli przyjaé zalozenie, ze
osoba bierze kredyt na 30 lat przy zaangazowaniu wlasnym
20% ceny nieruchomosci. Z kolei inny ranking uwzglednia
maksymalna kwotg¢ kredytu, jaki moze uzyskaé malzenstwo
mieszkajace w Warszawie 1 nieposiadajace dzieci. By¢ moze
nie bedziesz mogt wylozyé wkiladu wlasnego lub najwaz-
niejsza bedzie dla Ciebie elastyczno$¢ oceny zdolnosci kre-
dytowej. Dana oferta jest lepsza od innych, ale zazwyczaj
tylko pod pewnym wzgledem. Musisz wzia¢ pod uwage
swo0j3 sytuacj¢, zamierzenia zwiazane z dang nieruchomo-
Scig oraz najwazniejsze parametry kredytu, o ktorych piszg,
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Jak znalez¢ 1 kupi¢ mieszkanie

aby dobraé ofert¢ pasujaca do Twojej sytuacji. Np. dany
bank elastycznie ocenia zdolnos¢ kredytowa, ale w zamian
za wyzsze oprocentowanie kredytu. W dodatku oprocz
oprocentowania jest wiele innych kosztow 1 ucigzliwosci
zwigzanych z otrzymaniem oraz splata kredytu. Nie bede
w tym rozdziale omawial ofert poszczegdlnych bankow,
ktoére czgsto si¢ zmieniaja. Celem tego rozdziatu jest wska-
zanie Ci, na co powiniene$ zwrdci¢ szczegdlng uwage przy
wyborze oferty kredytowej. Najwickszym kosztem kredytu
jest oprocentowanie.

Zwr6é szezegblng uwage na to, w jaki sposéb naliczane
jest oprocentowanie.

Najczg¢sciej jest ono okreslane na podstawie wskaz-
nikdw WIBOR lub LIBOR. WIBOR jest nazywany cena
pieniadza w Polsce. Oznacza on stop¢ procentowa, na jaka
banki pozyczaja sobie ztotdéwki. Z kolei LIBOR oznacza
stop¢ procentowy na rynku mi¢dzybankowym w Londynie.
LIBOR oznacza cen¢ pieniadza w Europie. Na podstawie
LIBOR-u banki okreslaja oprocentowanie kredytdéw hipo-
tecznych w dolarach, czy tez frankach szwajcarskich. Stano-
wi on koszt pozyskania dolaréw lub frankéw szwajcarskich
na rynku mi¢dzybankowym. Z kolei EURIBOR odnosi si¢
do kosztu pozyskania euro na rynku mi¢dzybankowym.
Przejrzyste oprocentowanie to takie, ktére w przypadku
kredytéw zlotowych jest oparte na wskazniku WIBOR,
natomiast w przypadku kredytéw walutowych na wskazni-
kach LIBOR lub EURIBOR. Konstrukcja oprocentowania
dla ztotéwki powinna wygladaé nastepujaco: WIBOR 3M
lub 6M (s3 to stopy, wedlug ktérych banki pozyczaja sobie
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Pracuj nad zdolnoscia kredytowa

nawzajem zlotéwki na okres 3 lub 6 miesigcy) + marza
banku. W przypadku kiedy WIBOR 3M wynosi np. 4,5%,
natomiast marza banku wynosi 1%, to oprocentowanie kre-
dytu hipotecznego wynosi w danym momencie 5,5%. Pi-
sz¢ ,w danym momencie”, poniewaz WIBOR jest zmienny
1 niezalezny od banku, natomiast marza powinna by¢ stala
w calym okresie kredytowania. Jednoczesnie zapis odno-
$nie do oprocentowania powinien znalez¢ si¢ w umowie.
W przypadku, kiedy bank odsyta do tabeli optat i prowi-
zji — tak naprawdg¢ nie bedziesz mial wplywu na wysokosé
oprocentowania w przyszlosci. Natomiast kiedy konstruk-
Cja oprocentowania oraz wysokoS$¢ marzy zostanie zapisa-
na w umowie — wysokoS¢ oprocentowania bedzie zalezata
od sytuacji na rynku mi¢dzybankowym, a nie od decyzji
banku, ktory bedzie moglt zmienic¢ tabelg oplat 1 prowizji.
W takim przypadku oprocentowanie moze w ciagu okre-
su kredytowania zwickszy¢ si¢ lub zmniejszy¢ zaleznie od
okresowej zmiany ceny pieniadza w Polsce lub w Londy-
nie (zaleznie, czy masz kredyt zaciagni¢ty w PLN, czy tez
w walucie obcej). Oprocentowanie pieniadza na rynku
bankowym zmienia si¢ codziennie. Natomiast banki ak-
tualizuja oprocentowanie co kwartal lub co p6t roku. Dla-
tego jeSli zechcesz poréwnaé oprocentowanie kredytow
w roznych bankach, to moze si¢ okazal, ze przy tej samej
marzy oprocentowanie moze si¢ roznic. Jeden bank moze
konstruowac¢ oprocentowanie na podstawie aktualnej stopy
procentowej na rynku mi¢dzybankowym, z kolei inny — na
podstawie stopy procentowej na rynku mi¢dzybankowym
z 3 miesigcy.
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Obecnie powoli rozwija si¢ w Polsce rynek kredytow
hipotecznych typu subprime. Jest to kredyt udzielany oso-
bom o stabszej historii kredytowej. Mogly one mieé proble-
my ze splata kredytow w przeszlosci lub nie do konca byly
w stanie udokumentowac¢ swoje dochody w celu obliczenia
zdolnosci kredytowej’. Ceng za mozliwos¢ wzigcia kredytu
subprime jest jego wyzsze oprocentowanie (Srednio o 2—4
punkty procentowe) w poréwnaniu do kredytow dla oséb
o dobrej historii kredytowej, ktore jednoczesnie s3 w sta-
nie udokumentowaé wysokos$¢ swoich miesi¢cznych do-
chodéw. Sg juz obecnie dostgpne oferty, w ramach ktorych
osoby z op6znieniami w splacie zobowiazan finansowych
moga liczy¢ na uzyskanie kredytu (taka ofert¢ miat kiedy$
np. DomBank). Osoby wykonujace zawod zaufania pu-
blicznego moga juz liczy¢ na kredyt na tzw. oswiadczenie,
bez precyzyjnego dokumentowania dochodéw (taky ofer-
t¢ mial kiedy$ np. Fortis Bank). Dodatkowo Fortis Bank
w swojej ofercie reklamowej dotyczacej kredytu hipotecz-
nego zaznaczal mozliwos¢ zaliczenia Srodkow z przyszlej
sprzedazy mieszkania na poczet wkladu wlasnego. Jezeli
planujesz kupno mieszkania ze z goéry powzigtym zamia-
rem jego szybkiej odsprzedazy w celu zysku na wzroscie
ceny mieszkania, wyzsze oprocentowanie kredytu nie bg-
dzie dla Ciebie wysokim kosztem w dlugim okresie. Zwr6é
za to uwage na mozliwosé wezesniejszej splaty kredytu bez
ponoszenia dodatkowych kosztéw. Bedzie to istotne, gdy
planujesz kupno nieruchomosci w celu szybkiej odsprze-

3 Zrodto: http://www.chipoteka.com (stan na dziefi 08.10.2007).
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dazy z zyskiem lub w przyszlosci chciatby$ nadptacié¢ kwo-
te¢ ponad sume¢ wynikajaca z harmonogramu splat. Wiele
bankow zada w takim przypadku 2-2,5% od kwoty wcze-
sniejszej splaty. Skomplikowany sposéb naliczania oplat za
wczesniejsza splat¢ kredytu posiada DomBank. Bank za-
strzega sobie, ze jezeli w okresie krotszym niz 1/3 umow-
nego okresu kredytowania kredytobiorca splaci ponad 90%
wyplaconej kwoty kredytu, to bank pobiera optateg, ktéra
jest naliczana wedlug wzoru: wysokos¢ optaty = kwota
kredytu wedlug wartosci umowy x 0,1% x (liczba miesig-
cy stanowiaca 1/3 okresu kredytowania — liczba miesi¢cy
do dnia dokonania 90% splaty od dnia uruchomienia kre-
dytu/I transzy kredytu)®. Te dwa powyzsze banki byly ak-
tywne na rynku w czasie kiedy przygotowywalem pierwsza
wersj¢ tej publikagji (tzn. w 2007 roku). Mimo, ze w mig-
dzyczasie zmienili si¢ niektdrzy uczestnicy rynku (jedne
marki znikngly z rynku, pojawily si¢ nowe) nie zmienilem
tych przykladow poniewaz moim celem nie jest wykona-
nie przegladu aktualnych ofert rynkowych. Pokazuj¢ roz-
ne innowacyjne rozwiazania, aby skloni¢ czytelnikow do
wnikliwej analizy ofert rynkowych. Nie zawsze to co jest
najczeSciej reklamowane jest najkorzystniejsze z punktu
widzenia danego klienta. Poza tym pokazujac pewne roz-
wiazania cheg zwrdcié uwagg ze konstrukcja wielu produk-
tow finansowych potrafi by¢ tak skomplikowana, ze przed

* Oplata za wczesniejsza splate kapitalu w przypadku uméw kredy-
tu zawartych na podstawie wnioskéw kredytowych ztozonych w ban-

ku po 30 czerwca 2006 r., zrédlto: www.dombank.pl (stan na dzien
29.10.2007).
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podpisaniem trzeba najpierw zrozumieé warunki oferty
takie jak np. konstrukcja oprocentowania, warunki wcze-
$niejszej splaty kapitalu itd.

Rosnace ceny mieszkan spowodowaly, ze nabywcy mu-
sieli zaciagac coraz wyzsze kwoty kredytu. To spowodowato
ich malejaca zdolnos$¢ kredytowa. W odpowiedzi na rosnace
ceny mieszkan cz¢$¢ bankéw zdecydowala si¢ na wydtu-
zenie maksymalnego okresu splaty kredytdw. Rozlozenie
splaty kredytu na dluzszy okres przynajmniej teoretycz-
nie podwyzsza zdolno$¢ kredytowa osoby ubiegajacej si¢
o kredyt na sfinansowanie budowy czy tez zakupu miesz-
kania. Dtuzszy czas splaty kredytu powoduje wigksze ryzy-
ko wystapienia trudnosci z jego splata. Dzigki dltuzszemu
okresowi splaty wysoko$¢ miesigcznej raty kredytu obniza
si¢. Maksymalny czas kredytowania przez bank jest waz-
nym czynnikiem, ktéry powinien by¢ brany pod uwage
przez osoby majace trudnosci zwiazane wykazaniem odpo-
wiedniej zdolnosci kredytowe;.

Istotnym kryterium jest takze szybkoS$¢ otrzymania kre-
dytu. Wedtug portalu finansowego Bankier.pl banki rozpa-
truja wnioski Srednio przez 3-6 tygodni. Czas przyznania
kredytu od momentu zlozenia wniosku do podpisania
umowy kredytowej 1 wyplaty pieni¢dzy zalezy nie tylko
od procedur bankowych, ale takze od biezacego obciaze-
nia banku wnioskami kredytowymi, ktore czegsto wynika
z aktualnie trwajacej promogji.® Sledzac oferty kredytowe,

> Ranking kredytéw hipotecznych: najlepszy Metrobank, Zzrédlo:
www.bankier.pl (stan na dziei 29.10.2007).
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mozesz natkna¢ si¢ na reklamy bankéw oferujacych decyzje
kredytowa w jeden dzien. Jest to zazwyczaj wst¢pna decyzja
kredytowa udzielona na podstawie informacji deklarowa-
nych przez osob¢ zainteresowang kredytem. Tak napraw-
de jest to ustna decyzja 1 nie jest ona wigzaca. Mozna ufac
jedynie temu, co jest na piSmie. P6Zniej moze si¢ okazac,
ze cz¢Sci dochoddw bank nie wezmie pod uwagg, a jego
pracownik odpowie Ci, ze jemu si¢ wydawalo, ze wszystko
jest w porzadku. Aby mdc otrzymac wiazaca decyzj¢, mu-
sisz zgromadzi¢ zaswiadczenia o zatrudnieniu 1 osiaganych
dochodach. Kazdy bank posiada wlasne druki. Zazwyczaj
im mniej wymaganych jest zabezpieczen, tym kredyt jest
drozszy.

Wplyw na cen¢ kredytu wywiera takze koszt ubezpie-
czenia brakujacego wkladu wlasnego. Wigkszos¢ bankow
wymaga tego rodzaju ubezpieczenia w przypadku, gdy
udzielana kwota kredytu przekracza 80% wartoSci nieru-
chomosci. Wedlug serwisu eHipoteka.com dla kredytu
w kwocie 300 000 PLN przy wkladzie wlasnym wynosza-
cym 0 zt niektére banki nie pobieraja ubezpieczenia bra-
kujacego wktadu wlasnego. Jednoczesnie dla tych samych
parametrOw inne banki pobieraja tytulem ubezpieczenia
kwote ponad 5 000 zt na piec lat.®

Jezeli masz co miesiac duze wplywy na rachunek, ktére
nie s3 od razy wydawane, by¢ moze dobrym rozwiazaniem
bedzie dla Ciebie mechanizm bilansujacy. Mechanizm dziata

¢ Ubezpieczenie brakujacego wktadu — ranking eHipoteka.com, zrédlo:
http://www.chipoteka.com (stan na dzien 14.10.2007).
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W ten sposob, ze przy podpisywaniu umowy kredytowej bank
otwiera rachunek osobisty, na ktéry wplywaja comiesigczne
dochody kredytobiorcy oraz rachunek bilansujacy (offset).
Jezeli kredytobiorca posiada rachunek z oftsetem, to w przy-
padku, gdy po dokonaniu oplat zostaja na jego rachunku
wolne Srodki, s3 automatycznie przelewane na rachunek bi-
lansujacy. Tam bank traktuje je jako chwilowo sptacone, po-
niewaz z rachunku bilansujacego mozna je w kazdej chwili
wycofa¢. Poniewaz ten rodzaj rachunku jest rozliczany co-
dziennie, kazdy dziefi ,lezakowania” nadmiaru gotowki na
offsecie sprawia, ze odsetki s naliczane od mniejszej kwoty’.
Jednakze sprawdz, czy w przypadku kredytu z rachunkiem
bilansujacym oprocentowanie tego kredytu nie jest wyzsze
niz przy standardowej ofercie. Wtedy przy nadwyzkach rze-
du 1000 czy 2000 PLN optfaci si¢ jednak skorzysta¢ ze stan-
dardowej oferty bez mechanizmu bilansujacego.

Jeszcze jedna bardzo wazna uwaga. Gdy bedziesz zacia-
gal kredyt, bank zazada od Ciebie wystawienia weksla in
blanco, ktéry powinien by¢ zabezpieczeniem splaty kredy-
tu do czasu uprawomocnienia si¢ wpisu hipoteki do ksiegi
wieczystej. W deklaracji wekslowej powinno by¢ precy-
zyjnie zapisane, ze bank powinien zwrdci¢ Ci weksel po
dostarczeniu odpisu z ksiggi wieczystej zawierajacej prawo-
mocny wpis hipoteki.

Mozliwos¢ uzyskania kredytu przewyzszajacego
100% ceny nieruchomosci bedzie szczegdlnie istotna

7

,Kiedy oftset?” [w:] Przewodnik. Kredyty hipoteczne. Nowe zasady udzie-
lania pozyczek mieszkaniowych. Nr 2/2006, s. 41-42.
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przy kredycie budowlano-hipotecznym oraz kupnie
mieszkania do remontu. Zaciagajac kredyt budowlano-
-hipoteczny lub kupujac mieszkanie wymagajace remontu,
czg¢sto bedziesz mial trudnosci z przewidzeniem faktycz-
nych kosztow remontu. Zawsze budowy oraz remonty
pochlaniaja wigcej czasu 1 pieni¢dzy niz wynika to ze spo-
rzadzonej kalkulacji. W przypadku remontu zazwyczaj na-
jbardziej kapitalochlonnym pomieszczeniem jest fazienka.
Z kolei jezeli chodzi o zakup wyposazenia — najbardziej
kosztownym pomieszczeniem jest kuchnia. Oczywiscie
mozesz na kupno sofy do pokoju przeznaczy¢ wigcej niz na
zabudowe¢ kuchni. Jednak zazwyczaj kupno mebli kuchen-
nych pod wymiar, wraz ze sprz¢tem AGD, powoduje, ze to
wlasnie kuchnia jest najbardziej kosztownym pomieszcze-
niem. W takiej sytuacji dowiedz si¢ w banku, jak ksztaltuja
si¢ koszty zwiazane z podwyzszeniem kwoty kredytu. Jesz-
cze par¢ lat temu banki nie byly sktonne pozyczaé pienig-
dzy przy braku wkladu wlasnego klienta. Obecnie w wielu
bankach istnieje mozliwos¢ otrzymania kredytu w kwocie
przekraczajacej warto$S¢ nabywanego mieszkania. Pienia-
dze te mozna przeznaczy¢ na koszty zwigzane z nabyciem
nieruchomosci lub urzadzenie zakupionego mieszkania.
Nie bede reklamowat, ktore to banki. Przegladajac rankingi
w Internecie, bez trudu je znajdziesz. Moim celem nie jest
wskazywanie ofert konkretnych bankow. Wskazuje Ci, na
co powinienes§ zwrdci¢ uwage oraz czego szczegdlnie pil-
nowac. Moze si¢ tak zdarzy¢, ze bank na przyklad bedzie
reklamowal kredyt bez prowizji. Po wnikliwej analizie ofer-
ty moze si¢ okazaé, ze zamiast tego bank zazada od Ciebie
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obowigzkowego ubezpieczenia od utraty pracy albo ubez-
pieczenia na zycie. Cena obowiazkowego ubezpieczenia
z fatwoscia pokryje utrat¢ prowizji.

Pamigtaj, ze nie ma jednej najlepszej oferty kredytowe;
dla wszystkich. Kredyt nie jest produktem uniwersal-
nym, tylko powinien by¢é dopasowany do Twoich in-
dywidualnych potrzeb.
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Finansowy geniusz
Daniel Wilczek

Gdy uniezaleznisz naptyw pieniedzy od
wtozonej w ich zdobycie pracy, wtedy
dopiero zaczniesz sie naprawde bogacic.
,Finansowy geniusz” Daniela Wilczka
daje kompletne rozwigzanie podstawowych probleméw z bu-
dowaniem finansowej niezaleznosci. Sg to porady z wielu roz-
nych zrédet i praktyczne do bolu.

Odkryjesz, jak przeja¢ kontrole nad swoim zyciem”.

Otrzymasz pomoc w podjeciu o$Smiu podstawowych decy-
zji, ktére zaczng cie zmienia¢ w finansowego geniusza.

Dowiesz sig, jak przejs¢ od marzen do namacalnych i impo-
nujacych efektéw.

Publikacja zainspiruje cie do dziatan nakierowanych na
efekty.

Otrzymujesz 150 pozycji w jednej.

Samo czytanie, nawet najlepszych ksigzek, niczego w twoim
Zyciu nie zmieni — musisz zacza¢ dziatac. Dlatego tak bardzo
pomoze ci ta skondensowana wiedza, inspirujaca i tatwa do
zastosowania.

Dowiedz sig, co zrobi¢, by twoje zycie byto wreszcie realizacjg
twoich celdw, a nie innej osoby lub firmy.
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Jak kupowac nieruchomosci ponizej
ich wartosci rynkowej

Marcin Marczak
Chcesz opanowa¢ do perfekgji sztuke

wyszukiwania OKAZJI na rynku nieru-
chomosci?

Wyobraz sobie, ze jeste$ w stanie wyszukiwac i optymalnie in-
westowac w nieruchomosci, ktére w niedtugim czasie moga Ci
przyniesc¢ zwrot z inwestycji rzedu kilkudziesieciu procent.

| co najwazniejsze - nawet jezeli WYDAJE Ci sie, ze aktualnie
i tak nie masz pieniedzy na tego typu inwestycje, to tym bar-
dziej powinienes$ zainteresowac sie tg ksigzka, a zobaczysz, jak
Twoje podejscie do tematu obrdci sie o 180 stopni.

3 doktadnie opisane fazy oceny inwestycji, czyli dowiesz sie,
jak pozna¢, czy nieruchomosé, ktérg chcesz kupi, jest rze-
czywiscie okazja.

Dowiesz sig, jak przygotowac sie do negocjacji z osobg, kto-
ra nie jest do konca zdecydowana na sprzedaz nierucho-
mosci ponizej wartosci rynkowe;j.

Jak dobrac zesp 6t doradcow, tak aby inwestowanie stato sie
zrodtem fortuny i pasywnego dochodu.

Niezbedne strategie kupowania nieruchomosci w czasie
kryzysu.
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Zarabianie prawdziwych pieniedzy
Bartosz Nosiadek

Wiele oséb marzy o tym, by pienigdze
same do nich przyszly. Ale tu potrzeba
czego$ wiecej niz marzenia. Jesli tylko
zdecydujesz sie na kilka prostych zmian w swoim podejsciu do
pieniedzy oraz podejmiesz pewne NIETYPOWE dziatania, to pie-
nigdze same zaczng Cie znajdowac.

Bartosz Nosiadek ma w tej chwili 27 lat, od 6 lat prowadzi firme
zajmujaca sie doradztwem finansowym. Od 3 lat prowadzi tez
druga firme, inwestujgcq w nieruchomosci.

W ciggu ostatnich trzech lat:

« kupit 12 dziatek,

« 13 mieszkan,

« 70% udziatéw w kamienicy w centrum miasta,

« zbudowat dom na sprzedaz,

- obecnie buduje 12 apartamentéw mieszkalnych na sprzedaz.

Wykorzystanie chociaz jednej prostej lekgji z ksigzki sprawi, ze:
Zarobisz dodatkowe pienigdze;
Zyskasz praktyczng wiedze na temat nietypowego inwestowa-
nia, ktore przynosi zaskakujgce efekty;
Rozwiniesz swoje umiejetnosci sprzedazowe;
Obudzisz w sobie ducha przedsiebiorczosci, dzieki czemu zo-
baczysz pienigdze tam, gdzie inni widza najwyzej problemy.

W swojej ksigzce Bartosz Nosiadek nie tylko doktadnie opowiada
swojg historie. Daje Ci wskazowki, ktére pomoga podjagé¢ KON-
KRETNE DZIALANIA. Przestaniesz by¢ marzycielem, a staniesz sie
osobg myslaca jak bogacz. | wtedy naprawde pienigdze same za-
czng wskakiwac do Twojego portfela.
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- /NAL EZC Zastanawiasz si¢ nad zakupem wtasnych

czterech $cian? A moze niedtugo

. L 4

I kU plC - bierzesz slub i Twoja sytuacja zyciowa
sprawi, ze bedziesz musiat rozejrzec sie

MIESZKANIE . riciscem domiesziania?

Jezeli tak, to czytaj dalej, poniewaz mam dla Ciebie bardzo wazne
informacje.

Duzo o0séb chce zrealizowa¢ swoje marzenia i zdoby¢ wiasne ,M"
Wielu osobom juz sie to udato i moga sie cieszy¢ swoboda we wiasnym
mieszkaniu. Jednak jezeli zapytasz kogos, kto juz ma za soba kupno
mieszkania, to na pewno powie Ci, ze nie jest to proste zadanie.
Na pewno tez styszates o nieuczciwych deweloperach i posrednikach,
ktdérzy sprzeniewierzyli ludziom oszczednosci catego zycia.

Juz niedtugo dowiesz sie:

v’ Jakie sg 3 najwazniejsze czynnosci, ktére powiniene$ wykonac, zanim
zdecydujesz sie na kredyt.

v/ Naile mozna zaufa¢ pracownikom bankowym, ktérzy obliczajg Twoja
zdolnos¢ kredytowa.

v’ Co moze spowodowal, ze nie otrzymasz kredytu na mieszkanie.

W’ Jak wybrac¢ wiasciwy i pasujacy do inwestycji kredyt. Kredyt, ktory jest
niedopasowany, to wiecej wydanych pieniedzy.

v’ Dlaczego przy wyborze kredytu nie powinno sie kierowa¢ rankingami
kredytow hipotecznych.
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Dlaczego warto mieé petng wersje?

Jak znalez¢ i kupi¢ mieszkanie? Marzysz o wiasnym
domu? Zastanawiasz sie nad zakupem witasnych czterech
$cian? A moze niedlugo bierzesz $lub i Twoja sytuacja
zyciowa sprawi, ze bedziesz musiat rozejrzeC sie za
miejscem do mieszkania? Jezeli tak, to czytaj dalej,
poniewaz mam dla Ciebie bardzo wazne informacje.
Widzisz, na rynku mieszkaniowym i drobnych
nieruchomosci ostatnio bardzo wiele sie dzieje. Polacy
zaczynajg zarabiaC coraz wiecej pieniedzy i chcag je
wydawaé. Wiele oséb chce zrealizowa¢ swoje marzenia i
Tomasz Szopifsk zdoby¢ wtasne "M" :-) Wielu osobom juz sie to udato i
mogq sie cieszy¢ swobodg wtasnego mieszkania. Jednak
jezeli zapytasz kogos, kto juz ma za sobg kupno mieszkania, to na pewno powie Ci,
ze nie jest to proste zadanie. Na pewno tez styszate$ o nieuczciwych developerach i
podrednikach, ktérzy sprzeniewierzyli ludziom oszczednoéci catego zycia. Juz
niedtugo dowiesz sie: - Jakie sg 3 najwazniejsze czynnosci, ktére powinienes
wykonac, zanim zdecydujesz sie na kredyt. - Na ile mozna zaufaC pracownikom
bankowym, ktérzy obliczajg Twojg zdolnos¢ kredytowa. - Co moze spowodowagé, ze
nie otrzymasz kredytu na mieszkanie. - Jak wybrac wtasciwy i pasujgcy do inwestycji
kredyt. Kredyt, ktory jest niedopasowany, to wiecej wydanych pieniedzy. - Dlaczego
przy wyborze kredytu nie powinno sie kierowac rankingami kredytow hipotecznych.
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Petng wersje ksigzki zamdwisz na stronie wydawnictwa Ztote Mysli

http://www.zlotemysli.pl/prod/6435/jak-znalezc-i-kupic-
mieszkanie-tomasz-szopinski.html
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