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Jezeliistnieje jakis jeden sekret sukcesu,
to jest to umiejetnosc przyjmowania cudzego punktu widzenia
i patrzenia z tej perspektywy z rowng tatwosciq jak z wtasnej
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Przedmowa od autora

Na wstepie chce ci pogratulowac. Skoro czytasz te ksigzke,
oznacza to, ze mentalnie jestes lata Swietine przed innymi ludz-
mi.Zapewne masz rowniez pomyst na siebie i swoje zycie. Gra-
tuluje ci tego.

W wieku 24 lat uzyskatem tytut inzyniera zarzgdzania zaso-
bami informatycznymi w warszawskiej Wyzszej Szkole Informa-
tyki. Ukonczenie studidow informatycznych dato mi pewnosc,
ze — choc bytem w tym dobry — nie chce zajgc sie pracq zwigza-
ngzinformatykqg. Wiedziatemrowniez, ze nie chce wiecejzrywac
szkockich malin ani pracowac w wielkim sklepie z elektronikq.
Wiedziatem, czego w zyciu nie chcg robi¢, a to juz cos! Pewien
znajomy poprosit mnie o polecenie mu grupy osob, ktére majg
charyzme i ochote sie rozwijac. Oczywiscie wcale nie pomysla-
tem wtedy o sobie — jeszcze nie potrafitem dostrzec okazji, ktore
zycie podsytato mi co chwile. Z poleconej mu grupy prace zo-
czeta jedna osoba — Jozef Rytel, moj przyjaciel po dzis dzien. Jo-
zefowi szto na tyle dobrze, ze po niedtugim czasie wciggngt mnie
do firmy, w ktérej pracowat. Tak oto ja, inzynier informatyk, tra-
fitem do branzy doradztwa finansowego. To byta szkota zycia.
Po 12 miesigcach ciezkiej pracy miatem naprawde dosc,
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lecz, z drugiej strony, rozumiatem, ze to dopiero poczgtek dro-
gi zawodowej. Wiedziatem bowiem od pierwszych dni pracy,
ze to cos dla mnie. Zdobywana wiedza coraz bardziej otwiera-
ta mi oczy. Pojgtem, ze nieruchomosci majg ogromny poten-
cjat inwestycyjny. Wybudzitem sie ze swojego ,,mafrixa”. Choc
wiedziatem, ze czeka mnie jeszcze ogrom pracy, zrozumiatem,
co tak naprawde chce robi¢ w zyciu. Niesamowite uczucie, zy-
cze go kazdemu. Moim nowym celem stata sie wolnosc¢ finan-
sowa zdobyta dzieki inwestowaniu w nieruchomosci. Pomoc mi
w tym miaty kolejne firmy, w ktdérych szlifowatem swoj fach.

Dwa lata i dwie firmy pdzniej przyszedt wewnetrzny kryzys.
Czes$¢ mnie pragneta stabilnej posady, a druga, ta ,,wieksza po-
towa”, chciata sie jak najszybciej uwolni¢c od korporacyjnego
obozu pracy. Po kilku latach harowki moje nazwisko wreszcie
zaczeto cos znaczyC. W czwartek 17 kwietnia 2012 roku skonczy-
tem czytac ksigzke Bogaty ojciec, biedny ojciec Roberta Kyio-
sakiego. Nastepnego dnia zapisatem sie na szkolenie dla inwe-
storow w nieruchomosci (Praktyczne Seminarium Inwestowania
w Nieruchomosci), ktére prowadzit Piotr Hryniewicz. Szkolenie
trwato caty weekend (21-22 kwietnia 2012 roku). W poniedzio-
tek (23 kwietnia 2012 roku) stwierdzitem, ze nie ma na co cze-
kac¢. Postuchatem gtosu serca i odszedtem z pracy. Przestatem
pracowac dla kogos i otworzytem wtasng firme doradztwa
finansowego. Od tamtej pory pracuje z klientami, ktdrzy sami
do mnie przychodzq. Przychodzg, bo ktos skorzystat juz z naszych
ustug, a poniewaz jest zadowolony, poleca nas. Czas mijat,
a ja dzieki posrednictwu w pozyskiwaniu kredytow hipotecz-
nych poznatem tyle réznych ,przypadkow”, ze juz mato co
moze mnie zaskoczyC.

Zrozumiatem, ze z takim doswiadczeniem moge pomaoc wielu
osobom: wystarczy, ze przeleje cate doswiadczenie na papier.
Drogi czytelniku, skup sie. Wtasnie trzymasz w reku wiedze, kto-
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rq ja zdobywatem przez lata. Moim zrodtem doswiadczenia sq
ludzie i konkretne sytuacje. A ludzie sq bardzo rozni. Towarzyszy-
tem dziesigtkom inwestorow wich drodze ku wolnosci finansowej
i wielokrotnie pomogtem spetni¢ marzenie, jakim jest wtasny
dach nad gtowa.

Wiekszos¢ dobrych ksigzek traktujgcych o samorozwoju i dg-
zeniu do celu mowi, w jaki sposdb trzeba myslec, aby zrealizo-
wac swoje cele. Uczy, jak wypracowac kontekst, a nastepnie
wypetnic go trescig. Uwazam, ze skoro czytasz te ksigzke, masz
juz w sobie potrzebe spetnienia przynajmniej jednego celu — za-
kupu nieruchomosci za kredyt hipoteczny. Wspdlnie wypetnimy
ten kontekst tresciqg po brzegi, az bedzie sie wylewac.

Sqdze, ze po przeczytaniu tej ksigzki spojrzysz na nowo Nna
otaczajgcy cie Swiat. Jezeli tak faktycznie bedzie, mdj cel zo-
stanie osiggniety. Tego wtasnie zycze tobie i sobie, mdj drogi
czytelniku!
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TresSC niniejszej ksigzkizostata przedstawiona w takisposdb, aby
osoba, ktdéra nigdy nie miata stycznosci z nieruchomosciami
i/lub kredytami, mogta zrozumiec catqg jej zawartosc. Jesli
zatem szukate$s kompendium, w ktdrym wszystko zostatoby
wyttumaczone w mozliwie najprostszy sposéb, to wtasnie je
znalaztes.

No dobrze, czego zatem dowiesz sie z tej ksigzki? Jej mo-
tywem przewodnim jest oczywiscie kredyt hipoteczny. Co jesz-
cze<? Inajdziesz w niej odpowiedzi na pytania:

e Jak kupi¢ nieruchomosc¢ dla siebie?

e Jaok wybudowac¢ dom?@

e Jak kupi¢ nieruchomosc na cele inwestycyjne?

e Jakie sg legalne sposoby poradzenia sobie z wymagao-
nym wktadem wtasnyme

e Jakie sqg koszty zwigzane z kredytem oraz z zakupem
nieruchomosci?

e Jak banki liczg zdolnos¢ kredytowq oraz jak jg zbudowac
od zerae

e Jakie dokumenty sqg potrzebne do wnioskdw kredyto-
wych?

21
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Innymi stowy, to ksigzka o tym, jak zakupi¢ nieruchomosc
za kredyt hipoteczny. Kazdg nieruchomosc. Pokaze ci, na co
cie stac oraz jak mozesz zbudowac zdolnos¢ kredytowq, dzie-
ki ktorej bedziesz mogt jg nabyc! Zagadnienia, ktdre poruszam,
uproscitem do niezbednego minimum. A wiec maksimum tresci,
zero lania wody. To ksigzka inna niz wiekszos$¢, poniewaz daje...
rozwigzania, ktére sq jak szablon.

W ksigzce przedstawiam gotowe rozwigzania. Mozesz uzy-
wac ich jako szablondw i zastosowac w swojej sytuacji. A
poniewaz mozna nazwac je etapami, podzielitem ksigzke na
trzy czesci:

Czesc¢ 1: Wybodr nieruchomosci (etap 1)

Czes¢ 2: Zdolnos¢ kredytowa (etap 2)

Czesé 3: Kredyt hipoteczny (etap 3).

Jezeli chcesz znalez¢ dla siebie gotowe rozwigzanie, wybierz
udeptang sciezke i pokonaj wszystkie trzy etapy.

Przykiad

Pracujesz na etacie. Chcesz zakupic¢ wtasne mieszkanie

i sfinansowac je z kredytu hipotecznego, zaktadasz jednak,
ze twoj wktad wtasny bedzie przy tym rowny zeru ztotych.
Rozwigzanie

Aby zrealizowac ten plan, wystarczy ztozy¢ trzy ,puzle':
kredyt na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych

+ jak sobie poradzi¢ z wymaganym wktadem wtasnym

+ dochdod

z etatu. To proste. W ten sposdb mozesz tgczyC ze sobg
gotowe szablony, tak aby kupi¢ na kredyt kazdg nieruchomosc.

Lastanawiasz sie pewnie, drogi czytelniku, jak dtugo wiedza
zawarta w tej ksigzce bedzie uzyteczna. Bgdz spokojny, wie-
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kszoSC z opisanych tu zalecen i zasad ma w gruncie rzeczy nie-
ograniczony tfermin przydatnosci do uzycia. Bywajg oczywiscie wyj-
gtki, gdy bede je opisywat, dowiesz sie o tym. Podam rowniez zrod-
ta, gdzie mozesz te wiedze samodzielnie i za darmo uaktualnic.

Informacje, ktére moggq sie zdezaktualizowaé
Doskonale zdaje sobie sprawe z tego, ze czesc¢ informaciji po-
danych w tej ksigzce moze ulec przedawnieniu. Dlatego te,
ktore niosg za sobg takie ryzyko, oznaczytem symbolem wy-
krzyknika &,

Gdzie mozna vaktualni¢ wiedze?
Zawsze najprosciej uaktualnic, kontaktujgc sie ze swoim do-
radcqg kredytowym. Informacje zawarte w Internecie sq cze-
sto sprzeczne, niewyjasnione w sposdb prosty i przejrzysty. Do-
bry doradca wie, co aktualnie dzieje sie na rynku i moze podzie-
li¢ sie z tobqg tg wiedzqg.

Zespot ekspertow
Chce zwrdcic szczegdlng uwage na ten aspekt. Kupujgc
nieruchomos$¢ na kredyt, niewazne czy dla siebie, czy tez
na cele inwestycyjne, powinienes miec zespot ekspertow. Oczy-
wiscie mozesz zajgc sie wszystkim od A do Z sam, tylko czy aby
na pewno tego chcesz? Po co? Co dzieki temu zyskasze Sq rze-
czy, w ktdérych jestes szczegdlinie dobry, ktdrych mogtbys uczyc
innych ludzi. Specjalizujesz sie w konkretnej dziedzinie. Sg row-
niez inne, w ktérych mozesz by¢ dobry, ale, bedqgc szczery sam
ze sobq, musisz przyznac, ze w pewnych czynnosciach sg ludzie
od ciebie lepsi. To normalne, nie mozna by¢ najlepszym
we wszystkim. Zycia by na to nie starczyto. Skoro wiec sq oso-
by, ktdére zrobig co$ lepiej od ciebie, powiniene$ delego-
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wac na nie jak najwiecej pracy. Twoim zadaniem jest nabyc
nieruchomos$¢, a sam zakup ma w gtownej mierze polegac
na zarzqgdzaniu grupg ekspertow. Moze to zabrzmie¢ dosc
dziwnie, ale tak jest. Bytoby idealnie, gdyby specjalisci, z ustug
ktorych korzystasz, sami inwestowali w nieruchomosci. Na-
wet jesli nie chcesz zakupi¢ mieszkania w celach inwestycyj-
nych, dobrze by byto, gdyby ekspert rozumiat ten biznes. Dzie-
ki tfemu bedzie mogt podpowiedzieC ci cos, na co sam bys
nie wpadt. Uwazam, ze praktyczna wiedza, jok inwestowac
W nieruchomosci, swietnie sprawdzi sie rowniez u 0séb, ktdre ku-
pujq je po to, aby zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe. Wiekszosc
tajnikdw jest uniwersalna. Ekspert inwestujgcy w nieruchomosci
szybciej podrzieli sie z tobqg tg wiedzqg niz osoba, ktéra nie ma z
tym nic wspdlnego.

Prawdziwie profesjonalny zespot ekspertdw powinni tworzyc:

Doradca kredytowy — osoba, ktéra uswiadomi ci, jakie sg
twoje mozliwosci finansowe oraz co mozesz z nimi zrobi¢. STOP.
Tu zatrzymaj sie ha moment. Przeczytqj to zdanie jeszcze raz.
Doradca kredytowy uswiadomi ci, jakie sq twoje mozliwosci
finansowe. To najwaznigjsze. Chcgc zakupi¢ nieruchomosc
za kredyt, zacznij od spotkania wtasnie z nim. Doradca kredy-
towy powinien zbudowac z tobg plan dziatania na dzis, a jezeli
jest taka poftrzeba, rowniez na jutro i pojutrze. Dobry doradca
przejmie od ciebie proces zatatwiania kredytu juz od momentu
podpisania umowy przedwstepnej. Natomiast doradztwo po-
winno zaczqgc sie duzo wczesnigj, juz na etapie planowania ca-
tego przedsiewziecia. Jezeli nie uzyskates tej wiedzy od swojego
doradcy, zmien go.

Rzeczoznawca majgtkowy — dobry rzeczoznawca powinien
rozumiec, czym jest wartosC rynkowa nieruchomosci i jakie pty-
ng z niej korzysci dla kredytobiorcy. Juz na samym poczgtku,
wchodzgc do nieruchomosci, powinien potrafic ocenic, czy jest
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warta ceny, za jakg zbywca chce jg sprzedac. Uwazam, ze rze-
czoznawca powinien by¢ na miegjscu, a wiec pracowac blisko
wycenianej nieruchomosci, znac rynek.

Prawnik, ktdry jest potrzebny zawsze. Jest to osoba, ktdra
powinna przyglgdac sie catemu procesowi — od umowy przed-
wstepnej przez umowe kredytowq az po umowe z najemcaq.
Prawnik pomoze ci rowniez przygotowac umowe najmu z wy-
najmujgcymi, sprawdzic umowe kredytowq itp. Moze okazac
sie szczegodlnie pomocny, gdy chcesz zakupi¢ nieruchomosc
z wszelkiego rodzaju licytacii.

Notariusz - szczegdlnie wazna osoba w catym przedsie-
wzieciu zakupu. To on podpowie ci, jak zabezpieczyC zwrot
zadatku przez sprzedajgcego oraz jak stac sie wtascicie-
lem nieruchomosci dzis, wptacajgc tylko czes¢ jej wartosci,
a reszte jutro, czyli w umowionym terminie. Dzieki temu moz-
na od razu rozpoczg¢ wynajem, wprowadzic sie lub zrobic
z nig cokolwiek (w koncu jest sie juz wtascicieleml), jeszcze
przed wptaceniem pozostatej naleznej kwoty. To u notariusza
podpisujesz akt wtasnosci nieruchomosci. Notariusz moze za-
oferowac ci duze znizki na swoje ustugi, dlatego warto miec
z nim dobre relacje.

Posrednik nieruchomosci — gdy znajdziesz dobrego posredni-
ka, tfrzymaj sie go, gdyz moze stac sie twojg kurg znoszgcq zto-
te jaja w postaci nieruchomosci. Nie musisz ograniczac sie do
jednego posrednika, warto miec ich kilku. Im wiecej ich bedzie,
tym wiecej, teoretycznie, otrzymasz potencjalnie dobrych ofert
nieruchomosci do kupienia. Dobry posrednik moze ci podpo-
wiedzieC, jak negocjowac ze zbywcq, aby uzyskac pozgdany
efekt, czyli ngjlepszg cene za dany dom, mieszkanie, czy inny
lokal. Zbywca czesto zdradza mu minimalng cene za jakg moze
sprzedac nieruchomosc. Zaoferuj posrednikowi wieksze wyna-
grodzenie, zeby w pierwszej kolejnosci wiasnie tobie pokazywat
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najlepsze oferty. Jest to szczegdlnie wazne dla oséb, ktdre cier-
pig na brak czasu. Znam ludzi, ktdrzy zatrudniajg posrednikow
na caty etat po to, aby szukali nieruchomosci tylko dla nich.

Pozostali eksperci:

Ksiegowy — ekspert, ktérego powinien zatrudnic kazdy inwe-
stor. Ksiegowy podpowie ci, czy amortyzowac nieruchomosc, jak
to robic, jakg przyjgc stawke amortyzaciji, a jakie koszty itp. Koszt
ksiegowego jest bardzo niewielki w pordwnaniu do korzysci, jo-
kie niesie za sobq jego zatrudnienie.

Doradca podatkowy — osoba szczegdlnie przydatna inwe-
storom. Potgczenie ksiegowego z prawnikiem. Podpowie ci,
jak ptacic nizsze lub wyzsze podatki (tak, sg ludzie, ktdrzy chcg
ptacic wieksze podatki), jak sie rozliczac¢ z urzedem skarbo-
wym, w jakiej sytuacji amortyzowac nieruchomosc lub nie
(kiedy to sie optaca, a kiedy niekoniecznie). Pomoze ci opro-
cowac strategie rozliczania sie z podatku dochodowego na
najblizszy rok czy lata.

Przykiad

Magz ma firme, jego zona nie pracuje. Majq rozdzielnosc
majqtkowq. Zona i dzieci korzystajq z jego ubezpieczenia
rodzinnego w ZUS. Mz ma dwa mieszkania na wynajem
jako osoba fizyczna, zona takze ma dwa mieszkania, rowniez
Jako osoba fizyczna. Dodatkowo mqz rozlicza sie z najmu
poprzez podatek dochodowy (19%), a zona poprzez ryczatt
(8,5%). Mgz prowadzi dziatalnos¢ gospodarczq z ksigzkq
przychodow i rozchoddw. Na potrzeby kolejnych

inwestycji tworzy nowe celowe spotki z ograniczong
odpowiedzialnosciq.

Jezeli nie zrozumiates zbyt wiele, to dowdod na fo,

ze potrzebny jest ci doradca podatkowy.
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ILtota rgczka - kolejna osoba w zespole inwestora. Jest
to ktos, kto naprawi wszystko, co sie popsuje. Dba o kondycje
wynajmowanych nieruchomosci.

Fachowiec budowlany, kitérego wiedza moze okazac sie
nieoceniona przy szacowaniu kosztow budowy nieruchomosci,
podczas samej budowy oraz przy wykanczaniu czy remoncie.

Architekt wnetrz specjalizujgcy sie w przygotowywaniu nieru-
chomosci do transakcji (home stager). Ten ekspert moze spra-
wiC, ze potencjalny nabywca czy tez najemca po wejsciu do
nieruchomosci od razu poczuje sie w niej jak u siebie. Home sta-
ging (ang.) oznacza przygotowanie nieruchomosci pod sprze-
daz lub wynajem, co pozwala niewielkim kosztem wymiernie
zwiekszyC jej wartos¢. Dobry architekt wnetrz — home stager —
musi rowniez umiec zrobi¢ atrakcyjne zdjecia do ogtoszen kup-
na lub wynajmu.

Komornik. Wie o nieruchomosci, ktérqg licytuje, bardzo duzo.
Specijalnie cie o tym informuje, aby wyczuli¢ cie wtasnie na te-
go eksperta. Z nimi rowniez warto mie¢ dobre relacje.
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CZESC PIERWSZA

Czym wiasciwie jest nieruchomosc¢?

Wedtug Stownika jezyka polskiego PWN nieruchomosc to
»agrunt wraz z zabudowaniami, stanowigcy czyjgs wtasnosc;
tez: same zabudowania”.

Uzywajgc innych stow, nieruchomosciami mozna nazwac
ziemie, domy, budynki, mieszkania, lokale ustugowe — wszystko,
co jest ziemiqg lub zostato na niej wybudowane. Kazdy rodzagj
nieruchomosci rozni sie znaczgco od pozostatych. Banki rozdzie-
lajg je na:

® nieruchomosci zaspokajajgce potrzeby mieszkaniowe
® nieruchomosci komercyjne
® grunty.

Kolejne kryterium, wedtug ktérego banki dzielg nieruchomo-
Sci, to stan zaawansowania robdt budowlanych. Mamy wiec
projekty, ktdére jeszcze nie zostaty zbudowane oraz takie, kio-
re juz sq ukonczone. Nietrudno sie domyslic, ze tatwigj jest do-
stac kredyt na nieruchomosc, ktora juz stoi, niz na przystowiowq
,dziure w ziemi'.
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W tej czesci ksigzki przedstawie przyktady réznych nierucho-
mosci. Kazdg z nich opisze wedtug nastepujgcych kryteriow:
e cel zakupu tego typu nieruchomosci
® koszty zwigzane z zakupem nieruchomaosci
e punkt widzenia banku w odniesieniu do typu kredytowa-
nej nieruchomosci.

Jak sie na pewno domyslasz, kazda nieruchomos$¢ ma w so-
bie potencjat inwestycyjny. Kazda na swoj sposoéb inny. Mozna
powiedzieC, ze potencjat inwestycyjny nieruchomosci ograni-
czony jest gtdwnie przez naszg wyobraznie i aktualny zakres na-
szej wiedzy, a wiec przez nas samych.

Czy NA NIERUCHOMOSCIACH MOINA STRACIC?

Wiele razy styszatem, ze nie mozna. Jednak prawda jest taka,
ze, tak jak na kazdej inwestycji, na nieruchomosciach rowniez
mozna straci¢ pienigdze. Na przestrzeni ostatnich lat byto to
szczegolnie widoczne. Mniej wiecej pod koniec 2007 roku za-
czgt sie kryzys finansowy, zwany subprime, ktérego skutki od-
czuwamy do dzis. Choc¢ kryzys dotkngt kazdej gatezi gospo-
darki, zaczgt sie wtasnie na rynku nieruchomosci. Nie wda-
jgc sie za bardzo w szczegdty, dosc stwierdzi¢, ze w krajach
rozwinietych i rozwijajgcych sie ceny nieruchomosci znacznie
spadty. W niektdorych krajach spadki byty 50-procentowe
i wieksze! Nie pisze tego, aby cie, drogi czytelniku, nastraszyc,
chciatbym jednak, abys$ wiedziat, ze — tak jak na wszystkim —
Nna nieruchomosciach rowniez mozesz straci¢. A czy mozesz
zyskac?e Jedna z definicji kryzysu mowi, ze jest o moment,
w ktorym pienigdze zmieniajg wtascicieli. O co chodzi? Tam
gdzie jedni tfracq, inni zyskujg. To normalne i oczywiste. Wro¢-
my jednak do tematu. Ta ksigzka to nie poradnik inwestorq,
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lecz kredytobiorcy. Smiato moge jednak powiedzieé, ze, trzy-
majgc sie pewnych zasad, na nieruchomosciach mozna za-
robic krocie.

WYBOR NIERUCHOMOSCI
— NA CO IWROCIC SICZEGOLNA UWAGE?

Wybierajgc nieruchomos¢, pamietaj, ze masz do wyboru trzy
gtowne kategorie:

® |okale mieszkalne

® |okale ustugowe

e grunty.

Choc¢ do tej listy mozna by dopisac jeszcze wiele punktow,
skupie sie jedynie na tych trzech konkretnych typach.

Jezeli prawo wilasnosci gruntu, na ktérym stoi nieru-
chomos¢, lub gruntu po prostu, nie jest uregulowane, nie
mozna zatozyC ksiegi wieczystej (KW) dla takiej nierucho-
mosci. Oznacza to, ze bank nie moze sie na niej zabez-
pieczyC, a wiec nie kupisz je] na kredyt'. Innymi stowy,
w ogole nie wezmiesz pod nig kredytu. Jest to spowodo-
wane ustawq, ktéra weszta w zycie 1 stycznia 2014 roku. W
nie lepszej sytuacji sg nieruchomosci, ktére majg nieuregu-
lowane prawo witasnosci gruntu oraz KW zatozong przed
ww. datqg. Jesdli zechcemy na tej nieruchomosci zabezpie-
czyC kredyt, jest niemal pewne, ze bank odmodwi finanso-
wania (nie mylic z kredytami, ktére byty zaciggniete przed
1 stycznia 2014 roku). Oczywiscie bywajg wyjatki od tej reguty.
W momencie pisania tej ksigzki ja i mdj zespdt mamy na swoim
koncie wyptacony kredyt, w ktérym bank zabezpieczyt sie na

'Nie kupisz, bo nie zabezpieczysz na niej kredytu. Mozesz jg kupi¢ na kredyt, jesli zabezpie-
czysz go na innej nieruchomosci; o tym w dalszej czesci ksigzki.
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nieruchomosci z nieuregulowanym prawem wtasnosci gruntu.
KW dla tej nieruchomosci byta zatozona na dtugo przed wej-
Sciem wspomnianej ustawy. Niemniej ryzyko niepowodzenia
takiego przedsiewziecia jest ogromne i, porywajgc sie na nie,
musisz wiedzieC, ze w takiej sytuacji szanse uzyskania kredytu
sq bliskie zeru.

Pamieta;j:

e W czasie, kiedy starasz sie o kredyt, na nieruchomosci nie
moze byc¢ stuzebnosci dozywotniej, czyli nikt nie moze miec
prawa mieszkac tam dozywotnio. Sprawdzisz to w KW oraz ak-
cie notarialnym.

e Czas do podpisania aktu notarialnego to bardzo wazny te-
mat. Wiecej o nim przeczytasz w dalszej czesci ksigzki, w dziale
,Podpisywanie umowy przedwstepnej” (s. 65).

® Emocje na bok. Ta zasada dotyczy szczegodlnie nierucho-
mosci nabywanych w celach inwestycyjnych. Jesli kupujemy
nieruchomos$¢ na cele mieszkaniowe, najczesciej kierujemy sie
wtasnie emocjami.

Catkiem niedawno mdj sgsiad zgtosit sie do mnie z propo-
-zZyCjq sprzedazy swojego mieszkania. Po ogledzinach doszlis-
my do porozumienia. Mieszkanie chciatem kupic z myslg
o wynagjmie. Cho¢ miatem w gtowie pewne liczby, to jed-
nak nie policzytem wszystkiego doktadnie. Zaktadatem, ze
cena, ktérg na szybko ustalilismy, jest bardzo atrakcyjna i ze
na pewno wszystko sie ,zepnie”. Jakiez byto moje zdziwie-
nie, gdy z obliczen wyszto, iz w optymistycznym wariancie
co miesigc bede doktadat do catej inwestycji 300 zt! Moja
rada brzmi: szuka] mieszkania z kalkulatorem finansowym
w reku. Instrukcje, jak go obstugiwac, znajdziesz w Internecie?,
a sam kalkulator (Financial Calculator) — w Google Play czy
tez iStore.

2Jak obstugiwac kalkulator finansowy? — przewodnik krok po kroku znajdziesz na blogu
Michata Szafranskiego www.jakoszczedzacpieniadze.pl.
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Oglgdaj wiele nieruchomosci. Wiele to nie znaczy od
3 do 5. Wiele oznacza 50 i wiecej. Stosuj zasade 100:10:3:1.
A wiec obejrzyj 100 nieruchomosci, na 10 najlepszych ztdz
oferty, 3 z nich powinny zosta¢ zaakceptowane. Wybierz osta-
tecznie jedng najlepszg nieruchomosc.

Lokale mieszkalne

Oczywiscie nie chodzi tu o nieruchomosci, w ktérych po pro-
stu mozna zamieszkac, choc¢ wiekszo$¢ z nich bedzie sie do
tego nadawata. Za nieruchomosci mieszkalne uwazamy takie,
ktore majg status prawny lokalu mieszkalnego. Oznacza to, ze
w takie] nieruchomosci mozemy zamieszkac, ale przede wszyst-
kim, patrzgc pod kgtem kredytowania, mozemy je kupic, po-
sitkujgc sie kredytem hipotecznym dla oséb fizycznych na zo-
spokojenie potrzeb mieszkaniowych. W zasadzie obok gruntow
to jedyny typ nieruchomosci, na ktéry mozemy uzyskac kredyt
jako osoba fizyczna.

UWAGA! Lokale mieszkalne muszq byc wyposazone w WC,
tazienke i kuchnie. Inaczej bank nie udzieli na nie kredytu na
cele mieszkaniowe.

Do lokali mieszkalnych nalezq:
® mieszkania
e domy
® segmenty (dom stojgcy w rzedzie i potgczony z innymi
domami scianami bocznymi).
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Cel zakupu tego typu nieruchomosci

Powszechnym celem zakupu lokalu mieszkalnego na kredyt jest
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

Koszty zwigzane z zakupem

Nieruchomos¢ nowa (rynek pierwotny):
® koszt notariusza — okoto 1% ceny zakupu nieruchomosci
e podatek VAT (w przypadku osoby fizycznej jest on juz wili-
czony w cene transakcyjng).
Nieruchomos¢ uzywana (rynek wtorny):
® koszt notariusza — okoto 1% od ceny zakupu
® podatek od czynnosci cywilnoprawnych — 2% ceny za-
kupu (obowigzuje, gdy transakcja jest przeprowadzana
miedzy osobami fizycznymi)3.

Punkt widzenia banku
a typ kredytowanej nieruchomosci

Skredytowanie tego typu nieruchomosci jest dos¢ proste. Nie-
ruchomosci mieszkalne zazwyczaj tatwo sprzedac (uptynnic),
dzieki czemu, jezeli kredytobiorca nie bedzie sptacat rat, banki
mogq szybko sciggngc¢ dtug. Banki lubig ten typ nieruchomosci.
Z punktu widzenia banku zatozenie jest proste. Osoba fizyczna
kupuje lokal mieszkalny, poniewaz chce zaspokoi¢ swoje po-
trzeby mieszkaniowe. W takim wypadku bank jest gotow udzie-
lic kredytu hipotecznego — mieszkaniowego. Wyjgtkiem mogqg
byc gospodarstwa domowe, ktdre majg wiecej niz jedng nie-

37 podatku od czynnosci cywilnoprawnych (PCC) zwolnione sg transakcje opodatkowane
podatkiem od towardw i ustug (VAT).
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ruchomosc¢ na jednego cztonka gospodarstwa i/lub transakcja
nosi znamiona inwestycji (np. na wynajem), a nie zaspokojenia
Ww. poftrzeb.

Jezeli kredytobiorcg nie jest osoba fizyczna, kredytowanie
nieruchomosci odbywa sie poprzez kredyt inwestycyjny. Szerzej
opowiem o tym w dziale ,,Kredyty hipoteczne” (s. 139).

Lokale ustugowe

Jak sama nazwa wskazuje, celem powstania tego typu nieru-
chomosci jest Swiadczenie w niej ustug. Oto kilka przyktaddw
lokali ustugowych, a w zasadzie dziatalnosci ustugowych, naj-
czesciej prowadzonych w tego typu lokalach:

® sklep

e stacja benzynowa

e hotel

e warsztat samochodowy.

Cel zakupu tego typu nieruchomosci

Taki lokal nie jest nieruchomosciq, w ktérej (z punktu widzenia
prawa) mozemy mieszkac. Choc czesto sie to zdarza, zatoze-
nie jest inne. Celem zakupu lokalu ustugowego jest Swiadczenie
W nim ustug.

Koszty zwigzane z zakupem

Nieruchomos¢ nowa (rynek pierwotny):
® koszt notariusza, okoto 1% od ceny zakupu nieruchomosci,
e podatek VALT.
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Nieruchomos¢ uzywana (rynek wtorny):
® koszt notariusza, okoto 1% od ceny zakupu
e podatek VAT lub
e podatek PCC (gdy transakcja nie jest opodatkowana
podatkiem VAT, np. sprzedaje osoba fizyczna), 2% od
ceny zakupu.

Punkt widzenia banku
a typ kredytowanej nieruchomosci

Mowimy o lokalach niemieszkalnych, diatego wiadomo, ze sg
kupowane w celach inwestycyjnych. Tak tez podchodzg do nich
banki. Kiedy chcemy kupic lokal ustugowy, mozemy positkowac
sie wytgcznie kredytem inwestycyjnym. Jest od tego jedno od-
stepstwo. Mozemy wzig¢ kredyt mieszkaniowy, aby kupic¢ lokal
ustugowy z zamiarem przeksztatcenia go w lokal mieszkalny.

Grunty

Grunty to szeroko pojete dziatki czy tez po prostu ziemiaq.
Do nieruchomosci gruntowych nalezg miedzy innymi dziatki:
® rolne
e siedliskowe
e budowlane.

UWAGA! Sq jeszcze jeziora, dziatki lesne, dziatki pod dro-
ge, zabudowa przemystowa itd. W tym wydaniu ksiqzki sku-
piam sie jedynie na trzech ww. typach dziatek.
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Czym wtasciwie jest nieruchomosce

Cel zakupu tego typu nieruchomosci

Mozemy kupi¢ dang dziatke, aby uprawiac na niejrole, wybu-
dowac lokal lub po prostu jg miec¢. Dziatki rolne mozemy odrolnic,
czy tez, tak jak siedliskowe, zmieni¢ na budowlane. Do wszystkich
WW. CZynnosci wymagane sg odpowiednie pozwolenia.

Koszty zwigzane z zakupem

Dziatek sie nie produkuje, a zatem kupuije sie je zawsze z ryn-
ku wtdrnego. Oto koszty, z ktérymi nalezy sie liczyc:
e notariusz — okoto 1% od ceny zakupu
e podatek VAT lub
e podatek PCC - 2% ceny zakupu.

Punkt widzenia banku
a typ kredytowanej nieruchomosci

Kredyt na ten rodzaj nieruchomosci dostanie zardwno oso-
ba fizyczna, w tym tez osoba prowadzgca jednoosobowq
dziatalno$¢ gospodarczqg, jak i osoba prawna (np. sp. z 0.0.).
W zaleznosci od typu kredytobiorcy bedzie to kredyt hipoteczny
mieszkaniowy lub inwestycyjny. W wypadku tych ostatnich moz-
liwe jest rowniez zakupienie na kredyt jeziora, stawu, bagna czy
tez innych tego typu nieruchomosci.
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