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Kredyt na mieszkanie na wynajem

(wywiad Z Ronaldem
Szczepankiewiczem, doradcg

kredytowym)

Transkrypt do wywiadu, ktérego mozesz odstuchad tutaj:
https://wynajmistrz.pl/kredyt-na-mieszkanie-na-wynajem-wywiad-ronald-szczepankiewicz

Dzien dobry, albo dobry wieczér - jesli stuchasz tego nagrania wieczorem. Tu Grzegorz Grabowski
(GG) - autor bloga wynajmistrz.pl. Dzisiaj zaprositem do rozmowy specjaliste od kredytow
hipotecznych. Ronalda, bo tak ma ten specjalista na imie, poznatem kilka lat temu w Srodowisku
inwestoréw nieruchomosci. Ronald jest jednym z niewielu znanych mi doradcéw kredytowych,
ktorzy wyspecjalizowali sie w obstudze ludzi ktérzy biorg kredyty hipoteczne w celach
inwestycyjnych, a nie na wtasne potrzeby. Prowadzi firme ktdra takim doradztwem sie zajmuje.
Wedtug mojej wiedzy zaangazowanie Ronalda w branze nieruchomosci to nie tylko pomaganie
inwestorom przy kredytach hipotecznych, ale takie podnajem. Ale o tym Ronald juz opowie wam
sam. Ta rozmowa bedzie dotyczyta réinych aspektéw finansowania zakupéw nieruchomosci na
wynajem. Bedziemy rozmawiaé o wiarygodnosci zdolnosci kredytowej, wymaganym wkiadzie
wiasnym, o tym jak sobie poradzi¢ z tym wymaganiem, jak kupié na kredyt wiecej niz jedno czy
dwa mieszkania, o kredytach inwestycyjnych na spétki i o kilku innych niuansach zadtuzania sie w
celu osiggniecia wolnosci finansowej. Ronald jest autorem ksigzki na temat kredytéw. Dzieli sie
wiedzg takze w innych podcastach, chociazby u Michata Szafranskiego, regularnie wydawanych
raportach tworzonych przez jego firme i takie podczas szkolen. W notatkach do tego nagrania
umiescitem kilka linkdw do réznych innych zrédet informacji o kredytach. To czego nie znajdziesz w
naszym wywiadzie najprawdopodobniej znajdziesz w materiatach ktére wymienitem pod
wywiadem. Zapraszam wiec do postuchania naszej rozmowy a takie do podziniejszego jej
komentowania.

Grzegorz Grabowski: Cze$¢ Ronald!

Ronald Szczepankiewicz: Cze$¢ Grzegorz!

GG: Przede wszystkim dziekuje za to, ze przyjgte$ zaproszenie na te rozmowe. Czy moiesz
powiedziec kilka stow o sobie, to znaczy nie tylko w kontekscie gtdwnego tematu tej rozmowy czyli
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kredytéw na nieruchomosci, ale tez o innych rzeczach. Czym sie zajmowates wczesniej, czym sie

zajmujesz teraz, w jakie przedsiewziecia jestes zaangazowany?

RS: Grzegorz, dziekuje Ci, ze mnie zaprosites, ze mozemy tutaj o tym porozmawiaé. Ja nazywam sie
Ronald Szczepankiewicz i zajmuje sie kredytami hipotecznymi. Jednak to nie jest tylko i wytgcznie
jedyne zajecie, ktorym zawodowo sie zajmuje, poniewaz wraz ze wspodlnikami zajmujemy sie
inwestowaniem w nieruchomosci, inwestowaniem za pomocg podnajmu. Inwestujemy w lokale
mieszkalne, a prywatnie interesuje sie motoryzacja.

GG: Ok, a powiedz w takim razie jak duze jest to twoje przedsiewziecie zwigzane z podnajmem?

RS: Spodtka istnieje ponad dwa lata i na ten moment mamy prawie 150 pokoi. Dziatamy na rynku
warszawskim.

GG: Zbudowaliscie to w ciggu dwéch lat?

RS: Tak, w ciggu dwdch lat.

GG: Musze powiedzie¢, ze bardzo szybko. A dziatacie rozumiem tylko w Warszawie czy tez w innych
miastach?

RS: Na ten moment dziatamy w Warszawie, natomiast mozna powiedzieé, ze szykujemy tez ekspansje
na inne rynki.

GG: No dobrze, wiec w takim razie przejdimy do gtéwnego tematu naszej rozmowy czyli do
kredytoéw, za ktére mozna kupowaé mieszkania na wynajem.

RS: Dokfadnie tak.

GG: Czyli tak jak méwitem wczesniej, nie dotykamy tutaj kredytéw i tematu kupowania mieszkan
na wiasne potrzeby.

RS: Ja tutaj moze podkresle dla stuchaczy, kim sg tacy ludzie, potencjalni klienci. Poniewaz kredyty na
mieszkanie biorg typowo ludzie, ktdrzy chcg tam zamieszkaé i oni biorg kredyt raz na cate zycie i ma
bardzo duze znaczenie to gdzie ten kredyt wezmg, na jakich warunkach. Natomiast inwestor mysli
zupetnie inaczej. On podchodzi do tego zeby przede wszystkim dang nieruchomosé mdc naby¢, a
kredyt jest tyko srodkiem do tego celu i tak na prawde czy bedzie on w banku A, B czy C to nie ma
wiekszego znaczenia.
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GG: Praktycznie wszystkie banki na polskim rynku, tak jak powiedziates, oferujg kredyty
mieszkaniowe ktére w zatozeniu stuzg do tego zeby kupi¢ sobie mieszkanie na wtasne potrzeby.
Niemniej ci inwestorzy o ktérych wspominates zwtaszcza czytelnicy mojego bloga wykorzystuja te
same kredyty zeby sfinansowaé zakup mieszkania na wynajem. Jak do tego podchodza banki?
Przeciez banki jak kto$ kupuje drugie czy trzecie mieszkanie, wykazuje przychdd z najmu w swoich
PIT-ach, to bank przeciez musi wiedzie¢, czy tez chociaz domyslaé sie, ze to kolejne mieszkanie,
ktore kupuje i chce skredytowaé, to bedzie mieszkanie na wynajem. To bank przymyka wtedy oko i
daje kredyt na "wtasne cele mieszkaniowe" mimo tego, ze on kupuje mieszkanie na wynajem?

RS: Tak, to jest bardzo dobre pytanie, poniewaz ono sie nasuwa w zasadzie kazdemu kto inwestuje w
nieruchomosci za pomocy kredytéw typowo mieszkaniowych. Z punktu widzenia banku za kazdym
razem kupujemy nieruchomosci na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych, co oznacza nie
mniej nie wiecej, ze my tam faktycznie bedziemy mieszkaé. My badz kto$ z naszej bezposredniej
najblizszej rodziny. Natomiast rzeczywisto$¢ jest taka, ze oficjalnie tak bedziemy robié, natomiast w
praktyce wyglada to tak, ze mieszkajg tam nasi najemcy. Wiec jak bank do tego podchodzi?
Podchodzi w ten sposéb, ze on chyba wierzy w to, ze faktycznie tam bedziemy mieszkac i na pewno w
Swietle prawa taki kredyt udziela - na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Natomiast jezeli
zobaczy, ze w PIT-cie czy tez w ksiedze przychoddw i rozchodéw mamy mieszkania, ktoére
wynajmujemy, to moze stwierdzi¢, ze to nasze kolejne tez bedzie na wynajem. | teraz tutaj sie
pojawia caty klucz do tego aby zrobi¢ to tak, ze bank pomimo tego, ze wie, ze mozemy to
wynajmowac, chciat nam udzieli¢ kredyt na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Dokfadnie o to tu
chodzi.

GG: Czyli rozumiem, ze pierwsza wskazowka jest taka, zeby sie temu bankowi nie chwali¢ tym, ze
bedzie to mieszkanie na wynajem, ze ja tam nie bede mieszkat tylko to wynajme, ze trzeba i$¢ w
zaparte i powiedzie¢ temu bankowi przy tym trzecim czy czwartym kredycie, Zze kupuje na swoje
cele, bo chce sie tam przeprowadzic.

RS: Doktadnie tak. Chodzi tutaj o to aby bank po prostu wiedziat, ze my to kupujemy na zaspokojenie
wtasnych potrzeb mieszkaniowych. | aby tak sie stato, oczywiscie lepiej zebysmy sie nie chwalili tym,
natomiast prawo jest jasne, Ze niejako musimy sie rozlicza¢ z podatku dochodowego, wiec
potrzebujemy co roku sktadac ten PIT chociazby. No i bank moze o niego poprosi¢. Natomiast to jest
bardzo dobre stowo. On moze poprosi¢ o dochody z wynajmu jezeli my we wniosku wyraznie
zaznaczymy, ze to zrodto dochodu ma by¢ brane pod uwage do zdolnosci kredytowej. Bo mozemy
miec takie zrédto dochodu, ale nie chcie¢ go wykazywaé dla banku. | teraz taki analityk, ktory to
wszystko sprawdza, nawet jezeli zobaczy na koncie te wptywy, to ma taki zakaz zwracania na to
uwagi. Jezeli nie mamy we wniosku zapisanego, ze mamy dochdd z wynajmu, to tak jak bysmy nie
wynajmowali tych mieszkan w ogdle.
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GG: Czyli jesli nie chcesz zeby bank stwierdzit, ze kupujesz to mieszkanie na wynajem, to po

pierwsze nie chwal sie tym ze kupujesz na wynajem, a po drugie nie pokazuj bankowi dochodéw z
tego wynajmu, oczywiscie jesli nie musisz, bo czasami ten PIT zawiera dochody z wynajmu i musi
by¢ pokazany bankowi, bo takze pokazuje twoje dochody np. z umowy o prace.

RS: Doktfadnie. Jeszcze raz tutaj podkreslam: mozemy na przyktad podejs¢ do kredytu z dochodami z
umowy o prace i z wynajmu nieruchomosci, i jesli jest to rozliczone w taki sposdb, ze dajemy obydwa
PIT-y, to nic nie zmienia. Bank moze widzie¢, ze mamy dochody z wynajmu, ale jesli nie bedziemy
chcieli zeby on brat te dochody pod uwage, to ma obowigzek "nie widzie¢ tego". Tak jakby tego nie
byto.

GG: Sami decydujemy, ktére dochody bedg podstawg starania sie o kredyt?

RS: Tak, tutaj zawsze wspominam o pewnych zasadach gry. Jezeli ktokolwiek grat w jakgkolwiek gre
planszowa, badzZ jakiekolwiek inne gry, doskonale wie, ze sg pewne zasady. Jezeli poznamy dang gre,
wiemy na czym polega system, bedziemy umieli w nig gra¢, to po prostu szanse na wygranie s3
zdecydowanie wieksze. Jezeli poznamy zasady gry z bankiem, a one sg konkretne i moze nie spisane
na papier, ale sg jawne, ze tak powiem. Nie kazdy ma do nich dostep, ale jezeli dobrze poszukac to
faktycznie one sg, to znajac te zasady wiemy w jaki sposdb banki myslg, w jaki sposdb funkcjonuja.
Tak jak wspomniatem jedng z zasad jest to, ze jesli nie pokazemy im dochodéw z wynajmu, to
pomimo tego, ze je mamy i oni je widzg to zasada méwi wprost - majg by¢ "slepi" na ten konkretny
dochad.

GG: Ok, rozumiem. W ten sposob ptynnie przeszlismy do kolejnego tematu czyli kwestii
wiarygodnosci i zdolnosci kredytowej kredytobiorcy. Osoba inwestujaca w nieruchomosci na
wynajem, zwtfaszcza taka, ktéra chce tych mieszkan kupi¢ na kredyt wiecej niz jedno, oczywiscie
musi dba¢ o te swoja wiarygodnosc i dbaé¢ o swoja zdolnos$¢ kredytowg. Czy mozesz powiedzie¢
jakie s kluczowe rzeczy, o ktdre trzeba zadbaé, albo ktdore trzeba zrobié¢, ieby te swoj3
wiarygodnos¢ i zdolnos¢ kredytowa miec wtasciwg?

RS: Na poczatku rozdziele te dwie rzeczy poniewaz wiarygodnosc¢ i zdolnos¢ kredytowa to sg dwie
rozne rzeczy. One nie moga w zasadzie bez siebie funkcjonowaé, natomiast sg jakby nie byto dwiema
réoznymi rzeczami. Zaczynajgc od wiarygodnosci. Kto$ moze sobie pomysle¢, ze chodzi o to czy jezeli
ktos ma na przykfad kredyt i go sptaca regularnie, to jest wiarygodny w swietle banku. | faktycznie tak
jest. Natomiast z drugiej strony jezeli kto$ nie ma kredytu, nigdy nie miat i nie ma go w biurze
informacji kredytowej czyli w BIK-u, to czy taka osoba jest niewiarygodna? Nie, ona nie ma po prostu
historii kredytowej, ale jest wiarygodna. Tutaj to dziata w drugg strone, jezeli kto$ ma kredyt i go nie
sptaca, to wtedy jest niewiarygodny. Natomiast zdolnos$¢ kredytowa to, tak jak wspominalismy,
zdolnos¢ nie tyle nabycia réznych rzeczy, co z punktu widzenia banku jest to zdolnos¢ do sptacania
pewnego zobowigzania co miesigc. Tak to wyglada ze strony banku. | teraz jezeli kto$ nigdy nie brat
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kredytu lub brat kredyt i ma dobrg historie kredytowg, ma wiarygodnos¢, dodatkowo ma zdolnosé

kredytowa, ktdra spetnia pewne wymogi, moze otrzymac taki kredyt.

GG: W jaki sposéb w takim razie taka osoba powinna dba¢ o swojg wiarygodnos¢ i w jaki sposéb
powinna dba¢ o swojq zdolnos$¢? Podstawowe zasady.

RS: Jezeli chodzi o wiarygodnos$é, przede wszystkim powinniSmy pokazywaé zawsze, ze mamy
ptynnos¢ finansowa. Jezeli prowadzimy dziatalnos¢ gospodarcza to przelewy do ZUS-u, US-u, VAT to
jest $wietos¢. Mamy to robi¢ zawsze terminowo, nigdy nie wolno sie spdznia¢. Nawet jeden dzien
moze przekresli¢ naszg szanse na ten, nastepny i wiele nastepnych kredytéw. Takze o to dbamy, to
jest jak taka mantra mozna powiedzieé. Natomiast z punktu widzenia zdolnosci kredytowej tutaj
dochodzimy do momentu, ktére zrédto dochodu najlepiej funkcjonuje z punktu widzenia
wiarygodnosci. Czyli znowu méwie o tym, ze wiarygodnos$é i zdolnosé s mocno powigzane. Otdz
najlepsze mozliwe zrédto dochodu, a zarazem najbardziej wiarygodne dla banku, to jest umowa o
prace. Umowa o prace na czas nieokreslony. Takie sg zasady gry. Banki uwazajg, iz umowa o prace
daje swojego rodzaju gwarancje tego, ze ten dochdd bedzie co miesigc, ze ten pracownik bedzie miat
prace i bedzie miat za co sptacaé kredyt. Doskonale wiemy, ze to od wielu lat nie daje zadnej
gwarancji, ale ten system dalej dziata.

GG: Rozumiem, ze umowa zlecenie i umowa o dzieto tez sg dobrymi Zzrédtami jesli chodzi o budowe
zdolnosci kredytowej?

RS: Z punktu widzenia budowy zdolnosci kredytowej sg to dobre Zrédta dochodu. Natomiast sg
lepsze, takie jak umowa o prace. Moga one by¢ traktowane tak samo jak umowa o prace, z tym, ze s3
inne wymogi. Na przyktad staz pracy nie moze wynosi¢ od 3 miesiecy, jak ma to miejsce przy umowie
0 prace, a jest to od 6 miesiecy lub od roku. Wiekszosé¢ bankéw akceptuje umowe zlecenie i umowe o
dzieto od roku. Jest tylko jeden bank i jest to mBank, ktéry na dzien dzisiejszy akceptuje umowe
zlecenie od 6 miesiecy i to prawdopodobnie moze sie zmieni¢ w ciggu najblizszych dni. Natomiast jest
inny powdd dla ktédrego umowa o prace bedzie lepszym Zrédtem dochodu niz umowa zlecenie. A
mianowicie koszty. Pomimo tego, ze umowa zlecenia ma mniejsze podatki dochodowe czy tez innego
rodzaju ubezpieczenia, to tak na prawde trzeba uzyskiwa¢ ten dochdd przez dtuiszy okres czasu.
Przez co koszt takiej zdolnosci kredytowej jest nieporéwnywalnie wiekszy. Dochodzimy do momentu
gdzie jest dziatalnos¢ gospodarcza. Dziatalnos¢ gospodarcza jest swietnym sposobem na to aby za
pomocg dochodu z wynajmu zbudowac¢ zdolnos$é kredytowgq. Poniewaz jesli podchodzimy do banku i
pokazujemy, ze wynajmujemy nieruchomosci na przyktad przez osobe fizyczng poprzez ryczatt, jest to
ewidentny sygnat, ze to jest co$ na czym my sobie dorabiamy, nie jest to nasze gtdwne zrédio
dochoddw, ale skoro dorabiamy, to nastepne nasze mieszkanie raczej damy pod wynajem. Takie s3
zasady gry. Natomiast jezeli mamy dziatalnos¢ gospodarczg ktéra w kodach PKD ma odpowiednie
wpisy dotyczgce wynajmu i pomimo tego, ze nasz dochdd z wynajmu jest tam najbardziej istotny,
najbardziej wptywowy i jest go najwiecej to zasady gry sg takie, ze pomimo tego ze mamy ten
przychdéd, a w konsekwencji dochdd z wynajmu, to poniewaz w kodach PKD mamy co$ innego, i
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poniewaz jest to dziatalno$¢ gospodarcza, a nie dochdd z ryczattu, to zupetnie inaczej do nas

podchodza.

GG: W ten sposob przeszedtes do jednego z moich nastepnych pytan, czyli w jaki sposdb najlepiej
zbudowacd zdolnos¢ w oparciu o najem, czy tez w jaki sposéb banki podchodza do przychodéw z
najmu w kontekscie zdolnosci kredytowej? Czyli rozumiem, ze jezeli chcemy oprze¢ zdolnosé o
najem, to najlepiej ten najem rozlicza¢ poprzez dziatalnos¢ gospodarcza ieby ten najem troche
"ukry¢"?

RS: Tak, bardzo dobrze podkreslites ze najlepiej przez dziatalnos¢ gospodarcza. Nie przez spétke, nie
przez zasady ogdlne na osobe fizyczng, nie przez ryczatt, tylko przez dziatalnos¢ gospodarcza

GG: A czy w takim razie da sie zbudowa¢ zdolnos¢ kredytowg w oparciu wytacznie o najem
rozliczany na zasadach najmu prywatnego?

RS: Mielismy takie przypadki, jak najbardziej tak, aczkolwiek liczba bankéw, ktére chciaty z nami
rozmawiaé, méwimy o bankach komercyjnych, malata mozna powiedzie¢ do jednego, maksymalnie
dwéch, trzech. Takze tutaj byt problem.

GG: Czyli tutaj znowu wracamy do dziatalnos$ci gospodarczej, ie lepiej rozlicza¢ to poprzez
dziatalnosc¢ gospodarcza?

RS: Tak, zdecydowanie. Z punktu widzenia podatkowego ryczatt 8,5% w skali roku, to jest bardzo
mafo. Oczywiscie mozna w dziatalnosci gospodarczej zrobi¢ na tyle duze koszty, ze faktycznie
wyjdziemy na tym lepiej. Ale jezeli méwimy o zakupie kolejnego mieszkania, pdzniej nastepnego to
zdecydowanie lepszg perspektywg jest dziatalnos¢ gospodarcza, ktdra, chyba sam sie zgodzisz, tak czy
inaczej w konsekwencji nas predzej czy pdzniej czeka.

GG: Doktadnie, jesli ta liczba mieszkan wzrosnie, to w ktérym$ momencie z pewnoscig stanie sie to
dziatalnoscia gospodarczg. W takim razie jaka historia tego najmu trzeba sie wykazaé, bo
rozumiem, Ze przy dziatalnosci gospodarczej obowijzujg te zasady, ktdre sg dla dziatalnosci
gospodarczej, czyli ile$ tam miesiecy trzeba te dziatalnos¢ prowadzi¢, wykaza¢ dochéd i tak dalej,
natomiast jakg historig tego najmu trzeba sie wykaza¢ jesli chcielibySmy oprze¢ sie wytacznie o
przychody z najmu rozliczane na zasadach najmu prywatnego w tych kilku bankach, o ktérych
wspominates?

RS: Zapamietajcie sobie prosze, ze przy dochodach z wynajmu poprzez ryczatt czy tez zasady ogdlne
na osobe fizyczng, absolutnym minimum po jakim banki nas akceptujg, mowie tutaj o generowaniu
zdolnosci kredytowej poprzez witasnie ten dochdd, to jest 12 miesiecy. Jest jeden bank, to jest


http://wynajmistrz.pl/
mailto:wynajmistrz@wynajmistrz.pl

. . http://wynajmistrz.pl
“" WynaJmIStrZ'pI wyhajmistrz@wynajmistrz.pl

mBank, ktéry akceptuje dochdd wynajmu od 6 miesiecy, natomiast to sie moze zmieni¢. Polityka

mBanku zmienia sie diametralnie. Nie opierajmy catego planu naszego dziatania wyfacznie na
mBanku, ktéry akceptuje dochody po 6 miesigcach. Zapamietajcie prosze, ze dochdd z wynajmu to
minimum 12 miesiecy

GG: Rozumiem, ze trzeba mie¢ rowniez rozliczony co najmniej jeden PIT?

RS: Tak, doktadnie tak jest.

GG: | mie¢ jaki$ zamkniety rok podatkowy?

RS: Tak, i teraz jeszcze raz wréémy do dziatalnosci gospodarczej. Wielu z naszych stuchaczy na pewno
juz prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg. Ma przychody, wykazuje dochody w swoim sektorze
dziatalno$ci gospodarczej czy tez gospodarki. Dochodzi nagle dochdéd z wynajmu. W tym wypadku ten
dochdd jest tematem pobocznym z punktu widzenia urzedu skarbowego, a w konsekwencji rowniez
analityka. Pomimo tego, iz ten dochdd z wynajmu zaczyna by¢ z roku na rok co raz wiekszy, to i tak
kredytobiorca nie jest w ogdle traktowany jako inwestor, tylko jako cztowiek prowadzgcy swojg
dziatalno$é gospodarcza.

GG: To, ze uzyskuje on przychody i dochody z najmu, to jest nieistotne?

RS: To juz jest inny temat, nagle bank tego nie widzi. Oczywiscie zapamietajcie prosze, ze nie kazdy
bank tak do tego podchodzi. Sg banki, ktdre to widzg i od razu wiedzg, ze jestesmy inwestorami. Na
tych bankach nam po prostu nie zalezy.

GG: W takim razie mam takie pytanie: bardzo wiele oséb optymalizuje podatki od najmu, w
szczegllnosci jesli rozlicza je poprzez dziatalno$é¢ gospodarcza, poprzez wysoka amortyzacje,
stosujac indywidualne stawki amortyzacyjne i w praktyce bardzo czesto wykazujg zerowy dochdd,
w zwigzku z tym maja zerowy podatek. Z punktu widzenia ksiegowego majg zerowy dochdd, wiec z
punktu widzenia banku réwniez. Co wtedy? W jaki sposéb mozna zjes¢ ciastko i zachowac na
poéiniej czyli zaptaci¢ niski podatek, a jednoczesnie wzigé¢ kredyt z wykorzystaniem dziatalnosci
gospodarczej?

RS: Otdz to. Poruszytes bardzo wazing kwestie. Jezeli na PIT-cie widaé zero dochodu, to z punktu
widzenia banku jest zero dochodu. Kazda amortyzacja, czy kazdy koszt, ktéry obnizy nasz dochdd
netto, obnizy naszg zdolnos$¢ kredytowg. Mowimy tutaj caly czas o kredytach typowo
mieszkaniowych, ktére oficjalnie sg na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Zdolnos¢ kredytowa
przy takich kredytach oparta jest tylko i wytgcznie na dochodzie netto, tym, ktory juz uzyskalismy.
Mozna powiedzie¢ ogdlnie, ze tak wtasnie jest. Wiec jezeli bedziemy mieé nizsze dochody, nasza
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zdolnos¢ tez sie zmniejszy. Cata tutaj praca aby mieé ciastko i zjesé ciastko nalezy do ksiegowego,

ktdry rozumie, ze im mniejszy dochdd netto, tym mniejsza zdolnos¢, tak powinien operowac kosztami
przez caty okres, aby tego dochodu starczyto na pozadang zdolnos¢ kredytowg, a zeby tez tych
podatkéw za wiele nie ptacic.

GG: Czyli rozumiem, ze trzeba wypracowa¢ kompromis pomiedzy dochodem, i w zwigzku z tym
wysokoscig podatku, a zdolno$cig kredytowg, ktérg bedziesz mie¢ w oparciu o ten dochéd?

RS: Oczywiscie, tutaj sg dwie informacje bardzo kluczowe. Jaki dochdd netto powinnismy uzyskiwag,
aby mie¢ zdolnos$¢ kredytowg na pozgdanej wysokosci, a co za tym idzie jak powinnismy operowac
kosztami aby nasz przychéd spowodowat ptacenie takich podatkdw, jakie sobie tego zyczymy, nie
wiekszych, nie mniejszych.

GG: Wiemy o tym, ze tutaj jest pewien sposéb ieby "zjes¢ ciastko i zachowac¢ na péiniej",
natomiast rozumiem, ze o tym nie bedziemy rozmawiac. Tak jakby nie jest to sposéb, ktéry
wszystkim polecam.

RS: Ja réwniez. Aczkolwiek jest skuteczny.

GG: Tak. Teraz kolejne pytanie. Zatézmy, ze ktos nie ma zdolnosci kredytowej w ogodle. Chciatby
kupi¢ mieszkanie na wynajem na kredyt. Jaki jest wedtug Ciebie taki najszybszy, najlepszy sposéb
zbudowania zdolnosci kredytowej?

RS: Tutaj szybkie pytanie: czy nasz hipotetyczny kredytobiorca posiada juz jakgs nieruchomos¢, ktéra
jest jego wtasnoscig?

GG: Tak posiada, bo kolejna kupuje juz tylko na wynajem.

RS: Mogtby te nieruchomosé, ktérg posiada wynajac. Jezeli wynajatby jg osobie fizycznej na cele
mieszkaniowe, to taki dochdd juz po 12 miesigcach bytby brany pod uwage. Oczywiscie zaptaci
mniejsze podatki, bo bedzie sie rozliczaé za pomoca ryczattu z podatku dochodowego. Natomiast
zdecydowanie szybszym sposobem na zbudowanie zdolnosci kredytowej, i w konsekwencji tez
tanszym, bedzie po prostu zatrudnienie sie na umowie o prace na czas nieokreslony. Znalezienie
dobrze ptatnej pracy. Jest tutaj szereg szczegdtow, ktdre muszg zosta¢ dopetnione przez pracodawce.
Te szczegdty, mdwiac ogdlnie, to chociazby staz pracy pracodawcy, ktory nie moze by¢ krétszy niz
dwa lata. Nasz pracodawca nie moze istnie¢ mniej niz 2 lata. Najlepiej zeby byta to spdétka, a nie
dziatalnoé¢ gospodarcza. Jezeli dziatalno$¢ to znowu to minimum dwa lata. Zeby byta to
rozpoznawalna firma. Im bardziej wiarygodny pracodawca, tym fatwiej nam ten kredyt bedzie
uzyskac. Jezeli jest w drugg strone czyli zarabiamy bardzo duzo pieniedzy, ale zatrudnia nas
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jednoosobowa dziatalno$é gospodarcza, ktdra istnieje péttora roku, pomimo duzych dochodéw moze

sie okazaé, ze my tego kredytu w ogdle nie dostaniemy, wiasnie z tego konkretnego powodu.

GG: Ok, czyli cofam to co powiedziatem, niekonieczne jest znalezienie dobrze ptatnej pracy, tylko
konieczne jest podpisanie umowy o prace i otrzymywanie wynagrodzenia od wiarygodnego
pracodawcy, ktory istnieje minimum 2 lata i najlepiej powinna to by¢ spétka.

RS: Doktadnie tak. Wiecej szczegbétéw na ten temat przeczytacie w mojej ksigzce: "Tajna bron
kredytobiorcy". Grzegorz na pewno tez poinformuje was o pewnym ciekawym sposobie podzielenia
sie z wami tymi informacjami.

GG: No dobrze, ostatnie pytanie dotyczace zdolnosci kredytowej. Pozniej przejdziemy do innych
tematéw. Mamy taka sytuacje, ze udato nam sie znalezé¢ ciekawe mieszkanie na wynajem,
sfinansowali$my je kredytem, a potem ten manewr powtdrzyliSmy 3 razy. Nagle zmienia sie moja
sytuacja zyciowa. Przyktadowo zmieniam forme zatrudnienia lub trace prace i okazuje sie, ze nagle
stracitem kompletnie zdolno$¢ kredytowg, ktorg miatem wczesniej i postuzyta mi do wziecia tych
kilku kredytéw. Oczywiscie nadal sumiennie reguluje wszystkie raty z przychodéw z tych
wynajmowanych mieszkan. | teraz pytanie: jak czesto, z twojego doswiadczenia, banki sprawdzajg
zdolnos$¢ takiego sumiennego kredytobiorcy po przyznaniu kredytu. Powiem szczerze, to pytanie
powstato w ten sposdb, poniewaz mnie samemu przytrafito sie cos takiego, ze bank zazadat ode
mnie dokumentéw potwierdzajacych mojg zdolno$¢ mniej wiecej 5 lat po przyznaniu takiego
kredytu.

RS: Pamietajcie prosze, ze gdy podpisujecie umowe kredytowg, nalezy jg dobrze pozna¢. W umowie
kredytowej jest mndstwo kruczkéw i zapiséw, ktére przede wszystkim chronig bank a nie
kredytobiorce. Jednym z takich zapiséw jest zapis, ktdry méwi o tym, ze kredytobiorca ma obowigzek
poinformowac bank o zmianie swojej sytuacji finansowej. Teoretycznie, jezeli kto$ na przyktad kupit
samochéd i wydat wszystkie oszczednosci - zmieni sie jego sytuacja finansowa, jezeli stracit prace -
zmieni sie jego sytuacja finansowa, dostat spadek - zmieni sie jego sytuacja finansowa.

GG: Czy to oznacza, ze musimy napisa¢ wtedy pismo do banku, ze "drogi banku zmienitem prace"?

RS: Na to wyglada. Mdwie, ze na to wyglada poniewaz nikt tego w praktyce nie robi. | tutaj
dochodzimy do momentu, gdy bank cie o to poprosit. Nie znam innej osoby, co nie znaczy, ze tak sie
nie dzieje, ktdrg by poprosili przy kredycie hipotecznym. Znam natomiast osoby, ktére sg proszone
przez banki, sg to konkretnie banki z grupy Getin Noble Bank, o zestawienie finansowe. Ja osobiscie
mam kredyt samochodowy w Getin Noble Banku, i co roku proszg mnie o moje zestawienie
finansowe. Co roku o to pytajg z doktadnoscig co do tygodnia. Zawsze w styczniu proszg o to.
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GG: Ok, a co w takim razie Twoim zdaniem statoby sie, gdyby taki kredytobiorca nie pokazat tej
zdolnosci? Ja wykazatem sie zdolnoscig i nie byto to problemem, natomiast co by byto gdybym nie
magt? Gdyby zmienita sie moja sytuacja, stracitbym prace?

RS: Czysto hipotetycznie odpowiem, poniewaz nie jestem osobg, ktdra jest decyzyjna za to co sie
dzieje. Uwazam, ze na poczatku, pomimo takich wielu monitéw, za ktére oczywiscie by naliczali
optaty, doszto by do momentu gdzie albo podniedliby marze kredytowa lub w jaki$ inny sposdb
poprzez kary finansowe, zarobiliby na tym pienigdze, ale w konsekwencji jezeli bysmy sie na prawde
ostro opierali, mogtoby dojs¢ nawet do wypowiedzenia umowy, poniewaz tak jak jest to zapisane w
umowie, majg do tego prawo.

GG: No dobrze, to juz nie ciggnijmy tego tematu. Czekajq nas kolejne. Krotkie pytanie dotyczace
wktadu wtasnego. Z tego co wiem to obecnie taki minimalny regulowany wkiad wtasny to jest 15%
w tym roku tak?

RS: Tak. Mamy rok 2016, a co za tym idzie, wktad wtasny wymagany jest na poziomie 15%. Za rok
bedzie to 20%, natomiast w praktyce jeszcze kilka bankdéw na dzien dzisiejszy wymaga minimalnego
wktadu na poziomie 10%. Dziatajg oni w ten sposéb, ze 10% wptacamy z wtasnej kieszeni natomiast
te brakujgce 5% banki nam udzielajg w formie kredytu, czyli faktycznie dajg nam ten kredyt, ale te 5%
musimy ubezpieczy¢. A wiec z punktu widzenia kredytobiorcy, dalej mozemy uzyskaé kredyty na 90%
czyli z 10% wktadem wtasnym. Ich koszt wzrasta o to ubezpieczenie. Nie jest to koszt specjalnie duzy,
wiec warto mysleé o tym rozwigzaniu. Za rok bedzie to 20% wiec teoretycznie, poniewaz tego nie
wiemy, zndw wymagane bedzie 10% i 10% bedzie ubezpieczone.

GG: Czytatem w jednym z twoich raportéw, ze wymoég minimalnego wkfadu wiasnego mozna
legalnie obejsé. Czy mozesz w skrdcie opisaé najbardziej popularne sposoby poradzenia sobie z tym
wymaganiem?

RS: Oczywiscie. Najbardziej popularny sposéb na legalne poradzenie sobie z wymaganym wktadem
wtasnym to kupienie nieruchomosci ponizej wartosci rynkowej. Sg dwie wartosci. Wartosé po jakiej
kupujemy dang nieruchomos¢ czyli to co mamy wpisane na umowie, jest to cena transakcyjna, oraz
wartos¢ rynkowa czyli tyle ile kto$ jest nam w stanie zaptaci¢ maksymalnie za dang nieruchomos¢.
Prosty przyktad. Jezeli kupujemy nieruchomos$é za 100 tysiecy ztotych (tyle jest na umowie
przedwstepnej), a nieruchomos$¢ jest warta 130 tysiecy poniewaz kupujemy jg ponizej wartosci
rynkowej, to dostownie garstka bankdw, ale jednak, moze uznaé te wartosc¢ jako 130 tysiecy. Wiec ta
roznica, to 30 tysiecy ztotych moze ta garstka bankow uznac jako wktad wtasny. W praktyce to
wyglada tak, ze oni nie bedg wymagac¢ od nas wktadu wtasnego, natomiast sg jeszcze inne dodatkowe
optaty z tym zwigzane. To faktycznie moze zadziatac¢, ale tych bankdow jest na tyle mato, ze sg inne
lepsze sposoby jak chociazby stworzenie odpowiedniego kosztorysu remontowego, ktory po prostu
powoduje, ze czes¢ z tych pieniedzy po zakonczeniu catego przedsiewziecia zostanie nam na koncie.
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GG: Dobrze, ja w notatkach do tego wywiadu umieszcze link do raportu stworzonego przez
Ronalda, w ktérym jest dos¢ doktadny opis wraz z przyktadami tych kilku sposobéw poradzenia
sobie z tym wymaganiem. Tutaj nie bedziemy wchodzi¢ w szczegéty. Przejdimy do tematu, ktory

chyba interesuje sporo inwestorow w nieruchomosci, czyli takich osob, ktore biorg wiecej niz jeden
kredyt mieszkaniowy. Wiekszo$¢ z nich po to aby kupi¢ kolejne mieszkanie na wynajem
wykorzystujgc oferte kredytow mieszkaniowych. W Polsce oczywiscie nie ma tzw. kredytéw BTL
czyli Buy to Let, w zwigzku z tym kredytow "mieszkaniowych" ktére wykorzystuje sie na zakup
mieszkania na wynajem mozna wzig¢ ograniczong liczbe. No wtasnie, jaka liczbe? Jaki jest w
praktyce limit?

RS: W praktyce wyglada to tak, ze banki nigdzie oficjalnie nie méwig ze taki limit istnieje, natomiast
on oczywiscie jest i wyglada to w ten sposéb, ze pierwsze 3 kredyty hipoteczne dostaniemy bez
wiekszych ktopotéw. Natomiast przy czwartym liczba bankéw mocno sie zaweza. Przy pigtym zweza
sie kolejny raz i idziemy tak w zasadzie do széstego kredytu. Pdzniej, jesli zrobilismy to w sposéb
nieodpowiedni, czyli bralismy kredyty w bankach, ktére nie patrzg na ilo$¢ kredytéw, a pdiniej
zostaty nam tylko te banki, ktore patrza, moze sie okazaé, ze juz nigdzie tego kredytu nie dostaniemy.
Dalej istnieje $ciezka tak zwanych ewolucji czyli albo idziemy w nieruchomosci typowo komercyjne i
positkujemy sie kredytami inwestycyjnymi, bo to faktycznie zaczyna mieé rece i nogi, lub szukamy
duzego wktadu wtasnego, wtedy to tez ma duzy wptyw na uzyskanie kredytu.

GG: Czy tutaj ten limit jest liczbowy, czyli liczba kredytdéw, czy tez wartosciowy, czy jedno i drugie?

RS: Bardzo dobre pytanie. Uwazam, ze na dzien dzisiejszy jezeli kto$ nas stucha i chciatby to wiedzie¢,
uwazam, ze wazna jest liczba. Sg to 3 kredyty hipoteczne. Czy mamy 3 kredyty, kazdy na 50 tysiecy
czy 3 kredyty, kazdy na milion, z punktu widzenia banku jesli posiadamy te zdolnos¢ na czwarty
kredyt, nie ma to wiekszego znaczenia. Warto jest wiec tak manipulowac tymi kredytami lub dziataé
w taki sposob aby na przyktad jeden kredyt byt zabezpieczony na kilku nieruchomosciach. Wtedy w
biurze informacji kredytowej czyli w BIK-u widnieje nam faktycznie jedno zobowigzanie. Jest ono na
wieksza kwote, ale to ilos¢ kredytdw ma znaczenie, a nie ich wysokos¢. Oczywiscie znajdg sie banki, w
ktoérych zadtuzenie faczne w konkretnym banku nie moze przekracza¢ na przyktad 1,5 miliona. Tych
bankéw jest jednak zdecydowanie mniej. Wiecej jest tych, ktére patrzg na catkowitg ilos¢ kredytéw.

GG: Od razu przeszliimy do mojego kolejnego pytania czyli jakie sg praktyczne sposoby na
zwiekszanie liczby kredytdow, czy tez liczby nieruchomosci, ktére mozemy kupi¢ na kredyt? Znam
osobiscie osoby, ktére wziety kilkanascie kredytéw na kilkanascie nieruchomosci, ale robity to
kilkanascie lat temu. Teraz to pewnie nie jest mozliwe, natomiast w jaki sposdb ten limit sobie
podwyiszyé, w jaki sposob kupié tych mieszkan wiecej z wykorzystaniem kredytow?

RS: Wréémy jeszcze do starych czaséw. Nie tak dawno temu, w ostatni pigtek Piotr Hryniewicz byt na
spotkaniu w Warszawie i byli tam tez inwestorzy, ktérych obstugiwalismy 2 czy 3 lata temu.
Pomagalismy im przy kredycie hipotecznym. Pokazywali oni na liczbach jakie to byty kredyty. Mozna
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powiedzieé, ze byty to kredyty na 100% wartosci. Bez problemu uzyskiwalismy caty wktad witasny i

jeszcze co$ zostawato. Tak jak méwisz o osobach, ktére znasz, ktére majg -nascie kredytéw, to byt
czasy, ktére na ten moment juz nie obowigzuja.

GG: Juz nie wrdca

RS: By¢é moze wrdca, oby wrécity. Natomiast dzisiaj ich niestety nie ma. Trzeba sobie radzi¢ w inny
sposodb. Przede wszystkim trzeba pamietaé o limicie ilosci kredytow. Tak jak wspominatem, jeden
kredyt zabezpieczony na kilku nieruchomosciach, na przyktad na dwdch, w BIK-u widnieje jako jeden
a faktycznie mamy dwie nieruchomosci. Jezeli myslimy zeby mieé¢ na przyktad 4 takie kredyty, to
fizycznie posiadamy 8 nieruchomosci.

GG: Ale rozumiem, ze wtedy to trzeba finansowa¢ w ten sposdb, ze kupuje sie za gotéowke, a
poézniej refinansuje, bo kupi¢ dwie nieruchomosci na jeden kredyt...

RS: ...bedzie trudno. Bedzie trudno po prostu zgra¢ ze sobg notariuszy, zbywcéw - tu sg te problemy.
Problem jest tez taki, ze jezeli nie jesteSmy witascicielami nieruchomosci, to liczba bankéw, ktdre chcg
nam udzieli¢ tego kredytu (jeden kredyt zabezpieczony na dwdch nieruchomosciach) spada do
jednego — dwdch. Natomiast jesli juz jestesmy wtascicielami tych nieruchomosci, podejscie banku jest
zupetnie inne. Chodzi tu znowu o procedury, zasady gry. Jestesmy wifascicielami, wiec mozemy
odzyskac pienigdze, za ktére kupilismy nieruchomos¢ w kredycie. Mamy na to najczesciej 12 miesiecy
od momentu podpisania aktdw notarialnych i to faktycznie dziata. Jest to najprostszy sposdb
ominiecia limitu. Jesli kto$ bedzie dziata¢c w ten sposéb, trzeba pamieta¢ aby caty czas czerpac
dochody z innych Zrddet niz dochdd z wynajmu. Jedli bedziemy udowadniaé, ze pomimo, ze caty czas
kupujemy nieruchomosci, ale nie jesteSmy inwestorami poniewaz, prosze zobaczyé, my nie chcemy
oprzeé zdolnosci kredytowej o dochody z wynajmu, to wszystko zaczyna ze sobg wspétgrac i okazuje
sie, ze bank chce da¢ nam kolejny czyli na przyktad pigty kredyt. A ten kolejny kredyt oznacza ze
kredytujemy nieruchomos$¢ numer 9 i 10. Oczywiscie znowu dochodzimy do pewnej granicy, od ktorej
banki komercyjne juz nie chcg z nami dziata¢. Wtedy dochodzimy do innych typdw bankoéw, ale to juz
moze na inny temat.

GG: Wspominates o tym, ze tutaj mozemy i$¢ w kierunku bankéw spétdzielczych, wiec ten temat
chciatbym pociggnac.

RS: Banki spotdzielcze to jest bardzo ciekawe zjawisko. Zjawisko, ktdre polega na tym, ze w zasadzie
osobami decyzyjnymi, czy dany kredyt zostanie udzielony, méwimy o wiekszych kwotach, jest zarzad
danego banku. Jezeli odpowiednio dotrze¢ do zarzagdu, mozina sfinansowa¢ na prawde duzo
nieruchomosci. Nie méwimy tu juz w zasadzie o zadnych limitach. Jezeli mamy juz 10 kredytow i
nieruchomos¢, ktdrg chcemy skredytowaé, cata inwestycja, bo méwimy tutaj o przedsiewzieciu w
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formie inwestycji ma rece i nogi, a zarzad zrozumie, ze to faktycznie zadziata - bedzie chciat z nami

wspotpracowad.

GG: Czyli rozumiem, ze tam nie funkcjonuje instytucja tego bezdusznego analityka, ktéry bierze
swojq tabelke i odrzuca badz twoéj wniosek o kredyt, tylko rozumiem rozmawiasz z cztowiekiem i to
jego trzeba przekonac, ze to twoje przedsiewziecie ma sens biznesowy.

RS: Tak, analityk oczywiscie tez jest, natomiast jezeli méwimy juz o wiekszych kwotach, nie méwimy
na przyktad o mieszkaniu za 100 tysiecy, tylko na przyktad kto$ porozumie sie z zarzadem banku i
poinformuje go o swoich planach, no to faktycznie zaczynamy rozmawiac juz z cztowiekiem, a nie z
excelem, tak to nazwijmy. Banki spotdzielcze sg bardzo specyficzne. One nie pchajg sie w konkretne
kredyty inwestycji jesli nie poznajg danych inwestora. Stad tak bardzo wazne jest dojscie do tych
bankéw. Jezeli wejdziemy z ulicy mozemy spotkac sie niestety z odmowg. Wazne jest w jaki sposéb
do nich wchodzimy. To jest klucz do wszystkiego jezeli chodzi o banki spotdzielcze.

GG: Czy mozesz w takim razie zdradzic ile takich kredytéw ty i twoja firma procedowata?

RS: Jesli chodzi o banki spdtdzielcze to jest temat dosy¢é nowy, poniewaz jak wiesz, my z inwestorami
w nieruchomosci pracujemy juz od dtuzszego czasu. To juz pigty rok jak pomagamy przy kredytach
hipotecznych i doszlismy do momentu gdy inwestorzy juz osiggneli w zasadzie juz te wszystkie limity
mozliwe do osiggniecia przy bankach komercyjnych. Wiec naturalna ewolucja powodowata, ze my tez
musieliSmy ewoluowaé, a wiec przejs¢ na zupetnie inny typ doradztwa hipotecznego. Znalezé
rozwigzania na potrzeby. | tymi rozwigzaniami sg banki spétdzielcze. Nie jest to temat, ktéry
funkcjonuje od wielu lat, to jest w zasadzie ostatni rok, poéttora roku. Zajmowalismy sie kredytami na
duze nieruchomosci. Duze to znaczy kamienice za kilka lub kilkanascie miliondw, dziatka rolna za 12
miliondw. Tego typu tematy inwestycyjne spokojnie mozna robi¢ w bankach spétdzielczych. Przy
mieszkaniach na pewno to tez pomoze, skoro takie rzeczy mozna tam zrobié to mieszkania rowniez.

GG: W takim razie idac dalej zatézmy, ze wykorzystatem juz swoja zdolnos$é, albo stracitem ja z
innego powodu, i wszelkie inne limity juz tez wykorzystatem. Nabratem kredytéw lub nie udato mi
sie wzig¢ tych moich kredytow hipotecznych. Nie dam rady na siebie wzig¢ ani na zone wzigé
wiecej.

RS: To otwierasz spotke.

GG: No wtasnie, doktadnie to byto moje pytanie. Co z kredytami na oddzielny podmiot prawny
zwany spotka? Czy tatwo jest taki kredyt wzigé, jesli tak to jakie warunki taka spétka musi spetnic
2eby w ogodle o jakims$ kredycie na nieruchomosci rozmawia¢?

RS: Ok, teraz drodzy stuchacze chciatbym zebyscie zrozumieli, ze przechodzimy na zupetnie inny typ
kredytow. Do tej pory mowilismy o kredytach typowo mieszkaniowych, oficjalnie na zaspokojenie
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potrzeb mieszkaniowych, ktére rzadzg sie prawami dochodu netto i wiarygodnosci kredytowej. Teraz

przechodzimy na temat kredytéw inwestycyjnych, gdzie banki majg zupetnie inne podejscie do tej
catej gry. To jest inna gra, inne zasady gry. Uwazam, Ze sg to duzo bardziej "ludzkie" zasady gry. Tutaj
juz nie liczy sie dochdd netto, a ogdlnie cata inwestycja, czy to ma rece i nogi, czy to faktycznie
wyjdzie. Inni ludzie, ludzie ktérzy powinni rozumieé¢ i w zasadzie czesto rozumiejg te biznesy,
podejmujg decyzje czy my dostaniemy dany kredyt czy tez nie. | znowu dzielimy te banki na banki
komercyjne i banki spétdzielcze. W bankach komercyjnych dostaniemy kredyty z mniejszym wktadem
wiasnym na teoretycznie lepszych warunkach czyli oprocentowanie bedzie mniejsze, natomiast na
duzo kroétszy okres kredytowania. Banki spotdzielcze z kolei dtuzszy okres kredytowania, wiekszy
wktad wtasny, ale przede wszystkim okazuje sie, ze banki spétdzielcze mogg nam taki kredyt w ogdle
udzieli¢, czego nie chca robié banki komercyjne. Mam tutaj na mysli duze nieruchomosci czyli wtasnie
kamienice gdzie bedziemy sie positkowaé gtéwnie przysztym dochodem z wynajmu. | tutaj
odpowiadam na twoje pytanie jak dtugo taka spdtka musi istnieé. Otéz okazuje sie, ze na dzien
ztozenia wniosku ona w ogdle nie musi istnie¢. Przedstawiamy caty biznesplan, w ktérym jest
zapisane, ze po decyzji kredytowej na przyktad przed lub po umowie kredytowej, taky spodtke
zatozymy i jest to warunek do uruchomienia. Spétka ta bedzie celowa, a jej celem bedzie zakup i
wynajem tej nieruchomosci. Wiec faktycznie taka spdtka nie musi istnie¢. Natomiast jezeli ona juz
istnieje i wykazuje dochody, to tym lepiej oczywiscie. Spotka powinna istnie¢ minimum dwa lata zeby
byta traktowana inaczej niz spotka, ktdra jeszcze nie istnieje.

GG: Czyli rozumiem, ze istniejg tak naprawde 2 sposoby. Jeden to jest oparcie zdolnosci kredytowe;j
tej spotki o jej aktualne i historyczne dochody, a drugi sposéb to oparcie tego kredytu o biznesplan,
gdzie w tym wypadku ta spotka nawet jeszcze nie musi istnieé¢, dopiero w momencie jak wszystko
sie wydarzy, mozemy te spétke zatozy¢. Teraz skupmy sie na tym pierwszym sposobie. Mowisz, ze
taka spotka musi istnie¢ minimum 2 lata, i co jeszcze?

RS: Oczywiscie. Spodtka istnieje od minimum dwéch lat, jezeli ktos na przyktad prowadzi pizzerie -
rozlicza sie z urzedem skarbowym w formie spoétki i nagle zapragnie zakupi¢ kamienice, ktdra nie
bedzie pod pizzerie tylko typowo pod wynajem, to z punktu widzenia banku, ta spétka istnieje od
dwéch lat, ale oni kompletnie nie majg pojecia o tym jak zrobic¢ takg kamienice na wynajem. Wiec
pomimo tego, ze spotka istnieje od kilku lat, uzyskanie takiego kredytu bedzie mocno utrudnione.
Jezeli chcemy kupowaé nieruchomosci na spétki, powinnismy pokazywa¢, ze my mamy w tym
doswiadczenie. O to tu chodzi. Taka pizzeria moze kupi¢ takg kamienice, tylko wtedy w oparciu o
dochdd netto, ktéry uzyskuje, a nie o dochdd przyszty z uzyskanego wynajmu. W takim przypadku
uwazam, ze jezeli nieruchomos¢ jest faktycznie tak dobra, jak nam sie wydaje, to lepiej bedzie
otworzy¢ nowg spoétke celowg, pod ktorg ten kredyt zostanie wziety.

GG: Czyli w przypadku takiej pizzerii, jesli wykazuje ona dochdd, ale nie ma doswiadczenia w
nieruchomosciach, to w oparciu o ten swaj aktualny dochdéd bedzie jej takg nieruchomos¢ trudno
kupic. | wtedy rozumiem, lepiej oprze¢ sie o biznesplan i zrobi¢ to w ramach tej pizzerii albo w
ramach oddzielnej spotki, ktora bedzie zatozona wytacznie pod te inwestycje w nieruchomosci.
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RS: Tak, w ogdle jezeli mozemy kupowac nieruchomosci zawsze pod nowg spotke, to to rébmy.

Dlaczego? Poniewaz dochodzi nam tutaj koszt ksiegowego. Ty sam dobrze wiesz jakie jeszcze inne
koszty mogg dojsc. Ale jezeli dana nieruchomos¢ bedzie niewypatem i ona pociggnie dang spétke do
bankructwa, to niekoniecznie pociggnie tez reszte naszych biznesdw. Jedna nieruchomo$é - jedna
spotka - jeden biznes. Uwazam, ze jest to madrzejsze z punktu widzenia inwestora niz wcigganie kilku
nieruchomosci pod jedng spétke. Mowimy tutaj caty czas o kredytach. Inna sprawa, za chwile na
pewno o to zapytasz, kto i czy poswiadcza swoim majatkiem przy spétkach z 0.0.?

GG: No wtasnie, zatrzymajmy sie na chwile przy tym temacie. Rozumiem, ze jezeli chce sie
kupowa¢ mieszkania czy tez nieruchomosci to niekoniecznie muszg to by¢ mieszkania na spétke, to
lepiej jesli to jest mozliwe oprzec sie o biznesplan i zaktada¢ do tego spétke celowa.

RS: Uwazam, ze tak.

GG: Ok, ale pytanie czy to jest tak samo proste jak kupienie tej nieruchomosci w oparciu o
istniejacg spotke, ktéra generuje wystarczajgco duie dochody zeby te zdolno$¢ mieé i te
nieruchomos¢ kupic

RS: Jezeli mamy spodtke, ktéra istnieje od minimum dwdch lat, jest to spétka ktéra wykazuje co roku
dochody, nie ma zadnych strat na przyktad w roku ubiegtym to uwazam, ze tatwiej bedzie, mimo
wszystko, uzyskac kredyt na te spétke, ktdra istnieje i ten dochdd wykazuje, niz na zupetnie nowg w
oparciu tylko i wytacznie o biznesplan. Natomiast jesli ta zdolno$s¢ nam nie wystarcza i szukamy
jakiegos innego zrédta dochoddw, to wtedy uwazam, ze nalezy sie odcig¢ od tej naszej "pizzerii" i
zacza¢ z nowg spotka.

GG: Ok, rozumiem. Wiem, e to oczywiscie zalezy od przypadku danej spétki i danej nieruchomosci,
ale czy mozesz podac przyktad czy tez powiedziec, jakie s3 mniej wiecej warunki takich kredytow?
No bo wiadomo, ze przy kredytach mieszkaniowych mozna sie spodziewa¢ od 25 do 30 paru lat
kredytowania, marza rzedu 2%+ i wtedy wiemy tak na prawde jaka bedziemy mieli rate, natomiast
jakie warunki mozna uzyska¢ przy takim kredycie inwestycyjnym na spétke? Jaki maksymalny okres
kredytowania, jakich marz mozemy sie spodziewa¢, jaki jest wymagany wkiad wfasny, jaka
zaptacimy prowizje?

RS: Oprocentowanie w bankach komercyjnych wynosi od powiedzmy 4-5% do 7%.
GG: Moéwisz o oprocentowaniu czy o marzy?

RS: O oprocentowaniu. Czyli marza plus WIBOR. WIBOR 3-miesieczny najczesciej. Mdéwimy o
oprocentowaniu 4,5,6 a nawet 7 %. Okres kredytowania 15, maksymalnie 20 lat. Wkfad wtasny na
poziomie nawet 10% do 30,40 i wiecej.
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GG: Oczywiscie im wiecej tym lepie;j.

RS: Im wiecej tym mniejsze ryzyko kredytowe, wiec lepsze warunki i tatwiej uzyskac taki kredyt. Ale
czy dla nas lepiej? To juz jest kwestia indywidualna. Z kolei przy bankach spétdzielczych okazuje sie,
ze okres kredytowania 20 lat jak najbardziej jest mozliwy. Wkiad wtasny wspomniatem, ze bedzie
wiekszy i faktycznie uwazam, ze przy bankach spétdzielczych 30%, to jest absolutne minimum z jakim
nalezy sie liczyé. Oprocentowanie z kolei moze by¢ podobne lub nawet mniejsze. Méwimy o
oprocentowaniu 5-4%. Méwimy tutaj o najlepszych ofertach. Nie jest tak, ze kazdy bank bedzie miat
to samo. Kazdy bank jest inny, kazdy specjalizuje sie w danej dziedzinie. Jeden w kredytach typowo
gotowkowych, bez zabezpieczenia, inne natomiast lubig kredyty typowo hipoteczne. To dotyczy
zaréwno komercyjnych bankéw jak i typowo spoétdzielczych.

GG: A powiedz w takim razie czy przy tych warunkach, ktére teraz opisate$ wedtug ciebie jest
szansa, czy tez jest sens, przy pomocy takich kredytéw, finansowac zakup mieszkan na wynajem?

RS: Wszystko sie rozbija o liczbe. Przypomnijmy sobie, ze jezeli méwimy o kredycie typowo
inwestycyjnym w banku komercyjnym, okres kredytowania to najczesciej 15 lat. Jezeli bedziemy
chcieli mie¢ jak najmniejszy wkfad witasny, powiedzmy 20%, to juz sam okres kredytowania,
niekoniecznie oprocentowanie tylko okres kredytowania spowoduje, ze rata bedzie na tyle duza ze
catos¢ moze nam sie po prostu nie optacaé. Wiec jak mawiat Piotr Hryniewicz, kupujmy duze
nieruchomosci, rébmy z nich duzo pokoi i je wynajmujmy, dzieki czemu przychdd bedzie mozliwie jak
najwiekszy. Czyli odpowied? jest taka: to sie wszystko optaca jesli liczby sie, méwiac kolokwialnie,
spinajg. Pomoga w tym zdecydowanie wieksze nieruchomosci.

GG: Czy mozesz powiedziec jak bardzo kredyty na spétki sg popularne? lle takich kredytéw zdarzyto
ci sie organizowaé¢ w ostatnim czasie? Czy to jest co$ czego popularnos¢ w tym momencie rosnie
czy to jest bardzo nikty procent rynku?

RS: Wiesz, tutaj chodzi o naszg specyfike pracy. Chociaz my wspdtpracujemy bardzo czesto z ludZmi,
ktdrzy kupujg mieszkania zeby faktycznie tam zamieszkaé, to jednak wsréd naszych klientéw jest to
zdecydowana mniejszos¢. Przyttaczajaca wiekszos¢ to sg inwestorzy. | tak jak wspominatem my
pracujemy z nimi juz bardzo czesto po 4 i wiecej lat. Wiec to jest naturalng ewolucjg. Pytasz mnie czy
jest wieksze zapotrzebowanie — uwazam, ze tak, poniewaz ci ludzie nie chcg sie zatrzymac. Oni nie
mowig: 10 mieszkan i to juz jest koniec. Oni chcg dalej w to i$¢, czujg inwestowanie w nieruchomosci,
uwazajq ze to jest co$ w co chcg brng¢ dalej. Oni potrzebujg dobrych rozwigzan wiec faktycznie to sie
zwieksza. llos¢ kredytéw inwestycyjnych zaczyna byé widoczna. Pytanie czy w ogdle w Polsce to tak
samo wyglagda? Uwazam ze nie, ze w catej Polsce jest zupetnie na odwrdt. Moze, to sg tylko i
wytgcznie moje gdybania, 5% to sg kredyty typowo inwestycyjne, 5 moze 10. Reszta to sg typowo
kredyty mieszkaniowe. Mowimy oczywiscie o kredytach hipotecznych czyli tych zwigzanych z
nieruchomosciami. Nie o kredytach gotéwkowych itd.
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GG: Wedtug mojej wiedzy kredyt na spdtke, nawet jesli to jest spotka z o0.0., nie zwolni
kredytobiorcy z odpowiedzialnosci za ten dtug. To znaczy nawet jesli ten kredyt jest na spétke to
bank i tak bedzie chciat zabezpieczyc sie na majatku... No wtasnie udziatowcdéw czy zarzadu, czy tez

jednej grupy i drugiej grupy? Czy tez da sie uzyskac taki kredyt bez zabezpieczenia, bez wnikania w
majatek udziatowcéw i zarzadu?

RS: Widywatem i takie, i takie kredyty. Takie gdzie udziatowcy nie poswiadczali swoim wtasnym
majatkiem, czyli chronita ich spétka z o.o. i widziatem kredyty gdzie przy spétce z o.o. trzeba byto
poswiadczyé swoim majgtkiem. Wiec to wszystko zalezy od inwestycji, od naszego wktadu wtasnego.
To jest rzecz, ktdra jest negocjowalna z bankiem. Sg banki jak na przyktad mBank, w ktérym w ogdle
nie wchodzi w gre zeby nie byto poswiadczenia, zawsze musi by¢, a sg banki ktére mogg powiedziec:
,0k, widze, ze masz w swoim portfelu jeszcze na przyktad dom na Wilanowie za kilka miliondw
ztotych. Jesli wtozysz go do inwestycji, my sie na nim zabezpieczymy to wtedy nie bedziemy chcieli
poswiadczenia witasnym majgtkiem od reszty udziatowcédw.” Takze w kazdej sytuacji w jaki$ sposéb
poswiadczamy tym majatkiem, tylko pytanie czy w formie weksla czy w formie dodatkowego
zabezpieczenia na przyktad nieruchomosci.

GG: Ale rozumiem, ze to jest tylko i wytacznie zabezpieczanie na majatku udziatowcéw, natomiast
udziatowcy nie muszg mie¢ zdolnosci kredytowej?

RS: Dobre pytanie. Jezeli opieramy sie na przysztym dochodzie z wynajmu, uwazam, ze nie, ze nie o to
tu chodzi. Jesli kupujemy nieruchomos¢ z myslg o inwestowaniu, nie zeby tam biuro byto tylko
chcemy mieé na przyktad pasywny dochdd czy tez na flipa takg nieruchomos¢ zakupié, to nasza
zdolnosc¢ kredytowa jako oséb fizycznych, nie jest tutaj brana pod uwage, chyba Ze jest ona totalnie
na minusie. Czyli na przyktad nie uzyskujemy w ogdle dochodéw, mamy opdznienia ze sptacaniem
kredytow wiecej niz 3 miesigce, nasz BIK jest bardzo zty, to wtedy to faktycznie ma wptyw, mogg nas
sprawdzi¢ w ten sposdb. Natomiast jezeli nasze zycie prywatne nie generuje zadnych strat, to beda
przede wszystkim patrzeé na dochody ze spétki.

GG: Ok, czyli nawet jezeli bierze sie kredyt na spotke to mimo wszystko trzeba dba¢ o wtasna
wiarygodnosé, wtasng sytuacje finansowg, mimo tego, ze w tej spdice jesteSmy na przykiad
wytacznie udziatowcem.

RS: Tak, byt kiedys taki, kolokwialnie mdwigc, case: inwestor przyszedt do nas gdzie udziatowcami
byto ponad 15 0sdéb z czego ponad 10 miato mniej niz 5 % udziatéw. | wtedy proste pytanie byto do
nas: czy faktycznie 15 oséb bedzie musiato daé swoje zabezpieczenie w formie weksla? Na szczesScie
okazato sie, ze nie, ze udziatowcy ponizej 5% nie bedg musieli tego zrobic. Finalnie okazato sie, ze ta
nieruchomos¢ ma na tyle duze wady prawne, ze kredyt nie zostat w ogdle przyznany z tego powodu.
Zwracajmy na to uwage, ze jesli jest duzo udziatowcow, to kazdy musi poswiadczyé, chyba ze ma
mniej niz 5% i to moze stanowi¢ duzy problem w danej spétce zeby zarzad sie dogadat i chciat to
zrobié. Zarzad zarzgdem, udziatowcy udziatowcami oczywiscie to sg dwie rdzne rzeczy.
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GG: Przejdzmy do kolejnego tematu, takiego krotkiego czyli kredytéow w walutach. Dtuzszy czas
temu, to byt rok 2007-2008 jeszcze przed kryzysem w 2008 roku, kredyty w walutach byty w Polsce
bardzo popularne. Byty kredyty w walutach czy tez denominowane, miedzy innymi z tego powodu
mamy teraz ten problem frankowiczéw. Nie o tym chce jednak rozmawia¢. W mediach i tak jest o
tym duzo i nie ma sensu o tym dyskutowac. Natomiast chodzi mi o to czy w tym momencie
ktokolwiek bierze w Polsce kredyty na nieruchomosci w walutach. Czy to jeszcze istnieje w
przyrodzie?

RS: Tak, istnieje w przyrodzie, od razu tutaj powiem, ze w zasadzie w Polsce mozna uzyska¢ kredyt w
trzech walutach. Przede wszystkim w ztotdwkach, drugi waluta to euro i trzecia to funty. Funty na ten
moment to jest Alior Bank. Euro na dzien dzisiejszy uwazam, ze jest to w dalszym ciggu BZ WBK,
Deutsche Bank, PKO S.A. by¢ moze, ale bardzo mato osdb uzyskato ten kredyt no i znowu Alior Bank.
Wiec tych bankdw jest na tyle mato, ze praktycznie udziat w rynku jest znikomy. Zadajmy sobie teraz
pytanie co trzeba zrobi¢ zeby taki kredyt uzyskac¢. Ustawa moéwi wprost, rekomendacja, ktéra jakby
nakazuje bankom udzielania kredytéow tylko w tej walucie, w ktérej zarabiamy najwiecej. Ten
stosunek to jest powiedzmy 60:40. Czyli jesli kto$ pracuje w Anglii i zarabia w funtach, ale w Polsce
ma jakis maty biznes na przyktad wynajmuje mieszkanie, to dostanie kredyt w funtach, poniewaz w
tej walucie zarabia i wtedy jest skazany w zasadzie na jeden bank. Jezeli kto$ zarabia w euro to
dostanie kredyt w euro. Jezeli kto$ zarabia w euro na przyktad 1000 euro a w Polsce ma 5 czy 10
tysiecy ztotych, wtedy dostanie kredyt w ztotéwkach. Problemy pojawiajg sie wsréd ludzi ktérzy
zarabiajg w innej walucie niz w euro czy funtach a jest ich na prawde duzo. Na przyktad korona
szwedzka czy jakakolwiek inna waluta. W tych walutach nie dostaniemy kredytu w Polsce. Ratuje nas
tylko i wytacznie wygenerowanie dochodu w tej walucie w ktdrej kredyt mozemy uzyskad.

GG: Czyli co im pozostaje?

RS: Zatrudnienie w Polsce na etacie.

GG: Ok, rozumiem. Czyli tak na prawde w tym momencie kredyty w walutach w Polsce maja
uzasadnienie czy tez jest to przymus, dla tych oséb, ktére zarabiajg za granicg i konkretnie
zarabiajg w funtach albo w euro.

RS: Na ten moment tak. Tak to mozna uogélnic.

GG: W takim razie jeszcze ogdlne pytanie, juz powoli zblizamy sie do konca. Czy mozna wskazac
jakis najlepszy bank w tym momencie do brania kredytu hipotecznego, czy tez sytuacja sie zmienia
i w zaleznosci od przypadku, sytuacji, promocji zawsze ten bank bedzie inny i trzeba wybiera¢ z
tego co aktualnie jest dostepne?
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RS: Tak, ja tutaj wréce do samego poczatku, a mianowicie sposdéb myslenia inwestora. Inwestorzy,

oczywiscie jest ich cate multum i kazdy ma swdj plan na siebie, natomiast oni dzielg sie na dwie
grupy. Pierwsza z tych grup to sg osoby, ktére chciatyby sie pozby¢ kredytu jak najszybciej, zeby
uwolnié sie od tego brzemienia. To sg osoby, ktére szukajg mozliwie jak najnizszej raty, nie wazne z
jakimi kosztami to sie wigze, czyli ze na przyktad wygenerowany musi by¢ tu ogromny wktad wtasny.
To jest jedna grupa. Druga grupa to sg osoby, ktére chca czerpaé dochéd pasywny tu i teraz. Dla nich
liczy sie to, jak duzo po odliczeniu raty, kosztéw utrzymania i zarzgdzania nieruchomoscig im
zostanie. To jest wtasnie ta grupa, ktdra chce jak najmniejszy wktad wtasny i mozliwie jak najdtuzszy
okres kredytowania. W ten sposéb dzielgc te wszystkie banki, pytasz o konkretne tak? Ktére banki
do, ktérych stanowisk sie zaliczajg, to uwazam ze takim zawsze TOP 3 w bankach jesli chodzi o oferty
kredytowe dla inwestoréw numer 1, czyli tych ktdrzy uwazajg ze dla nich najwazniejsza jest jak
najnizsza rata, to jest chociazby bank ING. On Swietnie wpisuje sie w to, ze wymagajg 20% wktadu
witasnego. Po drugiej stronie bieguna czyli dla inwestoréw ktérzy wymagajg od banku tego zeby jak
najmniejszy wktad wtasny byt, w zasadzie nie liczac sie z kosztami, bo one majg zosta¢ skredytowane
to jest chociazby bank PKO BP czy tez bardzo drogi, jezeli nie najdrozszy Alior Bank. Najdrozszy co nie
znaczy, ze najgorszy poniewaz dzieki temu, ze jest najdrozszy, moze nam wszystko skredytowac. To
tez jest super. Jesli ktos ma takie podejscie i rozumie to. Caty czas jednak méwimy tutaj o kredytach
hipotecznych, ktére pamietajcie, ze sg bardzo nisko oprocentowane. To jest poziom ponizej 5%.
Bardzo ciezko jest znalez¢ inwestycje ktéra faktycznie ma "rece i nogi" i przynosi mniej niz 5% w skali
roku.

GG: Tak, w tym momencie o kredycie hipotecznym moéwi sie, ze s to najtansze pienigdze na rynku.
To wcale nie oznacza, ze one beda takie tanie caly czas. To znaczy stopy procentowa moga
wzrosna¢ i to trzeba wzig¢ pod uwage przy korzystaniu z kredytu.

RS: To jest bardzo wazne. Nie jest tak, ze rata kredytowa jest stata. W banku nam méwia: raty réwne
czy raty state? Ale one nie s3g state, one sie tez zmieniajg poniewaz oprocentowanie kredytu jest
ptynne, zmienia sie. Zmienia sie poniewaz oprocentowanie kredytu w ztotéwkach sktada sie z marzy,
ktdra jest stata i niezmienna przez caty okres kredytowania, oraz ze stopy procentowej, ktérg ustalajg
miedzy sobg banki. Stopa procentowa, to jest koszt pienigdza po jakim banki miedzy sobg pozyczajg
te pienigdze. Ona sie zmienia w zaleznosci od tego jaka jest inflacja. Wszystko jest ze sobg jakby
pofaczone. Wiec dzisiaj ta stopa procentowa jest rekordowo niska, ale 5 lat temu ona taka nie byta,
byt to poziom 5%, o ztotdéwkach mdéwimy. Marze wtedy byly na poziome 1,5%, wtedy mielismy
oprocentowanie 6,5% - dzisiaj mamy w okolicach 4 i mniej, ale czy takie bedzie? Uwazam, ze gtupota
bytoby to, jezeli bySmy opierali nasze wszystkie wyliczenia i naszg decyzje czy w dang nieruchomosé
wejdziemy czy tez nie, opierajac sie na WIBORze z dnia dzisiejszego. Zawsze trzeba go brac co
najmniej 2 jak nie 3 razy wiekszego, poniewaz takie czasy mogg wrdéci¢. Nie wiemy co sie bedzie
dziato w przysztosci, a rate bedziemy musieli ptacic.

GG: Doktadnie, to jest tak zwane zarzadzanie ryzykiem przy inwestycjach dtugoterminowych. | na
koniec takie standardowe pytanie: jaki minimalny czas trzeba zatozy¢, w praktyce, na uzyskanie
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kredytu? Wiem, ze to zalezy od sytuacji kredytobiorcy, banku, przypadku, personelu tego banku.
Natomiast na pewno jest jakies minimum, ktoére Wy zaktadacie. Wiec jakie jest to minimum? | jaki
jest ten okres taki bezpieczny, tak zebysSmy mogli zatoizy¢ zeby czué sie juz tak naprawde
bezpiecznym?

RS: Ok, ten okres jest nam potrzebny do tego aby w umowie przedwstepnej wpisa¢ np. przy rynku
wtérnym, ile czasu potrzebujemy na, méwigc wprost, zatatwienie kredytu, czyli od momentu
podpisania umowy przedwstepnej do momentu podpisania aktu notarialnego, ile mamy czasu na
podpisanie umowy kredytowej. | teraz niech nikt was nie zwiedzie mrzonkami, ze w dwa tygodnie
zrobimy tego typu kredyt. Bywato tak, ze zrobilismy go i w 7, i w 10 dni, ale te przypadki moge
policzy¢ na placach jednej reki. A przypadki gdzie zajeto nam to 2 miesigce, 2,5 miesigca to jest 80%
wszystkich innych spraw. Takze odpowiadajgc na Twoje pytanie, uwazam, ze absolutne minimum
jakie trzeba sobie zatozy¢ na zatatwienie kredytu hipotecznego to jest 2 miesigce. Gdzie sam proces
kredytowy, to bedzie absolutne minimum, to miesigc. Méwimy tutaj jeszcze o zebraniu dokumentoéw,
jak beda jakiekolwiek braki, trzeba te braki uzupetni¢, np. jakiekolwiek zaswiadczenie z urzedu
skarbowego, no to czekamy. Jedziemy, czekamy, a jezeli mieszkamy jeszcze w innym miescie niz nasz
urzad skarbowy to jedziemy, zatatwiamy, znowu czekamy. PézZniej mamy umdwienie notariusza ze
zbywcg, méwimy o rynku wtdrnym. Wiec okazuje sie, ze jemu akurat ten termin nie pasuje tamten
nam nie pasuje i to wszystko trwa. Takze 2 miesigce to jest absolutne minimum.

GG: A zeby by¢ takim bezpiecznym to ile trzeba?

RS: Trzy miesigce.

GG: Czyli minimum dwa, najlepiej trzy?

RS: Uwazajcie na deweloperdw, poniewaz na rynku pierwotnym deweloperzy majg juz swoje jakby
biura posrednictwa kredytowego, czyli méwig wam, ze jezeli zdecydujecie sie na podpisanie umowy
kredytowej za posrednictwem ich doradcdw, to oni to zatatwiag w dwa tygodnie. Mogg zatatwic, to
nie jest wykluczone, ze to zrobig. Tam tez bardzo czesto pracujg naprawde specjalisci w swoim fachu.
Natomiast z doswiadczenia wiem, ze to dwa tygodnie nie bedzie trwato, to bedzie trwac wiece;j. |
znowau, ile? lle czasu? Uwazam, ze dwa miesigce to jest to minimum, ktdre trzeba zatozy¢.

GG: Czyli nawet jesli kupujemy na rynku pierwotnym, gdzie deweloper ma "wtasne irédtio
kredytu", czy wtasny bank, z ktérym wspétpracuje i méwi nam, ze ten kredyt da sie zatatwi¢ w dwa
tygodnie jesli bedziemy chcieli wspétpracowaé z jego doradca i z jego bankiem, rozumiem ze wtedy
tez nie trzeba temu wierzy¢ tylko negocjowaé twardo z tym deweloperem dwa miesigce na
zatatwienie kredytu?


http://wynajmistrz.pl/
mailto:wynajmistrz@wynajmistrz.pl

. . http://wynajmistrz.pl
“" WynaJmIStrZ'pI wyhajmistrz@wynajmistrz.pl

RS: Tak jest, doktadnie w ten sposéb to dziata. Jezeli deweloperowi nie uda sie zatatwi¢ tego kredytu
w dwa tygodnie, no to sobie wydtuzy ten okres. Wie, ze to jest jakby z jego winy, wiec wydtuza. A

nam powie ze, nie 2 tygodnie, a 3 tygodnie. | po tych 3 tygodniach albo naliczy kare za przedtuzenie
tego okresu, albo moze zerwaé¢ umowe i wtedy zadatek przepada. Tak wiec no niestety...

G.G: Jestesmy wtedy na tasce tego dewelopera.

RS: Oczywiscie. A uwierzcie, ze nie chcecie by¢ na fasce dewelopera, bo jezeli to jest fajne mieszkanie,
to na to mieszkanie czeka 10 innych chetnych. W najlepszym wypadku to mieszkanie po prostu nam
przepadnie.

Grzegorz, ja bym chciat jeszcze poruszy¢ jedng kwestie. Wspominates o tym, ktéry bank dla jakiego
inwestora moze by¢ najlepszy. Co miesigc przygotowujemy raport z rynku kredytéw hipotecznych.
Jest to raport, w ktédrym oprécz najlepszych ofert na dzien dzisiejszy, tez dla inwestoréw, dla oséb
ktére z tej pierwszej i z drugiej kategorii bedg szukaty kredytow, przygotowujemy réznego rodzaju
felietony, o konkretnych sztuczkach, trikach, ktére faktycznie mozina przetozy¢ na codziennosé,
codziennos$¢ zwigzang z braniem kredytéw. Chociaz, zobacz, jakie stowo uzytem, codziennos¢ brania
kredytéw. Faktycznie jednak inwestorzy w ten sposdb myslg, ze od kredytu do kredytu, a z drugiej
strony to jest od nieruchomosci do nieruchomosci, bo kredyt jest tutaj tylko i wytacznie srodkiem.

GG: Tak a dla nie-inwestora, tak naprawde taki kredyt bierze sie pewnie raz w zyciu?

RS: Tak jest. Doktadnie tak. Wiec taki raport jest. Podeslesz go do wszystkich stuchaczy.

GG: Dobrze, ze o tym wspomniates. Nie wiem czy wiesz, ale ja te wszystkie raporty zbieram na
jednej stronie www i w notatkach do tego podcastu umieszcze link do tej strony. Wiec tam s3
wszystkie raporty, umieszczone chronologicznie, ktére dotychczas wyszly i te, ktore beda kolejne
wychodzi¢ tez tam bede dodawac.

RS: Bardzo dobrze. Te raporty sg tworzone od trzech lat, wiec jezeli ktos chciatby poswieci¢ czas i
przeczytac te felietony, bardzo duzo moze na nich skorzystaé. Ta wiedza caty czas jest aktualna.

GG: Ok. Ronald stuchaj, to w takim razie byly moje wszystkie pytania. Bardzo dziekuje za
poswiecony czas i mnie i moim czytelnikom. Teraz na koniec tylko taka prosba do stuchaczy, jesli s
jeszcze jakies tematy zwigzane z kredytami, ktore chcieliby$cie Zzebym omoéwit np. z Ronaldem to
prosba o wpisywanie tych tematéw w komentarzach do tego podcastu.

RS: Ja mam jeszcze prosbe, jezeli chcieliby$cie abysmy jako RM Kredyty sprawdzili waszg zdolnosé
kredytowa, badz przedyskutowali dang inwestycje, czy tez pomogli przy kredycie hipotecznym,


http://wynajmistrz.pl/
mailto:wynajmistrz@wynajmistrz.pl

. . http://wynajmistrz.pl
w anaJmIStrz'pl wynajmistrz@wynajmistrz.pl

zgtaszajcie sie prosze do Grzegorza. Grzegorz przekaze kontakt do nas i wtedy pomozemy bardzo

chetnie. Dziekuje, ze swojej strony. Dziekuje jeszcze raz za zaproszenie Grzegorz. Mam nadzieje, ze
do ustyszenia.

GG: Dzieki. Do ustyszenia.
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