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Przedmowa od autora

Na wstepie chce ci pogratulowac. Skoro czytasz te ksigzke,
oznacza to, ze mentalnie jestes lata $wietlne przed innymi ludz-
mi.Zapewne masz réwniez 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 Informao-
tyki. Ukonczenie studidw informatycznych dato mi pewnosé,
ze —cho¢ bytem w tym dobry — nie chce zajqgc sie pracqg zwigza-
ng zinformatykg. Wiedziatem réwniez, ze nie chce wiecejzrywac
szkockich malin ani pracowac¢ w wielkim sklepie z elektronikg.
Wiedziatem, czego w zyciu nie chcg robic, a to juz co$! Pewien
Znajomy poprosit mnie o polecenie mu grupy osdb, ktére majg
charyzme i ochote sie rozwija¢. Oczywiscie wcale nie pomysla-
tem wtedy o sobie — jeszcze nie potrafitem dostrzec okazji, ktére
zycie podsytato mi co chwile. Z poleconej mu grupy prace zo-
czeta jedna osoba — Jézef Rytel, méj przyjaciel po dzi§ dzien. Jo-
zefowi szto na tyle dobrze, ze po niedtugim czasie wciggngt mnie
do firmy, w ktérej pracowat. Tak oto ja, inzynier informatyk, tra-
fitem do branzy doradztwa finansowego. To byta szkota zycia.
Po 12 miesigcach ciezkiej pracy miatem naprawde dosé,
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lecz, z drugiej strony, rozumiatem, ze to dopiero poczqgtek dro-
gi zawodowej. Wiedziatem bowiem od pierwszych dni pracy,
ze to cos dla mnie. Zdobywana wiedza coraz bardziej otwiera-
ta mi oczy. Pojatem, ze nieruchomosci majg ogromny poten-
cjat inwestycyjny. Wybudzitem sie ze swojego ,matrixa”. Cho¢
wiedziatem, ze czeka mnie jeszcze ogrom pracy, zrozumiatem,
co tak naprawde chce robi¢ w zyciu. Niesamowite uczucie, zy-
cze go kazdemu. Moim nowym celem stata sie wolno$¢ finan-
sowa zdobyta dzieki inwestowaniu w nieruchomosci. Pomdc mi
w tym miaty kolejne firmy, w ktérych szlifowatem swéj 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¢ od korporacyjnego
obozu pracy. Po kilku latach haréwki moje nazwisko wreszcie
zaczeto co$ znaczy¢. W czwartek 17 kwietnia 2012 roku skonhczy-
tem czytac ksigzke Bogaty ojciec, biedny ojciec Roberta Kyio-
sakiego. Nastepnego dnia zapisatem sie na szkolenie dla inwe-
stordw w nieruchomosci (Praktyczne Seminarium Inwestowania
w Nieruchomosci), ktére prowadzit Piotr Hryniewicz. Szkolenie
trwato caty weekend (21-22 kwietnia 2012 roku). W poniedzia-
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, ktdérzy sami
do mnie przychodzqg. Przychodzq, bo kto$ skorzystat juz z naszych
ustug, a poniewaz jest zadowolony, poleca nas. Czas mijat,
a ja dzieki posrednictwu w pozyskiwaniu kredytdw hipotecz-
nych poznatem tyle réznych ,przypadkdw”, ze juz mato co
moze mnie zaskoczyc.

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

Wiekszo$¢ dobrych ksigzek traktujgcych o samorozwoju i dg-
zeniu do celu méwi, w jaki sposdb trzeba mysleé, aby zrealizo-
wac swoje cele. Uczy, jak wypracowac kontekst, a nastepnie
wypetni¢ go tresciq. Uwazam, ze skoro czytasz te ksiqzke, masz
juz w sobie poftrzebe spetnienia przynajmniej jednego celu - za-
kupu nieruchomosci za kredyt hipoteczny. Wspdlnie wypetnimy
ten kontekst tresciq po brzegi, az bedzie sie wylewac.

Sqdze, ze po przeczytaniu tej ksigzki spojrzysz na nowo na
otaczajgcy cie $wiat. Jezeli tak faktycznie bedzie, mdj cel zo-
stanie osiggniety. Tego wtasnie zycze tobie i sobie, mdj drogi
czytelniku!
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Tre$¢ niniejszejksigzkizostata przedstawiona w takisposodb, aby
osoba, ktéra nigdy nie miata stycznosci z nieruchomosciami
i/lub kredytami, mogta zrozumie¢ catq jej zawartosc. Jesli
zatem szukate$ kompendium, w ktdérym wszystko zostatoby
wyttumaczone w mozliwie najprostszy sposéb, to wtasnie je
znalaztes.

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

e Jak kupi¢ nieruchomos¢ dla siebie?

e Jak wybudowad¢ dom?

e Jak kupi¢ nieruchomos$¢ na cele inwestycyjne?

e Jakie sg legalne sposoby poradzenia sobie z wymaga-
nym wktadem wtasnym?e

e Jakie sqg koszty zwigzane z kredytem oraz z zakupem
nieruchomoscie

e Jak bankiliczg zdolno$¢ kredytowq oraz jak jg zobudowac
od zera?

e Jakie dokumenty sg potrzebne do wnioskdw kredyto-
wych?

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

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

Czesé 1: Wybdr 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.

Przyktad

Pracujesz na etacie. Chcesz zakupi¢ wtasne mieszkanie

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

Aby zrealizowad ten plan, wystarczy ztozy¢ trzy ,puzle”:
kredyt na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych

+ jak sobie poradzi¢ z wymaganym wktadem wtasnym

+ dochdd

z etatu. To proste. W ten sposdb mozesz tqczyc ze sobg
gotowe szablony, tak aby kupi¢ na kredyt kazdqg nieruchomose.

Zastanawiasz sie pewnie, drogi czytelniku, jok dtugo wiedza
zawarta w tej ksigzce bedzie uzyteczna. Bgdz spokojny, wie-
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kszo$¢ z opisanych tu zalecen i zasad ma w gruncie rzeczy nie-
ograniczony termin przydatnosci do uzycia. Bywajg oczywiscie wyj-
gtki, gdy bede je opisywat, dowiesz sie o tym. Podam réwniez zrdd-
ta, gdzie mozesz te wiedze samodzielnie i za darmo uaktualnic.

Informacje, ktére moggq sie zdezaktualizowaé
Doskonale zdaje sobie sprawe z tego, ze czes¢ informacji po-
danych w tej ksigzce moze ulec przedawnieniu. Dlatego te,
ktére niosg za sobqg takie ryzyko, oznaczytem symbolem wy-
krzyknika d.

Gdzie mozna vaktualni¢ wiedze?
Zawsze najprosciej uaktualni¢, kontaktujgc sie ze swoim do-
radcg kredytowym. Informacje zawarte w Internecie sg cze-
sto sprzeczne, niewyjasnione w sposoéb prosty i przejrzysty. Do-
bry doradca wie, co aktualnie dzieje sie na rynku i moze podzie-
li¢ sie z tobg tg wiedzq.

ZLespol ekspertow
Chce zwréci¢ szczegdlng uwage na ten aspekt. Kupujgc
nieruchomo$¢ na kredyt, niewazne czy dla siebie, czy tez
na cele inwestycyjne, powinienes mie¢ zespdt ekspertéw. Oczy-
wiscie mozesz zajqc¢ sie wszystkim od A do Z sam, tylko czy aby
na pewno tego chcesz? Po co? Co dzieki temu zyskasze Sq rze-
czy, w ktérych jeste$ szczegdlnie dobry, ktérych mogtbys uczyc
innych ludzi. Specjalizujesz sie w konkretnej dziedzinie. Sq row-
niez inne, w ktérych mozesz by¢ dobry, ale, bedqgc szczery sam
ze sobq, musisz przyznac, ze w pewnych czynnosciach sq ludzie
od ciebie lepsi. To normalne, nie mozna by¢ najlepszym
we wszystkim. Zycia by na to nie starczyto. Skoro wiec sq oso-
by, ktére zrobig co$ lepiej od ciebie, powiniene$ delego-
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wacé na nie jok najwiecej pracy. Twoim zadaniem jest naby¢
nieruchomos$¢, a sam zakup ma w gtdwnej mierze polegac
na zarzgdzaniu grupg ekspertdw. Moze to zabrzmieé dosc
dziwnie, ale tak jest. Bytoby idealnie, gdyby specjalisci, z ustug
ktérych korzystasz, sami inwestowali w nieruchomosci. Na-
wet jedli nie chcesz zakupi¢ mieszkania w celach inwestycyj-
nych, dobrze by byto, gdyby ekspert rozumiat ten biznes. Dzie-
ki temu bedzie mdégt podpowiedziec ci cos, na co sam bys
nie wpadt. Uwazam, ze praktyczna wiedza, jak inwestowac
w nieruchomosci, $wietnie sprawdzi sie rowniez u osdb, ktdre ku-
pujq je po to, aby zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe. Wiekszo$¢
tajnikéw jest uniwersalna. Ekspert inwestujgcy w nieruchomosci
szybciej podzieli sie z tobq tg wiedzg niz osoba, ktdéra nie ma z
tym nic wspdlinego.

Prawdziwie profesjonalny zespdt ekspertéw powinni tworzyc:

Doradca kredytowy — osoba, ktéra uswiadomi ci, jakie sq
twoje mozliwosci finansowe oraz co mozesz z nimi zrobi¢. STOP.
Tu zatrzymaj sie na moment. Przeczytaj to zdanie jeszcze raz.
Doradca kredytowy uswiadomi ci, jakie sq twoje mozliwosci
finansowe. To najwazniejsze. Chcgc zakupié nieruchomose
za kredyt, zacznij od spotkania wtasnie z nim. Doradca kredy-
towy powinien zbudowac z tobq plan dziatania na dzi§, a jezeli
jest taka potrzeba, réwniez 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 wczesniej, juz na etapie planowania ca-
tego przedsiewziecia. Jezeli nie uzyskates tej wiedzy od swojego
doradcy, zmieh go.

Rzeczoznawca majgtkowy — dobry rzeczoznawca powinien
rozumieé, czym jest wartos¢ rynkowa nieruchomosci i jakie pty-
ng z niej korzysci dla kredytobiorcy. Juz na samym poczagtku,
wchodzgc do nieruchomosci, powinien potrafi¢ ocenié, czy jest
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warta ceny, za jakq zbywca chce jqg sprzedaé. Uwazam, ze rze-
czoznawca powinien by¢ na miejscu, a wiec pracowac blisko
wycenianej nieruchomosci, znac rynek.

Prawnik, ktory jest potrzebny zawsze. Jest to osoba, ktéra
powinna przygladac sie catemu procesowi — od umowy przed-
wstepnej przez umowe kredytowqg az po umowe z najemcg.
Prawnik pomoze ci réwniez przygotowaé umowe najmu z wy-
najmujgcymi, sprawdzi¢ umowe kredytowq itp. Moze okazac
sie szczegdlnie pomocny, gdy chcesz zakupié¢ nieruchomosé
z wszelkiego rodzaiju licytacii.

Notariusz - szczegdlnie wazna osoba w catym przedsie-
wzieciu zakupu. To on podpowie ci, jak zabezpieczyé zwrot
zadatku przez sprzedajgcego oraz jak staé sie wtascicie-
lem nieruchomosci dzis, wptacajgc tylko cze$é jej wartosci,
a reszte jutro, czyli w umdwionym terminie. Dzieki temu moz-
na od razu rozpoczg¢ wynajem, wprowadzi¢ sie lub zrobié
z nig cokolwiek (w konhcu jest sie juz wtascicielem!), 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, trzymaj sie go, gdyz moze stac sie twojg kurg znoszgcq zto-
te jaja w postaci nieruchomosci. Nie musisz ograniczac sie do
jednego posrednika, warto mie¢ ich kilku. Im wiecej ich bedzie,
tym wiecej, teoretycznie, otrzymasz potencjalnie dobrych ofert
nieruchomosci do kupienia. Dobry posrednik moze ci podpo-
wiedzie¢, jak negocjowacd ze zbywcq, aby uzyskac pozgdany
efekt, czyli najlepszg cene za dany dom, mieszkanie, czy inny
lokal. Zbywca czesto zdradza mu minimalng cene za jakg moze
sprzedac¢ nieruchomos¢. Zaoferuj posrednikowi wieksze wyna-
grodzenie, zeby w pierwszej kolejnosci wtasnie tobie pokazywat
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najlepsze oferty. Jest to szczegdlnie wazne dla oséb, ktdre cier-
pig na brak czasu. Znam ludzi, ktérzy zatrudniajg posrednikdéw
na caty etat po to, aby szukali nieruchomosci tylko dla nich.

Pozostali eksperci:

Ksiegowy — ekspert, ktérego powinien zatrudni¢ kazdy inwe-
stor. Ksiegowy podpowie ci, czy amortyzowaé nieruchomoscé, jak
to robi¢, jakg przyjac stawke amortyzacii, a jakie koszty itp. Koszt
ksiegowego jest bardzo niewielki w pordwnaniu do korzysci, ja-
kie niesie za sobg jego zatrudnienie.

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

Przyktad

Maqz ma firme, jego zona nie pracuje. Majq rozdzielnos¢
majgtkowq. Zona i dzieci korzystajq z jego ubezpieczenia
rodzinnego w ZUS. Mqz 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%). Mqz prowadzi dziatalnos¢ gospodarczq z ksiqzkq
przychoddw i rozchoddw. Na potrzeby kolejnych

inwestycji tworzy nowe celowe spdtki z ograniczonq
odpowiedzialnosciq.

Jezeli nie zrozumiates zbyt wiele, to dowdd na to,

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

Fachowiec budowlany, ktérego wiedza moze okazad sie
nieoceniona przy szacowaniu kosztdéw budowy nieruchomosci,
podczas samej budowy oraz przy wykanczaniu czy remoncie.

Architekt wnetrz specjalizujgcy sie w przygotowywaniu nieru-
chomosci do transakciji (home stager). Ten ekspert moze spra-
wi¢, 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
zwiekszy¢ jej wartos¢. Dobry architekt wnetrz — home stager —
musi rdwniez umied zrobi¢ atrakcyjne zdjecia do ogtoszen kup-
na lub wynajmu.

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

Czym wiasciwie jest nieruchomosé?

Wedtug Stownika jezyka polskiego PWN nieruchomosc¢ to
~grunt wraz z zabudowaniami, stanowigcy czyjg$ wtasnosé;
tez: same zabudowania”.

Uzywajgc innych stdw, nieruchomosciami mozna nazwad
ziemie, domy, budynki, mieszkania, lokale ustugowe — wszystko,
co jest ziemig lub zostato na niej wybudowane. Kazdy rodzqj
nieruchomosci rézni 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, ktére jeszcze nie zostaty zbudowane oraz takie, kté-
re juz sg ukohczone. Nietrudno sie domyslic, ze tatwiej jest do-
stac kredyt na nieruchomosé, ktdra juz stoi, niz na przystowiowq
,dziure w ziemi".
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W tej czesci ksigzki przedstawie przyktady réznych nierucho-
mosci. Kazdq z nich opisze wedtug nastepujgcych kryteridw:
e cel zakupu tego typu nieruchomosci
® koszty zwigzane z zakupem nieruchomosci
® punkt widzenia banku w odniesieniu do typu kredytowa-
nej nieruchomosci.

Jak sie na pewno domyslasz, kazda nieruchomos$é ma w so-
bie potencjat inwestycyjny. Kazda na swdj sposéb inny. Mozna
powiedzie¢, ze potencjat inwestycyjny nieruchomosci ograni-
czony jest gtdbwnie przez naszq 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 jaok na kazdej inwestycji, na nieruchomosciach rowniez
mozna straci¢ pienigdze. Na przestrzeni ostatnich lat byto to
szczegdlnie widoczne. Mniej wiecej pod koniec 2007 roku za-
czat sie kryzys finansowy, zwany subprime, ktérego skutki od-
czuwamy do dzi§. Choc¢ kryzys dotkngt kazdej gatezi gospo-
darki, zaczagt sie wtasnie na rynku nieruchomosci. Nie wda-
jqgc sie za bardzo w szczegdty, dosc¢ stwierdzi¢, ze w krajach
rozwinietych i rozwijajgcych sie ceny nieruchomosci znacznie
spadty. W niektérych krajach spadki byty 50-procentowe
i wieksze! Nie pisze tego, aby cie, drogi czytelniku, nastraszyc,
chciatbym jednak, aby$ wiedziat, ze — tak jak na wszystkim —
na nieruchomosciach réwniez mozesz straci¢. A czy mozesz
zyskac?e Jedna z definicji kryzysu mowi, ze jest to moment,
w ktérym pieniqgdze zmieniajg wtascicieli. O co chodzi? Tam
gdzie jedni tracq, inni zyskujg. To normalne i oczywiste. Wréé-
my jednak do tematu. Ta ksigzka to nie poradnik inwestora,
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lecz kredytobiorcy. Smiato moge jednak powiedzieé, ze, trzy-
majqc sie pewnych zasad, na nieruchomosciach mozna za-
robi¢ krocie.

WYBOR NIERUCHOMOSCI
— NA CO IWROCIC SICZEGOLNA UWAGE?

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

® |okale mieszkalne

e [okale ustugowe

® grunty.

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

Jezeli prawo wiasnosci gruntu, na ktérym stoi nieru-
chomos$é, lub gruntu po prostu, nie jest uregulowane, nie
mozna zatozy¢ ksiegi wieczystej (KW) dla takiej nierucho-
mosci. Oznacza to, ze bank nie moze sie na niej zabez-
pieczy¢, a wiec nie kupisz jej na kredyt'. Innymi stowy,
w ogdle nie weimiesz pod nig kredytu. Jest to spowodo-
wane ustawgq, ktéra weszta w zycie 1 stycznia 2014 roku. W
nie lepszej sytuaciji sg nieruchomosci, ktére majg nieuregu-
lowane prawo wtasnosSci gruntu oraz KW zatozong przed
ww. datg. Jedli zechcemy na tej nieruchomosci zabezpie-
czyC kredyt, jest niemal pewne, ze bank odmoéwi finanso-
wania (nie myli¢ z kredytami, ktére byty zaciggniete przed
1 stycznia 2014 roku). Oczywiscie bywajg wyjgtki od tej reguty.
W momencie pisania tej ksigzki ja i méj 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, jedli 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 wiedzie¢, ze w takiej sytuacii szanse uzyskania kredytu
sq bliskie zeru.

Pamietaij:

o W czasie, kiedy starasz sie o kredyt, na nieruchomosci nie
moze by¢ stuzebnosci dozywotniej, czyli nikt nie moze miec
prawa mieszka¢ 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 szczegdlnie nierucho-
mosci nabywanych w celach inwestycyjnych. Jesli kupujemy
nieruchomo$¢ na cele mieszkaniowe, najczesciej kierujemy sie
wtasnie emocjami.

Catkiem niedawno mdj sgsiad zgtosit sie do mnie z propo-
-zycjqg sprzedazy swojego mieszkania. Po ogledzinach doszlis-
my do porozumienia. Mieszkanie chciatem kupi¢ z myslg
o wynajmie. 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 obliczeh wyszto, iz w optymistycznym wariancie
co miesigc bede doktadat do catej inwestycji 300 zt! Moja
rada brzmi: szukaj mieszkania z kalkulatorem finansowym
w reku. Instrukcije, jok go obstugiwac, znajdziesz w Internecie?,
a sam kalkulator (Financial Calculator) — w Google Play czy
tez iStore.

2Jak obstugiwac kalkulator finansowy?2 — przewodnik krok po kroku znajdziesz na blogu
Michata Szafrahskiego www.jakoszczedzacpieniadze.pl.
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Ogladaj 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 jednqg najlepszg nieruchomosé.

Lokale mieszkalne

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

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

Do lokali mieszkalnych nalezq:
® mieszkania
e domy
e segmenty (dom stojgcy w rzedzie i potgczony z innymi
domami §cianami 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

Nieruchomo$¢ nowa (rynek pierwotny):
e koszt notariusza — okoto 1% ceny zakupu nieruchomosci
e podatek VAT (w przypadku osoby fizycznej jest on juz wli-
czony w cene transakcyjng).
Nieruchomos¢ uzywana (rynek wtérny):
® koszt notariusza — okoto 1% od ceny zakupu
e podatek od czynnosci cywilnoprawnych - 2% ceny za-
kupu (obowigzuje, gdy fransakcja 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
moggq szybko sciggna¢ dtug. Banki lubig ten typ nieruchomosci.
Z punktu widzenia banku zatozenie jest proste. Osoba fizyczna
kupuje lokal mieszkalny, poniewaz chce zaspokoié swoje po-
trzeby mieszkaniowe. W takim wypadku bank jest gotéw udzie-
li¢ kredytu hipotecznego — mieszkaniowego. Wyjatkiem mogg
by¢ gospodarstwa domowe, ktére majg wiecej niz jedng nie-

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

Jezeli kredytobiorcq 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

® hotel

e warsztat samochodowy.

Cel zakupu tego typu nieruchomosci

Taki lokal nie jest nieruchomosciqg, w ktérej (z punktu widzenia
prawa) mozemy mieszka¢. Cho¢ czesto sie to zdarza, zatoze-
nie jest inne. Celem zakupu lokalu ustugowego jest swiadczenie
w nim ustug.

Koszty zwigzane z zakupem

Nieruchomos$¢ nowa (rynek pierwotny):
® koszt notariusza, okoto 1% od ceny zakupu nieruchomosci,
e podatek VAT.
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Nieruchomos$¢ 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

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

Grunty

Grunty fo szeroko pojete dziatki czy tez po prostu ziemia.
Do nieruchomosci gruntowych nalezg miedzy innymi dziatki:
e 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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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
WWw. Czynnosci wymagane sq odpowiednie pozwolenia.

Koszty zwigzane z zakupem

Dziatek sie nie produkuje, a zatem kupuje sie je zawsze z ryn-
ku wtérnego. Oto koszty, z ktérymi nalezy sie liczy¢:
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 zaréwno oso-
ba fizyczna, w tym tez osoba prowadzgca jednoosobowq
dziatalno$¢ gospodarcza, 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 rbwniez zakupienie na kredyt jeziora, stawu, bagna czy
tez innych tego typu nieruchomosci.
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WSZYSTKO NA TEMAT KSIAG WIECZYSTYCH

Ksiega wieczysta (KW) jest swego rodzaju ,,dowodem osobi-
stym™ nieruchomosci. To w niej zapisane sq wszystkie informacje
dotyczqce nieruchomosci i stan prawny:

e typ nieruchomosci

e adres

e wiasciciel

e stuzebnosci

e zadtuzenia

®inne.

Od 2003 roku w Polsce sukcesywnie prowadzona jest in-
formatyzacja ksigg wieczystych. Oznacza to, ze juz wkrbtce
wszystkie bedq dostepne w internecie. Poki co zdarza sie jesz-
cze, ze niektdére KW sq dostepne tylko w wersji papierowej. Aby
uzyskac odpis, trzeba udac sie do najblizszego Sgdu Ksigg Wie-
czystych. Koszt odpisu to 30 zt, niezaleznie od objetosci KW,
a te potrafig by¢ naprawde duze. Najwieksza KW, z jakg sie
spotkatem, miata okoto 3500 stron i dotyczyta dziatki, na kto-
rej stat budynek, w ktérym moj klient kupowat mieszkanie. Przy
takich ksiegach niektére banki godzqg sie, aby dostarczacd je
na ptycie CD. O wiele prostszym sposobem jest zaniesienie do
banku oryginalnego odpisu z sqdu.

Ksiegi, ktére znajdujg sie w elektronicznym rejestrze, mozna
przeglgdac pod oficjalnym adresem http://ekw.ms.gov.pl/.

Aby przejrze¢ zawartos¢ KW, oczywiscie trzeba miec jej nu-
mer. Znajdziesz go w umowie przedwstepnej, akcie potwierdza-
jacym prawo wtasnosci, zaswiadczeniu ze spdtdzielni mieszka-
niowej lub w samej KW.
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UWAGA! Zgodnie z uchwalong w maju 2013 roku nowelizacjq
Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece mozna sktadad
wnioski o wydanie odpisu lub wyciqgu z ksiegi wieczystej
i dokonanie wydruku takiego dokumentu drogq elektronicz-
ng za posrednictwem systemu teleinformatycznego. Taki
wydruk ma moc dokumentu wydawanego w sposob trady-
cyjny przez sqd. Wydruk jest wazny 24 godziny.

Dane zawarte w ksiedze wieczystej majq pierwszenstwo waz-
nosci. Oznacza to, ze jezelijest w niej zapis, ktdry rézni sie na przy-
ktad od zapisu w akcie wtasnosci nieruchomosci, moc prawng
ma tre$¢ zawarta w KW. W imie bezpieczenstwa obrotu przepisy
uznajg bezwzgledng przewage stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej nad rzeczywistym stanem prawnym. Nazy-
wa sie to rekojmiq wiary publicznej i dotyczy wszystkich danych
zawartych w KW. To prawo ma w pierwszej kolejnosci chroni¢
kupujgcego. Gwarantuje ono, ze nabywajgc nieruchomose od
osoby wpisanej w ksiedze wieczystej jako wtasciciel, stajemy sie
nowym witascicielem, a nieruchomo$¢ zachowuje taki samym
stan prawny, jaki byt okre$lony w KW. Oznacza to, ze niewpisa-
ne dotychczas w ksiedze obcigzenia (z wyjatkiem kilku wymie-
nionych w ustawie, np. prawa dozywocia lub stuzebnosci drogi
koniecznej) wygasajg w momencie kupna.

Aby rekojmia mogta w petni dziataé, trzeba jeszcze wyklu-
czy¢ konkretne wyjgtki. Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczy-
stych uniemozliwia nieodptatne nabycie (poprzez darowizne,
bezptatng czes$¢ spadku lub zniesienie wspdtwtasnosci):

® nieruchomosci, w KW ktdrych istniejg wzmianki o wnio-
skach, skargach czy apelacji lub ostrzezenie o niezgod-
nosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
ze stanem rzeczywistym (informacje te mogq sie znalezé
jedynie w dziale Il KW),
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® nieruchomosci, o ktérych kupujacy wiedziat, ze ich stan
prawny okres$lony w KW jest inny niz stan faktyczny lub
maogt sie o tym z tatwoscig dowiedzied.

Dziaty ksiegi wieczystej

Ksiega wieczysta sktada sie z czterech dziatdw.

Dziat |

Tu znajdujq sie nastepujgce informacje:
e typ nieruchomosci (dziatka, lokal mieszkalny itp.)
e adres nieruchomosci
® numer dziafki
® opis praw, jakie jej przystugujg (np. stuzebno$¢ grunto-
wal).

Jezelizauwazytes rozbiezno$c danych pomiedzy tymizawartymi
w KW a na przyktad w akcie notarialnym potwierdzajgcym pro-
wo wtasnosci zbywcy, koniecznie dowiedz sie, co jest ich powo-
dem ijakijest stan faktyczny. Moze sie okazac, ze dopdki btedy
w KW nie zostang poprawione, sqd nie podpisze aktu przenie-
sienia wtasnosci. Innymi stowy, nie dostaniesz kredytul!

Dziat Il

W nim zawarte sq informacje dotyczqgce:
e wtasciciela nieruchomosci
e yzytkowania wieczystego (o ile istnieje).
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Warto sprawdzi¢, czy osoba podajgca sie za zbywce jest
wpisana w KW jako wtasciciel. Moze sie okazacd, ze uzyskata
ona nieruchomo$¢ w drodze spadku i jeszcze nie uregulowa-
ta jej stanu prawnego. Wtedy lepiej do wniosku o kredyt ztozy¢
juz uaktualniong KW. Bedzie cie to chroni¢ na przyktad przed
»Znalezionym testamentem”, a tym samym nowymi spadkobier-
cami. W takim wypadku ochrone daje ci wspomniana rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych.

Dziat Il

W tym dziale sprawdzisz, czy na nieruchomosci nie ma stuzeb-
nosci oséb trzecich. Innymi stowy, czy innej osobie bqgdz pod-
miotowi nie przystuguje prawo do:

e dozywotniego mieszkania w nieruchomosci

® pierwokupu bgdz odkupu

e wejscia, przejscia lub przejazdu przez nieruchomose.

Gdy chcesz kupi¢ nieruchomos¢ z wpisami w dziale lll, radze
ci, abys skonsultowat sie z prawnikiem. Co wiecej, w wiekszo-
Sci wypadkdw banki nie udzielajg kredytdw na nieruchomo-
$ci ze stuzebnosciami, bo nie chcg sie na nich zabezpieczad!
W dziale lll nie znajdziesz obcigzen dotyczgcych np. kredytow,
gdyz stuzy do tego kolejny dziat.

Dziat IV
Jest to bardzo wazny dziat. To tu znajdujg sie wszystkie wpisy

dotyczgce hipoteki (zobowigzan, dla ktérych zabezpiecze-
niem jest ta konkretna nieruchomosc¢). Oznacza to, ze ten
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komu przystuguje prawo hipoteki, moze dochodzi¢ swoich
roszczen, bez wzgledu na to, kto jest wtascicielem nierucho-
mosci. Jelli sie zdarzy, ze dtug nie zostanie uregulowany, nasza
nieruchomo$¢ moze zosta¢ zlicytowana na aukcji komorni-
czej. Chyba nie trzeba dodawad, ze w wiekszosci wypadkdéw
bank nie da kredytu pod nieruchomosé, ktéra ma wpisy w hi-
potece. Nie obawiq] sie natomiast nieruchomosci, ktére ktos
kupit za kredyt, ktéry nie jest jeszcze sptacony w momencie,
gdy chcesz jg zakupi¢. W takim wypadku do wniosku trzeba
dotgczy¢ dokument z banku, ktéry zabezpieczyt sie na hipo-
tece, potwierdzajqcy saldo zadtuzenia oraz numer rachunku
bankowego do sptaty. Jezeli zbywca sptacit kredyt, ale jest
on jeszcze widoczny w KW, do wniosku nalezy dotgczy¢ do-
kument potwierdzajgcy zamkniecie zobowigzania. Wiecej na
ten temat dowiesz sie w czesci poswieconej dokumentom wy-
maganym do wnioskéw kredytowych (s. 220).

Gdy na nieruchomoéci sq inne zadtuzenia, frzeba dostar-
czy¢ do banku zaswiadczenia, ze w momencie podpisywania
aktu notarialnego nikt nie bedzie miat prawa zgtasza¢ do nich
roszczen.

Na co zwréci¢ szczegdlng uwage?

e Gdy w momencie sktadania wniosku o kredyt hipoteczny
zZbywca ztozyt wniosek do sqdu o zmiane fre$ci KW, ko-
niecznie dotgcz kopie tego wniosku. W innym wypadku
bank nie bedzie wiedziat, jakie zmiany zostang dokona-
ne i moze wstrzymad proces kredytowy.

e Stuzebnosci mozesz znalez¢ réwniez w akcie notarialnym.
Hipoteka moze, ale nie musi by¢ w nim ujeta, ale zawsze
znajdziesz jg w KW.
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e Wpis banku do KW jest jednym z warunkdw umowy kre-
dytowej. Wniosek mozesz ztozy¢ za posrednictwem no-
tariusza (koszt okoto 250 zt) lub osobiscie. W banku do-
staniesz najczesciej wypetniony juz dokument (wniosek),
wystarczy sie na nim podpisac i zanies¢ go do sgdu.
To proste, dlatego jezeli masz, powiedzmy dwie godzi-
ny, polecam zrobi¢ to samemu. Wczesdniej zadzwonh tam
i dowiedz sie, jakie jeszcze dokumenty sqg do tego po-
trzebne. Jesli nie masz czasu, wniosek do sgdu moze za
ciebie ztozy¢ osoba trzecia.

e Na rynku pierwotnym, gdy kupujemy lokal mieszkalny
od dewelopera, ainwestycja jest w frakcie realizaciji, bar-
dzo czesto wpis do KW nastepuje wiele miesiecy po tym,
jaok budynek przejdzie odbidr techniczny. Oznacza to,
ze bedziemy mogli zajgc sie juz wykonhczeniem, natomiast
wpisem banku do KW jeszcze nie. W praktyce skutkuje
to tym, ze caty czas bedziemy ptaci¢ wyzszg rate (ze
wzgledu na ubezpieczenie pomostowe). Wiecej na ten
temat przeczytasz o tym w rozdziale ,,Koszty zwigzane
z zaciggnieciem kredytu hipotecznego” (s. 149).

® Po wyptacie kredytu hipotecznego zostaniesz poinfor-
mowany drogq pocztowqg o wpisie banku do KW. Aby
sie uprawomocnit, poczekaj 14 dni kalendarzowych od
daty wpisu, a nastepnie zanie$ do banku oryginat odpisu
ZKW (nie jest to pismo, ktdére dostates pocztqg) w celu zdje-
cia ubezpieczenia pomostowego. Rata pomnigjszona
o koszt ubezpieczenia, bedzie obowigzywacé najczesciej
od nastepnego miesigca.

e Kiedy kompletujesz dokumenty do wnioskdw kredyto-
wych, nie musisz do nich dotgczac¢ odpisu KW. Wystar-
czy, ze podasz jej petny numer (np. KA1S/12345678/9),
a doradca sam pobierze odpis i potwierdzi na nim
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swoim podpisem i pieczatkq, ze jest zgodny ze stanem
faktycznym. Jezeli chcesz sam dostarczy¢é doradcy
KW, musi to by¢ odpis oryginalny. Taki odpis jest wazny
30 dni. Wystarczy jeden oryginat, nawet wtedy, gdy wy-
sytamy whnioski do kilku bankdw.

UWAGA! Jezeli nieruchomosé nie ma KW, mozna bez prob-
lemu ztozy¢ wniosek o kredyt hipoteczny. Ale aby mogta
by¢ zabezpieczeniem kredytu, prawo wtasnosci gruntu
musi zosta¢ uregulowane —w przeciwnym wypadku nie be-
dzie mozna zatozy¢ ksiegi, a bank nie bedzie miat sie gdzie
sie ,wpisac”.

METODY SZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Warto$¢ nieruchomosci moze by¢ wyceniana poprzez emocje
(warto§¢ emocjonalna), cene fransakcyjng (warto$¢ transak-
cyjna) czy tez warto$¢ rynkowq (wedtug wyceny rzeczoznawcy
majgtkowego).

Zapewne istnieje jeszcze wiele innych sposobdw okreslania
wartoéci nieruchomosci, ja jednak skupie sie na dwdch najwaz-
niejszych z punktu widzenia kredytdéw hipotecznych:

e warto$ci transakcyjnej
e warto$ci rynkowej.

Wartoé¢ transakcyjna okresla kwote, za jakg chcemy kupic/
sprzedac¢ dang nieruchomos¢. Jest to cena, ktéra widnieje na
umowie kupna sprzedazy. Cho¢ to nie dziat kredytédw, przyto-
cze kilka zwigzanych z nimi pojec.
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LTC

LTC (Loan to Cost) = dtug w relacji do kosztu inwestycji. Za dtug
uznajemy wysoko$¢ zadtuzenia (np. kredytu), a kosztem moze
by¢ tgczny lub czes$ciowy (wedtug uznania) koszt zwigzany z za-
kupem nieruchomosci.

UWAGA! Banki nie rozumiejq lub, inaczej mdéwigc, nie uznajq
LTC. Dla nich ta wartos¢ nie istnieje.

Przyktad

Kupujemy mieszkanie na rynku wtérnym, positkujgc sie
kredytem hipotecznym. Nieruchomos$¢ kosztuje 300 000 zt.
Chcemy dostac kredyt na 80% jej wartosci. W takim
wypadku nasze koszty to:

® cena, jakg trzeba zaptaci¢ za nieruchomos$¢ — 300 000 zt
® podatek — 6000 zt

® notariusz — okoto 3000 zt

® koszty zwigzane z uruchomieniem kredytu — okoto 6000 zt
e inne (wedtug uznania i okolicznosci) — okoto 3000 zt.

Suma powyzszych kosztdw réwna sie okoto 318 000 zt.
Wysoko$¢ udzielonego kredytu: 300 000 zt x 80% = 240 000 zt.
Kredyt to nasz dtug.

dtug 240 000,00 zt
LTC = = = 75%
koszty 318 000,00 zt

Kiedy oceniamy fe tfransakcje pod kagtem LTC, wniosek jest
prosty: wnieslismy w inwestycje 25% swojego wktadu wtasnego
oraz dostalismy kredyt na 75% kosztu zakupu nieruchomosci.
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LTP

LTP (Loan to Price) = dtug w relacji do ceny zakupu nie-
ruchomosci (ceny transakcyjnej). Za dtug uznajemy wysokose
kredytu, a za cene najczesciej kwote z umowy przedwstepne;.

UWAGA! W banku powiedzqg Ci, ze chodzi o LTV, a czym
ono jest, o tym za chwile.

Przyktad
Cena transakcyjna = 300 000 zt
Wysoko$¢ kredytu = 240 000 zt

dtug 240 000,00 zt
LTP = = = 80%
cena 300 000,00 zt

Whniosek: dostajemy kredyt na 80% kwoty, za jakg kupujemy
dang nieruchomosé.

LTV

LTV (Loan to Value) = dtug w relacji do wartosci nieruchomosci
(wartosci rynkowej). Dtug to wysokos¢ kredytu. Warto$¢ nieru-
chomos¢ jest szacowana na podstawie operatu szacunkowe-
go, sporzgdzonego przez rzeczoznawce majgtkowego.

UWAGA! Wiekszos¢ bankdw w Polsce nie uznaje wartosci
rynkoweyj!
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Przyktad
Warto$¢ rynkowa = 330 000 zt
Wysoko$¢ kredytu = 240 000 zt

dtug 240 000,00 zt
LTV = = = 73%
wartosé 330 000,00 zt

Whniosek: cho¢ wysokos$¢ kredytu pozostata niezmieniona,
wzrdst nasz wktad wtasny. Wynosi on teraz 27%, czyli az o 7%
wiecej nizw wypadku LTC.

No dobrze, wiesz juz, jak to wyglgda z punktu widzenia ban-
kéw. Ktéry sposdb szacowania nieruchomosci jest twoim zda-
niem najlepszy z punktu widzenia kredytobiorcy?

Im wieksza rdznica miedzy warto$cig rynkowg a ceng trans-
akcyjna, tym wiekszy wktad wtasny! Widziatem bardzo duze réz-
nice, a 5-10% zdarza sie niemal zawsze. Bywa i tak, ze réznice
siegajaq 30% i wiecej. Dzieje sie tak dlatego, iz zazwyczaj kupu-
jemy nieruchomos$¢ ponizej wartosci rynkowej. Jedli jest inaczej,
moze to oznaczadé, ze z punktu widzenia kalkulatora finansowe-
go zakup jest nieoptacalny. W jaki zatem sposdb uzyskac war-
tos¢ rynkowq?

Operat szacunkowy

Wyceny nieruchomosci znanej jako operat szacunkowy dokonu-
je rzeczoznawca majgtkowy posiadajgcy odpowiedniq licencije.
Tu zafrzymam sie na moment. Kazdy bank ma swojg wtasng liste
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preferowanych rzeczoznawcdw majgtkowych. Na szczescie wiek-
sz0$¢ z tych list rézni sie nieznacznie, co oznacza, ze rzeczoznawca
X bedzie na liscie bankdw pierwszego, drugiego, trzeciego itd. Li-
ste akceptowanych rzeczoznawcdw dostaniesz bezpodrednio w
banku lub od swojego doradcy kredytowego. Co bardzo wazne,
wspomniani rzeczoznawcy nie pracujqg dla bankdw! Dlatego, jesli
robisz wycene nieruchomosci bezposrednio w banku, nie uzyskasz
operatu szacunkowego! Moze go bowiem zrobi¢ tylko niezalezny
rzeczoznawca majgtkowy. Jesli chcesz z nim wspdtpracowad, mu-
sisz zgtosi¢ sie do niego sam, a nie przez bank.

UWAGA! Koniecznie musisz pamietaé, ze jezeli dostarczysz
do banku operat szacunkowy, 90% bankdw uzna nizszq
wartos¢ nieruchomosci, biorqgc pod uwage cene transak-
cyjng i rynkowq. Dzieje sie tak, poniewaz, jak juz pisatem,
wiekszos¢ bankdw nie akceptuje wartosci rynkowej, a jedy-
nie cene transakcyjng (LTP).

Co znajdziesz w operacie szacunkowym?

Typ Przyktad

Lokal mieszkalny stanowigcy przedmiot spdétdzielcze-
go wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
o pow. uzytkowej 38,50 m?, potozony na 10. kondygnacii
(9. pietrze) 11-kondygnacyjnego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego. Lokal sktada sie z 2 pokoi, 1 ciemnej
kuchni, 1 tazienki z WC oraz 1 przedpokoju. Do lokalu
przynalezy balkon. Spoétdzielcze wtasnosciowe prawo
Opis do lokalu nie ma sporzgdzonej ksiegi wieczyste;j.
Budynek z przedmiotowym lokalem zostat wzniesiony
na nieruchomosci stanowigcej dziatke ewidencyjng
nr 8/112 z obrebu 3-12-05 o powierzchni 9119 m?, dla
ktérej Sgd Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w War-
szawie, XV Wydziat Ksigqg Wieczystych, prowadzi ksie-
ge wieczystg KW nr WA2M/0004210/4. Grunt w uzytko-
waniu wieczystym do dnia 15.12.2056 roku, budynek z
przedmiotowym lokalem nalezy do zasobdw Spotdziel-
ni Mieszkaniowej z siedzibg w Warszawie.

nieruchomosci
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Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej

Cel wyceny przedmiotu wyceny dla potrzeb zabezpieczenia wie-
rzytelnosci kredytodawcy.
Metodyka Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny
wyceny Sredniej.

Daty istotne
dla operatu

Operat szacunkowy wykonano w dniu 26.09.2013 roku
§ wedtug stanu na dzieh 20.09.2013 roku i w stanie
docelowym po przeprowadzeniu remontu

§ w poziomie cen na dzieh 26.09.2013 roku

§ na podstawie wizji lokalnej z dnia 20.09.2013 roku

Oszacowana
wartosé
rynkowa

Wartos$¢ rynkowq lokalu mieszkalnego nr 70, potozone-
go w budynku wielorodzinnym przy ul. B**** 12 w War-
szawie w dzielnicy Praga Potudnie w stanie aktualnym
na dzien wizji lokalnej 20.09.2013 roku i w poziomie cen
na dzien 26.09.2013 roku, okresla sie na: 227 400 zt (stow-
nie: dwiescie dwadziescia siedem tysiecy czterysta zto-
tych). Warto$¢ rynkowq lokalu mieszkalnego nr 70, po-
tozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. B**** 12
w Warszawie, w dzielnicy Praga Potudnie, w stanie do-
celowym (po przeprowadzeniu remontu) i w poziomie
cen na dzieh 26.09.2013 roku, okresla sie na: 275 617 zt
(stownie: dwiescie siedemdziesigt piec tysiecy szescset
siedemnascie ztotych).

Tabela nr 1 Operat szacunkowy

Metodyka wyceny jest to sposéb, w jaki oszacowano war-
tos$¢ nieruchomosci. Rozrézniamy dwa sposoby.

Metoda poréwnawcza

Jest to najczestsza metoda wyceny nieruchomosci. Stosowana
jest, gdy chcemy uzyska¢ warto$¢ rynkowq potrzebng nam, by
ustali¢, za jokg cene mozemy sprzedac nieruchomosc lub aby
poznad, jaka jest jej prawdziwa wartos¢. Jest to metoda, ktéra
ma okresli¢ obecnq lub przysztg warto$¢ rynkowqg nieruchomo-
$ci. Rzeczoznawca ma dostep do bazy transakciji, ktére zostaty
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zawarte w okolicy nasze] nieruchomosci. Oczywiscie pordw-
nuje ze sobg nieruchomosci mozliwie jaok najoardziej zblizone
do wycenianej. Po poréwnaniu cen transakcyjnych zostajq od-
rzucone wartosci skrajne (najnizsza i najwyzsza), reszta zas zo-
staje usredniona. W olbrzymim skrécie w ten sposdb uzyskujemy
warto$¢ rynkowq nieruchomosci. Oczywiscie na wycene ma
wptyw jeszcze wiele innych czynnikéw. Oto kilka z nich:

e stan nieruchomosci

e rodzaj przytgczy

® typ nieruchomosci

e stan budynku (dotyczy mieszkan i lokali uzytkowych)

® czy w budynku jest winda

e otoczenie blizsze/dalsze

® blisko$¢ drog wyjazdowych, szkdt, sklepdw

® j jeszcze wiele innych rzeczy.

Warto$¢ nieruchomosci na rynku wtérnym bedzie wynikac ze
stanu, w jakim jest ona obecnie. W wypadku nieruchomosci wy-
budowanych mozemy rowniez sprawdzi¢, jakg warto$¢ bedqg
miaty po remoncie. W tym celu musimy podac rzeczoznawcy
zakres prac, jakie chcemy przeprowadzi¢ podczas remontu
oraz ich szacunkowy koszt.

Na rynku pierwotnym, gdy nieruchomos¢ jest w budowie,
rzeczoznawca wycenia jej przysztg warto$¢ po oddaniu do uzyt-
kowania. Mozemy zrobi¢ wycene dla stanu deweloperskiego
lub po wykohczeniu.

UWAGA! Jezeli wyceniana nieruchomos¢ znajduje sie w ma-
tej miejscowosci, istnieje ryzyko, ze rzeczoznawca podczas ro-
bienia wyceny nie bedzie miat do czego jej porédwnac. W ta-
kich sytuacjach pozostaje tylko zrobienie wyceny przez bank.
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Metoda dochodowa

Te metode stosuje sie wtedy, gdy chcemy oszacowaé wartose
nieruchomosci pod kgtem dochodowosci. Prostym przyktadem
jest zakup lokalu ustugowego pod sklep. Jezeli chcemy usta-
li¢ warto$¢ rynkowq nieruchomosci, zrobimy to na podstawie
czynszu, jaki mozna uzyskac z wynajmu. Tu znowu rzeczoznaw-
ca okredla mozliwy przychdd (prognozowany lub obecny) na
podstawie danych statystycznych. Metoda dochodowa jest
szczegdlnie przydatna, gdy chcemy oprze¢ naszq zdolnos¢ kre-
dytowq na prognozowanym przychodzie z najmu.

Podsumowanie

Operat szacunkowy wskazuje warto$¢ rynkowq nieruchomosci.
Zawsze dobrze jest go zrobi¢, aby wiedzie¢, czy nieruchomose,
ktérg jesteSmy zainteresowani, faktycznie warta jest pieniedzy,
jakich zgda zbywca. Koszt przygotowania operatu wynosi okoto
400 zt w wypadku mieszkan, 1000 zt w wypadku gruntdw i lokali
ustugowych. To niewiele w stosunku do korzysci, jakie za sobg
niesie, a sq to:

e mozliwo$¢ uzyskania dodatkowego wktadu wtasnego
(réznica miedzy ceng transakcyjng a wartoscig ryn-
kowq)

e Swiadomose, ile faktycznie warta jest dana nierucho-
mMosc

e ckceptacja jednego operatu przez wszystkie banki (za-
miast ich wyceny).
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Gb1IE SZUKAC NIERUCHOMOSCI?

Poszukiwanie nieruchomosci to temat rzeka. Dlatego w tym
rozdziale skupie sie na najwazniejszych sposobach ich
poszukiwania.

Zanim zaczniesz poszukiwania, odpowiedz sobie na pyta-
nie, jakiej nieruchomosci poszukujesz. Gdy wiesz, co jest two-
im celem, znalezienie odpowiedniej nieruchomosci bedzie
o wiele prostsze.

Licytacje

Licytacje to Swietne miejsce na znalezienie nieruchomosci
ponizej jej wartosci rynkowej. Nieruchomos¢ frafia na au-
kcje, a ten, kto daje najwyzszg cene — wygrywa. Co ciekawe,
a o czym wiedzq nieliczni, mozemy kupié takie nieruchomosci
za kredyt hipoteczny! Szerzej opisatem to w czesci poswieconej
kredytom hipotecznym (s. 139).

UWAGA! Im nizsza cena wywotawcza i mniejsze zaintereso-
wanie, tym nalezy by¢ bardziej czujnym. Oznaczacé to moze,
ze nieruchomos¢ ma jakas duzqg wade prawng (np. lokato-
rem moze byc¢ kobieta z matym dzieckiem), na tyle trudng do
usuniecia, ze zakup przestaje by¢ optacalny. Z drugiej strony,
im wieksza wada prawna, tym potencjalnie wiekszy zysk.

Wsrdéd wielu form licytacji nieruchomosci warto wspomniec
o licytacjach komorniczych i spdtdzielczych. Licytacje komor-
nicze organizowane sq przez komornikéw, a wiec przez organy
wtadzy panstwowej. Licytacje spdtdzielcze — najczesciej przez
spotdzielnie mieszkaniowe.
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Licytacje muszg by¢ jawne, co oznacza, ze wszyscy zain-
teresowani, jezeli tylko chcq, mogg dowiedziec sie, co i kiedy
bedzie licytowane. Do licytacji komorniczej moze przystgpic
kazdy, kto wptaci wadium. Wadium jest zaliczkq, ktérg odzy-
skamy, jezeli nie wygramy licytaciji. Stracimy je natomiast, gdy
licytacje wygramy, ale nie wptacimy pozostatej kwoty pienie-
dzy w ustalonym czasie (najczesciej 30 dni od momentu wygra-
nia licytaciji).

W licytacjach komorniczych nieruchomos$¢, zanim trafi
»pood mtotek”, jest wyceniana przez rzeczoznawce majqgtko-
wego. Cena, od ktérej zaczyna sie licytacja, wynosi 3/4 war-
tosci z wyceny. Jezeli licytacja nie odbedzie sie w wyznaczo-
nym fterminie z powodu braku zainteresowanych, zostaje wy-
znaczony nowy termin. Przy drugiej licytacji cena wywotaw-
cza odpowiada 2/3 wartosci z wyceny. Przy trzeciej - cena
wywotawcza spada do 1/2 wartosci z wyceny.

Aktualne licytacje znajdziesz w internecie. Wpisz w wyszuki-
warke np.:

e licytacje komornicze Warszawa

e licytacje nieruchomosci PKP

e licytacje spotdzielnia mieszkaniowa.

Portale internetowe

Internet to najlepsze narzedzie masowego przekazu i mozna
w nim znalez¢ prawie wszystko, a przy tym najczesciej jest bez-
ptatne. Idealnie sprawdza sie rowniez jako wyszukiwarka nieru-
chomosci. Dzieki wyszukiwaniu szczegétowemu mozna bardzo
precyzyjnie wskazaé, czego konkretnie poszukujemy. Dodat-
kowq zaletg tego rozwigzania jest to, iz oszczedza wiele cen-
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nego czasu, ktéry w przeciwnym razie trzeba by byto spedzi¢
na przeszukiwaniu wszystkich ofert w celu znalezienia tych kilku
konkretnych. Na pewno znasz wiele popularnych portali zaj-
mujgcych sie udostepnianiem ofert nieruchomosci.

Wpisujgc w wyszukiwarke internetowq ponizsze hasta znaqj-
dziesz ich jeszcze wiecej:

® ogtoszenia Warszawa — mieszkania na sprzedaz

e ogtoszenia wyszukiwarka mieszkan

e ogtoszenia drobne

® ogtoszenia lokalne

® ogtoszenia w internecie.

Posrednictwo nieruchomosci

Alternatywq dla portali internetowych, w ktérych mozemy zna-
lez¢ ogtoszenia dotyczgce nieruchomosci, sg agencje posred-
nictwa nieruchomosci, zwane réwniez doradztwami nierucho-
mosci czy tez, bardzo czesto, agencjami nieruchomosci. Ich
»Misjg"” powinno by¢ skontaktowanie zbywcy nieruchomosci z
nabywca, zajecie sie wszystkimi formalnosciami oraz uproszcze-
nie procesu do minimum. Pobierajg za to prowizje, co oczywi-
scie im sie nalezy.

Spoglgdajgc na rynek posrednikdw nieruchomosci przez
pryzmat ilosci transakcji, wykonywanych w skali roku na pol-
skim wyrdzniajg sie dwie firmy, od lat rywalizujgce ze sobg. Ze
wzgledu na prawa autorskie, nie bede mowit wprost, o ktoére
firmy chodzi. Jezeli cho¢ raz szukate$ posrednictwa nierucho-
mosci, musiate$ na nie trafic. W kazdym razie, pod wzgledem
ilosci sfinalizowanych transakcji te dwie firmy zostawiajg kon-
kurencje daleko w tyle; po nich jest do$¢ znaczgca przerwa,
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a dalej plasujg sie dostownie dziesigtki mniejszych bqdz wiek-
szych firm. W samej tylko Warszawie jest okoto 300 biur posred-
nictwa w obrocie nieruchomosciami.

Szukajgc nieruchomosci poprzez posrednika, nie powinie-
ne$ zwracac szczegdlinej uwagi na logo firmy, lecz na osobe,
ktéra bedzie cie obstugiwac. Jezeli trafisz na doradce nieru-
chomoici, ktérego uwazasz za solidnego i godnego zaufania,
trzymaj sie go jak najdtuzej. Ten fach jest bardzo trudny. Dzi$
w zasadzie kazdy dostownie ,od zaraz" moze stac sie dorad-
cq nieruchomosci (finansowym zresztg réwniez), wiec niestety
jest dos$¢ prawdopodobne, ze mozesz trafi¢ na osobe niespet-
niajgcq twoich oczekiwan. Tu pragne podkresli¢, ze na rynku
funkcjonuje wielu posrednikéw nieruchomosci, ktdrzy sg profe-
sjonalistami, osobami uczciwymi kierujgcymi sie przede wszyst-
kim dobrem klienta i naprawde godnymi polecenia. Jezeli sie
zatem zdarzy, ze trafisz na nieodpowiedniq osobe, jak najszyb-
ciej podziekuj za wspdtprace i spotkaj sie z innym posrednikiem.
Tak po prostu.

lle kosztujg ustugi posrednikow?

Najczesciej koszt posrednictwa nieruchomosci miesci sie
w przedziale pomiedzy 1,23% a 3,67% (z VAT), czyli rdznice
mogq by¢ naprawde bardzo duze. Z mniejszymi biurami po-
Srednictwa tatwiej negocjowad prowizie niz z tymi duzymi.
Duze od matych najczesciej réznig sie tym, ze majg wiekszg
baze nieruchomosci i kupujgcych.
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Inne miejsca, w ktérych mozesz znalezé
nieruchomosci

Kolejnym zrédtem wiedzy o nieruchomosciach sg ogtoszenia
w lokalnych gazetach. W tym momencie chciatbym jednak
zwréci¢ uwage czytelnikdw nie na szukanie ogtoszen, ale naich
tworzenie.

Kiedy przygotowujesz ogtoszenie do gazety, pamietqj, aby
byto skierowane do konkretnej grupy odbiorcow. Tres¢ koniecz-
nie musi by¢ odpowiednio dobrana. $wietnym rozwigzaniem
jest podanie w ogtoszeniu korzysci, na jakie moze liczy¢ poten-
cjalny sprzedawca, jesli skorzysta z twojej propozycii.

Tworzgc ogtoszenie, zwrd¢ uwage na inne, ktére aktualnie
znajdujg sie w gazecie. Przeglgdajgc je, mozesz natrafi¢ na
prawdziwe okazje. W dalszym ciggu bardzo duza grupa ludz
daje ogtoszenia do lokalnych gazet i nie korzysta zinnych zrédet
masowego przekazu.

Przeglgdanie ogtoszeh da ci rowniez wiedze, w jaki spo-
sOb ogtasza sie twoja konkurencja. Twoje ogtoszenie musi sie
wyrézniac i chodzi mi nie tyle o wrazenia wizualne, co raczej
o tresc.

Inng mozliwoscig jest roznoszenie ulotek.

MoZzliwe, ze potencjalny odbiorca twoje] wiadomosci aku-
rat bedzie miat mieszkanie na sprzedaz w wybranej przez cie-
bie okolicy. To moze zdecydowanie uprosci¢ etap poszukiwan.
Oczywiscie, im wieksza liczba rozniesionych ulotek, tym wieksza
szansa na konkretny odzew.

Polecam wynajecie kogo$ do roznoszenia ulotek. Optata za
takg ustuge jest symboliczna, a oszczedno$¢ czasu ogromnal
Oprécz kosztu przygotowania ulotek i druku to jedyny koszt, jaki
musiatby$ poniesc.
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Sam wielokrotnie korzystatem i bede korzystac z tej metody.
Swietnie sie sprawdza w wiekszych miejscowosciach, gdzie na
stosunkowo matej przestrzeni znajduje sie duzo nieruchomosci.
Bedziesz zaskoczony rezultatem.

Firmy specjalizujgce sie w poszukiwaniu
nieruchomosci na cele inwestycyjne

Wiekszos¢ ludzi nie zdaje sobie sprawy, ze sq firmy, ktére specjo-
lizujg sie w wyszukiwaniu nieruchomosci niejako na zamdwienie.
Nie mam tu na mysli biur posrednictwa nieruchomosci, jakich jest
petno, a firmy, ktére zajmujqg sie wyszukiwaniem nieruchomosci
tylko w celach inwestycyjnych. Zatozenie jest proste: nie masz
czasu, nie chcesz, nie znasz sie lub masz jeszcze inny powdd, by
nie zajmowac sie tym samemu, chcesz wiec zleci¢ znalezienie
odpowiednich nieruchomosci komus$ innemu. Owe firmy olbstu-
gujqg klientéw kompleksowo. Mogq znalez¢ dla ciebie nierucho-
mos¢, ktdérg zechcesz kupic lub wynajgé, a takze zatatwic kredyt.

W moim odczuciu, w tej dziedzinie prym na polskim rynku
wiodqg dwie marki.

Stowarzyszenie mieszkanicznik.org.pl

STOWARZYSZENIE
M| MIESZKANICZNIK

Stowarzyszenie Witascicieli Nieruchomosci na Wynajem Miesz-
kanicznik to najwieksza w Polsce organizacja skupicjgca wtas-
cicieli nieruchomosci na wynajem, zrzeszajgca na koniec roku
2014 prawie 1000 cztonkdw. Stowarzyszenie powstato jako od-
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powiedz na potrzeby rynku najmu detalicznego, ktérego wiel-
ko$¢ szacuje sie w Polsce na okoto 700 tys. lokali.

Jak sami o sobie méwiq:

Organizacja stawia sobie za cel cywilizowanie rynku wynaj-
mu detalicznego w Polsce i promowanie zachodnich standar-
déw najmu. Chcemy, aby najem lokali mieszkalnych w Polsce
byt tatwiejszy, bezpieczniejszy i dzieki temu bardziej dostepny.
Dgzymy do stworzenia jednolitych standarddéw dotyczgcych
umowy najmu i jasnych zasad wspdtpracy miedzy wtascicielami
lokali a najemcami.

Jak chcemy to osiqgngé?

Poprzez:

e kreowanie i promowanie etycznych standarddw najmu

e zwiekszanie bezpieczenstwa najmu dla obu stron transakcji

e budowanie platformy wymiany wiedzy i doswiadczen

e dziatanie na rzecz rbwnowagi prawnej w relacjach z na-
jemcami i bankami

e wspotprace z partnerami instytucjonalnymi i firmami.

Rynek najmu z natury ma bardzo lokalny charakter. Dlatego
cywilizujemy go m.in. podczas regularnych spotkan w lokalnych
oddziatach Mieszkanicznika oraz organizujgc cyklicznie ogdino-
polskie kongresy, tak aby mdc wyjasnic mozliwie jak najszerszej
grupie wtascicieli nieruchomosci na wynajem, na czym pole-
ga nowoczesny i etyczny najem, jakich bteddw nalezy unikac
w relacjach z najemcami, jakie stosowac praktyki.

Na naszym ostatnim kongresie w todzi (w listopadzie
2014 roku) byto ponad 400 delegatdw z catej Polski.

Jakie realne korzysci oferujemy naszym cztonkom?

Lista korzysci:

e dostep do kompendium wiedzy o najmie

® |okalne spotkania, szkolenia i seminaria oraz coroczne
ogdlinopolskie konferencje

e wymiana doswiadczen z innymi mieszkanicznikami

58



Czym wtasciwie jest nieruchomosc?

e wzory dokumentéw zwigzanych z najmem

® porady eksperckie

e wyrdznienie nieruchomosci cztonkdw poprzez system
standaryzaciji i gwiazdek

® 7nizki od dostawcdw produktdw i ustug

e sqd arbitrazowy rozstrzygajgcy spory miedzy najemcami
i wynajmujgcymi

® pomoc przy znalezieniu konkretnych nieruchomosci za-
spokajajgcych pofrzeby inwestora

¢ Kodeks Etyki Mieszkanicznika (KEM)-dokument, zawiera-
jacy jasne i etyczne zasady wspdbtpracy wynajmujgcego
i najemcy, certyfikujgcy wtasciciela nieruchomosci jako
profesjonalnego wynajmujgcego. Certyfikat, ktérym po-
stuguje sie Mieszkanicznik podczas prezentacji mieszka-
nia, daje pewnos¢ potencjalnemu najemcy, ze zostanie
rzetelnie obstuzony zgodnie zwarunkamiumowy, awszyst-
kie watpliwosci bedqg rozwigzane w sposdb profesjonalny
i nieujmujgcy zadnej ze stron. Jednoczesnie przetozy sie
to na podwyzszenie standardu nieruchomosci

e comiesieczny biuletyn — najnowsze wydarzenia, raporty
ze spotkan regionalnych, informacje o szkoleniach, arty-
kuty, raporty finansowe.

www.mieszkanicznik.org.pl
biuro@mieszkanicznik.org.pl
tel.: 792 460 250
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Hryniewicz.pl

hryniewiczpl

Jest to marka szczegdlnie mi bliska. Jej zatozycielami sg Piotr
Hryniewicz i jego zona lzabela, ktérzy w 2008 roku osiggneli
wolnos¢ finansowq dzieki inwestowaniu w nieruchomosci. Po-
stanowili dzieli¢ sie swojg wiedzq i doswiadczeniem, stworzyli
firme edukacyjng. Piotr jest moim znajomym, a przede wszyst-
kim moim osobistym mentorem w dziedzinie inwestowania
w nieruchomosci. To, co mozesz zyska¢ dzieki wspdotpracy
Z nim w zasadzie spokojnie mogtoby postuzy¢ za temat osob-
nej ksigzki. Zresztq, z tego co mi wiadomo, Piotfr takg ksigzke
niebawem wyda.

Firma Hryniewicz.pl prowadzi szkolenia pod hastem ,,Eduka-
cja Inwestowania w Nieruchomosci”. Jest to cykl szkolen majg-
cych na celu nauczenie klientéw, jak inwestowa¢ w nierucho-
mosci, aby na tym zyskac. Ich idee najlepiej obrazuje motyw
przewodni: ,Inwestowanie w Nieruchomosci — wszystko, co
chcesz wiedzie¢ na temat inwestowania, ale boisz sie zapytac”.
Dwudniowy program szkolenia jest tak bogaty, ze skorzystajg
Zz niego inwestorzy na réznych poziomach zaawansowania.
Sposrdd kilkuset oséb z Polski i Europy, ktére wziety udziat w szko-
leniu, czes¢ jest juz wolna finansowo. Wedtug mnie Iza i Piotr to
profesjonalisci w swoim fachu. Zeby nie byty to tylko puste sto-
wa, spdjrz na ponizsze liczby.

e Zarzgdzajg ponad 300 pokojami, w samym tylko Po-
zZnaniu.

e Kupili tgcznie ponad XXX nieruchomosci. Od mieszkan
przez lokale ustugowe na lasach kohczgc.
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e Nieruchomosci, ktére oferujg na sprzedaz, sg tak do-
brymi inwestycjami, ze sprzedajq sie czesto w mniej niz
60 minut!

Jesli czytates ksigzki o inwestowaniu takich autordw, jak Ro-
bert Kiyosaki, Donald Trump, Gary Eldred*, zdobyte$§ podstawy
teoretyczne pozwalajgce przygotowac sie do pierwszych inwe-
stycji. Jesli nie, mozesz postuchac audiobookdw z ich nagrania-
mi albo obejrze¢ filmy szkoleniowe z ich udziatem lub wystepy
w programach telewizyjnych. Jednak nie porozmawiasz z nimi
w cztery oczy i nie ustyszysz konkretnych rad zwigzanych z two-
ig sytuacjqg finansowq. Dlatego tak wazne jest wsparcie osoby,
ktéra przeszta droge, ktérg chcesz podqgzac. Bedziesz mdgt zro-
bi¢ pewne rzeczy szybciej i sprawniej, wykorzystujgc doswiad-
czenie mentora.

Projekt ,Edukacja Inwestowania w Nieruchomosci” jest
przemyslang $ciezkg rozwoju dla poczgtkujgcych i $rednio-
zaawansowanych inwestoréw w nieruchomosci. To nie tylko
wPraktyczne Seminarium Inwestowania w Nieruchomosci”, ale
caty wachlarz wsparcia poseminaryjnego: zjazdy absolwentow,
spotkania online, szkolenia tematyczne, projekt ,,Ekspert Rynku
Lokalnego”, spdtka inwestycyjna, zarzgdzanie mieszkaniami
i wiele innych.

Hryniewicz.pl jest ekspertem w dziedzinie wynajmu mieszkan
na pokoje i pokazuje, ze ta forma inwestowania jest bezkonku-
rencyjna w duzych miastach i pozwala uzyskiwac stopy zwrotu
Znacznie wyzsze niz wynajem kawalerek.

Osobiscie znam i pomagam wielu jego absolwentom i wi-
dze, jakie postepy potrafig poczyni¢ w ciggu dwdch-trzech lat,
a czasami nawet jednego roku. Budowanie przychodu pasyw-
nego przy wsparciu Hryniewicz.pl jest dziecinnie proste, a dzieki

“Robert Kyiosaki, Biedny Bogaty Ojciec; Donald Trump, Nigdy sie nie poddawaj! Receptu-
ra sukcesu wedtug Donalda Trumpa; Gary Eldred, Investing in Real Estate.
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odpowiedniemu dopasowaniu kredytu hipotecznego jest moz-
liwe praktycznie dla kazdego.

A jesli nie masz gotdwki i zdolnosci kredytowej, Piotr przed-
stawi ci szczegdtowo strategie inwestowania w nieruchomosci
na wynajem, z ktérej korzysta coraz wiecej inwestorow, czyli
podnajem. Dzieki podnajmowi mozesz zbudowac stabilny przy-
chéd, ktéry za chwile pozwoli ci na kupno wtasnych nierucho-
mosci w kredycie hipotecznym.

Piotr jest zwolennikiem inwestowania w nieruchomosci za po-
mocq wtasnie kredytu hipotecznego. Uwaza, ze gotdwka, ktérg
posiadamy, powinna dla nas ciezko pracowad, zebysmy my juz
nie musieli. Na spotkaniach pokazuje, ze rentownos$¢ inwesty-
cji wzrasta wielokrotnie, jedli positkujemy sie pieniedzmi z ban-
ku, poniewaz sq to najtansze pienigdze na rynku (moze poza
»Bankiem Rodzicéw”), a banki uwielbiajg nieruchomosci i bez
wiekszych probleméw pozyczajq pienigdze na ich zakup lub
refinansowanie. Wedtug jego filozofii, gotdwke nalezy wykorzy-
staé na zakup z duzg obnizkg ceny, remont i dalszg odsprzedaz
lub zrefinansowanie poniesionych kosztow.

Jedli chcesz umie¢ $wiadomie podejmowac decyzje inwe-
stycyjne, niezaleznie od tego, czy kupujesz mieszkanie dla sie-
bie, czy na wynajem, koniecznie musisz nauczy¢ sie analizowac
rynek nieruchomosci, zeby méc pordwnywac rézne transakcje
i wybierac te, ktére bedq dla ciebie najlepsze. A nie ma lepsze-
go nauczyciela niz Piotr.

Kiedy zostaniesz absolwentem ,,Praktycznego Seminarium In-
westowania w Nieruchomosci”, bedziesz miat dostep do wielu
sprawdzonych ofert nieruchomosci inwestycyjnych, ktére be-
dziesz mogt kupi¢ nawet z drugiego konca $wiata, poniewaz
zespdt Hryniewicz.pl zadba o kazdy szczegdt, od A (analiza) do
Z (zarzgdzanie).
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Idealnym uzupetnieniem oferty Hryniewicz.pl w projekcie
wEdukacja Inwestowania w Nieruchomosci” jest indywidualny
mentoring (doradztwo indywidualne). Brzmi to jak préba sprze-
dania ciich ustug? Nazwij to, jak chcesz, ale jezeli myélisz o inwe-
stowaniu w nieruchomosci lub juz to robisz, koniecznie przyjrzyj
sie im blize;.

Do oséb, dla ktérych wspdtpraca z firmg Hryniewicz moze
by¢ szczegdlnie przydatna, nalezq:

® osoby, ktére chcq kupi¢ mieszkanie dla siebie

® osoby, ktére chcqg kupi¢ nieruchomosé na wynajem

® osoby, ktdére majqg pienigdze, ale nie wiedzqg, w co je za-
inwestowac

® osoby, ktére majg zdolnos$¢ kredytowqg

® osoby, ktére majg znajomych, ktérzy majq zdolnos$é kre-
dytowq, ale nie chcg aktywnie zajmowac sie nierucho-
mosciami

e rodzice, ktérzy chcqg zadbacé o finansowq przysztos¢ swo-
ja i swoich dzieci

® osoby, ktére chcg podejmowac magdre i swiadome de-
cyzje inwestycyjne

e Ci, ktérzy czytali ksigzki Roberta Kiyosaki i chcqg osiggngcé
wolnos¢ finansowq

® osoby, ktére graty w gre Cashflow 101/ 202 i chcg wyjs¢
Z WYSCigu szczurdw

e doradcy finansowi, ubezpieczeniowi, emerytalni.

Tematy poruszane na seminariach:

e Jak kupi¢ mieszkanie krok po kroku?

e Dlaczego przychdd pasywny jest wazniejszy od zyskdw
kapitatowych?

e Jak zaczg¢ inwestowac w nieruchomosci z pieniedzmi
lub bez nich?

e Jak poradzi¢ sobie z matematykg podczas inwestowa-
nia w nieruchomosci?
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e Kreatywnos$¢ finansowa, czyli co zrobi¢, zeby twdj bank
powiedziat TAK?2

e Jak podwyzszy¢ warto$é nieruchomosci bez wydawania
duzych sum?

e Moja historia” — analiza wybranych transakcji okiem
praktyka.

Adresy stron internetowych:
http://Hryniewicz.pl
http://Edukacja-Inwestowania.pl/
Kontakt: kontakt@hryniewicz.pl
+48 533 585 787

PODPISYWANIE UMOWY PRZEDWSTEPNEJ

Najprostrzy wzdr umowy kupna sprzedazy nieruchomosci

UMOWA PRZEDWSTEPNA
KUPNA-SPRZEDAZY PRAWA WLASNOSCI DO LOKALU

Zawartaw dniu .........eeeeee... W oo pomiedzy stronami:

L ——— ZAM. W i, przy ul.
..................................... legitymujgcym sie dowodem osobi-
stymseriinr.......ccoveeeveveeeennnnns, zwanym dalej Sprzedajgcym

a

s ZAM. W i, przy
UL e, legitymujgcym sie dowodem oso-
bistym seriiinr....ccveeeeeeveeieeeienes, zwanym dalej Kupujgcym

§1

Przedmiotem niniejszej umowy jest ustalenie wszelkich istotnych
elementéw umowy przyrzeczonej, ktéra ma zostac zawarta po-
miedzy stronami.
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§2
1. Strony postanawiajq, ze przyrzeczona umowa sprzedazy
prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego znajdujgcego sie

W o, PIZY Ul o, przy-
stugujgcego Sprzedajgcemu zostanie zawarta do dnia .......
................................. ZA CENE .....ccuvuvveeennnnnn. ZE (StOWNIE: L.
.................................. ztotych).

2. Sprzedajgcy oswiadcza, ze zbywane prawo wolne jest od
jakichkolwiek obcigzen i roszczeh na rzecz osdéb trzecich i
nie toczy sie réwniez przeciwko niemu postepowanie egze-
kucyjne.

3. Gdyby po zawarciu niniejszej umowy ujawnito sie istnienie
jakiegokolwiek obcigzenia zbywanego prawa, Sprzedajgcy
zobowigzuje sie je uregulowaé do czasu zawarcia umowy
przyrzeczonej.

§3

1. Sprzedagjgcy o$wiadcza, ze na poczet naleznosdci z tytutu
ceny otrzymat w dniu dzisiejszym od Kupujgcego gotdwkg
kwote ..coviieeieeeee, zt (stownie: ..o zto-
tych) tytutem zadatku.

2. W przypadku niewykonania umowy przez Sprzedajgcego,
zwréci on Kupujgcemu zadatek w podwadjnej wysokosci.

3. W razie niewykonania umowy przez Kupujgcego zadatek
przepada na rzecz Sprzedajgcego.

4. W przypadku otrzymania przez kupujgcego trzech decyzji
odmownych z bankdéw na zakup w/w lokalu zadatek zosta-
nie zwrécony kupujgcemu.

§ 4
1. W sprawach nieuregulowanych postanowieniami niniejszej
umowy majqg zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego.
2. Umowe sporzgdzono w dwdch jednobrzmigcych egzem-
plarzach, po jednym dla kazdej ze stron umowy.

Sprzedajgcy Kupujgcy
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Umowe przedwstepng mozesz podpisac u notariusza (ry-
nek wtérny i pierwotny) oraz bezposrednio ze zbywcqg, w po-
staci umowy cywilnoprawnej (rynek wtérny). Obie formy sq
akceptowane przez banki. Jednak z umowq przedwstepng w
formie aktu notarialnego tatwiej jest dochodzi¢ swoich praw
przed sgdem w razie takiej koniecznosci. Jezeli cenisz sobie
bezpieczenstwo, zawsze podpisuj umowy w formie aktu no-
tarialnego!

Najprostsza umowa przedwstepna, jakg bank zaakceptuje
do decyzji kredytowej, to umowa cywilnoprawna, w ktérej jest
zapisane kto, co, zaile i od kogo kupuje oraz do kiedy obie stro-
ny podpiszg akt notarialny przeniesienia praw wtasnosci. Oso-
biscie bytem $wiadkiem, jak kupujgcy ze sprzedajgcym napisali
takg umowe ,,na kolanie”. Bank umowe zaakceptowat, miesz-
kanie zostato kupione na kredyt.

Niezaleznie od tego, w jaki sposdb podpisujesz umowe,
warto, aby — oprécz tych oczywistych — znalazty sie w niej naste-
pujgce zapisy:

Zaliczka zamiast zadatku

Zaliczka nie jest zobowigzujgca, zadatek natomiast ma za za-
danie niejako przypieczetowac umowe.

Przyktad

Kupujesz mieszkanie za 300 000 zt, zadatek wynosi 5%
ceny fransakcyjnej. Jezeli nie wywiqgzesz sie z umowy
przedwstepnej, twoje 5% przepada. Jezeli zbywca

z jakiego$ powodu sie nie wywigze, oddaje ci twoje 5%
i jeszcze 5% od siebie.
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Jezeli juz podpisujesz sie pod zadatkiem, to niech zadatek
bedzie zwrotny. Mozesz zapisac¢ w umowie, ze jezeli nie
dostaniesz pozytywnej decyzji kredytowej, zadatek jest
zwracany. Warto dopisac réwniez kwote kredytu, o jakq sie
starasz. Znam ludzi, ktérzy wpisywali nawet szczegoty ofert,
a wiec marze, okres kredytowania itp.

Wysokosé zadatku lub zaliczki

Nie ma jasnych odgdrnych wytycznych, jakiej wysokosci ma
by¢ zadatek bgdz zaliczka. Jezeli kupujesz nieruchomos¢ przez
biuro posrednictwa nieruchomosci, zadatek bgdz zaliczka bar-
dzo czesto wyniesie 10% ceny fransakcyjnej. Dzieje sie tak po-
niewaz posrednicy nieruchomosci czesto dostajg swoje wyna-
grodzenie, gdy kupujqcy przekaze zbywcy 10% i wiecej. Widy-
watem umowy przedwstepne z zaliczkg w wysokosci 0 zt. Sam
kupitem nieruchomos$¢ z takim zapisem w umowie. Wszystko
zalezy od twoich relacji ze zbywcq. Cze$¢ naleznosci mozna
wptaci¢ zadatkiem, cze$¢ zaliczkg, a jeszcze inng na przyktad
wekslem.

Jak zabezpieczy¢ sie na zwrot
zadatku przez sprzedajgcego?

W umowie przedwstepnej wpisujemy tzw. ,trzy siddemki”, czyli
art. 777 Kodeksu postepowania cywilnego, ktory mowi, ze jeze-
i Zbywca nie spetni warunkédw umowy, poddaje sie egzekucii.
Petnq tre$¢ artykuty 777 zamieszczam ponize;.
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Kodeks postepowania cywilnego
Art. 777. [Tytut egzekucyjny]
§ Tytutami egzekucyjnymi sq:

l. orzeczenie sqdu prawomocne lub podlegajgce natych-
miastowemu wykonaniu, jak rdwniez ugoda zawarta przed
sqdem;

2. orzeczenie referendarza sgdowego prawomocne lub
podlegajgce natychmiastowemu wykonaniu;

3. inne orzeczenia, ugody i akty, ktére z mocy ustawy pod-
legajg wykonaniu w drodze egzekucji sgdowej;

4. akt notarialny, w ktérym dtuznik poddat sie egzekucji i ktdry
obejmuje obowiqgzek zaptaty sumy pienieznej lub wydania
rzeczy oznaczonych co do gatunku, ilosciowo w akcie okre-
slonych, albo tez wydania rzeczy indywidualnie oznaczonej,
gdy w akcie wskazano termin wykonania obowiqgzku lub
zdarzenie, od ktdrego uzaleznione jest wykonanie;

5. akt notarialny, w ktérym dtuznik poddat sie egzekucjii kto-
ry obejmuje obowiqzek zaptaty sumy pienieznej do wyso-
kosciw akcie wprost okreslonejalbo oznaczonejza pomo-
cq klauzuliwaloryzacyjnej, gdy w akcie wskazano zdarze-
nie, od ktérego uzaleznione jest wykonanie obowigzku,
jak réwniez termin, do ktérego wierzyciel moze wystqpic
o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci;

6. akt notarialny okreslony w pkt 4 lub 5, w ktdérym niebe-
dqgca dtuznikiem osobistym osoba, ktdrej rzecz, wierzy-
telnos¢ lub prawo obcigzone jest hipotekq lub zastawem,
poddata sie egzekucji z obciqzonego przedmiofu w celu
zaspokojenia wierzytelnosci pienieznej przystugujgcej za-
bezpieczonemu wierzycielowi.

UWAGA! Oswiadczenie dtuznika o poddaniu sie egzekucji
moze by¢ ztozone takze w odrebnym akcie notarialnym.
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Czas na podpisanie aktu notarialnego

Od momentu podpisania umowy przedwstepnej w wypadku
finansowania kredytem hipotecznym czas na podpisanie aktu
notarialnego powinien wynosi¢ dwa miesigce. Pisze tu o abso-
lutnym minimum. W wiekszosci interesujgcych nas bankdéw na
samq decyzje kredytowq bedziemy czekac okoto 3-4 tygodni
(jest to sredni czas na uzyskanie decyzji w catym 2014 roku). Je-
zeli od ludzi pracujgcych w banku styszate$ co innego i uwie-
rzyte$ im, to pewnie wierzysz rdwniez w $wietego Mikotaja. Do-
Swiadczenie nauczyto mnie, ze nie ma tatwych spraw. Kazda,
nawet ta z pozoru najprostsza, moze sie wydtuzy¢ o kilka tygo-
dni i ani ty, ani doradca kredytowy nie bedziecie mieli na to
zadnego wptywu.

Mozliwosé wskazania osoby trzeciej,
gdy chcemy wycofaé sie z zakupu

Sprawa jest dos¢ prosta. Jesli nie chcesz lub nie mozesz kupic
danej nieruchomosci, to aby nie straci¢c zadatku, wskazujesz
osobe trzeciq, ktdéra kupi nieruchomos$¢ zamiast ciebie. Znale-
zienie kolejnej osoby moze sie okazac prostsze niz myslisz.

Wyposazenie nieruchomosci

Zapisz w umowie, co z aktualnego wyposazenia nieruchomosci
ma w niej zosta¢. Pomoze ciw tym protokdt zdawczo-odbiorczy.
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UWAGA! Umowe przedwstepng mozna sporzqdzi¢ w taki
sposdb, ze od razu stajemy sie wtascicielami nieruchomo-
sci. Aby tak sie stato, trzeba oczywiscie przekonadé do tego
zZbywce —pomogq w tym na pewno ,,trzy sidemki” oraz za-
datek. Sporzgdzamy akt przeniesienia wtasnosci na nas, a
pozostate pienigdze zobowigzujemy sie uisci¢ w ustalonym
czasie. W takiej sytuacji mozesz kupi¢ dang nieruchomosc¢
rowniez za kredyt. W catej swojej pracy zawodowej spotka-
tem sie z takq umowq tylko raz, jednak jest fo mozliwe!



CZESC DRUGA

Zdolnos¢ kredytowa

Po co NAM ZDOLNOSCE KREDYTOWA?

Zanim odpowiem na fo pytanie, doktadnie zdefiniuje pojecie
zdolnosci kredytowej. Otéz jest to zdolno$eE podmiotu gospodar-
czego lub osoby fizycznej do sptaty zaciggnietego kredytu wraz
z naleznymi odsetkami w terminie ustalonym przez kredytodaw-
ce (bank) i kredytobiorce. Nie mozna jej poczu¢, dotkngé ani
zobaczyé. Mozna jednak dzieki niej naby¢ dobra materialne.
Po fo wtasnie jest potrzebna: do zakupienia dobra materialne-
go, a wiec na przyktad nieruchomosci. Zdolnos$¢ kredytowa,
a co za tym idzie i kredyt, jest tylko narzedziem do realizacji
pewnych celdw. | tak nalezy na nig patrzec.

71



Czes¢ druga

LiMmiIT ILOSCI KREDYTOW HIPOTECINYCH
NA OSOBE FIZYCINA

Jesli wnioskodawca ma trzy czy cztery kredyty hipoteczne
na raz, moze przyjs¢ taki dzien, gdy bedzie miat problemy
z uzyskaniem nastepnych. Cho¢ w wiekszosci bankdéw nie
mowi sie o tym oficjalnie, sg pewne limity posiadania kilku
kredytdw naraz. Problemy zaczynajqg sie przy trzech kredy-
tach. Zdecydowana wiekszo$¢ bankdw nie chce udzielad
czwartego kredytu na osobe fizyczng. Jako powdd podajg
sie zbyt duze ryzyko kredytowe. Prawda jest taka, ze ban-
ki wiedzqg, iz kolejny kredyt niekoniecznie ma zaspokoi¢ po-
trzeby mieszkaniowe. Aby wiecej zarobi¢, wydajg decyzje
negatywnqg i proponujg kredyt inwestycyjny. Do tej pory
udato mi sie posredniczy¢ przy udzieleniu széstego kredytu
na tfe samg osobe fizyczng. Co prawda decyzje pozytywnq
wydat tylko jeden bank, ale jednak okazato sie to mozliwe.
Ow klient ma w planach siédmy i 6smy kredyt hipoteczny na
osobe fizyczng. Podchodzgc do takiego przedsiewziecia, za
kazdym razem trzeba liczy¢ sie z tym, ze ryzyko odrzucenia
jest bardzo wysokie. Dlatego warto sie zabezpieczyé, aby
nie straci¢ wptaconego zadatku.

W momencie gdy pisze te ksigzke, a wiec pod koniec
2014 roku, zdolno$¢ kredytowa dla przecietnej czteroosobo-
wej rodziny z dochodem 8000 zt ,,na reke” miesiecznie oraz
wktadem wtasnym w wysokosci 20% ksztattuje sie na pozio-
mie 780 000 zt. To jedna z najwyzej wycenianych zdolnosci
kredytowych od momentu pojawienia sie kryzysu finansowe-
go, a wiec od przetomu 2007 i 2008 roku.
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Wykres nr 1 Wykres zmieniajgcej sie zdolnosci kredytowej. Dotyczy
czteroosobowej rodziny z dochodem 8000 zt netto miesiecznie.

Szczegdlnie wazng datg w obliczaniu zdolnosci kredyto-
wejjest moment, w ktérym wnioskodawca przekracza 67. rok
zycia. W tym wieku, zgodnie z ustawq, prawie wszyscy Polacy
przechodzg na emeryture. Zasada ta nie dotyczy oczywiscie
0s6b, ktére juz sg na emeryturze. Z punktu widzenia banku,
kazdy kto wkracza w wiek emerytalny przechodzi na eme-
ryture. Sq tacy, ktdrzy nie majg prawa do emerytury mimo
wieku emerytalnego, a sq i tacy, ktérzy majg prawo praco-
wac do 70. roku zycia, np. profesorowie zwyczajni, lecz to
temat na inng okazje. Prawdopodobnie nasze dochody na
emeryturze drastycznie sie zmniejszg, a fym samym, z punktu
widzenia banku, zmaleje nasza zdolnos$¢ kredytowa. Dlate-
go zwrd¢ szczegdlng uwage, jak dany bank podchodzi do
tej kwestii i do okresu kredytowania dla osoby wkraczajgcej
w wiek emerytalny. Moze sie zdarzyé, ze zdolnos¢ kredyto-
wa, pomimo krétszego okresu kredytowania, bedzie wieksza
do 67. roku zycia niz po jego przekroczeniu. Warto o tym
pamietac.
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UWAGA! Jezelidysponujesziuksusem w postaci czasu, mozesz
zastanowi¢ sie nad zbudowaniem zdolnosci kredytowej
od podstaw. W innych wypadkach, gdy juz masz dochdd,
réwniez warto wczesniej zaplanowac przedsiewziecie, jakim
jest zakup nieruchomosci za kredyt.

DLACZEGO WARTO ZAPLANOWAC
CALA INWESTYCJE WCZESNIEJ?

e Czas pozwoli wygenerowac pozgdang zdolnos$¢ kredy-
towaq.

® Bez presji zwigzanej z czasem mozesz znalez¢ lepszg nie-
ruchomos¢ lub wynegocjowad nizszg cene.

e Oszczedzisz sobie mndstwo nerwdw zwigzanych z wyso-
koscig dochoddw plasujgcych sie na krawedzi zdolnosci
kredytowe,.

Aby odpowiedzie¢ na pytanie, jak zaplanowaé zdolno$é
kredytowq, powiniene$ wiedzie¢, jakg nieruchomos$¢ chcesz
kupi¢. Majgc zdolnos¢ kredytowqg z umowy o prace, nie kupisz
za kredyt hipoteczny kamienicy na wynajem. Natomiast pod-
chodzgc do kredytu jako spdtka, nie dostaniesz go na zaspo-
kojenie potrzeb mieszkaniowych. | tak jak przy budowie domu
zaczyna sie od projektu, to przy zakupie nieruchomosci rowniez
trzeba stworzy¢ projekt, a nastepnie go zrealizowac. Jesli wiesz,
jakg nieruchomos¢ chcesz habyé, mozesz zawczasu zabrad sie
za budowanie zdolnosci kredytowe.
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JAK SIE OBLICZA ZDOLNOSC KREDYTOWA

Zdolno$¢ kredytowq oblicza sie przede wszystkim w oparciu
o legalne zrédto dochoddw. Tak wiec zadne dochody pocho-
dzgce z dziatalnosci sprzecznej z prawem nie wchodzg w gre.
Co wazne, zdolnos¢ kredytowa w kazdym banku bedzie innal
R&znice mogq by¢ bardzo duze, od kilkku do nawet kilkuset tysie-
cy ztotych. Z tego rozdziatu dowiesz sie, jak zbudowad zdolnose
kredytowq od zera oraz jak zwiekszy¢ juz posiadang.

Przy obliczaniu zdolnosci kredytowej bierze sie pod uwage
wiele czynnikéw. Na jej wysokose wptyw majq:

® wiek wszystkich kredytobiorcow (w kohcu kredytobior-
cow moze by¢ wiecej niz jeden)

od dtugo$¢ okresu kredytowania, ktéry nie moze byc¢
dtuzszy niz 35 lat i nie moze trwac dtuzej niz do osiggnie-
cia przez najstarszego kredytobiorce 70. roku zycia (w
sporadycznych wypadkach 80. roku zycia, ale tak libe-
ralne sq tylko 2-3 banki) dotyczy oséb fizycznych

® wysoko$¢ dochoddw: maksymalna rata nie moze prze-
kroczy¢ potowy miesiecznych dochoddw netto — (doty-
czy osoby fizycznej)

e fakt, czy kredytobiorca kiedys spdznit sie z ptaceniem
raty innego kredytu (do 5 lat wstecz)

e ;rédto dochodéw

e waluta, w jakiej wnioskodawca zarabia

® wybdr waluty, w jakiej ma zostac wyptacony kredyt
(PLN, EUR, CHF, inne)

® wysoko$¢ wktadu wtasnego

e typ kredytowanej nieruchomosci

® oprocentowanie kredytu (marza, stopa procentowa)

o cross sell (dokupienie dodatkowych rozwigzan finansowych,
takich jak konto, karta kredytowa, ubezpieczenia itp.)
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e liczba 0sdb w gospodarstwie domowym

e czy wnioskodawcy sg matzenstwem (dotyczy oséb fizy-
cznych)

e czy whioskodawca posiada inne nieruchomosci, samo-
chody, programy regularnego oszczedzania

e zobowigzania (karty kredytowe, limity na koncie, kredyty,
alimenty, poreczenia)

e tres¢ raportu z Biura Informaciji Kredytowej (BIK)

e wiele innych czynnikéw.

Zdecydowanie najwazniejszym elementem ksztattujgcym
zdolno$¢ kredytowq jest dochdd wnioskodawcy. W tym rozdzia-
le przeanalizuje rézne zrédta dochoddw i pokaze, jak na ich
podstawie obliczy¢ zdolnos¢ kredytowaq.

Osoba fizyczna

Zdolno$¢ kredytowq dla osoby fizycznej zawsze oblicza sie na
podstawie sredniego miesiecznego dochodu netto.

Dochdd netto to, w duzym skrécie, suma pieniedzy, ktdérg
dostajemy jako pensje lub to, co zostaje nam ,,na reke”, gdy
od przychodu odejmiemy wszystkie zwigzane z nim koszty. To
bardzo wazne i, jak sie przekonasz, wcale nie takie oczywiste.

Etat, czyli najczesciej umowa o prace

Umowa o prace to najbardziej lubiane przez banki zrédto do-
choddw. Szczegdlnie podpisana na czas nieokreslony.

Umowy o prace na czas okreslony i na czas nieokreslony pod
wzgledem zdolnosci kredytowej traktowane sg tak samo. Ozna-
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czato, ze osoba zarabiajgca X zt ,,na reke” ma zdolno$¢ kredyto-
wq Y niezaleznie od tego, czy zatrudniona jest na czas okreslony,
czy na nieokreslony. Oczywiscie, nie bez znaczenia jest termin
wygasniecia umowy na czas okreslony, ale do wyliczenia zdolno-
$ci kredytowej przeliczanej na tysigce ztotych, rodzaj umowy nie
ma znaczenia. Wiedz, ze budujgc zdolno$¢ kredytowq na pod-
stawie dochodu z umowy o prace, godzisz sie na ptacenie moz-
liwie najwiekszych podatkdéw!, a wiec koszt uzyskania zdolnosci
kredytowej za pomocg umowy o prace jest najwiekszy.

UWAGA! Dochdd pochodzqcy z kontraktu menedzerskiego
traktowany jest na réwnizumowq o prace na czas okreslony.

Na co zwrdcic szczegding uwage?
Najczestsze pytania

® Czy to, gdzie jestem zatrudniony, ma wptyw na ocene mo-
jej zdolnosci kredytowej?
Jezeli zatrudniasz sie na etacie z myslg o budowaniu zdolnosci
kredytowej, bardzo wazne jest to, kto jest twoim pracodawcg.
o Patrzgc pod kgtem zdolnosci kredytowej, najlep-
szym mozliwym pracodawcq jest Panstwo.
oNa drugim miejscu znajduje sie spétka. Spdtka akeyj-
na musi istnie¢ minimum 12 miesiecy, spdtka z 0.0. —
teoretycznie tyle samo, ale najczesciej 24 miesigce.
o Gdy pracodawcgq jest osoba prowadzqgca dziatal-
nos¢ gospodarczg, uwazaj — bank moze podwazyé
ten dochdd lub w ogdle nie wzigé go pod uwage.
Wazne, aby zatrudniajgca cie firma dziatata juz od
jakiegos czasu. Okres dziatalnosci ponizej 12 miesiecy

' Umowa o prace jest obarczona najwiekszymi podatkami sposrdd wszystkich zrédet do-
chododw osoby fizycznej w Polsce.
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nie jest specjalnie przez banki lubiany. Jezeli dziatal-
nos¢ istnieje na rynku dtuzej i jest markg rozpozna-
walng, to zdecydowanie moze pomoc.
Zatrudnienie v rodziny moze skonczy¢ sie tym sa-
mym, a wiec decyzjg negatywnq. Bank odnajdzie
wiezi rodzinne poprzez imiona, nazwiska, adresy
zamieszkania lub po prostu pytajgc o to wprost.
Jezeli musisz zatrudni¢ sie u rodziny, najlepiej aby
zatrudnienie byto w formie umowy o prace na czas
nieokreslony od minimum 12 miesiecy, podatki od
byty prowadzane terminowo, a wynagrodzenie
wptywato na konto. To musi by¢ dochdd ,,czysty
jak tza". Inaczej bank moze pomysleé, ze jest ge-
nerowany specjalnie po to, aby zwiekszy¢ twojg
zdolnos¢ kredytowq. To, czy jest to jedyny dochdd,
czy tez najwiekszy ze wszystkich, nie ma wiekszego
znaczenia.

Funkcja cztonka zarzqdu firmy - cho¢ jest to sto-
sunkowo rzadkie zrédto dochodu, jest dos¢ lubiane
przez banki. Jezeli cztonek zarzgdu jest jednoczes-
nie udziatowcem i posiada znaczng ilos¢ udziatdw
(>10%), moze sie okazac, ze bank poprosi o doku-
menty finansowe spoétki, aby zobaczyé, w jakiej
kondyciji sie ona znajduje i czy sta¢ jg na utrzyma-
nie cztonka zarzgdu lub czy przypadkiem zaraz nie
ogtosi upadtosci. Spdtka musi istnie¢ od minimum
12 miesiecy.

e ® 0d minimum ilu miesiecy musze by¢ zatrudniony?2

Umowa o prace na czas nieokreslony — 3 miesigce (6).

2 Liczby w nawiasach oznaczajg wartose, ktérg wiekszo$¢ bankdw uznaje za minimum.
Liczby poza nawiasami oznaczajg warto$¢ najmniejszq, ktéra jest akceptowana przez
zaledwie kilka bankdw.
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o Umowa o prace na czas okreslony — é (6), umowa
musi frwac jeszcze przez minimum — 6 (12) miesiecy.

o Mianowanie na cztonka zarzgdu 3 miesigce (12).

e Czy ma znaczenie promesa pracodawcy o przediuzeniu
umowy?

o Moze to by¢ swego rodzaju rozwigzanie dla umdw
na czas okreslony o terminie ich rozwigzania kréotszym
niz 6 miesiecy lub bliskim temu okresowi. Wiekszo$¢
bankdéw nie uznaje promes. Zamiast nich wymagajg
aneksdw do umdw przedtuzajgcych ich waznose lub
zmienigjacych je na umowy na czas nieokreslony.
Podsumowujgc, promesa — nie, aneks — tak.

e Co sie dzieje w wypadku, gdy moja pensja nie jest wpta-
cana na konto?

o Trzeba udac sie do ZUS i poprosi¢ o zaswiadczenie
o0 wysokosci odprowadzonych przez pracodawce
sktadek.

o Jezeli nie chcesz mie¢ problemdw z uzyskaniem kre-
dytu, twoje wynagrodzenie powinno wptywaé na
konto. Nie tyle utatwi to sprawe, co jej po prostu nie
skomplikuje.

e Zmienitem umowe lub pracodawce. Czy aby mieé zdol-
nosé kredytowq, musze znowu czekaé?

o Jezeli od daty zerwania umowy do podpisania kolej-
nej nie mineto wiecej niz 14 dni kalendarzowych, to
mozna moéwic¢ o zachowaniu ciggtosci zatrudnienia.
W takim wypadku potwierdzeniem, ze umowa fak-
tycznie ,dziata”, jest jedna wyptata wynagrodzenia
od nowego pracodawcy. Dotyczy to réwniez sy-
tuacii, w ktérej pracodawca przenosi pracownika
do swojej innej firmy/spditki lub zamyka starg firme
i otwiera nowaq.
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o Jezeli mineto wiecej niz 14 dni, ,,zegar sie resetuje”
i frzeba ponownie czekaé, az staz pracy z nowq
umowq bedzie odpowiednio dtugi.

o W wypadku zmiany umowy o prace na czas okre-
slony na umowe na czas nieokreslony liczy sie mo-
ment, w ktérym pracownik zaczgt prace na umo-
we na czas okreslony. To czesto spotykany model:
pracodawca na 3 miesigce daje umowe na czas
okreslony, a po tym okresie zmienia jg na umowe na
czas nieokreslony.

e Podziat wynagrodzenia na wynagrodzenie podstawowe i
premie (prowizje)

o W wypadku wynagrodzenia podstawowego spra-
wa jest jasna: bank wezmie pod uwage catg kwote
wynagrodzenia netto.

o Premie, prowizje

—Nie ma znaczenia, czy jest to wynagrodzenie pro-
wizyjne, czy tez wynagrodzenie w postaci premi.
Obydwa mogg by¢ traktowane na réwni z pod-
stawqg wynagrodzenia i po spetnieniu kilku poniz-
szych warunkdéw najczesciej tak jest.

- Tytut przelewu. Jezeli w tytule przelewu znajdzie sie
informacja ,,premia uznaniowa”, dla banku ozno-
cza to, ze fakt, iz pracodawca dzi§ zdecydowat
sie na premie, nie daje gwarancji, ze da ci jq ju-
tro. Podobnie jest, gdy tytut przelewu w zasadzie
nic nie znaczy (np. ,za paliwo”, widziatem takie)
—bank poprosi wtedy o zaswiadczenie z ZUS, ktére
potwierdzi, ze to ,paliwo” jest wistocie przelewem
wynagrodzenia. Unikajmy jaok ognia takich tytu-
tow przelewdw. Wystarczy prosta nazwa ,,wyna-
grodzenie z tytutu umowy o...", nic wiece,.
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— Gdy jest to premia miesieczna, a pienigdze
wptywajg na konto regularnie, bank uzna jg
w catosci.

— Gdy premia wystepuje rzadziej niz co miesigc,
bank podzieli jej sume przez wykazang w tytule
zaptaty liczbe miesiecy.

Przyktad

Premia w wysoko$ci 3000 zt ,,na reke” wyptacana jest

co kwartat. Bank, wyliczajgc zdolno$¢ kredytowq, podzieli
te kwote przez 3 i wynik doda do dochodu miesiecznego.
W tym wypadku Sredni dochdd miesieczny zwiekszy sie

0 1000 zt. W wypadku premii pétrocznych kwoty dzieli sie
przez 6, a rocznych czy tez ,trzynastek” — przez 12 itd.

od Cigza, urlop macierzynski, rodzicielski, wychowawczy

o Powyzsze urlopy/zasitki bedzie widaé na zaswiadczeniu
od pracodawcy oraz na wyciggach bankowych.

o Gdy kobieta wnioskodawca jest w cigzy, nie wptywa to
na jej zdolnos¢ kredytowq. Dzieci joko cztonkowie rodziny
brane sg pod uwage od momentu narodzin. Bardzo czesto
spotykatem sie z obawq, ze gdy przyszta mama kredyto-
biorca w zaawansowanej cigzy uda do banku podpisac
umowe kredytowq, bank bedzie robi¢ problemy. Bzdural

o Urlop macierzynski i urlop rodzicielski od 2014 roku mogqg
w sumie trwaé prawie 12 miesiecy (doktadnie 52 tygo-
dnie), przy czym zasitek z ZUS w wysokosci 80-100% pod-
stawy wynagrodzenia, ubezpieczenie emerytalno-rento-
we i ubezpieczenie zdrowotne liczg sie do emerytury. Je-
zeli wnioskodawca oswiadczy, ze po urlopie macierzyh-
skim wréci do pracy, kika bankéw wezmie ten dochdd
pod uwage.
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- Po tych okoto 12 miesigcach moze nastgpic ur-
lop wychowawczy (do 3 lat, z ubezpieczeniami
emerytalno-rentowym i zdrowotnym, ale prak-
tycznie bez zasitku; liczy sie do emerytury). Nie
jest on akceptowany przez banki.

— Czesto podczas cigzy kobiety korzystajg ze zwol-
nien lekarskich, przy czym pracodawca ptaci za
pierwsze 33 dni, a potem wynagrodzenie wypta-
ca ZUS. Gdy wnioskodawca jest na zwolnieniu
chorobowym, a wynagrodzenie otrzymuje z ZUS,
banki najczesciej nie biorg tego dochodu pod
uwage.

e Zilu miesiecy wyliczana jest srednia?

o Najczesciej srednia dochodu netto wyliczana jest
na podstawie wynagrodzenia z ostatnich 6 mie-
siecy, cho¢ zdarzajg sie banki, ktére biorg srednig
z 3 miesiecy albo nawet z 12 miesiecy.

Umowa o dzieto lub umowa zlecenie

Wbrew pozorom nie jest to najczestsze zrédto dochoddw w Pol-
sce. Krgzg mity, ze jest ono szczegdlnie nielubiane przez banki.
W stu procentach jest to fatsz. Dochdd z umowy zlecenia czy
umowy o dzieto, moze byc¢ traktowany na réwni z dochodem
Z Umowy O prace na czas nieokreslony. Wystarczy, ze zostang
spetnione pewne warunki. Kiedy budujesz swojg zdolnos¢ kre-
dytowaq, wiedz, ze umowa o dzieto to mozliwie najtansze zrédto
zdolnosci kredytowej. Przy umowie o dzieto koszt uzyskania do-
chodu moze by¢ rowny 0 zt. Bardzo czesto zdarza sie tak, ze choc
nasze koszty uzyskania przychodu wynoszqg oficjalnie 20% lub na-
wet 50%, to banki zaktadajq, ze faktycznie koszty te sg mnigjsze.
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Cze$¢ z nich do okreslenia zdolnosci kredytowej przyjmie wartosci
mniejsze, zgodne z o$wiadczeniem wnioskodawcy dotgczonym
do wniosku o kredyt! Dzieki czemu zdolnos¢ bedzie wieksza.

Na co zwrdcic szczegding uwage?

W tym wypadku cze$¢ informacji pokrywa sie z omoéwionymi
przy umowie o prace (s. 76). Warto zwréci¢ uwage na nastepu-
jgce zagadnienia:
o Czy to, gdzie jestem zatrudniony, ma wptyw na oce-
ne mojej zdolnosci kredytowej?
o Jak wyglgda moja sytuacja, gdy wynagrodzenie nie
jest wptacane na konto?
o Czy jesli zmienitem umowe lub pracodawce, to mu-
sze znowu odczekac jaki§s czas, aby mie¢ zdolnos¢
kredytowq?

o & 0d minimum il miesiecy musze by¢ zatrudniony (za-
zwyczaqj)?

o Umowa zlecenie — 6 miesiecy (12)

o Umowa o dzieto — 6 miesiecy (12).

¢ 7 ilu miesiecy wyliczana jest srednia?

o Najczesciej srednia dochodu netto wyliczana jest
na podstawie ostatnich é miesiecy, cho¢ zda-
rzajq sie banki, ktére biorg sredniq z 12, a nawet
Z 24 miesiecy.

o Wiekszo$¢ bankdédw wezmie pod uwage cate wpty-
wy na konto. Jednak sq i takie, ktére obliczajg zdol-
nos¢ kredytowqg na podstawie warto$ci pomniejszo-
nej (np. 70% wptywu na konto).
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e Co dzieje sie w sytuaciji, gdy dochody sq nieregularne?

o Jezeli dochody w kazdym miesigcu sg inne, ale sq
systematyczne, bank wezmie pod uwage $redni do-
chéd za caty badany okres.

o W wypadku, gdy dochdd jest bardzo nieregularny,
wazna jest liczba wynagrodzen, ktére wptynety na
konto. Znam przypadek, gdy wnioskodawca wynao-
gradzany byt dwa razy w roku. Jego wynagrodze-
nie sktadato sie z podstawy (umowa o prace) oraz
premii (umowa zlecenie). Dochdd z umowy zlece-
nia zostat wziety pod uwage, gdyz, cho¢ pojawiat
sie tylko dwa razy w roku, wyptacany byt systema-
tycznie od dwdch lat. Jezeli wiec dochdd wystepuje
tylko kilka razy w roku, najwazniejsza bedzie historia
wptywdw iich powtarzalnose.

e Umowy z réznymi zleceniodawcami

o Jezeli ofrzymujesz wynagrodzenia z tytutu umowy zle-
cenia od wielu podmiotdw, kazdy zleceniodawca
traktowany jest jako osobny pracodawca, dliaktérego
bank okredla twdj staz pracy, co w efekcie oznacza,
Ze jeden pracodawca to jedno zrédto dochoddw.
W takiej sytuacii, nawet jedli kto$ jest zatrudniony na
umowe zlecenie od roku, ale w tym czasie co miesigc
zmieniat zZleceniodawce, nie bedzie to dobrze przyje-
te przez bank i w wiekszosci przypadkéw taki dochdd
zostanie odrzucony. Podsumowujgc, nalezy podkre-
§li¢, ze liczy sie staz pracy v jednego zleceniodawcy.

o Przy umowie o dzieto warunkiem uzyskania wynagro-
dzenia jest stworzenie dzieta. W tym wypadku banki
nie sg tak skrupulatne w przyglgdaniussie zleceniodaw-
comizakazdymrazem moze to by ktoszupetnieinny.
Tu liczy sie staz pracy i powtarzalno$¢ dochoddw.
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Wynajem nieruchomosci

Zacznijmy od przypomnienia sobie form rozliczania przychodu
Z urzedem skarbowym. A wiec, przychdd z wynajmu mozemy
rozlicza¢ za pomocgq:
e dziatalnosci gospodarczej (skala podatkowa lub poda-
tek liniowy 19%)
e ryczattu (8,5%)
® na zasadach ogdinych (skala podatkowa 18%, 32%).

Dziatalno$ci gospodarczej poswiece osobny dziat, teraz sku-
pie sie na dwdch pozostatych formach.

Ryczatt

Jest to najprostsza mozliwa forma rozliczania przychodu z naj-
mu. Mozna jg stosowac w wypadku kilku mieszkah (najczesciej
1-3), gdy jednak rozliczamy sie z US z wiekszej liczby mieszkan, ten
moze stwierdzi¢, iz nie jest to nasz dodatkowy dochdd, lecz dzio-
talno$¢ gospodarcza i kaze nam jg zarejestrowad. Tak sie zazwy-
czaj dzieje. W wypadku budowania dochodu pasywnego z wy-
najmu nieruchomosci predzej czy pdiniej bedzie trzeba otworzye
dziatalno$¢ gospodarczq lub zatozy¢ spdtke. W budowaniu zdol-
nosci kredytowej w oparciu o przychdd z wynajmu nieruchomo-
Scirozliczanie ryczattowe jest najtanszqg formq rozliczania z US. Od
kazdego 1000 zt przychodu zaptacimy 85 zt (8,5%) podatku do-
chodowego. Nizsze podatki sg tylko w wypadku umowy o dzieto,
i to nie zawsze. Zapewne myslisz sobie: ,,Co on plecie? W kohcu
majgc dziatalno$¢, zadbam o koszty i nie zaptace podatku wca-
le". Jezeli tak sgdzisz, to przypominam, ze zdolno$¢ kredytowa dia
osoby fizycznej jest wyliczana na podstawie dochodu netto.
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Zasady ogdine

Systemy opodatkowania wedtug zasad ogdlnych, poza wyz-
szym opodatkowaniem, réznig sie od ryczattu przede wszystkim
tym, ze stosujgc je, mozemy generowacd koszty. To rozwigzanie
Swietnie sprawdzi sie w sytuacii, gdy chcemy ptaci¢ mniejszy
podatek dochodowy lub nie chcemy ptaci¢ go wcale. Sprawa
jest dos¢ prosta. Mamy za sobg remont, zwigzane z nim wydat-
ki mozemy wrzuci¢ w koszty uzyskania przychodu. Przestrzegam
jednak przed takim postepowaniem, jesli chcesz budowad
swojg zdolnos¢ kredytowq. Mniejszy dochdd netto oznacza bo-
wiem mniejszg zdolno$¢ kredytowq.

Aby mie¢ zdolnos¢ kredytowq i uzyskac kredyt hipoteczny,
warto zaptaci¢ podatek od wyzszego dochodu. Potem mozesz
zrobi¢ korekte PIT, korzystajgc z prawa do pomniejszenia docho-
du o koszty.

Na co zwrdcic szczegdlng uwage?

e ® 0d minimum il miesiecy wstecz (zazwyczaj)?
o Ryczatt/zasady ogdlne — 3 miesigce (12).
o Dziatalno$¢ gospodarcza — 12 miesiecy (12).

Tu zatrzymajmy sie nha moment. Tylko jeden bank w Polsce
przy wyliczaniu zdolnosci kredytowej uzna dochdd z wynajmu od
3 miesiecy &. Choe jest on tylko jeden, to, patrzgc z punktu widze-
nia korzysci, cieszmy sie, ze w ogdle jest taki bank! Oznacza to, ze
jezeli kupite$ nieruchomos¢ na kredyt i wykorzystate§ swojqg zdol-
nos¢ kredytowaq, juz trzy miesigce po rozpoczeciu wynajmu moze
ona wréci¢ do stanu sprzed wrziecia kredytu! W teorii, nie liczgc
czasu potrzebnego do uzyskania kredytu, mozna by go bra¢ co
trzy miesigce. Sprawa nie jest jednak taka prosta: bank nie uzna
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dochodu z najmu nieruchomosci, na ktérg sam udzielit kredytu.
Sg na to odpowiednie zapisy w umowie. Jesli zas wezmiemy pod
uwage dochdd z szesciu miesiecy, pojawiajqg sie dodatkowe dwa
banki, ktére go zaakceptujqg. Mozliwosci jest wiec sporo.

Dla oséb posiadajgcych nieruchomos$é na wtasnose przy-
datng moze okazac sie informacja o mozliwosci zawarcia umo-
wy najmu z datg wsteczng.

Przyktad

Umowe najmu podpisujemy 1 lipca, natomiast widnieje

na niej data 1 czerwca (wtedy, zaczgt sie najem, prawda?
Jezeli wptyw na konto nastgpi w ciggu 5 dni od 1 lipca),
bank uzna, ze wynajem trwa juz od miesigca. W ten sposdb
mozemy skréci¢ czas potrzebny do zaakceptowania
dochodu przez bank. Przestrzegam jednak przed
wpisywaniem wstecznych dat wczesdniejszych niz miesigc.
Cho¢ z punktu widzenia US jest mozliwe, aby zawrze¢
umowe z datg np. é miesiecy wstecz, w takiej umowie
musiatby widnie¢ zapis, ze czynsz bedzie przelewany co pot
roku. Tu pojawia sie pewien znaczqcy problem: jezeli taki
dochdd nie jest systematyczny (np. od 12 miesiecy), a wiec
nie jest powtarzalny, bank z pewnoscig go zakwestionuje.
Uzna, ze umowa jest skonstruowana specjalnie pod kredyt

i jg odrzuci. Gdy zawierasz umowe wstecznq, nie przekra-
czaj jednego miesigca.

edNaile miesiecy wprzéd (zazwyczaqj)?
o Ryczatt/zasady ogdlne — 6 miesiecy (12), a najlepigj
aby umowa byta na czas nieokreslony.
o Dziatalno$¢ gospodarcza — nie ma takiego wymogu.
¢ Z ilu miesiecy wyliczana jest srednia?
o Nagjczesciej Srednia dochodu netto wyliczana
jest na podstawie ostatnich é miesiecy. Jesli wiec
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ztozysz wniosek 1 maja lub pdzniej, bank ustali
sredni dochdd netto na podstawie PIT-u za ze-
szty rok.

e Czy musze by¢ wiascicielem nieruchomosci?

o TAK, w wypadku ryczattu i zasad ogdinych. A przy-
najmniej jednym z kilku wtascicieli. Jezeli na przyktad
jeste§ wtascicielem nieruchomosci w 50%, bank
moze uznac tylko potowe dochodu z hajmu. Zdarza
sie to wtedy, gdy cata nieruchomos¢ jest wynajeta,
choc¢ nie jest regutq.

o NIE, w wypadku dziatalnosci gospodarczej (mowa
tu o podnajmie). A wiec, wynajmujesz nierucho-
mos$¢ od wtasciciela (zazwyczaj) i podnajmujesz
ja dalej. Uzyskany w ten sposdb przychdd mozesz
zamieni¢ na dochdd netto. Jezeli rozliczasz go za
pomocgqg dziatalnodci gospodarczej, bank go uzna,
poniewasz jest to przychdd z prowadzonej dziatalno-
sci. Ta oczywiscie musi miec stosowny wpis w Pol-
skiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD). Wréce jeszcze
do tego tematu.

e Co w wypadku, gdy dochody sqg nieregularne?

o Wszystko zalezy od powodu nieregularnosci. Kazda
przerwa w przychodach bedzie miata negatywny
wptyw na przysztg zdolno$¢ kredytowq. Drzieje sie
tak, poniewaz banki, wyliczajgc jg, opierajg sie na
sredniej z danego okresu. Gdy zmienia sie najem-
ca, najlepiej by byto zachowac ciggto$¢ najmu.
Jesdli natomiast najemca nie ptaci regularnie (lub
ptaci do reki), powinnismy sami sobie przelewac
pienigdze na konto. Mozna réwniez robi¢ wptaty,
np. na poczcie. W ten sposdb zachowamy ptyn-
nos$¢, a bank nie zauwazy problemdw z nagjemcg,.
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® Czynsz do reki czy na konto?

o Zdecydowanie najlepszg mozliwg formqg rozliczania
sie z najemcami jest przelew na rachunek bankowy.

o Jezeli jednak dostajemy pienigdze do reki, nie ma
powodu do zmartwien. Bank wyliczy zdolnos¢ kre-
dytowq na podstawie odprowadzonych do US skta-
dek na podatek dochodowy. Na ich podstawie
ustali dochdd netto.

¢ Wynajem pokoi

o Jest to Swietny sposdb, aby uporzgdkowac dochdd
Z wynajmu.

o 7 kazdym z najemcow lub na kazdy pokdj podpisu-
jemy osobng umowe.

o Zdarzato sie, ze ludzie pracujgcy w bankach nie ro-
zumieli tej formy. Dlatego, jezeli wynajmujesz osob-
no pokoje, dotgcz do wniosku o kredyt oswiadcze-
nie, w ktérym jasno opisujesz, jak wyglgdajg twoje
dochody z wynajmu. Dzieki temu oszczedzisz sobie
wielu nerwdw i czasu, poniewaz osoba po drugiej
stronie kontuaru nie bedzie musiata sie domyslac,
o co chodzi. Najczesciej nie ma na to drukdw ban-
kowych, o$wiadczenie stwodrz zatem samodzielnie.

® Przyszlty dochdéd z wynajmu

o Kilka bankéw w Polsce ma w swojej ofercie kredyty
dla oséb fizycznych, ktdére sqg kredytami inwestycyj-
nymi. Méwigc o inwestycji, mam na mysli zakup nie-
ruchomosci z myslg o wynajmie. Tu, oprécz obecne-
go dochodu zréznych zrédet, dochodem wspoma-
gajgcym moze by¢ przyszty dochdd z najmu. Aby
bank uznat go do wyliczenia zdolnosci kredytowe;j,
trzeba wypetni¢ odpowiednie druki bankowe, ktd-
re sq swego rodzaju biznesplanem. Prognozujemy,
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za ile mozna wynajg¢ dang nieruchomos$é. Bank
sprawdzi nasze wyliczenia na podstawie $rednich
cen najmu w okolicy. Wyliczajgc naszg zdolnosé
kredytowq, weZmie pod uwage okoto 50-60% pro-
gnhozowanego dochodu. W niektérych wypadkach
moze sie to okazac ostatniq deskg ratunku. Z docho-
ddéw z najmu oczywiscie bedzie trzeba sie rozliczy.
Iwykle po zakupie nieruchomosci nalezy dostarczy¢
do banku umowy wynajmu podpisane z najemcami
lub sptaci¢ kredyt wczesdnie,.

UWAGA! Szerzej o dochodach z wynajmu i ich rozliczaniu
w US, mozesz przeczytac w ksigzce Grzegorza Grabowskiego
Podatek od najmu i rozliczenia z najemcami. Poradnik
w 100% praktyczny.

Jednoosobowa dziatalnosé gospodarcza

Dziatalno$¢ gospodarcza czesto uznawana jest za prace na
wtasny rachunek. Niesie ze sobg wiele pluséw i minusdw. Ja sku-
pie sie na jej zaletach.

UWAGA! W dalszym ciqgu pisze o dochodzie na osobe
fizycznq. Dziatalnosci gospodarczej i kredytom zacigganym
bezposrednio pod nig poswiecony jest osobny dziat.
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Formy rozliczenia

Szczegdlnie lubiang przez banki formqg rozliczania sie z urze-
dem skarbowym jest ksiega przychododw i rozchodéw (KPiR),
zwana réwniez zasadami ogdlnymi. W tym wypadku przy wy-
liczaniu zdolnosci kredytowej brany jest pod uwage caty
dochdéd netto. Kolejng formq rozliczania jest ryczalt. Tu spra-
wa nie jest juz tak oczywista. Jedli bank uzna 60% uzyskane-
go dochodu netto, mozemy otworzy¢ szampana. Bardzo
czesto zdarza sie, ze bedzie to 40% i mniej. Ostatnig for-
mq rozliczania, ktérg akceptujg banki, jest karta podatko-
wa. Te mozliwo$¢ czesto wybierajg np. taksdwkarze. Fakt,
ze jest ona akceptowana, to w zasadzie jedyne dobre sto-
wo, jakie mozna o niej powiedziel, patrzgc z punktu widze-
nia zdolnosci kredytowej. Rozliczanie sie na podstawie karty
podatkowej polega na optacaniu statej kwoty podatku, nie-
zaleznie od wartosci faktycznie uzyskiwanych przychoddw.
Banki policzg zdolno$¢ kredytowq, mnozgc wysoko$¢ po-
datku przez 7. Nawet jesli cze$¢ z nich uzyje mnoznika 8 i 9
to i tak niewiele to zmieni. Zdolnos¢ kredytowa w przypadku
karty podatkowej w wiekszosci sytuaciji jest niewielka, czy tez
inaczej moéwigc — niewystarczajgca.

Chce zwréci¢ szczegdlng uwage na to, ze dla dzia-
talnosci gospodarczej kazdy bank inaczej oblicza zdolnos¢
kredytowq. Kazdy wniosek powinien by¢ traktowany indy-
widualnie i tak jest w istocie. Znam sytuacje, kiedy zdolnos¢
kredytowa wyliczona na podstawie dochoddw z dziatal-
nosci gospodarczej w jednym banku byta bliska 700 000 zt,
a w innym réwna zero! Jesli wiec chcesz starac¢ sie o kredyt
na podstawie takiego zrédta dochoddw, bqgdz szczegdinie
ostrozny.
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Na co zwrdcic szczegdlng uwage?

ed0d jak dawna dziatalno$¢ musi istniec2®
o Niezaleznie od sposobu rozliczania — 12 miesiecy (12).

Wyijatkiem sqg tutaj formy dziatalnosci, ktére zastepujg prace
na etacie. Chodzi o pracownikdw, ktérzy pracowali na umo-
we o prace, a nastepnie zmienili forme rozliczania sie z urzedem
skarbowym na dziatalno$¢ gospodarczg. W takim wypadku
trzeba udowodnié, ze osoba, ktérej wystawiamy rachunki czy
tez faktury, to nasz dawny pracodawca, a zakres wykonywa-
nych prac sie nie zmienit. Jedli tak sie dzieje, mozna wystgpic
o odstepstwo* i starac sie o kredyt juz po 3 lub é miesigcach od
otworzenia dziatalnosci gospodarczej. Jeden raz udato mi sie
doprowadzi¢ do wyptaty kredytu, gdy dziatalnos¢ trwata jeden
miesigc.

UWAGA! Gdy do kredytu podchodzisz zinnym dochodem,
a swojqg dziatalnosé gospodarczq zawiesites lub zamknagtes,
dla banku moze to oznaczad, ze sobie nie radzisz. Istnieje
duze prawdopodobienstwo, ze zazgda od ciebie dokumen-
tow finansowych twojejbytejdziatalnoscigospodarczej, aby
sprawdzi¢ prawdziwy powdd jej zawieszenia lub zamknie-
cia. Dla czesci bankdéw zawieszenie dziatalnosci gospo-
darczej przez jednego z wnioskodawcdow automatycznie
oznacza decyzje negatywnq. W tych bankach zazwyczaj
do starania sie o kredyt mozna przystqpic¢ najwczesniej po
12 miesigcach od daty zawieszenia lub zamkniecia dzia-
talnosci gospodarczej, cho¢ bywajq przypadki, ze trzeba
czekaé nawet 18 miesiecy.

3 Chodzi o minimalng liczbe miesiecy akceptowang przez wiekszos¢ bankdw.

4 Odstepstwo oznacza, ze bank czesciowo odchodzi od z géry ustalonych wytycznych,
co akceptuje, a czego nie. Nie ma gwarancji, ze bank zgodzi sie na dane odstepstwo.
Dlatego, podchodzgc do kredytu i starajgc sie o niego, wiedz, ze mozesz spotkac sie

z odmowa.
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edzily miesiecy wyliczana jest srednia?

o To w duzej mierze zalezy od procedur banku. Jednak
najczesciej banki opierajq sie na sredniej z ostatnie-
go zeznania podatkowego (PIT).

o Cze$¢ bankdédw poréwna dwa ostatnie lata obra-
chunkowe i do obliczenia zdolnosci kredytowej wy-
bierze ten gorszy.

o W przypadku budowania dochodu z dziatalnosci
gospodarczej najlepszym momentem na jej roz-
poczecie jest styczen. W takiej sytuaciji czekamy
12 miesiecy od momentu jej otwarcia i mozemy
sktadac wniosek o kredyt. Bank spojrzy na nasz PIT
za ubiegty rok. Poniewaz otworzylismy dziatalnose
w styczniu, przez caty rok pracowali§my na nasz do-
chdéd netto. Gdy dziatalno$¢ otworzymy na przyktad
we wrzesniu, po 12 miesigcach bank znowu spojrzy
na nasz PIT. Nie bedzie go interesowato, ze dziatal-
no$¢ w poprzednim roku funkcjonowata dopiero od
wrzesniaicaty dochddz PIT-a podzielina 12 miesiecy.
Co gorsza, ta zta Srednia bedzie sie za nami ciggngc
az do rozliczenia kolejnego roku obrachunkowego
i ztozenia nastepnej deklaraciji. Dlatego z punktu wi-
dzenia banku bardzo wazne jest, aby od razu, zaraz
po otwarciu dziatalnosci, wykazywaé dochdd.

o Niektére banki do wyliczenia dochodu netto uzywa-
ja nastepujgcego wzoru:

dochdéd netto ={([B+ A x (1 -C/12)] : 12) —sktadka miesieczna ZUS} : 0,81

gdzie:

A — dochdd brutto z PIT za rok poprzedni

B — dochdd brutto z KPR za wszystkie rozliczone mie-
sigce roku biezgcego

C - liczba miesiecy rozliczonych w biezgcym roku.
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¢ Co sie dzieje, gdy dochody sq nieregularne?
o Za przyktad niech postuzy dziatalno$¢ polegajgca

na tworzeniu pewnych projektéw. Osoba prowa-
dzgca takg dziatalno$¢ wygeneruje przychdd do-
piero wtedy, gdy stworzy projekt. Moze sie okazad,
ze dochdéd bedzie wykazywany co kilka miesie-
cy, a w przerwach bedq straty. W takim wypadku
(i w zasadzie we wszystkich innych wypadkach, gdy
dochéd jest nieregularny) wazna jest powtarzal-
no$¢. Przede wszystkim chodzi o to, aby dziatalnos¢
funkcjonowata od kilku lat. Dzieki temu bank bedzie
mogt spojrzeé wstecz i zrozumie, ze miesigce bez
dochodu w przypadku tej dziatalnosci sg czyms nor-
malnym.

Niestety sqg i takie banki, dla ktérych brak regular-
nych wptywow jest rbwnoznaczny z brakiem zdol-
nosci kredytowejposiadacza konta. Na szczescie
zdecydowanie wiecej jest tych, ktdére nie widzg
w tym problemu.

e Wptywy do reki czy na konto?
o Zdecydowanie najlepszg mozliwg formg odbierania

naleznosci jest przelew na konto.

o Jezeli jednak dostajemy pienigdze do reki, nie ma

powodu do zmartwienia. Bank tak czy inaczej oprze
sie na wysokosci sktadek odprowadzonych do ZUS
i zaliczek na podatek dochodowy i na ich podsta-
wie obliczy dochdd netto. Wyliczenia zdecydowa-
nie utatwi rowniez KPiR.

¢ Co z firmami, ktére maijq strate?
o Komisja Nadzoru Finansowego (KNF) w jednej ze

swoich rekomendacji zakazata bankom udzielania
kredytéw, gdy przy obliczaniu zdolnosci kredytowej
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uwzgledniany jest wytgcznie dochdéd z dziatalnosci
gospodarczej, ktéra w ubiegtym roku obrachunko-
wym wykazata strate.

o Poniewasz przy wyliczaniu zdolnosci kredytowej pod
uwage brany jest wytgcznie dochdd netto, strata w
zasadzie przekresla szanse na uzyskanie zdolnosci
kredytowej. Co wiecej, kazda strata obniza te zdol-
no$¢! Tak wiec jezeli chcesz mie¢ zdolnos$¢ kredyto-
waq, mozliwie jak najszybciej wykazuj dochéd.

o Jezeli w ubiegtym roku wykazates strate, przez caty
obecny rok bedzie ona wptywaé negatywnie na
twojg zdolno$¢ kredytowq. Dopiero gdy zamkniesz
kolejny rok i wykazesz dochdd, sytuacja moze sie
zmienic.

e Czy amortyzacja podnosi zdolnosé kredytowq?

o Dzieki amortyzaciji, ktéra jest kosztem, a nie wy-
datkiem, ptacimy mniejszy podatek dochodowy.
A wiec, cho¢ dochdd netto jest mniejszy niz przed
amortyzacjq, wiecej pieniedzy zostaje nam w kie-
szeni. Jak juz wiesz, w wypadku osoby fizycznej ob-
nizenie dochodu netto obniza zdolnos¢ kredytowq.
1 tego powodu amortyzacja zmniejsza zdolnosé
kredytowq oséb fizycznych. Inaczej sprawa sie ma
w wypadku kredytdw inwestycyjnych, wrdoce jesz-
cze do tego.

od Zawody lubiane i nielubiane przez banki

o Sg zawody zaufania publicznego szczegdinie lubia-
ne przez banki. Zaliczajg sie do nich (kolejnos$¢ alfa-
betyczna):

— adwokat
— aptekarz (wtasciciel apteki)
— architekt
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— biegty rewident

— doradca podatkowy

— funkcjonariusz Panstwowej Strazy Pozarnej
— komornik

—lekarz

— nauczyciel

— notariusz

— policjant

—radca prawny
—rzeczoznawca majgtkowy
- stomatolog

- weterynarz.

o Jesli prowadszisz wtasng dziatalno$¢ gospodarczg w
jednej z wyzej wymienionych profesji, mozesz liczy&
na szczegdlne wzgledy podczas obliczania zdolno-
sci kredytowej. Kilka bankéw obliczy twdj dochdd
netto na podstawie oswiadczenia, ktdre ztozysz.
Moze to by¢ przydatne zwtaszcza gdy starajgcy
sie o kredyt jest na stazu. Gdyby wzigé pod uwa-
ge jego prawdziwy dochdd, mogtoby sie okazacg,
ze jest on niewystarczajgcy do uzyskania zdolnosci
kredytowej. Dzieki o$wiadczeniu bank weZmie do
wyliczenh sredni dochdd przypadajgcy na dany za-
wod w danym miescie. Wysoko$¢ przyznanego tym
sposobem kredytu jest ograniczona i musi miescic
sie w widetkach ustalonych przez bank. W prakty-
ce oznacza to, ze np. lekarz z Warszawy moze do-
sta¢ kredyt na mieszkanie o wartosci, powiedzmy,
400 000 zt tylko ha podstawie oswiadczenia.

e Obok przedstawiam zestawienie akceptowanego na
podstawie oswiadczenia dochodu brutto na przyktadzie
wybranego banku (kolejno$¢ bez znaczenia).
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Wysoko$¢ akceptowanego na podstawie oswiadczenia
Zawdd miesiecznego dochodu brutto w zt (wedtug stazu pracy)
wykonywany do 2 lat od 2 od5 od 10 powyzej
do 5 lat do 10 lat do 15 lat 15 lat
Aptekarz 5500,00 7500,00 8500,00 9500,00 9500,00
Architekt 5500,00 6000,00 8500,00 8500,00 8500,00
Stomatolog 5500,00 8500,00 11 500,00 13000,00 13 500,00
Dorad
oradca 350000 | 450000 | 5500,00 | 600000 | 6000,00
podatkowy
Komornik 12000,00 | 15000,00 17 000,00 19 000,00 19 000,00
Lekarz 5500,00 9000,00 10 500,00 12 500,00 13 500,00
Adwokat
Notariusz
4500,00 6000,00 8000,00 9500,00 11 500,00
Radca
prawny
Biegty
rewident
8500,00 11 000,00 12 500,00 13 500,00 14 000,00
Rzeczoznawca
majgtkowy
Weterynarz 8500,00 8500,00 10 000,00 10 500,00 11 000,00

Tabela nr 2 Akceptowany przez banki dochdd brutto w zaleznosci od zawodu

o Dziatalno$¢ gospodarcza nielubiana przez banki:
—szeroko pojeta branza budowlana i deweloperska
— handel materiatami budowlanymi
— dziatania zwigzane z hazardem
- branza odziezowa
- pozyczki gotdwkowe.

o Dziatalno$¢ gospodarcza polegajgca na obrocie nieru-
chomosciami oraz ich wynajmie.
— Jezeli faktycznie prowadzisz tego typu dziatalno$é
oraz jezeli jest to jedyne lub gtéwne Zrédto do-
chodu, problem murowany!
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— Jezeli tylko jest to mozliwe, bank bedzie propo-
nowat kredyt inwestycyjny. A skoro zawodowo
zajmujesz sie obrotem i wynajmem nieruchomo-
ci, to bank moze zakwestionowac ich zakup
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. To
logiczne.

- Wyjsciem z tej sytuaciji jest udowodnienie, ze jest
inaczej. Pomoze w tym wieksza liczba oséb w
gospodarstwie domowym w stosunku do liczby
posiadanych nieruchomosci. Jezeli jest inaczej,
szukaj bankdw, ktdre nie patrzg na ilos¢ nieru-
chomosci.

Emerytura

67. rok zycia to wiek, w ktérym Polak ustawowo przechodzi na
emeryture. Od tego momentu za emeryture panstwowqg moze
sobie pozwoli¢ na wszystko, o czym zamarzy. Moze zwiedzad
swiat, kupowac samochody, nabywac nieruchomosci. Oczywi-
Scie wszystko za pienigdze z emerytury, dlatego nie potrzebuje
kredytow... By¢ moze kiedys tak bedzie, ale pdki co, niestety,
statystyczny polski emeryt nie moze sobie pozwoli¢ na wiele.
Moze natomiast starac sie o kredyt, rowniez hipoteczny. Wiek
67 lat nie jest tu przeszkodq. Sq banki, ktére dadzg kredyt eme-
rytom do 80. roku zycia. Znam jeden udokumentowany przypa-
dek, kiedy emeryt dostat kredyt do 90. roku zycia! Oznacza to,
ze w miesigcu, gdy kredytobiorca kohczy 90 lat, kredyt zostanie
sptacony. Kredytobiorca musiat przej$¢ stosowne badania zdro-
wotne, aby ubezpieczyciel zgodzit sie objgé go ochrong - jak
wiec widac, wszystko jest mozliwe. Co wiecej, jezeli kto$ dzieki
wykonywanemu zawodowi przeszedt na emeryture wczesniej,
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to nierzadko pomimo mniejszego dochodu jego zdolnos¢ kre-
dytowa wzrasta. Drzieje sie tak poniewaz, jak juz pisatem, banki
liczg jg (czesto) do 67. i powyzej 67. roku zycia, gdy wiec ktos juz
znajduje sie na emeryturze, a do tfego jest mtodszy niz przewidu-
je ustawa, jego zdolnos¢ kredytowa moze wzrosngé. Specijalnie
napisatem, ze ,,moze wzrosngc¢"”, poniewaz zazwyczdj mniejsze
dochody (na emeryturze z reguty sg mniejsze) oznaczajg mniej-
szg zdolno$¢ kredytowq. Znajomose tych zasad moze okazad
sie kluczowal

Przyktad

Mezczyzna w wieku 50 lat pracujgcy na umowe o prace,
zarabiajgcy 3500 zt netto (na reke). Dzieci doroste.

Brak kredytéw i innych zobowigzan. Specjalnie podaje
taki przypadek, aby zwrdci¢ uwage jedynie na okres
kredytowania i wiek kredytobiorcy oraz na to, w jaki sposéb
te czynniki wptywajg na zdolnos¢ kredytowaq. Kredyt

w PLN na 25 lat, a wiec do 75. roku zycia. Jego zdolnos¢
kredytowa wyglgda nastepujgco:

e do 75. roku zycia — 106 000 zt,

e do 67. roku zycia — 257 000 zt,

e do 75. roku zycia (gdy ten pan w dniu sktadania wniosku
o kredyt jest juz na emeryturze i dostaje co miesigc 3000 zt)
—250 000 zt.

Powyzsze wyliczenia sq sprawdzone na kalkulatorze kredyto-

wym jednego z najpopularniejszych bankdw w Polsce.

Kazdy bank w Polsce wezmie pod uwage dochdd z emery-

tury juz po uptywie miesigca od jej rozpoczecia. Wystarczy je-
den wptyw na konto. Do obliczania zdolnosci kredytowej przyj-
mowany jest caty dochdd netto, a wiec caty wptyw na konto.
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UWAGA! Jezeli otrzymujesz emeryture | chcesz zakupic
nieruchomos¢ na wynajem, uwazaj! Moze sie okazac, ze ze
wzgledu na wysokos¢ dodatkowego dochodu ZUS zmniejszy
lub nawet odbierze ci prawo do emerytury. W takiej sytuaciji
dobrym rozwiqzaniem moze sie okazac rozliczanie dochodu
Z wynajmu poprzez dziatalnos¢ gospodarczg. Tam, jak
wiadomo, mozemy dosé¢ swobodnie sterowac kosztami,
ktore bezposrednio wptywajg na dochdd netto.

Diety, dywidendy, dodatek mieszkaniowy WAM

Kazdy z tych dochoddw jest dodatkiem do podstawowego wy-
nagrodzenia. Aby bank zaakceptowat takie Zzrédto dochodu
przy obliczeniu zdolnosci kredytowej, musi by¢ on uzyskiwany
systematycznie. Jak dtugo? - to juz zalezy od banku. Absolut-
ne minimum to sze$¢ miesiecy. Wiedz, ze tylko garstka bankéw
w ogdle weZmie go pod uwage. Moze sie to przydac w sytuacii,
gdy zdolnos¢ kredytowa jest na granicy, jednak nie nastawiagj
sie, ze bedzie twoim gtéwnym Zzrédtem zdolnosci kredytowe.
Podsumowuijgc, starqj sie znalezé bank, w ktérym twoja zdol-
no$¢ kredytowa bedzie wystarczajgca juz na podstawie gtéw-
nych zrédet dochodu. Dopiero gdy to nie wystarczy, rozejrzyj
sie za bankami akceptujgcymi diety, dywidendy czy dodatek
mieszkaniowy.

Ksieza

Ksieza posiadajgcy dochdd wytqgcznie z kurii réwniez mogg
stara¢ sie o kredyt hipoteczny. Kilkka bankéw moze wydacd
w takim wypadku decyzje pozytywnq z odstepstwem, ale jed-
nak jg wyda. Tu wazne jest, od kiedy uzyskiwany jest dochdd
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— minimum to 12 miesiecy. W czasie swojej pracy zawodowej
z dobrym skutkiem pomogtem w otrzymaniu kredytu hipotecz-
nego dwdm ksiezom.

Dochéd z zagranicy

,Od lipca 2014 roku wielu Polakéw legalnie pracujgcych za gra-
nicq nie kupi w kraju mieszkania na kredyt w PLN. Zaden bank
im go nie udzieli, bo zarabiajg w innych walutach” — takie hasta
mozna przeczytaé na wielu polskich portalach czy tez forach
biznesowych. Cate zamieszanie spowodowane jest wejsciem
w zycie rekomendaciji S, wydanej przez Komisje Nadzoru Finan-
sowego (KNF). Rekomendacja ta z géry nakazuje bankom sto-
sowanie zasady ,,w jakiej walucie zarabiasz, w takiej dostaniesz
kredyt hipoteczny”. Ta zasada dotyczy zardwno osdéb bied-
nych, jak i bogatych, stowem —wszystkich uzyskujgcych dochdd
w walucie obcej i starajgcych sie o kredyt hipoteczny w Polsce.

Czasy kredytow walutowych, np. we frankach szwajcarskich
(CHF), mamy juz za sobg. Ze wzgledu na to, iz wiekszos¢ kredy-
tow zostata zaciggnieta po duzo nizszym kursie CHF wzgledem
PLN niz jego obecna wartos¢, tatwo sie domysli¢, ze dzis war-
to$¢ zadtuzenia tych kredytobiorcdw przewaznie jest wyzsza niz
w momencie zaciggania kredytu. KNF, jak sama twierdzi, chce
pomodc kredytobiorcom. Argumentuje, ze jesli kredytobiorcy nie
bedqg mogli zaciggngc¢ kredytu w walucie obcej wzgledem wa-
luty ich dochoddw, to ryzyko walutowe zniknie. Ta ,pomoc” be-
dzie nam oferowana bez wzgledu na to, czy nam sie to podoba
czy nie.

Aby ofrzymac dzi$ kredyt hipoteczny w & jedynej dostepnej
w bankach walucie obcej, a wiec w EURO, wedtug wytycznych
bankdéw miesieczny dochdd na jednoosobowe gospodarstwo
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domowe musi wynosi¢ ponad 10 000 zt netto (na reke). Dwie
osoby w gospodarstwie domowym muszqg juz zarabiac w sumie
12 000 zt itd. Kolejne osoby, podnoszg koszt utrzymania o okoto
1000 zt na osobe. Obecnie Srednie krajowe wynagrodzenie wy-
nosi @ 3834,17 zt brutto (2014 rok). W wypadku umowy o prace
po odjeciu podatku dochodowego oznacza to dochdd okoto
2750 zt netto! Jak widag, statystycznego Kowalskiego od daw-
na nie stac i jeszcze przez blizej nieokreslony czas nie bedzie stac
na kredyt w walucie obcej!

Whniosek moze by¢ nastepujgcy: ,,OK, skoro go nie stac, to
musi zaciggngc¢ kredyt w ztotdéwkach, a wiec co nas to obcho-
dzi”. Ano obchodzi, bo w samej tylko Unii Europejskiej i Stanach
Zjiednoczonych mieszka i pracuje ponad 1,5 miliona Polakdw.
Tam zarabidjg, tam odprowadzajg podatki. Znaczna czesc
tych ludzi mysli o powrocie do ojczyzny. Chcg kupowaé nieru-
chomosci w Polsce, najczesciej na kredyt hipoteczny. Od lipca
2014 roku maijqg z tym duzy problem. Na szczescie tam, gdzie jest
problem, jest tez rozwigzanie. Jak nie ma rozwigzania, to nie ma
problemu.

Banki dostaty od KNF dyrektywy na temat owej rekomenda-
cji. Ustosunkowaty sie do niej bardzo stanowczo. Natychmiast
odrzucajg wnioski o kredyt w walucie obcej, wzgledem dominu-
jacych dochoddw potencjalnego kredytobiorcy.

Podane dalej informacje sg wytgcznie moimi przypuszcze-
niami. Doswiadczenie zdobyte w branzy finansowej pozwala
mi powiedzieé, ze jest niemal pewne, iz znajdziemy legalny
sposob na ominiecie tej rekomendacijil Jezeli osobiscie znalaz-
tbym sie w takim potozeniu jak moi rodacy pracujgcy za grani-
cqg, szukatbym dodatkowego zrédta dochodu na terenie Polski.
+W jakiej walucie zarabiasz, w takiej dostaniesz kredyt hipotecz-
ny". Zgodnie z tg zasadqg frzeba zaczgé generowaé dochdd
w Polsce, w ztotdwkach. Jezeli do tej pory czytate§ wszystko
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uwaznie, napewno juzwiesz, jaktozrobi¢. Czy to proste2 Uwazam
ze tak. Rodacy, mogg spac spokojnie.

Jak wiesz, dochdd z wynajmu jest dochodem, ktdéry moz-
na wykazaé najszybciej. W tym wypadku osoba wykazujgca
taki dochdd musi by¢ wtascicielem wynajmowanej nierucho-
mosci. Jezeli kto§ nie ma mieszkania na wynajem, powinien
rozejrze¢ sie za zatrudnieniem na umowe o prace lub umowe
o dzieto/umowe zlecenie. Osoby, ktére majg w Polsce otwar-
tq dziatalno$¢ gospodarczg, muszq zaczekad 12 miesiecy od
momentu jej otwarcia, az bedg mogty starac sie o kredyt.
W kazdym z tych przypadkdw, z punktu widzenia banku, do-
chdéd musi by¢ regularny, a pienigdze najlepiej zeby wptywa-
ty na konto.

Mozna wzig¢ kredyt w ztotdwkach, otrzymujgc dochdd w
innej walucie. W zasadzie jedyny warunek jest taki, ze jeden
Z kredytobiorcéw musi wykazywacé dochody réwniez w ztotdw-
kach. Jego wynagrodzenie w tej walucie musi by¢ dochodem
dominujgcym na tle dochodu w walucie obcej. Podsumowujgc,
dodam, ze dochodem w walucie obcej mozemy wspomoc zdol-
no$¢ kredytowq liczong na podstawie dochodu w ztotdwkach.

Jezeli natomiast zarabiasz w walucie obcejispetniasz wszyst-
kie warunki, aby dostaé taki kredyt, wiedz, ze:

e dochdd musi by¢ generowany na terenie:

o Unii Europejskiej
o Rosji, USA (rzadko akceptowane, ale jednak)
o innych krajow (tak naprawde tylko na odstepstwo);

e akceptowane zrédta dochoddw z zagranicy to:

o odpowiednik polskiej umowy o prace od minimum
12 miesiecy (czasem od 6, z odstepstwem)
o emerytura;

e Polak pracujgcy za granicqg moze starac sie o kredyt na

95% (od 1 stycznia 2015 roku na 90%) warto$ci nieruchomosci.
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Oznacza to, ze w praktyce moze dostaé kredyt bez wktadu
wtasnego, cho¢ wiele zalezy od wartosci nieruchomosci. Doty-
czy to tylko lokali mieszkalnych;

® obcokrajowiec pracujgcy za granicq, a ubiegajgcy sie
o kredyt w ztotéwkach, dostanie go najwyzej na 80%
wartoéci nieruchomosci (bardzo rzadko z odstepstwem
na wiecej). Dotyczy to lokali mieszkalnych;

® okres kredytowania i oprocentowanie zalezg od banku;
dochdéd z zagranicy najczesciej nie ma tu znaczenia;

e tylko w kilku bankach w Polsce nie trzeba ttumaczy¢ do-
kumentéw na jezyk polski, jednak ich przettumaczenie
moze zdecydowanie skrécic proces starania sie o kre-
dyt. Niestety, w wiekszosci przypadkdéw dokumenty trze-
ba przettumaczy¢. Ttumaczenie musi zosta¢ wykonane
przez ttumacza przysiegtego z oryginatu! Ponizej przed-
stawiam przyktadowq liste dokumentéw, wymaganych
w przypadku dochodu odpowiadajgcego polskiej umo-
wie o prace. Nie oznacza to, ze ponizsza lista na pew-
no bedzie obowigzywac¢ w banku, do ktérego sie udasz.
Wspomniane dokumenty to:

o raport kredytowy z zagranicznego biura informacii
kredytowej, zagranicznych biur kredytowych

o yumowa z pracodawcq (ze wszystkimi aneksami, je-
zeli wystepowaty)

o wycigg z konta, na ktére wptywa wynagrodzenie
z ostatnich 3, 6 lub 12 miesiecy

o zezwolenie na pobyt staty za granicq (jedli jest wy-
magane)

o zezwolenie na prace (jedli jest wymagane)

o zaswiadczenie o zatrudnieniu i dochodach na dru-
ku bankowym

o deklaracje podatkowe za dwa minione lata obra-
chunkowe (odpowiedniki polskiego PIT),

104



Zdolnos¢ kredytowa

Osoba prawna, w tym spoétka z o.o.
i inni przedsiebiorcy

Osoba prawna to spoétka z 0.0., spdtka akcyjna, fundacja, sto-
warzyszenie, wspdlnota gruntowa lub Chorggiew Hufca ZHP,
szkota itd. Osoba prawna to nie cztowiek, lecz firma, instytucja
lub stowarzyszenie itp., oparte na umowie, statucie, akcie po-
wotania, prawie (ustawie) itp., zarejestrowane sqdowo. Uwagal
Nie kazdy twér zarejestrowany w sqdzie ma osobowos¢ praw-
ng, np. spdtka jawna, komandytowa i spdtka partnerska nie
majg osobowosci prawnej. Dodatkowo sg np. stowarzyszenia
bez osobowosci prawnej. Komenda Hufca ZHP nie ma osobo-
wosci prawnej, a Chorggiew ZHP juz jg ma.

Kiedy méwimy o osobie prawnej, nie sposdb nie wspomniec
o kredytach inwestycyjnych. Z zatozeniaq, jezeli ktos bierze kredyt
pod dziatalno$¢ gospodarczg lub spobtke (a wiec kredyt na roz-
woj owej dziatalnosci), musi to by¢ kredyt zwigzany z prowadze-
niem firmy. A wiec chodzi o cel inwestycyjny. To pierwsza réznica
miedzy osobq fizyczng a osobq prawng w obliczaniu zdolnosci
kredytowej. Druga, kolosalna, to fakt, iz przy kredytach inwesty-
cyjnych mozemy przestac opierac sie tylko na dochodzie netto.

O ile w wypadku osdb fizycznych niepodwazalna jest za-
sada dochodu netto, o tyle w wypadku kredytdw inwesty-
cyjnych pewna cze$é¢ bankdédw rozumie, o co chodzi w tym
biznesie. Te banki wiedzqg, po co jest amortyzacja oraz co
oznacza zakup nieruchomosci na wynajem czy tez tworzenie
spotek celowych.

Z punktu widzenia zdolnosci kredytowej i kredytdw inwesty-
cyjnych osobowo$¢ prawng mozemy podzieli¢ na:

e dziatalnos¢ gospodarczg (jednoosobowq)
® spobiki (osoby prawne i spdtki osobowe).
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UWAGA! Aby zostat udzielony kredyt podmiotowi bedgcemu
osobq prawng prowadzqgcq dziatalnos¢ gospodarczq,
samodezielnie i jako wspdlnik spotki osobowej, muszq zostac
spetnione te same warunki co dla osoby fizycznej. Oznacza
to, ze bedqc wspdlnikiem spotki osobowej lub po prostu
prowadzqc dziatalnos¢ gospodarczq, mozesz dostac kredyt
na cele mieszkaniowe, jak rowniez kredyt inwestycyjny. Jest
kilka odstepstw od tej reguty, ktdre opisuje w dalszej czesci.

Metody liczenia zdolnosci kredytowej

Metody liczenia zdolnosci kredytowe] w wypadku osdb praw-
nych mozemy podzieli¢ na:

e metode dochodowq

e metode na ,biznes plan”.

Metoda dochodowa polega na wyliczeniu dochodu netto
juz uzyskanego, a wiec tego z przesztosci.

Metoda ,na biznesplan” to idealne narzedzie dla oséb, ktdre
chcg kupi¢ nieruchomo$e¢ na kredyt hipoteczny. Opiera sie prze-
de wszystkim na dochodzie przysztym, prognozowanym. W tym
wypadku nie kupujemy nieruchomosci, lecz przyszty przeptyw
pieniezny. Nabywamy dla naszego biznesu na przyktad 5000 zt
miesiecznego przychodu. Cze$¢ bankdw to rozumie. Wyobraz
sobie, ze dzieki temu mozesz mie¢ w zasadzie nieograniczong
zdolnos¢ kredytowq. Aby tak sie stato, musi zostac spetnionych
kilka warunkdow.,

® Przychdéd z przysztego wynajmu nieruchomosci musi
wystarczy¢ na:
o rate kredytu
o koszty utrzymania nieruchomosci
o i najlepiej jezeli jeszcze cos zostanie.
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® Przyszty najemca:

o Przychdéd ma zostac wygenerowany przez wynajem,
dlatego wazne jest, aby najemca byt wyptacalny.

o |dealna jest sytuacja, w ktérej najemcgq jest panstwo
polskie.

o Jesli naszg nieruchomo$¢ wynajmuje firma, wazna
jest jej reputacja. Im bardziej znana firma, tym lepiej.
Jezeli jest to duza spdtka, bank ma dostep do jej
zestawien finansowych i zdarza sie, ze je sprawdza.

o Gdy najemcq jest osoba fizyczna, nie mozemy wy-
kazac jej wyptacalnosci. Jezeli kupowana przez nas
nieruchomos¢ to mieszkanie, bank nie zwraca na to
szczegdblnej uwagi. Gdy jednak planujesz zakupic
lokal ustugowy, kredyt moze nie zostac przyznany.

o Umowa najmu powinna by¢ podpisana juz w momen-
cie sktadania wniosku o kredyt. Czasem wystarczy sam
jej szkic (ang. draft). Mozna réwniez podpisac umowe
z klauzulg, ze bedzie wazna dopiero w momencie,
gdy staniemy sie wtascicielami niesruchomosci.

e Raport BIK

o Zazwyczaj kazdy z udziatowcdw spotki lub wiasciciel
dziatalnosci gospodarczej musi mie¢ dobrg historie
kredytowq w BIK (Biurze Informaciji Kredytowej). Jed-
nak w wypadku duzych spdtek, gdzie udziatowcami
sqg dziesigtki oséb, bank podchodzi do tego tematu
indywidualnie.

® Moje doswiadczenie na tym polu

o Gdy posiadamy juz kilka nieruchomosci na wynajem
(pod dziatalno$¢ gospodarczg lub spdtke), banki
zdecydowanie chetniej decydujq sie na przyznanie
nam kredytu. Aby udokumentowac swoje doswiad-
czenie, zazwyczaj wystarczy prowadzi¢ dziatalnosé
zajmujgcg sie obrotem i najmem nieruchomosci.
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o Gdy nasza dziatalno$¢ nie jest zwigzana z obrotem
nieruchomosciami, to trzeba uzy¢ innego sposobu
zbudowania wiarygodnosci w oczach banku. Jesli
chcemy zmieni¢ profil dziatania firmy, najwazniej-
szq rzeczqg decydujgcqg o przyznaniu kredytu bedzie
wtasnie biznesplan. Ta metoda sprawdszi sie rowniez
wtedy, gdy nie chcemy zmienia¢ branzy, a nieru-
chomosc jest nam potrzebna, aby na przyktad prze-
sta¢ wynajmowac lokal, w ktérym prowadzimy dzia-
talnose, czyli zmienic siedzibe firmy na wtasng.

Na co nalezy zwrécic szczegdlng uwage?

¢ Jakie spotki mogqg wzigé kredyt?

0 z ograniczong odpowiedzialnosciq (z 0.0.)

o komandytowe, w tym spdtki z 0.0. spdtki komandy-
towe

o akcyjne

o cywilne (kredyt jak pod dziatalnos¢ gospodarczg).

e Jak diugo musi istnieé spotka?

o Jezeli chcemy zaciggnqc¢ kredyt pod juz istniejg-
cq spotke (jednqg z powyzszych), musi ona dziatac
na rynku nieprzerwanie od minimum 12 miesiecy,
cho¢ duza cze$¢ bankdédw wymaga, aby istniata od
24 miesiecy. Liczy sie czas od momentu zatozenia
firmy do dnia ztozenia wniosku o kredyt.

o W wypadku spdtek z 0.0. spdtek komandytowych
to na dzien ztozenia wniosku o rejestracje spofki
w ogdle nie muszg one istnie¢! Ich zatozenie to
cze$¢ biznesplanu. Czesto sie zdarza, ze zostajq za-
tozone dopiero po pozytywnej decyzji kredytowe,.
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e Czy amortyzacja podnosi zdolnosé kredytowq?

o Sg banki, ktére rozumiejg, czym jest amortyzacija
i po co sie jq stosuje w wypadku prowadzenia dzia-
talnosci gospodarczej i spbdtek. W nich amortyzacja
jest liczona tak, jakby jej w ogdle nie byto. A wiec
dochdd netto wzrasta lub, inaczej moéwigc, amorty-
Zacja go nie obniza.

e Czy moja firma moze ,by¢ na stracie”?

o Tu jest pewna réznica w poréwnaniu do oséb fi-
zycznych. O ile w wypadku dziatalnosci gospodar-
czej nie moze by¢ mowy o stracie w ubiegtym roku
obrachunkowym, o tyle w wypadku spdtek jest od
fego pewne odstepstwo.

o Tak, jezeli strata jest spowodowana jednorazowq in-
westycjg majgcqg na celu podwyzszenie przychodu
(np. zakup nieruchomosci na biuro, by oszczedzad
na wynajmie, zakup materiatéw, ktére bedqg sprze-
dawane itp.).

e Czy dochody juz dziatajgcej spotki z 0.0. mogg wynosié
zero?

o TAK, jezeli chcemy kupi¢ nieruchomo$¢ na wyna-
jem, np. lokal ustugowy, i bedziemy sie positkowad
w 100% przysztym dochodem z wynajmu.

e Czy, tak jak w wypadku oséb fizycznych, obowiqgzuje li-
mit liczby kredytow hipotecznych?

o Mozna powiedziec, ze w wypadku osoby prawnej
taki limit nie istnieje. Jesli zagtebimy sie w szczegdty,
okazuije sie, ze moze przyjs¢ taki dzien, kiedy bank
stwierdzi, iz nie udzieli kolejnego kredytu ze wzgle-
du na zbyt duzy ogdlny poziom zadtuzenia. Wtedy
wystarczy zatozyé nowq (lub kolejng) spdtke i caty
proces moze zaczqc sie od poczgtku.
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e Czy majqgc spoétke z o.0. trzeba poreczaé kredyt majqgt-
kiem prywatnym?

o Bank moze zazgdac¢ od wnioskodawcy, aby dodat-
kowo zabezpieczyt kredyt swoim majgtkiem. Dzieje
sie to rzadko i zazwyczaj w wypadku nieruchomosci
frudno zbywalnych, ale jednak sie zdarza.

e Czy aby podwyiszyé zdolnosé kredytowq firmy, mozna
dotqgczyé do jej dochodéw dochéd osoby fizycznej?

o TAK, ale tylko wtedy, gdy osoba fizyczna wykonuje
zawodd zaufania publicznego.

o NIE, w pozostatych wypadkach.

Zobowigzania finansowe

Zobowigzanie jest bezposrednim nastepstwem naszych poczy-
nan, kiedy deklarujemy przekazanie w przyszto$ci osobie bqgdz
podmiotowi korzysciw postaci ddbr, ustug, pieniedzy lub innych
pozytkéw finansowych lub ekonomicznych.

Zobowigzania, ktére teraz omodwie, to zobowigzania czysto
finansowe, majgce bezposdredni lub posredni wptyw na zdol-
nos¢ kredytowq.

Sposoby bankdéw na wykrycie zobowigzan

® Raport BIK — szerzej napisze o nim w nastepnym podroz-
dziale.

e Wyciqg z konta - w wypadku osoby fizycznej wiekszose
bankdw prosi o petny wyciqg z konta, na ktére wptywa
wynagrodzenie, cze$¢ bankdw zyczy sobie otrzymad
rowniez wyciqgi z wszystkich pozostatych kont, jakie

110



Zdolnos¢ kredytowa

posiadasz. Jest dostownie garstka bankdw, ktére ich
nie wymagajqg. Zwracaj szczegdlng uwage na to, jakie
transakcje znajdujg sie na twoim koncie. Banki najczes-
ciej sprawdzajg historie z 3-6 miesiecy. Wyciqgg z konta
jest dowodem naszych poczynan finansowych. Widac
na nim niemal wszystko. Ptacisz za paliwo kartg? Zatem
bank uzna, ze masz samochdd. Robisz przelew na alimen-
ty, optaty za ubezpieczenie, czesne za szkote, czynsz za
mieszkanie? Uwazaj, cze$¢ z tych zobowigzah moze byc
brana pod uwage przy obliczaniu zdolnosci kredytoweij!
Portale spotecznosciowe — moze to by¢ dla ciebie spore
zaskoczenie, ale nic nie stoi na przeszkodzie, aby analityk
sprawdzit na twoim profilu, czy w oczywisty sposéb nie
zataite$ pewnych informacji (np. posiadania dzieci). We
whniosku kredytowym wpisujesz swoje dane osobowe,
a dzieki nim odnalezienie twojego profilu na portalach
spotecznosciowych jest prostsze niz zobaczenie na ulicy
VW Golfa w dieslu.

Oswiadczenie wnioskodawcy - bywa i tak, ze wniosko-
dawca, chcge by¢é w 100% uczciwym w stosunku do
banku, sam przyznaje sie do pewnych zobowigzanh finan-
sowych.

UWAGA! Pamietaj, ze od momentu ztozenia wniosku o za-
mkniecie zobowigzania do ofrzymania potwierdzenia jego
zamkniecia moze minq¢ od 2 do 4 tygodni. Wyobraz sobie
sytuacje, w ktérej warunkiem do wyptaty kredytu jest likwi-
dacja karty kredytowej. Moze sie zdarzyé, ze za mniej niz
4 tygodnie zostaniesz zobowiqzany umowq przedwstepnq
do podpisania ostatecznego aktu notarialnego. | juz widac
jak na dtoni, ze nie zdqzysz. Nie zawsze jednak warto zamy-
kac zobowiqgzanie przed ztozeniem wniosku o kredyt. Wszyst-
ko trzeba wczesniej zaplanowad, aby unikngc niepotrzeb-
nych komplikacji.
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Zobowiqzania majgce wpltyw na zdolnosé kredytowq

Miesieczne koszty utrzymania
gospodarstwa domowego

Przez miesieczne koszty ufrzymania banki rozumiejg w zasadzie
wszystko, co nie jest zwigzane bezposrednio ze zobowigzaniami,
ktdre jesteSmy zmuszeni ptaci¢ (w tym wyrok sgdu, umowe kredy-
towq itp.). We wniosku kredytowym oé$wiadczasz, jakie sg twoje
koszty miesieczne. Jezeli przyznasz sie do wszystkiego — co jest
uczciwe i logiczne — do wyliczenia zdolnosci kredytowej bank
wezmie pod uwage ich tgczng warto$¢. Jednak, z drugiej strony,
aby podwyzszy¢ swojq zdolnos¢ kredytowq, mozesz zanizy< kosz-
ty utrzymania. Gdzie jest minimum, jakie akceptujg banki? Kazdy
liczy to inaczej, jednak mozemy uznaé, ze minimalny koszt utrzy-
mania gospodarstwa domowego, jaki przyjmujg banki to:

e | osoba: okoto 1000 zt

e 2 osoby: okoto 1200 zt

® 3 osoby: okoto 1400 zt

e kazda nastepna osoba: + 200 zt.

Kazde gospodarstwo domowe liczy sie osobno! Dzieci po-
wiekszajqg liczbe oséb w gospodarstwie domowym. Za osobne
gospodarstwo domowe mozna uznad:

® kazdq osobe stanu wolnego: panna, kawaler, rozwodnik,
rozwodka
e kazde matzenstwo.

Przyktad 1

Do wniosku kredytowego przystepujq:
® MQz z zong

® rodzice meza (oboje).
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Wedtug banku sg to dwa osobne gospodarstwa domowe,
a minimalny koszt ich utrzymania ksztattuje sie na poziomie
okoto 2400 zt (2 x 1200 zt).

Przyktad 2

Do wniosku kredytowego przystepujq:

® mqz z zong (Majg rozdzielnos¢ majgtkowq)

® rodzice meza (oboje).

Ze wzgledu na rozdzielno$¢ majgtkowq bank uzna,

ze sq to trzy osobne gospodarstwa domowe. Ich minimalny
koszt utrzymania ksztattuje sie na poziomie okoto 3400 zt

(2 x 1000 zt + 1400 zt). Rozdzielno$¢ majagtkowa sprawia,

ze matzonkowie sq tfraktowani jak dwa osobne
gospodarstwa domowel!

Dzieci

Kazde dziecko do 18. roku zycia jest wedtug banku na utrzymaniu
rodzicdw, a tym samym obniza ich zdolno$¢ kredytowaq. Bank wie,
ile masz dzieci, bo takie pytanie widnieje we wniosku kredyfowym.
Innymi miejscami, dzieki ktérym bank moze sprawdzi¢ liczbe twoich
dzieci, czy w ogdle sam fakt posiadania przez ciebie dzieci, sq por-
tale spotecznoiciowe (twoje wpisy, zdjecia na ktérych jestes z dziec¢-
mi), wyciqg z konta czy tez PIT (ulga na dzieci). Dziecko, ktdre ukon-
czyto 18. rok zycia, jest traktowane jak dorosty i nie wptywa na zdol-
nos¢ kredytowq rodzicéw. Co sie dzieje z dziecmi, gdy rodzice nie sg
matzehstwem lub sg nim, ale maijq rozdzielno$¢ majatkowg? Kazde
Z dzieci, do ktérych sie przyznamy, powieksza liczbe oséb w gospo-
darstwie domowym! Wyjgtkiem jest wyrok sgdu o nakazie ptacenia
alimentdéw. W takim wypadku koszt utrzymania dzieci, ktérych doty-
czqg alimenty, jest odejmowany osobie obcigzonej alimentami.
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Przyktad

Jezeli osoba, ktéra ma dwodjke dzieci oraz nakaz ptacenia
na nie alimentdw, nie jest w zwigzku matzenskim, to wedtug
banku prowadzi jednoosobowe gospodarstwo domowe.
Dla banku w tym gospodarstwie domowym nie ma dzieci.

Alimenty

Alimenty obnizajg zdolno$¢ kredytowq identycznie jak rata kre-
dytu. Bank do wyliczeh wezmie pod uwage ich warto$¢ mie-
sieczng. Jezeli nie przyznasz sie do alimentdw, po obejrzeniu wy-
ciggu z konta bank moze sam doj$¢ do wniosku, ze je ptacisz.
Dlatego jezeli w ciggu ostatnich é miesiecy przelate§ alimenty
ze swojego konta bankowego, jest w 100% pewne, ze bank sie
O nich dowie.

Karta kredytowa

Dziata na zasadzie bezptatnego kredytu, o ile spetnimy wy-
magane kryteria oraz warunki zawarte w umowie. Przy podpi-
sywaniu umowy na karte kredytowqg bank deklaruje, ze udo-
stepni nam kredyt do wysokosci umdwionego limitu. Wezmy
na przyktad karte kredytowq z limitem 5000 zt. Oznacza to,
ze po podpisaniu stosowne] umowy osoba posiadajgca owq
karte w kazdej chwili, jezeli czuje takg potrzebe, moze skorzy-
sta¢ z kredytu do wysokosci 5000 zt. Aby otrzymac pienigdze,
nie musi za kazdym razem udawac sie do banku i sktadac¢ no-
wego whniosku.

Ze wzgledu na to, ze w kazdej chwili mozemy wykorzystac
peten limit, bank, liczgc naszg zdolno$¢ kredytowq, uzna, ze
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juz wykorzystalismy limit w catosci. A wiec jedli posiadasz karte
z limitem 5000 zt, niewazne czy korzystasz z niego, czy tez nie,
bank przy wyliczaniu twojej zdolnosci kredytowej wezmie pod
uwage cate zobowigzanie.

Jak bardzo obnizy to twojg zdolnos¢ kredytowg? Kazdy
bank liczy inaczej, najprawdopodobniej jednak bank doda do
twoich miesiecznych obcigzeh 5% catego limitu, czyli 250 zt.
A wiec bedzie to wyglgdato mniej wiecej tak, jakbys miat kredyt
zratg 250 zt.

Kredyt odnawialny w rachunku

Limit dziata bardzo podobnie do karty kredytowej, a pod kgtem
obliczania zdolnosci kredytowej wrecz identycznie.

Kredyt

W zasadzie kazdy kredyt z ratg cykliczng (np. co miesigc)
fraktowany jest tak samo. Niewazne, czy jest to kredyt hi-
poteczny, czy tez kredyt na telewizor, samochdd itp. Jezeli
rata kredytu jest taka sama, obniza ona zdolnos¢ kredytowq
w identyczny sposdb bez wzgledu na forme zabezpieczenia.
Do obliczenia zdolnosci kredytowej brana jest petna rata
kapitatowo-odsetkowa (osoba fizyczna) lub tylko kapitatowa
(osoba prawna). O tym, ze zaciggnates kredyt, bank wie dzie-
kiraportom z BIK. Jednak zdarza sie, ze jezeli wzigte§ kredyt na
kilka tygodni przed ztozeniem wniosku o kredyt hipoteczny,
nie bedzie on jeszcze widoczny w BIK-u. W takim wypadku,
poniewaz wszelkie raty sg z reguty ptacone przelewem, twoje
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zobowigzanie bedzie widoczne na wyciggu z konta. Lepiej
wiec przyznac sie do wszelkich kredytéw od razu. Gdy bank
odkryje, ze nie bylismy szczerzy, moze odrzuci¢ nasz wniosek
kredytowy.

UWAGA! Kredyt w walucie obcej obcigza zdolnos¢
kredytowq o 50% bardziej niz kredyt w ztotdwkach! Dzieje sie
tak ze wzgledu na ryzyko walutowe.

Przyktad

Kredyt w CHF, w ktérym rata po przeliczeniu na ztotdwki
wynosi 1000 zt, dla banku, w ktérym chcemy wzig¢ kredyt,
oznacza zobowigzanie miesieczne w wysokosci nie 1000,
lecz 1500 zt.

Poreczenie

Poreczenie kredytu moze miec taki sam wptyw na zdolnos¢ kre-
dytowq jak jego zaciggniecie. Jedli zobowigzanie kredytowe,
ktére poreczytes, sptacane jest regularnie, bez zadnych opdz-
nien, niektére banki mogg w ogdle nie wzigé go pod uwage.
Niestety, wiekszo$¢ z nich podchodzi do poreczen tak jak do
kazdego innego kredytu. A wiec petna rata kredytu, ktéry po-
reczytes, wptywa na twojqg zdolnos$¢ kredytowq tak, jakbys sam
go zaciggnat.

Pozyczki w zaktadach pracy
Widac¢ je na zaswiadczeniu o zatrudnieniu oraz na wyciggu

z konta. W takim wypadku z reguty wynagrodzenie pomnigjszo-
ne jest o rate pozyczkii traktowane na réwni z ratg kredytowaq.
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Inne zobowigzania

Czes¢ bankdw, na szczescie jest ich dostownie kilka, za zobo-
wigzanie finansowe, ktére ma znaczgcy wptyw na zdolnose kre-
dytowq, moze uznad:

® program regularnego oszczedzania lub ubezpieczenie ze
sktadkg cykliczng (nie jednorazowq) — w takim wypadku
obnizg zdolno$¢ kredytowqg o catg wysokos¢ sktadki. Ta-
kie sktadki tfraktowane sg na réwni z ratg kredytu;

e posiadanie samochodu (lub innego pojazdu) czy nieru-
chomosci, ktdérych utrzymanie kosztuje. Minimalne mie-
sieczne koszty utrzymania gospodarstwa domowego zo-
stang podwyzszone. O ile? — to juz zalezy od banku, a w
zasadzie od analityka, ktéry zajmuje sie danym wnioskiem;

e szkota, studia, przedszkole — optaty za nie sqg tfraktowane
na rowni z ratg kredytu.

Biuro Informaciji Kredytowej

W BIK przechowywane sg wszystkie informacje dotyczgce za-
ciggnietych przez nas zobowigzan. Od tych najprostszych,
a wiec za abonament TV czy aparat fotograficzny, poprzez po-
reczenia, na kredytach kohczgc. W bazie danych przechowy-
wane sq informacje dotyczgce kredytobiorcy, jak réwniez sa-
mego zobowigzania: od nazwy banku i wysokosci raty, po catg
reszte parametrow, takich jak np. opdznienia w ptatnosciach
(z doktadnoscig co do dnia).
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UWAGA! Zaczne jednak od tego, ze sposoby wyliczania
punktacji kredytowej w Biurze Informacji Kredytowej sq
niejawne. Oznacza to, ze wszystkie ponizsze informacje sq
moimi wtasnymi spostrzezeniami wynikajgcymi z zyciowego
oraz, przede wszystkim, zawodowego doswiadczenia.

Drugim co do waznosci czynnikiem decydujgcym o przyzna-
niu nam kredytu, obok zdolnosci kredytowej, jest nasza wiary-
godnos¢ jako dtuznika. Na szczescie na obydwa te parametry
w wiekszosci mamy wptyw. Zdolnosci kredytowq kazdy bank
oblicza na swdj sposéb, natomiast w wypadku oceny naszej
wiarygodnosci kredytowej banki siegajg do Biura Informaciji Kre-
dytowe.

Aby zwiekszy¢ swojg wiarygodnos¢ kredytowq, trzeba za-
dbac¢ o to, aby historia kredytowa byta jaok najlepsza, bo moze
sie okazad, ze cho¢ posiadasz wysokie dochody i stac cie na
optacenie co miesigc raty, ze wzgledu na ztqg historie kredytowqg
nie dostaniesz kolejnego kredytu. Jesli w przesztosci sptacates
swoje zobowigzania w terminie, twoja historia kredytowa be-
dzie dobra. BIK moze wiec dziata¢ na naszg korzys¢ lub stra-
te. Zdarza sie rowniez tak, ze wedtug nas sptacilismy juz kredyt,
a w rzeczywistosci do sptaty zostato jeszcze pare groszy. Rachu-
nek nie zostat zamkniety, a my o nim zapomnielismy, przez co
zostaty wygenerowane opdznienia. Taki przypadek réwniez zo-
stanie zarejestrowany w BIK. Jak sie domyslasz, jezeli naleznose
nie zostanie szybko uregulowana, moze to skutecznie przekreslic
twoje szanse na nastepny kredyt.

Mnie osobiscie réwniez zdarzyto sie mie¢ spore opdznie-
nia. Miatem kredyt, a wraz z nim obowigzek zapewnienia na
koncie pieniedzy w wysokosci odpowiadajgcej petnej racie
kapitatowo-odsetkowej. Do konta miatem dodang karte de-
betowq (ptatniczg, nie myli¢ z kredytowq). Termin waznosci
karty sie konczyt, bank wystat wiec za posrednictwem Poczty
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Polskie] nowq karte. Nie miatem o tym pojecia, gdyz na kon-
to w zasadzie sie nie logowatem, a karty sie nie spodziewa-
tem. Tu musze nadmienic, iz wéwczas nie zauwazytem, ze kto$
kradnie listy z mojej skrzynki. Kolejnym listem bank przestat PIN
do nowej karty (tak, bywajg takie banki). Oczywiscie, ztodziej
nie przeoczyt i tej korespondenciji. Jak sie potem okazato,
aktywacja karty nastepowata poprzez pierwszg transakcje.
Ztodziej, majqgc i karte, i PIN, niemal natychmiast wyzerowat
mi konto, zaczety sie wiec na nim generowac opdznienia
w sptacaniu rat. Bank dzwonit do mnie, ale bezskutecznie,
poniewaz, wypetniajgc dane, chciatem przechytrzy¢ system
i aby nie dostawac telefonéw ,spamoéw”, specjalnie poda-
tem stary numer telefonu. Gdy w konhcu zalogowatem sie na
swoje konto, opdznienia wynosity juz prawie 90 dni. Mineto
troche czasu, zanim udato mi sie dociec, o co w ogdle cho-
dzito. Lada moment miatem sktadac kilka wnioskdw o kredy-
ty hipoteczne. Gdy zdatem sobie sprawe, jakie konsekwencje
niesie za sobq ta sytuacja, przerazitem sie. Ale zamiast sku-
piac sie na problemie, szukatem rozwigzania. Poszedtem do
banku, opowiedziatem catg sytuacje. Odwiedzitem réwniez
policje, gdzie spisano moje zeznania. Niestety, sprawcy nigdy
nie ztapano. Bank, po kilku tygodniach zastanawiania sie,
uznat brak mojej winy. Nie tylko oddat mi stracone pienigdze,
ale réwniez usunagt wszelkie zalegtosci w BIK!I Od tamtej pory
regularnie sprawdzam, czy raty sg obstugiwane terminowo.
Listy juz nie ging, bo zatozytem skrzynke na poczcie. A w starej
skrzynce zastosowatem sprytny ,,patent”, ktéry na dobre od-
straszy wszystkie niepozgdane palce.

Pewnie juz zaczate$ sie zastanawiaé, jok moze wyglgdad
twoja historia kredytowa. Stusznie, jezeli jeste$ zainteresowany
zaciggnieciem kredytu w ciggu nastepnych 5 latf, powinno cie
to interesowac.

19



Czes¢ druga

Na co zwrdcic szczegdlng uwage?

Scoring, czyli ocena punktowa BIK
® Na stronie internetowej BIK mozemy znalez¢ takqg oto de-
finicje:

»Scoring jest metodq punktowej oceny ryzyka kredy-
towego. Polega ona na okresleniu wiarygodnosci kre-
dytowej klienta na podstawie poréwnania jego profilu z
profilem klientéw, ktérzy juz otrzymali kredyty. Im bardziej
profil danego klienta jest podobny do profilu klientdw ter-
minowo sptacajgcych swoje kredyty w przesztosci, tym
lepszg ocene punktowq ofrzyma ten klient”.

Warto zwrécic szczegding uwage na to, ze najwiekszy
wptyw na naszq ocene punktowg mamy my sami, jed-
nak juz na pierwszy rzut oka widac, ze zalezy to nie tylko
od nas.

Na co BIK zwraca uwage przy wyliczaniv naszej wiarygod-
nosci kredytowej?
® Regularno$¢ ptacenia rat czy tez obstugi zobowigzan
e Sktonno$¢ do zaciggania kolejnych zobowigzah finanso-
wych
® Przekraczanie limitdw debetowych na kontach banko-
wych i na kartach kredytowych.

Co jeszcze?

e Ocena BIK nie jest zalezna tylko od naszych poczynan.
Jeste§my poréwnywani do innych oséb, podobnych
do nas pod wzgledem wieku, sktonnosci i stanu zadtu-
zenia oraz terminowosci sptacania rat. Moze sie zatem
okazac, ze choc¢ robimy wszystko jak nalezy, bedzie-
my pasowacd pod wzgledem naszego profilu akurat do
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oséb, ktdre notorycznie sie zadtuzajg i nie regulujg zo-
bowigzan!

e W miare uptywu lat nasza punktacja réwniez sie zmie-
nia. Mozemy pasowac do innych profili kredytobiorcdw,
a nasza punktacja moze sie zwiekszac lub malec.

Jak duze opéznienie w sptacaniu zobowigzan ma znaczenie?
e Opdznienie do 30 dni nie niesie za sobg w zasadzie zad-
nych konsekwencji. Mozna bezkarnie spdznic sie zratg na-
wet o 30 dni; dostaniemy kolejny kredyt w kazdym banku.
e Opdznienie od 31 do 90 dni uniemozliwia uzyskanie kre-
dytu w 95% bankéw. Zaledwie kilka bankéw gotowych
jest udzieli¢ kredytu osobie, ktdrej zdarzaty sie takie opdz-
nienia. Warunkiem otrzymania kredytu w takim wypadku
jest wyzsze oprocentowanie.
® Opdinienie od 91 do 180 dni oznacza, ze szanse Na uzy-
skanie kredytu sq bardzo niewielkie. Cho¢ nieliczne ban-
ki majg w swojej ofercie kredyty hipoteczne dla oséb
z tak dtugimi opdznieniami, to ich uzyskanie bedzie spo-
rym wyzwaniem.
e Opdznienie powyzej 180 dni sprawia, ze szanse na uzy-
skanie kredytu sq bliskie zeru.

Jak sprawdzié, czy rata kredytu sptacana jest terminowo?

e Dostep do historii kredytowej mamy tylko my i banki.
Cho¢ te, aby mogty nas sprawdzi¢, muszg mieé naszg
pisemng zgode.

e Najprostszymi sposobem jest zalogowanie sie na konto
lub zadzwonienie na infolinie, czy pieniqgdze zostaty po-
brane i czy dotarty do banku.

e Mozna tez zatozyé konto na stronie internetowej BIK. Wy-
kupujgc jeden ze znajdujgcych sie tam pakietéw, be-
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dziemy mieli staty dostep do tego, co aktualnie dzieje sie
w obstudze naszych kredytow. Pakiet kosztuje niewiele
w stosunku do korzysci, jakie ze sobg niesie. Gdy poja-
wig sie opdznienia, BIK poinformuje nas o tym SMS-em
i e-mailem. Powiadomi nas réowniez, gdy jakis bank be-
dzie sprawdzat nas w BIK. Dzieje sie tak zazwyczaj, kiedy
staramy sie o kredyt lub tez gdy kto$§ bez naszej wiedzy
i zgody chce wzig¢ kredyt, podajgc sie za nas!

® Mozna réwniez przejsc¢ sie do BIK, aby odebrac raport. BIK
miesci sie przy ul. Postepu 17A w Warszawie. Raz na szes¢
miesiecy mozna uzyskac taki raport bezptatnie.

Czy w BIK znajdujq sie rowniez informacje na temat zobowiq-
zan firm?

e BIK dla oséb fizycznych nie jest tozsamy z tym dia osdb praw-
nych i dziatalnosci gospodarczej. Dla nich dziata osobne
Biuro Informacji Kredytowej. Jest wyjgtek od tejreguty. Gdy
posiadasz juz kredyt firmowy zaciggniety na dziatalnosc
gospodarczg oraz starasz sie o nowy kredyt, dla osoby fi-
zycznej, bank, w ktérym ztozysz wnioski kredytowe, bedzie
wiedziat o twoich zobowigzaniach firmowych i weZmie je

pod uwage przy obliczaniu zdolnosci kredytowe;.

Czy istnieje w Polsce inny BIK?

e Odpowiedz na to pytanie opisze na moim przyktadzie.
Od momentu kradziezy karty kredytowej stale obserwu-
je. czy moje zobowigzania sptacane sq regularnie. Moja
punktacja w BIK jest jednqg z najwyzszych mozliwych do
uzyskania. Niestety, zdarzyto mi sie otrzymac (juz po spro-
sfowaniu catej sytuacji z nieterminowym sptacaniem
rat) negatywng decyzje kredytowq wtasnie za ,,zty BIK”
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i zbyt duze ryzyko kredytowe. Po wielu prébach uzyskania
odpowiedzi na pytanie, co wedtug tego banku (nazwy
nie wymienie) oznacza ,,zty BIK”, uzyskatem nieoficjalng
informacje, ze niezaleznie od raportéw BIK, bank samo-
dzielnie gromadzi dane na temat wnioskodawcy. To stgd
wiedzieli o moich opdznieniach w sptacaniu rat i wydali
decyzje negatywng. Podsumowuijgc, nalezy stwierdzic,
ze cho¢ BIK jest tylko jeden, to pomimo dobrej obecnie
oceny naszej wiarygodnosci zdarza sie, ze nasza historia
kredytowa, ktéra oficjalnie juz nie powinna istnie¢, moze
negatywnie zawazy¢ na catej inwestycji.

Czy lepsza ocena BIK to lepsze warunki kredytowe?

e Nie, poniewaz trzeba na to patrze¢ z innego punktu wi-
dzenia: to staby wynik z BIK je pogarsza.

e Tak, poniewaz cze$¢ bankdw daje lepszg oferte wagskiej
grupie klientdw, ktdérzy majq jednq z najwyzszych mozli-
wych ocen punktowych. Jednak najczesciej bywa tak,
ze oferty w tych bankach, nawet po obnizce ze wzgledu
na dobry wynik z BIK, sg zazwyczaqj drozsze niz w innych
bankach bez obnizek.

Czy brak historii kredytowej przekresla szanse na kredyt?

e Juz w samej tresci pytania znajduje sie odpowiedz. Gdy-
by tak byto, nikt by nie dostat kredytu. Odpowiedz brzmi
zatem: nie — nie przekresla. Osoby bez oceny BIK réwniez
dostang kredyt hipoteczny, najczesciej na tych samych
warunkach co osoby z dobrg historig kredytowaq.

Jak moge podniesé swojqg punktacje kredytowq?
® Najprostszym sposobem jest zakup jakiej$ rzeczy na raty,
np. telewizora, aparatu fotograficznego czy mebli. Nie-
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wazne, co to bedzie, wazne, ze na raty, a wiec na kre-
dyt. Oczywiscie, to nie zaciggniecie kredytu jest najwaz-
niejsze, tylko jego terminowa obstuga. Wysokos¢ kredytu
tez ma znaczenie. Jezeli kupisz co$ za 100 zt, moze sie
okazag, ze regularne sptacanie rat nie zmieni znaczgco
oceny twojej wiarygodnosci. Z drugiej strony, nie ma co
specjalnie przesadzadé, kupujgc co$ za np. 100 000 zt. Tu
kierowatbym sie gtosem rozsgdku. Kup to, co jest ci aku-
rat potrzebne i na co cie stac¢. Skorzystaé mozesz z roz-
nego rodzaju promociji ,raty 0%". Najczesciej taki kredyt
jest udzielany w formie kraty kredytowej, a wiec liczy sie
do naszej oceny w BIK.

® Innym sposobem jest wtasnie zatozenie karty kredytowej
i regularne z nigj korzystanie. Wystarczy limit 1000 zt, aby
zaczqg¢ budowac swojqg historie kredytowaq.

Czy zapytanie banku o raport BIK obniza naszqg punktacje?

e Cho¢ inni doradcy kredytowi mogq sie ze mng nie
zgodzi¢, prawda jest taka, ze samo zapytanie nie ob-
niza punktacji kredytowej. Zostato to juz udowodnione
przez Michata Szafranskiego, ktéry prowadzi blog ,,Jak
Oszczedzac¢ Pienigdze"”. Opis tego zagadnienia znaj-
dziesz wtasnie tam (http://jakoszczedzacpieniadze.pl/
bik-i-wiarygodnosc-kredytowal).

e Duzy wptyw na nig moze mie¢ natomiast ilos¢ banko-
wych zapytan. Jedli sktadamy wniosek o kredyt w kilku
bankach jednoczes$nie, moze sie zdarzyé, ze ostatni
bank sprawdzajgcy nasz profil w BIK zobaczy zapyta-
nia innych bankdéw. Jesli przed nim znajduje sie od jed-
nego do trzech innych bankéw, nie ma powodu do
zmartwien. Gdy jednak ztozylismy wnioski do wiecej niz
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czterech bankdéw jednoczesnie, moze to by¢ dla nich
sygnatem, ze nie mamy zdolnosci kredytowej i dlatego
sktadamy wnioski gdzie tylko sie da. To moze przyniesc
wiecej ztego niz dobrego, dlatego jezeli nie musimy, nie
sktadajmy wnioskéw o kredyt w wiecej niz czterech ban-
kach réwnoczeénie.

e Kolejng bardzo wazing rzeczqg jest wysokos$¢ kredytu,
o jaki sie staramy. Wyobrazmy sobie sytuacje, ze chce-
my zakupi¢ nieruchomos$¢ za 300 000 zt. Sktadajgc wnio-
ski do kilku bankdw, staramy sie o kredyty mniej wiecej
tej samej wysokosci. Wysokos¢ kredytu moze sie réznic
w zaleznosci od oferty banku. Nie ma w tym nic dziw-
nego, gdyz cze$¢ bankdw wymaga wiekszego wktadu
wtasnego niz minimalny. Problem zaczyna sie wtedy,
gdy réznice w wysokosci wnioskowanych kredytow sie-
gajqg 40% i wiecej. Dla banku moze to by¢ sygnat, ze za
kredyt chcemy kupi¢ wiecej niz jedng nieruchomos¢ na
raz. To oznaczatoby, ze w danym momencie chcemy
zaciggngc¢ wiecej niz jeden kredyt, a wiec mozemy nie
mie¢ takiej zdolnosci kredytowej. W takim wypadku, je-
§li jesteSmy uczciwi, zazwyczaj tatwo jest sie z zaistniate]
sytuacji wyttumaczy¢. Jednak unikajmy takich sytuacii,
a oszczedzimy sobie wielu ktopotdw.

e Czy samodzielne sprawdzanie punktacji obniza jej po-
ziom? Odpowiedz brzmi: nie.

Jak czesto aktualizowane sq nasze dane w BIK?
® Raz na miesigc przez caty okres, w ktdrym zobowigzanie
jest aktywne (niesptacone/niezamkniete). Na tej pod-
stawie tworzona jest nasza historia i wiarygodnos¢ kre-
dytowa.
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Jak diugo BIK przechowuje i przetwarza nasze dane?

e Odpowiedz nasuwa sie, sama — tak dtugo, jak dtugo trwa
dane zobowigzanie. Nie jest to jednak cata prawda.

e Gdy podpisywates umowe, nazwimy jq ,kredytowq”,
mogte$ podpisac klauzule, ze zgadzasz sie, aby po wy-
gasnieciu zobowigzania dane na jego temat dalej byty
przetwarzane przez BIK. Jezeli nie pamietasz, co pod-
pisates, zajrzyj do podpisanej umowy. Wyrazenie takiej
zgody pocigga za sobqg tyle samo plusdw co i minuséw.
Wszystko zalezy od tego, czy regularnie i terminowo ob-
stugiwate$ swoje zobowigzania. Oczywiste jest, ze jezeli
miate$ na przyktad karte kredytowq, ktérg obstugiwa-
te§ terminowo, budowata ona twojg pozytywng histo-
rie kredytowq. Brak zgody na przetwarzanie danych
PO wygasnieciu zobowigzania spowoduje wymazanie
owego zobowigzania z twojej histori, co moze obni-
zy¢ twojg punktacje, a w konsekwencji wiarygodno$c¢
kredytowq. Z drugiej strony, jezeli miate§ opdznienia
w sptacaniu rat kredytowych, a nie wyrazite$§ zgody na
przetwarzanie tych danych, to po catkowitym sptace-
niu zobowigzania negatywny Slad w historii powinien
znikng¢. Negatywng historie moze usungc¢ tylko bank,
w ktérym zaciggngte$ zobowigzanie. W praktyce wy-
glgda to tak, ze banki zwlekajg z ich usunieciem maksy-
malnie dtugo, nierzadko naruszajgc Ustawe o ochronie
danych osobowych.

e Jezeli nie wyrazite§ zgody na przetwarzanie danych,
w niektdérych przypadkach BIK i tak moze je przetwarzad
i udostepniac, i to nawet przez piec lat od wygasniecia
zobowigzanial Zdarza sie tak wtedy, gdy miate§ opdz-
nienia w sptacaniu zobowigzan dtuzsze niz 60 dni i upty-
neto 30 dni od daty poinformowania cie przez bank o
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zamiarze przetwarzania danych bez twojej zgody. Od
tej decyzji oczywiscie mozna sie odwotaé, ale powo-
tywanie sie na regulacje prawne to w zasadzie walka
z wiatrakami. Jezeli chcesz to zrobi¢, udaj sie do dobre-
go radcy prawnego.

e BIK deklaruje, ze jeili sptaci sie wszystkie zalegtosci lub
zamknie kredyt, a kolejne zobowigzania bedq sptacane
terminowo lub nie bedzie ich wcale przez okres trzech
lat, to ocena punktowa powrdci do poziomu sprzed po-
wstania opdznien.

e W celach statystycznych i do budowania modeli po-
robwnawczych BIK moze uzywad twoich danych nawet
do 12 lat po wygasnieciu zobowigzania. W takim wypad-
ku dane stajg sie anonimowe, ciggle sg prawdziwe.

Jakie sq zagraniczne odpowiedniki polskiego BIK?

Za granicg nie ma odpowiednikdw polskiego BIK. Sg nato-
miast instytucje dziatajgce na podobnej zasadzie. Czesto zda-
rza sie, ze w jednym kraju jest kilka firm zajmujgcych sie groma-
dzeniem danych o kredytobiorcach. Oto niektdre z nich:

e Wielka Brytania — EXPERIAN

e Francja — Francuski Centralny Rejestr Kredytowy, prowa-
dzony przez Bank Francji

® Niemcy - Schufa

e Szwajcaria - Zentralstelle fur Kreditinformation (ZEK)

e Wtochy — CRIF.

Wiecej na temat BIK i historii kredytowej znajdziesz na blogu
mojego znajomego Michata Szafranskiego.

Jak Oszczedzac Pienigdze
http://jakoszczedzacpieniadze.pl/punkty-bik-i-wiarygodnosc-kredytowa
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45 skutecznych sposobow
na podwyiszenie zdolnosci kredytowej

1. Zaplanuj cate przedsiewziecie wczesniejl Dzieki temu
unikniesz wielu wpadek majgcych wptyw na decyzje
kredytowaq.

2. Sprawdz swojq zdolnosé kredytowq w réznych ban-
kach. Kazdy bank liczy jg inaczej. Rdéznice miedzy ban-
kami mogg siegac¢ nawet setek tysiecy ztotychl

3. Zadbaj o historie kredytowq. Najlepiej mie¢ w swojej
historii zobowigzania zaréwno zamkniete, jak i te w dal-
szym ciggu pozostajgce do sptaty. Zobowigzania spta-
caqj terminowo! Wiecej na ten temat w rozdziale ,,Biuro
Informaciji Kredytowych” (s. 117).

4. Nie aplikuj o pozyczke zbyt czesto. Im wiecej zapytan
kredytowych widnieje w BIK, tym mniejszg bedziesz miat
zdolnos¢ kredytowaq.

5. Sptaé czes¢ dotychczasowych zobowigzan lub zaznacz
we wniosku, ze sptacisz je po otrzymaniu decyzji kredyto-
wej. O jakie zobowigzania chodzi? Przede wszystkim te,
ktore mozna sptaci¢/zamkngc. Reszta zalezy od ciebie.
Kazde zobowigzanie ma wptyw na zdolnos¢ kredytowq.

6. Skonsoliduj obecne kredyty lub ich cze$¢ pod wniosko-
wany kredyt hipoteczny. Konsolidacja polega na zamia-
nie kilku réznych, juz wyptaconych i jeszcze niesptaco-
nych kredytéw w jeden, z jednq ratg. Konsolidacji towa-
rzyszy zazwyczaj wydtuzenie okresu kredytowania, a co
za tym idzie, zmniejszenie raty kredytu/dw. Im mniejsza
rata, tym wieksza zdolnos$¢ kredytowa.

7. Irefinansuj obecne kredyty. Refinansowanie polega
na sptacie kredytu/éw za pomocqg kredytu zaciggnie-

128



Zdolnos¢ kredytowa

tego w innym banku. Innymi stowy, przenie$ kredyt do
innego, tanszego banku.

Przyktad

Mamy zaciggniety kredyt mieszkaniowy w banku A

z oprocentowaniem X. Jezeli przeniesiemy go do banku B,
a oprocentowanie Y bedzie mniejsze niz oprocentowanie X,
wtedy kohcowa rata réwniez bedzie nizsza. Nizsze
zobowigzania oznaczajq wyzszg zdolnos¢ kredytowaq.

8. Dqj sie poznacé. Jezeli wiesz, w jakim banku chcesz uzy-
skac¢ kredyt, zatdz tam wczesdniej konto. Robigc obrét na
rachunku bankowym, zwiekszasz swojg wiarygodnosé
w oczach banku. Moze to wptyngé na oprocentowanie
przysztego kredytu.

UWAGA! Niektére banki mogq udzielic ci kredyt opierajgc
twojq zdolnos¢ kredytowq wytgcznie na wptywach banko-
wych, czy tez na obrocie na rachunku. Mowa tu o kredytach
inwestycyjnych. Sam zaciggngtem swego czasu kredyt gotéw-
kowy, przy ktérym zdolnos¢ byta obliczona na podstawie sa-
mego obrotu na rachunku. Nawet nie musiatem dotqczac
dokumentdw finansowych firmy do wniosku o kredyt. Jeze-
li chcesz uzyskac¢ wiecej szczegdtdw na ten temat, udaj sie
bezposrednio do banku, w ktérym masz rachunek firmowy.

9. IZwieksz obrét na rachunku firmowym - jak juz pisa-
tem, czesé¢ bankdw moze oprzec zdolno$é kredytowq
na obrocie na rachunku. Za obrét bank uznaje przede
wszystkim wptywy. Teraz najwazniejsza rzecz. Sq i takie
banki, w ktérych mozesz przesytac w koto pieniqdze po-
miedzy swoim kontem ROR a kontem firmowym (nawet
w obrebie tego samego banku), znacznie podwyzszajgc
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wptywy, a tym samym swojg zdolnos¢ kredytowq. Ten
sposdb dotyczy przede wszystkim dziatalnosci gospodar-
czej (rzadziej spdtek).

10. Dotgcz dodatkowych kredytobiorcéw/wnioskodaw-
cow. Kazdy dodatkowy kredytobiorca dotgczony do
whiosku o kredyt potencjalnie podwyzsza twojg zdolno$¢
kredytowq. Wazne, aby sam owg zdolno$¢ miat.

11. Zmniejsz liczbe oséb w gospodarstwie domowym.
Zastandw sie, czy wszystkie osoby w gospodarstwie do-
mowym, oceniajgc pod kgtem zdolnosci kredytowe;j,
faktycznie muszg do niego naleze¢. Banki sprawdzajg
liczbe oséb pozostajgcych we wspdlnym gospodarstwie
domowym poprzez:

® o$wiadczenie we wniosku o kredyt
® wycigg bankowy

o PIT

® portale spotecznosciowe.

12. Wstgp w zwiqgzek matzenski. Przez wiekszo$¢ bankéw
dwie osoby niebedgce matzenstwem traktowane sq
joko dwa osobne gospodarstwa domowe. W stanie
matzenskim miesieczne koszty utrzymania mogq sie zna-
czgco obnizyé.

13. Zréb rozdzielnosé majatkowq. To moze by¢ szczegd-
Inie przydatne w wypadku, gdy matzonek lub matzon-
ka ma na przyktad opdznienia w BIK-u, ktére skutecznie
utrudniajg przyznanie kolejnego kredytu. Rozdzielnos¢
majgtkowa powoduje, ze bank nie bierze pod uwage
osoby posiadajgcej ztg historie kredytowq. Niektére
banki akceptujg rozdzielno$¢ majgtkowq ,,od wczorgj".
Zazwyczaj jednak do zdolnosci kredytowej uznajg roz-
dzielno$¢ majgtkowaq, ktéra trwa od sze$ciu miesiecy.

14. Obniz wiek najstarszego kredytobiorcy. Wiekszos¢
bankdw przy obliczaniu zdolnosci kredytowej dla osoby
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fizycznej i maksymalnego mozliwego okresu kredytowa-
nia oprze sie na wieku najstarszego kredytobiorcy. Czesé
bankdéw za nagjstarszego kredytobiorce uzna osobe
o najwiekszych dochodach.

15. Zmniejsz miesieczne koszty utrzymania. We wniosku
o kredyt o$wiadczasz, jakie sq twoje koszty utrzymania.
Im mniejsze, tym wieksza zdolnos$¢ kredytowa. Banki
majqg swoje minimum. Wiecej na ten temat przeczytasz
w czesci ,,Zobowigzania majgce wptyw na zdolnosé
kredytowq” (s. 112).

16. Ogranicz ptatnosci z konta przelewem i kartq do mi-
nimum. Wyciqg z konta jest historig naszych poczynan
finansowych. Im wiecej transakcji wykonujesz gotdwka,
tym mniej Sladéw zostawiasz na koncie. W efekcie mo-
zesz podnie$¢ zdolnos¢ kredytowq, gdyz bank nie dopa-
trzy sie czesci twoich obcigzen finansowych. Oczywiscie
musisz sie przyzna¢ do wszystkich kredytéw, chodzi mi
0 zobowigzania inne niz kredytowe.

17. Zamieszkaj z rodzicami. Jezeli obecnie wynajmujesz
mieszkanie oraz ptacisz za nie przelewem, bank moze
uwzgledni¢ to obcigzenie budzetu domowego przy
obliczaniu zdolnosci kredytowej. Jezeli , przeprowadzisz
sie” do rodzicow, ten koszt odejdzie. Bank zweryfikuje sy-
tuacje poprzez oswiadczenie we wniosku oraz wyciqg
z konta.

18. Wydtuz okres kredytowania. Od 1 stycznia 2014 roku
do zdolnosci kredytowej w wypadku kredytu dla osoby
fizycznej maksymalny okres kredytowania przy wyliczaniu
zdolnosci kredytowej wynosi 35 lat. Pamietaqj, ze czesc
bankéw da ci kredyt do 75., 80., a jeden (po przejsciu
badan medycznych) nawet do 90. roku zycial
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19. Skréé okres kredytowania. W niektérych bankach po
przekroczeniu wieku emerytalnego zdolnos¢ kredytowa
drastycznie spada. Jedli skrocisz okres kredytowania do
takiego, w ktérym kredytobiorca nie przekracza 67. roku
zycia, pomimo krétszego okresu kredytowania twoja
zdolno$¢ kredytowa moze wzrosngcé. Wiecej na ten te-
mat na poczatku rozdziatu ,,Zdolnos¢ kredytowa” (s. 71).

20. Wybierz raty rowne zamiast malejgcych. Na poczgtku
sptacania kredytu rata réwna jest o okoto 25% mniejsza
od raty malejgcej. Ma to duzy wptyw na zdolnos$¢ kre-
dytowa.

21. Zmien walute wnioskowanego kredytu. Pamietqj, ze
kredyty w walucie obcej wymagajg od ciebie wiekszej
zdolnosci kredytowej. Czesto zdarza sie, ze kredyt w wa-
lucie obcej, wzgledem kredytu w ztotdwkach, jest mato
optacalny. Zmieniajgc walute kredytu z waluty obcej
na ztotdwki, zwiekszysz swojq zdolno$¢ kredytowq. Ta
zasada nie dotyczy oséb, u ktérych dominujg dochody
w walucie obcejw stosunku do PLN.

22. Imien walute obecnego kredytu. W obecnych czasach
oprocentowanie kredytdw w walutach obcych najczes-
ciej jest bardzo korzystne. Mdéwie tu o juz zaciggnietych
kredytach. Raty zazwyczaj sq nizsze niz w ztotdwkach,
w poréwnaniu z zaciggnietym w tym samym czasie kre-
dytem w tej walucie. Niezaleznie od tego, przy obliczo-
niu zdolnosci kredytowej rata kredytu po przeliczeniu
z waluty obcej na ztotdwki jest jeszcze mnozona przez
150%. Tak uzyskany wynik jest dodawany do wyliczeh
zdolnosci kredytowej. Na przyktad rata kredytu w ztotych
w wysoko$ci 1000 zt jest w catosci brana pod uwage. Na-
tomiast kredyt np. w euro, ktérego rata po przeliczeniu
z waluty obcej na ztotdwki rowniez wynosi 1000 zt, obcig-
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za zdolnos¢ kredytowq tak, jakby réwnata sie ona 1500 zt.
Wynika z tego, ze w niektérych wypadkach optaca sie
przewalutowad kredyt z waluty obcej na naszg. Oczywi-
Scie wszystko nalezy wczesniej przeliczy¢ i rozwazyé, co
sie bardziej w danym momencie optaca. Moze by¢ i tak,
ze stan obecnego zadtuzenia przekracza wartos¢ nieru-
chomosci.

23. Zadbaj o wktad wtasny. Im wiekszy wktad wtasny, tym
(zazwyczaj) mniejsze oprocentowanie kredytu, a tym sa-
mym rata. Juz 10% wktadu wtasnego moze zmieni¢ ofer-
te kredytowq na bardziej korzysthg (o mniejszej racie).

24. Iréb wycene nieruchomosci przez niezaleznego rze-
czoznawce majgtkowego. Rdznice miedzy ceng, za jakg
kupujesz nieruchomoseé, a tg z wyceny, niektére banki
mogqg uznac za twéj wktad wtasny.

25. Ustanéw dodatkowe zabezpieczenie kredytu. Mdwiqgc
o dodatkowym zabezpieczeniu w kontekscie kredytdéw
hipotecznych, mam na mysli dodatkowq nieruchomose.
Dodatkowe zabezpieczenie spowoduje zwiekszenie
wktadu wtasnego.

24. Poinformuj bank o posiadaniu ksigzeczki mieszkanio-
wej. Czes¢ bankdédw uzna ksigzeczke mieszkaniowq za
wktad wtasny, co nie jest wcale takie oczywiste.

27. Skorzystaj z programow panstwowych. Czescé kredyto-
biorcdw w niektdérych sytuacjach moze liczy¢ na doptaty
od panstwa. Doptaty w wiekszosci wypadkdw wptywajq
na wysoko$¢ wktadu wtasnego.

28. Zrezygnuj z programow panstwowych. Wiedz, ze kredyt
z doptatami od panstwa polskiego jest z zasady wyzej
oprocentowany. Moze sie okazacé, ze twoja zdolnos¢
kredytowa w kredycie bez doptat bedzie wyzsza. Mowa
tu o matych réznicach, ale jednak.
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29. Negocijuj z bankiem warunki kredytowe. Kazde ob-
nizenie oprocenftowania kredytu, a tym samym raty,
zwiekszy twojqg zdolnos¢ kredytowq. Wiecej na ten te-
mat znajdziesz w dziale ,,Negocjacje warunkéw kredy-
towych” (s. 216).

30. Skorzystaj z dodatkowych produktéw banku. Do-
kup dodatkowe ubezpieczenie, program regularnego
oszczedzania, karte kredytowq czy cokolwiek innego,
co ma wptyw na zmniejszenie oprocentowania. W wiek-
szosci wypadkdw dokupienie tych rozwigzah znacznie
podwyzsza tgczny koszt kredytu, jednak w sytuacji braku
dostatecznej zdolnosci kredytowej moze okazac sie je-
dynym rozwigzaniem.

31. Wybierz bank, ktéry przy obliczaniu zdolnosci kredy-
towej uzna moiliwie jak najwiecej sktadnikéw twojego
wynagrodzenia. Twdj dochdd z umowy o prace moze
zostac¢ podzielony na czesci:

® podstawa wynagrodzenia

e dodatkowa prowizja

® premia wynikajgca z regulaminu

® premia uznaniowa

® premia roczna, pdtroczna, kwartalna, miesieczna
® premia od wygenerowanego zysku
e nagroda/y

e nadgodziny

e dodatek mieszkaniowy (wojskowi)
® frzynastka

e diety, dywidendy itp.

32. Imien umowe o prace z umowy na czas okreslony na
umowe na czas nieokreslony. Im krotszy czas do kohca
umowy o prace na czas okreslony, tym krétsza lista ban-
kéw, ktére wezmg ten dochdd pod uwage przy wylicza-
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niu zdolnosci kredytowej. Jesli bedziesz mie¢ umowe na
czas nieokreslony, problem zniknie.

33. Uzyskaj wiekszy staz pracy. To, od jak dawna uzysku-
jesz dochdd z danego zrédta, moze mie duze znacze-
nie. Im dtuzszy staz pracy, a dochdéd bardziej stabilny,
tym wieksza bedzie twoja zdolno$¢ kredytowa — i pula
bankdw, ktdére mogq zechcied udzieli¢ ci kredytu.

34. Popros o podwyzke. Kazdy wzrost wynagrodzenia
wptywa korzystnie na zdolno$¢ kredytowaq.

35. Wykaz wiekszy dochéd w PIT. Dotyczy to szczegdinie
dziatalnosci gospodarczej i dochoddw z wynajmu nie-
ruchomosci na zasadach ogdlnych. W rozliczeniu z urze-
dem skarbowym mozesz wykazaé dochdd odpowiedni
do zdolnosci kredytowej. Po uzyskaniu kredytu mozesz
ztozy¢ korekte do zeznania podatkowego. UWAGA!
W takim wypadku zdarzajq sie kontrole z urzedu skarbo-
wego. Nie polecam tego rozwigzania. Niemniej, jest to
mozliwe.

36. Imien zawdd. Czes¢ zawoddw ma specjalne przywileje
przy obliczaniu zdolnosci kredytowej. Zmieniajgc zawdd,
zwrde na to szczegding uwage! Wiecej o tym przeczytasz
w dziale ,Zawody lubiane i nielubiane przez banki” (s. 95).

37. Wykorzystaj przywileje zawodowe. Jezeli wykonujesz
prace z sektora zaufania publicznego, czes$¢ bankdw
zaakceptuje dochdd podany w twoim oswiadczeniu!

38. Zdobqdz wyisze wyksztalcenie. Wyzsze wyksztatcenie
oznacza lepszg ocene wiarygodnosci kredytowej, a za-
tem wiekszg zdolno$¢ kredytowq. Bank nie poprosi cie
o dowdd ukonczenia studidw. Uzna informacije podang
przez ciebie we wniosku kredytowym.

39. Wynajmij nieruchomosé, ktorej jestes wiascicielem.
W niektérych wypadkach juz po dwdch miesigcach od
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rozpoczecia wynajmu dochdéd ten bedzie brany pod
uwage przy obliczeniu zdolnosci kredytowej. Szerzej prze-
czytasz o tym w dziale ,Wynajem nieruchomosci” (s. 85).

40. Zmien typ kredytu. W wypadku kredytow inwestycyij-
nych zdolno$¢ kredytowa jest liczona na innych zasa-
dach niz kredyt dla osoby fizycznej. Moze sie okazac, ze
bank podejdzie tagodniej do twojej sytuaciji finansowej,
jedli bedziesz sie starat o kredyt inwestycyjny (chocby ze
wzgledu na amortyzacje); tym samym twoja zdolnosé
kredytowa wzroénie. To dziata réwniez w drugg strone.
W wypadku osoby fizycznej dtuzszy okres kredytowania
moze réwniez znacznie zwiekszy< zdolnos¢ kredytowdq.

41. Stwoérz biznesplan. Ta metoda zwiekszania zdolnosci
kredytowej zadziata w sytuacii, gdy kupujemy nierucho-
mos¢ z myslg o jej wynajeciu i czerpaniu z tego zysku.
Istnieje mozliwos¢ uzyskania kredytu w zasadzie bez zdol-
nosci kredytowej. Wiecej na ten temat pisze w dziatach
+Przyszty dochdd z wynajmu” (s. 89), oraz metody licze-
nia zdolnosci kredytowej (s. 106).

42. Sprawdz dewelopera. Ten sposdb dotyczy wytgcznie
nieruchomosci na rynku pierwotnym. Cze$¢ bankdéw
ma listy preferowanych deweloperdw. Jezeli deweloper
znajduje sie na takiej liscie, moze sie zdarzyé, ze bank ob-
nizy oprocentowanie kredytu na dang nieruchomosé.

43. Kupuj juz wybudowane nieruchomosci. Im nizszy stan
zaawansowania inwestycji, tym mniej bankéw chetnych
udzieli¢ na nig kredytu.

44. Sprawdz harmonogram wyptat transz. Gdy chcesz
kupi¢ nieruchomos$¢ w budowie od dewelopera, do
umowy przedwstepnej trzeba dotgczyE harmonogram
wyptat fransz. Gdy stan zaawansowania budowy nieru-
chomosci jest bliski zeru, a deweloper zgda od ciebie za-
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ptaty w pierwszej transzy réwnowartosci okoto 50% war-
tosci nieruchomosci, lista bankdw, w ktérych dostaniesz
kredyt, maleje do zaledwie kilku.

45. Sprawdz prawo wtasnosci nieruchomosci. Gdy witas-
no$¢ nieruchomosci wynika z prawa wtasnosci, a nie na
przyktad ze spoétdzielczego wtasno$ciowego prawa do
lokalu, kilka bankdéw obnizy oprocentowanie kredytu.
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CZESC TRZECIA
Kredyty hipoteczne

 tej czesci ksigzki dowiesz sie wszystkiego, co powinienes wie-
dzie¢ na temat kredytéw hipotecznych.

Kredyt jest narzedziem, dzieki ktéremu mozna zakupié okre-
Slone dobra materialne lub uzyskaé pienigdze potrzebne do
sfinansowania innej potrzeby. Kredyty hipoteczne to takie, dla
ktérych zabezpieczeniem jest nieruchomoseé. Niewazne, czy jest
to kredyt na osobe fizyczng, czy tez pod dziatalnos¢ gospodar-
czq lub spdtke. Jezeli zabezpieczeniem kredytu jest nierucho-
mos¢, jest to kredyt hipoteczny. Dopiero na nastepnym etapie,
w zaleznosci od tego, na co zostang przeznaczone pozyskane
Srodki, moze by¢ doprecyzowany jako kredyt mieszkaniowy, in-
westycyjny itd.

Szczegdlng uwage chce zwrécic na oprocentowanie kre-
dytu hipotecznego. Bank, dzieki temu, ze ma zabezpieczenie
kredytu w postaci nieruchomosci, godzi sie na bardzo niskie
oprocentowanie. W czwartym kwartale 2014 roku $rednie opro-
centowanie kredytu hipotecznego dla osdb fizycznych byto na
poziomie okoto 4,10%. To najtanszy mozliwy (pozyczony) pie-
nigdz na rynku! Oprocentowanie innych kredytdw, nawet tych,
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dla ktérych zabezpieczeniem jest na przyktad samochdd, nie
jest tak korzystne jak w wypadku kredytu hipotecznego. Spdjrz
na ponizsze zestawienie:

® kredyt samochodowy — okoto 8-10%

® kredyt gotéwkowy — okoto 15% (nie wierz w oprocento-

wanie z reklam!)
e karta kredytowa — okoto 18%
¢ kredyt hipoteczny - okoto 3,6-7%.

Co to oznacza? Wyobraz sobie, ze pozyczasz nieznajomej
osobie 300 000 zt na 4,10%, wiedzqgc, ze bedzie oddawacd ci te
pienigdze przez najblizsze 35 lat. Jako zabezpieczenie masz nie-
ruchomose, ale nie masz do niej dostepu, podki ta osoba ptaci
ci umodwione raty. Jeste$ gotdéw pozyczyé pienigdze na takich
zasadache Jezeli tak, odezwij sie do mnie, bede twoim pierw-
szym klientem!

NA co MOINA PRZEINACZYC PIENIADZE
Z KREDYTU HIPOTECINEGO?

Oto przyktadowa lista:

® nieruchomos¢

® remont/wykonczenie nieruchomosci

e wymagany wktad wtasny (1)

® meble, sprzet RTV i AGD

e ruchomos¢ (samochdd, 16dz)

e podréze (wycieczka)

e §lub itd.

Jak widzisz, za pienigdze pochodzgce z kredytu hipotecz-
nego mozesz w zasadzie kupié, co tylko sobie zyczysz. Mowiqgc
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o ,celu dowolnym”, zapewne na mysl przychodzi ci pozyczka
hipoteczna. Masz racje, jednak sq rowniez inne sposoby, aby za
kredyt hipoteczny kupi¢ w zasadzie wszystko, co ci sie podoba.

NAJWAZNIEJSZE POJECIA ZWIAZANE Z KREDYTEM

Czesci skladowe oprocentowania kredytu

Oprocentowanie kredytu w walucie, w jakiej zarabiasz

% = stopa procentowa + marza banku

Oprocentowanie kredytu w walucie obcej (wzgledem twoich dochoddw)

stopa marza + spread

% - procentowa * banku walutowy

Stopa procentowa

Nazywana jest rowniez np. WIBOR, LIBOR, EURIBOR. Jest to
stawka oprocentowania pieniedzy, po jakiej banki pozycza-
ig je miedzy sobg. W Polsce ich wysokos¢ jest uzalezniona po-
Srednio od stép Narodowego Banku Polskiego. Wiedz jednak,
ze stopy procentowe ustalane sq przez banki komercyjne. Ani
kredytobiorca, ani doradca nie majg wptywu na ich wysokosc.
W kazdym banku wysoko$¢ stép procentowych jest niemalze
identyczna.Rdznice zazwyczajwynoszqg nie wiecejniz okoto 0,3%.
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Zatem pamietqj, ze pomimo takiej samej marzy miedzy banka-
mi oprocentowanie kredytu moze sie rézni¢. Powodem tego sg
wtasnie réznice w wysokosci stép procentowych. Stopa procen-
towa jest zmienna! Dla wiekszosci osdb, z ktdrymi sie spotkatem,
byto to spore zaskoczenie. Otéz oznacza to, ze pomimo zacigg-
niecia kredytu w walucie, w jakiej generowane sg dochody kre-
dytobiorcy, rata kredytu nie bedzie stata. Stopa procentowaq,
w zaleznosci od waluty, ktdérej dotyczy, ma rézne nazwy:

e dla PLN jest to WIBOR

e dla euro jest to EURIBOR (najczesciej) lub LIBOR (bardzo

rzadko)
e dla CHF, USD, YEN, GBP jest to LIBOR.

Czym rozni sie WIBOR3M od WIBOR6M?

Ta reguta dotyczy w zasadzie kazdej stopy procentowej, nie
tylko tej dla PLN. Jak sama nazwa wskazuje, réznica polega
na czestotliwosci, z jakg stopa jest uaktualniana. 3M dotyczy
okresu trzymiesiecznego, a éM okresu szeSciomiesiecznego.
Sq jeszcze inne, np. 1, 12M itd. Zdecydowanie najczestszym,
preferowanym przez banki wyborem terminu dla stép pro-
centowych jest okres frzymiesieczny. W praktyce oznacza
to, ze jezeli zaciggniesz kredyt, w ktérym na oprocentowanie
wptywa WIBOR3M, jego oprocentowanie bedzie zmieniato
sie zgodnie ze zmianami wysokosci WIBOR, ale tylko raz na
trzy miesigce. Jezeli ming frzy miesigce od momentu wyptaty
kredytu, a WIBOR3M zmieni swojg warto$¢, bank bedzie miat
obowigzek przestaé ci nowy harmonogram sptat kapitatu
i odsetek. Jezeli natomiast wysokosS¢ stopy procentowej po-
zostanie na tym samym poziomie, oprocentowanie, a w konse-
kwenciji rata, réwniez sie nie zmieniq.
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Ktéra stopa procentowa jest najbardziej korzystna2 Dla
jasnosci, tylko kilka bankédw w Polsce daje (bardzo ograniczo-
ng) mozliwo$¢ wyboru stép procentowych. Kazdy wybor nie-
sie za sobqg plusy i minusy. Im dtuzszy termin stopy procento-
wej, tym rzadziej zmienia sie oprocentowanie kredytu. Na plus
mozna zaliczy¢ scenariusz, w ktérym stopa procentowa sta-
le ro$nie. Jezeli mamy np. WIBOR12M, to pomimo tendencji
wzrostowej, nasze oprocentowanie nie zmieni sie przez cate
12 miesiecy. Z drugiej strony, gdy stopa procentowa maleje,
my dalej mamy to wyzsze oprocentowanie sprzed paru mie-
siecy itd. Wszystko zalezy od tego, czego oczekujemy od kre-
dytu. Jezeli chcemy, aby raty byty mozliwie réwne, warto sie
zdecydowacd na stope procentowq o najdtuzszym terminie.
Na rynku dostepne sq specjalne kredyty z oprocentowaniem
statym. W takim wypadku jest ono wyzsze niz przy zmiennej
stopie procentowej, jednak przez umdwiony okres (najczes-
ciej 10 lat) rata w ogdle sie nie zmienia.

Historia stop procentowych

Od poczagtku 2014 roku stopy procentowe we wszystkich liczg-
cych sie walutach byty rekordowo niskie. Aby to zrozumied,
spoéjrzmy na ich wartosci historyczne. Na kolejnej stronie przed-
stawiam wykres trzech najpopularniejszych stép procentowych:

e WIBOR3M dla kredytdéw w PLN

e EURIBOR3M dla kredytéw w euro

o | IBORCHF3M dla kredytow we frankach szwajcarskich.
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od 1999 do 2014 roku.

tatwo zauwazyé, ze miedzy 2013 a 2014 rokiem wszystkie trzy
stopy procentowe byty rekordowo niskie. Na dzien pisania tego
tekstu, a wiec 27 listopada 2014 roku, WIBOR3M ma wartos¢
20,06%. Co to oznacza? Nizsze raty dla osdb, ktére wczesdniej za-
ciggnety kredyt. Cze$¢ z nich ma kredyty z marzami na poziomie
ponizej 1% (nawet w kredytach w ztotéwkach), najbardziej wi-
dac to byto w przypadku kredytow we frankach szwajcarskich.
Dzi§ realne oprocentowanie tych kredytow jest na poziomie
1% i mniej! Inna sprawa, ze kurs waluty jest obecnie najczesciej
WYZSzy niz w momencie zaciggania kredytu. Stopa procento-
wa dla kredytdw w ztotdéwkach — WIBOR3M - swoje rekordo-
we minimum (w czasie pisania tej ksigzki) osiggneta w czwar-
tym kwartale 2014 roku — 1,95%. Warto pamietac, ze jesli stopy
procentowe sg rekordowo niskie, mogg niebawem wzrosngc!
A wraz z nim réwniez raty! Szczegdlnie wazne jest to w wypad-
ku, gdy kupujesz nieruchomos$¢ na wynajem. Jezeli planujesz
zakupi¢ nieruchomos$¢ i mie¢ jq przez najblizsze, powiedzmy,
pie¢ lat, zalecam uvzywaé do analiz finansowych optacalnosci

144



Kredyty hipoteczne

inwestycji wartosci WIBOR3M na poziomie 3,5%. Oszczedzi ci to
w przysztosci wielu zmartwien, a jezeli stopa procentowa bedzie
Na nizszym poziomie, bedziesz mile zaskoczony.

Jak wzrost stdp procentowych
odbija sie na wysokosci raty?

Kazda podwyzka stép procentowych o 0,1% spowoduje wzrost
raty o okoto 1,1% (w wypadku kredytdéw zaciggnietych na
obecnie najbardziej popularny okres 30 lat). Nie jest to oszata-
miajgco duzo, ale gdy w gre wchodzg wieksze kwoty, a stopy
procentowe wzrosng o okoto 1%, wzrost raty bedzie znaczgcy.

Marza banku

Zaczne od tego, ze marza banku nie jest prowizjg kredytowq.
Jest nieodtgcznym sktadnikiem oprocentowania kazdego kredy-
tu. To na niej bezposrednio zarabia bank. Im wieksza marza, tym
wieksze oprocentowanie. Dla banku oznacza to wiekszy zarobek,
a dla kredytobiorcy — wyzszqg rate i odsetki. Marza od wielu lat jest
stata i niezmienna przez caty okres kredytowania. To gwarantuje
umowa kredytowa. Na wysoko$¢ marzy ma wptyw wiele czynni-
kéw. Ponizej przedstawiam liste najwazniejszych z nich:

e wktad wtasny

® wybdr waluty (PLN, EUR, CHF)

e typ kredytowanej nieruchomosci

e 7rodto i typ dochoddw

® ocena kredytowa BIK

e cross sell (dokupienie dodatkowych rozwigzan finanso-

wych)
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e oferta banku
® wiek kredytobiorcy
®inne.
Ponizej oprocentowanie $rednie kredytéw hipotecznych
w PLN w latach 1997-2014.
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Wykres nr 3 Oprocentowanie srednie kredytdw hipotecznych w PLN
w latach 1997-2014.

Spread walutowy

Najczesciej jest podawany w procentach, jego wartos¢ jest
zmienna (przez caty czas trwania umowy kredytowej). Inaczej
moéwiqgc, jest to koszt przewalutowania pieniedzy potrzebnych
do sptacenia raty. Gdy na przyktad zarabiamy w ztotdwkach,
a kredyt zaciggnelismy w walucie obcej, to aby méc jg sptacic,
W momencie ptacenia raty musi nastgpic przewalutowanie pie-
niedzy. Spread wyttumaczy¢ mozna jako stosunek kursu zakupu
do kursu sprzedazy danej waluty.
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Wyobrazmy sobie sytuacije, w ktérejidziemy do kantoru kupic
100 euro. Za walute obcq ptacimy ztotdwkami. Kurs zakupu jest
na poziomie 4,19 zt, a kurs sprzedazy 4,30 zt. Zatem spread wa-
lutowy w tym wypadku wynosi 2,55% (4,19 + 2,55% = ~ 4,30). Jesli
chcemy kupi¢ walute w kantorze, robimy to po kursie sprzedazy.
Natomiast jesli zaciggamy kredyt hipoteczny w banku, sptata
odbywa sie po kursie sprzedazy, a wyptata kredytu po kursie
zakupu! Jesli zatem zaciggamy kredyt w walucie obcej, juz na
starcie wiemy, ze z powodu przewalutowan ogdiny koszt kredy-
tu wzroénie o kilka do kilkunastu procent. Odczujesz to zardwno
sptacajgc kredyt regularnie (na raty), jak réwniez wtedy, jesli
sptacisz go wczesniej — jednorazowo.

Wysoko$¢ spreadu walutowego w banku wynosi okoto
5-8%. Sq oczywiscie banki, ktére chcq zarobi¢ wiecej i podno-
szg spread do wartosci przekraczajgcych 10%. Zatem spread
podwyzsza rate kredytu. Odpowiednikiem spreadu wysokosci
12% jest podwyzszenie marzy o dodatkowy 1,00%. To tak, jakby
kredyt byt oprocentowany w skali roku stale o 1% wiecej. Spre-
ad walutowy na poziomie 6% odpowiada zwiekszeniu marzy
o okoto 0,5%.

UWAGA! Jezeli posiadasz kredyt hipoteczny zaciggniety
w Polsce w walucie obcej, wiedz, ze niezaleznie od tego,
kiedy kredyt byt zaciggany, masz prawo do sptacania go
wwalucie, wjakiejbytzaciqgany. Jezeliw umowie kredytowej
nie ma o tym stowa, przejdz sie do banku i podpisz aneks do
umowy. Gwarantuje ci to prawo.

Ponizej przedstawiam sprawdzone sposoby na obnizenie
spreadu walutowego:
® kupuj walute w innym miejscu niz bank (kantor fradycyj-
ny, kantor internetowy),
e zacznij zarabia¢ w takiej walucie, w jakiej masz kredyt
(spread = 0%),
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e nadpta¢ kapitat, gdy kurs waluty jest nizszy niz kurs,
po jakim wyptacites kredyt,

® kup wiecej waluty (na przyszte raty) w momencie, gdy
uznasz, ze jej kurs jest okazyjnie niski; jesli kupisz na raz
wiekszg sume, czesto mozesz negocjowac ze sprzedaw-
cq wysokos$¢ kursu.

Ryzyko walutowe

Mowiqgc o kredytach w walucie obcejiich stosunku do naszych
dochoddw, koniecznie trzeba wspomnie¢ o ryzyku zwigzanym
z kursem walut. Jest to ryzyko, z ktérym musimy sie liczy¢, za-
ciggajgc kredyt w walucie obcej. Gdy kurs waluty, po jakim
zaciggnelismy kredyt, jest wiekszy od aktualnego, mozemy ot-
worzy¢ szampana. W takim wypadku kapitat do sptaty zostaje
pomniejszony o réznice w kursie waluty. Jak tatwo sie domysilic,
jezeli kurs wzrodnie, wzrosnie rowniez nasze zadtuzenie. Moze
zdarzy¢ sie i tak, co byto widoczne szczegdlnie przy okazji kredy-
tow we frankach szwajcarskich, ze wysokos$¢ kapitatu do sptaty
przekroczy warto$¢ nieruchomosci. W takim wypadku najczes-
ciej dochodzg emocje i bilemy na alarm, ze nasz kredyt wzrdst
o ile§ procent. Bytoby to prawdq tylko w takim wypadku, gdy-
bysmy chcieli sptaci¢ go na raz. Wtedy faktycznie musielibysmy
oddac¢ wiekszg kwote. Jedli jednak mamy zamiar ptaci¢ raty
jeszcze przez wiele, wiele lat, jedyne co wzrasta, to wspomnia-
na rata. Na przestrzeni lat kurs waluty moze jeszcze wiele razy
spadac i wzrastad i jest to zupetnie normalne zjawisko.

Jesli méwimy o ryzyku kursowym, koniecznie trzeba wspo-
mnie¢ o kredytach denominowanych i indeksowanych. Rozni-
ce miedzy nimi tkwig w sposobie ustalania kursu waluty w czasie
jej wyptaty. Kredyt indeksowany ma staty, sztywny kurs, po kté-
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rym jest wyptacany. Nie ma znaczenia, czy od momentu jego
ustalenia mingt dzien czy pét roku. Kurs bedzie ten sam.

Inaczej ma sie rzecz w wypadku kredytu denominowanego.
Ot6z tu kurs jest ustalany najczesciej w dniu podpisania umowy
kredytowej, a wiec zazwyczaj na kilka dni przed wyptatg kre-
dytu. Pojawia sie wiec petne ryzyko walutowe mogaqgce nies¢
za sobg tyle samo dobrego co ztego. Tej formy nie polecam
szczegdlnie w wypadku kredytédw wyptacanych w transzach
(budowa domu, remont itd.). Mozna wyobrazi¢ sobie sytuacje,
kiedy kurs tak sie zmieni, ze ostatnia transza na budowe domu
w ogdle nie bedzie wyptacona.

Okres kredytowania

Jest okres, w ktérym kredyt ma zostac sptacony w catosci (kapi-
tat i odsetki). Od 1 stycznia 2014 roku weszta w zycie rekomen-
dacja, ktéra jasno ustala, ze okres kredytowania w wypadku
kredytéw hipotecznych dla osdb fizycznych (na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych) nie moze by¢ dtuzszy niz 35 lat. War-
to réwniez wspomnied, ze im dtuzszy okres kredytowania, tym
oczywiscie nizsza rata, ale wyzsze odsetki. Wszystko zalezy od
oczekiwan i mozliwosci kredytobiorcy.

KOszTY ZWIAZANE Z ZACIAGNIECIEM
KREDYTU HIPOTECZINEGO

Piszgc o kosztach, mam na mysli koszty zwigzane wytgcznie
z zaciggnieciem kredytu. Koszty zwigzane z zakupem nierucho-
mosci znajdujg sie w poswieconej im czesci ksigzki.
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Prowizja banku

Prowizja dotyczy kazdej formy kredytu hipotecznego. Najczes-
ciej mylona jest z marzqg. Prowizja wystepuje zawsze przed jego
wyptatq i jest naliczana od catej kwoty kredytu. Moze zostac
skredytowana lub zaptacona gotdwkq. Jej koszt utrzymuie sie
na poziomie do 4%. Innym typem prowizji jest prowizja od przy-
gotowania wniosku. Chodzi o optate potrzebng do uzyskania
decyzji kredytowej. Ten koszt wynosi hajczesciej 0 zt, a jezeli wy-
stepuje, ksztattuje sie na poziomie 0,2% kwoty kredytu (ptatne
przed wydaniem decyzji kredytowej). Prowizja przygotowaw-
cza wystepuje zazwyczaj przy kredytach inwestycyjnych. Owqg
kwote najczesciej odejmuje sie od koncowej prowizji zwigzane;j
z uruchomieniem kredytu, innymi stowy, jest ona zwracana kre-
dytobiorcy.

Wktad wtasny
Osoby fizyczne

Na mocy rekomendaciji, ktéra weszta w zycie z dniem 1 stycznia
2014 roku, banki nie mogq udziela¢ kredytu na 100% wartosci
nieruchomosci. W miare uptywu lat wymagany wktad wtasny
bedzie sie powiekszat i wynosit:

o w 2014 r. — minimum 5%

e w 2015 r. — minimum 10%

o w 2016 r.— minimum 15%

e 0od 2017 r. - minimum 20%.
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Osoby prawne

Dla nich powyzsza rekomendacja nie ma zastosowania. Co
wiecej, dzieki gwaranciji de minimis, ktérg $wiadczy Bank Go-
spodarstwa Krajowego (BGK), mozliwe jest oficjalne uzyska-
nie kredytu hipotecznego na 100% wartosci nieruchomoscil
O szczegdtach najszybciej dowiesz sie u swojego doradcy lub
bezposrednio w banku. Jezeli nie chcesz skorzystac z wyzej wy-
mienionej gwarancji, bank najprawdopodobniej zazgda od
ciebie wktadu wtasnego na poziomie 10% (dla lokali mieszkal-
nych) lub 20% (dla pozostatych).

UWAGA! Zawsze sq sposoby, aby powiekszyé swdj wktad
wtasny bez korzystania z posiadanych srodkdw pienieznych.
Wiecejnaten temat przeczytasz wrozdziale ,,\W 100% legalne
sposoby na poradzenie sobie z wktadem wtasnym” (s. 160).

Z wktadem wtasnym czy beze

Obecnie (2014 r.) wymagany wktad wtasny wynosi minimum
5%, ale zeby zakupi¢ mieszkanie, potrzeba jeszcze dodatko-
wych pieniedzy (dot. ceny fransakcyjnej):
e okoto 1% ceny tfransakciji na notariusza
® 2% ceny transakcji na podatek PCC (na rynku wtérnym)
e okoto 2% na prowizie bankowq (od tgcznej wysokosci
kredytu).
tgcznie z wktadem wtasnym bedqg to wiec kwoty dodatko-
we rzedu:
e okoto 8% (rynek pierwotny)
e okoto 10% (rynek wtdrny).
Przypominam, ze powyzsze koszty mozemy w catosci odzy-
ska¢ w formie kredytu, a wiec zrobi¢ tak, aby nasz realny wktad
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wtasny w inwestycje byt rdwny 0 zt. Dzi§ (2014 r.), gdy banki wy-
magajqg tylko 5% wktadu wtasnego, jest to mozliwe. Jednak za
rok, gdy wymagane bedzie juz 10%, odzyskac wszystkie powyz-
sze koszty bedzie trudniej. Dlatego uwazam, ze pdki to mozliwe,
bierzmy kredyty na maksymalng kwote, bo predzej czy pdiniej
bedziemy zmuszeni wytozy¢ pienigdze na wktad wtasny.
Kredyt hipoteczny to najtanszy pienigdz na rynku. Przeczytasz
o tym w dalszej czesci ksigzki w rozdziale ,,Zaciggam pozyczke
hipoteczng, a uzyskane pienigdze inwestuje w lokate” (s. 198).

Ubezpieczenie Niskiego Wktadu Wtasnego (UNWW)

UNWW dotyczy kazdej formy kredytu hipotecznego. Wyste-
puje za kazdym razem w wypadku przekroczenia wysokosci
kredytu powyzej 80% wartosci nieruchomosci dla kredytéw
w PLN i 70% dla kredytéw w walutach obcych. Inaczej zwa-
ne jest ubezpieczeniem brakujgcego wktadu wtasnego. Bank
moze udzieli¢ kredytu na 80% wartosci nieruchomosci. Udziela
oczywiscie i na wiecej, jednak pozostata kwota musi zostac
ubezpieczona. Jak tatwo sie domysli¢, koszt ubezpieczenia
pokrywa kredytobiorca. Sq dwie formy rozliczania tego ubez-
pieczenia. Niestety, nie mozna wybrac sobie takiej formy, ktéra
nam odpowiada — co bank to inna polityka.

Pierwsza forma ubezpieczenia to jednorazowa optata za
Z gory okreslony okres, w ktérym ubezpieczenie ma ,,chronic¢”
bank. Druga pobierana jest jako optata miesieczna, czyli po
prostu podnosi marze banku, a w konsekwenciji rate kredytu.

Skupmy sie na pierwszej formie. Aby obliczy¢ wysokos¢ sktad-
ki, trzeba sie postuzy¢ wzorem:

Wysoko$é wysokos$¢ kapitatu do sptaty
jednorazowego = powyzej 80% wartosci x 3,50%
UNWW nieruchomosci

152



Kredyty hipoteczne

Wzor ten wzér stosowany jest w wiekszosci bankdw. Réznice
mogqg dotyczy¢ wysokos$ci mnoznika (tu 3,5%). Przy zakupie nie-
ruchomosciza kredyt, gdzie cena transakcyjna wynosi 300 000 zt,
a kredyt zaciggany jest na 30 lat, przy LTP 95%, sktadka ubezpie-
czenia UNWW wynosi okoto 1575 zt (ptatna jednorazowo).

UWAGA! Uzyskana liczba réwna jest sktadce ubezpieczenia,
ktérq ptacimy (w zaleznosci od banku) raz na 3-4 latal Co
sie dzieje po uptywie tego okresu? Sktadka naliczana jest
na nowo. Do jej wyliczenia ponownie stuzy caty pozostajqgcy
do sptaty kapitat, ktéry przewyzsza poziom 80% wartosci nie-
ruchomosci. Tym razem jest on oczywiscie mniejszy niz przy
pierwszej kalkulacji. Kolejna sktadka znowu dotyczy takie-
go okresu. Ubezpieczenie naliczane jest za kazdym razem,
gdy zadtuzenie przewyzsza 80% wartosci nieruchomosci.
W praktyce oznacza to, ze co kilka lat musimy przygotowad
sie naznaczny wydatek. Ubezpieczenie UNWW, rozliczane na
podstawie podwyzszenia marzy (zazwyczaj o okoto 0,25%),
podwyzsza rate dla kredytu 300 000 zt, na 30 lat, o okoto
50 zt miesiecznie.

Ktéra forma ubezpieczenia jest lepsza i dlaczego?

Uwazam, ze lepsze jest ubezpieczenie podwyzszajgce marze.
Dzieki femu zabiegowi co miesigc ptacimy wyzszq rate, ale nie
narazamy sie na ptacenie wiekszej kwoty co pewien czas. W
ten sposéb nie zaskoczy nas nagty wydatek oraz tatwiej nam
bedzie zaplanowad domowy budzet. Uwazam, ze jezeli chcesz
zaciggngc kredyt z myslg o wynajmie nieruchomosci, ta forma
rozliczania sie z ubezpieczenia jest najlepszal
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UWAGA! Kilka bankdw w ogdle nie oferuje tego ubezpieczenia,
ale fo tylko pozory. Ubezpieczenie jest tak ,zaszyte”, ze nie
widac¢ go na pierwszy rzut oka. Oficjalnie go nie ma, jednak
wrzeczywistoscijestipodnosiogdlny kosztkredytu. Kilka bankdow
dopuszcza sktadke ubezpieczenia ptatng jednorazowo za
caty okres kredytu.

Ubezpieczenie pomostowe

Dotyczy kazdej formy kredytu hipotecznego. Obowigzuje
w momencie, gdy bank wyptacit juz kredyt, natomiast nie
jest on jeszcze wpisany do ksiegi wieczystej. Dla banku jest to
szczegodlnie ryzykowny moment. Pienigdze zostaty wyptacone,
a ostatecznego zabezpieczenia brak. W czasie trwania tego
ubezpieczeniarata jest wyzsza o okoto 100 zt na kazde 100 000 zt
kredytu. Czas oczekiwania na wpis do KW zalezy od wielu czyn-
nikdw i wynosi od 1 dnia do é miesiecy. Okres ten moze sie wy-
dtuzye, jezeli kredyt wyptacany jest w transzach. Aby mozna
byto ztozy& wniosek w wpis do KW, wszystkie transze muszqg zo-
sta¢ wyptacone. Oprdcz gruntdw, kazda nieruchomos$é musi
zosta¢ oddana do uzytkowania.

Ubezpieczenia inne

e Ubezpieczenie nieruchomosci - obowigzkowe, ptatne
raz na rok, w wysokosci okoto 80 zt na kazde 100 000 zt
wartoéci nieruchomosci. To ubezpieczenie chroni bank,
nie ciebie!

e Na zycie — w czesci bankdéw jest obowigzkowe, ale
w wiekszosci nie.
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e Od utraty pracy — zawsze nieobowigzkowe, kompletnie
bezsensowne ubezpieczenie! Niewazne, co jest zapisa-
ne w umowie, i tak nigdy nie spetnisz warunkéw do jego
wyptatyl Zawsze zatapiesz sie na jakie§ wykluczenia,
a ubezpieczenie nie zostanie wyptacone. Jedynym sen-
sownym powodem do zakupu tego ubezpieczenia jest
powdd czysto finansowy. Jezeli z punktu widzenia kalku-
latora finansowego zakup jest optacalny (obniza tgczny
koszt kredytu), warto je wykupié, jezeli nie, lepiej omijac
je z dalekal

e Promesa banku - przydatna, jezeli kto§ chce dostac
z banku decyzje kredytowqg bez podpisywania umowy
przedwstepnej. Koszt ten, jezeli nazwiemy go promesqg
i poprosimy o niego w banku oficjalnie, wynosi okoto
500 zt. Samqg decyzje kredytowg mozna uzyskac o wiele
prosciej i do tego za darmo. Jak to zrobi¢, dowiesz sie
w dalszej czesci ksigzki.

Prowizja za wczesniejszg czesciowq/catkowitg
sptate kredytu

Taka prowizja moze kosztowaé do 5% i najczesciej jest ptatna
przez pierwsze 2-5 lat. Jest to optata za wczesdniejszq sptate kre-
dytu. W czesci bankdédw mozliwe jest nadptacanie kredytu bez
niej. W tych bankach, gdzie prowizja wystepuje, sg pewne spo-
soby, aby jg obejsc.

UWAGA! Nadptacamy tylko kapitat! Nie nadptacamy od-
setek. Gdy chcesz nadptaci¢ kredyt, koniecznie musisz
poinformowac o tym bank, w innym wypadku przelane
pienigdze bedq ,wisie¢"” nieoprocentowane i czeka¢ na
swojq kolej (rate).
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Wycena nieruchomosci

To koszt od 0 (promocja w banku) do 500 zt, ptatny przed lub
po wydaniu decyzji kredytowej, jezeliwycene robi bank. Operat
szacunkowy zrobiony przez niezaleznego rzeczoznawce majqgt-
kowego kosztuje w zaleznosci od rzeczoznawcy:

e dla nieruchomosci mieszkalnych — do 600 zt

e dla nieruchomosci ustugowych — do 1000 zt (nie myli¢

z biznesplanem)
e dla gruntéw — do 1200 zt.
Wiecej na temat wyceny nieruchomosci przeczytasz w po-

Swieconym im rozdziale (s. 44).

Rata réwna czy malejgca?

Rata kredytowa zawsze sktada sie z kapitatu, a wiec tego, co
pozyczylismy i, ptacgc rate — wtadnie oddajemy, oraz odsetek.
R&znica miedzy ratg rowng a malejgcg polega na wysokosci
sptacanego kapitatu. Jak wiadomo, odsetki naliczane sg od
kapitatu pozostajgcego do sptaty. Bez wzgledu na to, czy sq
to raty malejgce, czy tez réwne, na poczagtku sptacania kredy-
tu ptacimy w racie niemal identyczng ilos¢ odsetek. Poniewaz
w ratach malejgcych z zatozenia sptacamy wiecej kapitatu,
kohcowa suma zaptaconych odsetek jest mnigjsza niz w wy-
padku rat rownych. Rata malejgca na poczgtku okresu kredy-
towania jest wieksza niz rata rowna o okoto 10-30%.

UWAGA! Jesli ptacimy regularnie odsetki, w pewnym momen-
cie rata malejgca zrédwna sie z ratq réwng, a w kolejnym okre-
sie bedzie od niej mniejsza. Jak szybko sie to stanie? To zalezy
od kilku elementdw. Najwazniejsze z nich to:

* oprocentowanie ¢ wysokos¢ kredytu ¢ okres kredytowania.
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Przyktad:

Wysoko$¢ kredytu 300 000 zt, na 30 lat, oprocentowanie 4,5%,
kredyt w zt

Ponizej przedstawiam, jak to wyglagda na liczbach:

Raty malejgce Raty state
Mies. | Zadtuzenie* | Kapitat* Odsetki* Rata* Kapitat* Odsetki* Rata*
1 300 000,00 833,33 1125,00 1958,33 395,06 1125,00 1520,06
2 299 166,67 833,33 1121,88 1955,21 396,54 1123,52 1520,06
3 298 333,33 833,33 1118,75 1952,08 398,02 1122,03 1520,06
4 297 500,00 833,33 1115,63 1948,96 399,52 1120,54 1520,06
5 296 666,67 833,33 1112,50 1945,83 401,02 1119,04 1520,06
6 295 833,33 833,33 1109,38 1942,71 402,52 1117,54 1520,06
7 295 000,00 833,33 1106,25 1939,58 404,03 1116,03 1520,06
8 294 166,67 833,33 1103,13 1936,46 405,54 1114,51 1520,06
9 293 333,33 833,33 1100,00 1933,33 407,06 1112,99 1520,06
10 292 500,00 833,33 1096,88 1930,21 408,59 1111,47 1520,06
11 291 666,67 833,33 1093,75 1927,08 410,12 1109,93 1520,06
12 290 833,33 833,33 1090,63 1923,96 411,66 1108,39 1520,06
140 184 166,67 833,33 690,62 1523,96 664,68 855,38 1520,06
141 183 333,33 833,33 687,50 1520,83 667,17 852,89 1520,06
142 182 500,00 833,33 684,37 151771 669,67 850,38 1520,06
143 181 666,67 833,33 681,25 1514,58 672,18 847,87 1520,06
144 180 833,33 833,33 678,12 1511,46 674,70 845,35 1520,06
145 180 000,00 833,33 675,00 1508,33 677,23 842,82 1520,06
146 179 166,67 833,33 671,87 1505,21 679,77 840,28 1520,06
147 178 333,33 833,33 668,75 1502,08 682,32 837,73 1520,06
148 177 500,00 833,33 665,62 1498,96 684,88 835,17 1520,06
149 176 666,67 833,33 662,50 1495,83 687,45 832,61 1520,06
150 175 833,33 833,33 659,37 1492,71 690,03 830,03 1520,06
151 175 000,00 833,33 656,25 1489,58 692,62 827,44 1520,06
152 174 166,67 833,33 653,12 1486,46 695,21 824,84 1520,06
348 10 833,33 833,33 40,62 873,96 1447,86 72,19 1520,06
349 10 000,00 833,33 37.50 870,83 1453,29 66,76 1520,06
350 9166,67 833,33 34,37 867,71 1458,74 61,31 1520,06
351 8333,33 833,33 31,25 864,58 1464,21 55,84 1520,06
352 7500,00 833,33 28,12 861,46 1469,70 50,35 1520,06
353 6666,67 833,33 25,00 858,33 1475,21 44,84 1520,06
354 5833,33 833,33 21,87 855,21 1480,75 39.31 1520,06
355 5000,00 833,33 18,75 852,08 1486,30 33,76 1520,06
356 4166,67 833,33 15,62 848,96 1491,87 28,18 1520,06
357 3333,33 833,33 12,50 845,83 1497,47 22,59 1520,06
358 2500,00 833,33 9.37 842,71 1503,08 16,97 1520,06
359 1666,67 833,33 6,25 839,58 1508,72 11,34 1520,06
360 833,33 833,33 3,12 836,46 1514,38 5,68 1520,06
SUMA - 300 000,00 | 203 062,50 | 503 062,50 | 300 000,00 | 247,220.13 | 547 220,13

*Wszystkie wartosci w zt

Tabela nr 3 Kredyt na 30 lat. Poréwnanie rat rdwnych i malejgcych
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e Kredyt w zt z oprocentowaniem 4,5% w skali roku
e Kwota zaciggnietego kredytu: 300 000 zt
e Okres kredytowania: 30 lat

Raty na poczatku okresu kredytowania:
e Rata réwna: 1520,06 zt
e Rata malejgca: 1985,33 zt

Raty po 141 miesigcach sptacania kredytu
e Rata rowna: 1520,06 zt
e Rata malejgca: 1520,83 zt

W tym przyktadzie rata malejgca zréwna sie z ratg rowng
w 141. miesigcu sptacania kredytu, a wiec po prawie 12 latach
od momentu jego wyptacenia.

Przejdzmy wiec do odpowiedzi na pytanie: rata réwna czy
malejgca?

Spdjrz, przy ratach malejgcych przez prawie 12 lat od mo-
mentu wyptaty kredytu ptacisz wyzszg rate. Z poczgtku wyzszg
o ponad 400 zt. W zasadzie dopiero po 12 latach zaczniesz
czuc¢ korzysci ptyngce z wyboru raty malejgcej. W podanym
przyktadzie réznica w wartosci odsetek po 30 latach ptacenia
rat wyniesie az 44 000 zt na korzys¢ sptaty w ratach malejg-
cych, jednak nie odzyskasz tych pieniedzy w postaci przele-
wu na konto po zakohczeniu ptacenia kredytu. Oszczednosci
bedq sie generowaty co miesigc w wysokosci praktycznie nie-
odczuwalnej.

Teraz odpowiedz sobie na pytanie, czy wolisz co miesigc
oszczedzac kwote, ktérej nie poczujesz, czy raczej miec przez
najblizsze 11 lat nizszg ratee Czy jedli kupisz nieruchomosc,
to masz zamiar mieszka¢ w niej do kohca zycia? Czy jeze-
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i bedziesz sie przeprowadzat, pozbedziesz sie obecnej nie-
ruchomos$ci, a tym samym kredytu? Jezeli zrobisz to przed
11. rokiem sptacania kredytu, caty czas bedziesz sptacac
wyzszg ratel Zauwaz, ze w ogdle nie wspomniatem o inflacji.
Przeciez te 44 000 zt za 30 lat bedqg o wiele mniej warte... Zo-
stanéw sie nad tym.

Jezeli kupujesz nieruchomo$¢ na wynajem, najczesciej robisz
to, aby mie¢ co miesigc mozliwie jak najwiekszy cashflow (ang.
przeptyw gotdwki). Rata malejgca spowoduje, ze bedzie nizszy
niz mégtby by¢ przy ratach réownych.

Przejdzmy teraz do raty réwnej, zwanej rébwniez ratqg statg.
Nic bardziej mylnego! Na jej wysoko$¢ ma wptyw oprocento-
wanie, na ktére wptywa z kolei stopa procentowa. Gdy stopa
procentowa sie zmieni, a zmienia sie praktycznie przez caty
czas, rata rowniez ulegnie zmianie. Tym samym rata stata nie
bedzie ratq statg. Jej wysokos¢ bedzie sie zmieniaé na prze-
strzeni lat bardzo czesto. Pamietaj jednak, ze zmienna stopa
procentowa roéwniez wptywa na rate malejgcg. A wiec, war-
to$¢ stopy procentowej ma wptyw na kazdg rate, nie tylko
rowng.

Istnieje pewien wyjgtek od tej reguty. Niektdre banki majg
w swojej ofercie kredyty ze statym oprocentowaniem. Wte-
dy rata faktycznie bedzie stata, poniewaz wszystkie sktadowe
oprocentowania sqg state i niezmienne przez caty okres kredy-
towania. Ostrzegam jednak przed takimi rozwigzaniami. Opro-
centowanie jest moze i state, ale tez wyzsze niz oprocentowa-
nie zmienne w dniu zawarcia umowy kredytowej. Jezeli boisz sie
wahan rat, to rozwigzanie moze cie uspokoi¢. Ale prawda jest
taka, ze ktos, kto chce skorzystac z raty statej, chce réwniez zo-
oszczedzi¢. Choc¢ nie wiemy, co bedzie sie dziato w przysztosci,
historia pokazuje, ze ten, kto zdecydowat sie na oprocentowa-
nie state, stracit, ptacgc wieksze odsefki.
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W 100% legalne sposoby na poradzenie sobie
Z wktadem wtasnym

Poczgtek 2014 roku przynidst wymadg wptacenia wktadu wias-
nego w wysokosci 5% wartosci nieruchomosci. Co to oznacza?

Przyktad:

e Kwota zakupu nieruchomosci: 250 000 zt — jest to cena,
za jakqg zbywca chce nam sprzedac nieruchomosc.

e Kwota na remont/wykonczenie 50 000 zt.

Wedtug najnowszej rekomendacii Komisji Nadzoru Finanso-
wego, jezeli chcemy kupic¢ nieruchomos¢ na kredyt, to minimal-
ny wymagany wktad wtasny na powyzszqg inwestycje wynosi 5%,
a wiec w tym wypadku 15 000 zt (od sumy 300 000 zt). Tak, od
kwoty na remont réwniez wymagany jest wktad wtasny. Spo-
sobdw na poradzenie sobie z wymaganym wktadem wtasnym
jest mndstwo, ja opisze trzy z nich. Mozna je ze sobq tqczyé, uzy-
skujgc nawet 10% i wiecej wktadu wtasnego.

Zadatek

Jedli z umowy przedwstepnej wynika, ze zZbywca dostat gotdwkg
bezzwrotny zadatek, wowczas bank ma dowdd, ze wktad wtas-
ny zostat wniesiony. A wiec bez problemu powinien udzielic nam
kredytu na pozostatg wartosce.

Wracajgc do powyzszego przyktadu, w wariancie gdy be-
dziemy chcieli remont wykona¢ za wtasne pienigdze, powinni-
smy w umowie przedwstepnej mie¢ wpisang kwote transakcyjng
réwng, bgdz wiekszg niz 263 000 zt (263 000 zt — 5% = ~250 000 zt),
i zadatek 13 000 zt.
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Co jezeli chcemy jednak pienigdze naremonte Bedziemy sie
stara¢ o kredyt na minimum 315 800 zt, z czego:

- cena fransakcyjna to 265 800 zt, w tym zadatek 15 800 zt,

- remont 50 000 zt.

Wktad wtasny to 5% od 315 800 zt, a wiec ~15 800 zt, a zatem
dostaniemy kredyt w wysokosci ~300 000 zt.

Mysle, ze wiesz juz jak odzyskac w kredycie inne koszty okoto-
fransakcyjne, tj. notariusza, podatek PCC itp.

Wady

Im wieksza cena transakcyjna, tym wiekszy podatek PCC,
taksa notarialna. Ponadto znalezienie zbywcy, ktéry sie na to
zgodzi, moze okazac sie trudne.

Wysoka warto$¢ rynkowa nieruchomosci
wynikajgca z operatu szacunkowego

Oczywiscie chodzi o stworzenie operatu szacunkowego,
w ktérym warto$¢ rynkowa nieruchomosci, aktualna bgdz
przyszta (po remoncie), bedzie wieksza od ceny transakcyjnej
o minimum 5%. Nie ma w tym nic nieuczciwego. W kohcu z zo-
tozenia kupujemy nieruchomo$¢é ponizej ceny transakcyjnej.
ObréEmy to na swojqg korzy$c. Wiecej na ten temat w rozdziale
»~Metody szacowania wartoéci nieruchomosci” (s. 44).

Wady

Jezeli chcemy otrzymac kredyt na remont/wykonhczenie nie-
ruchomosci, bank moze zazgdaé, aby rdznica miedzy ceng
transakcyjng a przysztq wartosciq po remoncie zostata uwzgled-
niona w catosci w kosztorysie remontowym.
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Podwyzszenie kosztorysu remontowego

Pienigdze na remont uzyskamy z kredytu. Jezeli chcemy do-
sta¢ 300 000 zt, powinnismy starac¢ sie o 315 800 zt, to juz usta-
lilismy. W tym wypadku podwyzszymy nie cene transakcyjng,
a kosztorys remontowy/wykohczeniowy.

Jezeli chcemy dosta¢ 50 000 zt na remont, we wnioskach
kredytowych powinnismy wpisac 65 800 zt. Po spetnieniu wszyst-
kich warunkdéw koniecznych do ofrzymania kredytu, pienigdze
zostang przelane w nastepujgcych proporcjach:

a) na konto zbywcy wptynie 237 500 zt z kredytu oraz 12 500 zt
z kieszeni kredytobiorcy-inwestora (jako wktad wtasny 5%);

b) Na konto kredytobiorcy/inwestora idzie 62 510 zt z kredy-
tu [65 800 — (315 800 x 5% — 12 500) = 62 510].

W sumie tgczna wysokos¢ kredytu wyniesie 300 010 zt, a wiec
LTC wyniesie okoto 100%.

Wady
Trzeba zrobi¢ remont i sie z niego rozliczy¢, a wiec mieé go-
towke na wktad wtasny, ktérg odzyskamy w czasie remontu.

UWAGA! Na mojej stronie infernetowej znajdziesz kalkulator,
ktéry wskaze, jak poradzi¢ sobie z wymaganym wktadem
wtasnym za pomocaq kosztorysu remontowego.

Ktéry z powyiszych modeli wybraé¢?

Na fo pytanie nie ma jednoznacznej odpowiedzi. To zalezy
od ciebie oraz od konkretnej nieruchomosci. Moze sie zdarzy<,
ze w danej nieruchomosci przeprowadzany byt niedawno ge-
neralny remont, a cena transakcyjna jest niemal taka sama jak
warto$¢ rynkowa. W takim wypadku w zasadzie pozostaje nam
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rozmowa ze zbywcqg o zadatku. Kiedy indziej mozemy chciedé
kupi¢ doszczetng ruine, dzieki czemu, opierajgc sie o warto$¢
rynkowq oraz zaciggajgc kredyt na remont, mozemy tatwo od-
zyskac wszystkie koszty.

PROCES ZAKUPU/BUDOWY NIERUCHOMOSCI
ZA KREDYT HIPOTECZNY KROK PO KROKU

Proces ten mozemy podzieli¢ na kilkka typdw, w zaleznosci od
stanu zaawansowania budowy nieruchomosci. Zakupu mozna
dokona¢ na rynku pierwotnym (nieruchomo$¢ w budowie lub
dopiero co wybudowana) i na rynku wtérnym.

Zanim popedzisz do bankdw w celu ztozenia wnioskéw kre-
dytowych, dowiedz sie, jakg masz zdolno$¢ kredytowq. Tylko
nieliczni mogg sobie pozwoli¢ na stwierdzenie, ze na pewno jg
mMajqg. Zanim zaczniesz realizowac plan zakupu nieruchomosci,
musisz jg zna¢. To dziata tak jak wspinaczka na gorski szczyt.
Dotarcie tam jest mozliwe i moze byc¢ proste. Jednak aby tak
sie stato, trzeba sie przygotowad, sprawdzi¢ pogode (zdolnosé
kredytowq), wybrac trase (upatrzy¢ sobie nieruchomosg), a na-
stepnie wejs¢ na szczyt (kupic jg).

Jakie banki sg najlepsze? Gdzie ztozy¢ wnioski2 Aby poznac
odpowiedzi na te pytania, powiniene$ wiedzie¢, czego tak no-
prawde oczekujesz od banku i od kredytu. Najprostszy sposdb to
usigsc¢ z kartkg papieru i zapisac na niej cechy wymarzonej oferty
kredytowej. Na podstawie tej listy doradca kredytowy pomoze ci
dobrac¢ najlepszq oferte bankowq, na ktérg jednoczesnie bedzie
cie stac. Jak wiesz, proces zakupu nieruchomosci, bez wzgledu
na jej typ, w znacznej czesci przebiega identycznie. Dlatego jeze-
li ktéras czes$¢ tego procesu sie powtdrzy, nie bede jej ponownie
opisywat, a jedynie powtdrze samag nazwe czynnosci.
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Do ilu bankéw ztozy¢ wnioski?

Wyznaje zasade, aby sktadac wniosek o kredyt hipoteczny do
wiecej niz jednego banku. Uwazam réwniez, ze idealnym po-
sunieciem jest ztozenie wnioskéw rownoczesnie w trzech ban-
kach, oczywiscie o ile jest to mozliwe. Jezeli nasze wymagania
sg mocno wysrubowane, moze sie okazac, ze na przyktad tylko
jeden bank jest w stanie je spetnic. Jelli tworzysz liste, wybierz
banki, ktére sie rézniq. Proponuje, abys przy wyborze bankdw,
skorzystat z ponizszych kryteridw:
® Bank 1. powinien by¢ bankiem, w ktérym mozliwie najszyb-
ciej uzyskamy decyzje kredytowq. Nie musi by¢ najtanszy
(a jezeli jest, tym lepiegj), tylko najszybszy, a zarazem naj-
pewniejszyl Ma postuzy¢ jako bank na zabezpieczenie.
Jedli szybko uzyskamy decyzje pozytywng, bedziemy mogli
spac spokojnie i czekac na decyzje z pozostatych bankdw.
e Banki 2. i 3. sq to banki, ktére mozliwie najlepiej spetniajg
nasze kryteria wyboru. Zatem, uzywajgc innych stéw, sg
dla nas najlepsze.

Kompletowanie dokumentéw do wnioskéw o kredyt

Kompletowanie dokumentdéw zazwyczaj trwa do tygodnia, jed-
nak w wypadku uzyskiwania dochodu z kilku zrédet moze zao-
ja¢ wiecej czasu. Od doradcy otrzymasz wsparcie, jednak to
do ciebie nalezy ich zebranie. Wszystko to, co jest na drukach
bankowych, a wiec wnioski, zaswiadczenia, oswiadczenia sg
potrzebne w oryginale. Te dokumenty dostaniesz do wypetnie-
nia od doradcy. Cata reszta moze by kopiami. Doradca, po
obejrzeniu oryginatu, podbija na kopii pieczgtke ,,za zgodnosé
z oryginatem” i to wystarcza do uzyskania kredytu.
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Na
Sci sa

tym etapie najlepiej jest zrobi¢ wycene nieruchomo-
memu. Pamietaqj, ze rzeczoznawca majgtkowy, ktdre-

go wybierzesz, musi by¢ na liscie rzeczoznawcdw akcepto-
wanych przez wybrane przez ciebie banki. Mozesz go o to
spyta¢ albo poprosi¢ o takqg liste swojego doradce kredy-
towego. Jezeli chcesz robi¢ remont lub wykohczenie nie-
ruchomosci, bedziesz musiat powiedzie¢ rzeczoznawcy, ile
pieniedzy chcesz na to przeznaczy¢ i jaki mniej wiecej zakres

prac

planujesz. Jest to potrzebne do tego, aby zrobi¢ ope-

rat szacunkowy na warto$¢ nieruchomosci po remoncie lub
wykonczeniu.
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Krok po kroku: jak wyglgda proces zakupu
nieruchomosci za kredyt hipoteczny

Zakup nieruchomosci z rynku pierwotnego

. Sprawdz swojg zdolnos$¢ kredytowq.

. Wybierz nieruchomos¢.

. Wybierz najlepsze oferty kredytowe.

. Podpisz umowe przedwstepng (w formie aktu notarialne-
go) na zakup nieruchomosci.

. Skompletuj dokumenty potrzebne do ztozenia wnioskéw
kredytowych.

. It6z wnioski kredytowe.

. Poczekaj na decyzje.

. Wybierz bank, w ktérym kredyt ma zostac wyptacony.

. Podpisz umowe kredytowq.

0. Uruchom kredyt. W zaleznosci od dewelopera, moze to
by¢ wyptata jednorazowa lub w transzach.
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11. Rozpocznij wykanczanie nieruchomosci. Zazwyczaqj jest
to mozliwe jeszcze przed oddaniem nieruchomosci do
uzytkowania.

12. Po oddaniu do uzytkowania deweloper ustali fermin
podpisania aktu notarialnego. Podpisz go.

13. Ustandw hipoteke na rzecz banku; zrobisz to od u nota-
riusza lub bezposrednio w sqdzie.

14. Ubezpiecz mieszkanie od ognia i innych zdarzenh loso-
wych oraz optac podatek PCC3 za ustanowienie hipoteki.

15. Po ustanowieniu hipoteki przez sqd zgtos sie do banku
w celu obnizenia oprocentowania kredytu poprzez usu-
niecie ubezpieczenia pomostowego.

Budowa nieruchomosci

. Wejdz w posiadanie dziatki budowlane;.

. Uzyskaj prawomocne pozwolenie na budowe.

. Wybierz najlepsze oferty kredytowe.

. Skompletuj dokumenty potrzebne do ztozenia wnioskdw
kredytowych.

5. It6z wnioski kredytowe.

6. Poczekaj na decyzje.

7. Wybierz bank, w ktérym kredyt ma zostac wyptacony.

8

9

1

A OWOWN —

. Podpisz umowe kredytowq.
. Uruchom kredyt. Bank bedzie wyptacat go w transzach.
0. Ustandw hipoteke na rzecz banku; zrobisz to u notariu-
sza lub bezposrednio w sqgdzie.
11. Ubezpiecz mieszkanie od ognia i innych zdarzen loso-
wych oraz optac podatek PCC3 za ustanowienie hipoteki.
12. Po ustanowieniu hipoteki przez sqd zgto$ sie do banku
w celu obnizenia oprocentowania kredytu poprzez usu-
niecie ubezpieczenia pomostowego.
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Nieruchomos¢ z rynku wtérnego

. Sprawdz swojq zdolno$¢ kredytowaq.

. Wybierz nieruchomoscé.

. Wybierz najlepsze oferty kredytowe.

. Podpisz umowe przedwstepng na zakup nieruchomosci.

. Skompletuj dokumenty potrzebne do ztozenia wnioskdw

kredytowych.

. It6z wnioski kredytowe.

. Poczekaj na decyzje.

. Wybierz bank, w ktérym kredyt ma zostac wyptacony.

. Podpisz umowe kredytowaq.

0. Podpiszcie wraz ze zbywcg nieruchomosci ostateczny

akt notarialny u notariusza.

11. Ustandw hipoteke na rzecz banku; zrobisz to u notariu-
sza lub bezposérednio w sqdzie.

12. Ubezpiecz mieszkanie od ognia i innych zdarzenh lo-
sowych oraz optac¢ podatek PCC 3 za ustanowienie
hipoteki.

13. Wyptac kredyt.

14. Po ustanowieniu hipoteki przez sgd zgtos sie do banku

w celu obnizenia oprocentowania kredytu poprzez usu-

niecie ubezpieczenia pomostowego.
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Co MOIEST IYSKAC, JESLI SAM UDASZ SIE DO BANKU?

Do napisania tego rozdziatu zainspirowali mnie uczestnicy zjaz-
déw inwestordw w nieruchomosci. Z tym dylematem bardzo
czesto stykajg sie rowniez osoby, ktére chcqg kupi¢ na kredyt
nieruchomos¢ dla siebie. Co mozna zyskac, jesli postaramy sie
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o kredyt sami, bez angazowania specjalistye Pytania wymienio-
ne ponizej powtarzaty sie czesto, dlatego postanowitem zebrac
je i na wszystkie odpowiedziec.

Czy oferta w banku to ta sama oferta,
ktorq dostane v posrednika, doradcy kredytowego?

Odpowiedzi sg dwie. TAK, poniewaz my, doradcy kredytowi,
oferujemy to samo co bank. NIE, poniewaz u nas nie bedziesz
zmuszany dokupi¢ zadnych dodatkowych niepotrzebnych
rozwigzan finansowych, takich jak programy regularnego
oszczedzania, ubezpieczenia na zycie, ubezpieczenia od
ufraty pracy, prowizje od wyptaty (bywa i tak), karty kredy-
towe, a nawet obowigzek przelewania wynagrodzenia na
konto, czy tez, co wcale nie jest takie oczywiste, samo kon-
to w banku. Chyba ze tego wtasnie chcesz. Brak tych do-
datkowych ustug oznacza najczesciej dla inwestora lepszy
cashflow co miesigc, a dla osoby kupujgcej mieszkanie dla
siebie — duzo mniejszy koszt kredytu. Co bardzo wazne, wnio-
ski ztozone osobiscie w oddziale banku najczesciej trafiajg do
centrali, ktéra w wiekszosci wypadkdw znajduje sie w Warsza-
wie (poza nielicznymi przypadkami), czy wiec wniosek ztozo-
ny jest w Tréjmiescie lub Rzeszowie, tak czy inaczej najczesciej
trafi do Warszawy.

Na czym zarabia doradca kredytowy?

Nasze wynagrodzenie pochodzi z banku. Z punktu widzenia
osoby zaciggajgcej kredyt koszt bedzie identyczny, jak wtedy,
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gdy sama poéjdzie do banku. W praktyce jest jednak nizszy (patrz
punkt nr 1). Bank ptaci nam, poniewaz przyprowadzamy zde-
cydowanego klienta. Zamiast wydawac pienigdze na reklame
czy wyptate dla swojego pracownika w placéwce, ptaci nam,
posrednikom.

Tu zatrzymam sie na moment. Moze zdarzy¢ sie tak, ze ze
wzgledu na niskg kwote kredytu (najczesciej okoto 100 000 zt lub
mnigj), doradca dostanie tak niskie wynagrodzenie, ze nie be-
dzie chciat podjg¢ sie wspdtpracy. W takich wypadkach pro-
ponuje samemu wyijs¢ z inicjatywqg dodatkowego wynagrodze-
nia. Tobie jako klientowi i tak sie to zwrdci, gdyz dostaniesz lep-
szq oferte, a doradca bedzie czut, ze musi dac z siebie wszystko,
w koncu klient ptaci, klient wymaga.

Wole sam is¢ do bankow

To wolny rynek. Jedli chcesz ubiegac sie o kredyt, warto wystac
whnioski nie do jednego, a co najmniej do dwdch-trzech ban-
kéw. Oczywiscie do tych najlepszych. Zanim jednak bedziesz
wiedziat, gdzie je wysta&, musisz zbadac rynek, aby mieé pew-
nos$¢, ze dane konkretne oferty sq faktycznie idealnie dobrane
do twoich oczekiwan i mozliwosci.

A teraz co§, co jest bardzo wazne — czas. Jesli sam sktadasz
trzy wnioski, musisz udac¢ sie osobiscie do trzech bankdw, trzy
razy wypetni¢ wniosek kredytowy, do kazdego z osobna dostar-
czy¢ komplet dokumentow. A jezeli trzeba uzupetni¢ braki we
whioskach? Znowu idziesz osobiscie do trzech bankdw. A czas
to pienigdz!
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Skad mam pewnosé, ze oferta,
ktorg dat mi doradca kredytowy,
jest dla mnie najlepsza?

Po pierwsze, warto mie¢ zaufanie do doradcy lub do osoby po-
lecajgcej jego ustugi. Zawsze jednak radze, by samemu spraw-
dzi¢, co w danej sytuaciji moze by¢ dla ciebie najlepsze.

OK, miato by¢ o tym, co zyskasz, jesli pdjdziesz sam do banku.
Mysle, ze masz juz na ten temat wtasne zdanie. Wybdr nalezy
do ciebie.

PRZYKLADOWE SCENARIUSZE ZWIAZANE
Z NIERUCHOMOSCIAMI | KREDYTAMI HIPOTECINYMI

Kupuje wiasne mieszkanie

Kupowanie mieszkania dla siebie, by zaspokoi¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe, jest bardzo waznym wydarzeniem w zyciu wiek-
szosci ludzi. Trudno wtedy o logiczne myslenie. Do gtosu docho-
dzg emocje, a te, niestety, najczesciej nie sq dobrym doradcg.
Chciatbym, abys$ zwrdcit uwage na nastepujgce szczegdty

takiej inwestycji i odpowiedziat sobie na pytania:

e Czy aby na pewno bedziesz w tej nieruchomosci miesz-

ka¢ do kohca zycia?

e Jak wyglgda blizsze i dalsze otoczenie nieruchomosci:
sklepy
szkoty, przedszkola
blisko$¢ drég wyjazdowych z miasta
blisko$¢ parkdw, zieleni
komunikacja miejska.

c O O O ©

170



Kredyty hipoteczne

e Czy w poblizu nie jest planowana budowa duzej drogi
czy tez innych elementdw infrastruktury? To moze pod-
wyzszy¢ albo obnizy¢ wartos¢ nieruchomosci.

e Jaki jest sposdb budowy nieruchomosci (np. wielka pty-
ta)e

e Jaki jest obecny stan budynku? Kiedy planowany jest
ewentualny remont?

o Jaka jest wysokos¢ miesiecznego czynszu? Moze sie oka-
za¢é, ze osiedle obok ma czynsz o potowe mniejszy.

e Czy wiesz, jaka jest kondycja finansowa dewelopera, kto-
ry buduje twojg nieruchomosé¢? Czy wybudowat juz po-
dobne nieruchomosci, czy moze to jego pierwsze przed-
siewziecie?

® Jaki jest stan zaawansowania budowy?

® Czy osiedle jest strzezone?

e Czy w nieruchomosci jest miejsce postojowe garaz,
a moze nie ma go w ogodle?

Wymienione wyzej czynniki mogg pomaoc ci w negocjowaniu
ceny zakupu oraz przy ewentualnej odsprzedazy nieruchomo-
$ci. Cho¢ dzi§ to kupujgcy jest Sprite’em, a sprzedajgcy — prag-
nieniem, to nie wiemy, co bedzie sie dziato, gdy bedziesz chciat
sprzedac swojg nieruchomos$¢. Diatego, jezeli to mozliwe, warto
juz teraz o tym pomyslec.

Iwrde uwage, czy kupowana przez ciebie nieruchomosé be-
dzie sie nadawac¢ na wynajem. Moze sie okazad, ze bardziej
optacalne bedzie jej wynajecie niz sprzedaz.

Ze wzgledu na to, ze kazdy, kto kupuje swojg wymarzong nie-
ruchomose, kieruje sie innymi pobudkami, nie mam dla ciebie
innych rad. Cata reszta procesu zakupu niczym nie rézni sie od
innych tego typu transakciji.
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Remont lub wykonczenie nieruchomosci
za pieniqdze z kredytu

Zapewne nieraz zastanawiates sie, w jaki sposdb bank rozliczy
cie z kredytu na remont i wykohczenie nieruchomosci. Zanim
do tego dojdziemy, wyjasnie, w jaki sposéb banki postrze-
gajg remont. Wszystkie ponizsze rady sprawdzqg sie zardwno
w wypadku rynku wtdérnego (remont), jak i rynku pierwotnego
(wykonczenie), a takze gdy chcesz dopiero kupi¢ nieruchomosé
na kredyt i od razu przeprowadzi¢ remont, rowniez za pienigdze
z banku.

Przyktad

® Posiadasz nieruchomose, ktérg kupite$ niedawno za

250 000 zt, taka réwniez jest jej warto$¢ rynkowa.

e Chcesz dostac¢ od banku 50 000 zt kredytu na remont.
Pytanie brzmi: Czy biorgc kredyt na remont, przekraczasz
100% wartosci nieruchomosci? Skoro dotarte$ do tego
momentu ksigzki, juz wiesz, ze bank moze zabezpieczyc sie
na przysztej wartosci nieruchomosci (po remoncie). Zatem
100% wartosci nieruchomosci to w tym wypadku suma
300 000 zt. Pamietaj rowniez, ze kwota wtozona w remont
zazwyczaj nie podnosi warto$ci nieruchomosci w stosunku
1:1. W powyzszym przyktadzie 50 000 zt wtozone w remont
moze podnies¢ warto$¢ rynkowqg nieruchomosci nie

0 50 000, a na przyktad o 70 000 zt. Oczywiscie aby tak sie
stato, musi by¢ spetnionych wiele kryteridw, ale przeciez
czesto sie zdarza, ze z zatozenia chcemy kupi¢ mieszkanie
ponizej ceny rynkowei...

Jelli starasz sie o kredyt na remont, musisz stworzy¢ kosztorys
remontowy. Pomoze ci w tym osoba z twojej ,,ekipy remonto-
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wej" lub doswiadczony doradca kredytowy. Do kazdego ban-
ku trzeba ztozy¢ osobny kosztorys, najczesciej, choé nie zawsze,
na druku bankowym. Warto, abys przed spotkaniem z doradcg
sam sporzgdzit liste obejmujgcq zakres prac remontowych. Na
podstawie kosztorysu bank podejmie decyzje, czy wyptaci ci
pienigdze.

Co wpisac¢ na takq liste? Uwazam, ze im mniej szczegdtdw,
tym lepiej. Oczywiscie jezeli chcesz wypisac wszystko, co bedzie
remontowane, droga wolna. Na pewno utatwi to uzyskanie kre-
dytu. Jezeli natomiast jeste$ inwestorem i chcesz przez remont
odzyskac czes¢ kosztdw (np. koszt notariusza, PCC itd.), wtedy
mniej szczegdtdw utatwi ci rozliczenie sie zremontu. W kosztory-
sie ustalasz czas, w ktérym remont musi zostaé przeprowadzony
do kohca. Moze to by¢é maksymalnie 12 miesiecy, jednak za-
zwyczaj banki godzqg sie na 6-7 miesiecy od momentu wyptaty
ostatniej franszy na remont.

Skoro doszlismy do rozliczenia remontu, zapoznajmy sie z tym
zagadnieniem blizej. Proces rozliczenia jest dos¢ prosty. Jeili sta-
rasz sie o kredyt, oprécz wniosku kredytowego i kosztorysu re-
montowego dostarczasz do banku operat szacunkowy lub zle-
casz bankowi przygotowanie wyceny nieruchomosci. Robi sie
to gtéwnie po to, aby bank wiedziat, w jakim stanie jest nieru-
chomos¢ przed remontem. Po spetnieniu wszystkich warunkéw
pienigdze zostajg wyptacone. Remontujesz mieszkanie. Nastep-
nie bank rozlicza cie z remontu. Sq cztery preferowane przez
banki sposoby rozliczania:

1. Bank wysyta na twéj koszt (okoto 200 zt) swojego pracow-
nika, aby sprawdzit, w jakim stanie znajduje sie obecnie
nieruchomos¢. Ta osoba sprawdza, czy wszystkie elemen-
ty zapisane w kosztorysie remontowym zostaty faktycznie
wykonane. Nie rozliczajqg cie z faktur, a wiec nie musisz ich
w ogdle posiadac. Ten sposéb daje mozliwosec uzyskania
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cashbacku (cash back, ang. zwrot pieniedzy). Jak pisa-
tem, im mniej szczegotéw, tym lepiej. Zamiast szczegdtowo
opisywac zakres prac remontowych na przyktad w kuch-
ni, wystarczy stwierdzenie ,,generalny remont kuchni”.
Mozna wpisac w kosztorysie, ze wymieniamy czworo drzwi
i potrzebujemy na to 4000 zt. Osoba weryfikujgca zakres
wykonanych prac patrzy, czy te faktycznie zostaty wyko-
nane. Poniewaz nie zgda faktur potwierdzajgcych koszt
zakupu, nie dowie sie, ile drzwi rzeczywiscie kosztowaty.

2. Cze$¢ bankdw zgda dodatkowo faktur. Na szczescie nie
na catosc¢, zazwyczaj na 50% kosztow. To rozwigzanie nie
jest zbyt dobre dla inwestordw; jest neutralne dla tych,
ktérzy chcg wzig¢ kredyt tylko na remont, a nie po to,
aby odzyskac cze$é poniesionych kosztow.

3. Zdjecia po remoncie: wyobraz sobie, Zze kilka bankdéw
w Polsce rozliczy cie z remontu wytgcznie na podsta-
wie zdjec! Zdjecia muszq przedstawiac kazde z po-
mieszczeh. Wykonujesz duzqg ilo$¢ zdjeé, po kilka na
kazde pomieszczenie. Nie starqgj sie czegokolwiek ukry-
wac. Nie ma to sensu, poniewaz bank, widzgc, ze cos
nie zostato pokazane, zazgda zdje¢ wtasnie tej czesci.
Mimo to jest to jeden z najlepszych sposobdw na rozli-
czenie z remontu. Wygtadzenie scian moze kosztowac
15 000 zt. Czy na zdjeciach bedzie widad, jak bardzo
sciany sqg gtadkie?

4. & Oswiadczenie kredytobiorcy o przeprowadzonym re-
moncie zgodnie z harmonogramem. Jest w Polsce jeden
bank, ktéry rozliczy cie z remontu wytgcznie na podsta-
wie twojego o$wiadczenial Zadnych wizyt z banku, zad-
nych faktur, zadnych zdjeé: tylko twoje o$wiadczenie!
Aby uzyskac taki kredyt, trzeba tak sporzqdzi¢ kosztorys
remontowy, aby kredyt zostat wyptacony w jednej tran-
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szy. Maksymalna kwota transzy to 100 000 zt. Poniewaz
jednak moze sie to szybko zmieni¢', radze wczednigj
zapoznac sie ze szczegdtami tej oferty. W tym wypad-
ku zdecydowanie warto zrobi¢ moZliwie szczegdtowy
kosztorys. Osobiscie pojechatem kiedys$ z kartkg i otdw-
kiem do duzego sklepu z artykutami budowlanymi, spisa-
tem doktadnie nazwy potrzebnych przedmiotéw, marki
i ceny. Na tej podstawie sporzgdzitem bardzo szczegd-
towy kosztorys remontowy. tgcznie liczyt kilka stron A4,
Bank, widzgc, na co kredytobiorca chce przeznaczyé
pienigdze, zgodzit sie wyptaci¢ ponad 70 000 zt. Mdj
klient rozliczyt sie z remontu za pomocq o$wiadczenia.
Ten sposdb naprawde dziata.

UWAGA! Starajgc sie o kredyt na remont/wykonczenie, ko-
niecznie musisz wiedzieé, ze banki bardzo niechetnie kredy-
fujg rzeczy niebedqce elementami statej zabudowy nieru-
chomosci. Mam na mysli wszelkiego rodzaju meble, sprzet
AGD itd. Nawet szafy wnekowe (np. typu komandor) sq bar-
dzo niechetnie kredytowane. Dlatego jezeli chcesz dostac
kredyt na te rzeczy, zréb to mqdrze.

Gdfzie jest gbérna granica, jakg bank zaakceptuje? Gdy masz
juz nieruchomos$¢ wolng od kredytu i chcesz uzyskac srodki na
remont czy wykohczenie, w zasadzie dostaniesz tyle pieniedzy,
ile sobie zazyczysz. Nawet 95% wartosci nieruchomosci. Inaczej
ma sie sprawa, gdy chcesz za jednym zamachem kupi¢ miesz-
kanie i przeprowadzi¢ remont lub wykonhczy¢ je na kredyt. Tu
wazna jest wysoko$¢ kredytu przypadajgca na 1 m? nierucho-
mosci. Bardzo duzo zalezy od stanu, w jakim znajduje sie ona
obecnie. Na rynku wtdérnym im wieksza ruina, tym wiecej pienie-
dzy mozna uzyska¢ na remont. Jezeli kupite§ mieszkanie $wie-

' Stan prawny na koniec 2014 roku.
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ZO PO remoncie, sprawa bedzie frudniejsza. Niemniej zawsze
mozesz powiedziel, ze styl pozostawiony przez poprzedniego
wtasciciela, nie pasuje ci i chcesz wszystko zrobi¢ po swojemu.
Mozna i tak. Pamietqj tylko o tym, ze cena nieruchomosci po
remoncie i wykohczeniu nie moze by¢ wyzsza od cen transak-
cyjnych (najczesciej) lub rynkowych (bardzo rzadko) nierucho-
mosci znajdujgcych sie w poblizu tej remontowanej. Banki majg
swoje ,widetki” wartosci nieruchomosci. Bedzie zdecydowanie
tatwiej, jezeli kupite$ nieruchomos¢ ponizej wartosci rynkowe.
W takim wypadku warto znalez¢ banki, ktére akceptujg wspo-
mniang warto$¢ rynkowq. Odpowiadajgc na postawione wyzej
pytanie, o gdérng granicg, jakg banki zazwyczaj akceptujg na
wykonczenie lub remont nieruchomosci, jest 1500 zt za m kwa-
dratowy. | nie jest to kwota przypadkowa. Jest to na tyle duzo,
aby spokojnie zrobi¢ remont oraz uzyskac wolng gotdwke. 1500 zt
za meftr kwadratowy nie oznacza standardu podwyzszonego,
a wiec stosunkowo tatwo rozliczy¢ sie z tej gotdwki. Owszem,
mozesz starac sie o kwote wiekszg, powiedzmy, 2000 zt za m?2.
Pamietaqj jednak, ze im wieksza kwota, tym trudniej sie z niej roz-
liczy&?. Tu znowu w gre wchodzi przyszta warto$¢ nieruchomosci
w stosunku do innych nieruchomosci w okolicy. Nie moze by¢
od nich wyzsza, a jedynie sie z nimi rbwnac.

2 Przez rozliczenie sie rozumiemy udowodnienie, ze wykorzystalismy otrzymane $rodki na
realizacje celu, na ktéry zostaty pozyskane.
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Ponizej przedstawiam przyktadowe kosztorysy remontowe.

Zakres prac Kwota kredytu
Potozenie ptyt gipsowych w duzym i matym pokoju 5000,00 zt
Trzykrotne malowanie wszystkich pomieszczeh 3000,00 zt
Wymiana okien 7000,00 zt
Usuniecie starych drzwi (zewnetrznych i wewnetrznych)
wraz z oécieznicami, montaz nowych drzwi z 4000,00 zt
oscieznicami, zamki, klamki, materiaty montazowe
tazienka/WC: gruntowny remont, zerwanie i potozenie
nowych ptytek ceramicznych oraz glazury, wymiana 25000,00 zt
baterii, kompaktu WC i wanny
Kuchnia: gruntowny remont, zerwanie i potozenie
nowych ptytek ceramicznych oraz glazury, wymiana
bateriii zabudowy kuchennej, instalacja wodno- 25000,00 zt
kanalizacyjna dla pralki - robocizna oraz materiaty (rury,
uszczelki, uchwyty itp.)
Wymiana kaloryferéw (wszystkie pomieszczenia) 3000,00 zt
Okablowanie nowq instalacjqg elektryczng, RTV i tel.,
materiaty (przewody, gniazdka elekiryczne, RTV i tel.,

- . - . 3000,00 zt
wtgczniki), wykonanie okablowania oraz obsadzenie
gniazdek

suma 75 000,00 zt

Tabela nr 4 Mato szczegdtowy kosztorys remontowy lokalu mieszkalnego

(dwa pokoje z kuchniq)

Kolejny kosztorys jest bardziej szczegdtowy, ale aby otrzy-
mac kredyt w banku, ktéry rozlicza na podstawie oswiadcze-
nia, frzeba bardziej sie postarac i bardziej szczegdtowo rozpi-

sac zakres prac.
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Zakres prac llosé Cena I:cez';?e
poszzszf:ljeenia Nowe gniazdka do prgdu, internetu 15 60,00 zt 900,00 zt
Wiqczniki $wiatta 6 50,00 zt 300,00 zt
Wymiana insiclogji elek{rycznej w catym 1 1000000zt | 10000,00 2t
mieszkaniu
Gf"dze”ietfzygre‘mgmoungeyi‘ga” isufitéw, 1| 15000002 | 1500000z
WC Bateria do wanny 1 200,00 zt 200,00 zt
Bateria umywalkowa 1 180,00 zt 180,00 zt
Terakota (w m?) 8 30,00 zt 240,00 zt
Wieszak na reczniki 2 25,00 zt 50,00 zt
Uchwyt do papieru toaletowego 1 15,00 zt 15,00 zt
Oswietlenie 1 400,00 zt 400,00 zt
Umywalka 1 1000,00 zt 1000,00 zt
WC + deska + podtgczenie 1 2000,00 zt 2000,00 zt
Wentylator wyciggowy 1 120,00 zt 120,00 zt
Podtgczenie wodno-kanalizacyjne do pralki 1 500,00 zt 500,00 zt
Grzejnik w tazience 1 500,00 zt 500,00 zt
Lustro wbudowane 1 1500,00 zt 1500,00 zt
Robocizna 1 10 000,00 zt | 10 000,00 zt
Pokoje Listwy przypodtogowe 40 40,00 zt 1 600,00 zt
Trzykrotne malowanie duzego i matego pokoju 3 600,00 zt 1800,00 zt
Wymiana wszystkich 4 okien + drzwi balkonowe 5 1500,00 zt 7500,00 zt
Wyktadzina w duzym pokoju 1 1500,00 zt 1500,00 zt
Wyktadzina w matym pokoju 1 1000,00 zt 1000,00 zt
Wymania kaloryferow 2 1000,00 zt 2000,00 zt
Kuchnia Zerwc’”;g;gfg*géefiv‘js‘;’mz‘; ‘;Ceir;’n”;i)cmy‘:h 1| 7000002 | 7000002
Nowa insfologcérmzj;zt/(;cg\?zocyjne} do 1 700,00 zt 700,00 2t
Zabudowa kuchenna wraz z okapem 1 3000,00 zt 3000,00 zt
Zlew 1 1000,00 zt 1000,00 zt
Bateria do zZlewu 1 300,00 zt 300,00 zt
Oswietlenie 1 500,00 zt 500,00 zt
Suma 102 59720,00zt 70805,00zt

Tabela nr 5 Bardziej szczegdtowy kosztorys remontowy lokalu mieszkalnego
(dwa pokoje z kuchniq)
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Podsumowanie. Jesli starasz sie o kredyt na remont lub wy-
konczenie nieruchomosci, najwazniejsze, aby dobrac przyszty
bank pod swoje potrzeby. W tym wypadku takg potrzebqg jest
wtasnie rozliczenie z remontu/wykonczenia. Zwrd¢ na to szcze-
gdéIng uwage podczas rozmowy ze swoim doradca.

Buduje dom na kredyt

Zanim zaczniesz budowe, musisz naby¢ dziatke budowlang oraz
uzyska¢ pozwolenie na budowe (w stanie prawnym obowig-
zujgcym w dniu pisania tej ksigzki frwajg prace rzgdowe nad
zamiang konieczno$ci uzyskania pozwolenia na budowe na
zwykte zgtoszenie). Sg banki, ktére dadzqg ci od razu kredyt na
zakup dziatki i na budowe domu. Mimo wszystko, radze rozdzie-
li¢ te dwie inwestycje. Lepszym rozwigzaniem jest zakup dziatki,
uzyskanie pozwolenia na budowe, a nastepnie zaciggniecie
kolejnego kredytu na budowe domu. Przy takiej transakcji duze
znaczenie ma bank, w ktérym zaciggamy kredyt na dziatke,
gdyz w nim réwniez zaciggniemy pdzniej kredyt na budowe.
Zmiana banku na tym etapie niostaby ze sobq niepotrzebne
koszty, ktérych mozna unikngé, jesli sie wezesniej zaplanuje catg
inwestycje.

Budowa domu przez wynajetq indywidualnie ekipe budow-
lang lub nawet samego wtasciciela to naprawde duze przed-
siewziecie. Zasadniczg kwestig jest prawidtowe oszacowanie
kosztéw inwestycii, zanim sie jg rozpocznie. Wielokrotnie spoty-
katem sie z przypadkami, gdy ktos chciat postawi¢ dom za bar-
dzo mate pienigdze. Pomijom w tym momencie fakt, czy jest
to w ogdle mozliwe, czy tez nie. Skupmy sie na bankach, a te
czesto nie godzq sie na cene nizszg niz 2-2,5 tys. zt za m? (stan
surowy zamkniety). Przygotowujgc sie do budowy, warto skru-
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pulatnie przygotowadc kosztorys budowlany. To w zasadzie naj-
wazniejszy element catego procesu. Pomoze ciw tym kierownik
budowy lub inny wykonawca. Jezeli Zle oszacujesz koszty, moze
nie wystarczy¢ ci pieniedzy na dokonhczenie budowy lub moze
ci zosta¢ niepotrzebna gotéwka. Tu chce zwrdci¢ twojg uwa-
ge, ze lepiej mie¢ jej nadmiar niz niedobdr. Z ostatniej transzy
kredytu mozna zawsze zrezygnowad, a jezeli juz zostata urucho-
miona, po prostu nadptaci¢ kredyt. Jedli natomiast zabraknie
pieniedzy, bardzo trudno bedzie uzyska¢ dodatkowy zastrzyk
gotéwki z kredytu. Zazwyczaj wigze sie to z procesowaniem
whiosku kredytowego cze$ciowo od nowa, a czesto w ogdle
nie jest to mozliwe, dopdki budowa nie zostanie zakohczona.
Zatem pierwsza zasada tworzenia kosztorysu jest taka, aby ra-
czej go przeszacowad niz niedoszacowad.

Przy wyborze banku pod budowe domu, nie skupiqj sie gtow-
nie na parametrach, ktére majg wptyw na koszt kredytu. Zwrdeé
uwage przede wszystkim na to, w jaki sposéb bank bedzie roz-
licza¢ cie z budowy i jakie warunki musisz spetni¢, aby wyptacit
kolejng fransze. Tu zasady sq niemal identyczne jak w wypadku
rozliczania sie z remontu czy wykonczenia. Elementem wspdl-
nym jest to, ze musisz udowodnié, iz pienigdze pochodzgce
z kredytu zostaty wydane zgodnie z przeznaczeniem (harmono-
gramem budowy). Szukaj banku, ktory:

® nie bedzie zgdat od ciebie przedstawienia faktur za wy-
konane prace

® bedzie rozliczat kredyt na podstawie zdjeé

e moze wyptaci¢ w jednej transzy jak najwiecej pieniedzy.

Jesli kupujesz nieruchomo$¢ nowq, zwrdéc uwage na ele-
ment, ktdry przy zakupie na rynku witdrnym ma znaczenie dru-
gorzedne, a mianowicie na ubezpieczenie pomostowe. Jak juz
pisatem, jest to ubezpieczenie, za ktére ptacisz od wyptaty kre-
dytu do momentu ustanowienia hipoteki na rzecz banku. Gdy
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mieszkanie ma zatozong KW, za ubezpieczenie to ptacisz najwy-
zej przez kilka miesiecy, w wypadku budowy domu rata bedzie
wieksza (nawet o kilkaset ztotych miesiecznie) i mozesz jq ptaci¢
nawet przez trzy lata.

Na co jeszcze zwrécié uwage?

o Kredytowanie naprzemienne: chodzi o mozliwos¢ wnie-
sienia wktadu wtasnego na dalszym etapie inwestycji,
a nie na samym poczagtku, jak to sie dzieje w wypadku
kredytdw na zakup domu lub mieszkania na rynku wtér-
nym (przed wyptatg pieniedzy przez bank).

e Waznym parametrem kredytu moze by¢ dla ciebie ka-
rencja w sptacie kredytu. Oznacza to, ze w czasie budo-
wy mozesz nie ptaci¢ raty kapitatowej, lecz tylko czesé
odsetkowq. Zwykle karencja trwa do dwodch lat, ale
moze przeciggngc sie o rok dtuzej. Zawieszona zostaje
tylko cze$¢ kapitatowa raty, zaptacisz zatem mnigj (co
prawda niewiele, ale zawsze).

e Dziatka kupiona za gotdwke staje sie wktadem wtasnym
whniesionym do kredytu. Jezeli istnieje taka potrzeba,
mozna réwniez odzyskac¢ z kredytu pienigdze przeznao-
czone na jej zakup. Wiecej o tym przeczytasz w rozdziale
»Kupitem nieruchomos$¢ za gotdéwke, czy moge odzy-
skac pienigdze za zakup, w kredycie?2"” (s.194).

® Przy zakupie dziatki budowlanej na kredyt wiekszos¢ ban-
kéw wymaga dostarczenia operatu szacunkowego (s.
47). Nie oznacza to, ze banki zawsze przyjmg wartose
nieruchomosci na podstawie wartosci rynkowe;.

e Jedli kupujesz dziatke budowlang na kredyt, nie musisz jej
ubezpiecza¢ od ognia i innych zdarzeh losowych, nato-
miast dom na dziatce —juz tak.
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® Bank zabezpiecza sie na przysztej wartodci nieruchomo-
$ci (dziatki i wybudowanego domu).

e Budowa konhczy sie odbiorem budynku. Odbidr wigze sie
Z uzyskaniem opinii inspektora nadzoru budowlanego
oraz wydaniem pozwolenia na uzytkowanie.

e Jedli budujesz dom, mozesz zabezpieczy¢ kredyt na innej
nieruchomosci, nawet nalezqcej do osoby trzeciej.

e Obliczanie zdolnosci kredytowej i czas oczekiwania na
decyzje kredytowq sq identyczne jok w wypadku kredy-
tu na zakup domu czy mieszkania.

® Im szybciej uzyskasz kredyt na budowe domu, tym lepigj
dla catego przedsiewziecia, bo tym dtuzszy bedzie se-
zon budowlany. Jedli masz pienigdze wczesniej, mozesz
zakupi¢ materiaty budowlane poza sezonem, gdy ceny
sQ nizsze.

e Kredyt na budowe domu moze by¢ wyptacony w pro-
gramie MDM. Wiecej na ten temat w rozdziale ,,Mieszka-
nie Dla Mtodych” (s. 208).

e Kredyt walutowy a budowa domu. Ze wzgledu na wa-
hania kursdw walut, budowa domu na kredyt walutowy
moze by¢ szczegdlinie ryzykowna. Wiecej na ten temat
znajdziesz w rozdziale ,,Ryzyko walutowe”.

Kupuje mieszkanie na wynajem

Opisujgc to zagadnienie, skupie sie wytgcznie na potrzebach
inwestora, zwigzanych z zakupem nieruchomosci na kredyt hi-
poteczny. Reszta procesu kredytowego nie rdzni sie od tego
przy zakupie mieszkania (s. 165).
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Chce, aby mdj realny wktad wtasny
w inwestycje wynosit zero ztotych

Skoro taki jest priorytet, to musisz wiedzie, ze odzyskac wszyst-
kie koszty mozesz na dwa sposoby. Pierwszy to remont (s. 172),
a drugi — warto$¢ nieruchomosci z operatu szacunkowego
(s.47). Z remontem pdjdzie tatwo. Jesli chodzi o drugi sposdb,
to banki, ktére do zabezpieczenia przyjmujg warto$é nierucho-
mosci okreslong w operacie szacunkowym (a nie cene frans-
akcyjng), mozna policzy¢ na palcach jednej reki. Dobrze, ze w
ogdle istniejg! Musisz zatem zrozumied, ze stawiajgc te potrzebe
na pierwszym miejscu, w zasadzie ograniczasz sie do zaledwie
kilku bankdw. Nie bedziesz mogt wybrzydzad. Bierzesz co dajq,
albo zmieniasz wymagania.

Chce, aby cashflow byt jak najwiekszy

Aby tak sie stato, ogdlny miesieczny koszt kredytu musi byé
jak najnizszy. Oznacza to jak najmniejsze oprocentowanie, ale
rébwniez brak dodatkowych ubezpieczen, programdw regu-
larnego oszczedzania i innych elementdw podwyzszajgcych
ogdlny koszt kredytu. Tu sprawa nie jest taka prosta. Mogtbym
wymieni¢ banki spetniajgce takie zatozenie. Pamietqj jednak,
ze na ogdliny koszt kredytu majg wptyw wktad wtasny, zrddto
i wysoko$¢ wynagrodzenia kredytobiorcy, jego wiek oraz wiele
innych czynnikdw. Do kazdego inwestora bank podejdzie indy-
widualnie.
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Zalezy mi na jak najwiekszym cashbacku

To zatozenie mozesz spetni¢ za pomocq rdéznicy miedzy ceng
transakcyjng a wartosciq z operatu szacunkowego lub zatoze-
nie wysokich kosztéw remontu (patrz powyzej).

Z wktadem wtasnym czy beze

To zagadnienie opisatem juz w rozdziale ,, Wktad wtasny” (s. 150).

Kupuje na kredyt mieszkanie z licytacji

Mieszkania z licytacji komorniczej, spétdzielczej i innych rowniez
mozna kupi¢ na kredyt! Co prawda udzieli go tylko kilka ban-
kéw, ale na szczescie jest to mozliwe. Problemy przy kredytowa-
niu tego typu nieruchomosci sg co najmniej trzy:

1. Bank musi mie¢ wycene nieruchomosci. W zasadzie
zaledwie jeden bank przyjmie do wyceny tylko zdjecia
budynku czy klatki schodowej, ale bez zdje¢ wnetrza
nieruchomoscil W kazdym razie jest to odstepstwo od
reguty, co oznacza, ze analityk nie zawsze musi sie na
nie zgodzi¢. Osobi$cie pomagatem przy uzyskaniu kredy-
tu na ten typ nieruchomosci. W wiekszosci przypadkdw
analitycy godfzili sie na odstepstwo ze zdjeciami.

2. Wyptata srodkdw na konto zbywcey przed podpisaniem
aktu notarialnego. Takie praktyki sg czesto stosowane na
rynku pierwotnym. Na wtdrnym natomiast zgodzi sie na
nie tylko kilka bankdw.

3. Trzeci, chyba najwazniegjszy problem to czas. Od mo-
mentu wygrania licytacji do daty przelania catej sumy
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na konto zbywcy nie moze uptyng¢ wiecej niz okoto
14 dni kalendarzowych. A wiec w dwa tygodnie frzeba
sobie poradzi¢ z catym procesem kredytowym, od zto-
zenia wniosku do wyptaty kredytu. Jezeli wiesz, kiedy do-
ktadnie odbedzie sie licytacja, mozesz zawczasu ztozy<
whniosek kredytowy w banku, aby uzyska¢ wstepng de-
cyzje kredytowq. Da ci to poérednio gwarancje, ze jezeli
wygrasz licytacje, dostaniesz kredyt.

Przejdzmy zatem do procesu zakupu nieruchomosci za kredyt.

Zakup nieruchomosci z licytacji komorniczej

1. Analiza wniosku
® Mozna jg przeprowadzi¢ na podstawie oswiadcze-
nia nabywcy nieruchomosci, czyli zanim inwestor
przystgpi do licytacji komorniczej. Wéwczas bank
okresla wartos¢ kredytu jako realng kwote, za ktérg
inwestor chce licytowac nieruchomosé.
® Bank wymaga dodatkowo dotgczenia do wniosku
kredytowego tresci ogtoszenia o licytaciji oraz doku-
mentdw technicznych i prawnych nieruchomosci,
a najlepiej dotgczy<é protokdt z wygranej licytacii.
2. Bank wydaje decyzje kredytowq, ale warunkiem podpi-
sania umowy jest dostarczenie postanowienia o udziele-
niu przybiciad.

3 Przybicie to kohcowe zatwierdzenie najwyzszej oferty podczas licytacii nieruchomosci.
Daje takze prawo do przysgdzenia wtasnosci nieruchomosci. Przybicia dokonuje sqd
natychmiast po zamknieciu licytacii. Postanowienie o przybiciu najczesciej wydawane jest
na posiedzeniu jawnym, a wiec w obecnosci stron i po akceptaciji oferty licytujgcej osoby,
ktéra zaoferowata najwyzszq cene oraz obecnych na licytacji innych uczestnikow. Jesli
orzeczenie jest wydane bez udziatu stron czy tez uczestnikdw licytacji (posiedzenie niejaw-
ne), sqd ma obowiqgzek doreczy¢ je wierzycielowi, dtuznikowi, nabywcy i osobom, ktére

w toku licytacii zaskarzyty czynnosci zwigzane z udzieleniem przybicia, oraz zarzgdcy, ktéry
nie jest dtuznikiem. Wiecej na ten temat znajdziesz na stronie www.komunikaty.pl,,Czym
jest przybicie na licytacji komorniczej”.
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3. Wyptata nastepuje na konto wskazane w prawomoc-
nym postanowieniu o przybiciu.

4. Po wyptacie kredytobiorca dostarcza prawomocne po-
stanowienie o przysqdzeniu wtasnosci.

UWAGA! Sg sposoby, aby wydtuzy¢ okres, w ktérym pienig-
dze majq zostac zaptacone. Sq to rozwiqzania, ktére radze
traktowac jako ostatecznos¢. Po wygranej licytacji przy-
chodzi do ciebie pismo z sqdu. Jezeli go nie odbierzesz,
zostanie odestane z powrotem do adresata. Oczywiscie
nie mozesz odmaowic przyjecia przesytki, popros listonosza,
zeby zostawit awizo. Dzieki temu zyskasz kilkanascie dodat-
kowych cennych dni. Gdy przyjdzie drugie pismo, odbierz
je. Nastepnie ztdz wniosek do sqdu o wydtuzenie okresu,
w ktdrym masz uregulowac pozostatq kwote do zaptaty. Sqd
moze wydtuzy¢ ten okres do konica miesigca od momen-
tu odebrania drugiego listu. A wiec, jezeli odebrates pismo
5 dnia miesigca, musisz przelac¢ pieniqgdze 19 dnia miesiq-
ca (po 14 dniach), lecz sqd moze wydtuzy¢ ten termin do
5 dnia kolejnego miesigca. Pamietaj jednak, ze od momen-
fu odebrania drugiego pisma, masz 14 dni na wptacenie
srodkéw. Tyle samo czasu sqd ma na rozpatrzenie twojego
whiosku. Moze sie okazad, ze 13. dnia sqd odrzuci wniosek
albo nawet go nie rozpatrzy, a ty bedziesz musiat uregulo-
wacé naleznosé¢. ZAWSZE bqd? przygotowany finansowo na
takg okolicznos¢. Niemniej, postepujqgc wedtug tych zasad,
na tyle wydtuzysz caty proces, ze najprawdopodobniej
bank zdqzy juz wydac decyzje kredytowaq.

Zakup z przetargu

1. Analiza wniosku
® Moze zostaé przeprowadzona na podstawie
o$wiadczenia nabywcy nieruchomosci, czyli zanim
inwestor przystgpi do przetargu. Wowczas bank
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okresla warto$¢ kredytu jako realng kwote, za ktérg
inwestor chce naby¢ nieruchomose.

® Bank wymaga dodatkowo dotgczenia do wniosku
treSci ogtoszenia o przetargu oraz dokumentdw
technicznych i prawnych nieruchomosci, a najle-
piej dotqczyé protokdt z wygranego przetargu.

2. Bank wydaje decyzje kredytowq, ale warunkiem pod-
pisania umowy jest dostarczenie protokotu o wygraniu
przetargu.

3. Wyptata nastepuje przed podpisaniem aktu notarialne-
go na konto wskazane w protokole.

4. Po wyptacie inwestor ma obowigzek dostarczyé akt no-
tarialny.

Zakup ze spotdzielni mieszkaniowej (SM)

1. Analiza wniosku

e Jestmozliwado przeprowadzeniawoparciu o oéwiad-
czenie nabywcy.

e Bank wymaga dotgczenia do wniosku zaswiadcze-
nia ze spdétdzielni mieszkaniowej o braku przeciw-
wskazah do zatozenia osobnej ksiegi wieczystej dla
lokalu, zawierajgcego réwniez informacje o braku
zalegtosci w ptaceniu czynszu. Najwazniejsze, aby
na zaswiadczeniu byto napisane, ze spdtdzielnia
zamierza podpisac z inwestorem akt notarialny, i to
niedtugo (maksymalnie w 30 dni po wyptacie).

2. Bank wydaje decyzje kredytowaq.

3. Wyptata nastepuje na konto wskazane w protokole/
na zaswiadczeniu z SM przed podpisaniem aktu nota-
rialnego.
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4. Inwestor ma obowigzek dostarczy¢ po wyptacie do
banku akt notarialny (dodatkowo wymagany jest od-
pis z KW dziatki, na ktdrej znajduje sie budynek i ewen-
tualnie promesa banku wskazujgca warunki zwolnienia
nieruchomosci, jezeli dziatka obcigzona jest hipotekg (w
zwigzku ze zmiang Ustawy z dnia 27 lipca 2012 r. 0 zmia-
nie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych (DzU z dnia
3 wrzednia 2012 r.), ktéra to ustawa uchylita art. 35, ust. 4
i420oraz art. 44, ust. 17, 2''i 4 Ustawy o spdtdzielniach miesz-
kaniowych, tym samym obecne uregulowania praw-
ne nie powodujg wygasniecia hipoteki automatycznie
w wypadku dokonania wszystkich sptat przypadajgcych
na lokal).

Zakup nieruchomosci
od Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS)

1. Analiza wniosku
e Jestmozliwa do przeprowadzeniuw oparciu o oswiad-
czenie nabywcy.
® Bank wymaga dotgczenia do wniosku:

o kopii uchwaty TBS dopuszczajgcej sprzedaz
lokalu na wtasnos¢ lub zaswiadczenie TBS,
w ktérym wskazane bedzie, ze dany lokal ma
zosta¢ wystawiony na sprzedaz,

o potwierdzenia zaptaty wktadu wtasnego na
sfinansowanie kosztéw budowy mieszkania;
jedli najemca wptacit tylko kaucje, to nie be-
dzie mozliwosci nabycia lokalu na kredyt.

2. Mieszkanie od TBS moze wykupi¢ osoba fizyczna bedg-
ca jednoczesnie:
® najemcgq lokalu,
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e strong umowy w sprawie partycypacji w kosztach
budowy lokalu (czyli jesli ktos byt najemcqg, a wpta-
cit tylko kaucje, to nie moze).

3. Termin i okoliczno$ci zakupu nieruchomos$¢ od TBS

® Nie wczesniej niz 5 lat po oddaniu lokalu do uzytko-
wania.

e Tylko wtedy, gdy zgromadzenie wspdlnikéw lub ak-
cjonariuszy podejmie decyzje o wyodrebnieniu da-
nego lokalu mieszkalnego na wtasnose.

4. Jak to wyglagda w czasie, z punktu widzenia inwestora?

e Po podjeciu stosowej uchwaty zezwalajgce] na
sprzedaz mieszkan na wtasnos$¢ przez zgromadze-
nie wspdinikdw, walne zgromadzenie akcjonariuszy
albo walne zgromadzenie, obecny najemca musi
ztozy& w banku wniosek o kredyt.

o TBS sktada w Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK)
whiosek o ustalenie wysokosci zadtuzenia danego
lokalu — na te wycene BGK ma 21 dni.

e Bank wymaga dotgczenia do umowy zaswiadcze-
nia o samodzielno$ci lokalu.

e Bank wyptaca srodki przed podpisaniem aktu nota-
rialnego o wyodrebnieniu wtasnosci lokalu i przenie-
sieniu wtasnosci.

o Srodki z kredytu przelewane sg na rachunek
powierniczy TBS, ktéry nastepnie rozlicza lokal
z BGK.

o Po sptacie zadtuzenia wraz z odsetkami przez
TBS najemca lokalu mieszkalnego nabywa
prawo odrebnej wtasnosci lokalu bez obcig-
zenh hipotecznych.
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Zakup za pomocq pozyczki hipotecznej

Czasem bywa i tak, ze pomimo usilnych staran bank nie chce
udzieli¢ kredytu na interesujgcg nas nieruchomosé. Rozwigza-
niem tego problemu moze by¢ pozyczka hipoteczna pod zao-
staw innej nieruchomosci, wolnej od kredytéw.

1.Po co?

® Pozyczka hipoteczna to srodki na dowolny cel. Wiek-
sz05¢ bankdéw w ogdle nie pyta, na co kredytobior-
ca przeznacza te pienigdze.

® Mozna dzieki niej kupi¢ nieruchomos¢ na kredyt.

e Jest to kredyt pod zastaw nieruchomosci, a wiec
gwarantuje niskie oprocentowanie i dtugi okres kre-
dytowania.

2. Dla kogo?

® Osoby fizyczne

® Firmy

® Spoiki

3. Proces kredytowy

e Jestidentyczny jak przy kredycie na zakup nierucho-
mosci.

® Od momentu otrzymania kompletnego wniosku kre-
dytowego bank ma 1-2 miesigce na wyptate kre-
dytu.

4. Szczegoly

o Okres kredytowania — maksymalnie 25 lat dla oséb
fizycznych (zazwyczaj 20).

o Oprocentowanie jest wyzsze niz przy kredycie na
wZakup" o okoto 2-3%.

e Maksymalna kwota to 75% wartosci nieruchomosci
(czesciej 60%).
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Pracuje na etacie, chce kupi¢ lokal ustugowy
i wynajg¢ go pod sklep

Lokal pod sklep jest lokalem ustugowym. Jedli pracujesz na eta-
cie i na podstawie tego dochodu wyliczana jest twoja zdolnos¢
kredytowa, mozesz podejs¢ do kredytu jedynie jako osoba fi-
zyczna. Niestety te dwa kryteria (lokal pod dziatalno$¢ gospo-
darczq finansowany przez osobe fizyczng) nie tgczqg sie ze sobq,
a zatem, pomimo dochodu z etatu, tak czy inaczej musisz zbu-
dowac¢ od nowa zdolno$¢ kredytowqg w oparciu o:
e dziatalno$¢ gospodarczg (musi istnie¢ od minimum
12 miesiecy) lub
e spdtke z 0.0. spdtke komandytowq (w momencie ztoze-
nia wniosku w banku w ogdle nie musi istnied!).
L przyczyn oczywistych zajmijmy sie tg drugg mozliwosciq.

1. Po co zaktadaé spodtke z 0.0. spdtke komandytowq?

e Jedli bierzesz kredyt na spdtke z 0. 0. spbdtke komandy-
towq, ryzyko niepowodzenia inwestycji jest w zasadzie
minimalne.

e Bank sfinansuje zakup nieruchomosci w oparciu o przy-
szty dochdd z wynajmu (biznesplan). Aby dostac kredyt,
musisz jednak juz mie¢ przysztego najemce, ktéry wynaj-
mie od ciebie nieruchomos$¢, gdy staniesz sie jej wtasci-
cielem.

2. Dla kogo?
Dla kazdego! Nawet dla bezrobotnego, ktéry nie uzyskuje
dochodu. Tu liczy sie przyszty dochdd z wynajmu nieruchomosci.
e Dla oséb, ktére majg dobrg historie kredytowq lub nie
majq jej wcale. Mimo to udokumentowane doswiadcze-
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nie w tego typu dziatalnosci zdecydowanie utatwi uzy-
skanie kredytu.

3. Proces kredytowy

e Analiza wniosku w oparciu o biznesplan. Warto zleci¢
jego stworzenie profesjonalnej firmie. Koszt moze wyniesé
ponad 1000 zt, ale to niewiele w poréwnaniu do korzysci,
jakie za sobq niesie.

e Bank wydaje decyzje kredytowq, a warunkiem do wy-
ptaty kredytu jest zatozenie spdtki z 0.0. spdtki komandy-
fowe].

4. Szczegoly

e W spbétce komandytowej komplementariuszem moze
by¢ spdtka z 0.0., a komandytariuszem — osoba fizyczna.
Specjalnie nie wyjasniam tych zagadnien. Jezeli chcesz
sfinansowadé w ten sposdb nieruchomoi¢, musisz zdobyé
wiedze z zakresu prawa spotek.

e Okres kredytowania — maksymalnie 20 lat (zazwyczqj
10-15).

e Oprocenftowanie — wyzsze niz w wypadku kredyfu na
osobe fizyczng o okoto 2-3%.

e Maksymalne LTV wynosi 100% (najczesciej 80%).

o W wypadku spodtek z 0.0. czes¢ bankdw moze zazgdac
poreczenia wtasnym majgtkiem, co w zasadzie zaprze-
cza sensowi istnienia tego typu spdtki. Na szczescie sq
takie, ktére tego nie wymagajqg.

e Koszt otworzenia spdtek z o0.0. i komandytowej moze
przekroczy¢ 4000 zt.

e 7e wzgledu na petng ksiegowo$¢ koszt ustug ksiegowych
znacznie wzrasta. Wiecej szczegdtdw dowiesz sie od
swojego ksiegowego.
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UWAGA! Jesli kupujesz lokal ustugowy jako osoba fizycz-
na niebedqca zarejestrowanym ptatnikiem podatku VAT,
strzelasz sobie w stope! Bezpowrotnie stracisz mozliwosc
zwrotu podatku VAT (23%), ktory bedziesz musiat zaptacic
zZ wtasnej kieszeni.

Zakup lokalu ustugowego z zamiarem
przeksztatcenia go w lokal mieszkalny

Aby kupi¢ taki lokal na kredyt hipoteczny, mozesz starac sie
o kredyt jako:

® osoba fizyczna

e dziatalnos¢ gospodarcza

e spobika.

Zasady obliczania zdolnosci kredytowej, tworzenia oferty itp.
sqg identyczne jak w wypadku kredytu na zakup nieruchomosci.
W gruncie rzeczy jest to po prostu zakup lokalu mieszkalnego.
Do wniosku kredytowego konieczne jest pozwolenie na prze-
ksztatcenie lokalu ustugowego w lokal mieszkalny. Dalsza cze$é
procesu jest ci juz doskonale znana.

UWAGA! Lokale mieszkalne muszq by¢ w petni wyposazo-
ne, w nieruchomosci musi sie wiec znajdowac WC, tazienka
i kuchnia. Widywatem lokale mieszkalne, ktdre nie byty tak
wyposazone. Banki najczesciej odmawiajq zabezpieczenia
sie na tej nieruchomosci.
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Kupitem nieruchomosé¢ za gotowke. Czy moge
odzyskaé w kredycie pienigdze za zakup?

Jezeli od czasu zakupu nieruchomosci (podpisania aktu nota-
rialnego) mineto mniej niz 24 miesigce, mozesz odzyskac srodki
poniesione w zwigzku z jej zakupem w formie kredytu hipotecz-
nego. Jest w Polsce jeden bank, ktéry skredytuje osobie fizycz-
nej poniesione koszty do 5 lat wstecz.

Fachowo nazywa sie to ,refinansowaniem poniesionych
kosztow zakupu nieruchomosci”. Taka forma kredytu hipotecz-
nego, jesli patrzymy pod katem oferty bankowej, w zasadzie
niczym nie rézni sie od kredytu na zakup nieruchomosci. Opro-
cenfowanie, LTP/LTV, okres kredytowania, sposoby obliczania
zdolnosci kredytowej sq identyczne jak w wypadku kredytu na
zakup. Owszem, jest kilka bankdw, ktére majg gorszg oferte dla
tego typu kredytu. Mimo to zapamietaqj, ze oferta jest identycz-
na jak przy kredycie na zakup. Bywa i tak, ze oferta jest nawet
lepsza. Gdy kupite$ nieruchomos$¢ za gotdwke i starasz sie o kre-
dyt najej zrefinansowanie, nie masz presji czasu, mozesz na spo-
kojnie rozejrzed sie za inng, lepszqg ofertq, lepiej dopasowang do
twoich poftrzeb.

Zrefinansowaé mozna nie tylkko zakup, ale réwniez koszty
poniesione przy okazji remontu czy tez wykonczenia. Wycena
kosztu poniesionego na zakup nieruchomosci odbywa sie na
podstawie aktu wtasnosci, a wycena poniesionych kosztow re-
montu i wykohczenia — na podstawie faktur, jesli wiec planujesz
zrobi¢ remont za gotdéwke, a nastepnie odzyskac pienigdze w
formie kredytu, bierz faktury na co tylko sie dal Tak jak w wypad-
ku kredytu na remont czy wykonhczenie, nie odzyskasz pieniedzy
wydanych na meble i inne ruchomosci, ktére nie sq zwigzane z
nieruchomoscig na state.
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Refinansowanie - juz od jakiegos czasu
mam kredyt, czy moge obnizy¢ jego koszi?

Zatozenie jest proste. Zaciggasz kredyt. Za joki§ czas pojawia
sie nowa, lepsza oferta. Przenosisz swéj kredyt do innego banku
(refinansujesz). Na koniec zostajesz z kredytem, ktérego ogdlny
koszt jest mniejszy niz w poprzednim banku.

Rzeczywisto$¢ jest jednak inna. Czesto okazuje sie, ze prze-
noszqc kredyt do innego banku, wyjdziesz na zero dopiero po
kilku latach, a czasem ogdlny koszt z pozoru tanszego kredytu
okazuje sie wiekszy niz w poprzednim banku.

No dobrze, jak zatem rozpoznaé, czy refinansowanie bedzie
sie optacac? To bardzo proste! Wystarczy przeliczyE wszystkie
koszty.

Zacznijmy od wyliczenia ogdlnego kosztu juz posiadanego
kredytu. Kosztu, jaki jeszcze musisz ponie$é, ze wzgledu na to, ze
ptacisz kredyt juz od jakiego$ czasu.

Przyktad

e Wysokos¢ zaciggnietego kredytu: 300 000 zt

e Obecne saldo zadtuzenia: 291 420 zt (aby dowiedziec sie,
jakie jest aktualne saldo, zajrzyj do harmonogramu
sptacania raf)

e Waluta: PLN

® Okres kredytowania: 30 lat (360 miesiecy)

e Kredyt sptacany od réwno 2 lat

® Marza: 2,6% (jej wysokoé¢ znajdziesz w umowie
kredytowej)

® WIBOR3M: 2,72% (wysokos¢ stép procentowych
znajdziesz w internecie)

® fgczne oprocentowanie: 5,32%

(marza + stopa procentowa)
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e Rata rowna dla powyzszych parametrow: 1669 zt

e Wysoko$¢ odsetek, ktdre musisz jeszcze zaptacic

[Te warto$¢ obliczysz, jesli zajrzysz do ostatniego
harmonogramu ptacenia rat, ktéry otrzymates z banku.
Znajdz obecne saldo zadtuzenia i odejmij je od
wysokosci raty pomnozonej przez liczbe miesiecy
pozostatych do sptaty. W naszym przyktadzie do sptaty
pozostaje 269 364 zt (1669 7t x 336 — 291 420 z1)]

® Inne koszty, ktére bedziemy musieli poniesc,

jezeli zostawimy kredyt w obecnym banku:

® Ubezpieczenie niskiego wktadu wtasnego: 3000 zt

® ubezpieczenie nieruchomosci przez 28 lat: 6720 zt
(240 x 28 zt)

® koszt utrzymania konta w banku przez 30 lat: 3600 zt
(10 x 360 zt).

® kgczny koszt utrzymania kredytu przez nastepne 28 lat
wynosi okoto 574 104 zt (suma powyzszych kosztow)

i to jest nasza warto$¢ wyjsciowa, do ktérej bedziemy
porownywac inne, lepsze oferty.

Jelli przeniesiesz kredyt do innego banku, obnizysz jedynie
niektére koszty. Koszt, ktéry ma decydujgcy wptyw na optacal-
nos$¢ inwestycji, to tgczny koszt kredytu, jaki trzeba ponies¢ od
dzi§ az do dnia jego catkowitej sptaty.

Przyktad

Oferta dla refinansowania:

e Kwota kredytu: 297 248 zt (291 420 zt + 2% zt prowizji za
weczesniejszg sptate obecnego kredytu, ktérqg kredytujemy)
e Saldo zadtuzenia w momencie wyptaty kredytu: 297 248 zt
e Waluta: PLN

® Okres kredytowania: 28 lat (336 miesiecy)
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® Marza: 2,0%

e WIBOR3M: 2,72%

® fgczne oprocentowanie: 4,72%

e Rata dla powyzszych parametréw: 1595 zt

o Wysoko$¢ odsetek, ktdre musimy jeszcze

zaptacic: 238 672 zt (1595 zt x 336 — 297 248 zt)

® Inne koszty do poniesienia przy przeniesieniu kredytu:
o Prowizja bankowa od wczesniejszej sptaty kredytu
(ktéry refinansujemy) 5828 zt (29 1420 zt x 2%).
(Juz uwzgledniona powyzej, naliczana od kapitatu
pozostajgcego do sptaty. Najczesciej prowizja ta wynosi
2% przez pierwsze 3 lata sptaty kredytu. Potem zazwyczqj
koszt sptaty wynosi 0 zt).
o Prowizja bankowa od wyptaty kredytu w nowym banku.
(Warto znalez¢ bank, ktéry ma specjalng oferte
refinansowania. W takich ofertach najczesciej prowizja
wynosi 0 zt. Takie zatozenie przyjmijmy rowniez
do naszych wyliczen).
o Ubezpieczenie niskiego wktadu wtasnego: 3000 zt
o Ubezpieczenie nieruchomosci przez 28 lat:
6720 zt (240 x 28 z1)
oKoszt podwyzszenia raty do momentu wpisu banku
do KW: 500 zt
o Koszt utrzymania konta w banku przez 28 lat: 0zt.
(Dzi§ banki majg w swojej ofercie konta za 0 zt.
Najczesciej wystarczy ptacic¢ kartg ptatniczg,
zamiast gotdwkq za zakupy).

e kgczny koszt kredytu przez nastepne 28 lat wynosi

okoto 545 640 zi.

Jak tatwo zauwazyé, w tym wypadku zaoszczedzisz okoto
28 464 7t (574 104 zt — 545 640 zt). Jesli spojrzymy na to z innej strony,
rata spadta z 1669 do 1595 zt, a wiec co miesiqc oszczedzisz 74 zt.
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Na co zwrécié szczegdlng uwage?

e Dzi§ wymagany wktad wtasny jest na poziomie 5%, od
1 stycznia 2015 bedzie on wynosit 10%, kupujgc nieruchomosc¢
wartg 300 000 zt, mozesz wiec uzyskac maksymalnie 285 000 lub
270 000 zt kredytu. W tym wypadku potrzebujesz kredyt w wy-
sokosci 297 248 zt. Jak zatem dostac taki kredyte Mysle, ze juz
wiesz, jezeli nie, zapraszam do dziatu ,,100% legalne sposoby na
poradzenie sobie z wktadem wtasnym” (s. 160).

® Moze sie okazad, ze przeniesienie kredytu do innego banku
bedzie tylko minimalnie tansze, a w niektérych sytuacjach na-
wet drozsze. Warto, mimo wszystko, rozwazy¢ takg mozliwose.
W nowym banku by¢ moze nie bedq od ciebie zgdac zakupu
dodatkowych rozwigzan finansowych, takich jak karta kredyto-
wa, ubezpieczenia itp. Trzeba je utrzymywad zazwyczaj przez
znaczng cze$¢ okresu kredytowania. Oprdécz myslenia o pie-
nigdzach, musisz rowniez pamietac o korzystaniu z tych rozwig-
zan. Jedli tak sie nie stanie, oprocentowanie moze poszybowad
w gore. Jezeli obecnie posiadaszowe rozwigzania, by¢é moze
bedziesz chciat sie ich pozby¢, a wtedy refinansowanie moze
okazac sie strzatem w dziesigtke.

e Prowizja za wczedniejszq sptate. Sprawdz doktadnie w swo-
jej umowie kredytowej, czy ta prowizjia w ogdle obowigzuje. By¢
moze wystepuje ona tylko w wypadku czes$ciowej lub catkowi-
tej sptaty. Sprawdz rowniez w internecie, czy inni klienci twojego
banku nie znalelli jakies luki prawnej umozliwiajgcej wczesniej-
szq sptate za 0 zt.

Zaciggam pozyczke hipotecznq, a uzyskane
pienigdze inwestuje w lokate

Ten konkretny przypadek ma za zadanie uzmystowic ci, czym
jest procent sktadany oraz jak tanim pienigdzem jest gotéw-
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ka uzyskana poprzez kredyt hipoteczny. Zatozenie jest proste:
posiadasz nieruchomos$¢, pod ktérg zaciggasz pozyczke hipo-
teczng. Pozyczka hipoteczna, jest to kredyt na cel nieokreslony,
innymi stowy, mozesz zrobi¢ z tymi pieniedzmi, co chcesz. Uzy-
skane w ten sposdéb pienigdze lokujesz na bezpiecznej lokacie.
Gdzie tu sens, skoro lokaty zawsze sq nizej oprocentowane niz
kredyty2 Mimo wszystko to moze sie optacacd, wystarczy pocze-
ka¢. Przejdzmy do rzeczy.

W wyliczeniach nie uwzgledniatem:
e inflaciji
e wahan stdp procentowych
® zmiennych stép oprocentowania lokat.

Warto$¢ nieruchomosci: 400 000 zt

Wysoko$¢ pozyczki hipotecznej: 300 000 zt (LTV 75%)

Oprocentowanie kredytu: WIBOR3M (2,72%) + marza (3%)
=5,72%

Okres kredytowania: 240 miesiecy (20 lat)

Rata wedtug powyzszych wytycznych: 2101 zt

Oprocentowanie lokaty: 3,5% (stan z maja 2014 roku,
odsetki sq naliczane co miesigc — kapitalizacja
miesieczna)

Koszt pozyczki hipotecznej po 20 latach: 504 267 zt

Wartos¢ pieniedzy na lokacie po 20 latach: 540 518 zt
(uwzgledniony podatek dochodowy)

Roznica: 36 251 zt

Po 20 latach kredyt zostanie sptacony, a na naszym koncie
zostanie 540 518 zt. Innymi stowy, zarobimy 36 251 zt. Jak to moz-
liwe? To jest wtasnie magia procentu sktadanego. Polega on na
pomnazaniu pieniedzy juz pomnozonych.
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Przyktad

100 zt zainwestowane na 3,5% w skali roku po roku

da nam 103,50 zt. W nastepnym roku inwestujemy nie 100 zt,
a 103,50. A wiec 103,50 zainwestowane na 3,5% w skali roku
da nam po kolejnym roku 107,12 zt. Znowu je inwestujemy
na 3,5% i po kolejnym roku mamy 110,87 zt itd. Ta sama
zasada dotyczy naszego scenariusza. Tyle ze inwestujemy
nie 100, a 300 000 zt. Odsetki naliczane sg nie co roku,

a co miesigc. Konkretnie, nasza kwota inwestycji co miesigc
jest powiekszana 0 0,2916666666666667% (mnozgc go przez
12 uzyskujemy 3,5%). Tym samym pienigdze pomnazqjqg sie
jeszcze szybciej. Im dtuzej procent sktadany dziata, tym
lepsze daje efekty.

Ponizej przedstawiam wykres, ktéry obrazuje nasz scenariusz.
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do sumy ptaconych rat.

Wykres nr 4 Wzrost pieniedzy zainwestowanych na lokacie w stosunku

Wykres przedstawia wzrost pieniedzy zainwestowanych na
lokacie w stosunku do sumy ptaconych rat. Pozioma 0§
przedstawia uptywajgcy czas w miesigcach, o$ pionowa
natomiast — wysokos¢ pieniedzy w ztotych, wartos¢
inwestycji i kapitat pozostajgcy do sptaty.
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Podsumowanie

Pienigdze pochodzgce z kredytu hipotecznego majg taki
koszt uzyskania, ze jedli zainwestujemy je w najprostsze narze-
dzie, jakim jest lokata bankowa, to po odpowiednim czasie wyj-
dziemy na swoje. Zastandw sie, jakg kwote miatbys na koniec,
gdyby roczna stopa procentowa byta srednio na poziomie nie
3.5, a na przyktad 5, 10, 20%!

UWAGA! Pozyczka hipoteczna fo nic innego jak kredyt hi-
poteczny na dowolny cel, oprocenfowany zazwyczaqj
o okoto 2-3% wyzej niz kredyt na zakup nieruchomo-
sci. Pozyczke hipoteczng mozna uzyskaé¢ na 75% warto-
sci nieruchomosci mieszkalnej. Nieruchomosci ustugowe
i grunty rzqdzq sie innymi prawami. Okres ich kredytowania
moze wynies¢ nawet 25 lat (garstka bankéw), a zazwyczaj
do 20 lat. Mozna wzigé pozyczke hipoteczng pod zastaw
nieruchomosci osoby trzeciej.

Konsolidacja - zamiana wielu kredytéw na jeden

Konsolidacja to zamiana kilku mniejszych kredytéw na jeden
duzy. Najczesciej pozgdanym efektem konsolidaciji jest ptace-
nie tylko jednej raty, nizszej niz suma wszystkich poprzednich rat.
Konsolidowa¢ mozemy poprzez zamiane kredytéw konsump-
cyjnych na kredyt gotdwkowy, a wiec taki, ktéry nie wymaga
zabezpieczenia. Kredyty bez zabezpieczenia mozemy konsoli-
dowac w jeden kredyt, rowniez bez zabezpieczenia. Jezeli na-
tomiast zobowigzanie, ktére chcemy skonsolidowaé, jest pod
zastaw czegos (np. samochodu lub mieszkania), wtedy zabez-
pieczenie bedzie w dalszym ciggu wymagane. Dla bankdw naj-
lepszg mozliwg gwarancjg odzyskania dtugu sg oczywiscie nie-
ruchomosci. Ze wzgledu na zabezpieczenie w tej postaci, jest to
zdecydowanie najtanszy sposdb konsolidacii.
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Jakie zobowigzania mozemy ze sobq skonsolidowac?

Kredyty
® hipoteczne
e gotéwkowe
e ratalne
e samochodowe
e itp.
Karty kredytowe
Limity na kontach

Jednym stowem, mozemy skonsolidowaé wszystko, co jest
kredytem, pozyczkq lub jej podobnym zobowigzaniem.

Po co robi¢ konsolidacje?

® Aby obnizy¢ tqgczng rate kredytowq.

e Posiadanie jednej raty jest wygodniejsze (nie frzeba pa-
mietac o kilku).

® Aby zwiekszy¢ swojg zdolnos¢ kredytowqg (mniejsza rata
to mniejsze miesieczne obcigzenie i wieksza zdolnosé
kredytowa).

Jaka konsolidacja sie optaca?

Odpowiedz na to pytanie nie jest prosta. Wszystko zalezy od
tego, po co chcesz robi¢ konsolidacje. Jezeli na przyktad masz
na gtowie za duzo rat kredytowych i po prostu nie dajesz sobie
Z nimi rady, powdd jest prosty. Trzeba zrobi¢ konsolidacje, aby
obnizy¢ ich koszt po to, aby miesieczne zobowigzanie byto moz-
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liwie jak najmniejsze. W tym konkretnym wypadku konsolidacja
nie jest w zasadzie wyborem, a koniecznoscig. Aby zobowig-
zanie byto jak najmniejsze, trzeba maksymalnie wydtuzyé okres
kredytowania.

Inaczej ma sie sprawa, gdy sta¢ nas na ptacenie raty, a kon-
solidacje chcemy zrobi¢ po to, aby na przyktad zwiekszy< swojg
zdolno$¢ kredytowq. W takim wypadku warto sie zastanowié, czy
nie lepiej bedzie sptaci¢ catego zobowigzania gotéwkqg, a pdz-
niej odzyska¢ jg w formie kredytu hipotecznego (LTV/remont).
Powodem takiego posuniecia moze by¢ wysokos$¢ oprocento-
wania kredytu hipotecznego konsolidacyjnego. Samo w sobie
jest ono wyzsze od kredytu na zakup nieruchomosci o jakie$ 2-3%,
a w konsekwencji podnosi marze kredytu na dowolny cel (zo-
kup/remont/wykonczenie). Wniosek jest prosty. Jezeli chcesz ku-
pi¢ nieruchomo’e, a z powodu obecnych zobowigzan nie masz
zdolnosci kredytowej, zamiast konsolidowaé, sptac je gotdwka.
Nastepnie powieksz kwote kredytu hipotecznego o wartosé spta-
conych zobowigzan i w ten sposéb odzyskasz poniesione koszty.

Jak to wyglagda w liczbach?

Przyktad

Pan Kowalski posiada zaciggniete na siebie nastepujgce
zobowigzania:

e karte kredytowq z limitem 5000 zt, wykorzystang do konrca,
i rate odsetkowqg co miesigc — 200 zt

e imit na koncie w wysokosci 5000 zt, wykorzystany

do konhca, i rate odsetkowqg co miesigc — 150 zt

e kredyt gotdwkowy w wysokosci 4000 zt z ratg 150 zt

e kredyt samochodowy w wysokosci 15 000 zt z ratqg 650 zt.
tgczna rata wszystkich zobowigzan finansowych to 1150 zt.
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Zobowigzania sq na tgczng kwote 29 000 zt.
Teraz chce kupi¢ mieszkanie.

e Cena transakcyjna to 300 000 zt.

e Wartos¢ rynkowa to 350 000 zt.

Ze wzgledu na powyzsze zobowigzania Kowalski nie ma
wystarczajgcej zdolnosci kredytowej. Co powinien zrobié, aby
mimo wszystko kupic¢ te nieruchomos¢ na kredyte

Rozwiqgzanie 1

Jezeli posiada gotdwke, powinien sptaci¢ powyzsze zobo-
wigzania, a nastepnie te pienigdze odzyskac¢ w kredycie hipo-
tecznym na zakup nieruchomosci. Na pewno juz wiesz, jak to
zrobi¢. Jest to najtansze mozliwe rozwigzanie.

Rozwigzanie 2

We wniosku kredytowym o zakup nieruchomosci powinien
whnioskowac¢ réwniez o konsolidacje powyzszych zobowigzan
z zabezpieczeniem w postaci kupowanej nieruchomosci. Oczy-
wiscie aby tego dokonad, musi przede wszystkim znalezé nieru-
chomosé, ktéra bedzie miata cene transakcyjng odpowiednio
nizszq niz wartos¢ rynkowq (operat szacunkowy). Réznica musi
wystarczyé na pokrycie wymaganego wktadu wtasnego oraz
zobowigzan do konsolidaciji. Nastepnie trzeba znalezé bank,
ktéry uzna warto$é rynkowq nieruchomosci. Koniec kohcdw, zo-
staje z jednqg ratg kredytowq zamiast kilku mnigjszych.

We whiosku zaznaczy<¢ nalezy:
e kwota kredytu na zakup: 300 000 zt
e kwota kredytu na konsolidacje: 29 000 zt
® tgcznie: 329 000 zt
e warto$¢ rynkowa: 350 000 zt
o LTV: 94%.
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Oprocentowanie kredytu ze wzgledu na dodatkowy cel
konsolidacyjny bedzie o kilka punktdw procentowych wyzsze
od oprocentowania na zakup. Mimo wszystko, najczesciej sie to
optaca. Jezeli jedynym celem kredytowania jest konsolidacja,
stosunek zadtuzenia do warto$ci nieruchomosci (LTV) nie moze
by¢ wiekszy niz okoto 60%.

UWAGA! Niektdre banki oferujg promocyjne rozwigzania na
konsolidacje. Z reguty polegajg one na tym, ze mozna skon-
solidowac zobowigzania do wysokosci X po cenie kredytu
hipotecznego na zakup nieruchomosci. Oczywiscie, sam
zakup jest rowniez wymagany. Wartosé X to najczesciej nie
wiecej niz 10-20% wartosci nieruchomosci.

Osobiscie uwazam, ze konsolidacja nie jest wyborem, a ko-
niecznoscig. W swoim fachu za kazdym razem, gdy posredni-
czytem przy tego typu kredytach, kredytobiorca nie tyle chciat,
coraczej byt zmuszony do skonsolidowania swoich zobowigzan,
aby w ogdle mogt funkcjonowad. Po raz kolejny powtérze: je-
§li chcesz kupi¢ nieruchomos$¢ na kredyt, planuj cate przedsie-
wziecie z wyprzedzeniem! Unikniesz wielu niepotrzebnych ner-
wow oraz oszczedzisz duzo pieniedzy.

Jednorazowy zakup kilku nieruchomosci na kredyt

Najczestszym celem jednorazowego zakupu wiecej niz jed-
nej nieruchomosci jest inwestycja. Jesli prébuje sobie przypo-
mnie¢ inne przypadki, do gtowy przychodzi mi tylko jeden.
Ojciec, chcqgc zabezpieczy¢ przysztos¢ dwdch swoich syndw,
postanowit kupi¢ im mieszkania. Gdy jednak zagtebimy sie
w szczegoty tej operaciji, zrozumiemy, ze do momentu osiggnie-
cia przez dzieci petnoletnosci mieszkania miaty by¢ wynajmo-
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wane. Jakby nie patrzed, jest to cel inwestycyjny. Nie ma w tym
nic dziwnego, bo czy znasz kogos, kto potrzebuje na raz zakupic
wiecej niz jedng nieruchomos$¢ mieszkalng, aby zaspokoié swo-
je potrzeby mieszkaniowe? No wtasnie.

Przejdzmy jednak do meritum. Jedli chcesz kupi¢ kilka nieru-
chomosci, najlepiej jest robi¢ to po kolei: najpierw jedng, pdz-
niej drugq itd. W ten sposdb unikniesz podejrzen, ze nierucho-
mosci sq kupowane w celach inwestycyjnych. Jak juz wiesz,
w zakupie nieruchomosci na kredyt hipoteczny w zasadzie sg
tylko dwie mozliwosci:

e kredyt na osobe fizyczng na zaspokojenie potfrzeb miesz-
kaniowych
e kredyt inwestycyjny.

Jezeli podchodzisz do kredytu jako osoba fizyczna, o ile
masz zdolno$¢ kredytowq, z uzyskaniem pierwszych trzech
kredytéw hipotecznych nie powiniene§ miec problemdw.
Przy kolejnych, jezeli uda ci sie przekona¢ bank, ze te dwie
(lub wiecej) nieruchomosci, o ktére wnioskujesz, sg w 100% na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, bank udzieli ci dwdch
kredytéw. To najwiekszy problem. Atutem bedzie duza ilos¢
oséb w gospodarstwie domowym (mama, tata i duzo dzieci).
W kohcu masz prawo zabezpieczy¢ przyszto$é zardbwno swo-
ja. jak i swoich dzieci, prawda? Zanim jednak ztozysz wnioski
w bankach, koniecznie zbadaj, jak zareagujg one na twdj
pomyst. Wiekszo$¢ bankdw od razu potraktuje to jako cel in-
westycyjny, a tylko pare zgodszi sie skredytowac wszystkie nie-
ruchomosci na raz.

UWAGA! W zadnym wypadku nie podpisuj umowy przed-
wstepnej z zadatkiem. Jezeli juz, to z zadatkiem zwrotnym
(na wypadek decyzji negatywnych z banku) lub z zaliczkq!
Ryzyko niepowodzenia przedsiewziecia jest znaczqce.
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Jedli odwiadczysz w banku, ze kupujesz owe nieruchomo-
§ci w celach inwestycyjnych, kolosalnie zwiekszasz szanse po-
wodzenia catego przedsiewziecia. Niestety, w zwigzku z tym
musisz liczy¢ sie z wiekszym kosztem obstugi kredytu (wieksze
oprocentowanie, krétszy okres kredytowania itd.). Co bardzo
wazne, w wypadku kredytéw inwestycyjnych mozesz starac
sie o kredyt na takqg liczbe nieruchomosci, na jakg pozwala
twoja zdolnos¢ kredytowa — obecna lub planowana z wynaj-
mu. Przy odpowiednim podejsciu gérna granica w zasadzie
nie istnieje!

Czy sq jeszcze inne sposoby? Oczywiscie. Chetnie opowiem
ci 0 nich osobiscie.

Rozdzielnos¢ majgtkowa

Rozdzielno$¢ majgtkowg mozna wykorzystaé na wiele sposo-
bow. Wszystko zalezy od powoddw, dla ktdérych chcesz jg usta-
nowi¢. Rozdzielno$¢ to Swietne narzedzie do budowania zdol-
nosci kredytowej. Aby data mozliwie najlepszy efekt, trzeba jg
ustanowi¢ w odpowiednim momencie. Zapytaj swojego dorad-
ce, jakie korzysci moze przynies¢ w twoim konkretnym przypad-
ku. Ponizej opisuje dwa przyktady, w ktérych dzieki rozdzielnosci
majgtkowej wzrasta zdolnos$¢ kredytowa.

W pierwszym przyktadzie mgz ma opdznienia w sptacaniu rat
kredytu, jego historia kredytowa nie wyglgda dobrze. Z tego po-
wodu matzonkowie bedqg mieli duze problemy z uzyskaniem po-
zytywnej decyzji banku. Rozwigzanie 2 Rozdzielnos¢ majgtkowa.
Do kredytu przystepuje tylko zona. Tylko ona musi mie¢ zdolnosé
kredytowq i sama dostanie kredyt.

Inne matzenstwo wspdlnie posiada trzy mieszkania, kazde w
kredycie. Nie mogg dosta¢ nowego, czwartego kredytu hipo-
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tecznego ze wzgledu na liczbe juz zaciggnietych. Rozwigzanie?
Rozdzielno$¢ majgtkowa, przepisanie wszystkich kredytéw na
meza lub zone i zaciggniecie nowego kredytu na osobe juz nie-
posiadajgcg zobowigzan. | znowu, osoba, na ktérg majqg zostac
przepisane kredyty, musi mie¢ zdolno$¢ na kazdy z nich z osob-
na. Strona, ktéra zaciggnie nowy kredyt, musi miec zdolnos¢ tyl-
ko na ten jeden.

UWAGA! Wiekszos¢ bankdéw akceptuje rozdzielnosé¢ majgtko-
wq trwajgcq od minimum é miesiecy. Na szczescie jest row-
niez kilka takich, ktére akceptujq takqg trwajgcq ,,od wczoraj”.

MieszkANIE DLA MtLoODYCH

Z dniem 1 stycznia 2014 roku weszta w zycie kolejna rekomen-
dacja dotyczgca oséb fizycznych. Niesie za sobg wymdg wkta-
du wtasnego. Rzgd, wiedzqgc jakie pociggnie to za sobg kon-
sekwencje, wprowadzit rownolegle program majgcy na celu
dofinansowanie owego wktadu wtasnego, tak aby w dalszym
ciggu osoby fizyczne mogty oficjalnie kupi¢ nieruchomosé
w zasadzie bez wyjmowania pieniedzy z kieszeni. Mieszkanie Dla
Mtodych (zwane réwniez MDM), bo o nim mowa, przeznaczone
jest dla oséb, ktére chcq zakupic swoje pierwsze w zyciu miesz-
kanie. Dodajmy, ze aby skorzystac z programu, trzeba nabyé
mieszkanie w kredycie. Nie mozna uzyska¢ dofinansowania, jesli
kupuje sie mieszkanie w catosci za gotdwke. Kredyt przeznaczo-
ny jest na zakup nowo powstatych nieruchomosci na rynku pier-
wotnym, juz wybudowanych lub bedgcych w trakcie budowy.
W tym dziale postaram sie roztozy¢é MDM na czynniki pierwsze
bez zadnych niedomodwien.
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Do kogo skierowany jest program?

1. Matzenstwa - o ile mtodsze z matzonkéw w dniu ztozenia
whniosku o kredyt hipoteczny nie ma wiecej niz 35 lat; do
whniosku, oprécz standardowych dokumentdéw, potrzeb-
ny jest akt $lubu.

2. Osoby samotnie wychowujgce dziecko, wtasne lub
adoptowane; w ustawie zapisana jest nastepujgca
definicja:

,Osoba samotnie wychowujgca dziecko - jedno z ro-
dzicow albo opiekundw prawnych, jezeli osoba ta jest
panng, kawalerem, wdowq, wdowcem, rozwddkg, roz-
wodnikiem albo osobqg, w stosunku do ktdrej orzeczono
separacje lub osobg pozostajgcq w zwigzku matzenskim,
jezeli jej matzonek zostat pozbawiony praw rodzicielskich
lub odbywa kare pozbawienia wolnosci — jezeli ten rodzic
lub opiekun samotnie wychowuje dziecko lub dzieci”.

Za dziecko zgodnie z ustawqg uwaza sie:

e dziecko mtodsze niz 25 lat, uczgce sie w szkotach,
zaktadach ksztatcenia nauczycieli oraz kolegiach
pracownikdéw stuzb spotecznych

e dziecko w kazdym wieku, ktdre zgodnie z prawem
otrzymuje zasitek pielegnacyjny lub rente socjalng
(niepetnosprawne).

Dokumentem potwierdzajgcym prawng opieke nad dzie-
ckiem jest ostatnie zeznanie podatkowe (PIT) oraz akt urodzenia
dziecka.

3. Osoby niepozostajgce w zwiqzku matzenskim, inne niz
wskazane w pkt. 2. - tzw. single.

4. Najemcy lokali mieszkalnych, ktére bedq kupione ma
kredyt w MDM; warunkiem jest aby byli pierwszymi i jedy-
nymi (od momentu wybudowanie budynku) wynajmu-
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jacymi dany lokal mieszkalny. Wynajmujgcym moze by
tylko deweloper. Kolejnym warunkiem jest data oddania
do uzytkowania budynku, ktére musiato nastgpié po
31 grudnia 2012 roku.

By skorzysta¢ z programu MDM, wnioskodawca musi ztozy¢
whniosek o kredyt hipoteczny najpdzniej do korca roku kalenda-
rzowego, w ktérym kohczy 35 lat. Zaden z wnioskodawcdw nie
moze wczedniej ani w dniu sktadania wniosku posiadad wtasnej
nieruchomosci. Jezeli kto$ byt lub jest wspdtwiascicielem nieru-
chomosci w czesci pozwalajgcej na wyodrebnienie samodziel-
nego lokalu, nie kwalifikuje sie do programu.

UWAGA! Inwestorze, jezeli planujesz zakup mieszkania
w MDM, a pdzniej innych mieszkart w normalnym kredycie,
wiedz, ze to niemozliwe. MDM jest dla ludzi, ktérzy chcq zre-
alizowac swoje potrzeby mieszkaniowe i tylko dla nich. Jesli
kupisz drugq nieruchomosé, stracisz doptaty MDM.

Jezeli wnioskodawca posiada lub posiadat dziatke rolng,
siedliskowqg, budowlang lub utamek lokalu mieszkalnego, moze
skorzystac z doptaty.

Limity cenowe w programie

Limity ustalane sg co kwartat. Ich najnowsze wartos$ci znajdziesz
na stronie:
http://www.bgk.com.pl/mieszkanie-dla-mlodych/limity-i-wskazniki

Limity pobrane ze strony BGK nie sg pomnozone przez wspot-
czynnik przeliczeniowy. Ten w czwartym kwartale 2014 roku
wynosit 1,1.
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Jakie mieszkania kwalifikujqg sie
do programu MDM?

Aby mieszkanie byto objete programem doptat, powinno
spetniac nastepujgce warunki:
® potozenie na terenie Rzeczpospolitej Polskiej
e musi stuzy¢ wytgcznie zaspokojeniu potrzeb mieszka-
niowych
® pierwszg osobqg, ktéra w nim zamieszka, bedzie kredy-
tobiorca
e maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkania nie
moze by¢ wieksza niz:
075 m? dla mieszkan
0100 m? dla domdw jednorodzinnych
o jezeli kredytobiorca w dniu sktadania wniosku o kre-
dyt wychowuje przynajmniej tréjke dzieci, maksymal-
na powierzchnia moze wynosi¢ odpowiednio 85 m?
i 110 m2.

Aby obliczy¢ maksymalng warto$¢ nieruchomosci objetej
programem, trzeba postuzy¢ sie nastepujgcym wzorem:

Sredni wskaznik (limit cenowy)
przeliczeniowy kosztu odtwo-

cena powierzchnia rzenia 1 m? powierzchni uzyt-
zakupu < wspdtczynnik 1,1 x uzytkowa x kowej budynkdéw mieszkal-
mieszkania nieruchomosci nych obowigzujgcy w gminie,

na terenie ktérej potozone
jest mieszkanie

Przyktad

® Mieszkanie 45 m? w Warszawie

e Cena zakupu: 300 000 zt

e Cenazakupu 1,1 x 45x 5569,91 zt =275 710,54 z
Oznacza to, ze powyzsze mieszkanie nie kwalifikuje sie
do programu MDM.
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UWAGA! Mieszkan objetych programem MDM jest stosunko-
wo mato. Zazwyczaj znajdujqg sie w lokalizacjach nieszcze-
godlnie pozgdanych. To jedna z najwiekszych wad MDM.

Cechy kredytu objetego programem MDM

e Kredyt musi zostac przeznaczony na zakup lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego na rynku pierwotnym.

e Waluta kredytu — wytgcznie PLN.

e Wysokosci kredytu musi wynosic minimum 50% ceny za-
kupu nieruchomosci.

e Kredyt moze zostac sptacony wczesniej (bez utraty dofi-
nansowania), ale wnioskowany okres kredytowania nie
moze by¢ krotszy niz 15 lat.

Dofinansowanie wkiadu wtasnego

- komu ile sie nalezy?

Ponizej przedstawiam wzér, za pomocg ktérego mozna wyliczyE
wysokos¢ maksymalnego dofinansowania przystugujgcego kre-
dytobiorcy objetemu programem MDM.

Wzér na wysokosé dofinansowania

Kredytobiorca

% dofinasowania

Meftraz
nieruchomosci

Wskaznik

W dniu ztozenia
wniosku w banku
wychowuje co naqj-
mniej jedno dzie-
cko (swoje lub ad-
optowane)

15%

Pozostali objeci
programem MDM

10%

<50m?

>50 m?

sredni wskaznik  (limit
cenowy) przeliczenio-
wy kosztu odtworze-
nia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkdéw
mieszkalnych obo-
wigzujgcy w gminie,
na terenie ktérej po-
tozone jest mieszkanie

Tabela nr 6 Dofinansowanie
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Przyktad

Matka samotnie wychowujgca dziecko chce kupic
mieszkanie 45 m? w Warszawie. Jakie przystuguje jej
maksymalnie dofinansowanie?

Wyliczenie wedtug wzoru: 15% x 45 x 5569,91 zt = 37 596,89 zt

UWAGA! Jezeli kredytobiorcy urodzi sie trzecie lub kolejne
dziecko, przystuguje mu wzrost dofinansowania o 5%! Wypta-
fa dodatkowego dofinansowania zostaje zrealizowana na
konto banku, w ktérym zaciggniety jest kredyt MDM. Dodat-
kowe dofinansowanie bedzie nadptatqg kapitatu do sptaty.
Gdy saldo zadtuzenia jest mniejsze niz 5%, zostaje przelana
kwota pofrzebna do zamkniecia zobowigzania. W zadnej sy-
fuacji kredytobiorca nie dostanie tych pieniedzy na konfo

Whniosek o dodatkowe 5% dofinansowania powinno sie zto-
zy¢ najdalej 6 miesiecy od dnia urodzenia dziecka lub jego
adopciji.

Finansowanie wykonczenia

Wedtug ustawy, kredyt MDM jest przeznaczony wytgcznie na
zakup nieruchomosci. A wiec niemozliwe jest uzyska¢ w pro-
gramie kredytu na wykonczenie. Oczywiscie sq sposoby, aby
to legalnie obejs¢. Wystarczy oprécz wniosku o kredyt MDM zto-
zy¢ drugi — o kredyt na wykohczenie. Summa summarum, bank
wyptaca dwa osobne kredyty (na zakup i na wykohczenie), za-
bezpieczajgc sie na jednej nieruchomosci. Nie w kazdym banku
mozna tak zrobi¢, mimo to jest to mozliwel

Kredyt na remont i wszystkie zwigzane z nim niuanse sq iden-
tyczne jak w wypadku zwyktego kredytu poza MDM.
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Zakup garazu a MDM

Tak jak w wypadku kredytu na remont, nie ma mozliwosci ofrzy-
mac kredytu objetego programem MDM na garaz. Jezeli garaz
ma osobng ksiege wieczystq, a tym samym stanowi odrebng
nieruchomos¢é, nic nie stoi na przeszkodzie, aby dostacé na niego
kredyt hipoteczny! Czes¢ bankdw potraktuje go jako lokal ustu-
gowy. W tych bankach oprocentowanie na garaz bedzie wiek-
sze niz w wypadku kredytu MDM, jednak kwota kredytu bedzie
na tyle mata, ze w zasadzie nie bedzie to odczuwalne.

UWAGA! Bardzo czesto deweloperzy zanizajg wartos¢ miesz-
kania po to, aby zmiescito sie w limitach MDM. Zanizajqg war-
tos¢ mieszkania, a pieniqdze odzyskujq poprzez podwyzsze-
nie ceny garazu/miejsca postojowego. Na pierwszy rzut oka
wszystko gra. Mieszkanie objete jest programem MDM, bank
je akceptuje, kredyt zostaje wyptacony i po sprawie.

Przestrzegam jednak przed takimi transakcjami. Mogq
stac¢ sie przedmiotem kontroli Banku Gospodarstwa Krajo-
wego, ktéry sprawdza prawidtowos¢ wykorzystania wspar-
cia finansowego.

Z kolei zawyzenie wartosci mieszkania kosztem miejsca
postojowego czy garazu moze stac sie przedmiotem kon-
froli urzedu skarbowego, poniewaz stawka podatku VAT od
mieszkania wynosi 8%, a od garazu 23%. Fiskus swego czasu
zapowiedziat, ze niewykluczone, iz zrobi masowe konfrole
wtashie pod tym kqtem!

Odzyskanie optat okotokredytowych
w formie kredytu (prowizja, ubezpieczenia itd.)

Jak juz sie domyslasz, oficjalnie zrobi¢ tego nie mozna. Nato-
miast wiesz juz na pewno, jak mozesz to zrobi¢ za pomocq kre-
dytu na wykonczenie.
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Kiedy Bank Gospodarstwa Krajowego moze
nie udzieli¢ kredytobiorcy dofinansowania

Etap zakupu
nieruchomosci Powod
w programie MDM

Kredytobiorca nie kwalifikuje sie do programu MDM
(wiek, status mieszkaniowy itd.).

Nieruchomos¢ nie kwalifikuje sie do programu MDM
(metraz, cena, rynek wtdrny itd.).

Whnioski ztozone

w bankach Typ wnioskowanego kredytu nie kwalifikuje sie do

programu MDM (waluta, wysokos¢ kredytu, okres
kredytowania itd.).

Bank nie przekazat w ciggu 60 dni od momentu
ztozenia kompletnego wniosku przez kredytobiorce
zapytania do BGK.

Od momentu przekazania przez bank wniosku do
BGK mineto wiecej niz 60 dni.

Bank, w ktérym podpisujemy umowe, nie
powiadomit BGK o tym fakcie.

Podpisanie umowy . . Lo .
kredytowej w banku Klient rezygnuje z podpisania umowy kredytowe;j.

Klient nie dostarcza do banku umowy
deweloperskiej.

Klient utracit prawo do dofinansowania (np. nabyt
inng nieruchomos¢).

Jedna ze stron nie spetnita warunkdéw lub odstgpita
od umowy deweloperskie;j.

Wyptata Klient zrezygnuje z kredytu lub z dofinansowania.
dofinansowania

Bank, w ktérym zaciggnelismy kredyt, nie wystgpit
o dofinansowanie.

Tabela nr 7 Powody odmowy udzielenia kredytu przez BGK

UWAGA! Jezeli w ciqggu pierwszych 5 lat od zakupu mieszka-
nia w MDM nabedziesz nastepnq nieruchomosé mieszkalng,
stracisz dalsze doptaty. Wyjgtkiem jest nabycie nieruchomo-
sci w drodze spadku.
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Wiecej szczegdtdéw dotyczacych programu MDM mozna
znalez¢ na stronie:
http://www.mir.gov.pl/Budownictwo/Mieszkalnictwo/MdM/
FAQ/Dla_kogo/Strony/start.aspx.

NEGOCJACJE WARUNKOW KREDYTOWYCH

Negocjacje to nieodzowny element zakupu nieruchomosci, nie
tylko na kredyt. Juz na samym wstepie chce cie wyczuli¢, ze
duzo tatwie] negocjuje sie ze zbywcqg cene nieruchomosci niz
z bankiem warunki kredytowe. Dlatego, jezeli naprawde chcesz
zaoszczedzi¢ na koszcie zakupu nieruchomosci na kredyt, powi-
niene$ najwiekszy nacisk potozy& na to, aby zakupi¢ nierucho-
mos$¢ po jak najnizszej cenie.

Dobrze, wybrates juz zatem nieruchomos¢, ktérg chcesz za-
kupi¢. Co dalej2 Negocjacje warunkdw kredytowych mozna
podzieli¢ na:

1. Negocjacje poprzez dokupienie dodatkowych rozwig-
zan finansowych (tzw. cross-selling: konto w banku, karta
kredytowa, ubezpieczenia itd.).

2. Negocjacje poprzez pokazanie pozytywnej decyzji kre-
dytowej z innego banku, na lepszych warunkach.

3. Negocjacje z doradcg kredytowym, aby obnizyt swoje
wynagrodzenie.

4. Negocjacje tak po prostu, bez konkrethego powodu
prosimy o lepsze warunki.

Negocjacje warto zaplanowad jeszcze przed wystaniem
whnioskéw do bankdw. Gdy z waznych dla nas powoddw chce-
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my wzig¢ kredyt w banku A, ale wiemy, ze bank B bedzie tanszy,
warto zanie$¢ do banku A decyzje kredytowq z banku B. Jezeli
bedzie pozytywna i na lepszych warunkach, bank A moze sie
ugigc¢ i zaoferowac lepsze warunki.

Co mozna wynegocjowac?

e Nizszg marze kredytowq (zazwyczaj 0,05-0,3%).
® Nizszg prowizje kredytowaq.
e Nizszg prowizje za wczesniejszq sptate lub jej brak (naj-
czescie] gdy mamy duzy wktad wtasny).
® Dtuzszy okres kredytowania (bardzo rzadko).
® /mniejszenie cross-sellingu — bardzo niechetnie, ale cza-
sem banki godzg sie na:
o brak umowy na karte kredytowq
o brak dodatkowej umowy na ubezpieczenie
na zycie lub zastgpienie jej inng, zewnetrzng
o brak wptywu wynagrodzenia na konto w zamian
za obrét na rachunku.
e Podwyzszenie kwoty kredytu (cross-selling rowna sie ob-
nizeniu raty, a to z kolei podwyzszy zdolno$¢ kredytowq,
ktéra wptynie na podwyzszenie kwoty kredytu).

Czego nie mozna wynegocjowac?

e Obnizenia ubezpieczenia niskiego wktadu wtasnego bez
zwiekszenia wktadu wtasnego.

® Obnizenia marzy do 0%.

e Dtuzszego okresu kredytowania niz maksymalny w da-
nym banku.

e Obnizenia wymaganego wktadu wtasnego w danym
banku do poziomu nizszego niz regulaminowe minimum.

217



Czes¢ trzecia

UWAGA! Zdarza sie (bardzo rzadko), ze prowizja banku ma
wptyw na wysokos¢ wynagrodzenia doradcy. W takim wy-
padku zawsze mozesz zapytaé doradce, czy obnizy swoje
wynagrodzenie, aby uzyskac dla ciebie lepsze warunki. War-
to pomyslec¢ o dodatkowej gratyfikacji dla doradcy. Oczy-
wiscie oficjalnie nie moze przyjgé dodatkowego wynagro-
dzenia, gdyz regulaminy bankdéw wyraznie tego zabraniajq.
Wiedz, ze doradcy pracujgcy w wielkich korporacjach, aby
zZzmniejszy¢ swojq prowizje, potrzebujq zgody przetozonych,
co wcale nie jest takie proste. Doradcy pracujgcy na wtasny
rachunek tej zgody najczesciej nie potrzebujqg. Nie w kazdym
banku doradca moze wynegocjowac dla ciebie lepsze wa-
runki kosztem swojego wynagrodzenia.

7 doradcg najtatwiej negocjowac jeszcze przed wystaniem
whioskdw do bankdw. Jedli bedzie miat jasno przedstawiony
plan, bedzie wiedziat, co wpisac we whniosku kredytowym. Z ban-
kiem z kolei najtatwiej negocijuje sie po uzyskaniu pozytywnej de-
cyzji, gdy juz wie, ile zarabiasz, jaka jest ustalona warto$¢ nieru-
chomosci i ze chce ci przyznac kredyt. Obecnie zdecydowanie
najczestszg formg negocjacii z bankami jest cross-selling, a naj-
rzadszqg — przedstawienie decyzji kredytowej zinnego banku. Dla-
czego tak sie dzieje? To bezposredni rezultat braku wczesniejsze-
go planowania catego przedsiewziecia przez kredytobiorcodw.

Jak obnizenie oprocentowania
kredytu wptywa na wysokos¢ rat?

Przyktad

e Kredyt na 30 lat

e Kwota: 300 000 zt

e Oprocentowanie: 5%
e Rata: 1610 zt
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Obnizenie marzy 0 0,1% spowoduje, ze oprocentowanie row-
niez spadnie o takg samg wartos¢. Zatem po obnizce wynosi¢
bedzie 4,9%, a rata obnizy sie do poziomu 1592 zt. Réznica to
18 zt; niewiele, ale zawsze cos.

Gdybysmy pordéwnali ten wynik z obnizeniem ceny frans-
akcyjnej nieruchomosci o na przyktad 5000 zt, da to efekt od-
powiadajgcy obnizeniu oprocentowania kredytu o 0,1% na
najblizsze 23 lata (5000 zt/18/12) lub 0,3% na najblizsze okoto
8 lat (5000 zt/18/8).

Powyzszy przyktad dobitnie pokazuje, ze oszczednosci po-
winnismy szukac¢ przede wszystkim u zbywcy nieruchomosci,
gdyz obnizenie warunkdw kredytowych czesto nie przynosi po-
zgdanego obnizenia kosztu kredytu.

UWAGA! Strzez sie ztego cross-sellingu! Bardzo czesto zda-
rza sie, ze choc¢ faktycznie moze on poprawic¢ warunki kre-
dytowe, to koncowy koszt kredytu mimo to bedzie wyzszy.
Dzieje sie tak szczegdinie czesto w wypadku ubezpieczen,
ktdre trzeba odnawiac co jakis czas, kart kredytowych, gdy
Z nich nie korzystamy, wptywdw na konto, gdy ich nie ma
itp. Przemysl, co jest dla ciebie wazniejsze: oszczedzenie kilku
ztotych na racie czy komfort psychiczny, gdy nie bedziesz
musiat pamietac, ze masz za zakupy ptacic¢ tq kartq, a za
paliwo tamtq. Wszystko jest dla ludzi, ale z gtowq!

Ja i spore grono znanych mi oséb (np. Daniel), naucze-
ni na wtasnych btedach, wolimy zaciggnac¢ kredyt z wyzszym
oprocentowaniem, ale za to bez umdw cross-sellingowych. Na
szczescie jeszcze kilka bankéw jeszcze sie na to zgadza.
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Czes¢ trzecia

LISTA NAJCZESCIE) WYMAGANYCH DOKUMENTOW
DO WNIOSKOW KREDYTOWYCH

Legenda:

(DK) — zatatwia Doradca Kredytowy
(WN) — zatatwia Wnioskodawca

(ZB) — zatatwia Zbywca

(DV) - zatatwia Deweloper

e (DK) wniosek wraz z zatgcznikami (osobno do kazdego
banku) — wazny 30 dni

Dokumenty osobowe

Obywatel Polski lub innego kraju
(dla kazdego z wnioskodawcdw 0sobno)

® (WN) dowdd osobisty

e (WN) drugi dokument tozsamosci ze zdjeciem (np. pasz-
port, prawo jazdy)

e (WN) Karta statego pobytu (dotyczy obcokrajowcdw
pracujgcych na terenie Polski)

e (WN) rozdzielno$¢ majgtkowa/akt rozwodu, jezeli dotyczy.

Informacje dodatkowe
(dla kazdego z wnioskodawcdw 0sobno)

® (WN) zobowigzania finansowe (jezeli wystepujq)
o rodzaj (karta kredytowa/limit na koncie/kredyt
gotéwkowy/hipoteczny/samochodowy/firmo-
wy/alimenty/poreczenia)
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Kredyty hipoteczne

o nazwa Banku, w ktérym jest zobowigzanie
o wysoko$¢ udzielonego kredytu, oraz pozostata kwo-
ta do sptaty
o data udzielenia kredytu oraz data ostatecznej sptaty
® (WN) ilo$¢ oséb w gospodarstwie domowym (petnolet-
nich dzieci nie liczymy).

Dokumenty finansowe
(dla kazdego z wnioskodawcdw o0sobno)

Umowa o prace na czas nieokreslony/okreslony
/kontrakt menadzerski

e (WN) zaswiadczenie o zatrudnieniu i dochodach we-
dtug wzoru Banku (zaswiadczenia nalezy podpisad)
—wazne 30 dni — wymagany oryginat

e (WN) petny wycigg z rachunku bankowego, na ktory
wptywa wynagrodzenie za 6 miesiecy, potwierdzajgcy
wszystkie przelewy wynagrodzenia widniejgce na za-
Swiadczeniu o zatrudnieniu

® (WN) petne wyciqgi z wszystkich pozostatych niz powyz-
sze osobistych rachunkdéw bankowych za 3 miesigce
(dotyczy Deutsche Banku, PKO BP).

Polak pracujgcy za granicq
dokumenty muszg zosta¢ przettumaczone
(z oryginatu) naj. polski przez ttumacza przysiegtego

® (WN) raport kredytowy z zagranicznego biura informacii
kredytowej zagranicznych biur kredytowych
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® (WN) umowa o prace

e (WN) zezwolenie na pobyt staty za granicqg (jesli wyma-
gane)

e (WN) zezwolenia na prace (jesli wymagane)

® (WN) zaswiadczenie o zatrudnieniu i dochodach na dru-
ku bankowym (w jezyku angielskim) — wazne 30 dni

e (WN) deklaracje podatkowe za 2 minione lata obro-
chunkowe.

Dziatalnos¢ gospodarcza (ogdlnie)

e (WN) zaswiadczenie z ZUS o niezaleganiu z tytutu sktadek
na ubezpieczenie spoteczne — wazne 30 dni — wymaga-
ny oryginat

e (WN) zaswiadczenie z US o niezaleganiu z tytutu zobo-
wigzan podatkowych — wazne 30 dni — wymagany ory-
ginat

® (WN) zaswiadczenie o nadaniu nr REGON

® (WN) zaswiadczenie o nadaniu nr NIP

e (WN) zaswiadczenie o wpisie do ewidencji dziatalnosci
gospodarczej

e (WN) umowa spotki (jesli dotyczy)

e (WN) zezwolenie na prowadzenie dziatalnosci, w przy-
padku dziatalnosci koncesjonowane;j (jesli dotyczy)

e (WN) PIT za poprzedni rok (z pieczecig Urzedu Skarbowe-
go potwierdzajgcq ztozenie) lub potwierdzenie nadania
(jedli na poczcie) lub elektroniczne potwierdzenie w PDF
(jedli przez internet)

® (WN) wycigg z rachunku firmowego (za 6 miesiecy).
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Kredyty hipoteczne

Dziatalno$¢ gospodarcza (KPiR)

® (WN) Ksiega Przychoddw i Rozchoddw za biezgcy rok ob-
rachunkowy (szczegdtowo i w formie podsumowania kaz-
dego miesigca) oraz za 2012 rok narastajgco, w formie
podsumowania kazdego miesigca (z pieczeciq upraw-
nionego biura rachunkowego na kazdej stronie oraz pie-
czatkqg i podpisem osoby prowadzqgcej dziatalnos¢)

e (WN) informacja o odpisach amortyzacyjnych (jedli do-
tyczy).

Dziatalnos$¢ gospodarcza (ryczatt)

e (WN) wycigg z ewidencji przychoddw oraz dowody
wptat podatku za ostatnie 12 miesiecy.

Dziatalnos$¢ gospodarcza (karta podatkowal)

e (WN) Decyzja urzedu skarbowego ustalajgca wysokose
podatku na dany rok albo na rok poprzedni, jezeli na
dany rok decyzja ta nie zostata wydana.

Umowa o dzieto/umowa zlecenia/umowa
Swiadczenia ustug

e (WN) umowy potwierdzajgce wykonanie zlecenia lub
dzieta wraz z rachunkami

e (WN) petny wycigg z rachunku bankowego, na ktéry
wptywa wynagrodzenie z tytutu umdw - za 6 miesiecy

e (WN) PIT-11 za poprzedni rok (deklaracja podatkowa
wystawiona przez pracodawce z pieczeciqg i podpisem
osoby uprawnionej)
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® (WN) PIT 37 za poprzedni rok (z pieczecig Urzedu Skar-
bowego potwierdzajgcqg ztozenie) lub potwierdzenie na-
dania (jesli na poczcie) lub elektroniczne potwierdzenie
w PDF (jesli przez internet)

® (WN) przyjecie dokumentow, ewentualnie z potwierdze-
niem nadaniay).

Emerytura

® (WN) ostatni odcinek przekazu emerytury ZUS albo

® (WN) ostatni odcinek przekazu emerytury KRUS albo

® (WN) decyzja o przyznaniu emerytury albo

® (WN) decyzja o ostatniej waloryzacji emerytury albo

e (WN) zaswiadczenie z ZUS albo

® (WN) zaswiadczenie z KRUS albo

e (WN) historia rachunku lub wycigg bankowy za 3 miesig-
ce poprzedzajgce ztozenie wniosku wraz z legitymacja
emeryta

e (WN) o$wiadczenie o wysokosci aktualnie pobieranej
emerytury.

Ewidencjonowany wynajem nieruchomaosci
(kazda nieruchomos$¢ osobny zestaw dokumentow)

® (WN) dokument potwierdzajgcy prawo do wynajmu nie-
ruchomosci (np. akt witasnosci)

¢ (DK) wykonany przez Doradce, nie starszy niz 1 miesigc,
wydruk aktualnej tresci KW z Centralnej Bazy Danych KW
badz odpis z KW nie starszy niz 3 miesigce

® (WN) umowy najmu zawarte w biezgcym roku
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Kredyty hipoteczne

® (WN) zgtoszenie w US wynajmu, ktdry rozpoczat sie w bie-
zgcym roku

® (WN) roczne zeznanie podatkowe PIT za ostatni rok

® (WN) potwierdzenie pisemnego zgtoszenia do US wyboru
formy opodatkowania.

Dokumenty dotyczgce nieruchomosci
(wystarczy jeden komplet dokumentow)

Mieszkanie/dom (rynek wtdrny)
do decyzji kredytowej

e Jezeli nie masz konkretnej nieruchomosci na oku, mu-
sisz znac
o (WN) warto$¢, za jokg chcesz zakupic nieruchomose,
o (WN) wysoko$¢ kredytu hipotecznego (wraz z re-
montem).

e Jezeli posiadasz nieruchomos$¢ na oku, ale nie masz moz-
liwosci zdobycia kompletu dokumentdéw dotyczgcych
nieruchomosci, musisz znac:

o (WN) wszystko co powyzej plus
o (WN) adres nieruchomosci
o (WN) imie i nazwisko zbywcy.

e Jezeli posiadasz nieruchomo$é na oku oraz masz moz-
liwosci zdobycia kompletu dokumentdéw dotyczgcych
nieruchomosci, musisz znac:

o (WN) wszystko co powyzej plus
o (WN)/(ZB)/(DK) odpis z ksiegi wieczystej nieruchomosci,
[nie starszy niz 30 dni], lub sam jej numer (jesli istnieje)
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o (ZB) akt notarialny potwierdzajgcy prawo wtasnosci
zZbywcy (umowa kupna-sprzedazy, darowizna, spa-
dek itd.)

o (ZB) zaswiadczenie ze spdtdzielni mieszkaniowej
o niezaleganiu z optatami — wazne 30 dni

o (ZB) zaswiadczenie ze wspdlnoty mieszkaniowej
o niezaleganiu z optatami — wazne 30 dni

o (ZB) zdjecia nieruchomosci:

— droga dojazdowa do budynku

- budynek z zewnatrz

— klatka schodowa

— kazde pomieszczenie wewngtrz nieruchomosci.

Mieszkanie/dom (rynek wtdrny)
gdy chcesz podpisac¢ umowe przedwstepng

® (WN) umowa przedwstepna ze zbywcq

® (WN) dokumenty potwierdzajgce wniesienie wktadu wtas-
nego (o$wiadczenie dewelopera, potwierdzenia przele-
wu, dowdd wptaty, wycigg) — jesli dotyczy

® (WN)/(ZB)/(DK) odpis zksiegi wieczystejnieruchomosci, nie
starszy niz 30 dni, lub sam jej numer (jesli istnieje)

e (ZB) akt notarialny potwierdzajgcy prawo wtasnosci zbyw-
cy (umowa kupna-sprzedazy, darowizna, spadek itd.)

® (ZB) zaswiadczenie ze spdtdzielni mieszkaniowej o nieza-
leganiu z optatami, wazne 30 dni, jezeli jest spdtdzielnia
mieszkaniowa

® (ZB) zaswiadczenie ze wspdlnoty mieszkaniowej o niezale-
ganiu z optatami, wazne 30 dni, jezeli jest wspdinota
mieszkaniowa
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Kredyty hipoteczne

* (WN) wycena bankowa nieruchomosci (nalezy dostar-
czyé w momencie sktadania wnioskdw kredytowych).
Zamiast wyceny (cze$¢ bankdw), zdjecia nieruchomosci:

e droga dojazdowa do budynku

® budynek z zewnaqtrz

e klatka schodowa

® kazde pomieszczenie wewngtrz nieruchomosci

o (WN) operat szacunkowy (zamiast wyceny, wszystkie
banki), jezeli remont operat musi zawierac:

— kosztorys remontowy (na druku bankowym)
— aktualng warto$¢ nieruchomosci
- przysztq warto$¢ nieruchomosci, po remoncie.

Remont/wykonczenie nieruchomosci (cel dodatkowy)

o (WN)/(DK) kosztorys (wzdr bankowy) —wymagany oryginat

Sptata kredytu hipotecznego w innym banku
jezeli na nabywanej nieruchomosci jest
inny kredyt hipoteczny

e (ZB) dokument bankowy zawierajgcy nastepujgce in-
formacje: aktualny stan zadtuzenia, numer rachunku
do catkowitej sptaty, w przypadku wiekszosci bankdw
réwniez informacije, iz jest to konto techniczne (brak do-
stepu do srodkdw przez wtasciciela konta, dotyczy m.in.
bankéw DB, Nordea), wazny 30 dni. Koszt dokumentu to
50-250 7t (zalezy od banku)

® (Z/B) umowa kredytowa z innego banku wraz z aneksami
(jeslisq)
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e (WN)/(ZB)/(DK) odpis z ksiegi wieczystej nieruchomosci,
nie starszy niz 30 dni, lub sam jej numer (jesli istnieje)

e (ZB) akt notarialny potwierdzajgcy prawo wtasnosci
(umowa kupna-sprzedazy, darowizna, spadek itd.).

Mieszkanie/dom (rynek pierwotny)

® (WN) umowa przedwstepna z deweloperem wraz ze
wszystkim zatgcznikami

® (DV) prospekt informacyjny wraz z zatgcznikami

¢ (WN) dokumenty potwierdzajgce wniesienie wktadu wtas-
nego (o$wiadczenie dewelopera, potwierdzenia przele-
wu, dowdd wptaty, wycigg) — jesli dotyczy

® (WN)/(DV)/(DK) odpis z ksiegi wieczyste] nieruchomosci
(dziatki), nie starszy niz 30 dni, lub sam jej numer (jesli ist-

nieje)

e (DV) wypis oraz wyrys z ewidencji gruntéw — wazny
3-6 miesiecy

e (DV) decyzja o pozwoleniu na budowe z klauzulg osta-
tecznosci

e (DV) pozwolenie na uzytkowanie lub potwierdzenie
przyjecia budynku do uzytkowania bez zastrzezenh przez
wtasciwy urzgd (jezeli istnieje)

¢ (DV) wypis z Krajowego Rejestru Sgdowego dewelopera
—wazny 3-6 miesiecy

¢ (DV) potwierdzenie nadania NIP oraz numeru REGON

e (DV) petnomocnictwa osdb reprezentujgcych dewelo-
pera (jesli nie figurujg w KRS)

e (DV) promesa zgody banku kredytujgcego, stanowigca,
iz lokal bedqcy przedmiotem finansowania zostanie bez
obcigzenia wydzielony z nieruchomosci obcigzonej hi-
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Kredyty hipoteczne

potekq (jedli dziatka, na ktdrej prowadzona jest budowa
stanowi zabezpieczenie kredytu dewelopera)

¢ (DV) oswiadczenie dewelopera (na druku banku) — waz-
ny 30 dni — wymagany oryginat

¢ (DV) wyjasnienie ewentualnych wzmianek w ksiedze wie-
czystej —wazny 30 dni

e (DV) potwierdzenie dostepu domu do drogi (np. wypis
z ksiegi wieczystej dla dziatki stanowigcej droge, nie do-
tyczy mieszkan)

e (DV) ew. decyzje podziatowe dziatek wraz zatgcznikami.

Dziatka budowlana

® (WN) umowa przedwstepna ze zbywcqg

e (WN) dokumenty potwierdzajgce whniesienie wktadu
wtasnego (o$wiadczenie dewelopera, potwierdzenia
przelewu, dowdd wptaty, wyciqg) — jesli dotyczy

e (WN)/(ZB)/(DK) odpis z ksiegi wieczystej nieruchomosci,
nie starszy niz 30 dni, lub sam jej numer (jesli istnieje)

® (ZB) akt notarialny potwierdzajgcy prawo wtasnosci zbyw-
cy (umowa kupna-sprzedazy, darowizna, spadek itd.)

e (ZB) wypis oraz wyrys z ewidencji gruntéw — wazny
3-6 miesiecy

® (ZB) wypis z aktualnego miejscowego planu zagospoda-
-rowania przestrzennego z informacjg o przeznaczeniu
terenu pod zabudowe mieszkaniowq lub decyzja o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu/warun-
kach zabudowy potwierdzajgca mozliwos¢ realizacji na
dziatce budowy — wazny 3-6 miesiecy.
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Budowa domu (gdy masz juz dziatke)

e (WN)/(ZB)/(DK) odpis z ksiegi wieczystej nieruchomosci
(dziatki) — [nie starszy niz 30 dni] lub sam jej numer (jedli
istnieje)

e (WN) akt notarialny potwierdzajgcy prawo wtasnosci
dziatki (umowa kupna-sprzedazy, darowizna, spadek itd.)

e (WN) wypis oraz wyrys z ewidencji gruntdw — [waznosé
3-6 miesiecy]

® (WN) projekt budowlany (do wglgdu)

e (WN) kosztorys i harmonogram prac (wzér banko-
wy) = [waznos¢ 30 dni] — wymagany oryginat

® (WN) dziennik budowy (pierwsza strona)

® (WN) umowy z wykonawcami (jesli wystepujq).



ZAKONCZENIE

To nie koniec, to dopiero poczgtek! Tylko od ciebie zalezy, co
zrobisz z nowo zdobytq wiedzg. Odpowiednio uzyta, moze po-
moéc wygenerowad miliony ztotych lub zaoszczedzi¢ duze pie-
nigdze.

Jezeli masz pytania, nie wahaj sie ich nam zadacé. Mozesz sie
z nami kontaktowac¢ zaréwno telefonicznie, jak i mailem. Kon-
takt znajdziesz na dole strony.

Na koniec zachecam do odwiedzenia mojego bloga (otwar-
cie w pierwszym kwartale 2015 roku) oraz naszej strony interneto-
wej. Jezeli chcesz dostawac co kilkka tygodni krotkie podsumo-
wanie tego, co dziato sie w ostatnim czasie na rynku kredytéw
hipotecznych, wystarczy ze dopiszesz sie do listy mailingowej na
naszej stronie www.inwestycyjnykredythipoteczny.pl.

Jezeli masz jakie$ pytania, pisz!
kontakt@szczepankiewicz.biz
www.inwestycyjnykredythipoteczny.pl

231


http://www.inwestycyjnykredythipoteczny.pl
mailto:kontakt%40szczepankiewicz.biz?subject=
http://www.inwestycyjnykredythipoteczny.pl

Zakonczenie

Miejsca w internecie, osoby i ksigzki,
ktére polecam

hryniewiczpl

Wiecej o grupie Hryniewicz.pl mozesz przeczytaé w rozdziale
+Firmy specjalizujgce sie w szukaniu nieruchomosci na cele in-
westycyjne” (s. 57).

vz SAK OSZCZEDZAC PIENIADZE?

\/ czyli jak ograniczy¢ wydatki i rozsadnie wydawaé pienigdze

Michat Szafranski
www .jakoszczedzacpieniadze.pl

Blog Michata Szafrahskiego, ktéry odwiedza ponad 200
tys. osdb miesiecznie, zdobyt wiele nagréd i wyrdznieh, m.in.
dla ,,Najbardziej inspirujacego bloga™ w konkursie Blog Roku 2013
oraz Il miejsce w konkursie na ,,Ekonomiczny Blog Roku 2014”. W
pazdzierniku 2014 roku Michat uhonorowany zostat nagrodq Blog
Forum Award dla ,,Spotecznie odpowiedzialnego blogera”.

Dlaczego warto odwiedza¢ tego bloga? Przedstawia on
konkretne i sprawdzone sposoby mqgdrego oszczedzania. Znagj-
dziecie m.in. odpowiedzi na nastepujgce pytania:

o Czy warto oszczedzac?

o Czy lepigj liczy¢ na siebie, czy na to, ze dozyje godziwej
emeryturye

o Jak oszczedzac?

o Co mnie najwiecej kosztuje?

o Jak wyjs¢ z trudnej sytuaciji finansowej?
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o Jak zaplanowa¢ budzet domowy i okresowe wieksze
wydaftki?

o Co zmieni¢ w sposobie wydawania pieniedzy, by nie
pogorszy¢ jakosci zycia, a jednoczesnie zmniejszy< wy-
datki?

o lle tak naprawde kosztujg prad, woda, samochdd iinne
optaty statee

o Jak dokonywaé najwiekszych zakupdw w zyciu (miesz-
kanie, samochdd) i jednoczesnie nie przeptacac?

o Skgd - poza pracg na etacie — bra¢ dodatkowe pieniqgdze?

o Jak skutecznie zadbac¢ o to, by wiecej zarabiac?

Uzupetnieniem bloga jest podcast ,Wiecej niz oszczedzanie
pieniedzy” — stuchowisko, do ktérego Michat zaprasza inspirujg-
cych i ciekawych gosci dzielgcych sie swoimi doswiadczenia-
mi zyciowymi i biznesowymi.

Blog: http://jakoszczedzacpieniadze.pl
Podcast: hitp://jakoszczedzacpieniadze.pl/podcast
Kontakt: michal@szafranscy.pl

‘\v wynajmistrz.pl

Grzegorz Grabowski
www.wynajmistrz.pl

Ten serwis, ktéry mozna chyba takze nazwac blogiem, pro-
wadzi Grzegorz Grabowski — praktyk najmu, ekspert w obszarze
rozliczen z najemcami i rozliczeh podatku od najmu. Za posred-
nictwem serwisu Grzegorz pomaga czytelnikom w zatatwianiu
problemdw zwigzanych z podatkami od wynajmu, rozliczeniami
Z najemcami i wielu innych.
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Grzegorz prowadzi takze biuro rachunkowe, wyspecjalizo-
wane w obstudze najmu (www.wynajmistrz.pl/biuro). Obecnie
sam korzystam z pomocy jego firmy przy rozliczaniu mojej spotki
z przychodu z podnajmu. Grzegorz jest réwniez cztonkiem za-
tozycielem Stowarzyszenia Wtascicieli Nieruchomosci na Wy-
najem ,,Mieszkanicznik” oraz ekspertem stowarzyszenia od roz-
liczeh podatku od najmu i rozliczeh z najemcami.

Grzegorz jest autorem praktycznego poradnika dla wtasci-
cieli mieszkan na wynajem pt. ,Podatek od najmu i rozlicze-
nia z najemcami. Poradnik w 100% praktyczny”. Ksigzka krok
po kroku, na przyktadach wzietych z zycia, ttumaczy proces
rozliczania podatku od wynajmu oraz rozliczeh z najemcami.
Zatgcznikami do poradnika sg réwniez kluczowe dokumenty
potrzebne do rozliczania najmu, m.in. kalkulacje pomagaja-
ce wybraé¢ najkorzystniejszg forme opodatkowania, oswiad-
czenie dotyczqce wyboru ryczattowego trybu opodatkowa-
nia najmu, o$wiadczenie dotyczgce wyboru opodatkowania
przychodu/dochodu z najmu przez jednego z matzonkdw,
wzdr umowy najmu, wzér faktury za wynajem, ewidencje
srodkéw trwatych i wartoéci niematerialnych i prawnych,
uproszczong ewidencje przychoddw i kosztdw przy rozlicza-
niu wg skali podatkowej, ewidencje przychoddéw w ryczatcie
i wiele innych.

Poradnik jest do kupienia na stronie

www.podatekodwynajmu.pl.

http://wynajmistrz.pl/biuro

- Biuro rachunkowe wyspecjalizowane w najmie

- Rozliczymy twoje nieruchomosci

- Rozliczymy twojq firme

http://wynajmistrz.pl
- Blog dla wtascicieli mieszkan na wynajem
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http://podatekodwynajmu.pl
- Podatek od najmu i rozliczenia z najemcami — poradnik
w 100% praktyczny (e-book)

http://facebook.com/Wynajmistrz
- Polub ich na Facebooku

Mateusz Brejta
www.mateuszbrejta.pl

Od 2012 roku zajmuije sie inwestowaniem w nieruchomosci.
Przygode z nieruchomosciami rozpoczgt od podnajmu. Pozy-
skujgc do swojego portfela ponad 30 mieszkah na krakowskim
rynku i generujgc z nich wysokie dochody, Mateusz stat sie oso-
baq, ktérej wiedza praktyczna i doswiadczenie jest cenione, a on
sam chetnie dzieli sie nimi na réznego rodzaju zjazdach, konfe-
rencjach i dedykowanych szkoleniach.

Poza podnajmem i szkoleniami prowadzi spdtke, ktdra inwe-
stuje gtdwnie w nieruchomosci w celu ich ulepszania i sprzedazy
z zyskiem. Dodatkowo spdtka ta umozliwia znajomym inwesto-
rom zainwestowanie swoich $Srodkdw i czerpanie pasywnych
dochododw z realizowanych przez niego inwestycji tak zakupo-
wych, jak i podnajmowanych.
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Damian Kleczewski

Inwestor na rynku nieruchomosci od
2010 roku. Specjalizuje sie w szukaniu
okazji inwestycyjnych. Obserwujgc po-
tencjat tkwiqgcy w sprzedazy i wynaj-
mie mieszkan, propaguje idee inwe-
stycyjne i pomaga innym w osigganiu
wolnosci finansowej. Zwraca szczegol-
ng uwage na przygotowanie mentalne, ktére ma prowadzi¢ do
skutecznego dziatania w praktyce.

Jedli dopiero zaczynasz swojq podrdz ku wolnosci finansowej
lub zwyczajnie chcesz sie czego$ nauczy¢ w zakresie inwestowa-
nia w nieruchomosci, to w pierwszej kolejnosci namawiam cie do
wziecia udziatu w szkoleniach dla inwestoréw. Szkolenia prowa-
dzone sq przez ekspertdw w swojej dziedzinie, ludzi najlepszych w
branzy, ktérzy na nieruchomosciach zjedli zeby. Mowa tu o takich
osobach, jak Piotr Hryniewicz czy Bartek Nosiadek. Swiethq lektu-
rq, niejako podsumowujgcg czes¢ wiedzy nabytej na szkoleniach
oraz poruszajgcq wiele nowych, ciekawych i bardzo waznych
kwestii jest ksigzka Damiana Kleczewskiego Skuteczne sposoby
inwestowania w nieruchomosci. Jest to na rynku wydawniczym
publikacja nowa, ktéra ukazuje w skondensowanej formie szero-
kie spectrum spraw zwigzanych z inwestowaniem, podaje kon-
kretne sposoby i rozwigzania problemdw, od zakupu mieszkania
przez jego remont po zarzgdzanie najmem.
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|[FIBRA

Bartosz Nosiadek
http://www. fibranieruchomosci.pl/

Inwestor, autor szkolen z inwestowania w nieruchomosci oraz
bestsellera Zarabianie prawdziwych pieniedzy. Wtasciciel spotki
FIBRA.

FIBRA dziata na rynku w sektorze budowy nowych domow i
mieszkan w systemie deweloperskim, a jej obszar dziatania obej-
muje gtdéwnie teren wojewddztwa slgskiego.

Firma ta $wiadczy ustugi posrednictwa w obrocie nierucho-
mosciami dla oséb zainteresowanych sprzedazq swojej nieru-
chomosci lub zakupem nieruchomosci z rynku wtérnego.

Jej pracownicy sq w stanie przeprowadzi¢ za klienta wszyst-
kie dziatania zmierzajgce do zakupu nieruchomosci (pozyskanie
kredytu, stworzenie wtasciwych umow, reprezentacja przed ku-
pujacym i sprzedajgcym, przepisanie licznikdw, wydanie lokalu,
umowienie wizyty u notariusza), tak aby po jego stronie pozosta-
ta jedynie decyzja o zakupie.

Jezeli szukasz oszczednosci czasu za konkurencyjng cene,
skorzystaj z ich ustug.

Na podstawie obszernych doswiadczeh na rynku nierucho-
mosci FIBRA rozwineta réwniez dziatalno$é¢ w zakresie obstugi
inwestoréw. Buduje dla inwestoréw w systemie deweloperskim
cate budynki wielorodzinne oraz, co wazne, zapewnia wyna-
jecie powstatych mieszkan. Dodatkowo poszerza wiedze swo-
ich klientow na temat inwestowania poprzez serie ptatnych i
bezptatnych szkoleh o praktycznym zarabianiu na nierucho-
mosciach. Propozycja pod nazwg Zarabianie Prawdziwych
Pieniedzy to ksigzka oraz zbidr szkolen, ktdre uczq, jak zyskac
wolnos¢ finansowq dzieki inwestowaniu w nieruchomosci.
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Na koniec kilka stow od Bartka:

Po zapoznaniu sie z ksigzkg Ronalda doszedtem do wniosku, ze
promuje on bardzo praktyczng wiedze na temat finansowania.
To niezwykle wazny element procesu inwestowania w nierucho-
mosci. Specjalnie dla czytelnikdw tego praktycznego poradni-
ka przygotowalismy bezptatne wideo na temat inwestowania
W nieruchomosci. Mozna je pobrac¢ bezposrednio pod adresem
zarabianieprawdziwychpieniedzy.pl.
Bartosz Nosiadek

http://www.fibranieruchomosci.pl/
http://zarabianieprawdziwychpieniedzy.pl
FIBRA Nieruchomosci
tel. 32 454 90 75, kom. 510 777 200

o~

email: bivro@fibranieruchomosci.pl

STOWARZYSZENIE
M| MIESZKANICZNIK

Stowarzyszenie Mieszkanicznik.org.pl

Wiecej o stowarzyszeniu Mieszkanicznik.org.pl mozesz prze-
czytac¢ w rozdziale ,,Firmy specjalizujgce sie w szukaniu nieru-
chomosci na cele inwestycyjne” (s. 57).

238


http://www.fibranieruchomosci.pl/
http://zarabianieprawdziwychpieniedzy.pl
mailto:biuro%40fibranieruchomosci.pl?subject=

Zakonczenie

Rozmowa z mentorem

Zapraszam do przeczytania mojej rozmowy z Piotrem Hryniewi-
czem, ktéry osiggnat wolnos¢ finansowq poprzez inwestowanie
w nieruchomosci. Masz okazje poznac¢ punkt widzenia rentiera,
sposoby, jakie wykorzystat, by osiggngc¢ swoja pozycje, oraz kil-
ka krétkich, ale bardzo cennych wskazdwek.

Ronald Szczepankiewicz (RS): Gdybys chciat opisac¢ wol-
nosc¢ finansowq w kilku zdaniach, to jak bys jq zdefiniowat?

Piotr Hryniewicz (PH): Wolno$¢ finansowa to mozliwos¢ decy-
dowania o tym, co chcesz robi¢ w poniedziatek o 11.00 lub we
wtorek o 14.00. To niesamowita mozliwos¢ realizowania swoich
pasji, hobby czy marzeh. Nie jest to jednak tozsame z leniucho-
waniem — wrecz przeciwnie! Po osiggnieciu wolnosci finansowej
zaczatem pracowac jeszcze wiecej, ale robie tylko to, co spra-
wia mi przyjemnosce.

RS: Dlaczego wybrates akurat nieruchomosci jako forme bu-
dowania pasywnego dochodu?

PH: Nieruchomosci sg najstabilniejszymi aktywami i mozemy
je kupowadé, nie posiadajgc wtasnych srodkdw. A uzyskany kre-
dyt hipoteczny jest najtanszym pienigdzem na rynku. Nierucho-
mosci mieszkalne, w ktdre inwestuje oraz promuje inwestowanie
w nie, pozwalajg na bezpieczne uzyskiwanie bardzo atrakcyj-
nego dochodu pasywnego.

RS: W jakim wieku osiggnqtes wolnosc finansowq?
PH: Miatem 32 lata i szczescie, ze 4 lata wczesniej mdj przyja-
ciel Zbyszko dostownie wcisngt mi ksigzke Kiyosakiego.

RS: Kto pomagat ci na poczqtku? Wszystko zatatwiates sam
czy moze korzystates z czyichs ustug?
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PH: Wspdlnie ze Zbyszkiem analizowalismy dziesigtki ofert
i bralismy udziat w dostepnych szkoleniach. Nastepnie udato
mi sie przekona¢ mojq zone lIze do porzucenia pracy na eta-
cie i wspbtpracy przy nieruchomosciach. Budowanie zespotu
jest kluczowe dla kazdego inwestora, poniewaz pozwala na
duzg oszczedno$¢ czasu, a takze unikniecie podstawowych
bteddw, ktére w wypadku nieruchomosci mogqg by¢ bardzo
kosztowne.

RS: Dream team —kto znajduje sie w twoim zespole ekspertdw?

PH: Numer 1 — moja zona Iza. Nastepnie sq prawnicy, dorad-
ca podatkowy, ksiegowa, rzeczoznawca majgtkowy, ekipa bu-
dowlana i, oczywiscie, doradca kredytowy.

RS: Za gotdwke czy na kredyte
PH: | za gotdwke, i w kredycie!
® 7a gotdwke, jesli dzieki niej kupimy nieruchomos¢ taniej,
a pdzniej mamy mozliwose jg zrefinansowad.
® 7a gotdwke, bo jeili nie jesteSmy magnesem dla pienie-
dzy i nie wydamy ich na zakup mieszkania, to za chwile
sie rozptyng na nowe auto czy superwakacije.
e W kredycie — pozostate przypadki.

RS: Z wktadem wtasnym czy bez?

PH: Oczywiscie, ze bez!l Wktad wtasny jest bezpieczny dla
banku, a nie dla nas. Diatego, moim zdaniem, nalezy minimali-
zowac wktad wtasny, poniewaz nasza gotdéwka powinna ciezko
pracowac, a nie odpoczywac sobie na 5-procentowych wa-
kacjach. Wktad wtasny rozwazamy, jezeli to jedyna mozliwos$é
zakupu nieruchomosci.

RS: Czy warto korzystacé z ustug doradcy kredytowego?
PH: Zdecydowanie tak. W Polsce mamy ponad 30 bankdw,
ktére udzielajg kredytdw hipotecznychiich oferta zmienia sie re-
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gularnie. Szkoda zycia, zeby samodzielnie zajmowac sie spraw-
dzaniem i analizg ofert, skoro mogg to zrobi¢ wyspecjalizowani
doradcy kredytowi.

RS: Gdzie go znaleic?

PH: Naijlepiej z polecenia. Osoby, ktdére to czytajg, majg ten
problem z gtowy, poniewaz juz wiedzq, do kogo sie zwrdcic. Ro-
nald i jego zespdt to grupa ekspertéw w dziedzinie kredytéw
hipotecznych, a kazdy inwestor bedzie zachwycony ich podej-
sciem do tematu inwestowania w nieruchomosci.
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Podziekowania

Gorgce podziekowania za pomoc okazang podczas mojej
pracy nad tq ksigzkg zechcq przyjac:

Katarzyna Tomkiewicz, Inez Motodynska, Karolina Motodyn-
ska, Ewa Szczepankiewicz, Cezary Szczepankiewicz, Piotr Hry-
niewicz, Katarzyna Wtykto, Magdalena tyczko, Sandra Panus,
Rafat Witucki, Julia Burzyhska-Kaczynhska, Paulina Gola, Elzbieta
Meissner, Krzysztof Bartnik: za wsparcie mentalne i pomoc przy
realizacji ksigzki.

Michat Szafranhski: to Ty zainspirowate$ mnie do jej napisanial

Kamil Kosior, Leszek Huzar: za wybudzenie mnie z ,,,matrixa”.
Dzieki Wam zdobytem solidne fundamenty, na ktérych po dzis
dzien buduje swoje zycie.

Piotr Firlej, Dariusz Szcze$niak, tukasz Paciorek, Michat Gur-
dziel, Konrad Czapski: za nauczenie mnie ,,hipoteki”.

Jézef Rytel: przyjacielu, za wsparcie w naprawde ciezkich
chwilach. Zawsze mogtem i zawsze moge na Ciebie liczy¢, dzie-
kujel

Anna Kozubal: za nasze wspaniate relacje. Gdyby nie one,
nie doszedtbym tu, gdzie jestem teraz.

Marysia i Czestaw Motodynscy: za udostepnienie ,,pokoju na
gérze”.

Innym ludziom, ktérych spotkatem na swojej zyciowej dro-
dze, tych dobrych i tych ,,ztych”. Wszystkim Wam dziekuje za to,
ze wniesliscie co$ do mojego zycia.
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Wykaz tabel

Tabela nr 1 Operatszacunkowy . ... ...

Tabela nr 2 Akceptowany przez banki dochdd brutto

w zaleznosSciod zawoduU. ... oo

Tabela nr 3 Kredyt na 30 lat. Poréwnanie rat rbwnych

imalejgcych ...

Tabela nr 4 Mato szczegdtowy kosztorys remontowy lokalu

mieszkalnego (dwa pokoje zkuchnig)....................

Tabela nr 5 Bardziej szczegdtowy kosztorys remontowy lokalu

mieszkalnego (dwa pokoje zkuchnig)....................
Tabela nr é Dofinansowanie ...,
Tabela nr 7 Powody odmowy udzielenia kredytu przez BGK . . .

Wykaz wykreséow

Wykres nr 1 Wykres zmieniajgcej sie zdolnosci kredytowe;.
Dotyczy czteroosobowej rodziny zdochodem 8000 zt

netto miesiecznie. . ... . .
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..144
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Moja lista lektur obowigzkowych

Kiyosaki Robert, Biedny ojciec, bogaty ojciec, Instytut
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210, 214, 220, 225, 227, 231,
239, 240, 241
kredyt odnawialny w rachunku
115
kredytobiorcy 24, 31, 34, 35, 37, 47,
71,75,81, 98, 99,101, 102, 103, 117,
120, 127, 129, 130, 131, 133, 141,
142, 145, 146, 149, 150, 152, 162,
174,175, 183, 186, 190, 205, 211, 21,
213, 214, 215, 218
ksiega przychoddw i rozchoddéw 26,
91,223
ksiega wieczysta (KW) 38, 40, 48,
214, 31, 32, 39, 41, 42, 43, 44, 154,
181, 188, 197, 224
ksieza 100, 101
kupowanie mieszkania patrz zakup
nieruchomosci
Kyiosaki Robert 18, 58

Lizor 141, 142, 143, 144

licytacja komornicza 42, 52, 53, 184,
185

licytacje 25, 52, 53, 184, 185, 186
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Indeks

limit ilosci 72

limit liczby kredytdéw hipotecznych
109

limity 72, 76,202, 210

lokal mieszkalny 25, 31, 33, 34, 40, 43,
48, 49, 61,104, 151,177,178, 188,
189, 193, 209, 210, 212

lokal ustugowy 29, 31, 35, 36, 51, 58,
107, 109, 156, 191, 193, 201, 214

lokata 152, 198, 199, 201

Majgtek prywatny 110, 192

matzonkowie 113, 130, 207, 209, 234

marza 66,75, 141, 142, 144, 145, 147,
150, 152, 153, 195, 197, 199, 203,
217,219

mentor 58, 59, 62, 239

metody liczenia zdolnosci kredytowej
106

Mieszkanicznik 60, 62, 64, 65, 233, 238

mieszkanie 22, 24, 25, 26, 29, 32, 33,
34, 38, 41, 45, 54, 56, 59, 60, 62,
63, 64, 65, 66, 96, 101, 103, 107,
111,131, 151, 166, 167, 168,170, 172,
173,175,178, 181, 182, 184, 188,
201, 204, 205, 207, 208, 210, 211,
212, 213, 214, 225, 226, 228, 232,
236, 240

Mieszkanie dla Mtodych (MDM) 182,
208, 209, 210, 211, 212, 213, 214,
215,216

Negocjacje 133,216

nieruchomosci gruntowe patrz grunt

nieruchomos$¢ 18, 19, 21, 22, 23, 24,
25,26, 27,29, 30, 31, 32, 33, 34, 35,
36, 37,38, 39, 40, 41, 42, 44, 45, 46,
47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56,
57,58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 67, 69,

71,74,75,76,85, 87,88, 90, 97, 98,
100, 102, 103, 104, 105, 106, 107,
108, 109, 110, 116, 124, 125, 132,
133, 134, 135, 136, 139, 140, 144,
145, 148, 149, 150, 151, 152, 153,
154,156, 158, 159, 160, 161, 162,
163, 165, 166, 167, 170, 171, 172,
173,175,176, 179, 180, 181, 182,
183, 184, 185, 186, 187, 188, 189,
190, 191, 192, 193, 194, 196, 197,
198, 199, 201, 203, 204, 205, 206,
207,208, 210, 211, 212, 213, 214,
215, 216, 218, 219, 224, 225, 226,
227,228, 229, 239, 231, 234, 235,
236, 237, 238, 239, 240, 241
Nosiadek Bartosz 236, 237, 238

Obnizenie oprocentowania 133, 218

obywatel 220

ocena zdolnosci kredytowej 119,
120, 123, 126, 145

oferta 146, 168, 170, 194, 195, 196,
240

okres kredytowania 66, 99, 104, 131,
136, 145, 149, 156, 158, 159, 190,
192,194,195, 196, 199, 203, 207,
212, 215, 217

operat szacunkowy 47, 48, 49, 51,
1056, 165, 173, 204, 227

optaty 111, 117, 232

opodatkowanie 86, 225, 234

opdznienie w sptacaniu zobowigzan
116, 117, 118, 120, 121, 122, 126,
130, 207

oprocentowanie 75, 104, 121, 128,
129, 132, 136, 139, 140, 141, 142,
143, 144, 145, 146, 156, 157, 158,
159, 183, 190, 192, 194, 195, 197,
198, 199, 205, 207, 214, 218, 219

osoba fizyczna 26, 33, 34, 35, 36, 37,
76,105, 107, 110, 115, 188, 191, 192,
193, 206
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Indeks

osoba prawna 37, 105, 106, 115

osoba frzecia 43

oSwiadczenie 18, 68, 83, 89, 130,
131, 174, 187, 188, 224, 226, 228,
229,234

Pensja 76,79

pienigdze z kredytu 140, 172

podnajem 59, 88

podwyzszenie zdolnosci kredytowej
127

poreczenie 76,110, 116, 117, 192,
220

portale spotecznosciowe 111, 113,
130

posrednictwo nieruchomosci 54, 55,
57, 67

posrednik nieruchomosci 25, 54, 55

pozyczka hipoteczna 141, 152, 190,
198, 199, 201

pozyczka w zaktadzie pracy 116

pracodawca 77,79, 80, 81, 82, 83,
84, 92,104, 223

premia 80, 81, 84, 134

promesa banku 155, 188

promesa pracodawcy 79

prowizja 54, 55, 80, 134, 145, 150, 151,
155, 169, 196, 197, 198, 214, 217,218

przetarg 186, 187

punkfacja kredytowa 117, 120, 122,
123, 124, 125, 126

Fataly) 34, 43,75, 106, 114, 115, 116,
117, 118, 119, 120, 121, 122, 123,
126, 128, 131, 132, 133, 140, 142,
143, 144, 145, 146, 147, 148, 149,
152, 153, 154, 155, 156, 157, 158,
159, 181, 195, 196, 197, 199, 200,
201, 202, 203, 204, 217, 218, 219

refinansowanie 60, 128, 194, 195, 194,
197,198, 240

remont 49, 50, 60, 86, 140, 149, 160,
161, 162, 163, 165, 171, 172, 173,
174,175,176, 177,178, 179, 180,
183, 184, 194, 203, 213, 214, 225,
227,236

rozdzielno$¢ majgtkowa 26, 113, 130,
207,208, 220

ryczatt 26, 85, 86, 88, 91, 223, 234

rynek pierwotny 34, 35, 43, 50, 65,
136, 151, 163, 165, 172, 184, 208,
212,228

rynek wtérny 34, 36, 37, 45, 50, 65,
151, 163, 172, 175, 180, 181, 184,
215, 225, 226, 237

ryzyko walutowe 101, 115, 148, 149,
182

Scoring 119

sklep 17,35, 50, 51, 170, 175, 191

sptata 42,71, 118, 128, 142, 147, 148,
152, 153, 155, 156, 158, 189, 196,
197,198, 200, 213, 217, 221, 227

spoétdzielnia mieszkaniowa (SM) 38,
52,53,187,188, 226

spotkal(i) 26, 59,74,77,78,79, 85,105,
106, 107, 108, 109, 110, 139, 190,
191,192, 193, 222, 233, 235, 236

spread walutowy 141, 146, 147

sprzedajqcy 25, 66, 67, 171, 237

stopa procentowa 75, 141, 142, 143,
144,145, 159, 199, 201

stowarzyszenia 60, 64, 105, 233, 238

strata 94, 95, 109, 118

szacowanie wartoéci nieruchomosci
44, 49, 161

Szafrahski Michat 32, 124, 127, 232,
242

Srednia dochodéw 81, 82, 83, 84, 88, 96




Indeks

Toworzystwo Budownictwa
Spotecznego (TBS) 188, 189

typ nieruchomosci 30, 33, 34, 35, 37,
38, 40, 50, 184

Ubezpieczenia 111, 116, 133, 152,
153, 154, 155, 180, 181, 183, 196,
19, 214, 216, 219
ubezpieczenie na zycie 154,
168, 217
ubezpieczenie nieruchomosci
154,196, 197

Ubezpieczenie Niskiego
Wktadu Wtasnego (UNWW)
152,153, 196, 197, 217

ubezpieczenie od utraty
pracy 155, 168

ubezpieczenie pomostowe
43,154,166, 167, 180
umowa 25, 43, 44, 62, 66, 67, 69, 77,
79,80, 84, 87,89, 107, 114, 125, 155,
185, 187, 189

umowa na czas nieokreslony
76,78.79, 80, 82,88, 134, 221

umowa na czas okreslony 76,
77,79.80, 134

umowa o dzieto 82, 83, 85, 86,
103, 223

umowa o prace 74,76,77,78,
79. 80, 82, 83, 84, 92, 99, 102,
103, 104, 134, 221, 222

umowa przedwstepna 65,66,
69, 165, 167,226, 228, 229

umowa $wiadczenia ustug 223

umowa zlecenie 82,83, 84, 103

urlop 81
urlop macierzynski 81, 82
urlop rodzicielski 81

urlop wychowawczy 81, 82

Wam patrz dodatek mieszkaniowy
WAM

warto$é nieruchomosci 148, 165,
171,176, 181, 183, 199, 211, 218, 227

warto$¢ rynkowa 24, 44, 46, 47, 48,
49, 50, 51, 161, 162, 163, 172, 176,
204

warto$¢ transakcyjna 44

warunki kredytfowe 123, 133, 216, 219

wiarygodno$¢ kredytowa 117, 125,
126

WIBOR 141, 142, 143, 144, 145, 195,
197,199

wktad wtasny 21, 22, 47,72, 132, 133,
140, 145, 150, 151, 152, 160, 161,
162, 181, 183, 184, 198, 217, 240

wiasciciel nieruchomosci 25, 30, 38,
39, 40, 41, 42, 60, 61, 62, 64, 69, 88,
103, 107, 135, 175, 179, 191, 210,
234

whnioski kredytowe 122, 165, 166, 167

wolnos¢ finansowa 18, 57, 63, 64,
237, 239

wptywy 84, 94, 129

wybor nieruchomosci 22, 31

wycena nieruchomosci 156

wyciqg z konta 104, 110, 111, 113,
131

wynagrodzenie 25, 67, 78,79, 80, 82,
83,84, 102, 104, 110, 116, 168, 169,
216, 218, 221, 223

wynajem 25, 26, 27, 35, 59, 60, 61, 63,
64, 65,74, 85, 87, 89, 100, 103, 105,
107, 109, 135, 144, 159, 171, 182,
224,234

wynajmistrz.pl 233, 234

wysoko$¢ rat 218
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Indeks

Zadatek 66, 67, 69, 160, 161

zakup nieruchomosci 74, 105, 109, 165,
167,185, 188, 190, 191, 193, 194, 201,
203, 204, 205, 213

zaliczka 53, 66, 67, 206

zasady ogdlne (opodatkowania)
patrz opodatkowanie

zatrudnienie 26, 78, 103

zawody 95

zdolnos¢ kredytowa 21, 22, 51, 63,
71,72,73,74,75,76,77,78,79, 81,
82, 83, 84, 86, 87, 88, 89, 90, 91,
95, 99,100, 103, 106, 109, 110, 112,
113, 114, 115, 116, 127, 128, 129,
130, 131, 132, 133, 134, 135, 136,
163, 165, 167, 191, 202, 203, 206,
207, 217

zleceniodawca 84

zobowigzania finansowe 110, 220
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