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kliknij po wiecej

Od czego zaczac?

Kiedy juz podejmiesz decyzje o zakupie mieszkania na kredyt, na
poczatku polecam wizyte w kilku bankach. Jezeli nie bedziesz ko-
rzystal z kredytu, Twoje zadanie jest ulatwione. Jednakze zakladam,
ze wiekszo$¢ czytelnikbw bedzie korzystala z kredytu na zakup
mieszkania. Przed wizyta zgromadz dokumenty potwierdzajace Two-
je dochody: PIT za ubiegly rok, umowe o prace, wszelkie umowy
o dzielo. Pracownik banku ustali Twoja wstepna zdolno$¢ kredytowa.
Pisze ,wstepna”, poniewaz niestety czesto pozniej, w trakcie wery-
fikacji wniosku, okazuje sie, ze banki nie biora pod uwage przy oce-
nie zdolnosci kredytowej niektérych dochodéw. Bedac w banku, po-
bierz wzory zaswiadczen o zatrudnieniu i otrzymywanych docho-
dach. Kazdy bank posiada swoje wlasne druki. Kiedy bedziesz znal
swoja zdolno$¢ kredytowa, zacznij rozgladac sie zamieszkaniem. Tak,
jak powiedzialem wczes$niej — mozesz korzysta¢ z pomocy posredni-
ka, znajomych, ogloszen albo wszystkich tych zrédel jednocze$nie.
W miedzyczasie popro§ w swoim miejscu pracy o wypelnienie
drukéw pobranych w bankach. Zazwyczaj wystawione przez zaklad
zaSwiadczenie jest wazne miesigc. Na razie popro$§ w pracy, aby
wypelnione zaSwiadczenia zostaly przestane faksem bezposrednio do
banku. Do kompletnego wniosku kredytowego bedziesz potrzebowal
oryginalnego zaswiadczenia. Zaswiadczenie wystane faksem pozwoli
bardziej precyzyjnie ustali¢ Twoja zdolnos$¢ kredytowa. Kto§ powie:
»,P0 co zaSwiadczenie wyslane faksem? Przeciez bank ma moje
umowy, z ktérych jasno wynika, jakie mam dochody, a do umowy
i tak bedzie potrzebowal oryginalnie wypelionego zaswiadczenia”.
Niektore instytucje maja tak zawile i pokretne sposoby obliczania
zdolnoéci kredytowej, ze bedzie lepiej, jezeli na razie dostarczysz
zaSwiadczenie przeslane faksem. Oszczedzi Ci to pdZniejszych
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rozczarowan. Sam bylem $wiadkiem sytuacji, gdy pewna instytucja
podana kwote zarobkéw traktowala jako brutto, co automatycznie
zmniejszalo zdolno$¢ kredytowa, mimo ze w zaswiadczeniu byto
zaznaczone, iz kwota zarobkéw podana przez zaklad pracy jest kwotg
netto. Ubiegajac sie w dwoch réznych bankach o kredyt w tej samej
wysoko$ci, mozesz przez jedna instytucje zostaé potraktowany jako
osoba nieposiadajgca zdolnoSci kredytowej, inna za$§ uzna Cie za
dobrego klienta posiadajacego zdolno$¢ kredytowa przewyzszajaca
nawet wnioskowang kwote kredytu. W tym czasie ogladaj
nieruchomosci, aby$ mial rozeznanie dotyczace cen obowigzujacych
w okolicy, wktorej zamierzasz kupi¢ mieszkanie. Wytypuj kilka
mieszkan. Wypekij wnioski kredytowe w kilku wybranych wcze$niej
bankach. We wniosku musisz poda¢ cel kredytowania
uwzgledniajacy cene oraz adres konkretnej nieruchomosci, ktora
chcesz kupi¢. Mozesz wpisaé we wniosku kredytowym
nieruchomo$¢, ktora weze$niej ogladates i ktora Cie zainteresowala.
To jeszcze do niczego Cie nie zobowiazuje. Przynajmniej tak bylo do
tej pory w bankach, w ktorych ubiegalem sie o kredyt.
W miedzyczasie mozesz stwierdzi¢, ze decydujesz sie na nieru-
chomos$¢ o podobnym metrazu, ale pod innym adresem. Wazne jest,
aby kwota wnioskowana nie byla mniejsza niz ta, ktorej bedziesz
potrzebowal, poniewaz decyzja dotyczy konkretnej wielko$ci kredy-
tu.

Jezeli na podstawie przedstawionych dokumentéw bank pozytywnie
oceni Twodj wniosek kredytowy — zazadaj wystawienia promesy kre-
dytu. Jest to obietnica udzielenia kredytu. Ubiegajac sie o kredyt
w kilku bankach, masz lepszq karte przetargowa. Kiedy otrzymasz
z wybranego banku warunki kredytu, mozesz przedstawi¢ je w in-
nym banku, aby zobaczy¢, kto przedstawi Ci lepsze warunki kredytu.
Niektore banki moga zada¢ za wystawienie promesy dodatkowej
oplaty. Np. Bank Pekao SA pobiera za wystawienie promesy kredytu
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oplate, ale ta oplata jest potem odejmowana z prowizji pobieranej od
kredytobiorcy za udzielenie kredytu. Pisze o promesie i o ubieganiu
sie o kredyt w réznych bankach, poniewaz wazne jest, aby$ na sa-
mym poczatku wiedzial, jaki kredyt jeste§ w stanie dosta¢. Wazne
jest, aby$ mial pewnos$¢ otrzymania kredytu lub ewentualnie — jezeli
uzyskanie gwarancji nie jest mozliwe — minimalne ryzyko trudno$ci
z jego otrzymaniem, kiedy juz zdecydujesz sie na kupno konkretne;j
nieruchomosci. Niektére osoby maja upatrzone mieszkanie lub na-
wet termin podpisania umowy koncowej, nie wiedzac jeszcze, czy
mog3a otrzymac kredyt w potrzebnej wysoko$ci. OsobiScie nie ufam
ustnej informacji pracownika obliczajacego wstepna zdolno$¢ kredy-
towa, poniewaz tego rodzaju zapewnienie nie jest w ogole wiazace.
Ufam tylko pisemnym zapewnieniom. W sierpniu tego roku, kiedy
rozwazalem zakup nieruchomosci, bylem w banku w celu obliczenia
wstepnej zdolnoSci kredytowej. Kiedy znalaztem odpowiadajaca mi
nieruchomo$¢, wroécitem do tego banku po trzech tygodniach
(w miedzyczasie wyjechalem na wakacje) i okazalo sie, ze moja
zdolno$¢ kredytowa w tym banku zmniejszyla sie w ciggu trzech
tygodni az o prawie 20 tysiecy zlotych. Akurat nastgpila niekorzystna
dla kredytobiorcow podwyzka stép procentowych i jednocze$nie
bank zmienil zasady obliczania zdolno$ci kredytowe;.
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Nawyk systematycznoSci

Kluczowa kwestia przy poszukiwaniach nieruchomo$ci jest systema-
tyczno$¢ dzialania. Interesujaca nieruchomo$¢é trudno znalezé
w jednej chwili. Jest to bardzo czasochlonne dzialanie. Wymaga
wielu telefondéw, wizyt w potencjalnych mieszkaniach, rozmoéw
z wla$cicielami, sgsiadami, konsultacji ze specjalistami. Planujac za-
kup, przygotuj systematyczny plan dzialania. Znalezienie odpowied-
niej nieruchomo$ci wymaga systematycznych poszukiwan — regu-
larnego studiowania ogloszenn w prasie, zarejestrowania sie w biu-
rach nieruchomosci oraz regularnego kontaktu z nimi. Najwieksze
prawdopodobienstwo pozadanego rezultatu uzyskasz dzieki polacze-
niu kilku wyzej wymienionych sposobow poszukiwania. Regularnie
studiuje ogloszenia dotyczace sprzedazy nieruchomosci, prze-
chodzac, przegladam witryny biur nieruchomosci, otrzymuje au-
tomatyczne powiadomienia dotyczace nowych ofert w wybranych
biurach nieruchomosci. Zazwyczaj jest tak, ze kiedy czlowiek usilnie
czego$ poszukuje, to trudno znalez¢ interesujace oferty. Pojawiajg sie
one niespodziewanie dzieki regularnemu i konsekwentnemu stu-
diowaniu ofert.

Strategia na rynku nieruchomosci

Oczekiwania klientow wobec poszukiwanej nieruchomosci czesto sg
trudne do pogodzenia, poniewaz zazwyczaj trudno jest znalez¢ nieru-
chomo$¢ spelniajaca wszystkie wymagania klienta. Przy poszukiwa-
niu nieruchomosci kluczowe znaczenie ma odpowiedZz na pytanie,
czy kupuje jako inwestycje, czy tez jako mieszkanie dla siebie. Najko-
rzystniejsze byloby polaczenie jednego z drugim. Jednakze w wielu
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przypadkach jest to niemozliwe. Pozwol, ze wytlumacze na przykla-
dzie. Osobiscie wybierajac nieruchomo$ci, traktowatem je jako inwe-
stycje. Dlatego przy inwestycjach kieruje sie zasada, ze najwazniejsza
jest lokalizacja. Wole mie¢ gorsza nieruchomos¢ w dobrej lokalizacji
niz dobra nieruchomo$¢ w beznadziejnej lokalizacji. Przez slowo
~gorsze” w odniesieniu do mieszkania rozumiem mieszkanie mniej-
sze, gorzej urzadzone. Méwigc o lokalizacji — mam na mysli nie tylko
dzielnice czy tez otoczenie budynku, ale wszystko to, na co nie bede
mial wplywu jako wiasciciel pojedynczego lokalu. Mam tutaj na my-
§li stan klatki schodowej, stan budynku, sasiedztwo oraz ucigzliwo$ci
i wygody zwiazane z lokalizacja nieruchomosci. Jako drobny inwe-
stor najprawdopodobniej nie bedziesz mial wplywu na otoczenie.
Mieszkanie do remontu czy chociazby kiepsko urzadzone zawsze
mozna uatrakcyjni¢, jezeli oczywiScie jego uklad ma w sobie poten-
cjal. Zazwyczaj kazde mieszkanie mozna zmodernizowac czy tez
zmieni¢ tylko niektore elementy wystroju, zeby po remoncie bylo
atrakcyjniejsze dla najmujacych czy kupujacych. Z kolei nieciekawa
dzielnica czy tez zaniedbany wyglad klatki schodowej bedzie
czynnikiem odstraszajacym. Ja osobiScie widzac zaniedbana klatke
schodowa, w ogole nie mam ochoty oglada¢ mieszkania znajdujacego
sie w niej. Kiedy jako student praktykowalem w Niemczech w branzy
nieruchomosci, mdj szef czesto powtarzal zdanie trafnie charaktery-
zujace istote nieruchomosci: ,Mit Thren Immobilien sind Sie immo-
bil”. W dostownym tlumaczeniu oznacza to: ,,Z wlasnymi nierucho-
mosciami jest pan nieruchomy”. Otoczenie bardzo silnie oddzialuje
na nieruchomos¢, okreslajac jej warto$¢. Niezaleznie czy w otoczeniu
Twojej nieruchomos$ci powstanie stacja kolejowa, pole golfowe czy
oczyszczalnia $ciekow — nieruchomosci nie da sie przenie$¢ w inne
miejsce. Wartos¢ nieruchomosci jest bardzo wrazliwa na zmiany oto-
czenia. Wplywaja one na zmiane wartos$ci nieruchomosci. Przyktado-
wo: nieruchomo$¢ zyska na warto$ci, gdy zostanie podjeta decyzja
o budowie pola golfowego w jej okolicy lub moze wystarczy¢ infor-
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macja o rozpoczeciu budowy oczyszczalni $ciekow, aby nieruchomo-
Sci znajdujace sie w okolicy stracily na wartoSci.

Niekiedy moze sie uda¢ polgczenie inwestycji z kupnem na uzytek
wlasny. Jezeli mozesz naby¢ male mieszkanie, poniewaz inwestycja
w nie cechuje sie najwyzsza stopa zwrotu, postaw nacisk na lokaliza-
cje. Z kolei glowa rodziny szukajaca mieszkania na uzytek wlasny,
jednocze$nie posiadajaca kilkoro dzieci, bedzie miala trudnosci, na-
stawiajgc sie jednocze$nie na inwestycje oraz uzyteczno$¢ dla siebie,
zwigzang z nabywanym mieszkaniem. Powinna postgpi¢ wedlug
zasady: ,Kupuje tam, gdzie mi wygodnie, gdzie ceny sa przystep-
niejsze, a nie w dzielnicy, ktéra daje lepsza stope zwrotu z zainwes-
towanych pieniedzy”. Postepujac wedlug tej zasady, ta osoba bedzie
mogla naby¢ wieksze mieszkanie, lepiej przystosowane dla calej
rodziny.
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Pracuj nad zdolnoScia kredytowa

Kiedy zaplanujesz nabycie mieszkania na kredyt, musisz miec
odpowiednia zdolno$¢ finansowa oraz dobra historie kredytowa.
Rozpoczynajagc prace, zacznij budowac¢ historie finansowa.
Opodznienia w splacie zobowigzan psuja historie finansowg. Jezeli
pojdziesz po kredyt do banku w ktérym posiadasz konto, na ktore
wplywaja Twoje miesieczne dochody, bank powinien wzigé¢ to pod
uwage na Twoja korzy$¢ przy weryfikacji Twojej wiarygodno$ci
kredytowej. Celowo uzylem slowa ,powinien”. Bralem kredyty oraz
ubiegalem sie o nie wréznych bankach. Spotkalem sie z wieloma
absurdami, trudnymi do logicznego wytlhumaczenia. Dotychczasowe
powigzanie klienta z bankiem oraz terminowo$¢ splat zobowigzan sa
zazwyczaj jednym z czynnikbw branych pod uwage przy
podejmowaniu decyzji o przyznaniu kredytu. Jezeli jesteS osoba,
ktoéra moze wylozy¢ sto procent ceny mieszkania bez korzystania z
kredytu, moja uwaga o historii finansowej Cie nie dotyczy. Zakladam
jednak, ze przewazajaca cze$¢ osOb zamierzajacych naby¢ mieszkanie
bedzie korzystala z kredytu. Wielu ludzi, ktérzy — w ocenie banku —
nie posiadaja zdolnosci do splaty kredytu wraz z odsetkami ani
pozytywnej historii finansowej, nie moze Kkorzysta¢ z systemu
bankowego. Korzystaja z uslug instytucji parabankowych
pozyczajacych pienigdze na wyzszy procent lub placa wysokie koszty
dodatkowe wplywajace na cene kredytu. Jezeli juz otrzymuja
pieniadze, to zazwyczaj przy wyzszym oprocentowaniu, ktore jest
premig dla instytucji pozyczajacej za wyzsze ryzyko wystgpienia
trudno$ci z terminowa splata zobowigzan. Pisze to wszystko,
abys wiedzial, ze zdolnos$¢ jest kluczowa kwestia przy
finansowaniu nieruchomosci. Z powodu jej braku wiele
0sOb nie moglo kupi¢ planowanego mieszkania.
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Jak skorzystac¢ z wiedzy zawartej w pelnej
wersji ebooka?

W pelnej wersji ebooka znajdziesz praktyczne wskazowki jak znalezé

mieszkanie i jak je kupic.

Zapoznaj sie z opisem na stronie:

http://jak-kupic-mieszkanie.zlotemysli.pl

Dowiedz sie na co zwréci¢ uwage przy zakupie mieszkania,

aby dokonac dobrej i optacalnej inwestycji!
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