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Wstep

Kupujac mieszkanie po raz pierwszy, masz nikle pojgcie
o obrocie nieruchomosciami. Kupno mieszkania jest za-
zwyczaj najwicksza transakcja finansowa w zyciu. Dodat-
kowo sprzedajacy ma nad Toba przewage — dysponuje
wigksza iloScia informacji zwiazanych z dana nierucho-
moscig. Zapewne spedzit tam jakis$ czas, a by¢é moze sam
dokonal niekorzystnej transakcji 1 stwierdziwszy to, chce
si¢ pozby¢ lokalu. Na pewno ma informacje zaréwno na
temat mocnych stron lokalu — ktére bedzie sig starat silnie
zaakcentowad, pokazujac mieszkanie — jak réwniez te do-
tyczace uciazliwosci zwigzanych z mieszkaniem — i nimi
zapewne nie bedzie si¢ chwalil. Moze sig 1 tak zdarzy¢, ze
nie be¢dzie miat Swiadomosci pewnych negatywnych czyn-
nikdw zwigzanych ze sprzedawanym mieszkaniem. Dlate-
go potrzebna Ci bedzie wiedza z r6znych dziedzin — takich
jak prawo, bankowos¢, psychologia.

Rynek nieruchomosci ma lokalny charakter'. Nie bede
tutaj udzielal wskazéwek, czy kupowaé nieruchomosci

! E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomost a rynek, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 1997, s. 15.

o]

Kup ksigzke


http://onepress.pl/page354U~rt/e_09xx_ebook

Jak znalez¢ 1 kupié¢ mieszkanie

1w jakim konkretnie miejscu. Sam wyszukujac transakgje,
koncentruj¢ si¢ na dzielnicach zachodnich w Lublinie.
Mieszkania w tym obszarze miasta uchodza za najbardziej
atrakcyjne. Ciesza si¢ duzym zainteresowaniem kupuja-
cych, jednoczesnie fatwo je wynajaé ze wzgledu na specyfi-
ke miejsca.

Ta ksigzka ma na celu dostarczenie informagcji, ktore
pozwola Ci zminimalizowa¢ ryzyko niekorzystnej transak-
¢ji oraz uciazliwosci zwiazane ze zlozonoscia procesu ku-
powania nieruchomosci. B¢dg koncentrowal si¢ na tym, na
co zwrdcié szezegblng uwage przy dokonywaniu zakupu.
Przedstawi¢ wlasne spostrzezenia oraz trudnosci, ktére na-
potkatem, kiedy brakowalo mi dos§wiadczenia w nabywaniu
nieruchomosci. W celu lepszego zobrazowania przestawio-
nych problemdéw przedstawi¢ na koniec dwa opisy przy-
padkéw dotyczacych dokonanych przeze mnie transakgji.
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Od czego zaczac?

Kiedy juz podejmiesz decyzj¢ o zakupie mieszkania na
kredyt, na poczatku polecam wizyte w kilku bankach. Jezeli
nie bedziesz korzystal z kredytu, masz ulatwione zadanie.
Jednakze zakladam, ze wigkszos¢ czytelnikow bedzie po-
trzebowala kredytu na zakup mieszkania. Przed wizyta
zgromadz dokumenty potwierdzajace Twoje dochody: PIT
za ubiegly rok, umowg o pracg, wszelkie umowy o dzielo.
Pracownik banku ustali Twoja wstepna zdolnos¢ kredy-
towa. Pisz¢ wstgpng, poniewaz niestety czgsto w trakcie
weryfikacji wniosku okazuje sig, ze banki nie biora pod
uwagg przy ocenie zdolnosci kredytowej niektérych do-
chodéw. Gdy bedziesz w banku, pobierz wzory za$wiad-
czen o zatrudnieniu i otrzymywanych dochodach. Kazdy
bank ma wiasne druki.

Kiedy bedziesz znat swoja zdolnos¢ kredytowa, zacznij
si¢ rozglada¢ za mieszkaniem. Tak jak napisalem wczeSniej
— mozesz korzysta¢ z pomocy posrednika, znajomych,
ogloszen albo wszystkich tych zrodet jednoczesnie. W tym
czasie ogladaj nieruchomosci, aby$ mial rozeznanie doty-
czace cen obowiazujacych w okolicy, w ktorej zamierzasz
kupié¢ mieszkanie. Wytypuj kilka mieszkan.

7
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W migdzyczasie popro$§ w swoim miejscu pracy o wypel-
nienie drukéw pobranych w bankach. Zazwyczaj wystawio-
ne przez pracodawce za$wiadczenie jest wazne miesiac.
Na razie popro§ w pracy, aby wypelnione zaswiadczenia
zostaly przestane faksem bezpoSrednio do banku. Do kom-
pletnego wniosku kredytowego bedziesz potrzebowal ory-
ginalnego zaswiadczenia. Zaswiadczenie wyslane faksem
pozwoli bardziej precyzyjnie ustali¢ Twoja zdolnos¢ kre-
dytowa. Kto$ powie: ,Po co zaswiadczenie wystane faksem?
Przeciez bank ma moje umowy, z ktérych jasno wynika,
jakie mam dochody, a do umowy i tak bedzie potrzebowal
oryginalu za§wiadczenia”. A jednak niektore instytucje maja
tak zawile 1 pokrgtne sposoby obliczania zdolnosci kredy-
towej, ze bedzie lepiej, jezeli na razie dostarczysz zaswiad-
czenie przestane faksem. Oszczedzi Ci to pdzniejszych
rozczarowan. Sam bylem $wiadkiem sytuacji, gdy pewna
instytucja podana kwot¢ zarobkéw traktowata jako brutto,
co automatycznie zmniejszalo zdolnos$¢ kredytowa wnio-
skujacego, mimo ze w zaSwiadczeniu bylo zaznaczone, iz
kwota zarobkdéw podana przez zaklad pracy jest kwota
netto.

Ubiegajac si¢ w dwoch réznych bankach o kredyt w tej
samej wysokosci, mozesz przez jedna instytucj¢ zostaé po-
traktowany jako osoba nieposiadajaca zdolnosci kredytowej,
inna za$ uzna Ci¢ za dobrego klienta ze zdolnoscia kredy-
towa przewyzszajaca nawet wnioskowang kwotg kredytu.
Wypelnij wnioski kredytowe w kilku wybranych wczesniej
bankach. We wniosku musisz podaé¢ cel kredytowania
uwzgledniajacy ceng oraz adres konkretnej nieruchomosci,

8
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ktora chcesz kupié. We wniosku kredytowym mozesz
wpisaé nieruchomosé, ktora wezesniej ogladales 1 ktdra
Cig zainteresowala. To jeszcze do niczego Ci¢ nie zobo-
wiazuje. Przynajmniej tak bylo do tej pory w bankach,
w ktorych ubiegatem si¢ o kredyt. Jesli w trakcie starania
si¢ o kredyt stwierdzisz, ze wolisz nieruchomos¢ o podob-
nym metrazu, ale pod innym adresem, mozesz zmieni¢
decyzj¢. Wazne jest, aby kwota wnioskowana nie byla
mniejsza niz ta, ktérej bedziesz potrzebowal, poniewaz
decyzja dotyczy konkretnej wysokosci kredytu.

Jezeli na podstawie przedstawionych dokumentéw
bank pozytywnie oceni Twdj wniosek kredytowy, zazadaj
wystawienia promesy kredytu, czyli obietnicy udzielenia
kredytu. Ubiegajac si¢ o kredyt w kilku bankach, masz
lepsza kart¢ przetargowa. Kiedy otrzymasz z wybranego
banku warunki kredytu, mozesz je przedstawi¢ w innym
banku, aby zobaczy¢, kto zaoferuje Ci lepsze warunki.
Niektore banki mogg zadaé za wystawienie promesy do-
datkowej oplaty. Na przyklad Bank Pekao SA pobiera za
wystawienie promesy kredytu opfatg, ale ta kwota jest po-
tem odejmowana z prowizji pobieranej od kredytobiorcy
za udzielenie kredytu. Pisz¢ o promesie 1 o ubieganiu si¢
o kredyt w r6znych bankach, poniewaz wazne jest, aby$ na
samym poczatku wiedzial, jaki kredyt mozesz dostaé. Istotne
jest, aby$ mial pewnos$¢ otrzymania kredytu lub ewentual-
nie — jezeli uzyskanie gwarangji nie jest mozliwe — z jego
otrzymaniem wiazalo si¢ minimalne ryzyko trudnosci, kie-
dy juz zdecydujesz si¢ na kupno konkretnej nieruchomosci.
Nicktére osoby maja upatrzone mieszkanie lub nawet ter-
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min podpisania umowy konicowej, a nie wiedza jeszcze,
czy moga otrzymac kredyt w potrzebnej im wysokosci.
Z doswiadczenia nie ufam ustnej informacji pracownika
obliczajacego wstgpna zdolnos¢ kredytowa, poniewaz tego
rodzaju zapewnienie nie jest w ogdle wiazace. Ufam tylko
pisemnym zapewnieniom. Dziesi¢é lat temu kiedy rozwa-
zalem zakup nieruchomosci, bylem w banku w celu ob-
liczenia wstgpnej zdolnosci kredytowej. Gdy znalazlem od-
powiadajaca mi nieruchomosé, wrocitem do tego banku
po trzech tygodniach i okazalo si¢, ze moja zdolnos¢ kre-
dytowa w tym banku zmniejszyla si¢ o prawie 20 tys. zl.
Akurat nastapita nickorzystna dla kredytobiorcéw podwyz-
ka stop procentowych i jednocze$nie bank zmienil zasady
obliczania zdolnosci kredytowe;.
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Czy ceny nieruchomosci
spadna?

To pytanie cz¢sto pada wsrdd osdb, ktore planuja zakup
mieszkania lub posiadaja zaciagnigty kredyt hipoteczny.
O ile planujacy zakup chcieliby naby¢ nieruchomosé po
nizszej cenie, o tyle dla oséb, ktdre zaciagnely kredyt, spa-
dek cen bylby zjawiskiem niekorzystnym. Banki czgsto za-
strzegaja sobie, ze w przypadku spadku wartoSci nierucho-
mosci bedacej zabezpieczeniem splaty kredytu maja prawo
podnies¢ oprocentowanie lub zazadaé dodatkowego za-
bezpieczenia na innej nieruchomosci. Tak naprawde jak
zachowa si¢ rynek, nikt tego nie wie. Mozna tylko snué
przypuszczenia, na ktore nikt nie udzieli gwarancji. Musisz
obserwowa¢ rynek. Generalna zasada jest taka, ze gdy na
kupno nieruchomosci staé¢ wiecej ludzi, ceny za-
czynaja rosnac”’. Ceny nieruchomosci zaleza od popytu.
Z kolei popyt zalezy od podazy kredytéw hipotecznych’.

3 Van K. Tharp, D.R. Barton Jr., S. Sjuggerud, Bezpieczne strategie
imwestycyjne, Oficyna Ekonomiczna, Krakéw 2005, s. 174.

31 Por. C. Hott, Lending behavior and real estate price, ,Journal of
Banking & Finance”, 35(9), 2011, s. 2429-2442.
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W takim razie co decyduje o dostgpnoSci mieszkan?
Wigcej os6b moze sobie pozwoli¢ na kupno mieszkania,
kiedy kredyty sa bardziej dostgpne. W 2002 r. oprocento-
wanie kredytéw wyliczane na podstawie WIBOR oscylo-
walo w wigkszosci bankéw w granicach 10-12% rocznie.
Przy czym minimalny wkiad wtasny klienta wynosit ok.
20%. Kredyty byly wyjatkowo drogie i trudno dostgpne.

Tanie kredyty powoduja, ze mieszkania s3 bardziej do-
stgpne. Zeby nieruchomosci przestaly by¢ atrakcyjne, mu-
sialaby si¢ zmniejszy¢ dostgpno$é kredytow. Wtedy ceny
nieruchomosci zacz¢lyby spadaé, poniewaz zmniejszytaby
si¢ liczba nabywcoéw. Dopoki miesigezny koszt obslugi
dostgpnego kredytu jest nizszy lub taki sam jak koszt wy-
najmu mieszkania, nieruchomosci bgda atrakeyjne dla na-
bywcoéw. Wtedy nie grozi im spadek cen. Uzylem sfor-
mulowania ,dostgpny kredyt”, poniewaz oprocz tego, ze
kredyt jest tani, musi by¢ jednoczesnie fatwo dostgpny. Aby
to si¢ zmienilo, musialyby nastapi¢ zmiany w polityce mo-
netarnej. Polityka monetarna, inaczej nazywana pieni¢zna,
polega na regulowaniu stopy ilosci dostgpnego na rynku
pieniadza. Jej podmiotem jest bank centralny. Bank cen-
tralny kontroluje ilo$¢ pieniadza na rynku bankowym, decy-
dujac o jego koszcie. Jezeli zmniejszy on jego 1lo$¢, pieniadz
bedzie drozszy (tzn. bedzie udzielany kredytobiorcom przy
wyzszej stopie procentowej). Bank centralny zmniejszy¢
moze ilo$¢ pieniadza chociazby przez ograniczenie droga
administracyjna wzrostu kredytéw bankowych lub pod-
noszac stopg, wedtug ktérej pozycza pieniadze bankom
komercyjnym. Z kolei banki komercyjne bgda wtedy
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zmuszone pozyczy¢ Ci pieniadze na wyzszy procent.
Mniejsza 1lo$¢ oferowanego pieniadza spowoduje, ze kre-
dyty beda trudniej dostgpne. W takiej sytuacji mniej ludzi
mogloby naby¢ mieszkanie. Mniejsza liczba ch¢tnych spo-
wodowalaby, ze sprzedawcy musieliby obnizaé ceny, aby
doszto do transakgji.

Wysoki popyt na mieszkania byl m.in. skutkiem tego,
ze banki oferowaly tanie kredyty. W dodatku dorosto po-
kolenie wyzu demograficznego z konca lat 70., ktdre po-
trzebuje mieszkan.

Na ceny mieszkan maja takze wplyw ceny materialow
budowlanych oraz robocizny. Obecnie brakuje fachowcow.

Na rynku lubelskim w ostatnim czasie mieszkania sta-
nialy, ale najbardziej widoczne jest to w odniesieniu do
mieszkan 80- czy 100-metrowych. W matych mieszkaniach
ceny za metr kwadratowy s3 wyzsze niz w przypadku du-
zych mieszkan, dlatego wiele os6b stwierdzito, ze zamiast
kupowaé duze mieszkanie, moga wybudowa¢ dom przy
nizszej cenie jednostkowej za metr kwadratowy. Prawdo-
podobnie z czasem zwigkszy si¢ roznica w cenie pomigdzy
mieszkaniami z wielkiej plyty a tymi w nowym budow-
nictwie. Obecnie na rynku lubelskim réznica ceny metra
kwadratowego migdzy mieszkaniami z wielkiej plyty a no-
wymi wynosi nawet kilkaset zlotych. I brakuje terenéw pod
budow¢ nowych mieszkan.

Co do mieszkan z wielkiej plyty — stysz¢ niekiedy
pytania: ,,Jak mozna zaciagna¢ kredyt na 30 lat na miesz-
kanie z lat 70., skoro by¢ moze te budynki zostana wcze-
$niej rozebrane?”. Tak jak pisalem wczesniej: nalezy zro-
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Na czym polega rola
notariusza przy sporzadzaniu
umowy kupna-sprzedazy?

Nalezy podkresli¢ bardzo wazna rzecz dotyczaca roli no-
tariusza przy kupnie nieruchomosci. Wiele oséb kupuja-
cych nieruchomos¢ jest przekonanych, ze notariusz pra-
widlowo zabezpieczy ich interes jako nabywcoéw. Weale
nie chodzi tutaj o brak uczciwosci. Kiedys cheiatem kupié
dziatke od pewnej osoby i okazalo si¢, ze na nieruchomosci
zostala ustanowiona hipoteka przymusowa. Sprzedajacy
dzialk¢ kupil ja wezesniej od swoich dalekich krewnych,
ktorzy mieli nieuregulowane zobowiazania wobec KRUS-u
i KRUS doprowadzit do ustanowienia na ich nierucho-
mosci hipoteki przymusowej. Nie przedstawili przed no-
tariuszem dokumentdéw poswiadczajacych stan prawny
nieruchomosci, oswiadczyli tylko, ze sprzedaja nierucho-
mos¢ za okre$lona ceng, a kupujacy poSwiadczyl, ze ku-
puje nieruchomos¢ za t¢ ceng.

Art. 80. § 2. ustawy Prawo o notariacie moéwi, ze ,przy
dokonywaniu czynnosci notarialnych notariusz jest obo-
wigzany czuwaé¢ nad nalezytym zabezpieczeniem praw

107
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i stlusznych intereséw stron oraz innych oséb, dla ktérych
czynno$¢ ta moze powodowac skutki prawne”®. Art. 85.
§ 1 tej ustawy okresla z kolei, ze przy dokonywaniu czyn-
noSci notarialnej notariusz jest obowiazany stwierdzié
tozsamos¢ oséb bioracych udzial w czynnosci*. Art. 92. § 1
ust. 5 powyzszej ustawy mowi, ze przy sporzadzaniu aktu
notarialnego potrzebne sa o§wiadczenia stron z powotaniem
si¢ w razie potrzeby na okazane przy akcie dokumenty®.
W zwiazku z tym notariusz moze poprzesta¢ tylko na
oSwiadczeniu kupujacych 1 sprzedajacych, po wczesniej-
szym ustaleniu ich tozsamosci. W przypadku sporzadzania
aktu notarialnego notariusz nie ma obowiazku korzystaé
z wyciagu z ksiag wieczystych. Notariusz zapisze w akcie
to, na co si¢ umoéwig sprzedajacy 1 kupujacy, pod warunkiem
ze jest to zgodne z prawem. Nie zawsze ten zapis bedzie
korzystny dla sprzedajacych 1 kupujacych. Wielu notariuszy
doradzi, jakie zapisy powinny si¢ znalez¢ w umowie prze-
niesienia wlasnosci czy tez w innych o$wiadczeniach skfa-
danych przed notariuszem. Jednak wecale tak nie musi by¢.
Kiedy$ bytem $wiadkiem nast¢pujacej sytuacji: do kancela-
rii notarialnej przyszla osoba z pytaniem, jak najkorzystniej
sporzadzi¢ jaki§ dokument. Zajg¢ty notariusz odpowiedziat,
ze nalezy si¢ skonsultowad z radca prawnym, by ustalié,
co powinno si¢ znalez¢ w oswiadczeniu, ktére chee zlozyé
przed notariuszem.

% Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (Dz.U. 1991,
nr 22, poz. 91).

41 -
Tamze.

2 .
Tamze.
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Na czym polega rola notariusza

Moze si¢ tak zdarzy¢, ze sprzedajacy zaproponuje Ci
notariusza. Jezeli jest to deweloper, ktory sprzedaje duzo
mieszkan, moze powiedzieé, ze juz od dluzszego czasu
wspoélpracuje z danym notariuszem 1 dzigki temu koszt
sporzadzenia umowy be¢dzie korzystniejszy niz u innych
notariuszy. Ostateczna decyzja dotyczaca wyboru notariu-
sza nalezy do kupujacych. Mozliwe jest, ze notariusz bgdzie
dziatal na wczesniej opracowanym wzorcu umowy wypra-
cowanym ze sprzedajacym, 1 ten wzorzec wcale nie musi
by¢ korzystny dla kupujacych. Dlatego koniecznie trzeba
wczesniej skonsultowaé umoweg z prawnikiem niezwia-
zanym ze sprzedajacym. Przy transakcji kupna nie polegaj
tylko na notariuszu. On ma za zadanie sprawdzi¢ i po-
twierdzi¢ tozsamos$¢ kupujacych, zebraé o§wiadczenia od
stron transakcji oraz pobra¢ podatek.

Czy da si¢ wyeliminowa¢ ryzyko dzigki temu, ze rze-
telny notariusz posprawdza wszystkie dokumenty? Moim
zdaniem nie. Moze doj$¢ do sytuacji, ze notariusz wykonat
swoje obowiazki z nalezyta starannoScia, ale sprzedajacy
przedstawit podrobione dokumenty lub zeznal, ze nie ma
zony, ktdra bylaby wspétwlascicielem nieruchomosci, co
bedzie nieprawda.
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Jak znalez¢ 1 kupié¢ mieszkanie

28. Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. 0 zmianie ustaw
regulujqcych wykonywanie niektdrych zawodow
(Dz.U. 2013, poz. 829).

29. Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym
oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego
i agentami (Dz.U. 2017, poz. 819).
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