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« Dlaczeqgo warto przeczytac ten poradnik
« Jakie mieszkania omawiam i do kogo kieruje ten przewodnik

o Czym rozni sie rynek wtorny od pierwotnego
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o Cotojest wktad wtasny i ile trzeba mie¢

Co jezeli nie masz wktadu wtasnego

Jak sprawdzi¢ swojq zdolno$¢ kredytowa

Jak obliczy¢ taczny koszt zakupu

Na co trzeba mie¢ dodatkowa rezerwe

2. Kredyt hipoteczny - jak to naprawde dziata
o Co tojest kredyt hipoteczny (po ludzku)
 Kredyt z remontem - jak to dziata
« Rozliczenie $rodkéw z remontu
 Karencja w sptacie kapitatu
» Co mozna finansowac z czesci remontowej kredytu
 Rodzaj oprocentowania - state czy zmienne
 Rodzaj rat - rowne czy malejace
o Naile lat wzigc kredyt
 Jak wyglada proces kredytowy krok po kroku
« Jakie dokumenty sg potrzebne

 Naco uwazac przy wyborze banku



3. Szukanie mieszkania - gdzie, jak i na co zwraca¢ uwage
o Gdzie szukac ogtoszen (i ktorych unikac)
« Jak nie dac sie zwie$¢ pieknym zdjeciom
 Co powinno by¢ dla Ciebie “czerwong flagg”

» Samodzielnie czy z posrednikiem nieruchomosci

4. Ogladanie mieszkania - co sprawdzi¢ na miejscu
« Sciany, okna, instalacje - lista kontrolna
« Blok i okolica - co warto sprawdzi¢ przed zakupem

 (Czy mozna negocjowac ceng
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« (o robi¢, gdy bank chce dodatkowe dokumenty

 Jak wyglada decyzja kredytowa i co ona oznacza



8. Akt notarialny - najwazniejszy podpis w Zyciu
 Cosie dzieje u notariusza
« Jakie optaty czekaja Cie przy podpisaniu umowy
 Jak wyglada przelew srodkow i kiedy dostajesz klucze

9. Po zakupie - co jeszcze trzeba zatatwic
e Przepisanie licznikow i umowy z dostawcami
« Kontakt z administracjq lub wspdlnota

o Podatek PCC, meldunek i inne formalnosci

10. Czeste btedy i putapki - jak ich unikngé
 Kupno bez sprawdzenia ksiegi wieczystej
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o Niedoszacowanie kosztow

Zataczniki i dodatki
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Wzor umowy przedwstepnej - mieszkanie wtasnosciowe

Wzor umowy przedwstepnej - mieszkanie spotdzielczo-wtasnosciowe

Lista dokumentow do kredytu hipotecznego

Stowniczek najwazniejszych poje¢ w prostym jezyku




WSTEP

Dlaczego warto przeczytac ten poradnik?

Kupno mieszkania to jedna z najwazniejszych decyzji w zyciu. To nie tylko
kwestia pieniedzy, ale tez emocji, stresu i wielu formalnosci. Szczegdlnie
gdy kupuje sie pierwsze mieszkanie i korzysta z kredytu hipotecznego,
tatwo poczuc sie zagubionym. W sieci jest mndstwo informacji, ale czesto
sg one albo zbyt ogdlne, albo petne trudnych, urzedowych stow, ktore

niewiele wyjasniaja.

Ten poradnik powstat po to, zeby pomdc Ci przejsé przez caty proces
krok po kroku - spokojnie, bez nerwow, z petnym zrozumieniem, co i kiedy
trzeba zrobi¢. Znajdziesz tu praktyczne wskazowki, jasne wyjasnienia i

konkretna liste rzeczy, na ktére warto uwazac.

Nie jeste$ osobg specjalizujacg sie w nieruchomosciach ani kredytach?
Tym lepiej - ten poradnik jest wtasnie dla zwyktych ludzi, ktorzy chca

kupi¢ mieszkanie z rynku wtérnego na kredyt i nie zwariowac po drodze.




WSTEP

Jakie mieszkania omawiam i do kogo kieruje ten przewodnik?

Skupiam sie tutaj na mieszkaniach z rynku wtérnego - czyli takich, ktore
ktos juz wezesniej kupit i teraz chce sprzedaé. To moga by¢ mieszkania
w blokach z wielkiej ptyty, kamienicach, nowych osiedlach sprzed kilku lat
badz segmenty.
Ten poradnik kieruje do osdb, ktore:

e chca kupi¢ mieszkanie na wiasne potrzeby, nie na wynajem,

« finansujg zakup kredytem hipotecznym, a nie tylko gotowka,

« robig to po raz pierwszy, albo nie czuja sie pewnie w tym temacie,

« szukaja jasnych odpowiedzi i praktycznych wskazowek.
Nie musisz zna¢ sie na przepisach, ksiegach wieczystych czy analizie
zdolnosci kredytowej - po przeczytaniu tego ebooka bedziesz wiedzie¢, co

robic i o co pytaé na kazdym etapie zakupu.




WSTEP

Czym rozni sie rynek wtorny od pierwotnego?

Rynek mieszkaniowy dzieli sie na dwie gtéwne kategorie:

o Rynek pierwotny - to mieszkania sprzedawane przez deweloperow.
Nikt jeszcze w nich nie mieszkat. Kupujesz ,nowe” mieszkanie, czesto
w budynku, ktory dopiero powstaje albo jest gotowy do wykonczenia.

o Rynek wtorny - to mieszkania, ktére juz miaty wtasciciela. Moga
by¢ zamieszkate lub puste. Sprzedaje je osoba prywatna albo firma,
ktora wczesniej je kupita.

W tym poradniku skupiam sie wtasnie na rynku wtérnym, bo:

e mozna obejrze¢ mieszkanie ,na zywo” i od razu sprawdzic jego stan,

e czesto szybciej mozna sie wprowadzi¢ niz w przypadku nowych
inwestycj,

 tatwiej oceni¢ otoczenie - sasiedztwo, komunikacje, dostep do
sklepow, szkot itp.

Ale rynek wtérny to takze wiecej putapek - stan techniczny moze byc
gorszy, dokumentacja mniej przejrzysta, a sprawy prawne bardziej
skomplikowane. Wtasnie dlatego dobrze, ze tu jeste$ - pomoge Ci

bezpiecznie przejsc przez caty proces zakupu.
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ZANIM ZACZNIESZ SZUKAC - USTAL, NA CO CIE STAC

Zakup mieszkania zaczyna sie nie od przegladania ogtoszen, ale od...
kalkulatora. Zanim zakochasz sie w jakims$ lokalu, musisz wiedziec, czy Cie
na niego stac. Inaczej mozesz straci¢ mnéstwo czasu i nerwow. W tym
rozdziale pokaze Ci, jak krok po kroku okresli¢ budzet, ktéry masz realnie

do dyspozycji.
Co to jest wktad wtasny i ile trzeba mie¢?

Jesli kupujesz mieszkanie na kredyt, bank nie pozyczy Ci catej kwoty.
Wymaga, aby czes¢ ceny zaptaci¢ z wtasnych pieniedzy - to tzw. wktad
wiasny. Wktad wtasny powinien wynies¢ zazwyczaj 20% ceny zakupu i

ewentualnego remontu mieszkania.

Przyktad:
 Mieszkanie kosztuje 400 000 zt.
e Kredytujesz remont w kwocie 80 000 zt.
o 20% z tej kwoty to 96 000 zt - tyle musisz mie¢ jako wktad wtasny.

 Bank moze wtedy sfinansowac pozostate 384 000 zt.

Czy da sie mniej? Tak, niektore banki akceptuja wktad na poziomie 10%,
ale wtedy:
e zaptacisz dodatkowe ubezpieczenie (tzw. niskiego wktadu wtasnego),
« oferta kredytu moze by¢ mniej korzystna (np. wyZzsze oprocentowanie).
Im wyzszy wktad wiasny, tym lepiej - nizsza rata, mniejsze ryzyko,

lepsze warunki.



Co jezeli nie masz wktadu wtasnego?

Brak wktadu wtasnego to jedna z najczestszych przeszkod przy zakupie
mieszkania. Ale dobra wiadomosc¢: nie przekresla to Twoich szans. W
takiej sytuacji mozesz skorzystac z rzadowego programu Rodzinny Kredyt
Mieszkaniowy, ktory umozliwia uzyskanie kredytu nawet do 100% ceny

zakupu nieruchomosci i ewentualnego remontu mieszkania.
L Jak dziata Rodzinny Kredyt Mieszkaniowy?

Program polega na tym, ze:

o Bank udziela Ci kredytu do 100% potrzebnych srodkéw - nie
wymaga od Ciebie wktadu wtasnego.

o Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK) udziela gwarancji na
brakujacy wktad wiasny (do okreslonego ustawg limitu) - dzieki
czemu, mozesz uzyskac kredyt do 100% potrzebnej kwoty.

« Ty ptacisz jednorazowq prowizje za te gwarancje - nie wiecej niz
1000 zt, uzalezniong od wysokosci udzielonej gwarancji.

Dzieki temu mozesz kupi¢ mieszkanie bez oszczednosci na wktad

wiasny, jesli spetniasz warunki programu.
Co musisz sprawdzi¢, zanim skorzystasz z programu?

Program nie jest dla kazdego i nie kazda nieruchomos¢ sie kwalifikuje.
Petny zakres wymagan jest szerszy, dlatego przed ztozeniem wniosku
warto zapoznac sie z ustawa lub skonsultowac z ekspertem hipotecznym.

Ponizej dwa najwazniejsze zestawy warunkow:



1. Warunki osobiste - kto moze skorzystac?

Nie mozesz mie¢ obecnie (ani wczes$niej) mieszkania lub domu - s3
od tego wyjatki, jak np. odziedziczone udziaty w nieruchomosci,
nienadajgca sie do zamieszkiwania nieruchomo$¢, rodziny
wielodzietne posiadajace juz mieszkanie o okreslonej powierzchni.
Program dostepny jest dla singli, matzenstw oraz par
wychowujacych przynajmniej jedno wspélne dziecko.

Nie mozesz by¢ strong umowy kredytu hipotecznego w ostatnich
36 miesigcach poprzedzajacych ztozenie wniosku kredytowego.

Poza najwazniejszymi, wymienionymi powyzej jest jeszcze Kilka

warunkow dodatkowych - warto je wcze$niej sprawdzic.

2. Warunki dotyczace nieruchomosci - co mozna kupi¢?

Zakup i ewentualny remont nieruchomosci z rynku pierwotnego lub
wtornego.

Cena za m? mieszkania musi miescic sie w limicie obowiazujacym w
danym regionie (inne limity obowigzujg dla duzych miast, gmin
graniczacych z duzymi miastami, pozostatych miejscowosci i wsi).

W przypadku gdy celem kredytu bedzie zaréwno zakup jak i remont
mieszkania, bank oblicza limit cenowy za m’ jedynie od ceny

zakupu, nie uwzgledniajac kosztow remontu.

$ Limity kwot kredytu

Jezeli taczna cena zakupu nieruchomosci wraz z ewentualnym
remontem nie przekracza 500 000 zt, mozesz liczy¢ na finansowanie
do 100% wartosci transakcji - cze$¢ brakujacego wktadu wtasnego

(do 20%) moze pokry¢ gwarancja panstwowa.



e Gdy cena zakupu nieruchomosci wraz z ewentualnym remontem
miesci sie w przedziale od 500 001 zt do 1 000 000 zt, bank wciaz
moze udzieli¢ kredytu w ramach programu, ale bedzie wymagat
whiesienia czesciowego wktadu wtasnego - jego wysoko$¢ moze

wynosic¢ od 0,1% do 20%, w zalezno$ci od szczegdtow transakcji.

Ustawodawca dopuscit udziat w programie takze dla osob z wktadem 20-
30%, pod warunkiem zaciagniecia kredytu ze statym oprocentowaniem.
Taki kredyt nie jest objety gwarancjg brakujgcego wktadu, ale umozliwia
skorzystanie ze sptaty rodzinnej - jednorazowej pomocy za urodzenie

kolejnego dziecka (dostepnej tez przy wktadzie wtasnym od 0% do 20%).

#® Na co jeszcze uwazac?

o Nie kazdy bank bierze udziat w programie - warto sprawdzic liste na
stronie Banku Gospodarstwa Krajowego tych, ktore go oferuja.

» Warunki programu moga sie zmienia¢ - dobrze skonsultowac sie z
ekspertem hipotecznym, ktdry oceni Twojg sytuacje.

o Gwarancja BGK nie zwigksza Twojej zdolnosci kredytowej -
umozliwia finansowanie do 100% kosztéw zakupu i remontu - bez
koniecznosci posiadania wktadu wtasnego ,z kieszeni”, lecz pamietaj

musisz posiadac zdolno$¢ kredytowa na cate 100% transakcji.

Jak sprawdzi¢ swojq zdolnos¢ kredytowa?

Zanim zaczniesz mysle¢ o zakupie, warto zrobi¢ wstepne wyliczenia, zeby

wiedzie¢, na jakg kwote kredytu mozesz liczy¢.



Twoja zdolnos¢ kredytowa to po prostu ocena, czy bank uzna, ze bedziesz
w stanie sptacac kredyt co miesigc bez problemu. Co bierze pod uwage
bank?

o wysokos$¢ Twoich dochoddw (np. z pracy, dziatalnosci),

wydatki i zobowiazania (np. inne kredyty, alimenty),

liczbe osdb w gospodarstwie domowym,

rodzaj zatrudnienia (umowa o prace, zlecenie, najem, wtasna firma),

historie w BIK (czy wczesniejsze zobowigzania byty sptacane

terminowo?).

Jak sprawdzi¢ zdolno$¢ kredytowa? Masz kilka opcji:

« najlepiej skonsultuj sie z ekspertem hipotecznym, ktdry zrobi to za
Ciebie bez optat i we wszystkich bankach, a takze pomoze
przeprowadzi¢ przez caty proces kredytowy,

e mozesz uzy¢ darmoweqo kalkulatora zdolnosci kredytowej online na
stronach bankéw lub portali finansowych (chodZz bardzo nie
rekomenduje tego rozwigzania, gdyz kalkulatory nie biorg pod uwage
innych czynnikéw, jak np. dtugo$¢ zatrudnienia, zmienno$¢
sktadnikow wynagrodzenia, etc.),

e zapytaj bezposrednio w banku - pamietaj jednakze, Ze bedzie to

wyliczenie tylko danego banku.

®Uwaga: Zdolnos¢ kredytowa rézni sie w zaleznosci od banku. W jednym
mozesz dostac 450 tys. zt, w innym tylko 380 tys. z+ - mimo tych samych
zarobkow. Pamietaj rowniez, iz nie musisz miec¢ historii kredytowej, by

otrzymac kredyt hipoteczny.



Jak obliczy¢ taczny koszt zakupu?

Czesty btad kupujacych - myslenie wytacznie o cenie mieszkania.
Tymczasem do tej kwoty dochodzi wiele dodatkowych kosztow, ktore
musisz pokry¢ z wiasnej kieszeni - nie pokryje ich kredyt. Ponizej
Znajdziesz zestawienie przyktadowych kosztéw przy zakupie mieszkania
za 400 000 zt:

RODZAJ KOSZTU SZACUNKOWA KWOTA
podatek PCC-2* 8000 zt
taksa notarialna i wypisy aktu ok. 3100 z+
wpis wtasciciela/wtascicieli w ksiedze wieczystej 200 z+
wpis hipoteki banku w ksigdze wieczystej 200 z+
zatozenie ksiegi wieczystej (w razie jej braku) 100 z+
e e ok. 1% do 3% ceny zakupu (czyli 4 000 z+
prowizja posrednika nieruchomosci (jezeli korzystasz) do 2000 24)
koszt wyceny mieszkania dla banku ok. 500 z+ do 1000 zt

W praktyce warto zatozyc, ze dodatkowe koszty zakupu wyniosa nawet

do 25 000 zt - i to przy relatywnie standardowej transakcji.

® Uwaga dotyczaca podatku PCC (czyli PCC-2):
« Jesli kupujesz swojq pierwsza w zyciu nieruchomos¢ mieszkalng
- nie musisz ptacic podatku PCC, zgodnie ze zmianami

obowigzujacymi od 31 sierpnia 2023 roku.



» Jedli jednak nie jest to Twoja pierwsza nieruchomo$¢ mieszkalna,
podatek PCC wynosi 2% ceny zakupu i jest optacany u notariusza w
dniu podpisania aktu notarialnego.

Dlatego warto sprawdzi¢, czy przystuguje Ci zwolnienie, a jesli nie -
uwzgledni¢ ten koszt w swoim budzecie. Pamietaj, ze niezabudowana
dziatka lub dziatka w trakcie budowy nie jest uznawana za nieruchomos¢

mieszkalna, natomiast dziatka z domem oddanym do uzytkowania juz tak.

Na co trzeba mie¢ dodatkowa rezerwe?

Poza wktadem wtasnym i dodatkowymi optatami warto mie¢ tez bufor
bezpieczenstwa, czyli troche gotéwki ,na wszelki wypadek”. Dlaczego? Bo
po zakupie moze sie okazac, ze:

« trzeba od$wiezy¢ mieszkanie lub zrobi¢ drobny remont,

e sprzety AGD sg do wymiany,

e pojawig sig nieprzewidziane koszty (np. naprawa instalacji, hydraulika

itp.).

Dobrze miec chociaz kilka tysiecy ztotych ,na start” po przeprowadzce

- zeby nie brac¢ pozyczki na nowa kuchnie czy malowanie $cian.

Podsumowanie rozdziatu

Zanim zaczniesz szuka¢ mieszkania, okresl swdj budzet i zdolno$¢
kredytowa.

Standardowo potrzebujesz minimum 10-20% wktadu wtasnego.



£ Nie masz wktadu wiasnego? Nie szkodzi - jest szansa na kredyt z
gwarancjg BGK, ktdra moze zastgpi¢ wktad wiasny i pozwolic na
finansowanie do 100%.

£7Twoja zdolnoé¢ kredytowa zalezy m.in. od dochodéw, formy zatrudnienia
i zobowigzan.

£7Do ceny mieszkania dolicz dodatkowe koszty: podatek, notariusza, sad,
posrednika nieruchomosci.

4Zostaw sobie finansowy bufor na niespodziewane wydatki po zakupie.
£7Skonsultuj sie z ekspertem hipotecznym, by sprawdzi¢ wszystkie opcje i

unikna¢ btedow.

Dzieki temu nie bedziesz traci¢ czasu na ogladanie mieszkan, ktorych i
tak nie kupisz. A to pierwszy krok do madrego i spokojnego zakupu

wtasnego M.




KREDYT HIPOTECZNY - JAK TO NAPRAWDE DZIALA?

Kupno mieszkania z rynku wtornego rzadko odbywa sie za gotowke.
Wiekszos¢ osob finansuje zakup kredytem hipotecznym. | cho¢ to brzmi
powaznie (i troche strasznie), nie taki kredyt straszny, jak go opisujg - jesli

wiesz, na czym polega i czego sie spodziewac.
Co to jest kredyt hipoteczny (po ludzku)?

Kredyt hipoteczny to pienigdze, ktére bank udziela na zakup mieszkania.
Warunkiem takiego kredytu jest ustanowienie zabezpieczenia - najczesciej
jedynie na nieruchomosci, ktorg kupujesz. 0znacza to, ze jesli w przysztosci
przestaniesz sptacac raty, bank ma prawo odzyskac swoje pienigdze
poprzez sprzedaz tej nieruchomosci w drodze egzekucji komorniczej.
Innymi stowy, mieszkanie kupione na kredyt staje sie gwarancjg jego
sptaty. Nie oznacza to, ze bank staje si¢ wtascicielem mieszkania!
Pamietaj - 100% wtasnosci nalezy do Ciebie - mieszkanie stuzy jedynie
jako zabezpieczenie kredytu. W skrdcie:
 Kredyt bierzesz zazwyczaj na dtugi czas - nawet do 35 lat.
o Sptacasz go w miesigcznych ratach, ktore sktadajg sie z czesci
kapitatowej (czyli tego, co faktycznie pozyczasz) i odsetek.
o Na wysoko$¢ raty wptywa m.in. kwota kredytu, czas sptaty i
oprocentowanie.
Kredyt hipoteczny to dtugoterminowe zobowigzanie, ktore - dzigki
zabezpieczeniu hipotekg - ma zazwyczaj nizsze oprocentowanie niz np.
kredyt gotowkowy. Ale pamigtaj, ze przez kilkadziesiat lat sptaty catkowity

koszt moze przekroczy¢ nawet dwukrotnosc kwoty, ktora pozyczasz.



Kredyt z remontem - jak to dziata?

Jesli kupujesz mieszkanie z rynku wtornego i planujesz jego od$wiezenie
lub wigkszy remont, mozesz uwzglednic¢ to od razu w kredycie hipotecznym.
Podpiszesz jedng umowe a bank wyptaci $rodki wowczas w dwoch
czesciach:

« na zakup - bezposrednio sprzedajacemu,

o naremont - Tobie, w transzach lub catoSci.

Aby otrzymac kredyt z czescig na remont:

przygotuj kosztorys remontu - zazwyczaj na formularzu bankowym
(uwzglednij prace, ktore chcesz faktycznie wykonaé np. malowanie,
wymiane instalacji, podtogi, zabudowe kuchenna, tazienke itd.),

bank zaakceptuje kosztorys i okredli, czy wartos¢ mieszkania po

remoncie uzasadnia catos¢ kredytu.

Rozliczenie srodkow z remontu

Pienigdze na remont trzeba rozliczy¢ najczesciej po 12 miesigcach od
wyptaty pierwszej transzy. Ale spokojnie - nie musisz zbiera¢ faktur czy
rachunkéw. Wystarczy:

- inspekcja przedstawiciela banku - ktory przyjedzie i oceni zakres
wykonanych prac, lub

- dokumentacja zdjeciowa - ktorg przesytasz do banku, by pokazac, ze

remont zostat zrealizowany zgodnie z planem.



Karencja w sptacie kapitatu

Na czas remontu (zazwyczaj 3-12 miesiecy) obowigzuje karencja, czyli
czas, w ktorym sptacasz jedynie odsetki, a nie kapitat kredytu. To utatwia
przejscie przez okres wydatkow zwigzanych z pracami wykonczeniowymi,

bez dodatkowego obciazenia rata kapitatowa.

Co mozna finansowac z czesci remontowej kredytu?

Banki finansujg state elementy mieszkania, np.:
« podtogi, drzwi, okna, rolety zewnetrzne,
« instalacje (np. elektryczna, hydrauliczna),
e (glazure, armature tazienkowa, tynki, farby,
o zabudowy state: kuchnia, szafy, tazienka (np. szafki z AGD pod
zabudowe, sprzet RTV i AGD wytacznie jesli jest zabudowany).
Nie sfinansujesz np. pralki wolnostojacej czy kanapy w salonie - to

elementy ruchome, ktére nie zwiekszaja wartoSci nieruchomosci.

Rodzaj oprocentowania - state czy zmienne?

Przy wyborze kredytu hipotecznego musisz zdecydowac sie na rodzaj
oprocentowania:

Zmienne oprocentowanie - zalezy od stopy referencyjnej (np. WIBOR),
ktora moze rosnaC lub male¢ w czasie trwania umowy. Moze oznaczac

nizsza rate na poczatku, ale wigksze ryzyko w dtugim okresie.



{ State oprocentowanie - obowigzuje przez minimum 5 lat (w niektorych
bankach nawet 10 lat). Masz pewnos$¢ statej raty, bez wzgledu na zmiany
stop procentowych. Po zakonczeniu okresu statego oprocentowania
mozesz przej$¢ na zmienne lub odnowi¢ okres stateqgo oprocentowania na

warunkach rynkowych.

Rodzaj rat - rowne czy malejace?

ul Raty rowne - to najczeSciej wybierana opcja. Na poczatku sptacasz
wigcej odsetek, mniej kapitatu. Rata co miesigc jest taka sama (chyba ze
zZmienia sig oprocentowanie).

“\ Raty malejace - na poczatku sa wyzsze, ale z czasem maleja. Od razu
sptacasz wieksza czes¢ kapitatu, co oznacza mniejsze koszty odsetkowe w
catym okresie kredytowania. Potrzebujesz jednak wigkszej zdolnosci

kredytowej na starcie.

Na ile lat wzia¢ kredyt?

Teoretycznie - im krotszy okres kredytowania, tym mniejsze koszty
odsetkowe. Ale w praktyce warto podejs¢ do tematu strategicznie:
Lepiej wzigc kredyt na dtuzszy okres i nadptacaé, niz na site

skraca¢ czas i potem miec¢ problem z ptynnoscia finansowa.

Dlaczego?
» Masz nizsza rate bazowa, czyli wiekszy bufor bezpieczenstwa.

« Nadptacajac regularnie (np. co kilka miesiecy), skracajac okres



kredytowania lub obnizajac rate, szybciej pozbywasz sie dtugu - a
odsetki naliczajg sie tylko od aktualnego salda kredytu do sptaty.
o W razie nieprzewidzianych wydatkéw tatwiej poradzi¢ sobie z nizsza
ratg, bez poczucia finansowej presji.
® Porozmawiaj z ekspertem hipotecznym, ktéry pokaze Ci na liczbach, co

sie bardziej optaca w Twoim przypadku.

Jak wyglada proces kredytowy krok po kroku?

(D Zbadanie zdolnosci kredytowej.

(2 Znalezienie mieszkania i podpisanie umowy przedwstepnej.

(3 Ztozenie wniosku o kredyt hipoteczny.

(@ Wycena mieszkania przez rzeczoznawce.

(® Decyzja kredytowa.

(© Podpisanie umowy kredytowej.

@ Akt notarialny.

Uruchomienie srodkow przez bank.

® Catosc trwa $rednio 2-8 tygodni - zaleZnie od czasow, jakie obowiazuja

w danym banku.

Jakie dokumenty beda potrzebne?

o Umowa przedwstepna zakupu mieszkania.

o 0Odpis z ksiegi wieczystej (badz elektroniczny wydruk) - w przypadku
braku ksiegi wieczystej potrzebujesz ksiege gruntu, na ktorej stoi np.
blok.



Dokument potwierdzajacy prawo wtasnosci (jesli nie ma zatozonej
ksiegi wieczystej).

Za$wiadczenie o braku zalegtosci czynszowych (jesli mieszkanie jest
spotdzielcze-wtasnosciowe).

Kosztorys remontu (jesli planujesz kredyt z remontem).

Operat szacunkowy (czasem zleca go bank w trakcie analizy wniosku,

czasem Ty musisz poszukac rzeczoznawcy, ktory go wykona).

Na co uwazac przy wyborze banku?

Nie kieruj sie wytacznie marka banku ani opiniami znajomych - kazdy

kredyt hipoteczny moze roznic sie szczegdtami, ktore majg duze znaczenie

dla Twojego budzetu. Zwrd¢ uwage przede wszystkim na:

Oprocentowanie - state czy zmienne, ktdre wptywa na wysokosc rat w
czasie.

Prowizje - czyli optate za udzielenie kredytu, ktéra podnosi
poczatkowy koszt finansowania.

RRSO - rzeczywisty roczny koszt kredytu, uwzgledniajacy wszystkie
optaty i prowizje.

Ubezpieczenia - na zycie, nieruchomosci, a takze tzw. niskiego
wktadu, ktére moga by¢ wymagane przez bank.

Dodatkowe warunki - np. cbowigzek zatozenia konta, karty kredytowej

lub wptywdw wynagrodzenia na rachunek.

#® Warto skorzysta¢ z pomocy doswiadczonego eksperta hipotecznego,

ktory pomoze przeanalizowac rozne oferty i wybra¢ te najlepigj

dopasowana do Twojej sytuacji.



Podsumowanie rozdziatu

Kredyt hipoteczny to dtugoterminowe zobowiagzanie na zakup
mieszkania, rowniez z mozliwoscig finansowa nim remontu.

E7Proces kredytowy sktada sie z kilku etapow - warto wiedzie¢, co po kolei
trzeba zatatwic.

Mozesz rozliczy¢ remont zdjeciami lub wizytacjg banku, a karencja
pozwala odroczy¢ sptate kapitatu.

&2 Wybér oprocentowania i rodzaju rat wptywa na Twoje bezpieczeristwo
finansowe.

/ACzasami lepiej wzia¢ kredyt na dtuzszy okres i nadptacac go elastycznie,

niz decydowac sie na zbyt krétkie zobowiazanie.




SZUKANIE MIESZKANIA - GDZIE, JAK | NA CO
ZWRACAC UWAGE?

Wiesz juz, ile mozesz wydac na mieszkanie i ze zamierzasz wzig¢ kredyt.
Teraz czas na konkrety - czyli szukanie idealnego mieszkania. To
ekscytujacy etap, ale tez taki, na ktérym tatwo sie pogubic. Jest mnéstwo
ogtoszen, pieknych zdje¢ i ofert ,tylko ten tydzien w supercenie”. W tym
rozdziale podpowiem Ci, gdzie i jak szukac, czego sie wystrzegac i jak nie

dac sie ztapac na haczyk.

Gdzie szuka¢ ogtoszen (i ktérych unikac)?

Najpopularniejsze miejsca z ogtoszeniami mieszkan to:
« Portale ogtoszeniowe: Otodom, OLX, Gratka, Morizon, Nieruchomosci-
online, lub inne lokalne portale.
 Facebook: Iokalne grupy ogtoszeniowe (np. ,Mieszkania Warszawa -
sprzedam/kupig”).
o Strony biur nieruchomosci.
« 7 polecenia: znajomi, rodzina, sasiedzi.
Szukajac ogtoszen, nie skupiaj sie tylko na jednym zrodle. Warto sledzi¢
kilka portali réwnolegle - rdzne ogtoszenia pojawiajg sie w roéznych
miejscach.

®Uwaga na podejrzane ogtoszenia, ktére:
 maja dziwnie niskg cene (,0kazja!"),
« nie pokazuja lokalizacji mieszkania,

e nie majg zadnych zdje¢ wnetrza,



e zawierajg bardzo mato konkretow (,do sprzedania mieszkanie 3
pokoje, super lokalizacja, pilne!”).

Czesto to wabiki, ktére majg sktoni¢ Cie do kontaktu, a potem okazuje sie,

ze to nie to mieszkanie, tylko ,co$ podobnego” badz ukryte haczyki, np.

nieuregulowane prawo do gruntu spdtdzielni mieszkaniowe; .

Jak nie da¢ sie zwiesc pieknym zdjeciom?

Pamietaj: ogtoszenia to reklama, a zdjecia sa robione tak, by wszystko

wygladato na wieksze, jasniejsze i tadniejsze, niz jest w rzeczywistosci.

Typowe sztuczki:
« Szeroki kat w aparacie - pokoj wydaje sie dwa razy wiekszy.
« Jasne swiatto i filtry - Sciany wygladajg na $wiezo malowane.
 Ujecia ,z dotu” - sufit wydaje sie wyzszy.
« Brak zdjec tazienki lub klatki schodowej - bo moga by¢ w ztym stanie.
Zasada: Jesli ogtoszenie wyglada zbyt idealnie, zeby byto

prawdziwe - zachowaj czujnos¢.
Dlatego nigdy nie podejmuj decyzji na podstawie zdjec. Zawsze umow sie

na ogledziny i zapytaj wtasciciela (lub posrednika nieruchomosci) o

szczegoty, ktdre sg pominigte w ogtoszeniu.

Co powinno by¢ dla Ciebie “czerwona flagq™?

Podczas czytania ogtoszen i rozmow ze sprzedajacym, warto by¢ czujnym.



Oto sygnaty ostrzegawcze, ktdre powinny Cige zaniepokoic:

P> Brak ksiegi wieczystej - jesli wiasciciel nie chce podaé numeru ksiegi
wieczystej albo twierdzi, ze ,nie ma, ale wszystko jest w porzadku” - to
moze by¢ powdd do ostroznosci. Brak ksiegi nie musi jednak od razu
oznacza¢ ktopotow, zwiaszcza w przypadku mieszkan spotdzielczych
witasnosciowych, dla ktorych ksiegi po prostu czesto nie sg jeszcze
zatozone. Jezeli wiasciciel dysponuje kompletem  dokumentow
potwierdzajacych prawo do lokalu (np. umowa kupna, przydziat
spotdzielczy lub postanowienie sadu), a lokal spetnia inne warunki, w tym
mozliwos¢ zatozenia ksiegi wieczystej - to nie stanowi przeszkody dla
banku. Kluczowe jest to, by witasciciel byt transparentny i gotowy

udostepni¢ dokumenty.

P> Niejasny stan prawny - mieszkanie po spadku, w trakcie dziatu spadku
lub podziatu majatku - brzmi skomplikowanie, ale to sytuacje, ktore da
sie prawnie uporzadkowaé¢ i czesto sfinansowaé¢ kredytem
hipotecznym. Jesli wiasciciel ma juz prawomocne postanowienie sadu o
nabyciu spadku, akt poswiadczenia dziedziczenia od notariusza albo ugode
rozwodowa z podziatem majatku - nie musi jeszcze aktualizowac wpisu
w ksiedze wieczystej, by bank rozpatrzyt pozytywnie wniosek o kredyt. Dla
banku najwazniejsze sa aktualne dokumenty potwierdzajagce prawo

wtasnosci, niekoniecznie wpisy w KW na dzien sktadania wniosku.

P> Zanizona cena wzgledem rynku - jesli cena jest znacznie nizsza niz
podobnych mieszkan w okolicy, warto zachowa¢ ostroznos¢. Moze to
$wiadczy¢ o ukrytych wadach, zadtuzeniach, toczacych sie sporach

sadowych lub innych problemach, o ktorych sprzedajacy nie mowi otwarcie.



P> Brak mozliwosci obejrzenia mieszkania - jezeli wtasciciel proponuje
jedynie ogladanie ,z zewnatrz’ lub méwi, ze mieszkanie jest zajete przez
najemce i nie da sig go zobaczy¢, lepiej zachowac ostrozno$¢. Kupno bez

obejrzenia nieruchomosci wiaze sie z duzym ryzykiem.

P Wiasciciel chce ,szybko zatatwi¢ sprawe”, bez umowy
przedwstepnej i z przedptata - to bardzo ryzykowne. Nawet jesli brzmi
kuszaco, brak formalnej umowy moze prowadzi¢ do problemdw, strat

finansowych i trudno$ci w egzekwowaniu praw.

®Pamietaj: Nie kazda ,czerwona flaga” oznacza, ze trzeba zrezygnowac z
zakupu. Czasem to znak, by doktadniej przejrze¢ dokumenty i skonsultowac
sie z ekspertem hipotecznym lub posrednikiem nieruchomosci, ktory

pomoze ocenic ryzyko i bezpiecznie przeprowadzic transakcje.

Samodzielnie czy z posrednikiem nieruchomosci?
To czeste pytanie: czy szukac mieszkania samemu, czy skorzystac z ustug

agencji nieruchomosci?

Samodzielnie - zalety:
e nie ptacisz prowizji,
o masz petna kontrole nad procesem,

 samodzielnie kontaktujesz sie z wtascicielem.



Ale tez ryzyka:
e Mozesz nie zauwazy¢ probleméw prawnych,
« trudniej negocjowac warunki bez doswiadczenia,
o wszystko musisz zatatwi¢ samodzielnie (ogledziny, dokumenty,
umowy).

Z posrednikiem - zalety:
e agencja sprawdza dokumenty i stan prawny,
e pomaga w negocjacjach i kontaktach z urzedami i notariuszem,

» moze podsungc Ci oferty, ktérych samodzielnie nie znajdziesz.

Ale tez wady:
e prowizja - zazwyczaj 1-2% lub wigcej ceny mieszkania, ktorg bardzo
czesto ptaci kupujacy, bardzo rzadko sprzedajacy badZ oboje,
« niektdrzy posrednicy dziatajg na ilos¢, nie jakoS¢ - warto sprawdzi¢
opinie i do$wiadczenie agencji.

Rada: Jesli nie czujesz sig pewnie, brakuje Ci czasu lub znajomosci
przepisow, postaw na sprawdzonego posrednika nieruchomosci. Unikaj
jednak tych, ktorzy stawiajg na ilo$¢ zamiast na jako$c¢, nie odpowiadaja na
smsy i maile badZ kontakt z nimi jest bardzo utrudniony, majg niewielka
wiedze o sprzedawanej nieruchomosci i bardziej dbajg o interes
sprzedajacego niz kupujacego - szczegolnie wtedy, gdy to Ty ptacisz
prowizje za ich prace! Zwracaj tez uwage na posrednikow, ktorzy naciskaja
na szybkie decyzje, ukrywaja wady mieszkania, obiecujg rzeczy bez
pokrycia, unikajg jasnych umow, naliczajg dodatkowe optaty albo

utrudniaja Ci bezposredni kontakt ze sprzedajacym.



Podsumowanie rozdziatu

72 Szukanie mieszkania warto prowadzi¢ rownolegle na kilku portalach,
Facebooku i przez znajomych.

t4Uwazaj na ogtoszenia bez zdjec, lokalizacji czy z podejrzanie niska cena
- co$ moze byc nie tak z nieruchomoscia.

£740gledziny mieszkania sa obowiazkowe - nigdy nie kupuj ,w ciemno”.
£7Brak ksiegi wieczystej lub nieuregulowany stan prawny to sygnaty, ktére
wymagaja doktadnej weryfikacji, ale nie zawsze sg przeszkoda.

Presja na szybki zakup bez umowy przedwstepne] moga oznaczac
ryzyko.

74Samodzielne szukanie oszczedza pienigdze, ale wymaga czasu i wiedzy
prawnej.

7 Dobry posrednik nieruchomosci moze utatwic zakup, ale wybieraj go

$wiadomie i sprawdzaj opinie na jego temat.




OGLADANIE MIESZKANIA - CO SPRAWDZIC NA
MIEJSCU?

Zdjecia w ogtoszeniu to jedno, ale dopiero ogledziny mieszkania pokazuja, z
czym masz naprawde do czynienia. Moze wygladac $wietnie w internecie,
ale na zywo... co$ nie gra. Dlatego warto by¢ czujnym i podejs¢ do ogledzin
z otwartymi oczami (i uszami). W tym rozdziale znajdziesz praktyczna
liste rzeczy, ktére trzeba sprawdzi¢ na miejscu - i dowiesz sig, czy i jak

negocjowac cene.
Sciany, okna, instalacje - lista kontrolna

Podczas ogladania mieszkania skup sie nie tylko na tym, czy .tadnie
wyglada“, ale tez na jego stanie technicznym. Wiedz, ze bank oceniajac
nieruchomo$¢ zwrdci réwniez uwage na stan techniczny - gdy
nieruchomo$¢ bedzie w ztym stanie technicznym, a Ty nie zadeklarujesz

remontu mozesz dostac decyzje negatywna z tego powodu.

Oto lista rzeczy, ktore warto sprawdzic lub o nie zapytac:
O Sciany i sufity
o C(zy sa proste, czy nie ma peknigc?
e Czynie wida¢ sladow wilgoci, grzyba, zaciekow?
e Czy wida¢ $wiezo pomalowane fragmenty tylko w jednym miejscu
(moze co$ byto ukrywane)?
O Okna
e (zy s szczelne?
o 7jakieqgo sa roku i czy majg podwojne szyby?

o Jakie majq ramy (plastik, drewno)?



e Czy sie domykajq i otwieraja bez problemu?
O Podtogi
o (zy sg rowne?
e Czy nie skrzypig?
o Czy ptytki nie sg popekane?
O instalacje
o Elektryka: zapytaj, kiedy byta wymieniana? SprawdZz gniazdka,
skrzynke z bezpiecznikami.
« Hydraulika: odkrec krany, zobacz ci$nienie wody, zajrzyj pod zlew - czy
nie ma wyciekow?
e Gaz: czy w mieszkaniu jest gaz? Jedli tak - czy instalacja byta
kontrolowana?
 Ogrzewanie: centralne? miejskie? wtasny piec? Jakie sg koszty?
O Drzwi i wejscie
o Czy drzwi wejsciowe sg antywtamaniowe?
o Czy domofon dziata?

o Czy klatka schodowa jest zadbana?

Blok i okolica - co warto sprawdzi¢ przed zakupem?

Mieszkanie to nie wszystko. Liczy sie tez otoczenie, bo przeciez nie
bedziesz mieszka¢ w prozni. Sprawdz:
« Stan klatki schodowej i piwnic - czy sa zadbane, czyste, bez $ladéw
wilgoci?
» Winde - jesli jest, to czy dziata, jak wyglada, czy nie hatasuje?



« Najblizszq okolice - czy jest cicho? Czy nie stychac hatasu z ulicy,
torow, baru?

o Sasiedztwo - czy wida¢ duzo pustych butelek, graffiti, zniszczone
mienie?

» Parkowanie - czy da sie zaparkowac pod blokiem? Czy sg miejsca
tylko dla mieszkancow?

o Sklepy, przystanki, szkoty, tereny zielone - ile masz do nich
metréw lub minut pieszo?

Warto tez odwiedzi¢ okolice w réznych porach dnia - np. rano, po potudniu i

wieczorem. Czasem miejsce wydaje sie spokojne tylko do godziny 17:00...

Czy mozna negocjowac ceng?

Tak! W wiekszosci przypadkéw mozna i warto negocjowac. Nie musisz
od razu zgadzac sie na kwote z ogtoszenia. Sprzedajacy czesto ja zawyzaja,
zostawiajac  sobie ,margines do rozméw”. Kiedy masz argumenty,

negocjacje sg catkowicie uzasadnione:

= Przyktady dobrych argumentow:
o Mieszkanie wymaga remontu - np. trzeba wymieni¢ instalacje
elektryczna.”
 Widac slady wilgoci - musze to sprawdzi¢ i naprawic.”
W okolicy sa podobne mieszkania za 20 000 zt mnigj.”
 Nie ma windy, a mieszkanie jest na czwartym pietrze.”
« ,Okna sq stare i nieszczelne - ich wymiana to spory koszt."

« Brakuje miejsca parkingowego, a w okolicy ciezko zaparkowac.”



« Nieruchomosc dtugo stoi w ogtoszeniu - moze pora na realng ceng?”

Zaproponuj swoja ceng, ale z szacunkiem. Wtasciciel nie musi sie zgodzic,
ale jesli rozmowa bedzie rzeczowa, jest duza szansa, ze uda sie urwaé

przynajmniej kilka tysiecy ztotych.

® Rada: nawet jesli nie uda sie zej$¢ z ceny, mozesz wynegocjowac inne
rzeczy - np. pozostawienie mebli, skrécenie terminu przekazania
mieszkania, albo podziat prowizji posrednika nieruchomosci migdzy Ciebie

a sprzedajacego.

Podsumowanie rozdziatu

£70gledziny to nie tylko ,tadne wnetrze", ale porzadna kontrola techniczna.
Sprawdz doktadnie $ciany, instalacje, okna i podtogi - najlepiej z
checklista.

£70cen tez blok i jego okolice - tu bedziesz zy¢, nie tylko spac.

£7Nie boj sie negocjowat ceny - masz do tego petne prawo.




CZY WSZYSTKO SIE ZGADZA - SPRAWDZ STAN
PRAWNY MIESZKANIA

Mieszkanie moze byc piekne, dobrze potozone i w dobrej cenie... ale jesli
ma problemy prawne, mozesz wpakowac sie w spore ktopoty. Dlatego
zanim podpiszesz jakakolwiek umowe, koniecznie sprawdz stan prawny
nieruchomosci. Nie trzeba by¢ prawnikiem, zeby to zrobi¢ - wystarczy

wiedzie¢, na co zwrdci¢ uwage i jak odczytac kilka dokumentow.

Ksiega wieczysta - jak jg czyta¢?

Najwazniejszym dokumentem, ktéry mowi o stanie prawnym mieszkania,
jest ksiega wieczysta. To taki oficjalny ,dowdd tozsamosci” nieruchomosci
- zawiera informacje o tym, kto jest wtascicielem, czy sq jakies$ obcigzenia,

czy wszystko sie zgadza.

Dostep do ksiegi wieczystej jest bezptatny online:

= www.ekw.ms.gov.pl

Wystarczy zna¢ numer ksiggi wieczystej (powinien go podac sprzedajacy) i
wpisac go na stronie. Ksiega wieczysta sktada sie z 4 dziatow:
« Dziat | - dane o nieruchomosci: adres, metraz, liczba pomieszczen, itp.
o Dziat Il - kto jest wtascicielem lub wspétwtascicielem (czy zgadza sie
z tym, kto podpisuje umowe).
o Dziat lll - informacje o ograniczeniach prawnych, np. stuzebnosci,
toczacych sie postepowaniach, ostrzezeniach sadu.
 Dziat IV - informacje o hipotekach, czyli dtugach zabezpieczonych na

mieszkaniu.



® Na co zwrocié uwage?

o Dane w ksiedze musza zgadzac sie z tym, co mowi sprzedajacy.
Jesli wiascicielem wedtug KW jest inna osoba niz ta, z ktorg
rozmawiasz - zapali¢ sie powinna czerwona lampka.

o Wpisy w dziale Ill nie musza by¢ problemem, ale warto dopytac,
czeqo dotycza. To moga byc¢ stare sprawy, ktdre juz sie zakonczyty, ale
wpis nie zostat jeszcze wykreslony. Przyktadowo: zakonczone
postepowanie spadkowe czy wygasta stuzebno$c. Kluczowe pytanie
brzmi: czy sprzedajagcy ma dokumenty umozliwiajace ich
wykreslenie? W razie watpliwosci warto skonsultowac sie z
notariuszem, posrednikiem nieruchomosci, ekspertem hipotecznym.

o Wpisy w dziale IV réwniez nie muszg by¢ przeszkoda. Jezeli
widnieje tam hipoteka z tytutu kredytu hipotecznego zaciggnietego
przez sprzedajaceqo - to catkowicie normalna sytuacja. Takie
mieszkania sg regularnie kupowane i finansowane przez banki.
Wystarczy, ze sprzedajacy przedstawi zaswiadczenie z banku o
zgodzie na wykreslenie hipoteki po sptacie kredytu wraz z saldem
jakie pozostaje do sptaty. Twoj bank przeleje wowczas pienigdze na
sptate kredytu sprzedajacego.

I Uwaga natomiast na inne wpisy w dziale IV - np. hipoteki przymusowe z

tytutu dtugéw wobec ZUS, urzedow skarbowych, komornikéw - wtedy

sytuacja jest znacznie bardziej ryzykowna i wymaga doktadnej analizy.

% A co ze wzmiankami w ksiedze wieczystej?

Wzmianka to informacja, ze do sadu wptynat wniosek o zmiane tresci

ksiegi - np. o wpis nowej hipoteki, zmiang wtasciciela, wykreslenie



ograniczenia itp. Sama wzmianka nie mowi jeszcze, czego doktadnie
dotyczy zmiana, dlateqo wazne jest, by zapytaC sprzedajacego, jaki
wniosek zostat ztozony i do czego sie odnosi, a najlepiej - poprosi¢ o

kopie tego wniosku.

#® Wzmianka nie zawsze jest czym$ ztym. Moze oznacza¢ np. trwajace
przeksztatcenie spotdzielczego prawa w petng wtasnos¢ albo procedure
wykreslenia hipoteki. Ale moze tez dotyczy¢ nowych obciazen, np. zajecia
komorniczego - dlatego nie nalezy jej ignorowac. Jesli w ksiedze znajduje
sie wzmianka - przed zakupem koniecznie ustal, czego dotyczy, i upewnij
sie, ze nie wptynie negatywnie na Twojg transakcje ani na mozliwosc

uzyskania kredytu hipotecznego.

Co to znaczy ,czyste mieszkanie” w sensie prawnym?

Mowigc potocznie: czyste mieszkanie to takie, ktore:
« majasno wskazanego wtasciciela/wtascicieli,
e nie jest zadtuzone,
e nie ma wpisanej hipoteki (badz bedzie sptacana przy sprzedazy),
e nie ma zameldowanych lokatordw, ktdrzy mogg potem utrudnia¢
zamieszkanie,

« nie toczy sie wobec niego postepowanie spadkowe czy rozwodowe.

Zanim kupisz, upewnij sig, ze:
nie ma niejasnych wpisoéw w dziatach Il i 1V,
wtasciciel moze swobodnie dysponowac nieruchomoscia (np. nie toczy

sie sprawa spadkowa bez zakorczonego postepowania).



Zadtuzenia, hipoteki, stuzebnosci - jak sprawdzi¢ i zrozumie¢?

7ar Hipoteka (dziat IV)

To oznacza, ze mieszkanie stanowi zabezpieczenie innego kredytu. Nie
wyklucza to jego zakupu - jednak srodki z Twojego kredytu musza najpierw
sptacic istniejaca hipoteke. W przypadku gdy, sprzedajacy posiada $rodki
na sptate hipoteki najlepszym rozwigzaniem jest by to bank sptacit jego
kredyt bezposrednio z wyptaconych $Srodkow. Dzieki temu formalnosci po

Twojej stronie beda prostsze i szybsze.

= Stuzebnosé osobista (dziat Ill)

To prawo do korzystania z mieszkania przez konkretng osobe - np. ze kto$
ma prawo mieszka¢ tam do $mierci. Tego typu wpis moze oznaczac, ze
kupisz mieszkanie, ale z lokatorem. Ryzykowne - nalezy zweryfikowac stan
aktualny stuzebnosci - jezeli dozywotnik juz nie zyje, badZ zrzeknie sie
stuzebnosci transakcja zostanie sfinansowana przez bank. W przeciwnym

wypadku otrzymasz decyzje negatywna z banku.

{+Postepowania sadowe, ostrzezenia (dziat Ill)

Jesli widzisz wpisy typu: ,ostrzezenie 0 wszczeciu postepowania o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym” - to
znak, ze co$ jest nie tak. Zdecydowanie trzeba to wyjasni¢, poprosic o
dokumenty, czego dotyczy niezgodno$¢ - zakres zmian moze wptynaé na

udzielnie kredytu przez bank.

®Uwaga: Nawet jesli co$ jest zapisane trudnym jezykiem, warto dopytac.

Lepiej sie upewnic niz potem zZatowac.



Jakie dokumenty powinien da¢ sprzedajacy?

Poza ksiegg wieczysta, sprzedajacy powinien przygotowac kilka
dokumentdw, ktére pomoga Ci upewnic sie, ze wszystko jest w porzadku:
Akt wtasnosci - np. akt notarialny zakupu, darowizny Ilub

postanowienie o nabyciu spadku (poinformuj sprzedajacego, ze bank nie
interesuje za ile nabyt nieruchomos¢ i jaki podatek zaptacit, a kto nabyt
nieruchomo$¢ oraz czy w dokumencie nabycia nie ma ograniczen w
rozporzadzaniu nieruchomoscia i jezeli chce, moze spokojnie pozakrywac
wszystkie kwoty).

Zaswiadczenie o braku zalegtosci czynszowych - z administracji
spotdzielni lub wspoinoty mieszkaniowe;.

Zaswiadczenie o braku zameldowanych osob (najpozniej do aktu
notarialnego) - z urzedu gminy lub miasta.

Wypis z rejestru gruntow - jesli sprzedawana jest tez czes¢ dziatki.

Oswiadczenie o braku stuzebnosci i roszczen oséb trzecich - dobrze,

jesli potwierdzi to sprzedajacy w umowie przedwstepne;.
Jesli sprzedajacy mowi, ze ,nie ma teraz papierow, ale wszystko zatatwi

potem” - wstrzymaj sie z decyzjg do momentu, az pokaze dokumenty. To

nie jest nieufnosc, tylko rozsadna ostroznosc.

Podsumowanie rozdziatu

Sprawdz ksiege wieczystg (www.ekw.ms.gov.pl) - upewnij sig, kto jest

wtascicielem, czy sg hipoteki, stuzebnosci, ostrzezenia lub wzmianki o



zmianach. Zawsze weryfikuj dziat Ill (ograniczenia) i IV (hipoteki).

Upewnij sie, ze mieszkanie jest ,czyste” prawnie - brak sporéw
sagdowych, dtugéw, stuzebnoSci osobistych i niejasnych wpisow.
Ewentualna hipoteka sprzedajaceqo powinna zostat sptacona przy
sprzedazy.

£72Wzmianki i nietypowe wpisy zawsze wyjasniaj - popro$ sprzedajacego o
dokumenty lub kopie wniosku, a w razie watpliwosci konsultuj sie ze
specjalistami (notariusz, posrednik nieruchomosci, ekspert hipoteczny).
£72Wymagaj kompletu dokumentow od sprzedajaceqo - akt wtasnosci, brak
zalegtosci w czynszu, brak oséb zameldowanych, o$wiadczenie o braku

stuzebnosci i roszczen. Nie podpisuj umow bez potwierdzenia tych danych.




UMOWA PRZEDWSTEPNA - ZABEZPIECZ SIE DOBRZE

Udato sie znalez¢ mieszkanie, ktore planujesz kupic. Wszystko wyglada
dobrze: stan techniczny, cena, dokumenty. Czas wiec to zaklepa¢ - czyli
podpisac umowe przedwstepna. Ale uwaga - to nie jest ,byle kartka". To
wazny dokument, ktory moze Cie zabezpieczyc... albo wpedzi¢ w ktopoty.
W tym rozdziale pokaze Ci, co musi sie w niej znaleZ¢, czym rézni sie

zadatek od zaliczki i czy trzeba is¢ do notariusza.

Co to jest umowa przedwstepna i co powinna zawiera¢?

Umowa przedwstepna to dokument, w ktorym Ty | sprzedajacy
zobowigzujecie sie, ze w okreslonym czasie podpiszecie umowe ostateczng
(czyli akt notarialny). To taki list intencyjny” - ustalacie najwazniejsze
zasady transakcji, zeby nikt sie nie wycofat bez powodu. Co powinna
zawiera¢ umowa przedwstepna?

dane obu stron i wszystkich wtascicieli (imiona, nazwiska, PESEL,
adresy),

doktadny opis mieszkania (adres, powierzchnia, numer ksiggi

wieczystej),

ustalong ceng sprzedazy,

termin podpisania umowy koncowej,

informacjg, kto pokrywa jakie koszty (notariusz, optaty sadowe),

sposab ptatnosci (np. gotowka, kredyt hipoteczny),

zapis o zadatku lub zaliczce (ile, kiedy, jak),

ewentualne warunki dodatkowe (np. w jakich sytuacjach nastepuje zwrot

zadatku przez sprzedajacego).



® Rada: Popro$ o pomoc eksperta hipoteczneqgo, notariusza lub prawnika
przy tworzeniu umowy - szczegolnie jesli zapisujesz jakie$ warunki

specjalne.

Zadatek a zaliczka - réznice i konsekwencje

Kupujacy czesto mysla, ze zadatek i zaliczka to to samo. A to btad - bo
maja zupetnie inne skutki, jesli cos pojdzie nie tak.

Zaliczka - to po prostu ,cze$¢ ceny zakupu”. Je$li umowa nie dojdzie do
skutku - nastepuje zwrot wptaconych pienigdzy do kupujacego, niezaleznie
od powodu. Zaliczka nie chroni Cig przed stratg czasu i nerwow.

Zadatek - to forma zabezpieczenia. | tu sprawa wyglada tak:

o jesli Ty sie wycofasz - sprzedajacy zatrzymuje zadatek,
« jesli sprzedajacy sie wycofa - musi oddac Ci zadatek w podwaojnej
wysokosci.
Dlatego w 90% przypadkow stosuje sie zadatek - daje wigksze

bezpieczenstwo, ze druga strona traktuje sprawe powaznie.

! Uwaga! Jesli bank odmowi Ci kredytu, zadatek zwykle przepada -
traktowane jest to jako wycofanie sie z transakcji. Warto wiec wpisa¢ do
umowy klauzule o jego zwrocie po okazaniu np. dwdch decyzji odmownych.
Pamietaj, ze negatywna decyzja kredytowa nie zawsze zalezy od Twojej
sytuacji finansowej - bank moze odrzuci¢ wniosek takze dlatego, ze
nieruchomos¢ jest dla niego nieakceptowalna (np. nieuregulowany stan
prawny, staba mozliwos¢ sprzedazy, nietypowa zabudowa czy zty stan

techniczny).



® Wysokosé zadatku ustalana jest indywidualnie, od kilku tysiecy do

kilku procent ceny zakupu - wszystko zalezy od ustalen stron.

Czy trzeba is¢ do notariusza?

Nie trzeba, ale warto. Umowe przedwstepng mozesz podpisac:
 zwykta pisemna umowa miedzy stronami,

« albo u notariusza - w formie aktu notarialnego.
Czym sie réznia?

Umowa pisemna (zwykta):
« Jest szybka i tafsza, bardzo czesto wystarcza.
o Jedli jednak sprzedajacy pozniej sie wycofa, mozesz co najwyzej
zadac zwrotu zadatku lub odszkodowania - nic wigcej, nie zmusisz

go do podpisania umowy przeniesienia wtasnosci.

Umowa notarialna (przedwstepna w formie aktu notarialnego):
« Jest drozsza i wymaga wizyty u notariusza, ale daje silniejsza ochrone.
o Na mocy art. 390 §1-2 kodeksu cywilnego, jesli druga strona uchyla
sie od zawarcia umowy koficowej, mozesz zgtosic sie do sadu i Zadaé
jej zawarcia przez Sad - po pozytywnym rozpatrzeniu sprawy to Sad

nadaje klauzule wykonalnoSci umowy i przenosi wtasnosc na Ciebie.

Dia kogo warto iS¢ do notariusza?

« jesli sprzedajacy nie wzbudza Twojego zaufania,



o jesli transakcja jest skomplikowana (np. wspétwtasciciele, spadek),

« jesli chcesz miec jak najmocniejsze zabezpieczenie.

Podsumowanie rozdziatu

2Umowa przedwstepna to kluczowy etap - traktuj ja powaznie.
[Ustalcie wszystkie wazne warunki i zapiszcie je na papierze.

[7Zadatek daje wieksze bezpieczenstwo niz zaliczka.

Labezpieczaj swoje pienigdze dodatkowymi zapisami, kiedy zadatek
podlega zwrotowi, np. w razie nieudzielenia kredytu przez bank.

Wizyta u notariusza to nie obowigzek, ale moze da¢ Ci dodatkowa

ochrone.




DECYZJA KREDYTOWA | KONCOWKA FORMALNOSCI

Masz wybrane mieszkanie, podpisang umowe przedwstepng i ztozony
wniosek o kredyt. Teraz czas na ostatnig prosta: bank analizuje Twoja
sytuacje i podejmuje decyzje. Ale zanim powie ,tak’, moze jeszcze
poprosi¢ Cie o kilka dokumentéw a na pewno zleci wycene nieruchomosci.
W tym rozdziale wyjasnie, jak wyglada ten etap i co zrobic, zeby wszystko

poszto gtadko.

Operat szacunkowy - po co bank go potrzebuje?

Operat szacunkowy to profesjonalna wycena mieszkania wykonana przez
rzeczoznawce majatkowego. Bank nie pozycza pieniedzy ,na stowo” - chce
wiedzie¢, ile naprawde warte jest mieszkanie, ktore ma byc
zabezpieczeniem kredytu. Wycena moze byc¢:

« robiona przez rzeczoznawce wspotpracujacego z bankiem, albo

o dostarczona przez Ciebie (jesli bank na to pozwala).

W operacie znajduja sie m.in.:

e opis techniczny mieszkania,

lokalizacja, standard, stan techniczny,

poréwnanie cen mieszkan do podobnych w okolicy,

oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci (aktualna i przyszta,

jezeli mieszkanie bedzie remontowane),

ryzyka zwigzane z nieruchomoscia (np. czy jest to dobry, czy staby

rynek do sprzedazy, czy mozliwy jest spadek wartosci nieruchomosci).



®Dlaczego to wazne?
Jesli operat wykaze, ze mieszkanie jest warte mniej niz jego cena, badz
pojawig sie kluczowe dla banku ryzyka, wéwczas bank moze:

e przyznac nizszy kredyt,

» zazadac wyzszego wktadu wtasneqo,

o albo catkowicie odrzuci¢ wniosek.

Co robi¢, gdy bank chce dodatkowe dokumenty?

To catkowicie normalne. Banki bardzo doktadnie weryfikuja Twojg sytuacje
finansowa, a takze stan prawny mieszkania. Dlatego moga poprosic o:
potwierdzenie zaptaty zadatku,
zaswiadczenie o braku zalegtosci czynszowych,
wyjasnienie wzmianek w ksiedze wieczystej,
podstawe nabycia nieruchomosci,

potwierdzenie powierzchni uzytkowej mieszkania.

(®)Co wtedy robi¢?
« Nie stresuj sie - to nie znaczy, ze co$ jest nie tak.
 Dostarcz odpowiednie dokumenty - bank ma okreslony czas na
decyzje, a kazdy brakujacy dokument moze go wydtuzyc.
o Jedli co$ jest niezrozumiate - zapytaj eksperta hipotecznego lub
pracownika banku.
® Czasem warto mie¢ dokumenty ,na zapas” przygotowane wczesniej -
ekspert hipoteczny z duzym, praktycznym doswiadczeniem jest w stanie

przewidzie¢ wczesniej o co moze poprosic¢ bank.



Jak wyglada decyzja kredytowa i co ona oznacza?

Po ztozeniu wniosku, bank analizuje:
 Twojg zdolno$c¢ kredytowa,
e sytuacje zawodowa i finansowa,
o historie w BIK (czy wczesniejsze zobowigzania byty sptacane
terminowo i rzetelnie),
e operat szacunkowy mieszkania,

e stan prawny nieruchomosci.

Jesli wszystko sig zgadza, bank wydaje decyzje kredytowa. Moze by¢:
Pozytywna - czyli ,przyznajemy Ci kredyt na okre$long kwote, z takimi a
takimi warunkami”.

X Negatywna - niestety, co$ sie nie zgadza (np. zbyt niska zdolnosc,

niepewne zrodto dochodu, problem z mieszkaniem).

! Warunkowa - ,damy Ci kredyt, jesli spetnisz pewne warunki” (np.

sptacisz karte kredytowa, dostarczysz zaswiadczenie, etc.).

= Wraz z pozytywna decyzja dostaniesz wzor umowy kredytowej. Zanim ja
podpiszesz - przeczytaj jg doktadnie, w razie pytan skonsultuj z ekspertem

hipotecznym badZ doradcg w banku.

® Wazne: Po decyzji kredytowej zwykle masz 30-60 dni na podpisanie
umowy kredytowej, a potem zazwyczaj kolejne 30-90 dni na wyptate

kredytu (czyli przelew srodkow do sprzedajaceqo).



Podsumowanie rozdziatu

Bank potrzebuje operatu szacunkowego, by sprawdzi¢ realng wartos¢
mieszkania - to zabezpieczenie kredytu.

Operat moze zleci¢ bank lub Ty sam, o ile instytucja to akceptuje.

Jesli wycena wyjdzie nizsza niz cena zakupu, bank moze zmniejszy¢
kwote kredytu lub poprosi¢ o wyzszy wktad wtasny.

Bank moze zazada¢ dodatkowych dokumentéw - to standardowa czes¢
procesu, a nie powdd do paniki.

Warto przygotowac niektore dokumenty zawczasu, by przyspieszyc¢
decyzje kredytowa.

Decyzja kredytowa moze by¢ pozytywna, negatywna lub warunkowa -
kazda ma inne konsekwencje.

Po pozytywnej decyzji dostajesz projekt umowy kredytowej - przeczytaj
ja doktadnie, skonsultuj z ekspertem hipotecznym lub doradca w banku.

Od momentu decyzji masz ograniczony czas na podpisanie umowy i

uruchomienie kredytu - pilnuj termindw, by nie stracic oferty.




AKT NOTARIALNY - NAJWAZNIEJSZY PODPIS W ZYCIU

To juz ten moment - po tygodniach szukania, zatatwiania formalnosci i
czekania, zasiadasz przy stole z notariuszem i podpisujesz akt notarialny.
To witasnie ten dokument czyni Cie oficjalnym witascicielem lub
wiascicielkg mieszkania. W tym rozdziale wyjasnie, jak wyglada wizyta u
notariusza, ile to kosztuje, jak przebiega ptatnos¢ za mieszkanie i kiedy
mozesz spodziewac sie przekazania kluczy.

Co si¢ dzieje u notariusza?

Akt notarialny to formalna umowa sprzedazy mieszkania, sporzadzona
przez notariusza - urzednika panstwoweqo, ktéry nadaje transakcji moc
prawng. Bez aktu nie ma legalnej sprzedazy mieszkania.
W akcie notarialnym znajdziesz:

« dane kupujacego i sprzedajaceqo,

o doktadny opis nieruchomosci (adres, metraz, nr ksiegi wieczystej),

e cene zakupu i sposcb ptatnosci,

« informacje, czy sg wpisane hipoteki, stuzebnosci, zadtuzenia,

« o$wiadczenia stron, ze dziatajg dobrowolnie,

 warunki przekazania mieszkania.
#° U notariusza obecni sa: Ty, sprzedajacy (lub ich petnomocnicy) i sam
notariusz. Wszyscy przyszli wspétwtasciciele mieszkania musza by¢ obecni
na akcie notarialnym.
®Notariusz czyta caty akt na gtos - to moze zaja¢ nawet 30-60 minut. Nie

krepuj sie zadawac pytan! To Twoje prawo.



Jakie optaty czekaja Cie przy podpisaniu umowy?

Zakup mieszkania na rynku wtornym wigze sie z kilkoma obowigzkowymi
kosztami, ktére pojawiaja sie u notariusza, réwniez te naliczane przez sad.

Warto je znac, by sie nie zaskoczy¢.

$ Podatek PCC-2

To zazwyczaj najwiekszy jednorazowy koszt przy zakupie z rynku
wtornego. Pobierany jest przez notariusza i odprowadzany do urzedu
skarbowego w wysokosci 2% ceny zakupu.

Ale uwaga! Jesli kupujesz swoje pierwsze mieszkanie - niezaleznie od
tego, czy za gotéwke czy na kredyt - nie ma obowigzku zaptaty tego
podatku na podstawie obowiazujacych przepisow (ulga PCC dla kupujacych
pierwsze mieszkanie, obowigzuje od 31 sierpnia 2023 roku).

Przyktad: kupujesz swoje pierwsze mieszkanie za 400 000 zt - nie
ptacisz 8 000 zt podatku.

I Jedli jednak to nie jest Twoje pierwsze mieszkanie (np. miates/a$ juz
nieruchomos$¢ mieszkalng wczesniej), wtedy zaptacisz PCC w wysokosci

2% ceny zakupu nieruchomosci.

$ Taksa notarialna
Czyli wynagrodzenie notariusza. Jej wysoko$¢ zalezy od ceny zakupu
mieszkania i jest regulowana ustawowo (sg widetki maksymalne).

Przyktad: dla mieszkania za 400 000 z+ zaptacisz ok. 2 900 zt brutto,
plus do tego wypisy aktu.



$ Optata za wpis do ksiegi wieczystej - 200 zt
To koszt sadowy zwigzany z przeniesieniem wasnosci - obowigzkowy w

kazdym przypadku i pobiera go notariusz.

$ Optata za zatozenie ksiegi wieczystej - 100 zt
Tylko jesli mieszkanie nie ma jeszcze ksiegi wieczystej wraz z aktem

notarialnym, trzeba jg zatozy¢ i robi to notariusz pobierajac te optate.

$ Optata za wpis hipoteki - 200 zt
Jesli finansujesz zakup kredytem, bank wymaga wpisania hipoteki do
ksiegi wieczystej - i za to rowniez trzeba zaptacic (jezeli dokonujesz wpisu

hipoteki w akcie to optate te pobierze notariusz).

$ Podatek PCC-3 od ustanowienia hipoteki - 19 z¢
To drobna, ale obowigzkowa optata podatkowa, ktorg rowniez pobiera i
przekazuje notariusz w Twoim imieniu do urzedu skarbowego, gdy

dokonujesz wpisu hipoteki w akcie notarialnym, za jego posrednictwem.

@\ zaleznosci od Twojej sytuacji, przygotuj sie na dodatkowe koszty:
o Jedli kupujesz pierwsze mieszkanie - unikniesz podatku PCC 2%, ale
pozostate optaty nadal obowiazuja.
o Jedli to nie jest Twoje pierwsze mieszkanie - do cato$ci nalezy
doliczy¢ PCC 2%, czyli np. 8 000 zt przy mieszkaniu za 400 000 zt.
W praktyce, catos¢ dodatkowych kosztéw zwigzanych z zakupem

mieszkania i kredytem to zazwyczaj od 3% do 5% wartosci nieruchomosci.



Jak wyglada przelew srodkéw i kiedy dostajesz klucze?

Jak ptacisz za mieszkanie? Je$li finansujesz zakup kredytem
hipotecznym:

(@ Najpierw podpisujesz umowe kredytowa w banku.

(2 Kolejno podpisujesz akt notarialny i zgtaszasz sie z nim do banku.

(3 Bank wyptaca $rodki na konto i w kwotach, ktére notariusz wpisze w
akcie - zwykle w ciggu kilku dni roboczych.

(@) Pienigdze trafiaja na konto sprzedajacego i/lub banku, w ktérym miat

on kredyt zabezpieczony na mieszkaniu.

Jedli czesc kwoty wptacasz gotowka (wktad wiasny), przelewasz jg przed
lub po podpisaniu aktu. Pamigtaj, ze bank nie wyptaci Srodkow z kredytu,

do poki Ty nie wptacisz swojego wktadu wtasnego (o ile byt wymagany).

A co z kluczami?
To zalezy od ustalen ze sprzedajgcym. Najczestsze scenariusze:
 Klucze od razu po akcie - jesli ptatno$¢ nastepuje szybko i nie ma
zadnych dodatkowych warunkow.
o Klucze po wptywie srodkow z banku - czyli 1-5 dni po akcie.
o Klucze pozniej - jesli strony tak sie umowia, np. sprzedajacy
potrzebuje czasu na wyprowadzke (warto wtedy zawrzec¢ to w akcie).
® Rada: najlepiej spisa¢ protokot zdawczo-odbiorczy przy przekazaniu
mieszkania. Zapiszcie tam: stan licznikow, przekazywane klucze, meble,
sprzet itp.



Podsumowanie rozdziatu

7 Akt notarialny to formalny dokument zawierajacy wszystkie szczegdty
transakcji, ktory czyni Cie prawnym wtascicielem mieszkania.

£2 W spotkaniu u notariusza uczestnicza wszystkie strony transakcji, a
dokument jest czytany na gtos - mozesz i warto zadawac pytania.

&7 Przy podpisaniu umowy ponosisz dodatkowe koszty: takse notarialna,
optaty sadowe, podatki oraz ewentualne wpisy do ksiegi wieczystej.

£ Kupujacy pierwsze mieszkanie moze skorzystac ze zwolnienia z 2%
podatku PCC, co znaczaco obniza catkowity koszt.

Catkowite koszty transakcyjne wynosza zazwyczaj od 3% do 5%
wartosci nieruchomosci, w zaleznosci od sytuacji kupujacego.

£72Po podpisaniu aktu notarialnego bank wyptaca kredyt bezpo$rednio na
konto sprzedajaceqo, zgodnie z zapisami w dokumencie.

I7Klucze do mieszkania przekazywane sg wedtug ustalen stron - czasem
od razu, czasem po wptywie $rodkow lub w pézniejszym terminie.

7 Warto sporzadzi¢ protokot zdawczo-odbiorczy przy przekazaniu lokalu,

by udokumentowac stan mieszkania i wyposazenia.
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PO ZAKUPIE - CO JESZCZE TRZEBA ZALATWIC?

Masz akt notarialny, klucze w reku, kredyt wyptacony, a Ty stoisz w swoim
nowym mieszkaniu. Gratulacje! Ale zanim usigdziesz wygodnie na kanapie i
wypijesz pierwsza kawe w nowym miejscu, warto dopigC jeszcze kilka

formalnosci. Dzieki temu wszystko bedzie legalne, spokojne i bez stresu.

Przepisanie licznikéw i umowy z dostawcami

Zacznij od spraw, ktore pozwolg Ci spokojnie korzystac z mediow: pradu,

gazu, wody, internetu. Jak to zatatwic?

1. Spisz liczniki w dniu odbioru mieszkania - najlepiej razem ze
sprzedajacym, wpisujac wartosci do protokotu zdawczo-odbiorczego.
2. Skontaktuj sie z dostawcami - kazdy z nich ma swojg procedure, ale
Zazwyczaj wystarczy:

o wypetni¢c formularz przepisania umowy lub zgtoszenia nowego

nabywcy,

« dotaczyc kopie aktu notarialnego i protokotu zdawczo-odbiorczego,

« podac aktualne stany licznikow.

Uwaga: Jesli sprzedajacy nie rozwigze swoich uméw, a Ty nie zgtosisz
przejecia - moga przyj$¢ rachunki wystawione na jego nazwisko, ale za
zuzyte przez Ciebie.
+2 Warto od razu zgtosic sie takze do dostawcy internetu lub telewizji -
czasem to dobry moment, by zmieni¢ operatora lub wynegocjowac

lepsza oferte.



Kontakt z administracja lub wspéinotq

Kolejnym krokiem jest poinformowanie zarzadcy budynku o zmianie
wiasciciela.

o spotdzielnia mieszkaniowa,

» wspolnota mieszkaniowa,

« firma zarzadzajaca budynkiem.

Co nalezy zrobic?
Zgtosi¢ zmiane wtasciciela - osobiscie, mailowo lub przez formularz.
Przedstawi¢ kopie aktu notarialnego (czesto wystarczy pierwsza i
ostatnia strona).
Upewnic sig, Ze czynsz bedzie teraz przychodzit na Twoje dane.
Dopyta¢ o: zasady segregacji $mieci, dostep do piwnicy, domofonu,

parkingu itp.

Podatek PCC, meldunek i inne formalnosci

Podatek PCC - dobra wiadomos$¢: zostat optacony u notariusza przy
podpisaniu aktu (jezeli byt wymagany). To 2% wartosci nieruchomosci i nie
trzeba juz niczego wiecej robi¢ - notariusz przekazuje podatek do urzedu
skarbowego.

2 Meldunek - choc nie jest obowiagzkowy, warto sie zameldowa¢ w nowym
miejscu:

o Mozesz to zrobi¢ w urzedzie gminy/miasta lub przez Internet (jesli



masz profil zaufany).
« Potrzebujesz: dowodu osobistego i dokumentu potwierdzajacego tytut
prawny do lokalu (czyli aktu notarialnego).
e Jedli masz rodzine - mozna od razu zameldowa¢ wszystkich
domownikow.
i Podatek od nieruchomosci - w ciggu 14 dni od zakupu mieszkania
nalezy zqgtosi¢ ten fakt w urzedzie miasta Ilub gminy. Urzad wyliczy
wysokos¢ podatku i poinformuje o nim listownie.
S'Zmien adres do korespondencji:
o zgto$ nowy adres w banku (zwtaszcza jesli masz kredyt),
 zmien dane w swoim miejscu pracy,
« poinformuj ubezpieczyciela, itd.
P2 Wpis do ksiegi wieczystej - notariusz sktada wniosek o wpis Ciebie
jako nowego witasciciela. Jesli kupujesz mieszkanie na kredyt notariusz
moze rowniez ztozy¢ wpis hipoteki w Twoim imieniu. Nie musisz robi¢ tego

samodzielnie.

Podsumowanie rozdziatu

Przepisz liczniki i umowy z dostawcami - szybko i z protokotem.

Zgtos$ sie do administracji lub wspainoty - to obowiazek wtasciciela.
Meldunek nie jest obowigzkowy, ale moze sie przydac.

Nie zapomnij o zgtoszeniu nowego adresu w najwazniejszych miejscach.

Whpisy do ksiegi wieczystej i podatek PCC - zwykle zatatwia notariusz.



CZESTE BEEDY | PULAPKI - JAK ICH UNIKNAC?

Kupno mieszkania z rynku wtérnego to duza decyzja. W emocjach tatwo
co$ pominac albo zlekcewazyc. Niestety, drobna nieuwaga moze pézniej
kosztowac Cig sporo nerwow, pieniedzy - albo jedno i drugie. Dlatego w tym
rozdziale pokaze Ci najczestsze btedy, ktdre popetniajg kupujacy - i

podpowiem, jak ich uniknagé.

Kupno bez sprawdzenia ksiegi wieczystej

To btad numer jeden. Ksiega wieczysta to ,dowdd osobisty” mieszkania -
jesli jej nie sprawdzisz, kupujesz w ciemno. Mozesz nie wiedzie¢, czy:
 witasciciel faktycznie ma prawo sprzedac to mieszkanie,
 nieruchomo$c jest zadtuzona,
o kto$ inny ma do niej prawa (np. stuzebno$¢ osobista),
« nie toczy sie postepowanie sadowe, ktére moze zablokowac sprzedaz.
®Jak tego uniknac?
Zawsze pro$ o numer ksiegi wieczystej i sprawdzaj ja online na stronie:
www.ekw.ms.gov.pl. Zwrd¢ uwage szczegolnie na dziat Il (wtasnosc), Il

(ograniczenia) i IV (hipoteki).

Niesprawdzenie zadtuzen

Nie chodzi tylko o kredyt hipoteczny. Mieszkanie moze by¢ obcigzone
rdznymi zobowiazaniami finansowymi. Mozliwe problemy to m.in.:

« zalegtosci w optatach czynszowych wobec wspélnoty lub spotdzielni



mieszkaniowej,
 nieoptacone rachunki za prad, wode, gaz, smieci - kiére moga

skutkowac np. odcieciem medidw,

#Czy mozesz ,0dziedziczyé” czyjes dtugi?
Co do zasady, osobiste dtugi sprzedajacego nie przechodza na nowego

wiasciciela - ale warto zwrdci¢ uwage na pewne niuanse.

! Uwazaj na daty - to Ty ptacisz od momentu zakupu
. chwilg podpisania aktu notarialnego to Ty stajesz sie
wiascicielem/wtascicielkg lokalu - niezaleznie od teqo, kiedy faktycznie
otrzymasz klucze. Nawet jesli umowicie sie na przekazanie mieszkania
dopiero po kilku tygodniach, to od daty aktu notarialnego przechodza na
Ciebie wszystkie obowiazki wtasciciela:

o optaty eksploatacyjne (czynsz, fundusz remontowy),

e rachunki za media, jesli sg wystawiane na lokal, a nie na konkretna

osobe.

Protokét zdawczo-odbiorczy (czyli dokument podpisywany przy
przekazaniu kluczy) nie zmienia tej zasady - moze jedynie stanowic
podstawe do pozniejszych rozliczen miedzy Tobg a sprzedajacym. Jesli np.
Sprzedajacy w tym czasie zuzyt prad lub wode - mozesz ubiegac sie o

zwrot, ale i tak Ty poniesiesz koszt jako aktualny wtasciciel.

®Jak tego uniknac?
Nawet jesli sprzedajacy zapewnia Cig, ze wszystko jest ,uregulowane’,
warto dziata¢ na podstawie dokumentow, a nie stow. Oto co mozesz (i

nalezy) zrobic:



Popros o zaswiadczenie o niezaleganiu z optatami
To dokument, ktéry wystawia wspolnota mieszkaniowa lub spétdzielnia.
Potwierdza on, ze wtasciciel mieszkania nie zalega z czynszem, funduszem
remontowym ani innymi optatami. Upewnij sie, ze zaSwiadczenie jest

wystawione na pi$mie i opatrzone aktualng data (nie starsze niz 30 dni).

Sprawdz rachunki za media

Popro$ o rachunki za prad, gaz, wode i $mieci z ostatnich kilku miesiecy.
Sprawdz, czy:

e s optacane reqularnie,

« nie ma zalegtosci ani odcigcia dostaw,

o licznik nie jest zatrzymany (np. od dawna nikt nie mieszkat).
W razie watpliwosci mozesz skontaktowac sie z dostawca ustug i
zapytac o stan rozliczen dla danego lokalu.

// Tawrzyj odpowiednie zapisy w umowie

W umowie przedwstepnej (lub przyrzeczonej) warto doda¢ zapis, ze
.Sprzedajacy oswiadcza, ze mieszkanie jest wolne od jakichkolwiek
zobowigzan finansowych wobec wspolnoty/spdtdzielni, dostawcow mediow
oraz 0sob trzecich. W razie ujawnienia takich zobowiazan - ponosi petna

odpowiedzialnos¢ finansowa.”

Taki zapis nie daje 100% gwarancji, ale w razie probleméw bedzie
pomocny przy dochodzeniu roszczen.



Sporzadz protokét zdawczo-odbiorczy
Protokot powinien zawierac:
« date przekazania kluczy,
o stan licznikow (prad, woda, gaz),
o ewentualne zuzycie miedzy podpisaniem aktu a przekazaniem
mieszkania.
®Pamietaj: to Ty ptacisz od dnia aktu notarialnego, ale protokot moze

by¢ podstawa do rozliczenia zuzycia z poprzednim wtascicielem.

W razie watpliwosci - popros o pomoc

Mozesz liczy¢ na wsparcie. Jesli co$ budzi Twoje watpliwosci:
« popros posrednika nieruchomosci lub eksperta hipotecznego o pomoc,
e zapytaj notariusza przed podpisaniem umowy,

« nie boj sie wycofac z transakcji, jesli co$ Ci ,nie gra".

Pospiech i brak umowy przedwstepnej

Niektorzy kupujacy - szczegolnie gdy znajda ,okazje” - rezygnuja z umowy
przedwstepnej i od razu chca podpisywac akt notarialny albo wptacac
zaliczki ,na gebe”. To bardzo ryzykowne. Bez umowy:

* nie masz zadneqo zabezpieczenia,

« sprzedajacy moze sie rozmysli¢ albo sprzedac komus innemu,

o nie ustalicie waznych kwestii (terminow, kwoty, zadatku, warunkow).
®Jak tego uniknac?
Zawsze spisujcie umowe przedwstepna - nawet jesli to tylko kilka stron.

Najlepiej z zadatkiem. To daje bezpieczenstwo obu stronom.



Niedoszacowanie kosztow

Mieszkanie kosztuje 400 tys., mam 10% wktadu i kredyt na reszte -
wszystko gotowe do zakupu!”. No wtasnie... nie do konca. Kupno to nie tylko

cena. Dochodza jeszcze:

$ Podatek PCC (2%) - ale uwaga: jesli kupujesz swoje pierwsze w zyciu
mieszkanie na rynku wtornym, podatek Ciebie nie dotyczy, zgodnie z
przepisami obowiagzujagcymi od 31 sierpnia 2023 r. W pozostatych

przypadkach podatek wynosi 2% ceny zakupu nieruchomosci.

$ Taksa notarialna i optaty sadowe - m.in. za sporzadzenie aktu, wpis

do ksiegi wieczystej, wpis hipoteki.

$ Prowizja posrednika nieruchomosci - jesli korzystasz z ustug biura,

zazwyczaj to 1-2% ceny zakupu mieszkania.

$ Ubezpieczenia - obowigzkowe ubezpieczenie nieruchomosci, czasem

takze tzw. pomostowe (do czasu wpisu hipoteki).

$ Koszty remontu, przeprowadzki, mebli, sprzetu - czesto pomijane na
starcie, a potrafig pochtona¢ kilkanascie tysiecy ztotych. W efekcie moze
sie okazac, ze brakuje Ci kilkunastu tysiecy ztotych, a bank nie pokryje tej

réznicy.



®Jak tego uniknac?
Przed rozpoczeciem catej procedury przygotuj szczegotowy kosztorys -
najlepiej z pomoca eksperta hipotecznego. | zawsze miej rezerwe - chocby

5-10 tys. zt ,na wszelki wypadek”.

Podsumowanie rozdziatu

Kupno mieszkania bez sprawdzenia ksiegi wieczystej grozi ryzykiem
zakupu zadtuzonej lub niesprzedawalnej nieruchomosci.

Zadtuzenia i zalegtosci sprzedajaceqo moga Cie zaskoczy¢, jesli nie
poprosisz o zaSwiadczenia i nie sprawdzisz rachunkow.

Po podpisaniu aktu notarialnego to Ty ponosisz wszelkie koszty, nawet
jesli nie masz jeszcze kluczy - dlatego liczy sie data aktu, nie przekazania.

Brak umowy przedwstepnej i pospiech zwigkszaja ryzyko utraty
pieniedzy lub mieszkania - kazdg transakcje warto zabezpieczy¢ umowg i
zadatkiem.

Zbyt optymistyczne szacowanie budzetu prowadzi do ktopotow - oprdcz
ceny mieszkania trzeba uwzgledni¢ podatki, optaty, ubezpieczenia i
dodatkowe koszty.

Nie wierz na stowo - dziataj na podstawie dokumentow, takich jak
zaswiadczenia o braku zalegtosci czy stan licznikow.

W razie watpliwosci zawsze konsultuj sie z ekspertem hipotecznym,
notariuszem lub posrednikiem nieruchomosci - lepiej zapytac niz popetni¢
kosztowny btad.

Dobrze sporzadzony protokot zdawczo-odbiorczy chroni Cie przed

dodatkowymi kosztami i nieporozumieniami po odbiorze mieszkania.



ZAYACZNIKI | DODATKI

Gratulacje! Masz juz za sobg caty poradnik i solidng wiedze o zakupie
mieszkania z rynku wtornego finansowanego kredytem hipotecznym. Na
koniec przygotowatem dla Ciebie praktyczne dodatki, ktére pomoga Ci
jeszcze lepiej przygotowac sie do catego procesu - i mie¢ wszystko pod

reka wtedy, gdy najbardziej tego potrzebujesz.

Checklista: zakup mieszkania krok po kroku

Ponizej znajdziesz skrdcong liste krokow, ktore warto ,0dhaczac” w miare
postepow:
(@ Zanim zaczniesz:
o Okresl budzet i wktad wtasny.
o Sprawdz zdolno$¢ kredytowa.
o Zhierz oszczednosci na dodatkowe koszty.
(2) Szukajac mieszkania:
 Przegladaj ogtoszenia w wiarygodnych zrodtach.
« Ocenigj zdjecia z dystansem.
o Umow sie na ogledziny.
 Sprawdz okolice i stan techniczny.
(3 Analiza i weryfikacja:
 Popro$ o numer ksiegi wieczystej.
 Sprawdz stan prawny i ewentualne dtugi.

o Ustal warunki zakupu.



(@ Umowa przedwstepna:
« Podpisz z jasno okreslonym zadatkiem.
o Ustal indywidualne warunki.
o Wrazie watpliwosci - skorzystaj z notariusza.
(® Kredyt hipoteczny:
e /t07 wniosek do 2-3 bankéw.
e Przygotuj komplet dokumentow.
« Zadbaj 0 operat szacunkowy.
 C(zekaj na decyzje kredytowa.
 Podpisz umowe kredytowa.
(© Akt notarialny:
« Ustal date podpisania.
e Przygotuj pienigdze na optaty.
e Przeczytaj doktadnie umowe.
o Ustal termin przekazania mieszkania.
@ Po zakupie:
e Przepisz liczniki i umowy.
o Poinformuj wspdlnote/administracje/urzedy.
o Zameldu;j sie (jesli chcesz).

« Zadbaj o wpisy do ksiegi wieczystej.



Wzor umowy przedwstepnej - mieszkanie wiasnosciowe

UMOWA PRZEDWSTEPNA SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

- zakup wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego -

zawarta w dniu [data] w [miejsce zawarcia umowy] pomigdzy:
1.[Imie i nazwisko/nazwa sprzedajacego], zamieszkaty w [adres], PESEL
[numer PESEL], zwany dalej ,Sprzedajacym”,
2.[Imig i nazwisko/nazwa kupujacego], zamieszkaty w [adres], PESEL

[numer PESEL], zwany dalej ,Kupujacym”.

§ 1. Przedmiot umowy
1| Sprzedajacy os$wiadcza, ze jest wtascicielem lokalu mieszkalnego
potozonego w [adres], znajdujacego sie na [numer] kondygnacji, opisanego
w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy [nazwa sadu] pod
numerem KW [numer ksiegi wieczystej], zwana ,Nieruchomoscig”.
2| Lokal mieszkalny posiada powierzchnig uzytkowa wielkosci
[powierzchnia m?] i sktada sie z:
a. pokgj - [liczba pomieszczen],
b. kuchnia - [liczba pomieszczen],
c. tazienka - [liczba pomieszczen],
d. WC - [liczba pomieszczen],
e. inne [wymieni¢] - [liczba pomieszczen].
3| Z wtasnoscig lokalu zwiazany jest udziat w nieruchomosci wspdingj,
ktorg stanowig grunt oraz czesci wspolne budynku i urzadzenia, ktre nie
stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokalu w  wysokosci
przystugujacego udziatu XXXX/XXXX [podac udziat].



4| Do lokalu mieszkalnego przynaleza:

a. komorka lokatorska o powierzchni [ powierzchnia m?]

b. miejsce postojowe numer [numer]

C. miejsce garazowe numer [ numer]

d. inne [wymieni¢] numer [ numer/powierzchnia m’]

5l Przedmiotem niniejszej umowy jest zobowiazanie Sprzedajacego do
sprzedazy Kupujacemu powyzszej Nieruchomosci, a Kupujacego do jej
zakupu w terminie do [data].

§ 2. Oswiadczenia Stron

1| Sprzedajacy o$wiadcza, ze:

a. powyzsza Nieruchomo$¢ zostata nabyta na podstawie [umowy
przeniesienia wtasnosci / umowy darowizny / postanowienia Sadu o
nabyciu spadku / inne prawo - prosze wymienic¢] sporzadzonej dniu [data]
numer [ numer dokumentu],

b. nikt nie kwestionuje oraz brak jest jakichkolwiek podstaw do
kwestionowania tytutu prawnego Sprzedajaceqgo do przedmiotowej
Nieruchomosci, w tym do jego uniewaznienia lub uznania za bezskuteczny;
do Sprzedajacego nie wptynety zadne pisma badZz o$wiadczenia, ktore
Swiadczytyby o jakichkolwiek roszczeniach do Nieruchomosci, lub ktore
dotyczytyby tytutu prawnego do nieruchomosci na rzecz osob trzecich,

c. Nieruchomo$¢ nie jest obcigzona zadnymi ograniczonymi prawami
rzeczowymi, dtugami, ani ograniczeniami w rozporzadzaniu na rzecz osob
trzecich, obecnymi albo przysztymi prawami lub roszczeniami 0s6b
trzecich - zaréwno ujawnionymi jak i nieujawnionymi w prowadzonej dla tej

Nieruchomosci ksiedze wieczystej,



d. nie zostata zawarta zadna umowa ani nie zostata dokonana inna
czynno$¢ prawna, jak rowniez nie zaszto zadne zdarzenie prawne, a
ponadto Sprzedajacy nie jest strong zadnej umowy, w tym przedwstepnej,
zobowigzujacej ani rozporzadzajacej, jak rowniez adresatem jakiejkolwiek
decyzji wydanej przez organy administracji rzadowej lub samorzadowej, nie
zostaty wydane Zadne orzeczenia sadowe - z ktorych ktorekolwiek
uniemozliwiatoby, ograniczatoby lub opdzniatoby zawarcie lub wykonanie
niniejszej umowy, lub ktére miatoby negatywny wptyw na stan prawny
Nieruchomosci, a w szczegdlnoSci mogtoby skutkowac obcigzeniem
Nieruchomosci lub przeprowadzeniem egzekucji z Nieruchomosci,

e. Sprzedajacemu nie jest wiadome, aby toczyty sie jakiekolwiek dotyczace
Nieruchomosci postepowania sadowe lub administracyjne, w tym
postepowania zabezpieczajace lub egzekucyjne, wywtaszczeniowe na cele
publiczne lub postepowanie o scalanie lub podziat Nieruchomosci ani tez
zadne inne postepowanie z wniosku bytych wtascicieli Nieruchomosci lub
jej czesci, lub inne mogace mie¢ wptyw na jej stan prawy, jak rowniez
wedtug najlepszej wiedzy Sprzedajacego nie ma podstaw do wszczecia
tego typu postepowan,

f. Sprzedajagcemu nie jest wiadome, aby w stosunku do Nieruchomosci badz
jej czesci zgtaszane byty roszczenia reprywatyzacyjne,

g. Zadnej osobie nie przystuguje w stosunku do Nieruchomosci jakiekolwiek
umowne prawo pierwokupu,

h. Nieruchomos$¢ nie stanowi w catosci lub czesci przedmiotu najmu,
dzierzawy, uzyczenia ani innej umowy, z ktorej wynikatoby prawo do
korzystania z niej przez osoby trzecie,

i. Nieruchomo$¢ nie jest bezumownie uzywana przez osoby trzecie,



J- stan prawny Nieruchomosci potwierdzony wydrukiem z ksiegi wieczystej
o numerze [numer ksiegi wieczystej] nie ulegt zmianie i nie zostaty ztozone
wnioski o dokonanie wpisu w powotanej ksiedze wieczystej,

k. wszelkie optaty zwigzane z Nieruchomoscia do dnia dzisiejszego zostaty
uregulowane,

l. wykonanie niniejszej umowy nie prowadzi do pokrzywdzenia wierzycieli
Sprzedajacego ani uniemozliwienia zaspokojenia roszczen osob trzecich
wobec Sprzedajaceqo,

m. nie posiada Zzadnych wymagalnych zobowigzan ani zalegtosci
podatkowych na rzecz Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego lub w sktadkach na obowigzkowe ubezpieczenia spoteczne
ani w innych ptatnosciach,

n. w stosunku do Sprzedajacego nie ogtoszono upadtosci, nie s
prowadzone postepowania upadtosciowe, jak rowniez nie istnieja
przestanki uzasadniajgce wszczecie takich postepowan,

0. w lokalu nie jest prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza.

2| Kupujacy o$wiadcza, ze:

a. znany jest mu stan prawny powyzszej Nieruchomosci - wynikajacy z
o$wiadczen Sprzedajaceqo oraz z dokumentéw okazanych przy niniejszej
umowie, z ktorymi sie zapoznat - i nie wnosi z tego tytutu zadnych
zastrzezen,

b. znany jest mu stan faktyczny oraz lokalizacja przedmiotowej

Nieruchomosci i nie wnosi zastrzezen.



§ 3. Cena sprzedazy
1| Strony ustalaja cene sprzedazy nieruchomosci na kwote [kwota w PLN]
ztotych, stownie [stownie w PLN] ztotych.
2| Kupujacy o$wiadcza, iz zobowigzuje sie nie pézniej niz do dnia [data]
zaptaci¢ na rzecz Sprzedajacego kwote [kwota w PLN] ztotych, stownie
[stownie w PLN] ztotych, tytutem zadatku na zasadach i ze skutkiem z
przepisu art. 394 kodeksu cywilnego, przy czym zaptaty dokona w
nastepujacy sposob:
a. kwote [kwota w PLN] ztotych, stownie [stownie w PLN] ztotych gotowka
w dniu podpisania niniejszej umowy co Sprzedajacy kwituje wtasnorgcznym
podpisem,
b. kwote [kwota w PLN] ztotych, stownie [stownie w PLN] ztotych na
rachunek bankowy numer XX XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX na co
Sprzedajacy wyraza zgode. Za dzien zaptaty zadatku Strony ustalajg dzien
uznania rachunku bankowego Sprzedajgcego powyzsza kwota.
3| Wobec powyzszego Strony ustalaja, Ze do kwoty wptaconej w §3 ust. 2
niniejszej umowy beda miaty zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego
dotyczace zadatku, to jest:
a. w przypadku niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej na skutek
okolicznosci, za ktore odpowiedzialno$¢ ponosi Sprzedajacy, Kupujacy ma
prawo bez wyznaczania dodatkowego terminu od niniejszej umowy
odstapic¢, a Sprzedajacy ma obowigzek zwréci¢ Kupujacemu otrzymang od
niego kwote zadatku w podwdjnej wysokosci kwoty wptaconej w §3 ust. 2
niniejszej umowy,
b. w przypadku niedojScia do skutku umowy przyrzeczonej na skutek
okolicznosci, za ktore odpowiedzialno$¢ ponosi Kupujacy, Sprzedajacy ma

prawo bez wyznaczenia dodatkowego terminu od niniejszej umowy



odstapi¢ i ma prawo zatrzymac otrzymang od Kupujgcego kwote zadatku
wptacong w §3 ust. 2 niniejszej umowy,

c. w przypadku niewykonania niniejszej umowy na skutek okolicznosci, za
ktore zadna ze Stron nie ponosi odpowiedzialnosci lub za ktére ponosza
odpowiedzialnos¢ obie Strony, w tym przypadku rozwigzania niniejszej
umowy za porozumieniem Stron, w przypadku przedawnienia sie praw i
roszczen z niniejszej umowy lub w przypadku o ktérym mowa w §3 ust. 10
ponizej - Sprzedajacy ma obowiagzek zwrdci¢ Kupujacemu 100% kwoty
wptaconej w §3 ust. 2 niniejszej umowy.

4| Strony ustalaja, ze w przypadkach opisanych w pkt a) albo c) powyzej,
Sprzedajacy dokona zaptaty na rzecz Kupujacego kwote zadatku wptacong
w §3 ust. 2 niniejszej umowy, przelewem na rachunek bankowy Kupujacego
i w terminie wskazanym w pisemnym wezwaniu do zaptaty dorgczonym
przez Kupujacego Sprzedajacemu na adres zamieszkania wskazany w
niniejszej umowie.

bl Strony ustalaja, ze w przypadku zawarcia umowy przyrzeczonej,
wskazany wyzej zadatek zostanie zaliczony na poczet naleznej Kupujacemu
ceny okreslonej w §3 ust. Tumowy.

6l Strony ustalaja, ze Kupujacy zaptaci Sprzedajacemu pozostats, po
zaptacie zadatku czes¢ ceny ustalong w §3 ust. 1 niniejszej umowy, tj.
kwota w PLN] ztotych, stownie [stownie w PLN] ztotych przelewem, na
wskazany przez Kupujacego rachunek bankowy, w ten sposab, ze:

a. zaptata czeSci ceny, na ktdra Kupujacy przeznaczy srodki wtasne nastapi
nie pozniej niz nastepnym dniu roboczym po dniu zawarcia umowy
przyrzeczonej, przy czym dyspozycja przelewu zostanie ztozona przez

Kupujacego w dniu zawarcia tejze umowy,



b. zaptata czeSci ceny, na ktdrg Kupujacy przeznaczy $rodki pochodzace z
udzielonego Kupujagcemu kredytu nastgpi nie pdzniej niz w terminie 10
(dziesigciu) dni roboczych od zawarcia umowy przyrzeczonej, albo w
terminie wskazanym przez bank, w ktérym Kupujacy uzyska kredyt na
sfinansowanie zakupu przedmiotowej Nieruchomosci.

7l Strony os$wiadczaja, ze za dzien zaptaty na rzecz Sprzedajacego
pozostatej po zaptacie zadatku czesci ceny okreslonej w §3 ust. 1 niniejszej
umowy ustalajg dzien uznania wskazanego rachunku bankowego
Sprzedajacego, nalezng mu kwotg na pozostatg czesc ceny okreslong w §3
ust. 1 niniejszej umowy.

8l Kupujacy oswiadcza, ze $rodki na pokrycie pozostatej po zaptacie
zadatku cze$ci ceny okreslonej §3 ust. 1 niniejszej umowy uzyska w czesci
lub w catosci z kredytu bankowego, na dowdd czego zobowigzuje sie
okazaC przy umowie przyrzeczonej powotang powyzej umowe kredytu.

9| Sprzedajacy wobec §3 ust. 8 powyzej o$wiadcza, Ze:

a. zobowiazuje sie udostepnic i przekaza¢ Kupujacemu wszelkie posiadane
dokumenty dotyczace opisanej w §1 umowy Nieruchomosci, ktorych zazada
bank, a ktére moga by¢ pomocne przy uzyskiwaniu przez Kupujgcego
kredytu bankowego na zakup Nieruchomosci,

b. udostepni przedmiotowg Nieruchomo$¢ wskazanemu przez bank
rzeczoznawcy w celu oszacowania wartosci Nieruchomosci wymaganej
podczas procedury kredytowe;.

10| Strony o$wiadczaja, Ze:

a. w przypadku nieprzystapienia przez Kupujacego do zawarcia umowy
przyrzeczonej we wskazanym w §1 ust. 2 umowy z powodu nieuzyskania
przez Kupujacego kredytu na sfinansowanie zaptaty pozostatej czesci ceny

okre$lonej w §3 ust. 1niniejszej umowy, pomimo ztozenia przez Kupujacego



stosownych wnioskow wraz z wymaganymi przez bank dokumentami,
bedzie on zobowigzany najpdzniej w dniu wskazanym w §1 ust. 5 do
doreczenia Sprzedajacemu zaswiadczenia badZz decyzji kredytowej z 2
(dwoch) wybranych przez Kupujacego bankéw o odmowie udzielenia
Kupujacemu tegoz kredytu,

b. w powyzszym wypadku o ile Strony nie postanowig przedtuzy¢ terminu
Na zawarcie umowy przyrzeczonej, zaréwno Sprzedajgcemu jak i
Kupujacemu bedzie przystugiwato prawo do odstgpienia od niniejszej
umowy, przy czym o$wiadczenie o odstgpieniu powinno nastgpi¢ na pismie
i zosta¢ doreczone drugiej Stronie na adres zamieszkania wskazany w

niniejszej umowie.

§ 4. Postanowienia koncowe
1| Strony ustalaja, ze Sprzedajacy wyda Kupujacemu przedmiotowa
Nieruchomos$¢ w terminie 10 (dziesieciu) dni roboczych po zawarciu umowy
przyrzeczonej, lecz po zaptacie przez Kupujacego catej ceny okreslonej §3
ust. 1 niniejszej umowy, w stanie nie pogorszonym w stosunku do dnia
dzisiejszeqo.
2| Koszty notarialne zwigzane z zawarciem umowy przyrzecznej ponosi
Kupujacy.
3| Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaja formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci.
4/ W braku innych postanowien, do ewentualnych dorgczen, obowiazuja
adresy podane na wstepie niniejszej umowy.
5| Wszelkie ewentualne spory miedzy Stronami podlegaja rozstrzygnigciu

przez Sad wedtug wtasciwosci ogoine.



6l Umowe sporzadzono w dwéch jednobrzmiacych egzemplarzach, po

jednym dla kazdej Strony.

[Sprzedajacy] [Kupujacy]

Wiecej wzoréw umow przedwstepnych:
« zakupu mieszkania wtasnosciowego bez zatozonej ksiegi wieczystej,
« zakupu mieszkania wtasnosciowego z hipoteka sprzedajaceqo
pobierzesz bezptatnie na mojej stronie:

~=https://ohipotece.pl/bezplatne-wzory-umow-przedwstepnych




Wzér umowy przedwstepnej - mieszkanie spotdzielczo-wtasnosciowe

UMOWA PRZEDWSTEPNA SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

- zakup spotdzielczo-wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego -

zawarta w dniu [data] w [miejsce zawarcia umowy] pomigdzy:
1.[Imie i nazwisko/nazwa sprzedajacego], zamieszkaty w [adres], PESEL
[numer PESEL], zwany dalej ,Sprzedajacym”,
2.[Imig i nazwisko/nazwa kupujacego], zamieszkaty w [adres], PESEL

[numer PESEL], zwany dalej ,Kupujacym”.

§ 1. Przedmiot umowy
1| Sprzedajacy os$wiadcza, ze jest wtascicielem lokalu mieszkalnego
potozonego w [adres], znajdujacego sie na [numer] kondygnacji. Lokal ten
znajduje sie w budynku wielomieszkaniowym stanowigcym witasnosc
Spotdzielni Mieszkaniowej [nazwa Spotdzielni] w [miejscowosc] co do
ktorej Sad Rejonowy prowadzi ksiege wieczysta gruntu Spotdzielni [numer
ksiegi wieczystej gruntu Spétdzielni Mieszkaniowej].
2| Lokal mieszkalny posiada odrebng ksiege wieczysta prowadzong przez
Sad Rejonowy [nazwa sadu] pod numerem KW [numer ksiegi wieczystej],
zwang ,Nieruchomoscia”.
3 Lokal mieszkalny posiada powierzchnie uzytkowa wielkosci
[powierzchnia m?] i sktada sie z:
a. pokgj - [liczba pomieszczen],
b. kuchnia - [liczba pomieszczen],

c. tazienka - [liczba pomieszczen],



d. WC - [liczba pomieszczen],

e. inne [wymieni¢] - [liczba pomieszczen].

4| Do lokalu mieszkalnego przynaleza:

a. komorka lokatorska o powierzchni [ powierzchnia m?]

b. miejsce postojowe numer [numer]

C. miejsce garazowe numer [ numer]

d. inne [wymieni¢] numer [ numer/powierzchnia m’]

5l Przedmiotem niniejszej umowy jest zobowiazanie Sprzedajacego do
sprzedazy Kupujacemu powyzszej Nieruchomosci, a Kupujacego do jej

zakupu w terminie do [data].

§ 2. Oswiadczenia stron

1| Sprzedajacy o$wiadcza, ze:

a. powyzsza Nieruchomo$¢ zostata nabyta na podstawie [umowy
przeniesienia wtasnosci / umowy darowizny / postanowienia Sadu o
nabyciu spadku / inne prawo - prosze wymienic¢] sporzadzonej dniu [data]
numer [ numer dokumentu],

b. nikt nie kwestionuje oraz brak jest jakichkolwiek podstaw do
kwestionowania tytutu prawnego Sprzedajaceqgo do przedmiotowej
Nieruchomosci, w tym do jego uniewaznienia lub uznania za bezskuteczny;
do Sprzedajacego nie wptynety zadne pisma badZz o$wiadczenia, ktore
Swiadczytyby o jakichkolwiek roszczeniach do Nieruchomosci, lub ktore
dotyczytyby tytutu prawnego do nieruchomosci na rzecz osob trzecich,

c. Nieruchomo$¢ nie jest obcigzona zadnymi ograniczonymi prawami
rzeczowymi, dtugami, ani ograniczeniami w rozporzadzaniu na rzecz osob

trzecich, obecnymi albo przysztymi prawami lub roszczeniami 0s6b



trzecich - zaréwno ujawnionymi jak i nieujawnionymi w prowadzonej dla tej
Nieruchomosci ksiedze wieczystej,

d. nie zostata zawarta zadna umowa ani nie zostata dokonana inna
czynno$¢ prawna, jak rowniez nie zaszto zadne zdarzenie prawne, a
ponadto Sprzedajacy nie jest strong zadnej umowy, w tym przedwstepnej,
zobowigzujacej ani rozporzadzajacej, jak rowniez adresatem jakiejkolwiek
decyzji wydanej przez organy administracji rzadowej lub samorzadowej, nie
zostaty wydane Zadne orzeczenia sadowe - z ktorych ktorekolwiek
uniemozliwiatoby, ograniczatoby lub opdzniatoby zawarcie lub wykonanie
niniejszej umowy, lub ktére miatoby negatywny wptyw na stan prawny
Nieruchomosci, a w szczegdlnoSci mogtoby skutkowac obcigzeniem
Nieruchomosci lub przeprowadzeniem egzekucji z Nieruchomosci,

e. Sprzedajacemu nie jest wiadome, aby toczyty sie jakiekolwiek dotyczace
Nieruchomosci postepowania sadowe lub administracyjne, w tym
postepowania zabezpieczajace lub egzekucyjne, wywtaszczeniowe na cele
publiczne lub postepowanie o scalanie lub podziat Nieruchomosci ani tez
zadne inne postepowanie z wniosku bytych wtascicieli Nieruchomosci lub
jej czesci, lub inne mogace mie¢ wptyw na jej stan prawy, jak rowniez
wedtug najlepszej wiedzy Sprzedajacego nie ma podstaw do wszczecia
tego typu postepowan,

f. Sprzedajagcemu nie jest wiadome, aby w stosunku do Nieruchomosci badz
jej czesci zgtaszane byty roszczenia reprywatyzacyjne,

g. Zadnej osobie nie przystuguje w stosunku do Nieruchomosci jakiekolwiek
umowne prawo pierwokupu,

h. Nieruchomos$¢ nie stanowi w catosci lub czesci przedmiotu najmu,
dzierzawy, uzyczenia ani innej umowy, z ktorej wynikatoby prawo do

korzystania z niej przez osoby trzecie,



i. Nieruchomo$¢ nie jest bezumownie uzywana przez osoby trzecie,

J- stan prawny Nieruchomosci potwierdzony wydrukiem z ksiegi wieczystej
o numerze [numer ksiegi wieczystej] nie ulegt zmianie i nie zostaty ztozone
wnioski o dokonanie wpisu w powotanej ksiedze wieczystej,

k. wszelkie optaty zwigzane z Nieruchomoscia do dnia dzisiejszego zostaty
uregulowane,

l. wykonanie niniejszej umowy nie prowadzi do pokrzywdzenia wierzycieli
Sprzedajacego ani uniemozliwienia zaspokojenia roszczen osob trzecich
wobec Sprzedajaceqo,

m. nie posiada Zzadnych wymagalnych zobowigzan ani zalegtosci
podatkowych na rzecz Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego lub w sktadkach na obowigzkowe ubezpieczenia spoteczne
ani w innych ptatnosciach,

n. w stosunku do Sprzedajacego nie ogtoszono upadtosci, nie s
prowadzone postepowania upadtosciowe, jak rowniez nie istnieja
przestanki uzasadniajgce wszczecie takich postepowan,

0. w lokalu nie jest prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza.

2| Kupujacy o$wiadcza, ze:

a. znany jest mu stan prawny powyzszej Nieruchomosci - wynikajacy z
o$wiadczen Sprzedajaceqo oraz z dokumentéw okazanych przy niniejszej
umowie, z ktorymi sie zapoznat - i nie wnosi z tego tytutu zadnych
zastrzezen,

b. znany jest mu stan faktyczny oraz lokalizacja przedmiotowej

Nieruchomosci i nie wnosi zastrzezen.



§ 3. Oswiadczenia stron
1| Strony ustalaja cene sprzedazy nieruchomosci na kwote [kwota w PLN]
ztotych, stownie [stownie w PLN] ztotych.
2| Kupujacy o$wiadcza, iz zobowigzuje sie nie pézniej niz do dnia [data]
zaptaci¢ na rzecz Sprzedajacego kwote [kwota w PLN] ztotych, stownie
[stownie w PLN] ztotych, tytutem zadatku na zasadach i ze skutkiem z
przepisu art. 394 kodeksu cywilnego, przy czym zaptaty dokona w
nastepujacy sposob:
a. kwote [kwota w PLN] ztotych, stownie [stownie w PLN] ztotych gotowka
w dniu podpisania niniejszej umowy co Sprzedajacy kwituje wtasnorgcznym
podpisem,
b. kwote [kwota w PLN] ztotych, stownie [stownie w PLN] ztotych na
rachunek bankowy numer XX XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX na co
Sprzedajacy wyraza zgode. Za dzien zaptaty zadatku Strony ustalajg dzien
uznania rachunku bankowego Sprzedajgcego powyzsza kwota.
3| Wobec powyzszego Strony ustalaja, Ze do kwoty wptaconej w §3 ust. 2
niniejszej umowy beda miaty zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego
dotyczace zadatku, to jest:
a. w przypadku niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej na skutek
okolicznosci, za ktore odpowiedzialno$¢ ponosi Sprzedajacy, Kupujacy ma
prawo bez wyznaczania dodatkowego terminu od niniejszej umowy
odstapic¢, a Sprzedajacy ma obowigzek zwréci¢ Kupujacemu otrzymang od
niego kwote zadatku w podwdjnej wysokosci kwoty wptaconej w §3 ust. 2
niniejszej umowy,
b. w przypadku niedojScia do skutku umowy przyrzeczonej na skutek

okolicznosci, za ktdre odpowiedzialno$¢ ponosi Kupujacy, Sprzedajgcy ma



prawo bez wyznaczenia dodatkowego terminu od niniejszej umowy
odstapi¢ i ma prawo zatrzymac otrzymang od Kupujacego kwote zadatku
wptacong w §3 ust. 2 niniejszej umowy,

c. w przypadku niewykonania niniejszej umowy na skutek okolicznosci, za
ktore zadna ze Stron nie ponosi odpowiedzialnosci lub za ktére ponosza
odpowiedzialnos¢ obie Strony, w tym przypadku rozwigzania niniejszej
umowy za porozumieniem Stron, w przypadku przedawnienia sie praw i
roszczen z niniejszej umowy lub w przypadku o ktérym mowa w §3 ust. 10
ponizej - Sprzedajacy ma obowiagzek zwrdci¢ Kupujacemu 100% kwoty
wptaconej w §3 ust. 2 niniejszej umowy.

4| Strony ustalaja, ze w przypadkach opisanych w pkt a) albo c) powyzej,
Sprzedajacy dokona zaptaty na rzecz Kupujacego kwote zadatku wptacong
w §3 ust. 2 niniejszej umowy, przelewem na rachunek bankowy Kupujacego
i w terminie wskazanym w pisemnym wezwaniu do zaptaty dorgczonym
przez Kupujacego Sprzedajacemu na adres zamieszkania wskazany w
niniejszej umowie.

bl Strony ustalaja, ze w przypadku zawarcia umowy przyrzeczonej,
wskazany wyzej zadatek zostanie zaliczony na poczet naleznej Kupujacemu
ceny okreslonej w §3 ust. Tumowy.

6l Strony ustalaja, ze Kupujacy zaptaci Sprzedajacemu pozostats, po
zaptacie zadatku czes¢ ceny ustalong w §3 ust. 1 niniejszej umowy, tj.
kwota w PLN] ztotych, stownie [stownie w PLN] ztotych przelewem, na
wskazany przez Kupujacego rachunek bankowy, w ten sposab, ze:

a. zaptata czeSci ceny, na ktdra Kupujacy przeznaczy srodki wtasne nastapi
nie pozniej niz nastepnym dniu roboczym po dniu zawarcia umowy
przyrzeczonej, przy czym dyspozycja przelewu zostanie ztozona przez

Kupujacego w dniu zawarcia tejze umowy,



b. zaptata czeSci ceny, na ktdrg Kupujacy przeznaczy $rodki pochodzace z
udzielonego Kupujagcemu kredytu nastgpi nie pdzniej niz w terminie 10
(dziesigciu) dni roboczych od zawarcia umowy przyrzeczonej, albo w
terminie wskazanym przez bank, w ktérym Kupujacy uzyska kredyt na
sfinansowanie zakupu przedmiotowej Nieruchomosci.

7l Strony os$wiadczaja, ze za dzien zaptaty na rzecz Sprzedajacego
pozostatej po zaptacie zadatku czesci ceny okreslonej w §3 ust. 1 niniejszej
umowy ustalajg dzien uznania wskazanego rachunku bankowego
Sprzedajacego, nalezng mu kwotg na pozostatg czesc ceny okreslong w §3
ust. 1 niniejszej umowy.

8l Kupujacy oswiadcza, ze $rodki na pokrycie pozostatej po zaptacie
zadatku cze$ci ceny okreslonej §3 ust. 1 niniejszej umowy uzyska w czesci
lub w catosci z kredytu bankowego, na dowdd czego zobowigzuje sie
okazaC przy umowie przyrzeczonej powotang powyzej umowe kredytu.

9| Sprzedajacy wobec §3 ust. 8 powyzej o$wiadcza, Ze:

a. zobowiazuje sie udostepnic i przekaza¢ Kupujacemu wszelkie posiadane
dokumenty dotyczace opisanej w §1 umowy Nieruchomosci, ktorych zazada
bank, a ktére moga by¢ pomocne przy uzyskiwaniu przez Kupujgcego
kredytu bankowego na zakup Nieruchomosci,

b. udostepni przedmiotowg Nieruchomo$¢ wskazanemu przez bank
rzeczoznawcy w celu oszacowania wartosci Nieruchomosci wymaganej
podczas procedury kredytowe;.

10| Strony o$wiadczaja, Ze:

a. w przypadku nieprzystapienia przez Kupujacego do zawarcia umowy
przyrzeczonej we wskazanym w §1 ust. 2 umowy z powodu nieuzyskania

przez Kupujacego kredytu na sfinansowanie zaptaty pozostatej czesci ceny



okreslonej w §3 ust. 1niniejszej umowy, pomimo ztozenia przez Kupujgcego
stosownych wnioskow wraz z wymaganymi przez bank dokumentami,
bedzie on zobowigzany najpdzniej w dniu wskazanym w §1 ust. 5 do
doreczenia Sprzedajacemu zaswiadczenia badZz decyzji kredytowej z 2
(dwoch) wybranych przez Kupujacego bankéw o odmowie udzielenia
Kupujacemu tegoz kredytu,

b. w powyzszym wypadku o ile Strony nie postanowig przedtuzy¢ terminu
Na zawarcie umowy przyrzeczonej, zaréwno Sprzedajgcemu jak i
Kupujacemu bedzie przystugiwato prawo do odstgpienia od niniejszej
umowy, przy czym o$wiadczenie o odstgpieniu powinno nastgpi¢ na pismie
i zosta¢ doreczone drugiej Stronie na adres zamieszkania wskazany w

niniejszej umowie.

§ 4. Postanowienia koncowe
1| Strony ustalaja, ze Sprzedajacy wyda Kupujacemu przedmiotowa
Nieruchomos$¢ w terminie 10 (dziesieciu) dni roboczych po zawarciu umowy
przyrzeczonej, lecz po zaptacie przez Kupujacego catej ceny okreslonej §3
ust. 1 niniejszej umowy, w stanie nie pogorszonym w stosunku do dnia
dzisiejszeqo.
2| Koszty notarialne zwigzane z zawarciem umowy przyrzecznej ponosi
Kupujacy.
3| Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaja formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci.
4/ W braku innych postanowien, do ewentualnych dorgczen, obowiazuja

adresy podane na wstepie niniejszej umowy.



b.Wszelkie ewentualne spory miedzy Stronami podlegajg rozstrzygnieciu
przez Sad wedtug wtasciwosci ogoine.
6.Umowe sporzadzono w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach, po

jednym dla kazdej Strony.

[Sprzedajacy] [Kupujacy]

Wiecej wzoréw umow przedwstepnych:
« zakupu mieszkania spotdzielczo-wtasno$ciowego bez zatozonej ksiegi
wieczystej,
o zakupu mieszkania spotdzielczo-wtasnosciowego z  hipoteka
sprzedajacego
pobierzesz bezptatnie na mojej stronie:

~:https://ohipotece.pl/bezplatne-wzory-umow-przedwstepnych




Lista dokumentow do kredytu hipotecznego

Ponizej znajdziesz przyktadowa liste dokumentow, jakich mogg wymagac

banki przy zakupie nieruchomosci:

umowa przedwstepna - do rozpatrzenia wniosku o kredyt,

odpis z ksiegi wieczystej - by sprawdzi¢ aktualny stan prawny
nieruchomosci,

operat szacunkowy - celem potwierdzenia aktualnej wartosci
nieruchomosci,

zaswiadczenie o niezaleganiu z optatami i przystugujacym prawie
do lokalu - na potwierdzenie aktualnego wtasciciela oraz braku
zalegtosci na mieszkaniu wobec spotdzielni mieszkaniowej,

wypis z kartoteki lokali - gdy, w ksiedze wieczystej podana jest
taczna powierzchnia mieszkania z pomieszczeniami przynaleznymi,
np. piwnica, by potwierdzi¢ powierzchnige samego mieszkania,
podstawe nabycia nieruchomosci - by sprawdzic kto jest aktualnym
witascicielem i w jakiej formie nabyt nieruchomo$¢, a takze by
sprawdzi¢ brak innych obcigzen niewpisanych w ksiege wieczystg (np.
stuzebno$¢ osobista),

zaswiadczenie z US o zaptacie/zwolnieniu podatku od spadku -
celem weryfikacji, iz sprzedajacy dokonat prawidtowo czynnosSci po
nabyciu spadku oraz by wykluczy¢ postepowanie egzekucyjne na
kupowanej nieruchomosci w razie nieureqgulowania podatku,

akt zgonu osoby, ktdrej stuzebnos¢ wpisana jest w ksiege wieczystg -

by potwierdzic, iz stuzebno$¢ wygasta.



Stowniczek najwazniejszych poje¢ w prostym jezyku

Pojecie Co to znaczy (po ludzku)

Rejestr pokazujacy kto jest wtascicielem mieszkania, czy sa dtugi lub

I
SICIAWIEEHE1 inne prawa do lokalu.

Cze$c¢ ceny, ktdra zabezpiecza obie strony. Jesli sig wycofasz -

Zadatek
acate przepada. Jesli sprzedawca sig wycofa - oddaje podwagjnie.

Wycena nieruchomosci wykonana przez rzeczoznawce, potrzebna do

Operat szacunkowy Fret il

Czy bank uwaza, ze stac Cig na sptate kredytu. Obliczana na

Zdolnos¢ kredyt
olnostKrecytowa podstawie dochoddw i wydatkow.

Labezpieczenie banku na mieszkaniu - jesli przestaniesz sptacac

Hipotek
Ipotexa kredyt, bank moze je sprzedac.
st ety Do;.llerf) pndplsanle un’m.wy U notariusza sprawia, ze nieruchomos¢
staje sie Twojg wtasnoscia.
pCC Podatek od zakupu mieszkania na rynku wtérnym - wynosi 2%

warto$ci nieruchomosci.

To juz koniec przewodnika, ale dopiero poczatek Twojej nowej drogi

Zwigzanej z wtasnym mieszkaniem. Powodzenia! %>




NA ZAKONCZENIE - KILKA S£OW 0D AUTORA @

Gratuluje Ci dotarcia do konca tego przewodnika!

Mam nadzieje, ze byt dla Ciebie pomocny, rozwiat wiele watpliwosci i pozwolit
zrozumiec, jak krok po kroku wyglada zakup mieszkania z rynku wtérnego
finansowany kredytem hipotecznym - bez zbednych trudnych stow i prawniczego
zargonu. Ten poradnik powstat z my$la o osobach, ktére - tak jak Ty - chca
podejs¢ do zakupu odpowiedzialnie, ale tez bez stresu i chaosu. Wiem, ze tatwo
sie w tym wszystkim pogubic: banki mowig swoim jezykiem, sprzedajacy swoim, a
urzedy jeszcze innym. Dlatego tak wazne jest, by mie¢ kogos, kto pomoze Ci to
wszystko uporzadkowaC i przejs¢ przez ten proces bezbolesnie. Jestem
ekspertem hipotecznym i wspieram osoby takie jak Ty w codziennych zmaganiach
zwigzanych z zakupem mieszkania, poczawszy od:

81 od pierwszych rozméw o budzecie i zdolnosci,

(8 przez wybor najlepszej oferty kredytu,

81 az po finalizacjg umowy u notariusza i wyptate Srodkow.

Jesli wiec po lekturze tego ebooka czujesz, ze chcesz mie¢ wsparcie w praktyce,
nie tylko w teorii - serdecznie zapraszam do kontaktu. Pomoge Ci przejs¢ przez
caty proces na spokojnie, krok po kroku. Zakup mieszkania to powazna decyzja,
ale nie musi by¢ trudna ani stresujaca. Z odpowiednim przygotowaniem - moze
by¢ jedna z lepszych w Twoim zyciu. Trzymam kciuki za Twoje nowe migjsce.

| - jesli tylko bedzie potrzebna pomoc - jestem do dyspozycii!

Dawid Zychlifiski
Ekspert Hipoteczny / Autor ebooka

Mail: kontakt@oHipotece.pl
Tel.: 883-987-838




