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IPierwszy krok w dorostosé

Kupno pierwszego mieszkania to jedna z najwazniejszych decyzji w zyciu.
Niezaleznie od tego, czy masz 25, 30 czy 40 lat - moment, w ktorym
postanawiasz, ze ,to juz czas na wtasne cztery katy”, jest duzym krokiem w
strone dorostosci. Pojawiajg sie emocje, nadzieje, ale tez mnastwo pytan:
0d czego zaczac? Jak to wszystko ogarngc? Czy mnie w ogole na to stac?

Nie martw sie - masz wsparcie. Ten ebook powstat wtasnie po to, zeby
przeprowadzi¢ Cie przez caty proces zakupu mieszkania z rynku
pierwotnego finansowanego kredytem hipotecznym. Krok po kroku, bez

skomplikowanego jezyka i zbednych teorii.

Czym sie rézni rynek pierwotny od
wtornego - w skracie i po ludzku

Skoro tu jestes, to pewnie rozwazasz mieszkanie z rynku pierwotnego -
czyli od dewelopera. Takie mieszkanie najczesciej kupujesz ,na papierze”,
zanim jeszcze powstanie budynek. Czasem mozesz je tez kupic, gdy blok
juz stoi, ale nikt wczesniej w tym lokalu nie mieszkat. Dla poréwnania:
rynek wtorny to mieszkania ,z drugiej reki” - kto$ juz tam mieszkat,
urzadzit sie, a teraz je sprzedaje. Rynek pierwotny ma swoje zalety - nowe
budownictwo, gwarancja deweloperska, mozliwoS¢ urzadzenia mieszkania
po swojemu. Ale ma tez swoje specyficzne etapy i formalnosci, ktorych nie

ma przy zakupie ,gotowego” mieszkania. | wtasnie o nich bedzie ten ebook.



Kredyt hipoteczny - co to
wtasciwie jest i jak dziata?

Wiekszo$C osob nie kupuje mieszkania za gotowke. Dlatego najczesciej
potrzebny bedzie kredyt hipoteczny - czyli dtugoterminowy kredyt
udzielany przez bank, zabezpieczony na nieruchomosci. Brzmi groznie?
Spokojnie. To po prostu umowa z bankiem, w ktorej ustalacie, ze bank ptaci
za mieszkanie (w catosci lub w czesci), a Ty oddajesz mu pienigdze w
ratach przez kilkanascie (czasem kilkadziesiat) lat. | co najwazniejsze -
mieszkanie nalezy do Ciebie, nie do banku! Bank jedynie udzielit Ci
finansowania. Kredytem hipotecznym, a w zasadzie jedng umowg
kredytowg mozesz sfinansowac:

 zakup mieszkania od dewelopera,

« zakup miejsca postojoweqo/garazu/ogrodka,

o zakup komorki lokatorskiej,

» wykonczenie mieszkania.
W tym ebooku pokaze Ci, jak dziata kredyt hipoteczny, jakie sg jego etapy,
na co zwracac uwage przy wyborze oferty i jak unikngc stresu zwigzanego z
formalnosciami. Dowiesz sie tez, co sprawdzi¢ w umowie z deweloperem,
jak przygotowaC sie do odbioru mieszkania, a nawet - co zrobi¢, gdy
pojawig sie trudnosci finansowe.
To co, zaczynamy? Twoj pierwszy krok do wtasnego mieszkania wtasnie sie

zaczat.




Czy sta¢ mnie juz na mieszkanie?

Zanim zaczniesz przegladac oferty deweloperow i wizualizowac kuchnie
marzen, warto zderzy¢ plany z rzeczywistoscig. Wtasne mieszkanie to nie
tylko comiesieczna rata kredytu - to rowniez wktad wtasny, optaty

notarialne, koszty wykonczenia i codzienne utrzymanie.

Jak sprawdzi¢ swojq zdolnos¢ kredytowa?

Najprosciej: poréwnaj swoje dochody z potencjalnymi kosztami. Banki
zazwyczaj uznaja, ze bezpieczna rata kredytu z ptaconymi juz innymi
zobowigzaniami kredytowymi powinna wynosi¢ maksymalnie 40-60%
Twoich dochodow netto. Jesli zarabiasz 6000 zt na reke, to taczne raty z
ratg hipoteki nie powinny przekraczac ok. 2400 do 3 600 zt miesiecznie.
Staraj sie unika¢ kalkulatorow zdolnosci kredytowej dostepnych w
internecie - chocby orientacyjnie. Kalkulatory te nie uwzgledniajg innych
czynnikow, ktore wptywaja na zdolno$¢ kredytowg (okres zatrudnienia od-
do, akceptowane premie, dodatki, koszty zycia przyjmowane w bankach,
etc.). Zdecydowanie bezpieczniej jest skorzysta¢ z bezptatnych ustug
eksperta hipotecznego, ktory nie tylko sprawdzi zdolno$c kredytowa, ale
rowniez przyjrzy sie akceptacji dochodu przez banki. Ostateczng decyzje

jednak zawsze podejmuje bank.

Wktad wtasny - ile potrzeba i jak go zgromadzi¢?

W standardowej ofercie bankowej wymagany wktad wtasny to zazwyczaj:



« minimum 10% ceny transakcyjnej (to absolutne minimum wynikajace z
rekomendacji Komisji Nadzoru Finansowego),
o czesto 20% - taki poziom wktadu oznacza zazwyczaj lepsze warunki
kredytu (nizsza marza, brak dodatkowych ubezpieczen).
Ale nie zawsze trzeba mie¢ gotowke na wktad wtasny! Jesli korzystasz
z Rodzinnego Kredytu Mieszkaniowego z gwarancjg Banku Gospodarstwa
Krajowego, mozesz kupi¢ mieszkanie nawet bez wktadu wtasnego - ale

tylko jesli spetniasz konkretne warunki opisane w programie.

Kiedy bank nie wymaga wktadu wtasnego?
W ramach Rodzinnego Kredytu Mieszkaniowego (RKM) mozliwe jest
sfinansowanie do 100% ceny transakcyjnej - ale:
« jesli cena zakupu i koszt wykonczenia nie przekraczajg 500000 zt -
nie potrzebujesz wktadu wtasnego,
o jesli catkowity koszt zakupu i wykonczenia nieruchomosci przekracza
500000 zt - wktad wtasny bedzie wymagany, nawet przy skorzystaniu
z programu. Moze to byc od 1% do 20% w zaleznoSci od wielkosci
danej transakciji.
Bardzo wazne jest, aby:
« znat zasady kwalifikacji do programu i jego limity (cena za m?),
e policzy¢ nie tylko cene mieszkania, ale rowniez koszty wykonczenia
(jezeli sa finansowane kredytem),
o skonsultowacC sie z ekspertem hipotecznym, ktory sprawdzi czy

transakcja kwalifikuje sie do programu i z jakim wktadem wtasnym?



Skad wzigé wktad wtasny (jesli jest potrzebny)?

oszczednosci - klasyczna i najczestsza opcja,

srodki zgromadzone na PPK, ksigzeczkach mieszkaniowych,
darowizna od rodziny - mozliwa, ale musi by¢ udokumentowana,
sprzedaz mieszkania, samochodu, innego majatku,

programy wsparcia z gwarancjg BGK (np. RKM) - moga zmnigjszy¢ lub

catkowicie zastgpi¢ wktad wtasny.

Co oprocz ceny mieszkania trzeba bedzie zaptacic?

To czesty btad przy pierwszym zakupie: patrzymy na ceng mieszkania i

zapominamy o catej reszcie kosztow, ktore rowniez trzeba pokryc z

wtasnej kieszeni. 0to najwazniejsze z nich:

Koszty okotokredytowe i zakupowe:

podatek PCC - 0 z+ dla rynku pierwotnego (dobra wiadomosc!),

taksa notarialna za umowe deweloperska - ok. 1000 - 2 000 zt,

taksa notarialna za umowe przeniesienia wtasnosci - zalezna od ceny
transakcyjnej nieruchomosci,

zatozenie ksiegi wieczystej - 100 zt,

wpis wtasciciela do ksiegi wieczystej - 200 zt,

optata sgdowa za ustanowienie hipoteki - 200 zt,

ubezpieczenia wymagane przez bank - np. nieruchomosci,

prowizja bankowa (jesli jest) - zazwyczaj 0-2% kwoty kredytu.



Koszty wykonczenia mieszkania:
o standard ,deweloperski” to najczesciej gote Sciany, instalacje, brak
kuchni i tazienki,
o $redni koszt wykonczenia: od 1500 do 3 000 zt za m” (wiecej przy
wysokim standardzie),
« dla mieszkania 50 m’ to 75000-150000 zt, ktére musisz mie¢ ,na

start” lub roztozy¢ w czasie.

Mata podpowiedz: Zréb swoja liste

Zanim pojdziesz do banku lub dewelopera, zrob prosta tabele:

WYDATEK SZACUNKOWA KWOTA
wktad wkasny zt
koszty notariane | zt
koszty ssdowe zt
ubezpieczenie na zycie (ptatne jednorazowe) | zt
ubezpieczenie nieruchomogci (ptatne rocznie) | 000 ____ zt
prowizja bankowa (ptatna jednorazowo) | ____________ 7
wykonczenie mieszkania | zt
RAZEM potrzebujesz | 7t

To pozwoli Ci realnie ocenic, ile pieniedzy musisz miec przygotowanych,

zanim ztozysz wniosek o kredyt hipoteczny.



Podsumowanie

Nie musisz by¢ milionerem, by kupi¢ wtasne mieszkanie. Ale kluczem do
sukcesu jest rozsadne i Swiadome przygotowanie finansowe. Pierwszy krok
wcale nie zaczyna sie od przegladania ogtoszen, ale od uczciwej oceny
wtasnych mozliwosci: ile $rodkow masz do dyspozycji, ile jeszcze
potrzebujesz i na jaka kwote mozesz realnie uzyskac kredyt hipoteczny. To
wtasnie ta kalkulacja pozwala unikng¢ rozczarowan i zbyt duzych
zobowigzan.

Kupno mieszkania to marzenie wielu osob - ale spetnienie go bez
przemyslanego planu moze szybko zamieni¢ sie w zrodto stresu. Dlatego
zanim ztozysz jakakolwiek oferte, warto spojrze¢ na swojg sytuacje z
dystansem i przygotowac solidne fundamenty finansowe.

W kolejnym rozdziale pokaze, jak podejSc do wyboru mieszkania z gtowg -
tak, by decyzji nie zatowac ani dzien po podpisaniu umowy, ani wiele lat

pozniej.




Wybhor mieszkania - jak nie
zatowaé?

Zakup mieszkania z rynku pierwotnego to marzenie wielu 0s6b. Pachnace
nowoScig Sciany, nienaruszone instalacje i perspektywa wykonczenia
wszystkiego ,po swojemu” to kuszaca wizja. Ale zanim podpiszesz umowe z
deweloperem, warto podejS¢ do wyboru lokalu z chtodng gtowa. Bo jesli cos

zostanie przeoczone - mozna tego zatowac przez lata.

Czego naprawde potrzebujesz?
Na poczatek odpowiedz sobie na kilka waznych pytan:
e czy mieszkanie ma byc¢ tylko ,na start”, czy na dtuzej?
e ilu domownikow bedzie w nim mieszkac? czy planujesz powigkszenie
rodziny?
e Czy wazniejsza jest dla Ciebie lokalizacja, czy wiekszy metraz?
e czy chcesz miec balkon, ogradek, winde, miejsce parkingowe?
Zbyt wielu kupujacych skupia sie tylko na metrazu i cenie. A przeciez to
uktad pomieszczen, dojazdy, hatas z ulicy i jakosC budynku wptywaja

najbardziej na codzienne zycie.

Lokalizacja: wigcej niz tylko dzielnica

Dobre mieszkanie to takie, z ktdrego tatwo dotrzesz do pracy, ztobka,
szkoty, lekarza czy sklepu. Dlatego przy wyborze lokalizacji nie skupiaj sie
tylko na dzielnicy, ale na konkretnej okolicy.

Sprawdz:

e ile czasu zajmie dojazd do pracy w godzinach szczytu?



Wybhor mieszkania - jak nie
zatowaé?

e czy okolica ma dobrg infrastrukture (szkoty, sklepy, apteki)?

e Czy w poblizu nie powstaje wtasnie spalarnia Smieci albo estakada?
Warto tez zajrze¢ do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(MPZP) - dostepnego online lub w urzedzie gminy lub miasta. Dzigki temu
unikniesz niespodzianek, jak np. blok 12-pietrowy stawiany tuz pod Twoim

oknem.

Jak sprawdzi¢ wiarygodnos¢ dewelopera?

Wybierajac mieszkanie z rynku pierwotnego, kupujesz ,dziure w ziemi” - a
zaufanie do dewelopera to kluczowy czynnik.

Sprawdz:

e ile inwestycji juz ukoniczyt deweloper? (obejrzyj je - najlepigj
osobiscie),

« opinie innych klientéw (fora, google, grupy lokalne na facebooku),

e czy inwestycja objeta jest mieszkaniowym rachunkiem powierniczym?
(otwartym lub zamknietym) - to gwarancja bezpieczenstwa Twoich
wptat,

 jak wyglada harmonogram ptatnosci i budowy?

Jesli masz watpliwosci - zapytaj prawnika. Lepiej wydac 300-600 zt na

analize umowy niz stracic kilkaset tysiecy ztotych.

Jak oceni¢ konkretne mieszkanie?

Pamietaj, ze mieszkanie to nie tylko liczba metrow kwadratowych.



Wybhor mieszkania - jak nie
zatowaé?

To rowniez:
o ekspozycja okien - potudniowa zapewnia wiecej Swiatta, potnocna
moze by¢ chtodna i ciemna,
 uktad pomieszczen - czy sypialnia zmiesci t6zko 160 cm? czy tazienka
nie graniczy z kuchnig?
o standard deweloperski - co doktadnie obejmuje? czy Sciany beda
tynkowane? czy sg parapety, kontakty, drzwi zewnetrzne?
o widok z okna - czy nie patrzysz prosto w Sciane sasiada?
Jesli nie masz doswiadczenia, zabierz ze sobg kogos, kto pomoze spojrzec
trzezwo na mieszkanie - moze to by¢ przyjaciel, architekt wnetrz. Ktos, kto
zimnym okiem spojrzy na projekt i okolice badz, kto rozumie rdznice

miedzy niuansami uktadu mieszkan.

Czym jest umowa rezerwacyjna?
W sytuacji, gdy zdecydujesz sie na konkretne mieszkanie, ale nie jestes$
jeszcze gotowy(-a) do podpisania umowy deweloperskiej (np. chcesz
wiedzie¢ czy otrzymasz kredyt na zakup mieszkania), mozesz podpisac z
deweloperem umowe rezerwacyjng. Umowa ta:

o zobowigzuje dewelopera do wstrzymania sprzedazy danego lokalu na

okreslony czas (np. 30 dni),
e moze zawiera¢ warunki dodatkowe - np. uzaleznienie dalszych krokow

od pozytywnej decyzji kredytowej,



Wybhor mieszkania - jak nie
zatowaé?

e moze wymagac wptaty optaty rezerwacyjnej, ktora zgodnie z ustawg
nie moze przekroczy¢ 1% ceny lokalu (najczesciej jest to kwota rzedu
kilku tysiecy ztotych).

Co sie dzieje z optata rezerwacyjng?

o optata rezerwacyjna jest wptacana bezposrednio na rachunek
wskazany przez dewelopera lub posrednika sprzedazy - nie jest to
jeszcze mieszkaniowy rachunek powierniczy,

o jednak, zgodnie z ustawag deweloperska, jesli dojdzie do zawarcia
umowy deweloperskiej, deweloper ma obowigzek przekazac te optate
na mieszkaniowy rachunek powierniczy w terminie do 7 dni od dnia
zawarcia umowy,

o optata ta jest nastepnie zaliczana na poczet ceny nabycia mieszkania,

o jesli nie podpiszesz umowy deweloperskiej z powodu negatywnej
decyzji kredytowej - optata rezerwacyjna musi zosta¢ zwrdcona

w catosci.

Kiedy warto podpisa¢ umowe rezerwacyjna?
o jesli decyzja o konkretnym lokalu juz zapadta, ale potrzebny jest
jeszcze czas na dopiecie finansowania,
e chcesz mie¢ pewnosc¢, ze mieszkanie nie zostanie sprzedane komu$
innemu,

e znasz warunki i masz zaufanie do dewelopera.



Wybhor mieszkania - jak nie
zatowaé?

Pamietaj, ze umowa rezerwacyjna to dokument prawny - zawsze warto |3
doktadnie przeczytac lub skonsultowac z ekspertem. Umowa rezerwacyjna
jest dokumentem, na podstawie ktorej bank rozpatrzy wstepnie badz
ostatecznie wniosek o kredyt hipoteczny na zakup mieszkania. Jezeli nie
czujesz sie na sitach podpisac umowe deweloperska od razu - podpisz

najpierw umowe rezerwacyjna.

Podsumowanie

Wybor mieszkania to najwiekszy zakup w Twoim zyciu - nie warto sie
spieszyc. Zamiast patrzec tylko na .ile metrow i za ile”, zapytaj siebie: czy
za 5 lat to mieszkanie nadal bedzie mi pasowac? Deweloperzy potrafig
Swietnie sprzedawaC marzenia. Twoim zadaniem jest oddzielic je od

rzeczywistosci.




Umowa deweloperska to dokument, ktory wigze Cie z deweloperem -
formalnie i finansowo. Po jej podpisaniu pojawia sie prawny obowigzek
zakupu konkretnego mieszkania, a banki traktuja te umowe jako podstawe
do uruchomienia Srodkow z kredytu hipotecznego.

Dlatego nie podpisuj niczego w ciemno - nawet jesli deweloper mowi, ze ,to
standard” albo ,wszyscy tak podpisujg”. Dla Ciebie to moze byc jedyna taka

umowa w zyciu. Dla dewelopera - setna.

Czym jest umowa deweloperska?
To akt notarialny, ktory zobowiazuje dewelopera do:
» wybudowania lokalu,
e przeniesienia na Ciebie prawa wtasnosci (po zakonczeniu inwestycji),
 aCiebie do zaptaty ceny w ustalonych ratach.
Umowa deweloperska jest reqgulowana Ustawg o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego (tzw. ustawa deweloperska) i zgodnie z Ustawg musi
by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Umowa ta daje Ci okreslone prawa,

0 ile... wszystko zostato do niej poprawnie wpisane.

Co musi zawiera¢ dobra umowa?

Zgodnie z przepisami, umowa deweloperska musi zawiera¢ m.in.:

W doktadny opis lokalu - powierzchnia, pietro, liczba pomieszczen,
przynaleznosci (np. komdrka lokatorska, ogradek, miejsce postojowe),

W cena lokalu i harmonogram ptatnosci - rozpisany na etapy inwestycji,



M termin zakonczenia budowy i przeniesienia wtasnosci,
M informacje o rachunku powierniczym - zamkniety lub otwarty,
W standard wykonczenia lokalu i czesci wspélnych - najlepiej jako
zatacznik,
™ kary umowne - za opdznienia ze strony dewelopera i mozliwosé
odstapienia od umowy.
Nie moze zabraknac tez informacji o:
o pozwoleniu na budowe i prawie do gruntu,
« pozwoleniu na uzytkowanie (gdy inwestycja jest bliska ukoriczenia),
e gwarancji i rekojmi na lokal,

e sposobu pomiaru powierzchni.

Na co szczegolnie uwazac?

®_ ukryte koszty - opfaty za przytacza mediéw, aneksy, akty notarialne -
czy sg po Twojej stronie?

@, zmiany powierzchni lokalu - umowa powinna jasno okreslaé, co jesli
metraz po pomiarach geodezyjnych sie zmieni? czy zaptacisz wigcej?

@, termin przeniesienia wrasnosci - pamietaj, ze oddanie kluczy # akt
notarialny,

@, prawo odstapienia - mozesz zrezygnowac z umowy, jesli deweloper np.
nie dotrzyma terminow - sprawdz, jakie masz mozliwosci i ile Cie to bedzie

kosztowac?



Czy warto da¢ umowe do prawnika?
Tak - i1 to bardzo! Koszt analizy umowy deweloperskiej przez
dosSwiadczonego prawnika to ok. 300-600 zt. W zamian zyskujesz:
e spokoj ducha,
o wykrycie zapisow niezgodnych z ustawa,
e negocjacje warunkow - np. wysokoSci kar umownych, dodatkowych
zabezpieczen.
To inwestycja, ktéra moze zaoszczedzi¢ Ci dziesigtki tysiecy ztotych - i

jeszcze wiecej nerwow.

Deweloperski Fundusz Gwarancyjny - jak chroni Twoje pienigdze?
Kazdy deweloper ptaci sktadke na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny jako
okreslony % od wptaty nabywcy na rachunek powierniczy - to system
ochrony Twoich pieniedzy w razie:
o upadtoSci dewelopera,
o braku przeniesienia na nabywce praw wtasnosci do nieruchomosci w
terminie,
e nierozpoczecia przez dewelopera budowy badz braku kontynuacji
budowy juz rozpoczetej,
» oddania mieszkania lub domu obarczonego istotnymi wadami.
Dzieki temu nawet jesli co$ pojdzie nie tak, Twoje wptaty nie przepadng i
odzyskasz wptacone pienigdze, zarowno swoje jak i z wyptaconego
kredytu.



Rachunek powierniczy i transze - jak bank ptaci deweloperowi?

Zakup mieszkania z rynku pierwotnego zazwyczaj odbywa sie w kilku
etapach - tak samo wyglada finansowanie kredytem. Bank nie przekazuje
catej kwoty kredytu od razu, lecz wyptaca go w transzach, zgodnych z tymi
zapisanymi w umowie deweloperskiej.

Kazda z transz trafia na mieszkaniowy rachunek powierniczy prowadzony
przez bank dewelopera dla danego przedsiewziecia deweloperskiego.
Istniejg dwa typy rachunkow:

« otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy (OMRP) - bank wyptaca
srodki deweloperowi po zakonczeniu kazdego etapu budowy, ktory jest
wczesniej potwierdzony nabywcy na pismie przez dewelopera,

o zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy (ZMRP) - bank
przelewa catoS¢ Srodkow deweloperowi dopiero po zakonczeniu
inwestycji i przeniesieniu wtasnosci na nabywce.

Wiekszo$C inwestycji w Polsce korzysta z otwartych rachunkow
powierniczych, choC niektarzy deweloperzy wybierajg rachunki zamknigte -
szczegolnie w  przypadku mniejszych inwestycji  lub  spotdzielni
mieszkaniowych.

Wyptata transzy kredytu nastepuje zazwyczaj po:

« podpisaniu umowy deweloperskiej,

e ustanowieniu zabezpieczen przez bank (np. hipoteki na przysztym
mieszkaniu badz roszczenia o wpis hipoteki na budowanym

mieszkaniu),



e po przedstawieniu  zawiadomienia dewelopera 0  stopniu
Zaawansowania prac budowlanych,

e i czesto po inspekcji budowy, ktorg przeprowadza bank udzielajgcy
kredytu na zakup mieszkania.

Kazda transza jest zatwierdzana przez bank na podstawie postepu budowy.

Podsumowanie

Podpisanie umowy deweloperskiej to przetomowy moment - wtasnie wtedy
marzenie 0 wtasnym mieszkaniu staje sie realnym zobowigzaniem
finansowym i prawnym. 0d tej chwili nie tylko deklarujesz che¢ zakupu, ale
rowniez przyjmujesz na siebie konkretne obowigzki i ryzyka. Dlatego ten
krok wymaga szczegolnej rozwagi. Nie Spiesz sie. Nawet jesli deweloper
wywiera presje lub sugeruje, Ze ,to ostatnie wolne mieszkanie”, pamietaj, ze
decyzja podjeta w emocjach moze kosztowac Cie duzo wiecej niz tylko
nerwy. Umowa deweloperska to dokument, ktory wigze obie strony - ale
przede wszystkim to Ty masz obowigzek wiedziec, co podpisujesz. Zadbaj o
to, by doktadnie zapoznac sie z jej trescia, najlepiej z pomocg osoby, ktora
zna sie na prawie nieruchomos$ci. Upewnij sig, ze rozumiesz wszystkie
zapisy dotyczace harmonogramu ptatnosci, standardu wykonczenia,

termindw i kar umownych.




IKredyt hipoteczny bhez stresu

Lakup pierwszego mieszkania to ogromny krok i czesto najwazniejsza
decyzja finansowa w zyciu. Nic dziwnego, ze proces starania sie o kredyt
hipoteczny bywa stresujacy. Ale spokojnie — jesli dobrze sie przygotujesz,
wszystko pojdzie sprawnie. W tym rozdziale pokaze Ci, jak przygotowac sie
do ztozenia wnioskow w banku, jak wyglada proces uzyskania decyzji

kredytowej oraz na co zwrdci¢ uwage, porownujac oferty.

Zanim ztozysz wniosek o kredyt hipoteczny

o Poznaj swojg sytuacje finansowg — sprawdz swoje dochody, wydatki i
zobowigzania. Im lepiej je znasz, tym tatwiej bedzie rozmawiac z
doradcg bankowym lub ekspertem hipotecznym.

o /badaj historie kredytowg w BIK — banki oceniajg Twojag wiarygodnosc
m.in. na podstawie danych z Biura Informacji Kredytowe). Osoba bez
historii kredytowej moze z powodzeniem otrzymaé kredyt
hipoteczny, ale zalegtosci moga wptyng¢ na decyzje banku o
udzieleniu kredytu.

o /decyduj, czy skorzystasz z pomocy eksperta hipotecznego — moze to
znacznie utatwiC caty proces, zwtaszcza przy pierwszym kredycie.
Pamietaj, ze pomoc eksperta hipotecznego jest bezptatna i
niezobowigzujaca do niczego.

e /arezerwuj mieszkanie — banki rozpatrujg wnioski na konkretng
nieruchomosc¢, wiec dobrze jest mie¢ przynajmniej podpisang umowe

rezerwacyjna.



IKredyt hipoteczny bhez stresu

Krok po kroku: od wniosku do decyzji kredytowej

1/ Wybor ofert i sktadanie wnioskow - najczesciej sktadaj wnioski do 2-3
bankow rownolegle, aby zwigkszyc¢ szanse na uzyskanie kredytu. Nie boj sie
korzystac z ustug ekspertow hipotecznych - posiadajg w jednym miejscu
wiele bankow, co jest duzg wygodg i utatwieniem w optymalnym podjeciu

decyzji, co do wyboru banku.

2/ Ztozenie wnioskow i dokumentow - po wyborze ofert trzeba ztozyc

komplet wymaganych dokumentow — o nich nizej.

3/ Analiza wniosku przez bank - Bank sprawdzi:
 Twojg zdolno$¢ kredytowa (dochody, koszty zycia, inne kredyty),
o historie kredytowa w BIK - pamietaj, ze brak historii nie jest
wymogiem do udzielenia kredytu hipotecznego,
o dokumenty dotyczace nieruchomosci (np. prospekt informacyjny,
umowa rezerwacyjna, umowa deweloperska),
e zgodnos¢ inwestycji z politykg kredytowa banku (np. czy deweloper ma

rachunek powierniczy).

4/ Decyzja kredytowa - czas oczekiwania wynosi zwykle do 21 dni

kalendarzowych.



IKredyt hipoteczny bhez stresu

Decyzja moze byc:

pozytywna (bank akceptuje wniosek ostatecznie),

warunkowa (bank stawia dodatkowe wymagania, np. podpisanie
umowy deweloperskiej do jej wydania),

negatywna (odmowa z powodu np. zbyt niskiej zdolnosci lub braku

akceptacji transakcji).

Jakie dokumenty s3 potrzebne przy mieszkaniu z rynku pierwotnego?

Oto najczesciej wymagane dokumenty w przypadku zakupu mieszkania od

dewelopera:

umowa rezerwacyjna i wzor deweloperskiej lub umowa deweloperska,
prospekt informacyjny z czescig szczegotowa,

rzut lokalu i jego lokalizacja w budynku,

zadwiadczenie banku finansujacego budowe deweloperowi (o ile
zaciggnat kredyt na swojg inwestycje) o zgodzie na bezobociazeniowe
wyodrebnienie lokalu dla nowego nabywcy,

petnomocnictwa osob reprezentujagcych dewelopera, w przypadku
zawiera umow np. przez sprzedawcow dewelopera,

pozwolenie na budowe lub pozwolenie na uzytkowanie inwestycji,
za$wiadczenie o samodzielnosci lokalu (dot. inwestycji oddanych do

uzytkowania).



IKredyt hipoteczny bhez stresu

Na co uwazac przy porownywaniu ofert?
Kazdy bank zachwala swojg oferte, ale najwazniejsze sg szczeqoty.
Poréwnujac oferty, zwro¢ uwage na:
e marze i oprocentowanie catkowite - RRSO (Rzeczywista Roczna Stopa
Oprocentowania) pokazuje catkowity koszt kredytu,
e prowizje za udzielenie kredytu - moze wynosic od 0% do kilku procent
wartoSci kredytu,
o koszty obowigzkowych ubezpieczen - np. na zycie, niskiego wktadu
wtasnego,
o warunki wczesniejszej sptaty - czy mozesz nadptacac bez optat? czy
jest prowizja za wczesniejszg sptate?
e wymagania dodatkowe - np. obowigzek zatozenia konta, wptywow
wynagrodzenia, karty kredytowej,
e CzasowoSC promacji - czy musisz spetnia¢ warunki promocji przez

caty okres kredytowania, czy na przyktad przez 3-5 lat?

Podsumowanie

Ztozenie wniosku o kredyt hipoteczny nie musi byc stresujgce — klucz to
dobre przygotowanie. Im wiecej wiesz o swojej sytuacji finansowej i
dokumentach wymaganych przez bank, tym wigksza szansa, ze caty proces
przebiegnie sprawnie. Nie boj sie zadawaC pytan, poréwnywac ofert i
korzystac z pomocy eksperta hipotecznego. Dzieki temu mozesz miec
pewnoS¢, Zze wybierasz najlepsze rozwigzanie dla siebie — i swojego

pierwszego mieszkania.



Podpisujesz umowe kredytowq -
na co zwréci¢ uwage?

Podpisanie umowy kredytowej to bardzo wazny moment - w koncu to
dokument, ktory bedzie Ci towarzyszyt przez wiele lat. Dlatego zanim
ztozysz podpis, warto dobrze zrozumie¢, co sie w niej znajduje i co
0znaczajg poszczegolne zapisy. Ten rozdziat pomoze Ci krok po kroku
przejsc przez kluczowe elementy umowy kredytowej i zwrdci¢ uwage na to,

co moze mie¢ wptyw na Twoj portfel - dzi$ i w przysztosSci.

Co oznacza RRSO, marza, WIBOR, ubezpieczenie niskiego wktadu?

o RRSO - Rzeczywista Roczna Stopa Oprocentowania. To najwazniejszy
wskaznik pokazujacy, ile naprawde kosztuje kredyt w skali roku?
Uwzglednia nie tylko oprocentowanie, ale tez prowizje, ubezpieczenia,
optaty dodatkowe i harmonogram sptaty. Im nizsze RRSO, tym lepiej -
ale poréwnuj je tylko dla kredytéw o podobnych warunkach (np. okres
kredytowania, kwota, wktad wtasny).

e Marza - to staty zysk banku. Marza doliczana jest do wskaznika
referencyjnego (WIBOR), tworzac petne oprocentowanie kredytu. Marza
nie zmienia sig w trakcie trwania umowy (chyba Zze podpisujesz
umowe z promocyjng marzg badz uzalezniong od spetnienia
okreslonych warunkow).

o WIBOR - to zmienny sktadnik oprocentowania. Obecnie trwajg prace
nad zastgpieniem stawki WIBOR innym, ktory rozni¢ sie bedzie
sposobem wyliczania, ale najwazniejsze, co musisz wiedziec, to to, ze

WIBOR moze sie zmieniac co kilka miesigcy (od 1, przez 3-6 miesiecy):



Podpisujesz umowe kredytowq -
na co zwréci¢ uwage?

= jesli wskaznik wzro$nie, Twoja rata rowniez pojdzie w gore,
= jesli spadnie - rata sig obnizy.

o Prowizja za udzielenie kredytu - to jednorazowa optata, ktorg bank
pobiera za ,uruchomienie” kredytu. Moze wynosic od 0% do nawet 5%
wartosci kredytu. Niektore banki oferujg kredyt ,bez prowizji” - ale
wtedy moze pojawi¢ sie koniecznoS¢ wykupienia dodatkowych

produktow (np. ubezpieczenia na zycie).

Jakie dodatkowe ubezpieczenia i zabezpieczenia mogaq byé
wymagane?
Bank moze wymagac roznych dodatkowych zabezpieczen, ktoére maja

chroni¢ interes banku i pozyczonych pienigdzy. Najczesciej sq to:

o Ubezpieczenie nieruchomosci - obowigzkowe - musisz ubezpieczyc
lokal od ognia i innych zdarzen losowych. Polise trzeba przedstawic
bankowi z cesja (czyli prawo do odszkodowania przypisa¢ na rzecz
banku).

o Ubezpieczenie na zycie - nie zawsze obowigzkowe, ale czesto obniza
marze lub jest wymagane w ramach oferty promocyjnej. Zawsze
sprawdz koszt takiej polisy i czas jej obowigzywania.

o Ubezpieczenie niskiego wktadu wtasnego - jesli masz tylko 10%
wktadu wtasnego, bank ubezpiecza brakujgce 10%  tzw.
ubezpieczeniem niskiego wktadu. Koszt tej polisy czesto pokrywasz Ty

- ukryty w racie (marzy banku) lub doliczony jako dodatkowa optata.



Podpisujesz umowe kredytowq -
na co zwréci¢ uwage?

o Prowizja za gwarancje brakujagceqgo wktadu wtasnego - jesli
korzystasz z programu Rodzinny Kredyt Mieszkaniowy i Twoj wktad
wtasny wynosi mniej niz 20%, a nawet 0%, konieczne bedzie
optacenie prowizji na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego. Wynosi
ona 1% wartosci udzielonej gwarancji, ale nie wiecej niz 1000 zt.

o Weksel - w rzadkich przypadkach bank moze poprosi¢ o dodatkowe
zabezpieczenie w formie weksla.

o (Cesja praw z umowy deweloperskiej i rachunku powierniczego na bank
- $rodek tymczasowy do czasu przeniesienia praw do mieszkania na
Ciebie (akt notarialny), ktéry gwarantuje bankowi zwrot wptaconych

srodkow w razie rozwigzania umowy deweloperskigj.

Na jak dtugo warto wzia¢ kredyt?
Maksymalny okres kredytowania to 30-35 lat. Im dtuzszy okres:

e tym nizsza rata miesieczna,

o ale wyzszy catkowity koszt kredytu (bo dtuzej ptacisz odsetki).
Jesli mozesz pozwoli¢ sobie na nieco wyzszg rate, warto rozwazyc krotszy
okres, np. 20 lat - dzieki temu szybciej sptacisz kredyt i zaptacisz mniej
odsetek. Mozesz tez wybrac dtuzszy okres i stopniowo nadptacac kredyt -

warto jednak sprawdzic, czy bank nie pobiera za to prowizji.

Raty rowne czy malejace?
o Raty rowne to rozwigzanie wybierane najczesciej - przez caty okres

sptaty ptacisz raty o podobnej wysokosci. Wiedz, ze na poczatku



Podpisujesz umowe kredytowq -
na co zwréci¢ uwage?

sptacasz wigcej odsetek, mnigj kapitatu.

o Raty malejace - na poczatku sg wyraznie wyzsze niz przy ratach
rownych, ale z czasem maleja. Dzigki temu szybciej sptacasz kapitat, a
catkowity koszt kredytu jest nizszy.

Jesli stac Cie na wyzsza rate na poczatku, warto rozwazyc raty malejace -

szybciej ,ucinasz” dtug i ptacisz mniej odsetek.

Oprocentowanie state czy zmienne?

« State oprocentowanie (najczesciej na 5-10 lat) oznacza, ze Twoja rata
nie zmienia sie niezaleznie od sytuacji na rynku. Daje Ci spokoj i
przewidywalnosc. Pamietaj, ze dopiero po zakonczeniu okresu statego
oprocentowania mozesz przejS¢ na oprocentowanie zmienne lub
podpisac aneks i pozostac dalej na statym.

 Zmienne oprocentowanie (marza + WIBOR) moze rosna¢ lub spadac w
zalezno$ci od sytuacji gospodarczej i stop procentowych. W trakcie
obowigzywania zmiennej stopy procentowej zawsze mozesz przejsc na

oprocentowanie state.

Jesli cenisz sobie stabilno$¢ - zacznij od statego oprocentowania, lecz
pamietaj, Ze w razie zmiany stép procentowych (w dé+ badz w gére) Twoje
oprocentowanie nie ulegnie zmianie do czasu obowigzywania statej stopy
procentowej. Jedli jeste$ gotow na ryzyko, jednoczesnie akceptujac nie
tylko zmiane stop procentowych w dot ale i w gore i masz na to

przygotowany duzy bufor finansowy - mozesz rozwazy¢ zmienne.



Podpisujesz umowe kredytowq -
na co zwréci¢ uwage?

Podsumowanie

Umowa kredytowa to nie tylko dokument do podpisania - to mapa Twojgj
przysztosci finansowej, ktora bedzie Ci towarzyszy¢ przez wiele lat. To
wtasnie w niej zapisane sg wszystkie warunki sptaty kredytu,
oprocentowanie, harmonogram rat, a takze zapisy dotyczace ewentualnych
Zmian - np. wczesniejszej sptaty, kar czy ubezpieczen.

Zanim ztozysz podpis, poswieC czas na doktadne przeczytanie kazdego
punktu umowy. Nawet jeSli wydaje sie dtuga i skomplikowana - to
dokument, ktory moze mie¢ wptyw na Twojg codziennosS¢ przez 20, 25, a
nawet 30 lat. Nie boj sig zadawac pytan. Jesli jaki$ zapis budzi watpliwosci
lub jest napisany trudnym jezykiem, popro$ doradce bankowego lub
niezaleznego eksperta hipotecznego o wyjasnienie.

Pamietaj - to Ty bierzesz kredyt i to Ty bedziesz go sptacac. Dlatego
wszystko, co znajdzie sie w umowie, powinno by¢ dla Ciebie jasne,
zrozumiate i w petni akceptowalne. Nie podpisuj niczego ,na wiare” lub ,bo
tak sie robi”. Swiadomo$¢ tego, na co sie zgadzasz, to najlepsza ochrona

przed niespodziankami w przysztosci.




I Czekajac na klucze

Kiedy kredyt jest juz uruchomiony, a umowa z deweloperem podpisana,
wiele osob mysli, ze teraz wystarczy tylko czekac na klucze. | cho¢ w duzej
mierze tak wtasnie jest - to jednak sg jeszcze pewne rzeczy, o ktorych
warto wiedzie¢c. W tym rozdziale dowiesz sie, co dzieje sie miedzy
podpisaniem umowy a odbiorem mieszkania oraz jak przygotowac sie na

ostatnie formalnosci.

Jak wyglada wyptata kredytu w transzach?
Kupujgc mieszkanie z rynku pierwotnego, rzadko kiedy ptacisz
deweloperowi catg kwote od razu. W przypadku, gdy mieszkanie jest w
trakcie budowy Srodki z kredytu wyptacane sg w transzach - czyli w
czeSciach, zgodnie z harmonogramem budowy.
Przyktad transz:

» 10% po podpisaniu umowy deweloperskiej,

o 20% po zakonczeniu stanu surowego otwartego,

o 30% po stanie surowym zamknigtym,

o 30% po zakonczeniu prac do stanu deweloperskiego,

» 10% po odbiorze mieszkania.
Taki harmonogram moze ustalic deweloper i w takich wartoSciach Twoj
bank bedzie wyptacat kredyt na zakup mieszkania. Twoim obowigzkiem
bedzie dopetnienie formalnoSci zwigzanej ze zgtoszeniem sie do banku z
zawiadomieniem od dewelopera o ukonczonym kolejnym etapie budowy,
tak by bank magt wyptacic kolejna transze.



I Czekajac na klucze

Kontrole banku i postepy budowy - czy musze cos robi¢?
Bank chce miec pewnosc, ze budowa idzie zgodnie z planem, dlatego moze
zlecic kontrole postepu prac budowlanych. Zazwyczaj robi to:

o przed wyptata kolejnej transzy,

o jesli cos budzi jego watpliwosci,

o |ub z wyprzedzeniem, zeby zabezpieczyc¢ Srodki.
Kontrola polega na tym, ze bank wysyta swojego inspektora (albo zleca to
firmie zewnetrznej), ktéry sprawdza, czy to, co deweloper deklaruje,
rzeczywiscie zostato wykonane.
Twoja rola: w wigkszosci przypadkéw ogranicza sie do... nicnierobienia.
Kontrole nie wymagajg Twojej obecnos$ci ani dziatan. Ale warto wiedziec, ze
mMoga one czasami wydtuzyc¢ proces wyptaty transzy o kilka dni, dlatego nie
nalezy zwlekac do ostatniej chwili ze ztozeniem kolejnej dyspozycji

uruchomienia transzy kredytu.

Odbior mieszkania - co sprawdzi¢, na co uwazac?

To bardzo wazny moment. Kiedy inwestycja jest ukonczona czeka Cige
odbidr techniczny mieszkania. To Twoja szansa, by zgtosi¢ wszelkie usterki
i niedociggniecia, zanim przejmiesz lokal. Odbior techniczny to jedynie
przekazanie kluczy, a nie prawa do wtasnosci nieruchomosci. Odbidr
techniczny z kolei umozliwia wyptate transzy na wykonczenie mieszkania,
jesli taki cel znajduje sie w umowie kredytowej. Nie musisz czekac do aktu

przenoszaceqo wtasnosc, by bank wyptacit Srodki na wykonczenie.



I Czekajac na klucze

Na odbiorze:

W Sprawdzasz stan $cian, podtdg, okien i drzwi.

W Mierzysz metraz - czy zgadza sie z umowa.

W Testujesz dziatanie instalacji (woda, prad, wentylacja).

M Zapisujesz wszystkie usterki w protokole odbioru.

Warto przyjSc z osoba, ktora sie na tym zna - np. inspektorem budowlanym.
Kosztuje to ok. 300-500 zt, ale czesto pozwala unikngC kosztow napraw z
wtasnej kieszeni. Masz prawo odmowi¢ odbioru lub zazadaé usunigecia

usterek przed podpisaniem protokotu!

Ostateczne rozliczenia z deweloperem i bankiem
Po odbiorze mieszkania i przekazaniu kluczy przychodzi czas na finalne
rozliczenia:

o deweloper potwierdza, ze cata kwota zostata uregulowana,

o potwierdzasz swojemu bankowi ukonczenie inwestycji,

e wyptaszasz kolejne transze na ew. wykonczenie mieszkania oraz
rozliczasz je z bankiem - pamietaj, ze rozliczenie wykonczenia z
bankiem odbywa sie na podobnych zasadach co wyptata transz dla
dewelopera (np. inspekcja pracownika banku).

W tym momencie mozesz tez uregulowac ostatnie kwestie z bankiem, np.
przekaza¢c polise ubezpieczenia nieruchomosci badz dostarczy¢ akt

przeniesienia wtasnosci.



I Czekajac na klucze

Podsumowanie

Etap ,czekania na klucze" to pozornie spokojny czas, ktory jednak kryje
wiele waznych proceséw. Choc¢ z punktu widzenia kupujacego nie trzeba
codziennie podejmowac aktywnych dziatan, warto mie¢ Swiadomos¢, co
dzieje sie w tle. Finalizacja kredytu, monitoring postepu prac budowlanych,
a takze zblizajacy sie odbidr techniczny mieszkania to elementy, ktore maja
duzy wptyw na dalszy przebieg catej inwestycji.

To réwniez odpowiedni moment, by zaplanowac kolejne kroki - od
zamowienia ekipy wykonczeniowej, przez wybor materiatow i mebli, az po
przygotowanie sie do przeprowadzki. Im lepiej wykorzystasz ten czas, tym
sprawniej przejdziesz do najprzyjemniejszej czesci catego procesu -
urzadzania wtasnego ,M” i tworzenia przestrzeni dopasowanej do Twoich

potrzeb.




I Masz mieszkanie! | co dalej?

Gratulacje - wtasnie spetnito sie marzenie o wtasnym mieszkaniu! Ale
zanim roztozysz kartony i zamOwisz pizze na parapetowke, czeka Cie
jeszcze kilka waznych formalnoSci. W tym rozdziale wyjasnig, co sie dzieje
po podpisaniu aktu notarialnego i przekazaniu kluczy. Dowiesz sie tez,
kiedy zaczynasz sptacac petne raty kredytu i co zrobic, jesli Twoja sytuacja

finansowa sige zmieni.

Przeniesienie wtasnosci i wpis do ksiegi wieczystej
Ostatnim formalnym krokiem przy zakupie mieszkania jest podpisanie aktu
notarialnego przenoszacego wtasnosc. To wtasnie ten dokument sprawia,
ze z klienta dewelopera” stajesz sig prawnym wtascicielem mieszkania.
Co musisz wiedziec:
M akt podpisujesz u Notariusza - zazwyczaj w jego kancelarii,
™ha spotkaniu sa obecni Ty, deweloper (lub jego petnomocnik) i Notariusz,
Mto moment, kiedy mozesz tez podpisac aneksy, jesli doszto np. do zmian
metrazu lub ceny.
Po akcie notarialnym:
o Notariusz sktada wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej dla
nieruchomosci i wpis wtasnosci (wtascicieli),
o dodatkowo sktadany jest wniosek o wpis hipoteki banku (jesli
mieszkanie kupiono na kredyt),
e na decyzje Sadu trzeba czasem poczekac kilka tygodni lub nawet

miesiecy - ale nie przeszkadza to w korzystaniu z mieszkania.



I Masz mieszkanie! | co dalej?

Kiedy zaczynasz sptate petnej raty?

Jesli Twoj kredyt byt wyptacany w transzach (czyli w czesciach, w miare
postepu budowy, kolejno przez czas wykonczenia mieszkania), to przez
jakis czas ptacone byty tylko raty odsetkowe - czyli naliczone odsetki od
kwoty juz wyptaconej. Dopiero po wyptacie ostatniej transzy harmonogram
sptat moze przejs¢ na petng rate kapitatowo-odsetkowa, czyli taka, ktora
obejmuje juz sptate pozyczonego kapitatu + odsetki.

Kiedy to sie dzieje?

¢ po odbiorze mieszkania i przekazaniu ostatnich dokumentow lub po
ukonczeniu prac wykonczeniowych,

¢ zazwyczaj w miesigcu nastepujacym po wyptacie ostatniej transzy,

¢ bank informuje Cie o tym listownie lub w bankowosci elektronicznej.
Wazne: Zadbaj, aby miec¢ Srodki na koncie - pierwsza petna rata moze byc

wyzsza niz dotychczasowe.

Co robic w razie problemow finansowych?
Nikt nie planuje ktopotow finansowych, ale jesli pojawig sie trudnosci - np.
utrata pracy, choroba czy spadek dochodow - pamietaj, ze mozesz liczy¢

ha pomoc.

Co mozesz zrabic:
¢ sprawdz, czy masz ubezpieczenie - czasem kredyt jest objety polisa,

ktora np. w razie utraty pracy pokryje kilka rat,



I Masz mieszkanie! | co dalej?

¢ skorzystaj z programow pomocowych dla kredytobiorcow, jak np.
Fundusz Wsparcia Kredytobiorcow. Wedtug stanu na rok 2025 Fundusz
umozliwia pokrycie biezacej raty kredytu do 3 000 zt miesiecznie przez
maksymalnie 40 miesigcy, w okreslonych ustawowo przypadkach (utrata
pracy, spadek dochodow, zbyt niski dochdd na osobe) - wniosek o wsparcie
FWK sktadasz w swoim Banku, ktory nie ma prawa wypowiedzie¢ Ci przez
to umowy, niezaleznie od przyczyny skutkujgcej przyznaniem wsparcia (np.
utrata pracy jednego z kredytobiorcow),

¢ skontaktuj sie z bankiem jak najszybciej - wigkszoSc¢ instytucji ma
procedury tzw. restrukturyzacji kredytu - moga np. odroczy¢ sptate rat
kapitatowych, wydtuzy¢ okres kredytowania lub zawiesi¢ raty na kilka
miesiecy.

Pamietaj: ignorowanie problemu tylko go pogtebia - wczesnie

zdiagnozowana sytuacja daje wiecej opcji i mniejsze konsekwencje.

Podsumowanie

Podpisanie aktu notarialnego to formalne zakonczenie procesu zakupu
mieszkania - ale dla Ciebie to dopiero poczatek zycia ,na swoim”. Warto
dopilnowac wpiséw w ksiedze wieczystej, zorientowac sie, kiedy zaczynasz
sptacac petne raty i by¢ swiadomym, ze nawet w razie probleméw masz
narzedzia i prawo do wsparcia. Teraz mozesz naprawde zacza¢ planowac

swoje miejsce na ziemi - juz jako osoba, do ktorej nalezy to mieszkanie.



Illa jczestsze hiedy poczatkujacych
(i jak ich uniknaé)

Kupno pierwszego mieszkania to duza sprawa. Emocje, stres, nowe pojecia,
decyzje na lata... Nic dziwnego, ze w tym wszystkim tatwo popetnic btedy.
W tym rozdziale zebratem te najczestsze, z ktorymi spotykaja sie osoby

kupujace mieszkanie po raz pierwszy - i podpowiadam, jak ich uniknac.

Zbyt szybkie podpisywanie umow

W ferworze ekscytacji wiele osob decyduje sie na podpisanie umowy
rezerwacyjnej lub deweloperskiej bez doktadnego przeczytania jej tresci.
Czesto pod wptywem presji: ,To ostatnie dostepne mieszkanie”, ,Za chwile
podniosa ceny”, ,Inni juz czekajq".

Jak tego unikngc?

M Zawsze czytaj umowe na spokojnie.

M Popros o projekt umowy z wyprzedzeniem - masz do tego prawo i
najlepiej wczesniej skonsultuj jg z prawnikiem.

M Nie podpisuj niczego pod presja czasu czy emocji.

Pamietaj - to Ty podejmujesz decyzje i to Ty bedziesz mieszkac (i sptacac

kredyt), nie sprzedawca dewelopera.

Niedoszacowanie kosztow okotokredytowych

Wiele os0b skupia sie tylko na cenie mieszkania i wysokosci raty kredytu.
Tymczasem oprocz nich trzeba sie liczy¢ z szeregiem dodatkowych
kosztow: prowizja banku, ubezpieczenia, optaty notarialne, wycena

nieruchomosci, urzadzenie mieszkania.



Illa jczestsze hiedy poczatkujacych
(i jak ich uniknaé)

Jak tego unikngc?

M 7rob doktadna liste kosztow - moze poméc Ci w tym ekspert hipoteczny.
W Zarezerwuj fundusze nie tylko na mieszkanie, ale tez na wykonczenie i
przeprowadzke.

M Wez pod uwage, ze ,0% prowizji" nie oznacza ,brak kosztow” - moga

pojawic sie inne optaty, np. ubezpieczenie na zycie.

Brak rezerwy finansowej

Kupno mieszkania to duze obcigzenie dla domowego budzetu. Jesli wydasz
wszystko na wktad wtasny i wykonczenie, mozesz znalez¢ sie w trudnej
sytuacji przy pierwszym nieprzewidzianym wydatku - np. awarii, opoznieniu

wyptaty, chorobie.

Jak tego unikngc?

M Zostaw sobie tzw. poduszke finansowa-najlepiej na 3-6 miesiecy zycia.
M Nie rezygnuj z tej rezerwy tylko po to, zeby kupi¢ ,troche lepsze”
mieszkanie.

W 7Zaplanuj realny budzet wykonczenia i urzadzenia mieszkania - dodaj
margines bezpieczenstwa (np. 10-15%), bo koszty niemal zawsze rosng w
trakcie prac.

M Nie korzystaj z maksymalnej zdolnosci kredytowej - zostaw sobie bufor

na wyzsze raty (np. w razie wzrostu stop procentowych).



Illa jczestsze hiedy poczatkujacych
(i jak ich uniknaé)

M Unikaj finansowania wszystkiego ,na styk” - jesli kredyt, wktad wtasny i
wykonczenie zostawiajg Ci konto bliskie zera, to znak, ze warto przemyslec
zakres inwestycji.

M Przewiduj opdznienia - np. w odbiorze mieszkania, wyptacie transz, w
pracy ekipy. Dodatkowy miesigc wynajmu czy podwojne koszty utrzymania

mogaq zaskoczyc.

Uleganie emocjom przy wyhorze mieszkania

Pierwsze mieszkanie to czesto spetnienie marzen - i bardzo tatwo sie
,Zakochac” w jakim$ lokalu. Problem pojawia sie wtedy, gdy decyzje
podejmowane sg pod wptywem emocji, a nie rozsgdku.

Jak tego unikngc?

M Ustal wczesniej swoje priorytety (np. lokalizacja, dojazd, metraz).

M Zrob poréwnanie 2-3 roznych ofert.

M 7adaj sobie pytanie: ,czy to mieszkanie nadal mi sie podoba, jesli spojrze
na nie oczami kogos z zewnatrz?”.

Czasem lepiej poczekaC tydzien dtuzej, niz przez lata zatowac pochopnej

decyzji.

Podsumowanie

Popetnianie btedow to czeS¢ kazdej nauki - ale w przypadku zakupu
mieszkania warto sie ich wystrzegac. Przemys| kazdg decyzje, korzystaj z
pomocy specjalistow, zachowaj zdrowy dystans do emocji i zawsze miej z

tytu gtowy swoj budzet oraz bezpieczenstwo finansowe.



I Narzedzia i honusy

Na zakonczenie mam dla Ciebie co$ wyjatkowego - zestaw praktycznych
narzedzi, ktére pomoga Ci przejS¢ przez proces zakupu mieszkania z
wiekszym spokojem i pewnoscia. Znajdziesz tu gotowg liste kontrolng,
prosty kalkulator oraz stowniczek pojec, ktore przewijaty sie przez

wczesniejsze rozdziaty.

M Lista kontrolna: Co sprawdzi¢ przed podpisaniem kazdej umowy?
Zanim podpiszesz jakakolwiek umowe - rezerwacyjng, deweloperskg czy
kredytowg - warto upewnic sie, ze wszystko jest w porzadku. Oto lista
najwazniejszych rzeczy do sprawdzenia:
da Umowa rezerwacyjna:
e Czy optata rezerwacyjna nie przekracza 1% ceny mieszkania?
e Czy masz jasnosc, w jakim terminie podpiszesz umowe deweloperskg?
e Czy s jasno okreslone warunki zwrotu optaty rezerwacyjnej?
"+ Umowa deweloperska:
e Cczy cena mieszkania jest doktadnie okreslona i wiadomo co wchodzi w
jej sktad?
e czy podano termin zakonczenia budowy i przeniesienia wtasnosci?
e Czy znasz wysoko$¢ kar umownych za opdznienia (zaréwno po stronie
dewelopera, jak i Twojej)?
e Czy opisane sg standard wykonczenia i uktad lokalu?
e czy masz dostep do prospektu informacyjnego i dokumentacji

inwestycji?



Narzedzia i honusy

1 Umowa kredytowa:
e Czy rozumiesz wszystkie koszty kredytu (oprocentowanie, marze,
prowizje, ubezpieczenia)?
e czy masz harmonogram wyptat transz i warunki ich uruchomienia?
e Czy znasz wszystkie warunki wczesniejszej sptaty kredytu?

e czy bank wymaga dodatkowych zabezpieczen lub cesji ubezpieczen?

& Kalkulator kosztow okotokredytowych
Zakup mieszkania to nie tylko cena nieruchomosci. Oto uproszczona lista

kosztow, ktore warto policzyc, zanim podejmiesz decyzje:

WYDATEK SZACUNKOWA KWOTA
optata za wyceng nieruchomosci 400 -1000 z¢
optata za uruchomienie kolejnej transzy 150 - 200 zt
prowizja banku (jezeli jest) 0 - 3% kwoty kredytu
ubezpieczenie na zycie roznie - zalezy od banku
taksa notarialna od 1000 zt wzwyz
optaty sadowe (zatozenie KW, wpis wtascicieli, wpis hipoteki) 500 z+

koszty urzadzenia mieszkania od kilkudziesigcu tysigcy ztotych
rezerwa bezpieczenstwa min. 3-6 miesiecy kosztow zycia

Uwaga: doktadne koszty najlepiej policzy¢ z ekspertem hipotecznym, bo

zaleza one od banku, kwoty kredytu, lokalizacji i Twojej sytuacji finansowej.



I Narzedzia i honusy

B Stowniczek najwazniejszych pojeé

Na koniec - krotki stowniczek, ktary pomoze Ci lepiej zrozumiec pojecia,

ktore mogty brzmiec obco:

RRSO - Rzeczywista Roczna Stopa Oprocentowania. Uwzglednia
wszystkie koszty kredytu, nie tylko samo oprocentowanie.

Marza - staty sktadnik oprocentowania ustalany przez bank.

WIBOR - wskaznik referencyjny, zmienny element oprocentowania
kredytu.

Umowa deweloperska - umowa zawierana z deweloperem przed
przeniesieniem wtasnosci mieszkania.

Transza - czeSC kredytu wyptacana deweloperowi po ukonczeniu
okreslonego etapu budowy.

Rachunek powierniczy - specjalne konto, na ktore trafiajg Twoje
pienigdze, zanim zostang wyptacone deweloperowi.

Cesja - przeniesienie praw z umowy (ubezpieczenia, deweloperskiej,
rachunku powierniczego) na bank, ktéry udzielit kredytu.

Taksa notarialna - optata za czynnosci notarialne (np. umowe

przeniesienia wtasnosci).

Na zakonczenie. Masz juz wszystkie najwazniejsze informacje, ktore

pomogg Ci bezpiecznie i Swiadomie kupi¢ swoje pierwsze mieszkanie z

rynku pierwotnego. Pamigtaj, ze decyzja o kredycie to nie tylko liczby - to

wybor, ktary ma wptyw na Twoje zycie przez wiele lat. Im wiecej wiesz na

starcie, tym mniej stresu po drodze.



Gratulacje - masz juz wiasne
mieszkanie!

To naprawde wielki moment - od teraz masz swoje wtasne mieszkanie! Za
Tobg wiele formalno$ci, stresujgcych decyzji i spotkan z bankiem czy
deweloperem. Przed Toba... nowe zycie we wtasnych czterech katach.
Zanim jednak w petni zanurzysz sie w rado$¢ urzadzania sie i planowania

parapetowki, warto zadbac o kilka praktycznych spraw.

Jak madrze zarzadzaé budzetem
domowym z kredytem hipotecznym?

Kredyt hipoteczny to dtugoterminowe zobowigzanie - dlatego warto juz od
pierwszej raty wprowadzic kilka zdrowych nawykow finansowych:

« zaplanuj domowy budzet - uwzglednij nie tylko rate, ale tez optaty
eksploatacyjne, ubezpieczenia, fundusz remontowy (jesli to
mieszkanie w bloku) i codzienne wydatki,

o stworz poduszke bezpieczenstwa - dobrze mie¢ o0szczednoSci
pokrywajace co najmniej 3-6 miesiecy zycia (w tym raty kredytu),

e analizuj swoje wydatki regularnie - raz w miesigcu sprawdz, na co
wydajesz najwiecej i gdzie mozesz wprowadzi¢ zmiany,

e unikaj dodatkowych zobowigzan - szczegolnie w pierwszych
miesigcach po zakupie mieszkania staraj sie nie zaciggac kolejnych

kredytow konsumpcyjnych czy ratalnych.



Co dalej - ubezpieczenie mieszkania,
meldunek, urzad skarhowy?

Po zakupie mieszkania warto dopilnowac jeszcze kilku kwestii formalnych:

@ Ubezpieczenie mieszkania - ubezpieczenie od ognia i zdarzen losowych
byto zapewne wymagane przez bank - ale warto tez dokupi¢ polise
chronigca mienie ruchome (sprzety, meble) oraz OC w zyciu prywatnym (bo

co jak zalejesz sgsiada?).

M Meldunek - po przeprowadzce mozesz (cho¢ nie musisz) zameldowaé
sie w nowym miejscu zamieszkania - zrobisz to w urzedzie miasta lub

gminy - czesto takze online przez profil zaufany.

= Urzad skarbowy - przy zakupie mieszkania z rynku wtornego trzeba tez
rozliczy¢ podatek PCC - ale w przypadku rynku pierwotnego nie musisz nic

doptacac, bo podatek VAT jest juz w cenie mieszkania.




Gdzie szukaé pomocy, gdy pojawia
si¢ pytania lub problemy?

Kupno mieszkania i kredyt hipoteczny to skomplikowane sprawy - nie
wahaj sie prosi¢ o pomoc, gdy czegos nie rozumiesz lub cos Cig niepokoi.

o Ekspert hipoteczny - warto utrzymywac kontakt z osoba, ktora
pomagata Ci w kredycie. Moze pomadc np. przy wczesniejszej sptacie
lub zmianie warunkow umowy.

 Strona internetowa www.oHipotece.pl - znajdziesz darmowe materiaty
edukacyjne, aktualne informacje na temat rynku kredytow
hipotecznych.

o Rzecznik Finansowy - jesli masz spor z bankiem lub ubezpieczycielem,
mozesz skorzystac z bezptatnej pomocy Rzecznika Finansowego.

e Grupy i fora internetowe - warto poszukac spotecznosci wtascicieli

mieszkan czy kredytobiorcow.




I Na koniec - stowo od serca

Droga Czytelniczko, Drogi Czytelniku,

Gratulacje - to wazny krok w strone zakupu pierwszego mieszkania. W tym
ebooku staratem sie krok po kroku przeprowadzic Cie przez caty proces i
dodac Ci odwagi. Mam nadzieje, ze dzieki tej wiedzy czujesz sie pewnigj i
wiesz, gdzie szukac odpowiedzi, gdy pojawig sie pytania.

Gratuluje Ci tej decyzji o pomysle zakupu wtasnego mieszkania i trzymam
kciuki, zeby Twoje pierwsze mieszkanie stato sie prawdziwym domem -
bezpiecznym, spokojnym i petnym dobrych wspomnien.

Jesli w trakcie Twojej drogi pojawig sie pytania, watpliwosci albo po prostu
bedziesz potrzebowac wsparcia w zatatwieniu formalnosci - odezwij sie do
mnie@ Na co dziei pomagam osobom takim jak Ty przejs¢ przez proces
kredytowy i zakup mieszkania bez stresu. Wspdlnie mozemy sprawdzic
Twoje mozliwosci finansowe, poréwnac oferty bankow i wybrac najlepsze
rozwigzanie.

Zapraszam Cie do kontaktu - z przyjemnoscig pomoge Ci zrobi¢ kolejny

krok w strone wtasnego ,M".

) .. R
Dawid Zychlinski “,ﬁ <
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