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W dzisiejszych realiach, gdy ceny dziatek ciggle rosng, wiele oséb chcacych w dalszej lub blizszej
przysztosci rozpoczagé budowe wiasnych czterech $cian zmuszona jest do skorzystania z pomocy
finansowej bankdéw juz przy zakupie ziemi. Zachecamy wszystkich planujgcych inwestycje w
nieruchomosci gruntowe do rozpoczecia realizacji celu od wyselekcjonowania bankéw, ktére dopuszczg
do kredytowania dziatki oraz zbadania w nich swojej zdolnosci kredytowe;.

Niestety wiekszos¢ krajowych bankéw w dosé restrykcyjny sposdb podchodzi do finansowania ziemi
i dlatego pozyskanie dobrego kredytu w tym wypadku bedzie o wiele trudniejsze niz wtedy, gdy chodzi o
gotowe mieszkanie badz dom. Mdwigc o zbadaniu mozliwosci finansowych, mamy na mysli poznanie
brzegowych wartosci, widetek, w ktérych banki zaszufladkujg kazdego kredytobiorce (zdolnosé
kredytowa - jest to indywidualnie oceniana przez bank zdolno$é Wnioskodawcy do sptaty kredytu wraz z
jego odsetkami wedtug zatozonego harmonogramu). Zdolnos$¢ statystycznego kredytobiorcy rézni sie w
znaczacy sposdb w zaleznosci od polityki kredytowej wybranego banku (na jej wielko$¢ majg wptyw
zarobki, zobowigzania finansowe, posiadany wkfad wtasny, wiek, wyksztatcenie oraz inne istotne dla
banku czynniki). Réznice w szacowaniu zdolnosci kredytowe] przez funkcjonujgce na krajowym rynku
banki mogg dochodzi¢ w wybranych przypadkach do setek tysiecy ztotych. Dbajgc o bezpieczernstwo
planowanej transakcji, w pierwszym kroku zalecamy sprawdzenie zaréwno minimalnej jak i maksymalnej
dostepnej dla kredytobiorcy kwoty kredytu. W przypadku kredytowania zakupu nieruchomosci
gruntowych wiele bankéw posiada swoje wewnetrzne wytyczne, ktére uniemozliwiag nam zaciaggniecie
kredytu. Znaczaca wiekszo$¢ bankdw traktuje niezabudowane dziatki jak nieruchomosci ciezko zbywalne
i dlatego mozemy sie spotkac z:

e Odmowa kredytowania ich zakupu,

e Prosba o wniesienie wiekszego wktadu wtasnego,

e Prosba o danie w zabezpieczenie innej nieruchomosci mieszkalnej.

Na najwieksze utrudnienia muszg przygotowac sie osoby planujgce zakup dziatek rolnych (czyli takich,
ktorych dokumentacja nie méowi na dzien zakupu nic o mozliwosci przeksztatcenia gruntéw w grunty
budowlane). Dopiero z t3 wiedzg radzilibySmy wykonaé kolejny ruch, jakim jest rozpoczecie
poszukiwania dziatki. Rdwnoczesnie z poszukiwaniami dobrze jest przemysle¢ kwestie kryteriow, wedtug
ktorych poréwnywane bedg miedzy sobg oferty bankéw. Przy tej okazji nie wolno zapomnieé¢ o
kwestiach:

e Terminu rozpoczecie budowy,

e  Waluty kredytu,

e Wymaganego wktadu wtasnego,

e Maksymalnego okresu kredytowania,

e Optat okoto kredytowych,

e Szybkosci podejmowania przez bank decyzji.

Wszystkie te elementy powinny mie¢ odzwierciedlenie w budowanym planie finansowania inwestycji.
Btedne dobranie kryteriow moze doprowadzi¢ do wyboru jedynie pozornie najkorzystniejszej oferty lub
do odrzucenia Panstwa wniosku kredytowego przez bank.

Naszym zdaniem oferty bankéw réznig sie miedzy sobg na tyle, ze nie mozemy moéwic¢ o
»2kredytowym panaceum”, ktére bedzie spetniato marzenia wszystkich kredytobiorcéw réwnoczesnie.
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Wybér optymalnego rozwigzania kredytowego zalezy przede wszystkim od planéw zyciowych
kredytobiorcy. Banki, tworzac swoje produkty, przescigajg sie w pomystowym zarabianiu na kredytach.
Zadtuzajac sie, nalezy wybrac te oferte, ktéra pozwoli na zrealizowanie naszej strategii rownoczes$nie
utrudniajac realizacje zysku naszemu kredytodawcy.

Wréémy teraz do poszukiwan wymarzonej nieruchomosci. Najobszerniejszym zrédtem ofert jest
obecnie Internet. Znajdziemy tam wiele portali, ktédre umozliwiajg nam przeszukanie rynku wedtug
wybranych przez nas kryteriow (poczawszy od lokalizacji, metrazu, ksztattu lub dostepnych na dziatce
mediéw). Zachecamy Panstwa do odwiedzenia najpopularniejszych z nich: gratka.pl; szybko.pl;
domiporta.pl; oferty.net; gumtree.pl; otodom.pl Najwiekszym minusem ofert opublikowanych w
Internecie jest niska, jakos¢ ogtoszen, co wyraza sie przez nieaktualnos¢ lub dublowanie sie
zamieszonych w sieci ofert. Najwiekszym plusem ofert zamieszczonych w Internecie jest darmowa forma
dostepu do informacji.

Majgc juz ogdlng wiedze o rynku, mozna skierowaé¢ swoje kroki do agencji posrednictwa
nieruchomosci. W tym przypadku wazniejszym od wyboru samej agencji jest wybér posrednika, ktory
bedzie opiekowat sie naszg sprawa. Z jednej strony decydujac sie na osobistg wspodtprace z dobrym
agentem, mozemy liczy¢ na znaczgcg pomoc w znalezieniu godnej zainteresowania ziemi oraz
przeprowadzeniu transakcji. Z drugiej strony musimy pamieta¢ o dodatkowym koszcie — aktualnie
prowizje agencji siegajg od 2% do 6% wartosci nieruchomosci. Na polskim rynku wiekszos¢ posrednikéw
nieruchomosci stara sie wspotpracowac réwnoczesnie z dwiema stronami transakcji. Przestrzegamy
wiec przed wspdtpracg z agentami, ktérzy réwnoczesSnie chcg reprezentowac interesy strony
sprzedajacej jak i kupujacej. Pamietajmy o naszych prawach i w przypadku, gdy nie chcemy
wspotpracowac z ,,podwdjnym agentem” mamy prawo do odmowy podpisania umowy wspotpracy z
posrednikiem, ktory prezentuje dziatke na zlecenia strony sprzedajacej. W tej sytuacji posrednik jest w
obowigzku reprezentowac interesy swojego zleceniodawcy i nie moze przymusza¢ nas do skorzystania
ze swoich ustug (wynagradzany bowiem jest za wykonywane dziatania przez strone sprzedajacg). W
przypadku, gdy natrafimy na nieuczciwego posrednika, mozemy spotkac sie z odmowg prezentacji
dziatki. W takiej sytuacji mozemy dochodzi¢ swoich praw, informujac o zaistniatej sytuacji Komisje
Odpowiedzialnosci Zawodowej przy Ministerstwie Infrastruktury.

Kolejnym sposobem na znalezienie nieruchomosci sg samodzielne poszukiwania terenowe. Wielu
sprzedajacych w chwili obecnej decyduje sie na wystawienie tablicy ogloszeniowej na terenie
(ogrodzeniu) nieruchomosci lub rozklejenie ogtoszenn w jej najblizszej okolicy. Poruszajgc sie po
interesujgcej nas okolicy, mozemy odnalez¢ bezposrednig oferte sprzedazy — to rozwigzanie polecamy
osobom, ktére nie mogg liczy¢ na pomoc zaufanego posrednika w obrocie nieruchomosciami lub maja
wystarczajgco duzo czasu wolnego na osobiste poszukiwania. W tym przypadku unikniemy dodatkowych
optat za posrednictwo jednak musimy pamietac¢ o doktadnym sprawdzeniu stanu prawnego wypatrzonej
nieruchomosci. Rdwnoczesnie zostaniemy sami podczas negocjowania warunkéw transakcji, zapiséow
umowy przedwstepnej oraz samodzielnie bedziemy musieli zatroszczy¢ sie o zgromadzenie wymaganych
przez notariusza i banki dokumentéw (w ramach autoreklamy podpowiemy, ze wiekszos¢ klientow
korzystajacych z ustug naszej firmy moze liczy¢é na bezptatne wsparcie doradcy przy wiekszosci
wymieniony powyzej zadan).
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Najprostszym sposobem sprawdzenia stanu prawnego gruntdéw jest przejrzenie ksiegi wieczystej
dziatki. W swietle obowigzujacych przepiséw, kazda nieruchomosé powinna mie¢ urzadzong ksiege
wieczystg, ktéra jest jawna, co oznacza, ze kazda osoba, znajgca nr KW ma do niej dostep. W
poszczegblnych dziatach ksiegi wieczystej znajdziemy nastepujace informacje:

e w dziale pierwszym znajdziemy informacje dotyczgce nieruchomosci tj. jej potozenie, adres,

metraz, przeznaczenie;

e w dziale drugim okresleni sg wtasciciele nieruchomosci badz tez uzytkownicy wieczysci;

e w dziale trzecim wpisane sg prawa, roszczenia i ograniczenia, tj. ograniczone prawa rzeczowe (z
wytgczeniem hipotek) zwigzane z nieruchomoscia tj. stuzebnos¢, uzytkowanie wieczyste oraz
prawa osobiste cigzgce na nieruchomosci;

e w dziale czwartym wpisywane sg zobowigzania (hipoteki), jakie cigzg na nieruchomosci wraz z
podaniem na rzecz kogo dana hipoteka jest wpisana i na jakiej podstawie.

Dane z KW warto poréwnaé z aktem notarialnym nabycia nieruchomosci posiadanym przez strone
sprzedajaca. Dotyczy to mozliwosci wystgpienia rozbieznosci w tresci lll dziatu KW i aktu notarialnego —
szczegdlng uwage nalezy zwrdci¢ na adnotacje o prawach zwigzanych z nieruchomoscig nalezacych do
0s6b trzecich (np. prawo przejazdu lub przepedu bydta) - w stosunku do wspomnianego dziatu ksiegi
wieczystej nie dziata tzw. rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych.

Sprawdzajgc dziatke, warto odwiedzi¢ réwniez stosowny urzad w celu weryfikacji miejscowego
planu zagospodarowania terenu. Warto bowiem jeszcze przed zakupem ziemi dowiedzie¢ sie o
ewentualnej budowie spalarni Smieci lub autostrady w najblizszej okolicy. Warto sprawdzié¢ réwniez to
czy interesujgca nas ziemia nie lezy na terenach zalewowych lub podmoktych.

Bez wzgledu na to, w jaki sposdb uda sie Panstwu wyszukac nieruchomos¢, przed podpisaniem
umowy przedwstepnej (a nawet jeszcze przed rozpoczeciem negocjacji cenowych) ze strong sprzedajaca
polecamy skorzystanie z pomocy niezaleznego rzeczoznawcy majatkowego. Wiekszos¢ z kupujgcych
buduje swojg opinie o cenach nieruchomosci w oparciu o wiedze z portali internetowych a przeciez juz
na poczatku tego poradnika wspomnieliSmy o stabej, jakosci zamieszczonych w sieci ogtoszen. W
pewnych przypadkach bezkrytyczna wiara w prawdziwos¢ informacji publikowanych na tamach
internetowych portali ogtoszeniowych moze prowadzi¢c do powaznego znieksztatcenia postrzegania
przez nas cen nieruchomosci na danym obszarze. Pamietajmy o tym, ze w Internecie dowolna ilos¢
ogtoszen moze zosta¢ zamieszczone przez jedng osobe, przez co w skrajnych przypadkach mozemy stac¢
sie ofiarami proby manipulowania cenami. Ustrzec nas przed takim zagrozeniem moze skonsultowanie
wartosci wybranej nieruchomosci z rzeczoznawcg, ktéry pomoze okresli¢ realng cene, poréwnujgc ze
sobg historyczne i rzeczywiste ceny transakcyjne (odpowiadajgce lokalizacji, infrastrukturze, wielkosci
dziatki itp.) porownywalnych nieruchomosci.

Znajac realng cene nieruchomosci, mozemy przystgpi¢ do negocjowania warunkéw zakupu oraz
zapisow umowy przedwstepnej (podpisanie takiego porozumienia stron jest w wiekszosci bankdéw
warunkiem koniecznym do rozpoczecia procesu kredytowego). Oznacza to, ze nie majac
zagwarantowanego finansowania ze strony banku, musimy zaryzykowac wptacajgc stronie sprzedajacej
zadatek. Bioragc po uwage nieprzewidywalnos¢ decyzji podejmowanych przez dziaty analityczne bankdw,
radzimy pamietac o tym, ze Paristwa wywigzanie sie z postanowie umowy jest uzaleznione gtéwnie od
terminowego zdobycia kredytu. Banki nie odpowiadajg za ponoszone przez wnioskodawcéw
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konsekwencje wynikajgce z zapisdw umodw przedwstepnych. Radzimy wiec uporczywe negocjowanie ze
strong sprzedajgcg warunkéw umozliwiajgcych odzyskanie mozliwie najwiekszej czesci srodkéw
wptaconych przy zawieraniu umowy przedwstepnej (jako warunek odzyskania Srodkéw mozemy
zaproponowa¢é przedtozenie drugiej stronie transakcji dowodu otrzymania z banku negatywnej decyzji
kredytowej). Jezeli zamierzajg Panstwo podpisa¢é umowe przedwstepng w formie cywilnoprawnej,
proponujemy skonsultowac jej draft z kims, kto posiada doswiadczenie w obrocie nieruchomosciami lub
prawnikiem. Najbezpieczniej jednak jest wybra¢ sie do notariusza i zawrze¢ umowe w formie aktu
notarialnego. Taka forma porozumienia zapewnia obu stronom transakcji najwieksze bezpieczenstwo
oraz pozwala na skuteczne dochodzenie roszczen w przypadku ztamania postanowiet umowy.

Jeszcze przed podpisaniem umowy przedwstepnej doradzamy ponowne zbadanie swoich
mozliwosci kredytowych. Rynek kredytéw hipotecznych zmienia sie bardzo szybko i moze okazac sie, ze
oferty, o ktorych styszeliSmy zaczynajgc przygotowania do transakcji nie sg juz aktualne lub bank wycofat
sie z kredytowania w interesujgcej nas walucie. Aby zminimalizowa¢ ryzyko nieotrzymania kredytu i
utraty zadatku, warto wiec w ostatniej chwili zrewidowa¢ plan finansowania oraz poprosi¢ doradce o
przygotowanie listy dokumentéw przygotowanej dla wybranej juz ostatecznie nieruchomosci. Majac
komplet dokumentacji, nalezy niezwtocznie przygotowa¢ wnioski kredytowe i ztozy¢ je w bankach. Z
naszego doswiadczenia wynika, ze najlepsze efekty negocjacyjne osigga sie sktadajac aplikacje
rownoczesnie w trzech instytucjach. Kredytobiorcy mogg w ten sposdb zoptymalizowaé zaproponowane
im warunki kredytowania oraz zminimalizowa¢ ryzyko nieuzyskania kredytu w zatozonym terminie.

Poréwnujgc oferty bankéw, nie wolno poming¢ mozliwosci indywidualnego negocjowania
warunkéw w poszczegdlnych instytucjach. Bardzo czesto najatrakcyjniejszg oferte mogg zaproponowac
banki odrzucane przez kredytobiorcédw juz przy wstepnych pordwnaniach. W tym przypadku jedynie
brokerzy kredytowi posiadajgcy w swojej ofercie produkty wielu bankéw i mogacy pochwali¢ sie
dtugoletnim doswiadczeniem bedg w stanie wskaza¢ i uargumentowac najciekawsze rozwigzania. W
przypadku, gdy decydujg sie Panstwo na samodzielne wnioskowanie o kredyt nalezy pamieta¢ o
kryteriach, o ktérych okreslenie prosiliSmy na poczatku tego poradnika. Nie zawsze ztotem jest to, co sie
Swieci najbardziej, dlatego zwrdéémy uwage na elementy oferty zapisane tzw. matym drukiem.
Szczegdlnie radzimy przyjrzec sie dodatkowym warunkom promocji, widetkom kurséw walutowych oraz
produktom sprzedawanym przy okazji zaciggania kredytu.

Po podpisaniu umowy wybranego przez Panstwa kredytu pozostaje podpisanie aktu
notarialnego umowy ostatecznej zakupu, uruchomienie kredytu oraz systematyczne wywigzywanie sie z
roli kredytobiorcy.

Od autoréw:

Mamy nadzieje, ze wskazowki podane w tym poradniku pomogg w bezpiecznym
przeprowadzeniu transakcji zakupu dziatki. Wierzymy réwnoczesnie, ze przyjety przez nas poziom
uogolnien oraz pominiecie pewnych kwestii nie utrudni Paristwu wyciggniecia poprawnych wnioskow a
takze zacheci do lektury innych materiatow publikowanych na stronach naszego serwisu www.
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Tym samym zachecamy do nawigzania bezposredniej wspotpracy z naszymi doradcami -
biuro@niezaleznydoradca.pl
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