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Idalia Szafranska: To jest podcast ,\Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - odcinek czwarty.

Michat Szafranski: Czesc i dzien dobry. Witam Cie w czwartym odcinku podcastu wiecej niz
oszczedzanie pieniedzy.Ja nazywam sie Michat Szafranski i w tej audycji przedstawiam
konkretne i sprawdzone sposoby pomnazania oszczednosci. Opowiadam jak rozsadnie
wydawac pienigdze i jak odwaznie realizowac swoje pasje i marzenia.Jesli tylko szukasz
odrobine stabilizacji finansowej w swoim zyciu to ten podcast jest dla Ciebie.

Czesc! Witam Was serdecznie w czwartym odcinku juz podcastu. Dzisiaj z Wami przywitata sie
moja coreczka. Jestes?

Idalia Szafranska: Jestem.

Michat Szafranski: | towarzyszy mi caty czas podczas tego nagrania. Dtugo to nie bedzie
trwato, dzisiaj krotki wstep, poniewaz po raz kolejny bedziemy mieli szanse spotkac sie z
Piotrem Hryniewiczem. Dla tych, ktdrzy nie styszeli poprzedniej czesci: Piotr jest aktywnym
inwestorem z Poznania, ktéry dziata na rynku nieruchomosci. Kupuje, sprzedaje, wynajmuje
mieszkania i zyje z tej dziatalnosci.

W poprzednim odcinku zaczeliSmy rozmawiac o tym, jak bezpiecznie kupi¢ mieszkanie i w jaki
sposob poszukiwac¢ mieszkan na rynku, co to jest dobra okazja, jak kreowac takie dobre
okazje,w jaki sposob negocjowac rowniez ze sprzedajgcymi. ZastanawialiSmy sie tez nad tym
w jaki sposdb te mieszkania powinny byc¢ ogladane, tak zeby zauwazy¢ wszystkie mozliwe
usterki i nie kupowac kota w worku. Dzisiaj bede kontynuowat mojg rozmowe z Piotrem i nie
bede jakos strasznie dtugo sie rozgadywat. Opowiemy sobie o tym, jak wyglada caty proces
zawierania umowy przedwstepnej, dzien w ktorym dokonujemy transakcji, na co zwrocic
uwage, w jaki sposob bezpiecznie przekaza¢ mieszkanie z rak sprzedajgcego do rak
kupujacego i jakich formalnosci nalezy dopetnic juz po zakupie mieszkania. Zamienimy
rowniez trzy stowa na temat tego jakie koszty dodatkowe sg zwigzane z obstuga takiej
transakcji zakupu mieszkania. Zapraszam Was serdecznie do stuchania.

Piotra bedziemy jeszcze goscili w kolejnym odcinku podcastu, w ktorym bedzie miat on miat
szanse odpowiedzie¢ na wszystkie Wasze pytania, ktére zadaliscie u mnie na blogu. A
tymczasem zapraszam do wystuchania kontynuacji mojej rozmowy z Piotrem.

Super, dobra czyli powiedzmy, ze zamknelismy negocjacje, przechodzimy do kolejnego etapu,
jestesmy zdecydowani zakupi¢ dane mieszkania za uzgodniong cene i teraz pytanie: co

Strona 1 http://jakoszczedzacpieniadze.pl


http://jakoszczedzacpieniadze.pl/004
http://jakoszczedzacpieniadze.pl/004

Podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - transkrypt

powinnismy zweryfikowac jeszcze przed samym podjsciem do notariusza w celu podpisania
umowy przedwstepnej.

Piotr Hryniewicz: No jezeli my kupujemy, to trzeba bytoby zabezpieczyc sie jesli chodzi o kase:
skad te pienigdze bedziemy mieli, czy kupujemy za gotdwke, czy kupujemy w kredycie i czy
bank nam przyzna ten kredyt. Warto tez ze sprzedajgcym ustali¢ pewne warunki, pod jakimi
kupimy to mieszkanie, czyli wymeldowanie sie wszystkich osob, wyprowadzenie sie tych

0s0b, zostawienie takich to a takich mebli. Czyli trzeba stworzyc taki wczesniejszy protokot
uzgodnien. W tym powinien nam pomaoc posrednik.

Widzisz mowilismy juz o posredniku wielokrotnie i to dos¢ pozytywnie mimo, ze mamy obaj
dos¢ negatywne doswiadczenia z nimi, ale wierzymy, ze rzeczywiscie ta instytucja posrednika
nieruchomosci jest dobra. Ona jest troszeczke u nas wypaczona, ale zdaje sie chyba nawet
dzisiaj jest gtosowanie w sejmie wtasnie nad licencjonowaniem zawodu posrednika. Wiec byc
moze, za jakis czas, nie trzeba bedzie miec licencji posrednika, zeby tym posrednikiem byc.
Moim zdaniem wcale nie bedzie gorzej i nie bedzie to negatywnie rzutowato na jakosc ustug,
ktore sg Swiadczone na rynku.

Michat Szafranski: Bedzie wieksza konkurencja.
Piotr Hryniewicz: Wieksza konkurencja z korzyscia dla nas - kupujacych.

Michat Szafranski: Czyli tak: sprawdzamy i wymagamy, zeby w momencie, w ktorym bedziemy
kupowac to mieszkanie, wszystkie osoby byty wymeldowane z tego mieszkania.Ja miatem tez
taka sytuacje, ze w mieszkaniu ktére kupowatem, byty zarejestrowane firmy i przyznam sie, ze
tego nie zweryfikowatem. Dopiero pozniej dowiedziatem sie o tym, ze tam te firmy sg
zarejestrowane. Czy to sie da w jakis sposob sprawdzic¢ wczesniej przed zakupem?

Piotr Hryniewicz: Hmm, nie miatem takiej sytuacji Michat. Ciezko mi odpowiedziec...

Michat Szafranski: Yhm.. znaczy teraz juz wiem, ze w zasadzie mozna bytoby zerkngac
wczesniej do Centralnej Ewidencji Dziatalnosci Gospodarczej (przynajmniej jezeli chodzi o
dziatalnos$¢ gospodarcza) i przeszukac pod katem czy ten adres, pod ktorym znajduje sie to
mieszkanie, gdzies tam figuruje w dokumentach Ministerstwa Gospodarki. Co jeszcze?

Mowilismy juz o tym, ze weryfikujemy w spotdzielni lub wspolnocie czy s3 jakies biezace
zalegtosci i, tak jak mowites, tworzymy protokdt uzgodnien. Czyli liste rzeczy, ktore w tym
mieszkaniu beda w momencie kiedy my bedziemy to mieszkania przejmowali.Ja wrecz jestem
za tym, zeby takie mieszkanie obfotografowac, czyli wszystko co mozna udokumentowac na
zdjeciach, dokumentujemy na zdjeciach. | nawet udato mi sie ostatnio zorganizowac to w taki
sposob, ze ta dokumentacja zdjeciowa stanowita réwniez zatgcznik do aktu notarialnego.

Piotr Hryniewicz: Tak, idealnie, mielismy tez taka sytuacje, moze nie osobiscie, ale kolega
Stawek odbierajgc mieszkanie, w ktérym uzgodnili wszystko i w ktorym miata zostac kuchnia,
ktéra byta o wartosci kilkunastu tysiecy ztotych (lat temu kilka), przychodza na to mieszkanie i
okazato sie, ze ta kuchnia znikneta...
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Michat Szafranski: [Smiech] Tak, znikaja rowniez kontakty. Wszystko potrafi zniknac¢ z takiego
mieszkania, o ile nie jest uzgodnione, ze to ma zostac.

Piotr Hryniewicz: Tak, takze lepiej zapobiegac niz leczy¢. Lepiej poswieci¢ dodatkowe 10
minut, 30 minut czy godzine na spisanie tych wszystkich rzeczy, niz pézniej miec pretensje do
siebie, ze czemu ja tego nie zrobitem.

Michat Szafranski: Doktadnie, doktadnie i teraz tak: juz wiemy co powinnismy sprawdzic.
Sprawdzilismy wszystko, jestesmy przygotowani. W zaleznosci od tego czy finansujemy zakup
wtasng gotowka czy srodkami z kredytu hipotecznego, no to mozemy albo zawrzec akt
notarialny zakupu mieszkania od razu, gdy kupujemy za gotdéwke, albo w przypadku kiedy ta
ptatnosc bedzie odroczona, na przyktad gdy sprzedaz jest uzalezniona od tego czy uzyskamy
kredyt hipoteczny, to proces zakupu jest dwuetapowy. Najpierw zawieramy umowe
przedwstepna, ktora formutuje zatozenia dotyczace sprzedazy i dopiero pozniej, kiedy
bedziemy wiedzieli,ze mozemy sfinalizowac ten zakup, zawieramy tak zwang umowe
przyrzeczonag, czyli oficjalny, formalny akt sprzedazy tej nieruchomosci.

Piotr Hryniewicz: Tak doktadnie, sprzedaz nieruchomosci w Polsce musi sie odbywac wtasnie
poprzez akt notarialny u notariusza. Natomiast, tak jak wspomniates, ta umowa przedwstepna
nie musi by¢ zawierana u notariusza. Nie musimy ponosic¢ tych dodatkowych kosztow. Moze
by¢ to normalna umowa cywilna, poniewaz tam tylko najwazniejszy jest opis nieruchomosci
plus warunki na jakich chcemy kupic nieruchomosc, za jaka cene i w jakim czasie na przyktad.

Istotne jest to, ze wptacamy zaliczke albo zadatek najczesciej na zakup takiej nieruchomosci i
tutaj pojawia sie pytanie czy chcemy zaryzykowac wptate takich pieniedzy bez aktu
notarialnego. Zalezy ile zadatku wptacamy - do 5 tysiecy ztotych nie ma problemu, zeby
podpisa¢ umowe cywilng tak zwang zwykta. Natomiast powyzej wole zawsze zawierac akt
notarialny i zaptacic¢ notariuszowi. Wtedy czuje sie lepiej, bezpieczniej, mam lepsze roszczenia
i w razie, gdyby nie doszto do zakupu i sprzedazy tej nieruchomosci, szybciej jestem w stanie
uzyskac te pieniadze.

Michat Szafranski: Dobrze Piotrze, to jeszcze jedno istotne pytanie z perspektywy oséb, ktore
finansuja zakup kredytem.Jak sadzisz, jaki jest taki racjonalny okres pomiedzy dniem zawarcia
umowy przedwstepnej, a dniem umowy przyrzeczonej — taki, ktéry powinien nam umozLliwic
dopetnienie wszystkich formalnosci kredytowych?

Piotr Hryniewicz: Dla nas jako kupujacego, im dtuzszy tym lepszy.Jezeli uda Wam sie
przekonac sprzedajacego, zeby byt to nawet okres roku czasu na zatatwienie formalnosci -
oczywiscie, jesli umowe bedzie juz mieli, sami bedziecie chcieli przystapic do tej umowy -
mozna jak najdtuzej. Bo chodzi o to, zeby miec jakis minimalny okres, w ktérym sie wyrobimy,
sktadajac do jednego, dwoch czy nawet trzech bankow wnioski kredytowe, musimy liczy¢ dwa
miesigce - to jest absolutne minimum, a najlepiej bytoby trzy miesigce.

Natomiast im dtuzej tym lepiej, bo gdyby sie okazato, ze nie jesteSmy w stanie przystgpi¢ do
tej transakcji — bank nam nie udzielit kredytu albo nie udzielit na takich warunkach, na jakich
nam obiecywat — majac dtuzszy okres jestesmy jeszcze w stanie wymyslic jakies kreatywne
sposoby albo na zdobycie tej zdolnosci kredytowej, zeby jg zbudowac dodatkowymi 1-2-3
miesigcami, zeby jednak ten kredyt uzyskac lub na znalezienie innego zrodta finansowania.
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Takze 3 miesigce bym traktowat jako takie minimum, zeby czuc sie dobrze, ze damy rade
rzeczywiscie sfinansowac transakcje przy pomocy kredytu.

Michat Szafranski: Jasne. Oczywiscie im sprawniej jesteSmy w stanie zorganizowac fundusze,
tym tez pewnie lepszg mamy pozycje negocjacyjna. Zdecydowanie lepiej sie kupuje
mieszkania, jezeli potrafimy sprzedajagcemu pokazac plik banknotow w reku, niz kiedy
kupujemy z pozycji osoby, ktéra dopiero sie bedzie starata o kredyt.

Piotr Hryniewicz: Tak, oczywiscie i to tez ma znaczenie jesli chodzi o zadatek i zaliczke. Im
wiecej tej kasy wptacimy osobie sprzedajacej, tym ona tez bedzie uwazata nas za
pewniejszego klienta.

Michat Szafranski: Bezpieczniej sie bedzie czuta po prostu...

Piotr Hryniewicz: Tak, wiec wtedy wydtuzenie tego okresu z 2-3 miesiecy nawet na pét roku
nie bedzie problemem, bo my te pienigdze oddajemy tej osobie na nieoprocentowany dla nas
rachunek. Ona moze z tymi pieniedzmi robic¢ co chce. Wiec ta osoba bedzie wiedziata, ze my
podchodzimy powaznie do tematu i nie powinno by¢ problemow, natomiast jezeli wptacimy 5
czy 10 tysiecy ztotych no to oczywiscie bedzie chciata ta osoba doprowadzi¢ jak najszybciej
wtasnie do sprzedazy tej nieruchomosci. Bedzie chciata jak najszybciej uzyskac reszte zaptaty,
a to niestety nie bedzie zalezne od nas. Bedzie zalezne od analitykdw, czyli nawet nie od pani
w banku, ktora bedzie przyjmowata nasz wniosek. Takze lepiej przyja¢ moim zdaniem
minimum 3 miesigce.

Michat Szafranski: Swietnie. Dobrze, to zatdzmy, ze podpisalismy juz takg umowe
przedwstepna, zorganizowalismy kredyt, udato nam sie go uzyskac i przymierzamy sie do
podpisania umowy przyrzeczonej. Teraz pytanie: jakie formalnosci nalezy dopetnic i na co
jeszcze powinnismy zwrdci¢ uwage w dniu samej transakcji? Co warto jeszcze zweryfikowac?

Piotr Hryniewicz: Czasami mowig, ze nadgorliwosc gorsza od faszyzmu, ale w tym przypadku
chodzi o duze pienigdze, wiec warto to nadgorliwoscig czasami sie wykazac. W dniu
podpisania umowy warto sprawdzic jeszcze raz ksiege wieczysta, ale nie w Internecie, tylko
pojsc do sadu i dostac odpis, zaptacic za niego ale, jak to sie mowi jezykiem prawniczym,
dochowac nalezytej starannosci. Czyli odbieramy odpis ksiegi wieczystej danego dnia, dana
godzina i w tym momencie mamy wpisane tam wszystkie informacje na ta chwile i jezeli jest
wszystko OK, to czujemy sie dobrze. | tak samo jezeli osoby miaty sie wymeldowac i nawet
dostaniemy wczes$niej zaswiadczenie o wymeldowaniu tych osob (a szczegdlnie warto to
zrobic jezeli mieszkanie dalej idzie na sprzedaz, czyli bedziemy chcieli je szybko sprzedac), to
w tym momencie warto ze sprzedajagcym umowic sie w Wydziale Meldunkowym Urzedu
Miasta, zeby sprawdzic, ze rzeczywiscie te osoby zostaty wymeldowane. Trzeba miec
Swiadomosc, ze ta osoba, mimo wczesniejszego zaswiadczenia o wymeldowaniu, przeciez
mogta pojsc nastepnego dnia zameldowac kogos$. Wymeldowanie trybem administracyjnym
trwa dtugo, wiec jezeli mieszkanie jest na wynajem czy dla nas, to nie ma zadnego znaczenia
oczywiscie, bo ta osoba nie bedzie mogta zamieszka¢ z nami, mimo ze jest zameldowana.
Natomiast bedzie problem przy sprzedazy mieszkania, wiec takie dwie rzeczy: ksiega
wieczysta i zameldowanie - warto jeszcze bytoby sprawdzi¢ w dniu zawierania umowy
przyrzeczone,;.
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Michat Szafranski: Tak.Ja dodam jeszcze od siebie, ze jezeli tam rzeczywiscie pojawit sie

problem, jezeli mieliSmy zarejestrowane dziatalnosci gospodarcze w tym mieszkaniu, to tez
warto sprawdzic¢ chociazby w Centralnej Ewidencji Dziatalnosci Gospodarczej czy te adresy
tych dziatalnosci juz zostaty zmienione na inne niz adres tego mieszkania, ktore kupujemy.

Jezeli chodzi o sam fakt zameldowania, tez warto podkresli¢, ze musimy to zrobic z
kupujacym, poniewaz my nie mamy formalnie prawa odpytania Urzedu Gminy o to, kto jest
zameldowany w jakims tam mieszkaniu. Takze musimy sie tam udac z kupujacym, najlepiej tuz
przed samg transakcjg i rzeczywiscie on odpytuje wtedy, czy ktokolwiek jest zameldowany w
tym mieszkaniu. Jezeli styszymy odpowiedz, ze nie, badz otrzymujemy zaswiadczenie wrecz na
papierze,no to mozemy sie czu¢ w miare bezpiecznie.

Ja jeszcze dopytywatem w Urzedzie co sie stanie,bo mozna sobie wyobrazic takg hipotetyczng
sytuacje, ze zweryfikujemy rano z t3 osobg ten fakt zameldowania badz niezameldowania
kogos w tym mieszkaniu, no a pdzniej juz po tym jak juz to sprawdzimy, jeszcze ktos sie w tym
mieszkaniu prébuje zameldowac, na przyktad przynoszac jakis$ akt notarialny, dawno temu
zawarty. Urzednik w takim przypadku moze rzeczywiscie dokonac takiego meldunku.
Informacja, ktérg uzyskatem, byta taka, ze w takim przypadku, jezeli, np. juz po godzinie
podpisania aktu notarialnego cos takiego nastapito, to jest to traktowane jako btad urzednika
i po prostu jest w zasadzie automatycznie cofana taka decyzja.Jezeli robimy tg weryfikacje
tego samego dnia i za chwile jedziemy do notariusza podpisac akt notarialny, to w zasadzie
mozna sie czuc dosyc bezpiecznie.

Piotr Hryniewicz: Tak, zgadza sie. Tu przychodzi mi do gtowy taka sytuacja, ktorg mielismy
niedawno. Na szkoleniu w todzi, podczas ktorego byto zresztg kilku czytelnikow Twojego
bloga, jedna z pan zasugerowata wtasnie bardzo fajne, ciekawe rozwigzanie. Bede chciat to
przetestowac przy najblizszej okazji. Przed aktem notarialnym jedziemy do tego mieszkania
ze sprzedajgcym, wymieniamy zamek, ale komplet kluczy dajemy sprzedajacemu i on trzyma
je przy sobie i razem jedziemy na akt notarialny. Podpisujemy akt i on przekazuje nam ten
komplet kluczy, wszystkie protokoty itd. Czyli to moze nas zabezpieczy¢ dodatkowo przed
takimi sytuacjami, w ktorych, np. nie wpisalismy na protokole gniazdek elektrycznych i
gniazdka zniknety lub meble zniknety. W innym przypadku wszystko w tym czasie moze
znikna¢, no bo tak naprawde nie mamy dostepu do tego mieszkania.

Michat Szafranski: Tak, tak. To jest tez uzaleznione od tego, kiedy tak naprawde nastepuje
ptatnosc. No bo sam fakt podpisania aktu notarialnego nie musi sie wigzac z przekazaniem
pieniedzy, a na pewno sie nie bedzie wigzat, jezeli zakup jest finansowany kredytem. Bank
uruchomi transze kredytu dopiero wtedy, kiedy dostarczymy do banku akt notarialny. Czyli
jeszcze w miedzyczasie mozemy zweryfikowac, czy aby na pewno wszystko w tym mieszkaniu
jest takie, jak sie umawialismy. Chociaz z drugiej strony formalnie juz jesteSmy wtascicielami
tego mieszkania.

Piotr Hryniewicz: Tak. Formalnie jesteSmy wtascicielami, ale nie mamy tylko jego ,wydania”.
Przy gotéwce warto dochowac wszelkiej starannosci na wypadek gdyby co$ miato by¢ nie tak.
Takze w samej umowie, gdzie zapisujemy zabezpieczenie w postaci roszczenia z art. 777
kodeksu postepowania cywilnego o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji. My - na zaptate
reszty ceny, a sprzedajacy - na wydanie lokalu. Czyli to tez jest fajny zapis, ktérego osoby moze
nie rozumieja, dlatego sie bojg wydac lokal czy podpisa¢ umowe, no bo przeciez nie dostaty
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jeszcze pieniedzy, a to roszczenie jest catkiem przyzwoite i dajace w miare duze
bezpieczenstwo.

Michat Szafranski: Co w praktyce oznaczajg te trzy siodemki - gdybys maogt stuchaczom
wyjasnic.

Piotr Hryniewicz: To oznacza, ze nie trzeba sie sadzic¢ z takg osobg, ze nie wydata nam lokalu,
Czy ze nie zaptacita pozostatej kwoty, tylko po prostu od razu sktadamy wniosek do sadu o
nadanie klauzuli wykonalnosci. Otrzymujemy to w miare szybciutko i w tym momencie nie ma
problemu: mozemy juz iS¢ do komornika z takg klauzula wykonalnosci i sktadac wniosek o
wydanie nieruchomosci albo roszczenie zaptaty tej pozostatej ceny i komornik moze juz
licytowac nieruchomosc.

Michat Szafranski: Jasne. Tak czy siak nie jest to na pewno procedura przyjemna dla zwyktego
Smiertelnika, a wiec lepiej dmuchac na zimne i zabezpieczyc¢ sie na wszystkie mozliwe
sposoby. Ten sposob, ktory podawates z wymiang zamkow i towarzyszeniem sprzedajagcemu
przez caty dzien,wydaje sie rzeczywiscie by¢ bardzo dobrym rozwigzaniem.

Piotr Hryniewicz: Tak, szczegolnie jesli zakup jest gotowkowy. W przypadku banku dostajemy
wtasnie klucze do mieszkania mieszkanie najczesciej jak pienigdze wptyng, wiec w tym czasie
moga sie rozne rzeczy zdarzyc. Dlatego lepiej ten protokot miec juz wczesniej podpisany,
protokot uzgodnien, ktéry zawiera wszystkie elementy. Jest obustronnie podpisany z
wymienionymi wszystkimi elementami, ktére majg zosta¢ w mieszkaniu. A w dniu przekazania
podpisujemy lokalu podpisujemy protokot zdawczo-odbiorczy dopisujace stany licznikow.

Michat Szafranski: Piotrze, jeszcze jedna rzecz, ktdra nie daje mi spokoju i wiem, ze jest bardzo
istotna. Czy my mozemy zaufac notariuszowi, ze on dopilnuje za nas wszystkich szczegotow
takiej transakcji?

Piotr Hryniewicz: Teoretycznie chcielibysmy i tak powinno by¢, poniewaz notariusz jest
bezstronny i dziata w interesie obu stron: i kupujgcego i sprzedajacego, wiec tak powinno
byc. Natomiast notariusz nie bedzie wiedziat o tych wszystkich rzeczach, ktore ustaliliSmy ze
sprzedajacym, w jaki sposéb bedziemy sie rozliczac, w jaki sposéb bedziemy przekazywac
mieszkanie, jakies inne jeszcze szczegoty, ktdre dopracowywalismy podczas naszych
negocjacji i naszych spotkan.

Wiec na pewno warto czytac umowy. Ja rozumiem, ze ludzie nie lubig, np. czytac instrukcji
obstugi pewnych urzadzen, natomiast umowy sprzedazy koniecznie i zawsze musi by¢ przez
nas przeczytana. Takze ta finalna, ktorg sporzadzit notariusz. Najlepiej poprosic, aby jeszcze
przed aktem, najlepiej moze na dzieh wczesniej, zeby otrzymac projekt takiego aktu. Zeby sie
z nim spokojnie zapoznac. Jezeli nawet nie zrozumiemy pewnych zapisow, zeby miec jeszcze
czas skonsultowac to, np. z prawnikiem.

Michat Szafranski: Tak, zdecydowanie. Ja tu powiem tez z wtasnego doswiadczenia, ze niestety
notariusze sg rozni. Warto szukac takich notariuszy, ktorzy sa nastawieni na wspotprace z
klientami, czyli takich, ktorzy sq w stanie nam e-mailem taki projekt aktu notarialnego
przestac do konsultacji i takich, ktorzy sg rowniez otwarci na nasze pytania i sugestie.
Praktyka wskazuje, ze notariusz dba o to, zeby wszystko byto poprawnie zapisane z punktu
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widzenia prawa, ale tak naprawde to w naszym interesie jest,zeby w tym akcie znalazty sie
jak najbardziej szczegdtowe ustalenia.Jezeli nawet nie w samym akcie, to w zatgcznikach do
tego aktu. Mozna spokojnie dotgczy¢ do aktu notarialnego taki protokdt uzgodnien pisany
zwyktym, powiedziatbym nieprawniczym jezykiem, ale jednoznaczny, tak zeby nie byto
zadnych niedomowien.

Piotr Hryniewicz: Tak. Tutaj Michale teraz powiedziate$ jeszcze o notariuszu, czyli osobie, ktorg
trzeba bytoby wybrac. Nie kazdemu chcielibysmy zaufac. Wspominates tez o posrednikach,
mowilismy tez o prawniku, do tego dochodzg jeszcze inne osoby, ktore warto miec albo w
swoim zespole, jezeli robimy to juz na powaznie, a jezeli kupujemy nieruchomos¢ dla siebie,
no to warto zastanowic sie czy ta osoba nie bedzie nam potrzebna, zeby skorzystac z jej
ustug. Zakup mieszkania jest na duzg kwote i wydanie kilkuset ztotych na porade pewnych
0s0b, ktére moga nam pomaoc, ma znaczenie i pomytka o kilka procent, bedzie oznaczac
roznice w kosztac rzedu kilku czy kilkunastu tysiecy ztotych, wiec warto tez wzigc¢ pod uwage.

Czyli kto jeszcze moze nam sie przydac? Moze nam sie przyda¢ doradca podatkowy, jezeli
bedziemy to mieszkanie wynajmowac, czy sprzedawac i chcemy w jakis sposob sie dobrze
rozliczy¢. Warto bedzie tez skonsultowac sie z budowlancem. Jezeli mamy mieszkanie w
spotdzielni, no to spotdzielnia nam powie bardzo duzo rzeczy. Natomiast jesli to jest
wspolnota i to sg kamienice, to stan techniczny bedzie nam samodzielnie ciezko sprawdzic,
wiec dobrze bytoby miec jakiegos budowlanca, ktéry nam pomoze wtasnie w tych rzeczach.

Dobrze miec doradce kredytowego, ktory rozumie po co my chcemy wtasnie to mieszkanie
kupic. | bez wzgledu czy to bedzie na inwestycje czy dla nas, to zeby pomdgt nam uzyskac
najlepszy w danym momencie kredyt. Niekoniecznie najtanszy, ale wtasnie taki, ktory bedzie
idealnie pasowat do naszego celu.

Wspomniany notariusz. Jeszcze ubezpieczyciel, bo mozemy kupic¢ ubezpieczenie w banku,
jezeli kredytujemy sie, bo bank i tak bedzie wymagat ubezpieczenia nieruchomosci, ale
mozemy tez kupi¢ w jakims$ innym towarzystwie robigc pdzniej jego cesje na bank. Warto tez
przeczytac ogolne warunki ubezpieczenia, ale komu sie chce... wiec dobrze bytoby wtasnie
miec tg osobe, ktora to robi na co dzien i dla niej nie ma problemu, zeby przeczytac te
warunki i zeby nam powiedziata, ktore ubezpieczenie bedzie dla nas najlepsze.

A wiec warto zbudowac sobie zespot. Jezeli ,robimy” nieruchomosci na powaznie, to
zdecydowanie tych specjalistow polecam. Ale jezeli nawet jest to jest jednorazowy zakup, to
warto zastanowic sie, czy czasem z jakiegos eksperta nie warto skorzystac.

Michat Szafranski: Jeszcze do tego teamu dorzucitbym jedng osobe, czyli rzeczoznawce, ktory
pomoze nam oszacowac tak naprawde, jaka moze byc cena tego mieszkania na rynku. Nie w
oparciu ceny wywotawcze, ktore s podawane w Internecie, bo to jestesmy w stanie sprawdzic
sami, tylko rzeczoznawca majatkowy ma dostep do aktow notarialnych i dokonuje swoje
wyceny w oparciu o weryfikacje prawdziwych cen transakcyjnych.

Ja powiem szczerze, ze dziatajac i probujac szukac atrakcyjnych ofert na rynku, postugujemy
sie wspdlnie z Zong ustugami rzeczoznawcy majatkowego. Nie jest to szczegdlnie droga
ustuga. Mozna miec taka szacunkowa wycene nieruchomosci juz za 250 zt w przypadku
Warszawy i za te 250 zt my dowiadujemy sie, np. ile kosztowato kilkadziesigt mieszkan (w
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zaleznosci od tego jak duza to jest wycena, to moze byc 20-30 mieszkan).Jakie byty
prawdziwe ceny transakcyjne tych mieszkan w okolicy tego mieszkania, ktére my planujemy
ewentualnie zakupic.

Wczesniej méwilismy o tym, ze w negocjacjach mozna uzywac roznych argumentéw. Ja
niekoniecznie jestem za tym, zeby sprzedajacym ttumaczyc, ze cena ktorg probujg sobie
zyczyc¢ za mieszkanie, jest za wysoka w ten sposob, ze bedziemy podawali im ceny innych
mieszkan w okolicy, ktore sprzedaty sie taniej. Ale z drugiej strony to mocno wptywa na nasze
przekonanie o tym, ze cena, ktdrg my proponujemy, ktora jest nizsza niz cena, ktérg zyczy
sobie sprzedajacy, ze ta cena jest nadal atrakcyjna uwzgledniajac to, po ile naprawde s3
sprzedawane mieszkania na rynku. Takze tu tez, warto chociazby dla wtasnego przekonania i
takiego samoutwierdzenia sie w naszej racji, korzystac z ustug rzeczoznawcy majatkowego.

Piotr Hryniewicz: Tak, zdecydowanie. Tu mozna miec watpliwosci, czy te ceny transakcyjne
rzeczywiscie sg prawdziwe. To sg prawdziwe ceny transakcyjne, natomiast czy to s3 prawdziwe
ceny po ktorych doszto do kupna/sprzedazy wtasnie danej nieruchomosci, to tez mozna
jeszcze tutaj podyskutowac. Czesto ludzie chcg sprzedac taniej mieszkanie [wpisujac nizsza
cene do aktu notarialnego], zeby zaptaci¢ mniejszy podatek PCC i dogaduja sie z kupujacym.
Lub odwrotnie: jesli kupujacy chce uzyskac, np. wiekszy kredyt, to zawyzajg cene mieszkania,
jesli druga osoba nie ptaci podatku, zeby uzyskac wtasnie wieksze mozliwosci z tym zwigzane.

Michat Szafranski: Tak, ale jezeli kilkadziesiat takich transakcji przeanalizujemy,to pewnie
gdzies$ tam jakas $rednig uda nam sie z tego wyciagnac. No to Piotrze, skoro juz wspomniate$
o PCC, czyli od podatku od czynnosci cywilno-prawnych, to zastandwmy sie jeszcze nad
kosztami. Jakie koszty wigza sie z zakupem mieszkania? Dodatkowe, wykraczajace poza samga
cene mieszkania...

Piotr Hryniewicz: No tak, tych kosztow jest troszeczke. Ja sobie pozwole wspomac sie taka
moja analizg inwestycyjna. Czyli mamy tak: podatek - czyli w naszym panstwie ptacimy
zawsze podatek, pytanie teraz jaki. Czy zaptacimy od tego VAT, czy zaptacimy PCC. Jezeli
mieszkanie kupujemy od developera, to najczesciej zaptacimy VAT juz w cenie. Czyli ta cena,
ktéra nam podaje developer, jest juz ceng brutto powiekszona, np. o 8% VATu.

Natomiast kupujac na rynku wtérnym, gdzie juz tego VATu nie ma, moze byc¢ wtasnie podatek
PCC i najczesciej jest.Jest on w wysokosci 2%. Latwo policzyc sobie: jezeli mamy
nieruchomosc¢ wartg 300 tysiecy ztotych, to w tym momencie ten podatek PCC bedzie wynosit
6000 ztotych.

Kolejnym elementem jest taksa notarialna, czyli wynagrodzenie notariusza. To tez tatwo sobie
policzycC. Zreszta mozna w pamieci, jesli ktos lubi. Ty na swoim blogu wtasnie bardzo
szczegotowo, fajnie opisujesz, dlatego masz tez czytelnikow takich, ktdrzy sg umystami
Scistymi. Czyli mamy nadwyzke powyzej 60 tysiecy ztotych. Mnozymy j3 sobie razy 4 promile,
dodajemy do 1010 ztotych i tu mamy wysokosc taksy notarialnej. Maksymalnej taksy
notarialnej netto. W przypadku zakupu nieruchomosci spotdzielczych oraz wtasnosciowych,
ptacimy potowe tej maksymalnej taksy, czyli podzielimy to sobie na pdt,dodamy do tego 23%
VATu i to jest wynagrodzenie notariusza.
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Michat Szafranski: Pogubitem sie. Czyli ile wynosi taksa dla takiej nieruchomosci wartej 300
tysiecy ztotych?

Piotr Hryniewicz: To wychodzi 1212 zt.
Michat Szafranski: OK. Czyli PCC 6000 zt i 1212 zt pdki co taksa...

Piotr Hryniewicz: Tak. Dochodzg jeszcze koszty sadowe, wniosek do sadu i inne kwestie moga
by¢, np. zatozenie ksiegi wieczystej itd. Czyli dochodzi dodatkowe kilkaset ztotych. Jezeli
kupowalismy mieszkanie z ksiegg wieczystg, to koszty wynoszg jakie$ 450 zt. Jezeli
mieszkanie nie miato ksiegi wieczystej, to musimy zatozyc jakie$ 510 zt. Czyli w przyblizeniu
okoto 500 zt dodatkowych kosztow.

Kolejng rzecza sq wypisy aktu notarialnego. Wydaje nam sie czesto, ze skoro podpisujemy akt
notarialny, no to dwa wypisy nam wystarcza. Ale okazuje sie, ze notariusz wysyta do gminy, do
sadu...

Michat Szafranski: ...do Urzedu Skarbowego...

Piotr Hryniewicz: Tak. Do spotdzielni. Wiec tych wypisdw jest najczesciej minimum piec, a
czesto wtasnie szesc i wiecej jezeli potrzebujemy do umowy kredytowej oryginat. A
dodatkowo moze by¢ nam potrzebny wypis do przepisywania na nas umow dostawy pradu,
gazu czy telewizji. Moze sie nawet skonczy¢ na szesciu albo siedmiu wypisach i to jest kolejne
kilkaset ztotych, w zaleznosci od notariusza i tego ile wezmie za kazdy wypis. Ale zatozmy, ze
to bedzie okoto 300 - 400 ztotych.

Michat Szafranski: Tak, wszystko zalezy od tego jak dtugi jest tez akt notarialny, bo te wypisy
sg zawsze liczone od strony.

Piotr Hryniewicz: Tak.

Michat Szafranski: Tak i tu jeszcze tez wskazowka, ktéra moze byc przydatna.Jezeli u tego
samego notariusza zawieramy umowe przedwstepna i umowe przyrzeczong, to zawsze mozna
a nawet trzeba prosic o jakis rabat.

Piotr Hryniewicz: Tak, o rabat trzeba prosic¢ zawsze. Wiec nawet jesli to jest jedna umowa,
warto poprosic o rabat. Ale rzeczywiscie, robigc umowe przedwstepng i umowe przyrzeczona,
to sg juz jakby takie zakupy hurtowe, czyli dwie umowy. Wiekszos¢ notariuszy jest w stanie tg
obnizke nam zaproponowac.

Kolejnym kosztem jest - to o czym wspominates - rzeczoznawca. Mozna dodac do kosztéw
operat lub opinie. Na poczatek wystarczy nam prosta informacja cenowa, natomiast pdzniej
do kredytu bedzie potrzebny operat. Koszt wynosi od kilkaset do zatézmy kilku tysiecy ztotych
przy jakiej$ duzej nieruchomosci komercyjne;j. Liczytbym, ze w Warszawie dla mieszkania,
bedzie to do tysigca ztotych.

Michat Szafranski: W przypadku mieszkan, pomiedzy 600 zt a 1000 zt brutto powinien
kosztowac taki operat dla banku.
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Piotr Hryniewicz: Tak. Kolejne koszty: jezeli korzystaliSmy z posrednika, to koszty posrednika.
Warto tez oszacowac sobie koszt remontu i tez wiedziec, ze oprocz tej samej ceny mieszkania
i tych wszystkich optat, poniesiemy jeszcze koszt remontu. Umeblowanie, wyposazenie - tak
samo. No jakies nieprzewidziane wydatki - tu rowniez warto bytoby sobie zaplanowac zapas
kilku procent.Jesli mieszkanie jest warte 300 tysiecy ztotych, to w tym przypadku 1500-2000
zt warto bytoby przyjac sobie takich nieprzewidzianych wydatkow.

Michat Szafranski: Tak. By¢ moze konsultacja z prawnikiem rowniez... Ci wszyscy eksperci tez
swoje wynagrodzenie beda chcieli pobrac.

Piotr Hryniewicz: Tak.

Michat Szafranski: OK. Czyli koszty mamy podsumowane. W zasadzie jesteSmy blisko korca
naszej transakcji. To jeszcze jedno pytanie: jakich formalnosci powinnismy dopetnic juz po
samym zakupie?

Piotr Hryniewicz: Jezeli byta zawierana umowa kredytowa, no to w tym momencie musimy
zaniesc akt notarialny do banku i musimy wszelkich formalnosci kredytowych dopetnic.

Jakos miesigc temu sprzedawalismy mieszkanie Panu, ktory brat na dziatalno$¢ gospodarcza
kredyt w Idea Banku. Wyobraz sobie, tam warunki do wyptaty kredytu byty od punktu A do
punktu X! Wtgcznie do X! Naprawde. Byto tego bardzo duzo. Idea Bank w swojej umowie
pisze, ze transze kredytu uruchamia w ciggu 14 dni roboczych, a wiekszos¢ bankéw ma do 3-7
dni roboczych. Tu jest do 14 dni roboczych i rzeczywiscie dopiero po dwoch tygodniach te
pienigdze do nas dotarty.

A wiec jesli to my jesteSmy strong kupujaca i bierzemy kredyt, to warto zadbac o spetnienie
wszystkich wymagan banku niezbednych do wyptaty kredytu i dopilnowac wtedy wszystkich
tych elementédw. Warto oczywiscie po zakupie jako$ porozmawiac z notariuszem oczywiscie,
poprosic¢ go, zeby jak najszybciej wpisat nas na hipoteke, zeby wykreslit hipoteki te, ktore s3
wpisane. To jest wszystko w akcie notarialnym wpisane, bo czasem mozemy kupic
nieruchomos¢, na ktorej ktos miat kredyt, czy ktos byt inny wpisany, ale ten wierzyciel jezeli
zostat sptacony, to w tym momencie chcemy miec czysta ksiege wieczysta, gdzie nie ma
zadnych zapiséw w trzecim i czwartym dziale. No chyba, ze kupujemy na kredyt, no to chcemy
tam wpisac¢ wtasnie nasz bank. Powinno nam zalezec, zeby jak najszybciej ztozyc te wszystkie
dokumenty do sadu, zebysmy jak najszybciej zostali wpisani jako wtasciciel oraz bank wpisany
na hipoteke, dlatego, ze czesto jest ubezpieczenie pomostowe, kosztujgce nas 1-2% kwoty
kredytu.

Michat Szafranski: Jasne. My tez mielismy przy naszym kredycie hipotecznym taka dodatkowa
polise ubezpieczeniowa, ktorg musieliSmy pokryc za caty rok z gory i bank zwrdcit nam
nadptacong kwote dopiero wtedy, kiedy dostarczylismy wypis z ksiegi wieczystej juz z
wpisang hipoteka na rzecz banku. | to sie odbywato w ten sposob, ze rzeczywiscie rozliczenie
nastepowato z doktadnoscig co do dnia.Jezeli w ciggu tygodnia dostarczylismy ten wypis do
banku, to w zasadzie bank zwrdécit nam za niewykorzystane 360 dni nadptacong kwote za
polise. W sumie to byto niemato, bo blisko 9000 ztotych, z tego co kojarze, w skali catego
kredytu.
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Piotr Hryniewicz: Rzeczywiscie duza kwota. Bank zachowat sie fair, wiec bardzo fajnie. Z
dodatkowych rzeczy po umowie, to jeszcze warto poprzepisywac na siebie media, czyli prad i
gaz.

Trzeba tez zgtosic sie do spotdzielni. Dobrze ustali¢, co bedziemy z t3 nieruchomoscia robic
(czy wynajmowac czy cos innego), jakie dodatkowe koszty s3 i kogo musimy powiadomic - czy
Urzad Gminy czy poprosi¢ o wymiar podatku. Wracajac do zespotu, warto jeszcze
skonsultowac sie z ksiegowa czy doradca podatkowym, ktére rzeczy bedg nam potrzebne.

Michat Szafranski: Tak. | to co warto tutaj od razu dodac, to ze jezeli do ktoregokolwiek z
dostawcow sie udajemy, to trzeba miec oczywiscie ze sobg akt notarialny, ale trzeba miec
rowniez podpisany przez obie strony protokét przekazania mieszkania tgcznie ze spisanymi
stanami licznikow, jezeli te liczniki w tym mieszkaniu sa.

Piotr Hryniewicz: Tak, bo to jest dopiero podstawa do tego, zeby wiedziec tak naprawde, od
ktérego momentu te media przejmujemy.

Michat Szafranski: Ciesze sie Piotrze, ze mieliSmy okazje wspolnie przeanalizowac caty proces
zakupu mieszkania. Nie odpowiedzielismy sobie jeszcze na pytania naszych czytelnikdéw, ale
to uczynimy w kolejnym odcinku podcastu.Ja poki co bardzo Ci dziekuje za to pierwsze nasze
spotkanie. No i licze na powtorke za tydzien.

Piotr Hryniewicz: OK, bardzo mi mito. Takze rowniez dziekuje Michat za zaproszenie. Tak,
mysle ze przerobilismy duza czesc, natomiast tez pewnie s3 jeszcze elementy, ktore ludzie
beda przerabiac¢ na wtasnym doswiadczeniu (czy przerobili) i ktére warto bytoby tez tutaj
zaznaczyc. Moze nie wszystkich dotyczace, ale pewnie dostaniesz jakis dodatkowy feedback,
ludzie beda komentowac. Bardzo chetnie spotkam sie kolejny raz, bardzo chetnie odpowiem
na te pozostate pytania.

Michat Szafranski: Dzieki Piotrze, do ustyszenia.

Piotr Hryniewicz: Dziekuje Michat, do ustyszenia.

Michat Szafranski: No i to juz koniec mojej dosy¢ dtugiej rozmowy z Piotrem. Dwa odcinki
podcastu. Uff. Za tydzien odpowiemy z kolei na Wasze pytanie, ktore opublikowaliscie u mnie
na blogu.

Ida caty czas tutaj jest ze mna. Isiu, bardzo sie nudzitas?

Idalia Szafranska: Nie, nie nudzitam sie.

Michat Szafranski: He He, nie zabrzmiato to zbyt przekonujaco.

No nic, w kazdym razie zblizamy sie juz do konca tego czwartego odcinka podcastu ,Wiecej

niz oszczedzanie pieniedzy”. Moja serdeczna prosba, jesli tylko czujesz, ze ten podcast
dostarczyt Ci wartosciowe informacje, ktore pomoga Ci realizowac Twoje marzenia, to prosze
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podziel sie nim ze swoimi znajomymi. Powiedz im po prostu, zeby weszli na mojego bloga
jakoszczedzacpieniadze.pl.

Dziekuje Ci...
Idalia Szafranska: | ja tez.

Michat Szafranski: [Smiech] ...za wspolnie spedzony czas i juz teraz zapraszam do wystuchania
kolejnego odcinka. Zycze Ci naprawde $wietnego, dtugiego, majowego weekendu, czy
kiedykolwiek tego stuchasz i skutecznego przenoszenia Twoich celéow finansowych na wyzszy
poziom. Do ustyszenia!

Strona 12 http.//jakoszczedzacpieniadze.pl


http://jakoszczedzacpieniadze.pl
http://jakoszczedzacpieniadze.pl

