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To jest podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - odcinek 95. Dzisiaj rozmawiamy o tym,
jak wzig¢ kredyt na budowe domu.

Witam Cie w kolejnym 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 odrobiny stabilizacji finansowej i emocjonalnej w swoim

zyciu, to ten podcast jest dla Ciebie.

Dzisiaj zabratem sie za temat, o ktory czesto pytacie mnie w swoim mailach, czyli jak wzigc
kredyt na zakup dziatki i p6zniej na budowe domu systemem gospodarczym, kiedy to my sami
budujemy dom. | temat ten dosyc dobrze uzupetnia wiedze, ktérg przekazatem w ksigzce
Finansowy ninja, bo tam pisatem o kredytach hipotecznych i o tym, jak madrze je zaciggac.
Analizowatem tez optacalnos$¢ zakupu mieszkania, np. w poréwnaniu z wynajmem.
Podpowiadatem tez, jak negocjowac ceny nowo kupowanych mieszkan z deweloperami, ale
w zaden sposob nie dotknatem tematu budowy domu systemem gospodarczym. Troche
dlatego ze jest to taki temat, w ktorym nie mam zadnego praktycznego doswiadczenia. Cate
zycie mieszkam w blokach, czyli w gruncie rzeczy nawet nie wiem, co trace, nie posiadajac
wtasnego domu. | nieszczegodlnie pali mi sie do tego, zeby w domu mieszkac, bo wyobrazam
sobie, ze miatbym wtedy strasznie duzo takich problemow, ktorych dzisiaj nie mam, czyli

0 wszystko musiatbym dbac sam, o co dba wspolnota czy spoétdzielnia, w ktorej znajduje sie
moje mieszkanie.

Abstrahujgc od moich osobistych preferencji, meczyliscie mnie bardzo skutecznie do tego
stopnia, ze pochylitem sie w koncu nad tym tematem, jak zaciggnac¢ kredyt hipoteczny na
budowe wtasnego domu. | po raz kolejny zaprositem do podcastu Ronalda Szczepankiewicza,
czyli doradce kredytowego, z ktorym wspotpracuje osobiscie juz od ok. pieciu, a moze nawet
wiecej lat. Chciatem, zeby Ronald doktadnie przeprowadzit nas przez procedure finansowania
budowy domu takim kredytem. Wiec nie przedtuzajac, bardzo serdecznie zapraszam do
wystuchania naszej rozmowy.

Michat: Czes¢ Ronald!
Ronald: Czes¢ Michat!
Michat: Ktory to raz juz sie widzimy?

Ronald: Podobno piaty.
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Michat: Pigty odcinek podcastu, ktory wspdlnie nagrywamy. Przypomne, ze bytes w odcinkach:
9.,40., 58. i 83. Pierwszy raz spotkalismy sie w 2013 r. w podcascie, to prawie cztery lata.

Ronald: Kawat czasu, jeszcze bytes na etacie.

Michat: W sierpniu 2013 r. juz nie bytem na etacie, ale rzeczywiscie nagrywalismy wczesnie;j.
Publikacja odcinka byta 9 sierpnia. A wiec jeste$ juz piaty raz, ale na pewno sg osoby, ktére
styszg Cie pierwszy raz w tym podcascie, wiec powiedz, kim jestes i co robisz?

Ronald: Nazywam sie Ronald Szczepankiewicz. Wraz z Magdaleng tyczko od ponad pieciu lat
tworzymy firme RM Kredyty, ktéra specjalizuje sie w kredytach hipotecznych.

Michat: | dlatego rozmawiamy. Dzisiaj bedziemy rozmawiali na temat kredytu na budowe
domu. Jak wyglada cata procedura? Chce zbudowac dom, nie mam jeszcze nic. Mam na oku
dziatke i mam pomyst, ze chce jg kupic i na niej wybudowac dom, tylko ze nie mam tyle
pieniedzy, ktore pozwolityby na zakup dziatki i budowe domu. W zasadzie nie mam nawet
pieniedzy wystarczajgcych na sama dziatke. Z czym musze sie liczyc, czyli czy kredyt
hipoteczny na zakup tego gruntu i na budowe domu musze traktowac razem, czy to sg dwa
oddzielne kredyty?

Ronald: Oczywiscie dobrze ze wspomniates$ o dziatce, poniewaz domu nie mozemy
wybudowac w powietrzu, tylko na dziatce. Wiec podchodzac do tematu w ten sposob, ze nie
mamy petnej gotowki, zeby zakupic nieruchomos¢ za gotowke, positkujemy sie kredytem. | s3
banki, ktore zrobig to za jednym zamachem - zakup oraz budowe - ale potrzebujemy miec
tak naprawde wybrany projekt, ktdrego najczesciej po prostu nie mamy. Wiec ja proponuje
tutaj rozdzielic te transakcje na dwa zupetnie osobne projekty, zakup dziatki to jedno, budowa
domu to drugie.

Michat: Zwtaszcza ze zazwyczaj to wyglada w ten sposob, ze dziatke kupujemy duzo, duzo
wczesniej, niz zdecydujemy sie na budowe domu.

Ronald: Tak, najczesciej tak to wyglada.

Michat: Pamietam, ze my kupilismy taka dziatke, ktora do dzisiaj stoi niezabudowana.
MieliSmy tam dom budowa¢, a mineto juz kilkanascie lat. Czyli rzeczywistos¢ tak wyglada, ze
dziatka wczesniej, dopiero pdzniej dom. Czy na dziatke dostaniemy normalny kredyt

hipoteczny?

Ronald: Tak. Mowimy tutaj caty czas o dziatce budowlanej. Sg jeszcze inne rodzaje dziatek,
ale skupmy sie na tych budowlanych.

Michat: Dobra, czyli taka dziatke kupuje. Nie kupuje rolnej, nie chce jej ,odralniac”.

Ronald: Ani siedliskowej.
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Michat: Kupuje gotowa dziatke budowlana. Potrzebuje miec¢ pewnie jakis wktad wtasny, tak
jak przy standardowym kredycie. Jak to wyglada w tej chwili?

Ronald: Oficjalny wymagany wktad wtasny jest na poziomie 20% od ceny transakcyjnej, chyba
ze jeszcze wezmiemy do tego budowe domu. No to tez 20% od catego przedsiewziecia. Ale na
razie skupiamy sie na dziatce. 20% to oficjalny wktad wtasny, ktory jest od nas wymagany,
choc s3 i banki, ktére daja oficjalnie kredyt na 100% ceny transakcyjnej. A gdzie jest tu
haczyk? One robig wtasng wycene i jezeli z niej wyjdzie, ze cena transakcyjna jest adekwatna
do wartosci rynkowej, wtedy dostaniemy 100%. Najczesciej niestety tak nie jest.

Michat: Czyli trzeba sie liczy¢ z wktadem. 20% oficjalnie. Sg banki, ktore stosuja jakie$
posrednie rozwigzania?

Ronald: Tak, oczywiscie, 10%, 80%, 90% i 100%.
Michat: Czyli mam wktad wtasny, na oku dziatke, podpisuje umowe przedwstepng dotyczaca
jej zakupu i wystepuje do banku o kredyt, sktadam wniosek kredytowy. Standardowa

procedura jak przy zakupie mieszkania.

Ronald: Tak. Rozni sie to tak naprawde dokumentami, ktore sg inne, bo dotycza dziatki, a nie
mieszkania.

Michat: Jakie dokumenty musimy ztozyc przy zakupie dziatki?

Ronald: Od standardowych, jak dokumenty zwigzane z naszymi finansami, po takie
dokumenty jak: wypis i wyrys z ewidencji gruntu, akt wtasnosci tej nieruchomosci, odpis
ksiegi wieczystej lub numer ksiegi wieczystej, czy umowe przedwstepna, ktora tez jest istotna.
Michat: Aktu wtasnosci nie mamy, bo jeszcze nie jestesmy witascicielami.

Ronald: Tak, ale zbywca ma. Daje nam do wgladu, my to dajemy do banku, od razu sie to
podbija za zgodnos¢ z oryginatem i to ma pdéjsc¢ do banku. Na pewno jest jeszcze kilka innych
takich mniejszych dokumentow, o ktérych teraz zapomniatem, ale to jest odrebny temat.
Michat: Czy musimy miec juz na tym etapie np. warunki zabudowy tej dziatki?

Ronald: Ja bym sie jeszcze cofnat. Méwilismy o tym, ze wybieramy bank. To jest bardzo
wazne, jaki wybierzemy. Poniewaz ludzie podchodzg do tego w ten sposob: kupujemy dziatke
w jednym banku, a kredyt na dom wezmiemy w drugim. | to nie jest dobre rozwigzanie.
Trzeba to zdecydowanie potaczyc. Czyli bierzemy kredyt na zakup dziatki w tym samym
banku, w ktorym pozniej bedziemy budowac te nieruchomosc.

Michat: Nawet jezeli to jest bardzo odsuniete w czasie: zakup dziatki i budowa domu?

Ronald: Uwazam, ze tak.
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Michat: OK, czyli musimy myslec¢ od razu o catej inwestycji?

Ronald: Tak. Rzadko kto kupuje dziatke i buduje dom po czterech latach. Dlaczego akurat po
czterech? Poniewaz przez pierwsze te trzy, cztery lata obowigzuje nas optata za wczesniejsza
sptate kredytu. Na tym etapie, jezeli chcielibySmy zmienic bank, to wigzatoby sie to po prostu
z kosztami, ktorych lepiej jest uniknac. A co decyduje tak naprawde, do jakiego banku
sktadamy te wnioski? Nie patrzymy na to, jaka jest koncowa wysokosc raty. Najwazniejsza
rzeczg przy zakupie dziatki i budowie domu jest to, aby bank w mozliwie jak najprostszy

i najlepszy dla nas sposob rozliczat nas z kolejnych transz. Poniewaz nie dostaniemy 100%
finansowania od razu, zeby zbudowac ten dom, tylko dostaniemy go w czesciach.

Michat: Czyli bedzie stopniowo wyptacany w ramach postepéw w budowie domu. Wiec juz
kupujac dziatke, myslimy o takim banku, ktéry bedzie w miare elastyczny pozniej, jezeli
chodzi o uruchamianie tych kolejnych transz kredytow.

Ronald: Doktadnie tak. | tutaj ma znaczenie to, w jaki sposéb nas rozliczajg, najczesciej jest to
na podstawie zdjec, coraz rzadziej faktur. | kolejna rzecz, ktora jest super wazna, to to, jak
duza moze byc transza jednorazowa. Tutaj szczegélna uwaga dla ludzi, ktérzy buduja domy

z bali (a bywaja i tacy). | dla takich oséb najwazniejsze jest to, zeby bank wyptacit jak
najwieksza transze od razu, nawet czesto bywa to i 60% catego przedsiewziecia, poniewaz
zakup materiatow przy budowie domu z bali jest bardzo znaczaca kwota w catym
przedsiewzieciu.

Michat: To tez ciekawa informacja, bo nie wiedziatem, ze trzeba rzeczywiscie patrzec na to
z wyprzedzeniem. Czyli decydujemy sie na taki bank, ktéry ma dosy¢ elastyczne warunki
wyptaty tych transz. Czy s jakie$ banki, ktorych powinnismy konkretnie unikac¢ na chwile
obecng, jezeli chodzi o finansowanie zakupu dziatki i budowy domu, czy nie?

Ronald: Bardziej skupiatbym sie na tych, do ktérych powinnismy po6jsc, niz tych, ktoérych
powinnismy unika¢. Wiec tak jak powiedziatem, to, co decyduje: jak najwieksza transza, jak
najlepszy sposob rozliczania nas. Moze to byc dosy¢ drogi bank. Dlaczego? Poniewaz jak juz
wybudujemy te nieruchomosc¢ i ming te 3-4 lata, najczesciej juz za zero ztotych mozemy
sptacic ten kredyt, czyli po prostu zamieni¢ go na jakis$ inny bez zadnych kosztow zwigzanych
z wczesniejszg sptata, i wtedy refinansujemy go na mozLliwie najtanszy, ktory jest w danym
momencie.

Michat: O refinansowaniu kredytu hipotecznego mdéwilismy w 58. odcinku podcastu, wiec tam
odsytam, bo to jest z kolei sposob jak zmniejszyc swoje koszty zwigzane z obstuga kredytu
hipotecznego.

Ronald: | bardzo czesto tez uwolnic sie od jakichs$ kart kredytowych, jakich$ programéw
regularnego oszczedzania...

Michat: ...dodatkowych produktéw, ktore nam sprzedano przy tym pierwszym kredycie.

Ronald: Doktadnie tak.
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Michat: Czyli mamy dziatke, ktorg kupujemy. ZtozyliSmy wszystkie dokumenty, otrzymalismy
decyzje kredytowa. Zakup dziatki to jest prosta sprawa, bo jest stuprocentowo finansowany
w zasadzie w momencie finalizacji transakcji. Czyli kupujemy, by¢ moze zaptacilismy jakis$
zadatek, ale sam kredyt uruchamiany w catosci zgodnie z tym, co ztozylismy.

Ronald: Tak, w jednej transzy tak naprawde.
Michat: Tak. Czyli podobnie jak przy zakupie mieszkania z rynku wtornego?

Ronald: Tak. Oczywiscie w przypadku mieszkania decydujaca jest umowa przedwstepna i to
jak tam ewentualnie rozpisany jest harmonogram uruchamiania kredytu, ale najczesciej
najbardziej typowe transakcje to jest po prostu jeden przelew na konto zbywcy, ktéry
finalizuje transakcje.

Michat: Doktadnie. Czyli mamy kupiong dziatke i to jest ten pierwszy etap. Przystapmy do
tego trudniejszego...

Ronald: Pozwolenie na budowe, projekt budowlany i kosztorys. Kosztorys jest tutaj
najwazniejsza rzecza. Bardzo czesto bywaja ludzie, ktorzy budujag dom metoda gospodarczg -
to tez jest warte podkreslenia - czyli z ekipg budowlana. To nie jest deweloper, bo to jest
zupetnie osobny temat.

Michat: Tak. Myslimy doktadnie o takim scenariuszu, nie inwestycja z deweloperem, nie zakup
domu od dewelopera, tylko de facto budowanie samodzielne.

Ronald: | tutaj bardzo czesto ludzie starajg sie wybudowac¢ dom mozliwie jak najtanie;j.
Bardzo czesto maja w gtowie gdzie$ tam ceny z metra kwadratowego, oczywiscie méwimy
tutaj o stanie surowym zamknietym, gdzie jest dach, okna, nieruchomos¢ jest zamknieta, ale
nie wykonczona w $rodku. Ludzie wtedy mysla o jakichs kwotach mniej wiecej od 1300 zt do
1800 zt za metr kwadratowy. Pomijajac fakt, czy to w ogdle mozliwe, zeby dang nieruchomos¢
postawic za takie pienigdze, banki nie godza sie na kwoty ponizej 2500 zt za metr
kwadratowy.

Michat: Méwimy o metrze kwadratowym domu, czy powierzchni uzytkowej - jak to jest?
Ronald: Domu.
Michat: Czyli caty metraz razy 2500 zt.

Ronald: Tak. | na co powinnismy zwrocic tutaj uwage? Zdecydowanie lepsza opcja jest
przeszacowac kosztorys budowlany, niz nie doszacowac.

Michat: OK, czyli zatozy¢, ze ta inwestycja bedzie wyzsza, ze gdzies tam poptyniemy na
niektdérych kosztach, niektdre koszty wzrosna, beda i takie, ktdérych zapomnielismy
uwzglednic. Czyli zatozyc jakies marginesy?

Strona 5 http://jakoszczedzacpieniadze.pl



Podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - transkrypt

Ronald: Tak. Oczywiscie bywaja tez ludzie, ktérzy maja juz duze doswiadczenie w budowie
domdw jak brat mojej babci, ktdry ma 86 lat, i niedawno skonczyt budowac piaty czy szosty
dom w swoim zyciu. Natomiast osoby, ktdre nigdy sie za to nie zabieraty, powinny
zdecydowanie patrzec przez pryzmat tego, ze mogty zrobic zle ten kosztorys budowlany lub
cztowiek, ktéry go robit, tez myslat jakimi$ innymi kategoriami. Zawsze mozemy ostatniej
transzy wcale nie uruchamiac albo nadptacic kredyt, jezeli nam zostang pienigdze.

Michat: Jest w nas obawa o to, ze wezmiemy zbyt duzy kredyt w stosunku do naszych potrzeb,
i to jest ten powdd, dla ktérego my te koszty ewentualnie obnizamy?

Ronald: Tak, aczkolwiek te dodatkowe koszty, ktore poniesiemy, bo wzielismy wiekszy kredyt,
sq zdecydowanie mniejszym ztem w porownaniu do zrobienia kosztorysu na zbyt matg kwote
i sytuacji, gdy tych pieniedzy nam po prostu zabraknie. Wtedy najczesciej zaczyna sie
pozyczanie po rodzinie, branie kredytéw gotowkowych, ktére s3 duzo, duzo drozsze, po to,
zeby dokonczyc te budowe i aby bank jg zaakceptowat. Wszystko po to, zeby skonczy¢ temat
budowy, bo jesteSmy z tego rozliczani przeciez caty czas.

Michat: Wré¢émy do tego kosztorysu. Co mozemy w nim uwzgledni¢, tzn. jakiego rodzaju moga
by¢ to koszty? Czy moga to byc koszty juz te finalne, wykonczenia i wyposazenia domu, czy
nie?

Ronald: Jak najbardziej tak. Nie mozemy uwzglednic¢ w kosztorysie budowlanym mebli, chyba
ze stanowityby statg zabudowe, sprzetow AGD, TV, natomiast wszystko pozostate jak
najbardziej tak: wykonczenie scian, tazienek, przedpokoju, garaze - to tez jest w zakresie
budowy domu. Bo zdecydowanie dla banku lepsza bedzie nieruchomos¢ juz wykonczona, w
zasadzie ,pod klucz”. JezelibySmy nie sptacali tego kredytu, bedzie j3 tatwiej sprzedac niz
nieruchomosc, ktéra jest, powiedzmy, w stanie surowym zamknietym i jeszcze trzeba
zainwestowac naprawde duzo pieniedzy.

Michat: Przyszedt mi do gtowy niepozytywny scenariusz. Chce te koszty totalnie nadmuchac,
tj. uzyskac¢ od banku wiecej pieniedzy. Zat6zmy, ze mam zdolnos$¢ kredytowa. Jaki moze byc
z kolei maksymalny $redni koszt metra kwadratowego, o ktory wnioskujemy?

Ronald: Bardzo czesto ludzie w ten sposob staraja sie odzyskac poniesione koszty wktadu
witasnego czy to na dziatke, czy na budowe domu, poniewaz, pamietajmy, ze bank, owszem,
zabezpiecza sie na koncowej wartosci dziatki, czyli cena transakcyjna plus kosztorys na
budowe domu, czyli ta przyszta wartos¢ po wybudowaniu, ale ten wktad wtasny i tak jest
wymagany. Mowilismy o tych 20% i tych bankach, ktore dajg teoretycznie na 100%, wiec to
jest duzy koszt.

Michat: Jak bardzo moge te srednie koszty metra kwadratowego nadmuchac¢? Bo mowilismy,
ze taki racjonalny poziom to jest 2000-2500 zt i ponizej, to bank bedzie na nas patrzyt
dziwnym okiem, zastanawiajac sie, czy my dobrze tam wszystko policzylismy, ale pytanie: jaki
jest ten gorny poziom?
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Ronald: Wszystko zalezy od metrazu. Im mniejszy dom, tym wieksza cena z metra
kwadratowego. Im wiekszy metrazowo, tym nizsza cena z metra kwadratowego. Mysle, ze
wartosci rzedu 3500 zt za m2 nie powinny byc problemem, jezeli oczywiscie posiadamy
zdolnos$¢ kredytowa. Tez bardzo wazna jest lokalizacja, bo inaczej warta jest dla banku
nieruchomosc gdzies blisko Warszawy czy duzego miasta, a co innego jezeli budujemy dom
na wsi. Tam ceny z metra bank moze nie zaakceptowac juz w takiej wysokosci. W centrum
miasta cena 3500 zt z metra kwadratowego to dalej nie jest jako$ specjalnie duzo. Moze by¢
pewnie i wiecej.

Michat: Na co musimy zwroci¢ uwage? Powiedzmy, ze przystepujemy do takiego kredytu,
wiemy juz o tym, ze wczesniej wybierajgc bank, powinnismy spojrzec na to, jak ten kredyt
bedzie stopniowo uruchamiany. Powiedzmy o tym, jak rzeczywiscie ta procedura wyglada
w przypadku domu. Czyli sktadamy wniosek kredytowy z wymaganymi dokumentami,
przypomnij jeszcze raz jakimi?

Ronald: Pozwolenie na budowe. Projekt budowlany, jezeli mamy. Numer ksiegi wieczystej,
jezeli oczywiscie taki istnieje. Umowa przedwstepna, akt wtasnosci zbywcy i wypis, wyrys
z ewidencji gruntu. To sg takie najwazniejsze dokumenty. Powiemy w punktach, jak to
wyglada.

Najpierw wchodzimy w stan posiadania dziatki - to jest najwazniejsze. Pdzniej wybieramy
bank do naszych mozliwosci, potrzeb, sktadamy wnioski kredytowe, czekamy na decyzje, jest
przyznana, uruchamiamy kredyt. | bank uruchamia oczywiscie to wszystko w transzach. Kazda
z transz jest rozliczana przez bank, czyli mamy konkretne rzeczy do zrobienia. Powiedzmy,
postawienie fundamentéw - z tego bedziemy rozliczeni - kto$ przyjezdza na naszg budowe,
oczywiscie ta inspekcja jest ptatna, kosztuje ok. 200 zt, robi zdjecia i rozlicza nas.

Michat: To jest przedstawiciel banku?
Ronald: Tak.

Michat: Czy te etapy my sami tez okreslamy, kiedy, w ktdrych momentach chcemy, czy to jest
taki standard na rynku, ze, powiedzmy pierwszy etap to fundamenty?

Ronald: Tutaj gtdwnie bedziemy ograniczeni przez maksymalng wysokosc transz. Bo co
innego, jezeli bedziemy mieli do dyspozycji transze w okolicach 100 000 zt - bywa i tak -
natomiast najczesciej jest to ograniczone do 50 000-70 000 zt, chociaz tez ja bym tak nie
patrzyt na to, bo to wszystko zalezy od danego banku. Wiec to transza nas ogranicza i to co
mozemy za te kwote zrealizowac.

Michat: Czyli sktadajac kosztorys do banku, czy my w jakis sposob okre$lamy te etapy
kosztow, czy nie?

Ronald: Tak, wszystko ma by¢ w projekcie budowlanym. Wiec bank nas rozlicza, kto$
przyjezdza, robi zdjecia, sprawdza, czy to zostato zrobione. Albo inna wersja, my robimy
zdjecia i wysytamy je do banku, w ktérym akceptuja je lub nie. Uruchamiajg nastepna transze.
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Bywa tez tak, ze ta transza jest wstrzymana, bo cos nie zostato zrobione. Np. miaty by¢
grzejniki juz wstawione, a ich nie ma, na zdjeciach ich po prostu nie widac. Bywaty takie
przypadki, gdzie ktos te grzejniki po prostu postawit, zeby byty na zdjeciach. OK, mamy
kolejng transze i kolejny raz jesteSmy rozliczani az do samego konca. Budowa konczy sie
odbiorem budynku. Jest tez wydana opinia inspektora nadzoru budowlanego. Tak, wiec w ten
sposob sie to dzieje. Bank wpisuje sie na hipoteke, ksiege wieczystg i systematycznie
sptacamy kredyt. Zdecydowanie warto jest wspomniec¢ o tym, ze oczywiscie nieruchomos¢ ma
by¢ ubezpieczona, dziatka nie, ale jak najbardziej dom, ktory stoi na dziatce.

Michat: Ale w trakcie budowy rowniez?

Ronald: Nie, dopiero jak zostanie dokonczona. ldziemy dalej - karencja w sptacie kapitatu.
Mozemy niestety trafi¢ na taki moment, w ktérym przez caty okres budowy domu ta karencja
bedzie. Karencja w sptacie kapitatu oznacza, ze nie ptacimy kapitatu, tylko rate odsetkowa.
Ona jest niewiele mniejsza - bo tak wynika to z harmonogramu - niz rata kapitato-
odsetkowa. Wiec jest catkiem duza, a nie sptaca nam sie kapitat.

Michat: Tak, czyli ptacimy tylko odsetki.

Ronald: Tak jest, wyobrazmy sobie, ze mamy kredyt na 30 lat i przez dwa lata mamy karencje
w sptacie kapitatu. W momencie, gdy zaczyna sie trzeci rok sptacania kredytu, zaczynamy
sptacac kapitat. Wtedy mamy rate, tak jak bysmy mieli kredyt nie na 30 lat, a na 28. Wiec
trzeba to jak najbardziej uwzglednic.

Michat: Czyli ta karencja skraca nam okres kredytowania, bo de facto kredyt jest na taki okres,
na jaki zostat nam udzielony, ale przez te pierwsze lata sptacaliSmy wytacznie odsetki. Czy ta
karencja ma jakikolwiek dla nas sens?

Ronald: Jest to koszt, ktorego bysmy zdecydowanie chcieli unikngc¢. Wiec jezeli mozemy, to
warto jest spytac albo doradce albo w banku bezposrednio, w jaki sposob mozemy tego
uniknac.

Michat: W gtowie nie przelicze w tej chwili, jak duza moze byc ta rdznica przy kredycie
30-letnim. Moze uzupetnie to obliczeniami pod tym odcinkiem podcastu...

Ronald: Jest jeszcze kilka waznych rzeczy. Jezeli kto$ kupit lub wszedt w posiadanie dziatki,
nie w sposob taki, ze kupit jg na kredyt, tylko za gotéwke, albo dostat w spadku lub

w darowiznie, to wartosc tej dziatki jest liczona jako wktad wtasny. Jezeli nabylismy ja

w sposob taki, ze kupiliSmy za gotdwke, to znowu ta warto$¢ dziatki bedzie obliczona na
podstawie ceny transakcyjnej, za jaka kupilismy.

Michat: Bez wzgledu na to, czy kupilismy jg rok temu czy 10 lat temu?

Ronald: Ma to znaczenie. Jezeli kupilismy jg 10 lat temu, to trzeba bedzie zrobi¢ tutaj operat
szacunkowy.
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Michat: Czyli bedzie ja musiat wycenic rzeczoznawca majatkowy...

Ronald: Rzeczoznawca majgtkowy, ktory jest na liscie akceptowanych rzeczoznawcéw przez
banki - to jest bardzo wazna informacja. Operat szacunkowy kosztuje w okolicach 1000 zt
w przypadku dziatek.

Michat: Bo w przypadku mieszkan jest tanszy...

Ronald: W Warszawie jest to ok. 500 zt. Zdarza sie, ze w miastach sie to rézni. Wiec dziatka
moze postuzy¢ nam za wktad wtasny, ktdry oczywiscie mozemy odzyskac¢ w kredycie. Nazywa
sie to refinansowaniem poniesionych kosztow zakupu i w zasadzie w wiekszosci bankow jest
na identycznych warunkach jak kredyt na zakup nieruchomosci czy tez na budowe. Bo tutaj
tez trzeba powiedziec, ze kredyt na budowe domu jest znowu na tych samych warunkach co
kredyt na zakup nieruchomosci, czyli ten mozliwie najtanszy kredyt, jaki istnieje.

Michat: Kredyt hipoteczny po prostu.

Ronald: Tak. Proces budowy nieruchomosci, patrzac z punktu widzenia tego, jak dtugo
czekamy na decyzje kredytowa, jest niemal identyczny jak przy kredycie na zakup. Czyli trzeba
pamietac¢ o tym, ze od momentu, gdy zaczynamy starac sie o ten kredyt, do czasu, gdy on
faktycznie zostanie uruchomiony - ta pierwsza transza - mija co najmniej dwa miesigce. Nie
wierzcie w takie informacje, ze ktos Wam powie, ze w dwa tygodnie zatatwi Wam caty kredyt.
Jest to mozliwe, aczkolwiek mato prawdopodobne.

Michat: Jest to zatozenie bardzo optymistyczne.

Ronald: Tak. | tutaj dochodzimy do kolejnego waznego zagadnienia: kiedy zaczac¢ starac sie

o kredyt. Poniewaz z budowa zaczynamy ruszac najczesciej na wiosne, to o kredyt
powinnismy sie stara¢ w momencie, gdy jest jeszcze zima. Znowu, mozemy zaplanowac to
odpowiednio wczesniej, ze pierwsza transza zostaje uruchomiona, gdy jest wiosna. Mozemy
w 0gole zaczac sie starac, jezeli ktos naprawde by chciat, gdy jest jesien, a uruchomic kredyt
dopiero, jak jest wiosna. Jezeli kto$ przymierza sie do budowy domu, ma juz dziatke lub ma j3
na oku, to tez jest jak najbardziej dobry moment. Jezeli ekipa remontowa potrafi wybudowac
dom w dwa, trzy miesigce, to spokojnie zmiescimy sie jeszcze teraz, zaczynajac cata
procedure.

Michat: Ale budujac systemem gospodarczym, to roznie bywa. Ja sie bardziej zastanawiam
nad tym, co sie dzieje, jezeli np. w jakis sposdb budowa nam sie opoznia czy przedtuza, czy
bank w jakis sposob moze zdecydowac o powstrzymaniu wyptacania kolejnych transz?

Ronald: Oczywiscie, ze tak. Jezeli nie rozliczymy sie z tej transzy, powiedzmy byto co$ do
wybudowania, my znowu ten kosztorys budowlany zle oszacowalismy, za mato tych pieniedzy

byto, zebysmy sie wyrobili...

Michat: ...zeby ukonczyc ten etap.
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Ronald: ...to wtedy to tak naprawde banku nie interesuje. My mamy z wtasnej kieszeni tak
zrobi¢, zeby rozliczyc te transze. Dlatego wtasnie tak wazny jest kosztorys budowlany. Bo
jezeli mamy za duzo pieniedzy, tak jak wspominatem wczesniej, zawsze mozemy ten kredyt
nadptacic lub nie uruchomic ostatniej transzy. A jak mamy za mato, to nie mozemy juz dobrac.

Michat: Czyli jezeli zle oszacowalismy te koszty i one s3 duzo, duzo wyzsze w rzeczywistosci,
niz przewidywalismy, to czy jedynym sposobem jest poszukiwanie tych pieniedzy poza
bankiem?

Ronald: Tak. Mozemy oczywiscie tez probowac starac sie w tym samym banku, aczkolwiek
najczesciej to konczy sie tym, ze ludzie pozyczaja po rodzinie. Poniewaz kredyt gotowkowy
mozemy dosyc szybko uruchomic, natomiast te pienigdze najczesciej s potrzebne od razu.

Michat: Co jeszcze powinnismy wiedzie¢?

Ronald: Wspomnielismy o tym, ile trwa taki proces, jakie banki powinnismy wybrag,
moéwilismy o tym, ze budujemy metoda gospodarcza. Ale moze byc tez tak, ze ktos chciatby
znalezc¢ bank, ktory akceptuje finansowanie naprzemienne.

Michat: Co to jest finansowanie naprzemienne?

Ronald: Jest to finansowanie, w ktorym na przemian kolejne transze sg brane raz z kredytu i
raz z wtasnej kieszeni. Czyli powiedzmy pierwszg transze uruchamiamy z kredytu, drugg juz

z wtasnej kieszeni, trzecig znowu z kredytu. Niestety mato jest bankow, ktore akceptuja ten
wariant. Mato tez jest 0sob, ktdére chciatyby w ten sposob finansowac nieruchomosc. Z punktu
widzenia banku nie ma co sie dziwic, poniewaz on sie zabezpiecza na nieruchomosci, ktora
ma byc juz ukonczona. A to, ze mamy dzisiaj gotéwke, nie oznacza, ze bedziemy miec j3 za te
dwa, trzy miesigce, gdy przyjdzie na to moment.

Michat: Czyli banki chetniej kredytuja po prostu catosc¢, minus wktad wtasny oczywiscie.
Jeszcze jeden scenariusz: co sie dzieje w takiej sytuacji, kiedy np. w trakcie budowy

CoS sie u nas powaznie w zyciu powywraca i bedziemy musieli wstrzymac budowe albo ten
budynek w budowie sprzedac?

Ronald: Mam teraz taki przypadek i to jest bardzo trudna sytuacja, poniewaz tam przyczyna
byta sytuacja rodzinna, natomiast koniec koricow kredytobiorcy spdznili sie ponad trzy
miesigce ze sptaty rat, cate szczescie zrobili to w kooperacji z bankiem.

Michat: Czyli budynek jest juz wybudowany?

Ronald: Nie, budynek jest w trakcie budowy.

Michat: | sptacaja raty, bo kredyt jest uruchomiony.

Ronald: Tak, sptacaja raty i w tym momencie spoznili sig, po prostu nie mieli pieniedzy na to,
zeby sptacac te raty, budowac mogli dalej, ale nie sptacali rat. Wiec bank wstrzymat wyptate,
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na szczescie zrobili to w kooperacji z bankiem, powiedzieli, jaka jest sytuacja, bank dat im,
powiedzmy, te trzy miesigce. Natomiast dalej tych rat nie sptacali. Co wtedy mozna zrobic?
Powinnismy sptaci¢ kredyt poprzez chociazby sprzedaz nieruchomosci. Idealna sytuacja jest
taka, gdy posiadamy gotowke, uwalniamy sie od kredytu i sprzedajemy nieruchomosc albo
dokanczamy j3 za gotowke. Natomiast najczesciej to niestety tak nie wyglada.

Michat: Czyli jest nieruchomosc, ktora jest w budowie, do tego obcigzona jeszcze kredytem
i takg nieruchomosc¢ po prostu sprzedajemy lub probujemy sprzedac.

Ronald: Tak i teraz idziemy jeszcze tym schematem, gdzie ludzie chcg jak najmniejszy wktad
wtasny, a nieruchomosci, ktora jest w budowie, najczesciej nie sprzedamy za taka wartosc,
jaka wtozylismy. Tutaj czesto sprzedajemy znowu szybko albo nie sptacamy tych rat. Jak
sprzedajemy szybko, to sprzedajemy ponizej wartosci rynkowej, wiec suma summarum
wychodzimy na tym bardzo zle, poniewaz musimy doptaci¢, zeby zamkna¢ chociazby ten
kredyt.

Michat: Jeszcze wroce do tych rat i sptacania ich w trakcie, kiedy kolejne transze tego kredytu
sg uruchamiane. Bo ja rozumiem, ze scenariusz jest taki, ze w zasadzie juz po uruchomieniu
pierwszej transzy my jesteSmy zobowigzani sptacac kredyt co miesiac, tak?

Ronald: Tak.

Michat: Czyli dobrze by¢ moze bytoby zatozyc¢, ze po prostu ta rata kredytowa od razu sie
pojawi, czyli szacujac nasze mozliwosci finansowe, przewidziec to, ze oprocz kosztéw, ktore
ponosimy na budowe domu w miare na biezgco, co prawda mieliSmy wyptate z banku
pierwszej transzy, ale za chwile bedziemy mieli rowniez rate do zaptaty. | rozumiem, ze

w miare jak kolejne transze sg uruchamiane, to ta rata po prostu rosnie.

Ronald: Tak, oczywiscie jest naliczana rata od kwoty, ktora jest wptacona, a nie od tej
koncowej - to jest super wazna rzecz. Natomiast faktycznie ona jest coraz wieksza. Moze kto$
gdzies indziej mieszka, ma jaki$ kredyt na swoje wtasne mieszkanie lub wynajmuje, wiec
koszty w tym momencie podwajaja sie.

Michat: Czy s3 jakie$ koszty zwigzane z tym, ze ostatecznie decydujemy sie, ze ta kwota
kredytu bedzie mniejsza, niz planowalismy? Czyli np. nie uruchomimy tej ostatniej transzy
albo uruchomimy jg w mniejszym stopniu.

Ronald: Pewnie zdarzg sie banki, w ktorych poniesiemy jakies koszty, natomiast raczej nie
bedziemy do tego zmuszani. Mamy prawo zrezygnowac z ostatniej transzy, bo po prostu dom
stoi, zrobilismy wszystko tak, jak miato byc, i nie potrzebujemy jej. Kolejng wazng rzecza jest
to, ze mozemy podczas budowy domu zabezpieczy¢ sie na zupetnie innej nieruchomosci niz
ta, ktéra bedzie budowana. Wyobrazmy sobie sytuacje, ze mamy mieszkanie. Tak jak Ty masz
mieszkanie, ktdre jest wolne od hipoteki, mozesz wzigc pod nie oficjalnie kredyt na budowe
domu, ktéry bedzie oczywiscie budowa zupetnie gdzie$ indziej, na jakiejs$ dziatce, np. na
Twojej.
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Michat: To cos upraszcza w catej procedurze, czy nie?

Ronald: Utrudnia. Bo oczywiscie potrzeba dwa razy wiecej dokumentdw dotyczacych
nieruchomosci, ale bywaja i tacy ludzie. Oni nie chcg w ogole zabezpieczac sie na
nieruchomosci, ktérg wtasnie buduja, tylko na zupetnie innej. To daje nam duzo mozliwosci,
poniewaz wyobrazmy sobie sytuacje, gdzie ktos bierze pozyczke hipoteczng na dowolny cel
pod zastaw nieruchomosci.

Michat: Ktorg juz posiada, inne;j.

Ronald: | wtedy dostajemy pienigdze na cel dowolny, nikt nas nie rozlicza z tych transz

i mamy swobode. To od nas zalezy, kiedy postawimy ten dom, jak go zbudujemy. | po prostu
mamy swobode, to jest bardzo wazna rzecz. Oczywiscie koniec koncow mozemy refinansowac
poniesione koszty zakupu i budowy tej nieruchomosci.

Michat: Wzig¢ normalny kredyt hipoteczny, a nie pozyczke hipoteczna.

Ronald: Tak, bo pozyczka jest drozsza. Czyli bierzemy kredyt pod ten dom juz wybudowany.
Mamy na to dwa lata od momentu skonczenia tej budowy. | sptacamy te pozyczke hipoteczna.

Michat: Czyli z perspektywy inwestora, ktory ma juz jakas jedng nieruchomosc, to moze byc
o tyle tatwiejsze, ze nie bedzie musiat sie bankowi spowiadac z kolejnych etapow budowy.

Ronald: Tak, ale chciatbym sprostowac, nie dwa lata, ale rok czasu.

Michat: Czyli dwa lata w teorii, a w praktyce to rok, bo liczba bankdéw znaczaco sie zmniejsza,
jak chcemy ten dtuzszy okres miec. Przechodzitem przez taka sytuacje. Czy cos$ jeszcze?

Ronald: Pamietajcie prosze, budowa domu to jest naprawde spore przedsiewziecie. Jezeli ktos
nigdy tego nie robit, powinien dac sobie zdecydowanie wiecej czasu niz uwaza za
wystarczajace, bo te budowy bardzo czesto przeciggaja sie, ekipy budowlane tez powinny byc
sprawdzone. Czesto, nawet jezeli to jest ekipa z polecenia, to nie gwarantuje nam bardzo
dobrej jakosci wybudowania tej nieruchomosci. My, jak wiesz, zajmujemy sie rowniez
podnajmem nieruchomosci. Mamy bardzo czesto do czynienia z ekipami remontowymi i bywa
tak, ze potrzebujemy wzigc ekipe zupetnie z zewnatrz. Moze by¢ z polecenia, a i tak po prostu
nie dajg rady. Wiec stawiajmy na pesymistyczny wariant. Dajmy sobie wiecej czasu i wiecej
pieniedzy, i to da nam poczucie bezpieczenstwa, ze nic nas nie zaskoczy.

Michat: A nawet jak zaskoczy, to nie bedzie to cos, co wywrdci catg inwestycje do gory
nogami.

Ronald: Doktadnie, bo najgorszy mozliwy scenariusz jest taki, w ktdrym my nie mamy
pieniedzy na wybudowanie tej nieruchomosci. Te z kredytu juz poszty, zostaty wydane, a my
budowy nie dokonczylismy. Wtedy musimy ja sfinansowac z wtasnej kieszeni po prostu.
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Michat: Czy jest jakis maksymalny okres, z ktorym mozemy czeka¢ do momentu wyptaty
pierwszej transzy, czyli od decyzji kredytowej do pierwszej transzy?

Ronald: Dawno tego nie sprawdzatem, natomiast jeszcze nie tak dawno temu byto to nawet
do dwdch lat. Ale liczbe bankdw, ktore daja na dwa lata, prawdopodobnie mozna policzy¢ na
palcach jednej reki.

Michat: To jest taki scenariusz: planowalismy, ze zaczniemy na wiosne, a np. ekipa nam
przesuneta termin i decydujemy sie, ze w danym sezonie jednak budowy domu nie
rozpoczniemy, bo nie mamy szansy stanu zamknietego skonczy¢ przed zima, tylko dopiero
zaczniemy w kolejnym sezonie. To opoznia de facto o rok catg inwestycje.

Dzieki, ze bytes gosciem po raz piaty. Jestes jedyng osoba, ktdra goscita w podcascie tyle razy,
to absolutny rekord.

Ronald: Dziekuje za zaproszenie. Chciatbym jeszcze wspomniec, ze mozliwe, ze 0 czyms
zapomniatem. Jezeli co$ jest, o czym chcielibyscie, zebym wspomniat, to napiszcie o tym

w komentarzach, bedziemy na to zwraca¢ uwage i na biezaco odpisywac, i prostowac, jesli cos
byto zle powiedziane.

Michat: Ronald, gdyby ktos chciat wiedzie¢ wiecej o Waszej dziatalnosci, to gdzie Was szukac?
Ronald: Zapraszam na strone RMkredyty.pl — wszystko o nas i kontakt.

Michat: Dzieki wielkie.

Ronald: Dziekuje rowniez.

| to tyle w tym temacie. Nie wyszto szczegolnie dtugo, ale przynajmniej byto bardzo
konkretnie. Wielkie gratulacje dla Ronalda, jeszcze raz, za to, ze byt pierwszym gosciem, ktory
przekroczyt albo osiggnat liczbe pieciu wystgpien w podcascie ,Wiecej niz oszczedzanie
pieniedzy”. Super, ze dzieli sie wiedzg, caty czas mozemy stuchac tego, co ma do powiedzenia
i troszke poduczyc z tych procedur kredytowych. | oczywiscie odsytam takze do przestuchania
naszych wczesniejszych rozmow.

Dosyc¢ Swiadomie staraliSmy sie dzisiaj nie dublowac tych kwestii, 0 ktorych wczesniej
rozmawiali$my. Ronald juz wystepowat w odcinku 9., w ktérym mowiliSmy o kredycie
hipotecznym, przedstawialismy catg procedure krok po kroku w przypadku mieszkan, odcinku
40., w ktérym skupilismy sie na zdolnosci kredytowej, omowilismy to, od czego ona zalezy i
w jaki sposdb mozna jg budowac. Byt rowniez gosciem odcinku 58., w ktorym mowilismy

o refinansowaniu kredytu hipotecznego, czyli przeniesieniu go np. do innego banku, po to,
zeby obnizyc sobie ogolne koszty kredytu — temat, ktory powinny przestuchac te osoby, ktére
maja kredyty w programie ,Rodzina na swoim”, bo moze uzyskajg atrakcyjniejsze
finansowanie po tym, jak ten okres finansowania sie juz skonczy. Goscit takze w odcinku 83.
w ktérym zastanawialismy sie, w jaki sposéb kupi¢ 10 mieszkan na wynajem, postugujac sie
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kredytami hipotecznymi. Odcinek ten wzbudzit niesamowicie duze emocje i pytania
0 zasadnosc¢ takiego dziatania, ale c6z odsytam do tego odcinka.

Osobom, ktore chciatyby samodzielnie zajac sie pozyskaniem kredytu hipotecznego
niekoniecznie z doradca kredytowym, bardzo szczerze polecam przeczytanie zarbwno mojej
ksigzki Finansowy ninja, jak i ksigzki Ronalda Tajna brori kredytobiorcy, ktora jest nadal
dostepna - zalinkuje w notatkach do tego odcinka.

Wydaje mi sie, ze w zdecydowanej wiekszosci przypadkéw warto wspotpracowac z dobrym
doradca kredytowym. Oczywiscie to jest tak, ze wiedze o zasadach kredytowania mozna
zdobyc¢ osobiscie, a ja juz ten temat dosyc¢ skrupulatnie rozpoznatem i wiem catkiem sporo,
ale niemniej jednak to wtasnie doradca, ktdry jest na biezaco obecny na rynku, dziata, pracuje
z klientami, zna aktualne promocje, rozne warunki, niuanse zwigzane ze wspétpraca

z konkretnymi bankami w konkretnych sytuacjach. To jest wtasnie ta osoba, ktéra moze nam
bardzo, bardzo pomdc. Tak jak pisatem i w mojej ksigzce, i na blogu, uwazam, ze decyzja

o wzieciu kredytu hipotecznego jest potencjalnie jedng z najwazniejszych decyzji finansowych
W naszym zyciu i na sprawnym przeprowadzeniu catej procedury kredytowej mozna albo
bardzo duzo zaoszczedzi¢, albo bardzo duzo stracic. | dlatego tez, tak jak sugerowat Ronald,
gdybyscie mieli jakiekolwiek pytania dotyczace tematu kredytowania budowy domu, to
serdecznie zapraszam do ich zadawania w komentarzach, przypominam tez, ze linki do
wszystkich wymienionych dzisiaj zasobow znajdziecie w notatkach do tego odcinka podcastu
pod adresem jakoszczedzacpieniadze.pl/095.

Na sam koniec mam jeszcze prosbe. Zblizamy sie do setnego odcinka podcastu. Ja caty czas
nie moge sie zdecydowac, w jaki sposéb chciatbym go celebrowac, a w szczegolnosci, co
powinno byc tematem tego odcinka. Jakos chce uczcic ten czteroletni juz w tej chwili wysitek
nagrywania podcastéw ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy”, wiec bede wdzieczny za wszelkie
sugestie i bardzo chetnie ustysze, jakie macie pomysty na to, co powinno sie znalez¢ w tym
odcinku.

Zapraszam bardzo mocno do komentowania i podpowiedzi pod tym odcinkiem podcastu albo
w bezposrednich mailach do mnie. Mam nadzieje, ze mi to pomoze. No w korcu to nie jest
moje swieto tym razem, tylko tez nasze wspolne, wiec w jakis pozytywny sposob chciatbym
Was zaskoczy¢, tak, zeby byto nam wszystkim przyjemnie, by to byto rzeczywiscie co$
wyjatkowego. Ta liczba 100 co$ oznacza.

| to tyle dzisiaj. Dzieki wielkie za wspdlnie spedzony czas i zycze skutecznego przenoszenia
Twoich celéw finansowych na wyzszy poziom. Trzymaj sie, do ustyszenia.
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