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Zakup mieszkania obcigzonego 28.04.2017

hipoteky, czy warto?

Zakup mieszkania obciazonego hipoteka, czy warto?

Przegladajac oferty, czasami mozemy znalez¢ lokale z rynku wtérnego, ale
w stanie deweloperskim lub zaledwie kilkuletnie. Moga by¢ one
konkurencja dla rynku pierwotnego, ale podstawowg réznicg miedzy nimi
jest fakt, moze by¢ obcigzone kredytem hipotecznym. Czy warto
inwestowac w takg nieruchomosé? O czym nalezy pamietac?

Choc coraz bardziej popularny jest zakup nowego mieszkania za gotéwke, Polacy
WCigz zaciggajg kredyt hipoteczny, by zrealizowa¢ marzenie o wiasnym M. Liczba
ta systematycznie spada, ale wcigz jest pokazna. W 2011 byto to 231 tys.
zatwierdzonych wnioskéw, w 2013 - 176 tys., a w 2016 - 178 tys. Niewiele 0sbéb z

kolei zdaje sobie sprawe z tego, ze niesptacone mieszkanie mozna sprzedac.
Wazny wierzyciel hipoteczny

R6zne zdarzajg sie sytuacje, wymarzone M juz po paru latach moze nie spetniac

oczekiwan i przeprowadzka stanie sie konieczna. Jezeli nowy lokal z rynku
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wtornego moze byc realng alternatywg dla mieszkania prosto od dewelopera,
musimy pamietac, ze z jego zakupem bedzie wigzac sie szereg formalnosci, ktore

wydtuzg w czasie takg transakcje.

Z trescig ksiegi wieczystej nalezy zapoznac sie juz na wstepnym planowaniu
kupna. Bardzo istotny jest dziat IV. Znajdujg sie tam wszystkie wpisy hipoteczne
wraz z oznaczeniem wierzycieli, na ktérych rzecz zostaty ustanowione
zabezpieczenia. Najczesciej sg to banki, ale réwnie dobrze moze to by¢ osoba

fizyczna lub prawna.

- Najlepiej przy takim zakupie operowac gotowkgq - radzi Piotr Kijanka, dyrektor ds.
Sprzedazy i Marketingu w Grupie Deweloperskiej Geo. - To najtatwiejszy sposob,
kwota ze sprzedazy pokryje czes¢ nieuregulowanego kredytu. Trzeba sie jednak
przygotowac na to, ze niektore banki naliczajg prowizje za wczesniejszq sptate, nawet

do 5% kwoty kredytu - dodaje.

Wizyta w banku

- Procedura sprzedazy i kupna obcigzonej nieruchomosci nie jest skomplikowana, ale
wymaga czasu i zatatwiania wielu formalnosci. Proces ten, krok po kroku wyjasni nam
specjalista, dlatego warto skorzystac z pomocy doradcy finansowego lub prawnika.
Pomoze on takze rozwiac wszelkie wqtpliwosci i zrozumiec niuanse takiej transakdji -

mowi Piotr Kijanka.

Pierwsze, co powinno sie ustali¢ to wysokos¢ zadtuzenia. To bardzo istotna
kwestia, poniewaz w niektorych przypadkach moze by¢ ona wyzsza niz kwota
zaciggnietego kredytu. Takie zaswiadczenie wyda instytucja, w ktorej sptacany

jest kredyt. Po uregulowaniu naleznosci w wyznaczonym terminie, do dwoch
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tygodni sprzedajgcy otrzyma zaswiadczenie o zgodzie na wykreslenie hipoteki,
ktore powinien dostarczy¢ kupujgcemu. Wowczas nalezy ztozy¢ wniosek o

wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej.
tatwiej bezposrednio u dewelopera

Decydujac sie na zakup lokalu z rynku wtérnego, nalezy wnikliwie zbadac stan
prawny nieruchomosci. W przypadku lokali obcigzonych hipotekg nalezy
dodatkowo ustali¢ z wierzycielem warunki jej wykreslenia. Jezeli zakup
finansujemy kredytem, to ustanowienie zabezpieczenia na rzecz banku moze
nastapi¢ dopiero po wykresleniu wczesniejszych wpiséow w dziale IV. W naszych
realiach sgdom zajmuje to od kilku tygodni do kilku miesiecy. W tym czasie
bedziemy ponosi¢ dodatkowe koszty zwigzane z ubezpieczeniem pomostowym,

ktére stanowi zabezpieczenie kredytu do czasu prawomocnego wpisu hipoteki.

- Choc nowe lokale wtasnosciowe sq konkurencjq dla rynku pierwotnego, mieszkanie
od dewelopera to znacznie mniej formalnosci i fatwiejsze procedury prawne -
wyjasnia ekspert w Grupie Deweloperskiej Geo. - Jezeli rozwazamy zblizone do
siebie oferty z rynku wtdrnego i pierwotnego, to zwykle lepszym rozwigzaniem bedzie

zakup wtasnego M bezposrednio od firmy deweloperskiej - dodaje.

Nie wszystkie mieszkania obcigzone hipotekg mogg by¢ przedmiotem opisanych
wyzej transakcji. W przypadku kredytéw walutowych wysokos¢ zadtuzenia czesto
przekracza warto$¢ nieruchomosci, ktéra stanowi ich zabezpieczenie. Srodki
pochodzgce ze sprzedazy mieszkania nie wystarczg wiec na catkowitg sptate

zadtuzenia. W skrajnych przypadkach ta luka jest na tyle duza, ze wtasciciele stajg
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sie faktycznie “niewolnikami swoich nieruchomosci” bez zadnych szans na ich

zbycie.

Wiecej informacji:
Katarzyna Krupicka
e-mail: katarzyna.krupicka@primetimepr.pl

tel. 12313 00 87
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