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1 . Wstep

Dom jest najpowazniejszym zakupem w zyciu kazdego z nas.
Zwazywszy, ze procedura wyboru domu, zaciggnigcia pozyczki i za-
mknigcia transakcji kupna-sprzedazy jest skomplikowana nawet dla
Amerykanow, imigranci musza si¢ do niej dobrze przygotowac. Nie-
znajomos¢ amerykanskich realiow, 1 czgsto jezyka, powoduja, ze ni-
niejsza ksigzka — jedyny polskojezyczny poradnik dla przyszlego
wlasciciela domu — jest nieodzowna dla kazdego.

Do zadnego zadania nie wolno podchodzi¢ nieprzygotowanym,
szczegollnie do tak powaznego 1 kosztownego, jak kupno domu.

Juz na wstepie tej ksiazki cheg rozwia¢ mit, w ktory cheialoby wie-
rzy¢ wielu czytelnikow, ten mianowicie, ze od znania na rzeczy sa spe-
cjalisci: adwokaci, bankierzy, agenci nieruchomosciowy, brokerzy
pozyczkowi. Placimy im, wigc zadbaja oni o0 nasze interesy. Nie ko-
niecznie. Interesy wielu profesjonalistow sg sprzeczne z twoimi. Ty
chcesz kupi¢ dom niedrogi 1 bez usterek, a broker nieruchomosciowy
woli przemilcze¢ znane mu wady. Ufasz rekomendowanemu przez
brokera prawnikowi, a on spisuje kontrakt bardziej korzystny dla
sprzedajacego. Ty chcesz najtanszej pozyczki hipotecznej, a bank ob-
cigza ci¢ roznymi utajonymi optatami. Wlasciciel domu wydawal sig¢
rozsadnym facetem, a tymczasem wykrecit si¢ z kontraktu 1 nie chece
odda¢ zadatku.

Jak widzisz, warto liczy¢ na siebie samego, by monitorowa¢ kazdy
aspekt kupna domu 1 nie da¢ si¢ nabi¢ w butelke. Ta ksiazka ci pomoze.

Czytajac poszczegolne rozdzialy dowiesz sig, Czytelniku, ze proces
kupowania domu sktada si¢ z kilku waznych etapow.
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Decyzja o kupnie domu. Najpierw nalezy skonfrontowa¢ marzenia
zrzeczywistoscia, zeby policzy¢, czy stac ci¢ na dom. Czy czas jest od-
powiedni na zaciagnigcie pozyczki hipotecznej? Czy oprocentowania
nie sg za wysokie? Moze wkrotce spadna? Czy masz dobrg historig
kredytowa? Nie zaszkodzi sprawdzi¢ ja samemu, zanim przyjrzy si¢
jej bank 1 zobaczy jakies omylki, ktore cig zdyskwalifikuja. Zastanow
sig, czy potrzebujesz pomocy brokera nieruchomosciowego, czy dasz
sobie rade sam.

Poszukiwanie domu. Daj sobie co najmniej pot roku na wybranie
okolicy, do ktorej chceiatbys sig przenies¢, a p6zniej domu w tym rejo-
nie. Poznaj tam sklepy, szkoly, kosciol. Przekonaj sig, czy rozwija si¢
ona, czy stopniowo podupada. Jacy ludzie si¢ tam wprowadzaja, jacy
wynosza? lle kosztuja tam domy 1 ile wynoszg czynsze mieszkan.
Obejrzyj kilkanascie, nawet kilkadziesigt domoéw. Po pewnym czasie
bedziesz mial wyczucie, co jest dobra okazja, a co nie.

Poszukiwanie najlepszej pozyczki hipotecznej nalezy prowadzi¢
rownolegle z poszukiwaniem domu. Istnieje wiele rodzajow kredytow,
ktore sq omowione w tej ksigzce szczegdlowo. Dowiesz sig, jakirodzaj
jest najstosowniejszy dla ciebie 1 ktory bank daje najlepsze warunkai.
Gdy znajdziesz juz dobra pozyczke, uzyskasz z banku preapproval,
czylt wstgpne zatwierdzenie pozyczki, a kazdy sprzedajacy bedzie
traktowal ci¢ powaznie.

Wybor domu i negocjacja ceny. Gdy juz wybierzesz dom, poznasz
jego prawdziwg wartos¢, zeby nie przeplaci€. Targuj si¢ z wlascicielem.
Mozna wiele zyska¢ negocjujac pozostawienie w budynku wypo-
sazenia, czasem przejecie przez wlasciciela czesci kosztow closingu.
Moze nawet uda si¢ go namowi¢ na udzielenie ci pozyczki (owner fi-
nancing). Twoja wiedza ma teraz zaprocentowac.

Wynajecie prawnika. Jego wybor powinien by¢ przemyslany, bo
potrzebujeciesz madrego profesjonalisty broniacego twoich praw,
ktory specjalizuje si¢ w obsludze transakcji nieruchomosciowych.

Spisanie kontraktu. Wszystkie ustalenia musza by¢ spisane w kon-
trakcie — najwazniejszym dokumentem w procedurze kupna/sprze-
dazy. Zamies¢ w nim klauzule, ktore uchronia ci¢ przed ktopotami. Ta
ksigzka 1 doswiadczony prawnik w tym pomoga.

Bank daje promese¢ kredytu hipotecznego. Z kontraktem klient
udaje si¢ do wybranego banku po pozyczke. Bank przyjrzy sig jego za-
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robkom, historii kredytowej 1 posesji, ktora kupuje 1 wyda tzw. mortga-
ge commitment, czyli promesg kredytu. Twoj prawnik weryfikuje tytul
wlasnosci nieruchomosci przez zamowienie title search i title insuran-
ce. Duzo jest do zrobienia przed closingiem. Mozna wplyna¢ na
obnizenie wielu kosztow — warto przeczytac jak.

Closing — czyli procedura zamknigcia transakcji kupna/sprzedazy
nieruchomosci. Nadchodzi wielki dzien, na ktory dlugo czekales.
Przyjdziesz na t¢ imprez¢ przygotowany. W przeddzien odwiedz bu-
dynek 1 sprawdz, czy wlasciciel dotrzymal wszystkich obietnic. Jezeli
wyjdziesz z closingu z kluczami do wlasnego domu 1 usmiechem na
twarzy, to bedzie najwigkszym uznaniem dla autorki.

O tym wtlasnie jest niniejsza ksigzka.

Elzbieta Baumgartner



