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1. Wst[p

Dom jest najpowa\niejszym zakupem w \yciu ka\dego z nas.
Zwa\ywszy, \e procedura wyboru domu, zaciqgni[cia po\yczki i za-
mkni[cia transakcji kupna-sprzeda\y jest skomplikowana nawet dla
Amerykan*w, imigranci muszq si[ do niej dobrze przygotowa~. Nie-
znajomo<~ ameryka#skich reali*w, i cz[sto j[zyka, powodujq, \e ni-
niej sza ksiq\ka – je dy ny pol skoj[zycz ny po rad nik dla przysz]ego
w]a<ci cie la domu – jest nie odzow na dla ka\dego.

Do \adnego zadania nie wolno podchodzi~ nieprzygotowanym,
szczeg*lnie do tak powa\nego i kosztownego, jak kupno domu.

Ju\ na wst[pie tej ksiq\ki chc[ rozwia~ mit, w kt*ry chcia]oby wie-
rzy~ wielu czytelnik*w, ten mianowicie, \e od znania na rzeczy sq spe-
cjali<ci: adwokaci, bankierzy, agenci nieruchomo<ciowy, brokerzy
po\yczkowi. P]acimy im, wi[c zadbajq oni o nasze interesy. Nie ko-
niecznie. Interesy wielu profesjonalist*w sq sprzeczne z twoimi. Ty
chcesz kupi~ dom niedrogi i bez usterek, a broker nieruchomo<ciowy
woli przemilcze~ znane mu wady. Ufasz rekomendowanemu przez
brokera prawnikowi, a on spisuje kontrakt bardziej korzystny dla
sprzedajqcego. Ty chcesz najta#szej po\yczki hipotecznej, a bank ob-
ciq\a ci[ r*\nymi utajonymi op]atami. W]a<ciciel domu wydawa] si[
rozsqdnym facetem, a tymczasem wykr[ci] si[ z kontraktu i nie chce
odda~ zadatku.

Jak widzisz, warto liczy~ na siebie samego, by monitorowa~ ka\dy
aspekt kupna domu i nie da~ si[ nabi~ w butelk[. Ta ksiq\ka ci pomo\e.

Czytajqc poszczeg*lne rozdzia]y dowiesz si[, Czytelniku, \e proces
kupowania domu sk]ada si[ z kilku wa\nych etap*w.
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Decyzja o kupnie domu. Najpierw nale\y skonfrontowa~ marzenia
z rzeczywisto<ciq, \eby policzy~, czy sta~ ci[ na dom. Czy czas jest od-
powiedni na zaciqgni[cie po\yczki hipotecznej? Czy oprocentowania
nie sq za wysokie? Mo\e wkr*tce spadnq? Czy masz dobrq histori[
kredytowq? Nie zaszkodzi sprawdzi~ jq samemu, zanim przyjrzy si[
jej bank i zobaczy jakie< omy]ki, kt*re ci[ zdyskwalifikujq. Zastan*w
si[, czy potrzebujesz pomocy brokera nieruchomo<ciowego, czy dasz
sobie rad[ sam.

Poszukiwanie domu. Daj sobie co najmniej p*] roku na wybranie
okolicy, do kt*rej chcia]by< si[ przenie<~, a p*^niej domu w tym rejo-
nie. Poznaj tam sklepy, szko]y, ko<ci*]. Przekonaj si[, czy rozwija si[
ona, czy stopniowo podupada. Jacy ludzie si[ tam wprowadzajq, jacy
wynoszq? Ile kosztujq tam domy i ile wynoszq czynsze mieszka#.
Obejrzyj kilkana<cie, nawet kilkadziesiqt dom*w. Po pewnym czasie
b[dziesz mia] wyczucie, co jest dobrq okazjq, a co nie.

Poszukiwanie najlepszej po\yczki hipotecznej nale\y prowadzi~
r*wnolegle z poszukiwaniem domu. Istnieje wiele rodzaj*w kredyt*w,
kt*re sq om*wione w tej ksiq\ce szczeg*]owo. Dowiesz si[, jaki rodzaj
jest najstosowniejszy dla ciebie i kt*ry bank daje najlepsze warunki.
Gdy znajdziesz ju\ dobrq po\yczk[, uzyskasz z banku preapproval,
czyli wst[pne zatwierdzenie po\yczki, a ka\dy sprzedajqcy b[dzie
traktowa] ci[ powa\nie.

Wyb*r domu i negocjacja ceny. Gdy ju\ wybierzesz dom, poznasz
jego prawdziwq warto<~, \eby nie przep]aci~. Targuj si[ z w]a<cicielem.
Mo\na wiele zyska~ negocjujqc pozostawienie w budynku wypo-
sa\enia, czasem przej[cie przez w]a<ciciela cz[<ci koszt*w closingu.
Mo\e nawet uda si[ go nam*wi~ na udzielenie ci po\yczki (owner fi-
nancing). Twoja wiedza ma teraz zaprocentowa~.

Wynaj[cie prawnika. Jego wyb*r powinien by~ przemy<lany, bo
potrzebujeciesz mqdrego profesjonalisty broniqcego twoich praw,
kt*ry specjalizuje si[ w obs]udze transakcji nieruchomo<ciowych.

Spisanie kontraktu. Wszystkie ustalenia muszq by~ spisane w kon-
trak cie – naj wa\nie j szym do ku men tem w pro ce du rze kup na/sprze -
da\y. Zamie<~ w nim klauzule, kt*re uchroniq ci[ przed k]opotami. Ta
ksiq\ka i do<wiadczony prawnik w tym pomogq.

Bank daje promes[ kredytu hipotecznego. Z kontraktem klient
udaje si[ do wybranego banku po po\yczk[. Bank przyjrzy si[ jego za-
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robkom, historii kredytowej i posesji, kt*rq kupuje i wyda tzw. mortga-
ge commitment, czyli promes[ kredytu. Tw*j prawnik weryfikuje tytu]
w]asno<ci nieruchomo<ci przez zam*wienie title search i title insuran-
ce. Du\o jest do zrobienia przed closingiem. Mo\na wp]ynq~ na
obni\enie wie lu koszt*w – war to prze czy ta~ jak.

Closing – czy li pro ce du ra za mkni[cia trans ak cji kup na/sprze da\y
nieruchomo<ci. Nadchodzi wielki dzie#, na kt*ry d]ugo czeka]e<.
Przyjdziesz na t[ imprez[ przygotowany. W przeddzie# odwied^ bu-
dynek i sprawd^, czy w]a<ciciel dotrzyma] wszystkich obietnic. Je\eli
wyjdziesz z closingu z kluczami do w]asnego domu i u<miechem na
twarzy, to b[dzie najwi[kszym uznaniem dla autorki.

O tym w]a<nie jest niniejsza ksiq\ka.

El\bieta Baumgartner
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