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Kupno lub sprzedaz domu

Kupno domu

Kupno domu lub mieszkania, to dla wiekszosci ludzi powazna sprawa. Panstwa
sukces moze zaleze¢ od tego, ile informacji wczesniej zbierzecie i jak bardzo
bedziecie pilnowac¢ swoich finanséw.

Kupujac dom, poproscie o pomoc, zebyscie mogli:

e dobrze poznac¢ swoje prawa

e porownac oferty agentéw nieruchomosci, instytucji finansowych, notariuszy
e przygotowac sie do negocjacji

e zadac pytania, jezeli nie jestescie czego$ pewni

e przeczytac wszystko przed podpisaniem.

I nie spieszcie sie z decyzja.

Lokalizacja

Zrébcie liste lokalizacji, ktére chcielibyscie rozwazy¢ jako miejsce zamieszkania.
Sprawdzcie pobliskg infrastrukture, jak sklepy, szkoty, transport publiczny, parki,
przedszkola i osrodki rekreacyjne. W miejscowym urzedzie sprawdzcie informacje
o przepisach odnosnie stref.

Przyjdzcie na jak najwiecej ogélnodostepnych inspekcji, zeby lepiej poznaé rozktad
pomieszczen i wyposazenie, jakie chcecie mie¢ w domu.

Zastanowcie sie:

czy potrzebne Wam mieszkanie, segment, apartament czy dom jednorodzinny
ile potrzebujecie pokoi, w tym sypialni

jak Wasze potrzeby mogg sie zmieni¢ z uptywem czasu

jakiej wielkosci ogrod chcecie mieg, jesli w ogdle

czy chcecie starszy czy nowszy dom

nad kosztami i czasem, jesli planujecie remont

nad przepisami samorzgadowymi odnosnie remontéw i dobudéwek

jakie ustugi samorzadowe sg dostepne w okolicy.

Agenci nieruchomosci majg obowigzek przekazac Panstwu informacje, ktére
pomogg Wam rozwazy¢ zalety domu, jego wartos$é, bezpieczenstwo

i funkcjonalno$¢. Mozecie sprawdzi¢ ewentualng obecnos¢ azbestu w budynku,
problemy konstrukcyjne zwigzane z termitami czy stong wilgocia, roboty
przeprowadzone w domu niezgodnie z prawem, odlegto$¢ od miejsc z muzykg na
Zywo, to, czy na posiadtosci jest szambo itp. W broszurze informacyjnej jest
réwniez mowa o wydajnosci energii, alternatywnych ujeciach wody i jej zrédtach,
a takze o mozliwosci zaistnienia nielegalnych dobudéwek i zmian.

Dotacja dla Wtascicieli Pierwszego Domu (First Home Owners Grant)

Moga Panstwo kwalifikowac sie do otrzymania dotacji na pierwszy dom w wysokosci
do 11000 $, to znaczy: na dom, mieszkanie, segment czy apartament w dowolnym
miejscu w Australii Potudniowej, zgodnie z miejscowymi planami zagospodarowania.
Dotacji nie mozna otrzymac na remont istniejgcego budynku ani na zakup
niezabudowanej dziatki. Wnioski mozna sktada¢ przez Revenue SA.
(www.revenuesa.sa.gov.au)




Pozyczki

Pierwszym krokiem do posiadania domu jest okreslenie budzetu - ile mogq Panstwo
wyda¢, gdzie i jak oszczedzi¢. Przeanalizujcie swoje typowe wydatki i okreslcie, ile
bedziecie w stanie pozyczy¢, a potem sptaci¢. Wprawdzie wiele powodow
usprawiedliwia zakup domu, lecz zdecyduijcie sie na to tylko, jesli naprawde Was na
niego stacd.

Im wiekszy macie depozyt, tym lepiej. Zapewne bedziecie musieli optaci¢
ubezpieczenie hipoteki, jezeli pozyczacie wiecej niz 80% ceny domu.

Rozejrzyijcie sie za kredytem. Zawsze pytajcie o optaty i prowizje, poproscie

o0 pomoc, zeby zrozumie¢ drobny druk na wszystkich umowach, broszurach

i ulotkach reklamowych. Wiekszos$¢ pozyczkodawcdw ma strony internetowe

z przyktadowymi kalkulatorami - skorzystajcie z nich, aby okresli¢ limity, a takze
to, jak na kredyt wptynie wzrost stopy procentowej. Zdecydujcie, czy bardziej
odpowiadajg Wam raty state czy zmienne, a takze, czy wolicie sptaty co dwa
tygodnie czy co miesigc. Sprawdzcie, czy mozliwe sg sptaty dodatkowe.

Planujac zakup, wliczcie wszelkie koszty dodatkowe. Optaty za udzielenie kredytu,
inspekcje, opfaty skarbowe, ubezpieczenie, optaty prawne, koszty przeprowadzki,
koszty zwigzku wiascicieli mieszkan i rézne zalegte podatki na rzecz wtadz lokalnych
mogg oznacza¢ dodatkowe tysigce dolardw przy zakupie domu. A jezeli w domu
trzeba cos$ zmienic¢ albo wyremontowac, koszty moga by¢ jeszcze wyzsze.

Posrednik zajmujacy sie pozyczkami hipotecznymi moze Panstwu pomac

w znalezieniu odpowiedniego kredytu, ale nie musicie korzystac z jego ustug.
Jednak nawet gdy to zrobicie, dobrze samemu wszystko sprawdzi¢, aby mie¢
pewnos¢, ze zaproponowany kredyt jest dla Was najlepszy. Posrednicy nie zawsze
sq niezalezni i mogq otrzymywac prowizje od pozyczkodawcow. Poproscie

0 uzasadnienie rekomendacji i zawsze doktadnie przeczytajcie warunki kredytu,
zanim cokolwiek podpiszecie.

Negocjowanie sprzedazy

Sprzedaz po wynegocjowanej cenie

Dom moze by¢ wystawiony na sprzedaz za okreslong cene albo w zakresie
cenowym. Normalng praktyka wsrdd sprzedajacych jest ustalenie ceny, ktérg
potem Panstwo negocjujg przez posrednika, az dojdziecie do porozumienia. Mozecie
ztozy¢ posrednikowi realistyczng oferte na podstawie wtasnej wyceny
nieruchomosci. Oferta moze by¢ tez warunkowa, a wiec uzalezniona od pewnych
warunkow, np. otrzymanych funduszy lub inspekcji budowlanych.

Sprawdzcie, czy wiecie, jakie elementy statlego wyposazenia i instalacji sq zawarte
W cenie i czy zostaty one ujete w umowie. Sprawdzcie tez, czy wszystkie wymiary
i granice zgadzaja sie z tymi w tytule prawnym.

Sprzedaz na aukcji

Wiele nieruchomosci jest sprzedawanych na aukcjach, zwtaszcza przy wysokim
popycie. Sprzedajacy ustali cene zastrzezong, ktdrg jest gotow przyjaé. Cena ta

w czasie aukcji nie zostanie ujawniona ani Panstwu, ani innym licytantom.
Podbijanie ceny, (czyli falszywe oferty, majace podnie$¢ cene ponad to, co oferujq
prawdziwi licytanci) w Australii Potudniowej jest obecnie niezgodne z prawem.

Jezeli macie Panstwo nadzieje kupi¢ nieruchomos$¢ na aukcji, musicie zarejestrowac
sie jako licytanci, wypetniajac odpowiedni formularz. Przy rejestracji nalezy okazac
dowod tozsamosci.



Licytanci podajg cene, jaka sq gotowi zaptaci¢ za nieruchomos¢. Jezeli oferty nie
osiggng ceny zastrzezonej, sprzedajacy moze nie sprzeda¢ domu. Sprzedajacy
moze nastepnie negocjowac cene z licytantami albo zdecydowac o sprzedazy domu
na wolnym rynku.

Jezeli w licytowaniu na aukcji czujecie sie niepewnie, powinniscie poradzi¢ sie
specjalisty. Jezeli kto$ miatby licytowac¢ w Panstwa imieniu, musi poda¢ Wasze dane
i przedstawi¢ dokument upowazniajacy go do sktadania ofert w Waszym imieniu.

Sprawdzcie poréwnywalne ceny sprzedazy, by okresli¢ prawdopodobng zastrzezong
cene nieruchomosci. Zapytajcie agenta, jakiej ceny sie spodziewa. Zastanowcie sie,
czy wolicie wczesniej wydac pienigdze na inspekcje budowlane. Jezeli kupno domu
sie nie powiedzie, nie dostaniecie zwrotu wydatkdow, lecz mozecie uzyskac cenne
informacje.

Pamietajcie o swoim limicie ofertowym i sprobujcie nie da¢ sie ponies¢ emocjom.
Kiedy kupujecie co$ na aukcji, nie przystuguje okres, w ktorym strony
moga odstapi¢ od umowy (cooling-off period). Zatatwcie ubezpieczenie
budynku i znajdujacych sie w nim ruchomosci od dnia podpisania umowy.

Umowa

Zapewne w czasie czynnosci zwigzanych z zakupem bedziecie mieli do czynienia
z agentem sprzedajgcego. To jemu nalezy zadawac pytania odnosnie
nieruchomosci, z nim umawiac sie inspekcje, jego prosi¢ o przekazanie ofert(y)
sprzedajgcemu i przygotowanie umowy.

~Form 1 Statement”, to przygotowany przez agenta dokument, ktory bedzie
zawierat wazne informacje na temat nieruchomosci. Adwokat lub notariusz pomogg
Panstwu zrozumiec¢ ten dokument, abyscie mogli lepiej oceni¢ wartos¢
nieruchomosci.

Jezeli zdecydujecie sie ztozy¢ oferte, powinniscie to zrobi¢ w formie pisemnej, bo
inaczej nie zostanie ona przekazana sprzedajacemu. Jezeli Panstwa oferta zostanie
przyjeta, wowczas dojdzie do podpisania umowy przez Panstwa i przez
sprzedajacego. Potem bedziecie mieli ,,czas na ochtoniecie” (cooling-off period),

w czasie ktérego mozecie wycofac sie z umowy z dowolnego powodu.

Kiedy ten czas minie, umowa bedzie wigzgca. Dlatego musicie mie¢ pewnos¢, ze
rozumiecie umowe, zanim jg podpiszecie. Niedotrzymanie jej warunkow bedzie
miato swoje konsekwencje.

Rozliczenie

Do rozliczenia dochodzi zazwyczaj 4 — 6 tygodni po podpisaniu umowy. Data
rozliczenia, ustalona w umowie, to dzien, w ktérym nalezy przekazac
sprzedajgcemu pozostatg czes$c¢ ceny zakupu w zamian za tytut prawny do
nieruchomosci. To oficjalny proces, ktory Panstwa przedstawiciele prawni

i finansowi przeprowadzajq z przedstawicielami sprzedajacego.

Jednym z warunkow, jakie mogg Panstwo zastrzec sobie w umowie, jest inspekcja
nieruchomosci przed rozliczeniem w celu sprawdzenia, czy jej stan jest taki, jakiego
oczekujecie.

Po sprzedazy
Po przekazaniu pieniedzy notariusz poinformuje Panstwa, ze sprzedaz zostata
dokonana. Nalezy wowczas umadwic sie na odbidr kluczy do Waszego nowego domu.



Sprzedaz domu
Sprzedaz domu, podobnie jak jego zakup, to bardzo powazna decyzja, dlatego
wazne jest, aby rozumieli Panstwo swoje prawa i wiedzieli, jak z nich korzystac.

Istnieja rézne sposoby sprzedazy domu - niektorzy ludzie sprzedajg nieruchomos¢
bez posrednictwa agenta, ale to wymaga szczegdlnej wiedzy i znajomosci catego
procesu. Wiekszoé¢ zatrudnia agenta do wynegocjowania sprzedazy albo do zajecia
sie aukcja. Zastandwcie sie nad tymi mozliwo$ciami i porozmawiajcie z kims o jego
doswiadczeniach.

Pomoc agenta

Zanim agent nieruchomosci bedzie mogt sprzeda¢ Panstwa dom, musicie podpisac
umowe zwang umowg posrednictwa (agency agreement). Jest ona wigzaca
prawnie, dlatego powinniscie jg przeczytac i zrozumiec. Dopilnujcie, abyscie dostali
kopie zatacznikdw do umowy, na ktérych bedg wyjasnione Wasze prawa

i obowigzki.

Umowa, ktérg podpiszecie, bedzie okreslata:

czas trwania umowy

sposob, w jaki mozna jg rozwigzac

prowizje (czyli naleznos¢ dla agencji za sprzedanie domu)

strategie sprzedazy nieruchomosci i zwigzane z tym optaty

szacunkowg cene sprzedazy lub zakres cenowy podany przez agenta
wszelkie korzysci, jakie agent odniesie, zajmujac sie marketingiem Panstwa
posiadtosci.

Sprzedaz na aukcji
Jezeli zastanawiacie sie nad sprzedaniem domu na aukcji, wybierzcie sie na kilka
z nich, zeby dobrze zrozumie¢, jak one dziataja.

Przed aukcjg bedziecie musieli okresli¢ na piSmie cene zastrzezong. W ten sposob
upowaznicie licytatora do sprzedania nieruchomosci za najwyzsza zaoferowang,
cene, jesli bedzie ona wyzsza lub réwna tej, ktdrg zastrzegliscie. Agent musi miec
zapis ceny zastrzezonej i spisywac wszystkie oferty z aukcji.

Majq Panstwo prawo do trzech ,ofert sprzedajacego” (vendor bids) w czasie aukcji.
Ogtasza je licytator i nie mogq one by¢ réowne lub wyzsze od ceny zastrzezonej. Ich
gtdwnym zadaniem jest poinformowanie licytantéw, ze oferty nie osiggnety jeszcze
ceny zastrzezonej, za ktoérg zgodziliscie sie sprzedac¢ nieruchomosc.

Jezeli nieruchomos¢ nie osiggnie ceny zastrzezonej, nie zostanie ona sprzedana na
aukcji (passed in). Zwykle agent bedzie prébowat negocjowac po aukcji

z licytatorem, ktory ztozyt najwyzszg oferte. Jezeli do sprzedazy dojdzie w ten
sposdb, w dniu aukcji, kupujacy nie bedzie miat prawa do czasu na ochtoniecie
(cooling-off period).

Jezeli oferty osiqgng cene zastrzezong, nieruchomos$c¢ zostanie sprzedana
licytantowi, ktory zaproponuje najwyzszg cene. Zwycieski licytator musi od razu
podpisa¢ umowe sprzedazy i wptaci¢ depozyt. Osobom kupujacym nieruchomosci
na aukcji nie przystuguje czas na odstgpienie od umowy (cooling-off).



Siedziba gtéwna

Office of Consumer & Business Affairs
Chesser House

91-97 Grenfell Street

Adelaide SA 5000

Nasz adres korespondencyjny:

Office of Consumer & Business Affairs

GPO Box 1719

Adelaide SA 5001

strona internetowa: www.ocba.sa.gov.au

Porady w Panstwa jezyku

Mozemy udzieli¢ Panstwu porad w Waszym
jezyku. Prosimy zadzwoni¢ pod numer 131 450,
aby skorzysta¢ z BEZPLATNYCH ustug
ttumaczy. Ktos wowczas bedzie ttumaczyt na
zywo Panstwa trojstronng rozmowe.

Nalezy poprosi¢ o potaczenie z:

Office of Consumer and Business Affairs pod
numerem:

8204 9777 Porady dla konsumentéw

8204 9544 Porady przy wynajmie doméw
8204 9599 Rejestracja urodzen, zgondw

i zwigzkow matzenskich

Aby uzyska¢ wiecej informacji, prosimy zapoznac sie z broszura: Chodzi o
dom - Wasz przewodnik przy kupnie lub sprzedazy domu (It's about the
house-Your guide to buying or selling a house), dostepng w Office of
Consumer and Business Affairs. Prosimy zadzwoni¢ pod numer (08) 8204 9516, aby

otrzymac broszure poczta.

Informacje zawarte na niniejszej ulotce majg charakter ogéiny i nie mogag zastapic profesjonalnej porady
i/lub Zrédta odpowiednich przepiséw prawnych. Biuro Spraw Konsumenckich i Biznesowych (The Office of
Consumer and Business Affairs) to organizacja rzadu stanowego, ktéra moze udzieli¢ Panstwu informacji
i porad na temat kupna/sprzedazy domu lub wynajecia miejsca do mieszkania



