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DOM KREDYTOWY Drogi Czytelniku,

N O I l | S jesli czytasz ten poradnik, to zapewne stoisz przed podjeciem przetomowej decyzji
I

w Twoim zyciu dotyczgcej zakupu nieruchomosci. Niewatpliwie masz wiele pytan

doradc y finansowi i watpliwosci dotyczgcych wyboru samej nieruchomosci i finansowania jej zakupu.

Czy kupi¢ mieszkanie uzywane, czy nowe? Jak sprawdzi¢ dewelopera?

Czy mieszkanie na rynku wtérnym, to dobra inwestycja? Jak rozpoczg¢ starania

o kredyt? Czy mam zdolnos¢ kredytowa? To prawdopodobnie tylko nieliczne
kwestie, na ktdre szukasz odpowiedzi. Wtasnie z myslg o Tobie i celem wskazania
odpowiedzi na najwazniejsze nurtujgce Cie pytania przygotowali$my ten mini
poradnik na temat zakupu nieruchomosci na cele mieszkaniowe oraz finansowania

go kredytem hipotecznym. Niniejsza publikacja zostata podzielona na dwie gtéwne
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czesci. Pierwsza z nich omawia tematy dotyczace procesu zakupu samej
nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy jest to dom, czy mieszkanie.

Druga natomiast porusza zagadnienia zwigzane z kredytem hipotecznym.
Warszawa, 2013 . W poradniku nie poruszamy wszystkich zagadnien zwigzanych z tematem,

ale te najwazniejsze, ktore najczesciej nurtujg klientow. Mamy nadzieje Czytelniku,
Wszelkie prawa zastrzezone. ze poradnik ten spetni Twoje oczekiwania i znajdziesz w nim wiele cennych
Kopiowanie, przedrukowywanie wskazowek i odpowiedzi na pytania.

i rozpowszechnianie catosci

lub fragmentdéw niniejszej pracy Zespot Domu Kredytowego Notus S.A.
bez zgody autora zabronione.
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Z)yskaj na Kupnie
nieruchonios

Zainwestowac¢ w mieszkanie mozna na dwa sposoby — albo kupic¢ z przeznaczeniem

na wynajem, albo po to, zeby w przysztosci sprzedac je po wyzszej cenie. Co lepiej wybrac?
To zalezy od rentownosci obu alternatyw. Rozwazania nalezatoby zaczg¢ raczej od pytania:
czy mieszkanie to w ogole dobra inwestycja? Istniejg przeciez inne formy lokowania Srodkow.
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Kupi¢ czy wynajaé? — oto jest pytanie

Minione kilka lat to czas ogromnego zréznicowania
w stopach zwrotu. Na rynku nieruchomosci miedzy
2005 a 2008 r. dokonata sie rewolucja cenowa, w skutek
ktérej w najwiekszych miastach wartos¢ mieszkan
wzrosta kilkukrotnie. W tamtym okresie nawet
inwestycja w gietde nie przynosita takich dochodow.
Czasy te minety jednak bezpowrotnie. Po kryzysie ceny
nieruchomosci poszty w dot i osiggajg stabilny, ale niski
poziom. Wzrost cen mieszkan uzalezniony jest
od popytu na nie, a coraz to nowe ograniczenia
kredytowe bankoéw nie sprzyjajg jego pobudzeniu.
Dlatego inwestujgc dzisiaj w nieruchomos¢ mozna
liczy¢ raczej na dochody z jego wynajecia niz na szybkag
sprzedaz z zyskiem. Tym bardziej,
ze ten drugi typ inwestycji ma ograniczong ptynnos¢
i srodki zainwestowane w zakup mieszkania sg trudne
do spieniezenia. Nieruchomos$¢ musi by¢ przez
pewien okres wystawiona na sprzedaz zanim dojdzie
do faktycznej transakcji. Liczac na zysk musimy liczy¢
sie z czasem, po prostu.

Kupuje za kredyt, sptacam z wynajmu

Mozna zastanawia¢ sie, czy warto kupi¢ mieszkanie
na wynajem za pienigdze z kredytu. To moze by¢ dobry
interes, ale pod pewnymi warunkami. Kupujgc takie
mieszkanie trzeba mys$le¢ przede wszystkim
o jak najlepszej lokalizacji. Na nieruchomosci w poblizu
centrow miast i kampusow akademickich zawsze
znajdg sie klienci. Takie mieszkania nawet w czasie
kryzysu cieszg sie zainteresowaniem najemcow,
w przeciwienstwie do obiektow ulokowanych
na obrzezach miast, do ktérych nie przekonuje nawet
obnizony czynsz. Warto pamieta¢ tez, ze szybciej

wynajmiemy mieszkanie jedno- czy dwupokojowe,
niz trzy - czy czteropokojowe.
Obecne ceny wynajmu sg na tyle atrakcyjne i mozliwe
do wyegzekwowania, ze mozemy dzieki nim
rekompensowacC koszty raty kredytowej, czynszu
i podatku. Wszystko dokonywane w s$wiadomosci,
ze podjeliSmy sie inwestycji diugoterminowej,
ktérej gtowny przedmiot — mieszkanie, nie traci
na wartosci wraz z uptywem lat.

Uspione zalety rynku wtornego

Cho¢ rynek wtoérny w opinii posrednikéw byt w tym roku
bardzo staby, nie nalezy zapominaé, ze charakteryzujg
go duzo lepsze lokalizacje nieruchomosci,
a to najwazniejsze w przypadku osoéb, ktdre traktujg
kupno mieszkania w kategoriach inwestycji. Wybdr na
rynku wtérnym jest ogromny, ale ogolna stagnacja w
sektorze nieruchomosci sprawita, ze mieszkania
miesigcami wystawione na sprzedaz nie wzbudzaty
niczyjego zainteresowania. Ozywienia w tej branzy
mozemy spodziewac sie po wejsciu w zycie wszystkich
rekomendacji Komisji Nadzoru Finansowego,
ktére pokazg, jakie rzeczywiscie sg mozliwosci
kredytowe nabywcow i na ile dostosuje sie do nich
rynek, obnizajgc ceny. Oczywiscie zwazywszy
na ciggle bardzo niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe Polakdéw nie nalezy oczekiwac jakiegos
drastycznego spadku cen, a raczej stabilizacji
na nizszym poziomie, ktéra moze zaowocowaé
w 2013r. wiekszg liczbg transakcji na rynku wtérnym.

Chcesz kupié¢ w kredycie mieszkanie
nawynajem?

Pamietaj:

- aby mieszkanie byto w dobrej
lokalizacji, czyli w centrum lub
niedaleko centrum miasta;

- szybciej wynajmiesz mieszkanie
jedno- lub dwupokojowe,

niz trzy- lub czteropokojowe;

Zalety rynku wtornego:

- mieszkania w dobrej lokalizacji
w centrach miast;

- duzy wybor mieszkan,

- nizsze ceny,
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Z posrednikiem czy bez?

Szukajgc odpowiedniego mieszkania lub domu
na rynku wtérnym czesto zadajemy sobie pytanie,
czy korzysta¢ z ustug posrednika nieruchomosci.
Tutaj wszystko zalezy od tego, jak biegle poruszamy
sie na tym rynku i czy damy sobie sami rade
przy zatatwieniu wszystkich formalnosci. Dlatego
jesli chcemy mie¢ pewnosé, ze transakcja przebiegnie
sprawnie i prawidtowo zostang przeprowadzone takie
etapy jak np. wiasciwe przygotowanie umowy
przedwstepnej, negocjacje cenowe, okreslenie stanu
prawnego i technicznego, zmiana umoéw odnosnie
do medidw, itp., to warto uda¢ sie do dobrego biura
posrednictwa, ktére bezproblemowo przeprowadzi
nas przez caty proces zakupu.

Wyboér biurato podstawa

Nawigzujgc wspotprace z biurem nieruchomosci
powinnismy zwrdci¢ uwage na kilka istotnych kwestii.
Pierwszg z nich jest posiadanie przez posrednika
nieruchomosci licencji. Tylko licencjonowane biura
posrednictwa nieruchomosci gwarantujg pewne
i pomysine zakonczenie transakcji. Zgodnie z ustawg
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U.z 1997 r. Nr 115, poz. 741,
art. 179 ust. 2) "posrednikiem w obrocie
nieruchomosciami jest osoba fizyczna posiadajgca
licencje zawodowg nadang w trybie przepisow ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami." Druga wazna
kwestia, to ubezpieczenie OC, ktére gwarantuje nam
odszkodowanie w razie btedéw posrednika.
Natomiast papierkiem lakmusowym dobrego
posrednika jest tez to, ze jest cztonkiem np. lokalnego
stowarzyszenie biur posrednictwa oraz w Polskiej

Federacji Rynku Nieruchomosci. Najlepsi posrednicy
stosujg Karte Praw Klienta, a takze wdrazajg
certyfikaty 1SO 9001:2001. Zawsze warto réwniez
zweryfikowa¢ opinie o posredniku na forach
internetowych oraz sprawdzi¢ go na stronach
Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci.
Warto réwniez unika¢ biur, ktére pobierajg opfaty
,Z gory” za to, ze pokazg nam dang nieruchomosc.
Posrednik bez pobierania optat powinien pokaza¢ nam
interesujgce nas mieszkanie lub dom, a optate pobraé
dopiero przy wykonaniu zlecenia, czyli przy kupnie
nieruchomosci.

Umowa gwarantem dobrej obstugi

W przypadku pomysinej decyzji o podjeciu wspotpracy
z agentem nieruchomosci jestesmy zobowigzani
do podpisania umowy posrednictwa. Taka umowa
precyzyjnie okresla wzajemne zobowigzania,
w tym m.in. wysokos$¢ wynagrodzenia dla posrednika.
Najczesciej spotykang umowg, jest tzw. umowa
rezultatu. Polega ona na tym, zZe jesli nie kupimy
wskazanego przez agenta mieszkania, to taka umowa
staje sie bezprzedmiotowa i nie moze on mie¢ wobec
nas roszczen finansowych.

Wiem, cochce

Zanim udamy sie do biura posrednictwa okresimy,
jakie mieszkanie nas interesuje. To pomoze
posrednikowi wyselekcjonowac sposrdéd setek ofert te,
ktére rzeczywiscie spetnig nasze oczekiwania.
Zatem warto odpowiedzie¢ sobie na pytanie, jakie
dzielnice nas interesuja, czyli w jakiej okolicy chcemy
mieszkac? Jesli natomiast jesteSmy zainteresowani
kilkoma dzielnicami, to okresIimy, co jest dla nas istotne:

rodzaj komunikacji, odlegto$¢ od szkoty, koSciofa,
parku, infrastruktura sportowo-rekreacyjna, sklepy,
targowiska, itp. Zastanéwmy sie réwniez w kwestii
naszych wymogéw wobec samego mieszkania.
Liczba pokoi, pietro, metraz, czy wolimy pokdj
z aneksem kuchennym, czy osobng kuchnie.
Wazng kwestig, ktdra pomoze dobrac trafne oferty,
jest cena nieruchomosci. Nie ma sensu oglada¢
mieszkan lub domoéw, na ktére nas po prostu nie stac,
w ten sposob tracimy czas swdj i agenta. Po okresleniu
maksymalnej kwoty, jakg mozemy przeznaczy¢
na zakup domu lub mieszkania, agent przedstawi
nam oferty, ktére bedg miescity sie w danym przedziale
cenowym, a dodatkowo uwzgledni zwigzane
z realizacjg transakcji koszty, takie jak koszt umowy
notarialnej, czy wstepne koszty kredytowe.

Jak sprawdzié posrednika?

- zasiegnij opinii znajomych,

ktorzy korzystali z ustug biur w obrocie
nieruchomosciami;

- przejrzyj informacje na temat
posrednika w Internecie, a takze

fachowych pismach;

- sprawdzmy, czy dane biuro

jest cztonkiem jakiegos lokalnego

lub ogolnopolskiego stowarzyszenia
zrzeszajgcego posrednikow;

- podczas wizyty w biurze popros

o pokazanie licencji.
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Mieszkanie od dewelopera

Decydujgc sie na zakup mieszkania od dewelopera,
czyli z rynku pierwotnego, dostajemy przede wszystkim
produkt nowy. | jest to wlasciwie najwieksza zaleta
takiego zakupu, bo nowe mieszkanie mozemy
zaplanowa¢ zgodnie z wiasnymi pomystami. W takim
mieszkaniu najtatwiej jest dokona¢ przerébek zgodnie
z wtasnymi upodobaniami jeszcze na etapie budowy,
co bedzie sie wigzato z tym, Ze nie trzeba bedzie potem
juz nic burzy¢ czy przestawiac¢ istniejgcych scian.
W nowym budynku zatozone sg nowe instalacje
wykonane z nowoczesniejszych materiatow
i nowoczesniejsze rozwigzania z dodatkowag
mozliwoscig policzenia indywidualnego kosztow
mediéw. Co wiecej, nowe mieszkanie w nowym
budynku bedzie podlegato rekojmi, co gwarantuje nam
w przypadku awarii czy ztego wykonania,
ktore uwidocznito sie w okresie eksploataciji,
ze wykonawca musi na wiasny koszt naprawi¢ wszelkie
usterki i wady. | to by byto na tyle niewatpliwych plusow.
Sytuacja wyglada gorzej, jezeli chodzi o inne sprawy.
Przede  wszystkim  kupujac  od dewelopera
nie kupujemy od razu wifasnosci  lokalu.
Musimy  najczesciej przejs¢ przez umowe
przedwstepng na wybudowanie, wierzy¢ w to,
ze deweloper to porzadna firma i wybuduje wszystko
tak jak chcemy oraz w terminie. Do tego musimy czekac
na uzyskanie przez niego wszelkich odbioréw i dopiero
po tym czasie staniemy sie wtascicielem mieszkania.
Obecnie na rynku jest duzo gotowych juz mieszkan
od deweloperow. Jednak bardzo czesto, z checi
uzyskania lepszej ceny, kupujemy wiasne cztery katy
na etapie tzw. dziury w ziemi. Regulg zresztg jest to,
ze deweloperzy, ktorzy dopiero rozpoczynajg budowe,
oferujg duzo atrakcyjniejsze ceny, przez co wielu

nabywcow fatwo sie do tego przekonuje. Jest to
racjonalne pod warunkiem, ze takg inwestycje
zamierza rozpoczg¢ duzy deweloper, z duzym
doswiadczeniem i z wieloma zadowolonymi klientami,
ktorzy juz od niego mieszkanie kupili. Ryzyko jednak
rosnie, jezeli zaczynamy mie¢ do czynienia z kims,
kto dopiero rozpoczyna inwestycje i wydaje mu sie,
ze jest dobrym deweloperem. Wtedy oprocz
straconego czasu i nerwow mozemy zostac
pozbawieni oszczednosci swojego zycia.
Decydujgc sie na zakup mieszkania od dewelopera,
wybieramy nieruchomo$¢é w gorszej lokalizacji,
bo wiekszos¢ deweloperow buduje wiasnie tam,
gdzie sg jeszcze wolne tereny, czyli na przedmiesciach
lub nawet poza granicami miasta. A gorsza lokalizacja,
to dodatkowe koszty dojazddéw do pracy czy szkoty
oraz najczesciej brak infrastruktury typu szkoty,
przychodnie, poczta, urzedy, sklepy, drogi itd.
Deweloperzy budujgcy w bardzo dobrych lokalizacjach
majg zazwyczaj ceny wyzsze niz podobne mieszkania
oferowane na rynku wtérnym.

Mieszkania uzywane

Wybierajgc mieszkanie uzywane, czyli z rynku
wtérnego mamy do czynienia z duzo wiekszg
réoznorodnosciag, jesli chodzi o nieruchomosc.
Przede wszystkim do wyboru bedzie dowolna
lokalizacja, bo w ofercie znajdujg sie mieszkania
na obrzezach miast, jak i w $cistym centrum.
Mieszkania znajdujg sie w réznych budynkach,
wiec zakres bedzie tutaj od budynkéw przedwojennych,
az do tych oddanych do uzytkowania na przykfad pare
miesiecy temu. Niewatpliwym plusem bedzie to,
ze w ogromnej wiekszosci majg one uregulowany stan
prawny i sprzedajgcy otrzymuje pienigdze dopiero

po przeniesieniu na nas wtasnosci mieszkania.
Odpada, wiec ryzyko niepewnosci, z ktérym mamy
do czynienia w przypadku mieszkan od deweloperow.
tatwiej tez takie mieszkanie skredytowac, poniewaz
zaden bank nie robi probleméw z udzieleniem kredytu,
co zdarza sie w przypadku inwestycji od deweloperow,
ktérzy znajdujg sie na czarnych listach bankow.
W tej beczce miodu dziegciem jest to, ze mieszkanie
uzywane jest najczesciej zaaranzowane
pod dotychczasowego wiasciciela. Wigze sie ono
réwniez z mniej nowoczesnym rozktadem, a takze
starymi instalacjami. Mozemy trafic na mieszkanie,
ktére bedzie sie znajdowa¢ w narazonej na ciggte
remonty kamienicy.

Zrob liste za i przeciw

O wyborze odpowiedniego mieszkania
decyduje wiele czynnikow, czesto
subiektywnych, dlatego zanim
podejmiemy decyzje, o tym czy kupimy

mieszkanie nowe czy uzywane, warto
zrobié liste za i przeciw, ktora pokaze
nam, co jest dla nas istotne, a na co
nie bedziemy zwracac¢ uwagi.
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Dziatka budowlana

W wiekszosci bankéw, aby wystgpi¢ o kredyt
na budowe domu, konieczne jest posiadanie wiasnej
dziatki budowlanej. Tylko w nielicznych przypadkach
bank jest gotowy rozpatrzyé nasz wniosek i przyznaé
nam $rodki jednoczesnie na zakup dziatki i budowe
domu. Kiedy dziatka zostata sfinansowana kredytem
mieszkaniowym i hipoteka jest wpisana w ksiedze
wieczystej, konieczne jest wystgpienie o kredyt
na budowe domu w tym samym banku,
ktory sfinansowat zakup dziatki. Innym rozwigzaniem
moze by¢ natomiast zrefinansowanie tego kredytu
w innej instytucji, ktéra skredytuje nam takze budowe
domu. W takiej sytuacji pierwsza transza nowo
przyznanego kredytu zostanie przeznaczona na sptate
dotychczasowego zobowigzania, a dopiero kolejne
bedg mogtly finansowa¢ budowe. Warto kazde z tych
rozwigzan szczegotowo przeanalizowaé, poniewaz
niejednokrotnie znacznie tansze bedzie zaciggniecie
nowego kredytu w innym banku, niz podwyzszanie
dotychczasowego kredytu w banku, ktory juz
sfinansowat zakup dziafki.

Pozwolenie nabudowe

Kredyt hipoteczny jest przyznawany na wybudowanie
konkretnego budynku, zatem konieczne jest
posiadanie projektu domu i pozwolenia na budowe.
Jesli kupilismy dziatke budowlang juz z uzyskanym
przez poprzednich wtascicieli pozwoleniem, niezbedne
bedzie przepisanie go na obecnych inwestorow.
Taki wniosek zostanie oczywiscie pozytywnie
rozpatrzony tylko w sytuacji, gdy dotychczasowe
pozwolenie nie wygasto.

Koszt budowy

Majac juz dziatke i pozwolenie na wybudowanie na niej
domu, niezbedne jest oszacowanie kosztéw budowy.
Wiekszo$¢ bankéw zaktada minimalne koszty
wybudowania domu - najczesciej jest to okre$lane
poprzez przemnozenie powierzchni uzytkowej przez
okreSlone  koszty - okoto 1800 - 2000 ztotych
za wybudowanie jednego metra kwadratowego domu.
Dla przyktadu wybudowanie domu o powierzchni 150
metréow kwadratowych w ocenie banku bedzie
kosztowato od 270 do 300 tysiecy ztotych, co oznacza,
ze suma kredytu i posiadanych srodkéw wiasnych
nie moze by¢ nizsza od okreslonego w ten sposob
poziomu.

Uruchomienie kolejnych transz

Zaciggajac kredyt na budowe domu musimy miec
Swiadomosé, ze srodki bedg wyptacane przez bank
w kilku transzach. Oznacza to, ze nie dostaniemy catej
kwoty jednorazowo - pienigdze bedg uruchamiane
stosownie do postepu prac  budowlanych.
Kiedy wykonamy juz zaplanowang czeS¢ prac
z wykorzystaniem na to zaplanowanych srodkow,
bedziemy musieli rozliczy¢ sie przed bankiem.
Najczesciej odbywa sie to poprzez inspekcje
pracownika banku lub osoby upowaznionej
(np.: rzeczoznawcy), ktoéry oceni postep prac
budowlanych. Czes¢ bankéw wymaga jednak
dostarczenia faktur, ktére potwierdzg zakup
materiatdw. Banki nie Zzgdajg pokrycia petnej kwoty
w fakturach — najczesciej niezbedne jest
udokumentowanie w tej formie 50-60% kwoty
przyznanego kredytu.

Okres budowy i karencja w sptacie kapitatu

W przypadku kredytu na budowe domu, warto zwréci¢
takze uwage na okres, w jakim bank zobowigzuje
klienta do wybudowania domu. Inwestycja nasza
nie moze trwa¢ w nieskohczono$¢. W niektorych
bankach maksymalny okres to 3 lata, jednak
w wiekszosci na zakonczenie budowy mamy
24 miesigce. Minimalny okres nie jest okreslony.
W trakcie budowy i uruchamiania kolejnych transz,
klienta obowigzuje karencja w spfacie kapitatu.
Co miesigc sptaca tylko odsetki od uruchomionej czesci
kredytu, a wraz z uruchomianiem kolejnych transz,
kwota naliczanych odsetek rosnie. Dopiero,
kiedy kredyt zostanie wyptacony w catosci, klient
zaczyna sptacaC¢ zarowno odsetki, jak i kapitat.
Dzieki temu podczas budowy, kiedy ponoszone sg
jeszcze inne koszty (np. koszt najmu mieszkania),
miesieczne ptatnosci sg nizsze, niz docelowa rata.
Oprocentowanie oraz inne koszty kredytu na budowe
domu sprawiajg, ze kredyt ten jest takim samym
kredytem jak ten na zakup domu na rynku wtérnym,
badz od dewelopera. Rozni je od siebie wytgcznie
specyfika catej transakcji oraz proces inwestycyjny.
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llo§¢ dokumentéw wymagana przy ubieganiu sie
o kredyt na mieszkanie uzywane jest duzo mniejsza niz
w przypadku nieruchomosci deweloperskiej.
Najbardziej istotng cechg mieszkania uzywanego jest
to, ze ma ono juz uregulowany stan prawny. Co to
oznacza? Ze ma urzgdzong ksiege wieczystg i spetnia
warunki samodzielno$ci lokalu. Jest to mieszkanie,
z ktérego ktos wczesniej korzystat i optacat rachunki za
media i czynsz (co kupujgcy powinien dokfadnie
zweryfikowac, zeby nie naby¢ zadtuzonej
nieruchomosci). Przy ubieganiu sie o tego typu kredyt
bank zazyczy sobie wtasciwie tylko trzech
dokumentow: odpisu z ksiegi wieczystej, podstawy
nabycia lokalu przez sprzedajgcego oraz umowy
przedwstepnejzakupu.

Komplet dokumentéow

Ksiega Wieczysta to najwazniejszy dokument.
Z niej kazdy bank sie dowiaduje sie, kto jest aktualnym
wiascicielem lokalu, jak nieruchomos$¢ jest oznaczona
(adres, powierzchnia, ilos¢ pomieszczen),
czy w mieszkaniu nie ma prawa mieszka¢ osoba
trzecia (stuzebno$¢ osobista) oraz czy na
nieruchomosci tej nie ma ustanowionej hipoteki.
Podstawa nabycia to czesto kwestionowany przez
sprzedajgcych dokument. Wiasciciele nieruchomo$ci
zastanawiajg sie, w jakim celu banki go wymagaja,
skoro wszystkie niezbedne informacje zawarte sg juz
w KW. Okazuje sie jednak, ze nie wszystkie.
Przyktadowo: mieszkanie moze by¢ przyznane przez
sgd przy podziale majgtku i zobowigzywac tego,
ktoremu przypadto w udziale do wniesienia
dodatkowych opfat. Jezeli osoba ta nie spetnita
narzuconego przez sad obowigzku, istnieje ryzyko,
ze to wiadnie na tej nieruchomosci kto$ bedzie chciat

zabezpieczy¢ swoje roszczenia. Najczesciej jednak
podstawg nabycia lokalu bedzie akt notarialny zawarty
miedzy sprzedajagcym a poprzednim wiascicielem.
Ostatnim dokumentem zwigzanym z uzywang
nieruchomoscig jest umowa przedwstepna. Nie musi
by¢ ona w formie aktu notarialnego, tak jak przy zakupie
od dewelopera. Moze mie¢ forme cywilno-prawng
i byC spisana odrecznie. Oczywiscie zawsze lepiej
podpisa¢ umowe przedwstepng u notariusza, poniewaz
tatwiej jg w razie jakichkolwiek komplikacji
wyegzekwowac.

Ubezpieczenie —krécej, ale zdodatkiem

Warunki kredytowe dla mieszkania uzywanego
zazwyczaj nie roznig sie znaczgco od wymogow
stawianych przy nieruchomosci deweloperskiej. Marze,
okres kredytowania oraz ubezpieczenia mieszcza sie
w tych samych tabelach, bez rozréznienia na rodzaj
lokalu. Najbardziej rzucajgca sie w oczy roéznica
dotyczy ubezpieczenia do czasu wpisania do ksiegi
wieczystej. Nie chodzi tu o koszty (cho¢ zdarza sie,
ze dla rynku pierwotnego sg wyzsze), ale o okres
optacania ubezpieczenia. Jako Zze podstawg
zabezpieczenia kredytu jest dla banku hipoteka,
od wypfaty kredytu do faktycznego i prawomocnhego
dokonania wpisu przez sad wieczysto-ksiegowy
kredytobiorca musi ptaci¢ za ubezpieczenie.
To zazwyczaj koszt marzy podwyzszony o ok. 1 — 1,5
punktu procentowego. Przektadajgc to na realne
pienigdze, przy kredycie na 350 000 zt na 30 lat
to dodatkowe 230 — 350 zt wiecej miesiecznie.
Przy mieszkaniu uzywanym okres oczekiwania na wpis
do ksiegi wieczystej to —maksymalnie 3 miesigce,
przy mieszkaniu od dewelopera — nawet kilka lat.
Skad ta roéznica? Deweloper moze zatatwié

sprawe KW dopiero po wybudowaniu nieruchomosci.
Ubezpieczenie do czasu wpisania do KW to jednak
nie ostatni etap naszego dziatania. Lokal z rynku
wtérnego trzeba ubezpieczy¢ od razu na wypadek
ognia i zdarzen losowych. Takiego obowigzku
nie ma w przypadku nieruchomosci kupowanych
od dewelopera, gdyz w tym przypadku ubezpieczamy
lokal dopiero po podpisaniu aktu notarialnego. Jednak
koszt takiego ubezpieczenia nie jest wysoki i wynosi
okoto 280 zt rocznie (dla lokalu o wartosci 350 000 zt).

Bez karencji i transzy

Warto tez zwrdci¢ uwage, ze banki przy lokalach
od deweloperéw sg bardziej sktonne do wydtuzenia
okresu karencji, czyli czasu na sptacenie odsetek niz
przy okazji uzywanych mieszkan. Kupujgcy lokal
z rynku wtérnego wiadciwie nie ma na to szansy.
Podobnie wyglgda kwestia ptatnosci w transzach.
Przy lokalu uzywanym pfatnos¢ jest z reguty
dokonywana jednorazowo, przy nieruchomosci z rynku
pierwotnego kredyt moze by¢ podzielony na czesci.
Pienigdze na koncie osoby, ktéra sprzedaje uzywane
mieszkanie znajdg sie dopiero po podpisaniu aktu
notarialnego, czyli po sformalizowaniu transakcji
(sprzedajgcy musi uwierzy¢, ze bank przeleje
mu pienigdze). W przypadku zakupu od dewelopera
bank bedzie przesytat pienigdze przed podpisaniem
aktu notarialnego. Przy kredytach na lokale uzywane
banki czesciej zazadajg rowniez  wyceny
nieruchomosci.
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Aby dostaC kredyt, nie wystarczg juz pigtki w szkole
czy stypendium na studiach. Dla banku najwazniejszy jest
fakt, czy dana osoba ma wystarczajgcg ilos¢ srodkdéw
do sptacenia zaciggnietego zobowigzania. OkreS$la sie to,
wyliczajgc tzw. zdolnos¢ kredytowa.
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Aby dosta¢é w banku kredyt, musimy sie najpierw
,wyspowiada¢” z osigganych dochodow
oraz zaciggnietych zobowigzan finansowych.
Woéwczas bank wyliczy czy pienigdze,
ktére miesiecznie zostajg w naszym portfelu,
pozwalajg nam bezpiecznie sptacac¢ raty,
a takze ile wiasciwie moze nam pozyczyé.

Jakjestliczonazdolnos¢?

Bank obliczajgc naszg zdolno$¢ kredytowg, wylicza
takze nasze Srednie koszty utrzymania, jak rowniez
cztonkéw naszej rodziny i gospodarstwa. Ponadto
do wyliczehn wigczane sg wszystkie zobowigzania
finansowe, czyli czynsze, rachunki oraz obcigzenia
wynikajace z innych pozyczek (w tym takze
posiadany limit w rachunku lub karcie kredytowej).
Zdolnos¢ kredytowa zalezy od wysokosci naszych
dochodow, okresu sptaty, waluty kredytu czy wielkoSci
naszych wydatkéw. Banki mogg sprawdza¢ poziom
naszych wydatkéw na podstawie historii rachunku
bankowego i w ten sposéb oceniajg jakg kwote mozemy
przeznaczy¢ narate kredytows.

Mieszkanie kupie

Jesli chcemy wzigé kredyt na zakup mieszkania,
musimy pamietac, ze dla banku wazna jest nie tylko
nasza sytuacja finansowa. Oceniana jest takze
nabywana nieruchomos$¢ — jej cena, rynkowa wartosé,
stan techniczny. W przypadku zakupu wiekszos¢
bankéw udzieli kredytu na 100 procent jej wartosci,
tylko czes$¢ z nich bedzie wymagata wkfadu wtasnego
od klienta. Jednak jesli wnioskujemy takze o Srodki
na remont lub wykonhczenie to maksymalny poziom
kredytowania okresli docelowa warto$¢ nieruchomosci

po wykonaniu wszystkich prac budowlanych.
Starajgc sie o kredyt hipoteczny bank zbada
regularnos¢ dochodéw — umowa o prace na czas
nieokreslony znacznie zwieksza atrakcyjnosé
kredytobiorcy; ilos¢ oséb w gospodarstwie domowym
— niestety im mniej, tym lepiej, bo mniejsze kwoty
Sg miesiecznie przeznaczane na utrzymanie rodziny;
miesieczne koszty utrzymania; historie kredytowg
— czy mamy dodatkowe zobowigzania na gtowie
i czy w przesztosci bylismy sumiennym kredytobiorca.

Zwieksz swoje szanse

Jest kilka trikow, ktére pozwalajg podnie$¢ nasze
szanse na uzyskanie kredytu lub zwiekszenie jego
wysokosci. Najwazniejszym z nich jest zamkniecie
wszelkich linii debetowych w rachunkach oraz kart
kredytowych, jeszcze zanim zaczniemy sie ubiegac
o kredyt hipoteczny. Wszystkie bowiem limity
kredytowe trafiajg do BIKu (Biura Informaciji
Kredytowej), ktére jest podstawowym zrédiem
informacji o kliencie dla analityka bankowego.
Banki przy obliczaniu zdolnos¢ kredytowej biorg
pod uwage dostepng kwote przyznanego limitu,
a nie jego faktyczne wykorzystanie. W zwigzku z tym
nawet je$li nigdy nie skorzystaliSmy z karty
kredytowej czy limitu w ROR to bank bedzie ten
produkt kredytowy traktowat jako potencjalne
zobowigzanie obnizajgce zdolno$¢ kredytows.
Jesli jestesmy juz obcigzeni ratami kredytow, mozna
maksymalnie wydtuzy¢ okres ich sptaty, zmniejszajgc
tym samym miesieczng rate, ewentualnie jesli jest
mozliwos¢ to sptaci¢ pozyczke wczesniej podobnie jak
karty kredytowe. Jeszcze jednym sprawdzonym
sposobem jest pozyskanie wspotkredytobiorcy,
ktory wcale nie musi by¢ wspotmatzonkiem lub osobg

spokrewniong. Czestg praktykg jest dotgczenie
rodzicow do kredytu, jednak musimy liczy¢ sie z tym,
ze stosujgc ten zabieg mozemy skroci¢ okres, na jaki
zostanie przyznane zobowigzanie finansowe.
Decydujgc sie na kredyt koniecznie trzeba takze
dokona¢ samodzielnego sprawdzenia swoich
mozliwosci finansowych. Jesli bank ocenia, ze sta¢ nas
na kredyt, to kazdy klient powinien sobie sam
odpowiedzie¢ na pytanie czy ptacona co miesigc rata
nie bedzie zbyt duzym obcigzeniem. Znajgc swoj
poziom dotychczasowych wydatkéw oraz dochodéw
kazdy samodzielnie powinien oceni¢ swoje mozliwosci

sptaty nowego kredytu. -

Zwigksz szanse na otrzymanie kredytu
hipotecznego:

1. Zamknij wszelkie linie debetowe,
karty kredytowe i sptac kredyty,
w tym kredyty odnawialne.

2. Jesli nie mozesz sptacic¢ wszystkich

kredytow — zmniejsz ich miesieczna
wysokos¢ raty.

3. Wez kredyt z zaufanym
wspotkredytobiorcq, np. rodzicami.

4. Ostroznie zarzqdzaj kontem
osobistym i platnosciami kartq

— one wiele powiedzq analitykowi
bankowemu o Twoich ,, prawdziwych”
kosztach utrzymania.
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Forma zatrudnienia, .

e

czyli kto ma szans¢ 4
na kredyt hipoteczny

Etat, umowa ,Smieciowa”, dziatalnos¢ gospodarcza, ktéra forma zatrudnienia
jest kochana przez banki, a ktéra dyskwalifikuje w drodze po wiasne ,m”?
Banki oceniajgc zdolnos¢ kredytowg klienta biorg pod uwage wysokos¢ osigganych
zarobkow  miesiecznych  wydatkow i ilos¢ 0sOb na utrzymaniu.
Jednak nie bez znaczenia jest takze forma zatrudnienia, bo wptywa ona na rodzaj
i surowos¢ wymagan stawianych potencjalnym kredytobiorcom.
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Chociaz umowa o prace jest jedna z najbardziej
pozgdanych form zatrudnienia, zarbwno przez samych
pracownikow, jaki i banki udzielajgce kredytow,
to jednak dochody z dziatalnosci gospodarcze;j
czy uméw zlecenia i o dzieto sg takze akceptowane
przez banki i taka forma uzyskiwania dochoddéw
nie dyskwalifikuje ich w ubieganiu sie o kredyt
mieszkaniowy. Oczywiscie rozne sg kryteria, jakie klient
musi spetni¢, w rézny sposéb wyliczana zdolnos¢,
rozne dokumenty potrzebne przy sktadaniu wniosku
o kredyt.

Dlaczego banki lubig etatowcow?

Najpewniejszg i najbezpieczniejszg formg zatrudnienia
jest umowa o prace. W ocenie bankéw, osoby
uzyskujgce dochody na podstawie umowy o prace
sg najbardziej pewng grupg kredytobiorcow.
Przede wszystkim dlatego, ze umowa o prace
jest postrzegana, jako gwarancja diugoterminowego
zatrudnienia, a to dla banku oznacza terminowe
i bezproblemowe regulowanie rat zaciggnietego
kredytu. Dawniej banki udzielajgce kredytéw
hipotecznych wymagaty zatrudnienia na podstawie
umowy zawartej na czas nieokreslony, jednak od kilku
juz lat podejscie bankéw jest zdecydowanie bardziej
liberalne i umowyo prace czasowe réwniez dajg szanse
na kredyt. Etatowiec planujgcy kupi¢ mieszkanie
finansowe kredytem hipotecznym czesto juz po trzech
miesigcach zatrudnienia moze uda¢ sie do banku
z wnioskiem o kredyt. Jednak sg banki, w ktérych
ten okres jest dluzszy, nawet od szesciu do
dwunastu miesiecy. Jesli ten wymaog jest spetniony,
to do wyliczenia zdolnosci kredytowej klienta,
najczesciej brana jest pod uwage $rednia wysokos$é
dochodoéw z 3 ostatnich miesiecy. W przypadku oséb

zatrudnionych na podstawie umowy na czas okreslony
stawiany jest jeszcze jeden dodatkowy warunek
dotyczacy okresu obowigzywania umowy. Nie moze
ona wygasaé¢ w ciggu najblizszych dni czy tygodni.
Najczesciej banki wymagaja, aby pracownik okazat
umowe obowigzujacg jeszcze przez minimum
6 miesiecy od chwili ztozenia wniosku.

Umowa nie taka Smieciowa

Jak szacuje Komisja Europejska, 30% zatrudnionych
w Polsce o0so6b, pracuje na tak zwane umowy
»Smieciowe”, czyli umowy zlecenia lub o dzieto. Istnieje
wiele negatywnych opinii na temat tej formy
zatrudnienia, w$rdod ktérych mozna wymieni¢ brak
stabilnosci zatrudnienia, brak ptatnych urlopéw
i zwolnien lekarskich na wypadek choroby, konieczno$é
samodyscypliny i samodzielnej organizacji pracy.
Czesto  przeciwnicy tej formy  zatrudnienia,
jako argument wysuwajg nieprzychylnos¢ bankdéw
wobec oséb pracujgcych na umowe zlecenie
lub o dzieto, zwtaszcza w momencie starania
sie o kredyt. Banki, owszem, r6znicujg formy osiggania
dochodow przy udzielaniu kredytow, jednak
nie dyskwalifikujg osob, ktére nie majg statej formy
zatrudniania. Wrecz przeciwnie, mozna zauwazyc,
ze banki obecnie widzg, jak duza liczba potencjalnych
klientow wtasnie na tej podstawie ma wyptacane
wynagrodzenie. W zwigzku z tym dostosowujg swoje
wymogi i regulaminy tak, aby nie skresla¢ ich z listy
swoich potencjalnych klientéw. Dlatego w przypadku
starania sie o kredyt hipoteczny, brak umowy o prace
nie jest powodem do odrzucenia wnioskéw
kredytowych. Banki chetnie akceptujg inne formy
uzyskiwania dochodéw niz staty etat, oczywiscie
po spetnieniu okreslonych warunkow.

W przypadku uméw zlecenia czy o dzieto minimalny
okres uzyskiwania dochoddéw z tego zrodta
to 12 miesiecy, aczkolwiek sg instytucje
(np.: Bank Nordea, Polbank), ktére wymagajg minimum
2 lat. Jednoczes$nie w nielicznych bankach
(np.: Bank Millennium) okres uzyskiwania dochodéw
na podstawie uméw zlecenia czy o dzieto jest znacznie
krotszy i wystarczy 6 miesiecy, aby bank zaakceptowat
takie zrodto dochodéw. W przypadku uméw
~Smieciowych” istotny jest takze sposob ustalania
wysokosci dochodu. Wiekszos¢ instytucji policzy
dochod netto zgodnie z ordynacjg podatkowa
uwzgledniajgc 20 lub 50 procentowe koszty uzyskania
przychodu. Tylko kilka bankéw (np.: Multibank, mBank,
Bank Millennium, Eurobank, Kredyt Bank), jako dochdd
netto uwzgledni kwoty, jakie wptywajg na rachunek
klienta, nie stosujgc zadnych przelicznikéw
obnizajgcych dochody. Banki nie wymagajg
oczywiscie, aby umowy byty regularnie podpisywane
co miesigc, czy tez byly zawierane tylko z jednym
zleceniodawcg. Dopuszczalne sg pewne przerwy
w realizacji zlecen. Jednak musi by¢ dostrzegalna
pewna ciggtos¢ w analizowanym okresie. Oznacza to,
ze np.: w ciggu ostatniego roku mogg by¢ maksymalnie
2-3 miesigce przerwy.
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Przedsiebiorca musi sie wykazac¢

Nieco inaczej sytuacja wyglada w przypadku osob
prowadzgcych witasng dziatalnos¢ gospodarcza.
W tym przypadku minimalny okres uzyskiwania
dochodéw wynosi od 12 do nawet 30 miesiecy.
W analizie uwzgledniane sg przede wszystkim dochody
klienta wyliczane, jako srednia z 12 ostatnich miesiecy
lub tez srednia z roku biezgcego i minionego.
Najistotniejsze sg dochody, nieco mniejsze znaczenie
ma w tym przypadku poziomu przychodoéw.
Nawet bardzo wysoki poziom przychodow
w zestawieniu z wysokim kosztami nie spowoduje,
ze bank pozytywnie oceni wniosek. Najwazniejszy
w analizie jest dochdd do opodatkowania. Kazdy bank
stosuje swoj sposéb wyliczania sredniego dochodu
netto i z tego powodu w kazdej instytucji w rézny sposob
moze by¢ dochdd wyliczony. W przypadku dziatalnoSci
gospodarczej istotna jest takze tak zwana ,stabilnosc¢
dochodu”. Oznacza to, ze w kazdym kolejnym miesigcu
dochéd musi by¢ zblizony do $redniego dochodu,
nie moze zbytnio odbiega¢ od wyliczonej kwoty
z catego analizowanego okresu. Banki niestety
nie precyzujg doktadnie jak duze moze by¢ wahanie
dochodu w poszczegolnych miesigcach,
ale najczesciej odchylenie od $redniej w kazdym
miesigcu nie moze przekroczy¢ 30%. Kazda inna
sytuacja jest wnikliwie analizowana i nie przekresla
szans na kredyt, ale musi zostaé szczegoétowo
przez klienta wyjasniona. -
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Zaostrzone procedury dla umow
Smieciowych

Procedury bankowe dla umow zlecenia
i 0 dzieto sq bardziej wymagajgce

niz w przypadku umowy o prace.

Wobec tego dla wielu klientow znacznie

bardziej istotne sq tagodniejsze wymogi

niz sama cena kredytu. Czes¢ osob
wybiera kredyt z wyzszym
oprocentowaniem, ale w banku,

ktory znacznie korzystniej policzy
dochdd netto i zdolnos¢ kredytowq.
Dla wielu klientow wazny jest rowniez
minimalny okres pracy przy danej
formie zatrudnienia, po ktorym bank
bedzie sktonny przyznac kredyt
mieszkaniowy.

Pracownik lepszy od szefa?

Mozna zastanawia¢ sie, z czego wynika
paradoks sytuacji, w ktorej
przedsiebiorca moze ubiegac sie

o kredyt hipoteczny dopiero po roku

od zalozenia wiasnej firmy,

a zatrudniany przez niego pracownik
zyskuje te szanse juz po 3 miesigcach?
Nie nalezy patrzec na to jako na przejaw
dyskryminacji czy nieufnosci, a raczej
jako na wynik analizy ryzyka
przeprowadzanej przez banki.
Zatrudnienie w oparciu o stalg umowe
jest dla instytucji finansowych bardziej
wiarygodnym i stabilnym Zrodtem
dochodu niz dziatalnos¢ gospodarcza,
ktora zalezy od aktualnej sytuacji
ekonomicznej kraju.

Czesc¢ Il. Biore kredyt
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Decydujgc sie na kupno mieszkania za pienigdze z kredytu hipotecznego
klienci czesto planujg wyposazyc¢ je z biezgcych oszczednosci. | choc jest to
jeden ze sposobow na urzagdzenie ,czterech katow”, nie kazdy moze sobie
na niego pozwoli¢. Poza tym, na rynku pokutuje caty czas poglad, ze jesli
catkowicie kredytujemy nieruchomosc, to nie mamy juz szans na pozyczke,
ktora pomogtaby nam w urzgdzeniu mieszkania. Nic bardziej mylnego!
W kredyt wykonczeniowy mogg by¢ wliczone wszystkie materiaty i produkty,
ktore sg w nim na state montowane. Dlatego tazienka z armaturg czy zakup
i montaz podtdg bez problemu klasyfikujg sie do finansowania, ale ha meble
kuchenne, piekarnik czy ptyte grzewczg banki patrzg mniej przychylnie.
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Kredyt na to, co trwate

Kredyt na wykonhczenie jest jedng z najprostszych form
zdobycia dodatkowych pieniedzy na dokonczenie
planowanej inwestycji. Pozyczka taka pozwala
sfinalizowac zarowno roboty budowlane,
jak i wyposazy¢ wnetrza. Wazne jest, aby przed
wnioskowaniem o kredyt wykohczeniowy zastanowic
sie, na co tak naprawde potrzebujemy gotowki.
Zanim zaczniemy wypetnia¢ formularz dobrze jest
spisa¢ sobie wszystkie planowane wydatki.
Kredyty tego typu sg przewidziane gtéwnie na materiaty
i prace remontowe, ktére czynig mieszkanie gotowym
do zamieszkania. Uznaje sie , ze w kredyt
wykohczeniowy mogg by¢é wliczone wszystkie
materiaty i produkty, ktére sg w nim na state
montowane. Dlatego tazienka z armaturg czy zakup
i montaz podiég bez problemu klasyfikujg sie
do finansowania, ale na meble kuchenne, piekarnik
czy ptyte grzewczg banki patrzg mniej przychylnie.

Rozsadny kosztorys wrozy sukces

Najczesciej kredyt wykonczeniowy tgczy sie z kredytem
hipotecznym. Podnosimy w ten sposéb docelowg
wartos¢ nieruchomosci, ktorg bank szacuje i powieksza
o koszty wykonczenia mieszkania. Warto pamietac,
ze nasze prognozy finansowe zostang zweryfikowane
przez pracownika banku, ktéry  sprawdzi,
czy nie zawyzyliSmy kosztow  albo ich
nie doszacowaliSmy. Zasada jest prosta: nalezy tak
planowaé kosztorys wykonczenia, zeby z pieniedzy
pozyczonych od banku nie byly finansowane
przystowiowe ,zlote klamki”. O ile w przypadku
mieszkania jest to stosunkowo tatwe, o tyle
przy budowie warto skonsultowac sie w tej kwestii

z ekipg wykonczeniowg, bo ewentualne braki
we wniosku bedziemy musieli pokry¢ z wilasnej
kieszeni. A przeciez nie po to staramy sie o dodatkowy
kredyt.

taczysz—-oszczedzasz

Jak rozplanowa¢ koszty, zeby dosta¢ dodatkowy
kredyt? Najtanszg opcjg jest zakwalifikowanie
jak najwiekszej liczby elementéw mieszkania
do wniosku o kredyt na wykonczenie. Jego koszt
jest taki sam jak kredytu mieszkaniowego. Tym samym
—tgczgc obie pozyczki mamy szanse dosta¢ najtanszy
z kredytéw hipotecznych dostepnych na rynku.
Istniejg jednak dwie alternatywy dla takiego zespolenia
kosztow. Oprocz kredytu mieszkaniowego i gotowki

na wykonczenie mozna dosta¢ od banku pozyczke
hipoteczng albo kredyt gotowkowy. Przy tej pierwszej
mozna wystepowac o dodatkowe $rodki, o ile pozwala
na to okreslona warto$¢ zabezpieczenia. Najdrozszg
opcja jest kredyt gotdwkowy, ale za to ze zdecydowanie
krotszym okresem sptaty.
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" Umowa kredytowa, czyli jak
a

czytac najwazniejsze zapisy?

Zdecydowaliscie sie na zakup wymarzonego mieszkania. Wybraliscie bank, ktéry pomoze
w realizacji waszego marzenia. Przeszliscie przez zmudny proces kredytowy i w koncu
doczekaliscie tego waznego momentu — podpisania umowy kredytowej. Zanim jednak
ztozycie na dokumencie swoj podpis, ktory bedzie przypieczetowaniem staran o wtasne ,M”,
doktadnie przeanalizujcie wszystkie zapisy, aby spetniony sen o waszym przytulnym
gniazdku, nie okazat sie wieloletnim koszmarem.

.

=
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Umowa kredytowa to jedna z niewielu umow, od ktérych
zalezy nasze by¢ albo nie by¢, a raczej mieszkac
albo nie mieszka¢ — we wiasnym mieszkaniu, z dala
od rodzicow czy innych wspotlokatoréw. To wazny
dokument, ktéry wymaga od nas dogtebnej analizy
i weryfikacji. Zdarza sie bowiem, ze umowy kredytowe
zawierajg niezbyt przejrzyste zapisy, ktorych
zlekcewazenie moze oznaczac ktopoty w przysztosci.

Dane btednie podane

Przed podpisaniem umowy kredytowej doktadnie
sprawdzmy poprawnos¢ zawartych w niej danych
— nie tylko osobowych. Oczywiscie najwazniejsze jest
wpisanie w dokument danych obu stron umowy.
W naszym przypadku bedzie to: imie i nazwisko,
miejsce zamieszkania, numer dowodu osobistego
(lub innego dokumentu), a takze numer PESEL.
Zwro¢my tez uwage na date sporzgdzenia umowy
i miejsce jej podpisania. Data utatwi nam obliczenie
termindw zawartych w umowie i wywigzywanie sie
ze wszelkich zobowigzan na czas. W umowie
kredytowej nalezy zwréci¢ uwage na zapisy dotyczace
warunkow, jakie musimy spetnic w trakcie spfaty
kredytu. Bank zobowigzuje nas do informowania
0 zmianie naszych danych osobowych (np.: nazwiska),
adresu zamieszkania. Wiele bankéw wpisuje w umowe
wymog dotyczacy informowania banku o zmianie
sytuacji materialnej, w tym o zmianie miejsca pracy.

Kredyt pod warunkiem

Moment podpisania umowy nie jest jednoznaczny
z otrzymaniem gotoéwki i zakupem wymarzonego
mieszkania. Aby nasz kredyt zostat uruchomiony,

musimy spetni¢ jeszcze kilka warunkéw. W przypadku
zakupu nieruchomos$ci na rynku wtérnym nalezy
przedstawic¢ akt notarialny kupna — sprzedazy i wniosek
o wpisanie hipoteki narzecz banku. Z kolei w przypadku
zakupu nieruchomo$ci na rynku pierwotnym musimy
przedstawi¢ dokument tzw. cesji praw z umowy
przewstepnej. Warunki kazdorazowo ustala jednak
bank i mogg sie one od siebie rézni¢, w przypadku
réznych instytucji. Liste warunkéw powinnismy,
wiec otrzymac od naszego kredytodawcy. Dodatkowo
na rynku wtéornym bank bedzie wymagat
przedstawienia polisy ubezpieczenia nieruchomosci.
Z uwagi na specyfike catej transakcji na rynku
pierwotnym te wszystkie dokumenty musimy
przedstawi¢ dopiero po uruchomieniu kredytu
i po zakonczeniu budowy przez developera.

Pozostate warunki w umowie kredytowej

Umowa kredytowa moze by¢ tak skonstruowana,
ze bank ma mozliwos¢ zmiany czesci postanowien
bez zgody klienta. Najczesciej dotyczy to zmiany
oprocentowania wynikajgcej ze zmiany poziomu stép
referencyjnych. Czesto bez naszej zgody bank moze
zmieni¢ regulamin kredytowania, czy tez optaty
zawczesniejszg przedterminowg sptate kredytu.

Zawite optaty

W umowie zawartych jest mnéstwo informaciji na temat
rat, termindéw ptatnosci, prowizji i szeroko pojetych
opfat. Musimy wiedzie¢ ktdre z nich sg obowigzkowe,
a na ktére musimy uwazac. Tzw. optaty manipulacyjne,
czyli prowizja za rozpatrzenie wniosku,
za sporzadzenie umowy czy za aneks do umowy
nie sg standardem w kazdym banku i warto rozwazy¢

czy po zsumowaniu wszystkich tych optat, wybrany
przez nas kredyt bedzie faktycznie najbardziej
atrakcyjny. Uwazniej przyjrzyjmy sie takze tabelom
zawartym w naszej umowie. Tabela opfat i prowizji
moze zawieraé bowiem optaty, ktoére znaczgco
wptywajg na catkowity koszt kredytu. | najwazniejsze
— sprawdzmy czy wszystkie warunki kredytowe
znajdujg sie w umowie, czy tez w wiekszosci
przypadkow jesteSmy odsytani do regulaminu banku.
Jesli tak, musimy mie¢ swiadomos¢, ze regulamin jest
wewnetrznym dokumentem i w kazdej chwili moze
zosta¢ zmieniony. Wsrod optat, ktére towarzyszg
kredytowi hipotecznemu niezwykle wazne jest
oprocentowanie. Podpisujgc umowe mamy
Swiadomos¢ jak ksztattuje sie oprocentowanie kredytu,
ale nie wiemy na jakim poziomie bedzie ono
w przysztoSci.

44

Euforia z przyznania kredytu
hipotecznego nie powinna
przystoni¢ nam tak waznej sprawy,
jak doktadna analiza umowy
kredytowej. To w niej zawarte sq
nasze obowiqzki wzgledem banku
na kilkanascie lub kilkadziesigt

najblizszych lat. Jesli zawile,
prawne sformutowania sq dla nas
niezrozumiale, warto zasiegngc
pomocy doradcy kredytowego,
ktory wyjasni nam na co zwracac
szczegolng uwage

w umowie i w jakich przypadkach
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Banki uzalezniajg go od stop referencyjnych WIBOR,
EURIBOR Ilub LIOBR i marzy odsetkowej.
Zasady zmiany oprocentowania powinny by¢ zapisane
uumowie kredytowej, tak abysmy precyzyjnie wiedzieli
kiedy i na jakich zasadach moze zmienié
sie oprocentowanie.

Obowiazki kredytobiorcy

Podpisanie umowy i jej pozniejsze podtrzymanie
nie jest wcale tatwe i oczywiste. Musimy bowiem
wypetni¢ szereg obowigzkéw, by moc spokojnie
mieszka¢ we witasnym ,M”. Po pierwsze powinnismy
informowac¢ bank o wszelkich zmianach w naszej
sytuacji majatkowej — zmianie stanu cywilnego,
narodzinach dziecka, zmianie pensji czy pracy
oraz innych wydarzeniach losowych. W przypadku
niepoinformowania banku o tych zmianach, mozemy
narazi¢ sie na wypowiedzenie umowy kredytowej.
Po drugie bank moze zleci¢ nam dokonanie wyceny
nieruchomosci, ktéra stanowic¢ bedzie zabezpieczenie
kredytu. Wycene nalezy zrealizowaé¢ przed
podpisaniem umowy kredytowej, a czasami takze
w jej trakcie. Jesli warto$¢ nieruchomosci znacznie
spadnie, bank takze moze zazgda¢ dodatkowego
zabezpieczenia lub w skrajnym wypadku wypowiedzie¢
nam umowe. Po trzecie, aby =zaciggng¢ kolejne
zobowigzanie finansowe, w okresie spfaty kredytu
hipotecznego, musimy otrzyma¢ na to zgode banku.
W niektérych przypadkach zgoda nie jest wymagana,
ale o fakcie nowego kredytu nalezy poinformowac
pierwszy bank. Po czwarte, w przypadku niektérych
bankow, obowigzkiem kredytobiorcy jest sptata kredytu
z konta osobistego prowadzonego w banku, w ktérym
zaciggnelismy kredyt. Po pigte mamy oczywiscie
obowigzek sptaty rat w terminie. Jesli spéznimy sie

ze sptatg bank obcigzy nas odsetkami karnymi
znacznie wyzszymi niz nominalne oprocentowanie
kredytu. Obowigzki sg jednak kazdorazowo ustalane
przez bank, w ktérym zaciggamy kredyt, dlatego moga
sie one od siebie rézni¢. Liste naszych zobowigzan
powinnismy ustali¢ w momencie podpisywania umowy
kredytowe;j.

Cross-selling - co to takiego?

Cross-selling oznacza sprzedaz po nizszej cenie
pakietu ustug lub produktéw. Niestety czesto
okazuje sie, ze tzw. ,komplet” kosztuje wiecej, niz jego
poszczegolne elementy. Dlatego warto sprawdzié¢
wszystkie koszty, jak i przydatno$¢ dodatkowych ustug
oferowanych przez bank. Jesli za otwarcie konta
w danym banku, otrzymujemy mozliwos¢ obnizenia
marzy kredytu, dokfadnie przeanalizujemy koszty,
poniewaz obnizka moze by¢ nieznaczna, a koszt
prowadzenia konta dos¢ wysoki. Ponadto bank moze

zaoferowa¢ nam takze karte kredytowag, w zamian {
za obnizenie marz. Ta transakcja moze by¢ korzystna, Kredyt

pod warunkiem, Zze wymagana ilos¢ transakcji

miesiecznych dokonanych na karcie bedzie przez nas

mozliwa do zrealizowania. Pakiet cross-sellingowy @

z kredytem hipotecznym najczesciej stanowi jednak’

ubezpieczenie. W wielu bankach bywa ono bowiem

obowigzkowe. Chodzi gtéwnie o ubezpleczem‘e =
od utraty pracy, ubezpieczenie na . Z =
oraz ubezpieczenie nieruchomosci. Pakiet wkapiony
w tym samym banku moze takze korzystnie wptyngé
na marze kredytowa.
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Teoretycznie klient moze walczy¢ o wszystko — nizszg marze kredytowa, mniejszg prowizje,
korzystniejsze warunki wczesniejszej sptaty, koszty ubezpieczenia. Ale czy teoria pokrywa sie
z praktykg? Piszemy, jak naprawde wyglgdajg negocjacje z bankiem.
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W teorii negocjowa¢ mozna kazdg czes¢ kredytu,
w praktyce klient najczesciej stara sie o obnizenie
marzy kredytowej i prowizji, rzadziej o zmniejszenie
optaty za przedterminowg sptate. Inne elementy czesto
nie podlegajg standardowym negocjacjom,
np.: ubezpieczenie do momentu ustanowienia
hipoteki. Negocjacje polegajg na przedstawieniu swojej
propozyciji, okresleniu dogodnych dla siebie warunkow.
Bank musi sie ustosunkowaé¢ do naszej oferty
i ewentualnie zaproponowac wtasne rozwigzanie.

Po pierwsze: kiedy?

Negocjacje toczg sie zazwyczaj przed wydaniem
decyzji kredytowej, albo po analizie wniosku,
ale jeszcze przed podpisaniem umowy. Bank nie bedzie
chciat bowiem zmienic¢ jej zapisow, to juz zbyt p6zno
na zmiane jakichkolwiek warunkéw. Nalezy pamietac,
ze wiekszos¢ decyzji negocjacyjnych nie lezy w gestii
pracownika banku podpisujgcego umowe.
Naszg propozycje kto§ musi przeanalizowaé, czasami
niezbedne jest ponowne spisanie umowy i naniesienie
na nig koniecznych poprawek. Co do samej
tresci umowy (zgodnej z przepisami prawa)
banki sg mato elastyczne. W wiekszosci z nich,
poza wynegocjowanymi warunkami cenowymi,
raczejnie mamy szans nazmiane tresci umowy.

Podrugie: kto?

Kazdy bank ma standardowg oferte cenowg i takag
wiasnie przedstawia klientowi. Jesli kredytobiorca
nie domaga sie obnizenia marzy czy prowizji, to bank
sam nie wyjdzie z takg inicjatywa. Ten pierwszy krok
zawsze musi wykonac klient. Wtedy ewentualnie bank
moze ustosunkowac¢ sie do propozycji klienta.

Najczesciej sprawdza sie powiedzenie, ze ,duzy moze
wiecej”. Dlatego doradca reprezentujgcy duzg firme ma
wiecej argumentow, niz klient bezposrednio starajgcy
sie o kredyt. Zdarza sie, ze banki niejako z automatu
dla kredytobiorcow od danego brokera majg
zarezerwowane specjalne warunki. Ale nie mozna
wyklucza¢ sytuacji, w ktérej klient z wysokim
dochodami, zaciggajgcy wysoki kredyt, jest w stanie
samodzielnie negocjowac korzystne dla siebie warunki
cenowe. Z reguty dla banku nie ma znaczenia,
czy do negocjacji przystepuje singiel, czy matzenstwo.
Jesli dochody sg wysokie, to takie same szanse
powodzenia ma singiel i matzenstwo, osoba na etacie
i przedsigbiorca.

Potrzecie: co?

Teoretycznie negocjowac¢ mozna wszystko. W praktyce
bank moze obnizy¢ tylko marze Iub prowizje.
Teoretycznie klient moze Zzada¢ obnizenia marzy
w kazdej sytuacji. W praktyce banki negocjujg tylko
przy wysokich kredytach — powyzej 300 tys.
Ktos, kto zacigga kredyt w wysokosci 50 tys. ma mate
szanse na to, ze uzyska lepsze od standardowych
warunki cenowe.

Po czwarte: w zaleznosci od czego?

O powodzeniu negocjacji decydujg najczesciej
dochody i wysokos$¢ kredytu —im wyzsze, tym bank jest
bardziej sktonny do ustepstw cenowych. Zalezy mu
bowiem, zeby zatrzyma¢ przy sobie klienta.
Na skionno$¢ do dalszych obnizek wplyw ma takze
sytuacja rynkowa i oferty innych bankéw. Jesli dany
kredytodawca wie, ze jego oferta i tak jest najlepsza
na rynku, to szanse na to, ze marza bedzie jeszcze

nizsza sg praktycznie zerowe. Klient nie ma
korzystniejszej alternatywy i bez negocjacji wybierze
i tak ten konkretny bank. Podobnie w sytuaciji,
gdy ze wzgledéw proceduralnych klient nie ma zbyt
szerokiego wyboru. Banki doktadnie znajg swoje oferty
i requty kredytowania oraz wiedzg, w ktérym elemencie
nie majg konkurencji. Jesli trafia do nich klient,
ktéry np. pracuje na umowe-zlecenie tylko
od 6 miesiecy, to w praktyce kredyt takiej osobie
zaproponujg 2-3 banki, a szanse na obnizki cenowe
sg w takich przypadkach bardzo mate. Klient i tak
bedzie musiat wybrac¢ ktéry$ z nich, bo zaden inny
nie udzieli mu pozyczki.

Najczesciej inne osoby podejmujq
decyzje kredytowq (oceniajq ryzyko,
zdolnos¢ kredytowq) i inne decydujg

o warunkach cenowych (ile bank
chce zarobic).
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_Przygotuj sie¢
na kredyt,

czyli wazne kwestie zwigzane
Z kredytem hipotecznym

Kredyt hipoteczny to decyzja, ktérg chcemy DZIS zaspokoié swoje
potrzeby mieszkaniowe. Ale kredyt to takze kilkadziesigt lat
JUTRA. Podpowiadamy,jak przyszly kredytobiorca powinien
przygotowac sie do. inwestycjizycia.
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WARTO WIEDZIEC:

banki czesto pomagajg sfinansowaé¢ dodatkowe optaty
zwigzane z kredytem (np. prowizja, ubezpieczenie),
ale mogg stawia¢ dodatkowe warunki matzonkowie
z zawartg i ntercyzg nie muszg wspolnie przystgpic¢
do kredytu w przypadku rozwodu odpowiedzialno$¢
za kredyt spoczywa niezmiennie na obojgu matzonkach
nie wszystkie banki wymagajg wniesienia wkfadu
wiasnego sptacajgc kredyt przed terminem oddajemy
tylko kapitat, nigdy przyszte odsetki sprzedajgc
nieruchomosc¢ obcigzong kredytem musimy wyciggngé
z banku informacje o aktualnym zadtuzeniu
w przypadku problemoéw ze sptatg kredytu mozna
zwrocic sie do banku z prosbg o czasowe zawieszenie
regulowania rat, albo wnioskowac¢ o wydtuzenie okresu
kredytowania 10-20% - takiej wysokosci wktadu
wlasnego wymagajg zazwyczaj banki 1-3% - tyle moze
wynies¢ opfata za wczesniejszg sptate kredytu
12 miesiecy — dochody za minimum taki okres musi
wykaza¢ przedsigbiorca starajacy sie o kredyt
3miesigce — tylko tyle moze wystarczy¢ osobie
Z umowg o prace na wykazanie dochodow.

1.

Biuro Informacji Kredytowej wie wszystko o twojej
kredytowej przesziosci. Spoznites sie ze sptatg raty?
Oddates do  banku za mato pieniedzy?
BIK to odnotowat, przez co mozesz mie¢ problemy
z zaciggnieciem hipotecznego zobowigzania.

Radzimy: Zdobgdz raport Biura Informacji Kredytowej

na swoj temat. Wniosek o jego wydanie znajdziesz
na stronie www. bik.pl.

2.

Reklama - tatwo jej ulegamy i wierzymy,
ze sprzedawana w niej obietnica dostatniego zycia jest
na wyciggniecie reki. Rzeczywisto$¢ jednak
nie rozpieszcza — twoj dochdd moze okazaé sie zbyt
niski, zeby dosta¢ kredyt w upragnionej wysoko$ci.

Radzimy: Mozesz zgodzi¢ sie na ograniczong kwote
kredytu w stosunku do wartoSci mieszkania, albo
minimalnie gorsze warunki przyznania pozyczki.
Mozesz tez znalez¢ kredytobiorce, ktory dotgczy
do umowy — jego dochody zwiekszg twojg zdolnos¢
kredytowg i pozwolg na wyzszy kredyt.

3.

Umowa przedwstepna poprzedza podpisanie finalnego
zobowigzania, ktore gwarantuje nam pienigdze
na sfinansowanie nieruchomosci. Jesli bank
nie sporzadzi jej na czas, nie bedzie mozna spisaé
u notariusza umowy kupna-sprzedazy. W konsekwenc;ji
sprzedajgcy mieszkanie moze zerwaé umowe
przedwstepng i zatrzymac wptacong zaliczke. Stracimy
i pienigdze, i szanse nawymarzone ,cztery katy”.

Radzimy: Przy podpisywaniu umowy przedwstepnej
zZwro¢ uwage nie tylko na cene nieruchomos$ci,
ale zadbaj tez o ustalenie odpowiednio dtugiego okresu
na podpisanie umowy koncowey.

4,

Koszty kredytu to nie tylko oprocentowanie
i wysokos$¢ przysziej raty. Przeglgdajgc oferty
bankéw zapominamy o dodatkowych wydatkach
— jednorazowej prowizji czy koniecznosci przystgpienia
do ubezpieczenia (np. na zycie, od bezrobocia).

Radzimy: Analizujgc poszczegdlne oferty zsumuj
najpierw wszystkie koszty kredytu, doktadnie wczytujgc
sie w propozycje danego banku. Po zgromadzeniu
kompleksowych danych przystepuj dopiero
do poréwnan.

5.

Raty naszego kredytu mogg albo maleé,
albo utrzymywac sie na statym poziomie. Dzigki ratom
malejgcym nasze comiesieczne zobowigzanie bedzie
systematycznie sie obnizaé.

Przy ratach réwnych mozemy liczy¢ na statg kwote,
ktérg bedziemy zwracaé¢ do banku.

Radzimy: Nie zapominaj, ze przy ratach malejgcych
twoje poczgtkowe optaty bedg 20-30% wyzsze niz przy
ratach rownych. Z kolei wysoko$c¢ réwnych rat moze
zostac¢ zachwiana zmieniajgcym sie oprocentowaniem
albo kursem waluty.

6.

Obca waluta kredytu oznacza, ze kwota wyrazona
w zt bedzie przeliczona po kursie kupna waluty,
ale zobowigzanie bedziemy regulowa¢ po kursie
sprzedazy. Ta roznica to okoto 4-6%. W praktyce
to dodatkowa optata roztozona na caty okres
kredytowania.

Radzimy: Pamietaj, ze biorgc kredyt w obcej walucie
przyjmujesz na siebie ryzyko kursowe. Gdy zfoty
sie osfabia i waluta drozeje, rosnie wysokoSc raty
i zadtuzenia. Kiedy zfoty sie umacnia i obcy pienigdz
traci na warto$ci, mamy nizszg rate i saldo zadtuzenia.

7.

Whniosek kredytowy moze by¢ rozpatrywany
tygodniami. Jesli bank zbyt dtugo bedzie analizowat
naszg prosbe, mozemy straci¢ szanse na wyptacenie
pieniedzy w terminie, a nasza zaliczka u sprzedajgcego
nieruchomos¢ przepadnie.

Radzimy: Czasem lepiej zdecydowac sie na drozszy
kredyt, ktéry daje gwarancje, ze w terminie dopetnimy
wszelkich formalno$ci i zrealizujemy transakcje
naczas.
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Doradca ﬁnansowy
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Ogromna ilos¢ bankdéw i instytucii finansowych oferUJacych nowe
rozwigzania finansowe moze zaniepokoi¢ nawet wytrawnego znawce
produktéw bankowych. Analiza wszystkich ofert i wybor tej najbardziej
optymalnej, wymaga czasu i biezgcego Sledzenia rynku finansowego.
Dlatego zamiast biega¢ po bankach, warto udac sie do dobrego doradcy
finansowego.
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Bieganie po bankach, czy wsparcie doradcy

Osoby, ktore chcg zaciggna¢ kredyt hipoteczny, musza
zada¢ sobie pytanie czy chcg osobiscie analizowaé
oferte kazdego banku, czy raczej wybiorg opcje
spotkania z doradcg finansowym, ktéry w swoim
portfolio posiada produkty wiekszosci instytucji
finansowych. Wariant osobistego zapoznania sie
z ofertami podczas wielu spotkan w bankach jest
niewatpliwie czasochtonny. Dodatkowo, bardzo
istotna jest znajomos$¢ nomenklatury finansowe;j.
Przedstawiciel banku moze operowaé hastami typu:
marza, spread, Wibor, Libor, wktad wtasny,
ubezpieczenie pomostowe. Nie zawsze sg one
powszechnie znane. Przy wariancie drugim: poznanie
wielu ofert podczas jednego, dwdch spotkan z doradcg
finansowym —to duza oszczednos$é czasu.

Pomoc doradcy na kazdym etapie kredytowym

Zadaniem doradcy finansowego jest pomoc
w znalezieniu korzystnego finansowania zakupu
nieruchomosci, a to robi dopiero po szczegétowym
zapoznaniu sie z oczekiwaniami klienta
oraz zrozumieniu jego aktualnej czy przysziej sytuaciji
finansowej. Gtéwnymi atutami doradcy finansowego
sg wiedza, doswiadczenie i znajomosS¢ rynku.
Warto korzysta¢ z jego wsparcia, poniewaz pomaga on
sprawnie przebrngé przez caty proces kredytowy.
A ten jest dos¢ skomplikowany, bo ma kilka istotnych
etapow, takich jak znalezienie oferty i wyliczenie
zdolno$ci kredytowej, ztozenie wniosku do banku
z kompletem potrzebnych dokumentéw, negocjacje
z bankiem, podpisanie umowy, itp.Tym wtasnie
charakteryzuje sie praca dobrego doradcy
finansowego, ze na kazdym etapie procesu

uruchamiania kredytu hipotecznego zapewnia klientowi
petng, profesjonalng obstuge: wspiera od momentu
przygotowania i spisania wiasciwych dokumentow,
nadzoruje etap analizy i przyznania pozyczki,
aw pozniejszym czasie rowniez opiekuje sie klientem.

Doradca pomoze zwiekszyé zdolnhos¢
kredytowa?

Zdolnos¢ kredytowa klienta, wyliczona przez
przedstawiciela banku lub doradce finansowego,
powinna byc¢ taka sama. Jednakze przedstawiciel firmy
brokerskiej, znajac wymagania bankéw oraz sytuacje
finansowg przysztego kredytobiorcy, moze doradzi¢
Luporzgdkowanie” finanséw. Proponuje np. zamkniecie
nieuzywanej karty kredytowej, linii debetowej
w rachunku, konsolidacje zobowigzan. Te produkty
finansowe mogg mie¢ wptyw na zdolnos¢ kredytowa,
a tym samym na wiekszg wartos¢ kredytu
uruchamianego za posrednictwem doradcy
finansowego. Natomiast réznice w wartosci kredytu
uruchamianego w oddziatach bankowych i firmach
doradztwa finansowego mozna ttumaczyé tym,
ze doradcy majg dostep do wielu ofert bankowych.
Dom Kredytowy Notus na state wspotpracuje z ponad
25 bankami i dzieki temu ma dostep do prawie
wszystkich propozycji na rynku. Pozwala to znalez¢
taki kredyt, ktéry bedzie najbardziej optymalny
i dopasowany do mozliwosci kredytobiorcy. Tym firma
wyréznia sie na tle konkurencji. Warto podkreslic,
ze podczas spotkania z ekspertem DK Notus, klientowi
przedstawiane sg najkorzystniejsze dla niego w danej
sytuacji oferty kredytéw hipotecznych, réwnoczesnie
z kilku bankéw. Dodatkowo, doradcy analizujg oferty
bankéw wediug tej samej metodologii, dlatego
kredytobiorca moze zdecydowanie fatwiej i szybciej

porowna¢ warunki kredytéw kilku instytuciji
finansowych.

Marze, prowizje, spread - gdzie sg
najatrakcyjniejsze?

Dzieki wspotpracy z doradcg finansowym,
kredytobiorca moze wynegocjowac¢ lepszg oferte
kredytu hipotecznego. Po pierwsze, doradca
ma korzystniejsze warunki niz indywidualny klient,
a po drugie — dzieki swojemu doswiadczeniu, wie jak
negocjowa¢ warunki z bankiem, a z kolei bankowi
zalezy na wspoipracy z dobrym posrednikiem
finansowym. | mimo, iz zaréwno w banku, jak i firmie
doradztwa finansowego, elementy kredytu
hipotecznego typu marze, spread i prowizja sg state,
to jednak warto poznac¢ oferty kredytéw hipotecznych

proponowanych przez doradcow finansowych.
[ |

Kim jest doradca finansowy?

Praca doradcy finansowego wyroznia
sie tym, ze na kazdym etapie procesu
uruchamiania kredytu hipotecznego
zapewnia klientowi petng, profesjonalng
obstuge: wspiera od momentu
przygotowania i spisania witasciwych

dokumentow, nadzoruje etap analizy

i przyznania pozyczki, a w pozniejszym
czasie rowniez opiekuje si¢ klientem.
Ktadziemy duzy nacisk na niezalezne

i profesjonalne doradztwo,

z uwzglednieniem przede wszystkim
potrzeb i oczekiwan klienta.
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Stownik najwazniejszych
pojec kredytowych

ANEKS - bank i kredytobiorca podpisujg taki
dokument, jesli do umowy kredytowej wprowadzane
Sg zmiany zwigzane np. z marzg lub okresem
kredytowania.

CESJA - przelanie na bank praw z umowy
np.: ubezpieczeniowej. Oznacza to, ze w przypadku
szkody (np.: pozaru mieszkania) to bank decyduje
0 sposobie wykorzystania odszkodowania.
HIPOTEKA - podstawowa prawna forma
zabezpieczenia kredytu hipotecznego, ustanawiana
miedzy wierzycielem a dtuznikiem. Hipoteka jest
wpisywana do ksiegi wieczystejlokalu lub gruntu.
KARENCJA - okres zawieszenia sptaty
zaciggnietego kredytu okre$lany w umowie kredytowej
(podawany w miesigcach).

MARZA - jedna z czesci oprocentowania kredytu,
niezmienna przez caty okres kredytowania.

LTV - ang. Loan to Value, wskaznik stuzgcy
do okreslania wysoko$ci udzielanego kredytu
w stosunku do wielko$ci zabezpieczen sptaty
tego kredytu. Od poziomu LTV zalezy marza

kredytowa. Im wieksze LTV, tym wieksze
oprocentowanie kredytu.

ODSETKI KARNE - odsetki naliczane
od zadluzenia, ktérego termin sptaty juz minat.
Poziom oprocentowania karnego nie moze aktualnie
przekroczy¢ 23%.

PROMESA KREDYTOWA - dokument,
ktéry potwierdza, ze bank zobowigzuje sie udzieli¢
kredytu wnioskodawcy, ktéry spetnit warunki okreslone
w promesie.

PROWIZJA - jednorazowy koszt, jaki ponosi
kredytobiorca za zaciggniecie kredytu hipotecznego.
Naliczana od wysokosci zacigganego zobowigzania.
PRZEWALUTOWANIE - zmiana waluty,
w ktorej jest udzielony kredyt,

RATA MALEJACA - jej wysoko$¢ wraz z uptywem
okresu kredytowania maleje — czes$¢ kapitatowa
pozostaje niezmienna, ale spada czes¢ odsetkowa.
RATA ROWNA - jej wysokos$é jest przez caty okres
kredytowania niezmienna. Skfada sie z rosngcej czesci
kapitatowej i malejgcej czesci odsetkowe;j.

SPREAD - okresla roznice miedzy kursem kupna
a kursem sprzedazy waluty, w ktorej zaciggany
jest kredyt. Kurs kupna wptywa na ilos¢ waluty,
ktérg w rzeczywistosci pozyczamy, a kurs sprzedazy
decyduje o wysokosci raty i kwoty jakg musimy sptacic

WIBOR - ang. Warsaw Inter Bank Offered Rate,
srednia stopa procentowa, po jakiej banki sg sktonne
pozycza¢ sobie $rodki na okre$lony termin.
Wibor 3- i 6-miesieczny jest wykorzystywany
do okreslania poziomu oprocentowania kredytow

mieszkaniowych.
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