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Bierzesz kredyt?
Nie tra¢ glowy

Otodom to najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce,

co potwierdzajg niezalezne audyty Gemius /PBI. Kazdego miesigca
trafia do nas ok. 6,7 min* unikalnych uzytkownikow, by przegladac

i zamieszczac ogloszenia sprzedazy i wynajmu nieruchomosci:
mieszkan, domow, inwestycji deweloperskich czy biur. Poza obszerna
baza ogtoszen Otodom sprawia, ze rynek nieruchomosci jest bardziej
dostepny dla wszystkich interesariuszy: wspiera w transakcjach,
wprowadza nowatorskie narzedzia i dzieli sie najswiezszymi danymi,
a takze pozwala spetnia¢ marzenia o szczesliwym domu. Otodom

jest czescig Grupy OLX, ktéra prowadzi m.in. serwisy OLX, Otomoto,
Fixly i obido.

*7rédto: Badanie Mediapanel, Kwiecien 2023,
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NOTUS Finanse S.A. jest jedna z najwigkszych i wysoko ocenianych firm
poéregnictwa finansowego w Polsc;e. Silg naszej firmy jest bardzo wysoka
jako$¢ obstugi klienta, skuteczno$¢, profesjonalizm oraz bogata oferta
produktéw hipotecznych i ubezpieczeniowych. Na co dzien wspieramy
Klientéw w wyborze najlepszej oferty z uwzglednieniem przede wszystkim
ich potrzeb, oczekiwan i mozliwosci. Udowadniamy, ze wziecie kredytu
moze by¢ wygodne, bezpieczne i bezstresowe. Model dzialania naszych
ekspertéw definiuje nazwa firmy - NOTUS, co po lacinie znaczy ,przyjazny,
zaufany”. Wiekszos$¢ naszych klientéw pochodzi z polecenia. To motywuje
nas do jeszcze wiekszej pracy nad ofertg oraz jakoscig naszych ustug.
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W mFinanse specjalizujemy sie w posrednictwie finansowym.

Wiemy, ze rozmowy o pienigdzach i podejmowanie decyzji dotyczacych
finanséw powinny odbywac sie na Twoich zasadach. Ze swojej strony
dajemy doswiadczenie, ktore od kilkunastu lat zdobywamy jako

czesc grupy mBanku. Kilkuset naszych ekspertow czeka na Ciebie

w placowkach stacjonarnych mFinanse, mKioskach mBanku w centrach
handlowych, a takze u partneréw mFinanse. Jestesmy obecni w catej
Polsce. Nie tylko odpowiadamy na pytania dotyczace finanséw

i pomagamy w wyborze najlepszego produktu, ale pomagamy tez

z formalnosciami, np. podczas podpisywania umowy. Wspotpracujemy
z wieloma bankami, dlatego korzystajgc z naszych ustug, masz
pewnosg, ze przedstawimy Ci szerokg game produktéw i pomozemy

w wyborze optymalnego dla Ciebie. Pomagamy w wyliczeniu

zdolnosci kredytowej, rozeznaniu wéréod kredytdw hipotecznych

oraz przeprowadzamy przez caly proces uzyskania kredytu na zakup
mieszkania czy domu. Zajmujemy sie rowniez poréwnaniem ofert
finansowania na dowolny cel za pomoca kredytéw gotéwkowych.
Jestesmy posrednikiem kredytu hipotecznego i nie Swiadczymy

ustug doradczych w rozumieniu Ustawy z dnia 23 marca 2017 r.

o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami.
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https://www.otodom.pl/
https://notus.pl/
https://mfinanse.pl/
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Zakup mieszkania lub domu jest decyzja, przed ktdra predzej czy pdzniej sta-
nie spora czes$¢ z nas. | zduzym prawdopodobienstwem, jezeli zdecydujemy
sie na zakup, zwlaszcza pierwszego mieszkania, w celu sfinalizowania transak-
cji bedziemy musieli wspomoc sie kredytem hipotecznym.

Kredyt hipoteczny jest jednym z najbardziej skomplikowanych produktéw dla
Klienta indywidualnego. Zaciggniecie go wigze sie z koniecznosciag dostar-

czenia szeregu dokumentéw, a wybor najkorzystniejszego rozwigzania wca-
le nie jest latwy. Zwlaszcza ze najkorzystniejsze nie zawsze oznacza najtansze.

Pawel A najtansze nie zawsze jest bezpieczne. Pamietajmy tez, ze zazwyczaj jest to
Onych zobowigzanie dtugoterminowe. Takie, ktore bedzie nam towarzyszyto przez
Head of Mortgages kolejnych kilkanascie lat. | pomimo ze kredyt hipoteczny jest przewaznie

w Grupie OLX najtansza dostepna forma finansowania nieruchomosci, powinnismy pod-

chodzié do decyzji o jego zaciggnigciu w sposéb Swiadomy.

W ostatnich dwdch latach sytuacja potencjalnych kredytobiorcow zmieniata sie jak w kalejdoskopie.
Zaciagniecie zobowigzania byto w pewnym momencie dziecinnie proste. Jednak kilka miesiecy pdzniej,
wskutek podwyzek stop procentowych, w wielu przypadkach graniczyto z cudem lub byto po prostu
niemozliwe. Kredytobiorcy stawali przed wcale nieoczywistym wyborem kredytu z oprocentowaniem
statym lub zmiennym. Dodatkowe watpliwosci pojawily sie wraz z wdrozeniem programu Bezpieczny
Kredyt 2%, ktorego srodki wyczerpaly sie na przelomie lat 2023/2024. Pamietajmy jednak, ze program
jest przewidziany na kolejne lata, a najnowsze zapowiedzi rzadu wskazujg na zastgpienie go przez inny
program wsparcia kredytobiorcéw, roboczo nazwany programem ,,na Start®. Nowy program jest obecnie
na etapie konsultacji. Wedtug najbardziej prawdopodobnego scenariusza program wystartuje w potowie
roku, wiec wsparcie kredytobiorcow bedzie kontynuowane. Ze wzgledu na wyzsza zdolnos¢ kredytowa,
dostepnosc kredytdw w ramach tego programu rowniez bedzie wieksza niz tradycyjnego kredytu.

Chcac odpowiedzie¢ na mozliwie jak najwiecej pytan zadawanych przez osoby zainteresowane zakupem
nieruchomosci z kredytem hipotecznym, przygotowali$my niniejszy poradnik. Ma on by¢ drogowskazem
wskazujacym, jak poruszac sie po zagadnieniach zwigzanych z kredytami. Thumaczy w przejrzysty sposob
zawile pojecia, pozwala zrozumie¢ mechanizmy zwigzane z zaciggnigciem zobowigzania. Opracowany
przez nas poradnik nie odpowie jednak na pytanie, ktéry kredyt okaze sie dla Ciebie najlepszy, poniewaz
nie istnieje jedno obiektywnie najlepsze rozwigzanie, a sytuacja kazdego klienta jest inna.

W calym procesie kredytowym nieoceniong role odgrywa Ekspert Finansowy - osoba, ktora o hipotekach
wie najwiecej, poniewaz ma z nimi do czynienia na co dzien. To on moze Cie przeprowadzi¢ przez zawitosci
procesu, pomagajac w przygotowaniu dokumentdw, analizie ofert czy negocjacjach z bankiem. Nie przy-
padkowo wiec powierzyliSmy stworzenie tego poradnika doswiadczonym ekspertom w tym zakresie.

Mamy nadzieje, ze ten poradnik pomoze Cizrozumie¢, jak poruszaé sie w $wiecie kredytéw hipotecz-
nych i jak skorzystaé z pomocy Eksperta Finansowego, aby znalez¢ rozwigzanie najlepiej dopasowane
do Twoich potrzeb.

Co znajdziesz w tym poradniku?
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odpowiedzi na pytania porady praktykéw fakty i mity natemat = omodwiony w przejrzysty stowniczek
najczesciej zadawane - Ekspertéw kredytu hipotecznego  sposdb proces zakupu najwazniejszych pojgé
przez przysztych Finansowych nieruchomosci zwigzanych z kredytem
kredytobiorcow z kredytem hipotecznym

Bierzesz kredyt?
Nie tra¢ gtowy
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1. Kredyt hipoteczny - pierwsze kroki.
Od czego warto zaczac?

e Czym jest zdolnos$¢ kredytowa?

e Czynniki wptywajgce na zdolnos¢ kredytowa

*  Gdzie mozesz sprawdzi¢ swojg zdolnos¢ kredytowa?

e Sposoby na poprawienie zdolnosci kredytowej

e Czym jest wiarygodnos¢ kredytowa?

e Skad bank czerpie informacje o historii kredytowej kredytobiorcy?
* Jakiej wysokosci wktadu wtasnego wymagajg obecnie banki?

* Naczym polega i co daje ubezpieczenie niskiego wkltadu wlasnego?

2. Ekspert Finansowy - w czym moze pomac?

¢ Kim jest Ekspert Finansowy?
¢ Rozmowa z ekspertem i wstepne rozeznanie w ofertach
e Wsparcie eksperta przy sktadaniu wnioskdéw o kredyt

¢ lle kosztuje korzystanie z pomocy Eksperta Finansowego?
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e Ekspert Finansowy jak lekarz czy prawnik - warto mie¢ zaufanego specjaliste na dtuzej

3. Oferty bankdéw - jak je czytaé i poréwnacé?
¢ Oprocentowanie - state czy zmienne?
e Najaki okres kredytowania lepiej sie zdecydowac - krétszy czy dtuzszy?
¢ Wiasny bank = lepsza oferta?
*  Cowplywa na koszt kredytu i jego atrakcyjnosé?
e Ograniczony wktad witasny a koszty poczatkowe
* Dodatkowe produkty podczas brania kredytu

e Formadochodu a wybdr oferty

Formalnosci przy kredycie - na co trzeba sig
przygotowac?

* Wniosek kredytowy i analiza kredytobiorcy

e Zczego sklada sie wniosek kredytowy?

¢ Dokumenty potrzebne do ztozenia wniosku kredytowego

5. Wnioski zlozone. Co czeka Cie
w dalszym etapie?
* Dlaczego warto sktadac¢ wnioski w kilku bankach jednocze$nie?

e Warunki, ktére trzeba spetnic, zeby podpisa¢ umowe o kredyt hipoteczny

e Warunki, ktore trzeba spetnié, zeby bank wyptacit kredyt

6. Zakup nieruchomosci obcigzonej hipoteka

e Czy mozna kupi¢ nieruchomosc¢ z kredytem?

e Zakup nieruchomosci z kredytem - dokumentacija

*  Zakup nieruchomosci obcigzonej hipoteka na kredyt - rozwiewamy watpliwosci

e Trzy scenariusze przy zakupie nieruchomosci z hipoteka na kredyt
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P 1.

Poradnik powstat w 2024 roku. Niektore informacje, zwtaszcza dotycza-

ce programow rzagdowych i warunkéw kredytowych, mogty ulec zmianie.
Sprawdz aktualne zasady kontaktujgc sie Ekspertem Finansowym

Bierzesz kredyt?
Nie tra¢ glowy

Kredyt hipoteczny z rodzicami -

co warto wiedzieé¢?

Kredyt hipoteczny z rodzicami - sposdb na poprawe zdolnosci kredytowej
Kredyt hipoteczny z jednym rodzicem

Jak kredyt hipoteczny z rodzicami wplywa na okres kredytowania?
Niezbedne dokumenty przy sktadaniu wniosku kredytowego

Smieré¢ wspotkredytobiorey - co w takiej sytuacii?

Wiasnos¢ nieruchomosci przy kredycie hipotecznym z rodzicami

Mam kredyt! Jak bedzie wygladatl zakup?

Zapoznanie sie zumowg kredytowa
Spotkanie w banku i podpisanie umowy o kredyt
Spotkanie u notariusza - konsultacje w sprawie wymaganych dokumentow

Odbidr mieszkania

Wyzwania i trudnosci podczas sptaty
kredytu - co warto wiedzieé¢?

Co, jesli nie bedzie Cie stac na sptate raty?

Czy mozliwa jest zmiana oprocentowania ze zmiennego na state?
Czy mozna nadptacacé kredyt?

Czy mozna sprzedac¢ nieruchomosé obcigzong kredytem?

Co bank zrobi z kredytem, jesli zmieni sie prace?

Na kim spoczywa obowigzek sptaty kredytu w razie rozwodu?

Co sie stanie, jesli nastapi $mieré wspdtmatzonka-kredytobiorcy?
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Czy dobranie kredytu, renegocjowanie jego warunkéw lub refinansowanie jest mozliwe?

Refinansowanie kredytu hipotecznego w praktyce

Prognozy dla kredytu hipotecznego - jakich

zmian moga spodziewac sig kredytobiorcy?

Czy WIRON bedzie bardziej optacalny dla kredytobiorcow?

Z jakich programow rzagdowych mozna obecnie skorzystaé?

Stownik pojeé

Al RRENN
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Proces zakupu nieruchomosci na kredyt
hipoteczny - droga do wymarzonego M

(przyktadowa sciezka)

Oszczedzanie
na wklad wiasny

Konsultacja z Ekspertem
Finansowym (sprawdzenie
zdolnosci kredytowej)

Podpisanie umowy
przedwstepnej [ rezerwacyjnej

Wybor oferty

Zlozenie wnioskow

Otrzymanie decyzji pozytywnej

Podpisanie umowy
kredytowej

Podpisanie umowy
notarialnej -
koncowej**

Uruchomienie
kredytu

* Dot. rynku pierwotnego
** Dot. rynku wtérnego

Bierzesz kredyt?

Budowanie wiarygodnosci
(historii) kredytowej

Wybor nieruchomosci

Spotkanie z Ekspertem
Finansowym (poréwnanie
ofert bankdéw)

Przygotowanie kompletu
dokumentéw dla bankoéw

Oczekiwanie na
decyzje bankow

Podpisanie umowy
deweloperskiej*

Odbidr nieruchomosci

Podpisanie aktu
przeniesienia
wilasnosci*

Nie tra¢ gtowy



Kredyt hipoteczny - pierwsze kroki.
= Od czego warto zaczac?

Z tego tekstu dowiesz sie:

czym sg zdolnos$c¢ i wiarygodnosc kredytowa oraz co na nie wptywa
jak przygotowac sie do wziecia kredytu hipotecznego

gdzie mozna sprawdzi¢ swojg zdolnos¢ kredytowa

jakiego wkladu wiasnego oczekujg obecnie banki

w jakich sytuacjach konieczne jest ubezpieczenie niskiego wkladu wlasnegoina
czym ono polega

czym warto sie kierowaé, wybierajgc odpowiednig dla siebie nieruchomos¢

Bierzesz kredyt? 8
Nie tra¢ gtowy




Kredyt hipoteczny - pierwsze kroki. Od czego
warto zaczgé?

Uzyskanie kredytu to proces ztozony. Wymaga odpowiedniego przygotowania ze strony przysztego
kredytobiorcy, ale tez rozeznania na rynku nieruchomosci, ktore pozwoli zdecydowad, jakiej
nieruchomosci potrzebujesz. Pierwsze kroki mogg wiec prowadzi¢ dwoma réznymi sciezkami:

© Maszjuz na oku konkretng nieruchomos$é, © W pierwszej kolejnoéci sprawdzasz swojg
a nastepnie decydujesz sie sprawdzi¢, czy zdolnosc kredytowa, zeby wiedzie¢, na zakup
otrzymasz wystarczajaco duze finansowanie, jakiej nieruchomosci mozesz sobie pozwolié.
zeby jg kupic. Dopiero wtedy szukasz mieszkania dla siebie.

Obie drogi sg dobre, jednak niezaleznie od tego, ktéra wybierzesz, konieczne bedzie zbadanie
zdolnosci kredytowej.




Czym jest zdolnos¢ kredytowa?

Przez zdolnosc¢ kredytowa rozumie sie zdolnos¢ do sptaty zaciggnietego kredytu wraz z odsetkami

w terminach okreslonych w umowie. Zgodnie z ustawg Prawo bankowe kredytobiorca zobowigzany
jest przedtozy¢ na zadanie banku dokumenty i informacje niezbedne do dokonania prawidtowej oraz
kompletnej oceny ryzyka. Jej wynikiem jest oszacowanie maksymalnej kwoty kredytu, jakg moze

otrzymac kredytobiorca na okreslonych warunkach.

Czynniki wplywajgce na zdolnos¢ kredytowq

Przy badaniu mozliwosci sptacania zaciggnietego kredytu w okreslonym czasie bank bierze pod uwage

wiele réznych czynnikdw, takich jak:

» Kwota oraz rodzaj kredytu, o jaki wnioskujesz
- wnioskujac o kredyt hipoteczny, uzyskasz wyz-
szg zdolnos¢ kredytowa, niz przy pozyczce hipo-
tecznej, ktérag mozna finansowac cel dowolny.

= Okres splaty - im dtuzszy okres kredytowania,
tym wiekszg kwote mozesz uzyskac¢. Maksymal-
ny okres sptaty kredytow hipotecznych wynosi
35 lat, natomiast jesli kredytobiorca wybierze
okres splaty dluzszy niz 25 lat, to wyliczenie
zdolnosci i tak nastapi przy zatozeniu krotszego
okresu splaty (maksymalnie 25 lat).

» Wysokos¢ wkladu wlasnego - im wyzszy wktad
wiasny, tym lepsze warunki finansowania, co na-
tomiast skutkuje wiekszg zdolnoécig kredytowa
ilepszymi szansami na uzyskanie kredytu. Opty-
malna wysokos$¢ wkiadu wlasnego wynosi 20%
wartosci nieruchomosci. Dysponujac takag kwota,
mamy dostep do ofert z calego rynku bankowe-
go. Jesli masz mniejszy wktad lub nie masz go
w ogole, bank zastosuje ubezpieczenie niskiego
wktadu wiasnego. Inng dostepng obecnie mozli-

woscia jest skorzystanie z programu Mieszkanie
bez wkladu wlasnego.

Bierzesz kredyt?
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Czynniki wplywajgce na zdolnos¢ kredytowq

» Formutla splaty rat: raty rowne lub malejace
- wybor pomiedzy obiema formami to réz-
nica kosztu dochodzaca do kilkudziesigciu
tysiecy zlotych. Zeby natomiast uzyskaé kre-
dyt z ratami malejgcymi, trzeba mie¢ o wiele
wiekszg zdolnos¢ niz w przypadku rat réwnych.
W pierwszych latach splaty kredytu kwota raty
w wariancie malejgcym moze by¢ znacznie wyz-
sza w porownaniu z tg, ktéra zostanie ustalona
przy ratach réwnych, a przez to trudniejsza do
udzwigniecia dla kredytobiorcy. W przypadku
raty rownej poniesiesz wieksze koszty kredytu
niz w przypadku raty malejgcej, ale zapewnisz
sobie wiekszg stabilnosé.

= Twoje obecne zobowigzania finansowe, takze
w innych bankach - musisz pamietacé, ze kazde
zobowiazanie, ktére sptacasz, wplywa na obni-
zenie Twojej zdolnosci kredytowej. Dotyczy to
aktualnie sptacanych kredytéw, pozyczek, jak
ilimitéw na kartach kredytowych oraz limitéw
na koncie. Pamietaj jednak, ze jesli masz karte,
z ktorej nie korzystasz, bank i tak przyjmie okre-
slony procent z przyznanego limitu do wylicze-
nia zdolnosci, poniewaz w dowolnym momen-
cie mozesz z tego limitu skorzystac.

« Zrédlo Twoich dochodéw orazich wysoko$éé
-to fundamentalne kryterium oceny zdolnosci
kredytowej. Im wyzsze dochody, tym lepsza
zdolnos¢ kredytowa. Najbardziej preferowanym
zrédiem dochodu jest umowa o prace na czas
nieokreslony, jednak jesli prowadzisz dziatal-
nos$¢ gospodarczy, pracujesz na umowie na
czas okreslony lub masz umowe cywilnoprawna,
rowniez mozesz otrzymac kredyt.

Wielko$¢ oraz koszty utrzymania gospodarstwa
domowego - im wieksza liczba oséb w gospo-
darstwie domowym, tym wyzsze koszty utrzy-
mania. Zgodnie z obowigzujaca rekomendacija
Komisji Nadzoru Finansowego zalecone zostato
przyjmowanie przy ocenie zdolnosci kredytowej
kosztow utrzymania gospodarstwa domowego
na poziomie wyzszym od minimum socjalnego,
z uwzglednieniem zréznicowania ze wzgledu na
miejsce zamieszkania i aktywno$¢ zawodowa.
Co ciekawe, czes¢ bankow przy ocenie zdolno-
$ci kredytowej uwzglednia swiadczenie wycho-
wawcze 500+.

Bierzesz kredyt?

» Historia wspoétpracy z bankiem - atutem moze
okaza¢ sie posiadanie aktywnego rachunku, zasi-
lanego wplywem wynagrodzenia w danym banku,
czy tez posiadanie innych produktéw kredytowych.
W czesci bankow na wewnetrznych klientéw czeka
korzystniejsza oferta niz dla klienta zewnetrznego,
co réwniez skutkuje wieksza zdolnoscia kredytowa
ze wzgledu na nizsze koszty kredytu.

= Wiek - im bedziesz starszy, tym trudniej bedzie
Ci uzyskac kredyt na dtuzszy okres kredytowa-
nia. Pamigtaj, ze banki majg ustalony maksymal-
ny wiek kredytobiorcy oraz stosujg kalkulatory
emerytalne, ktére utrudniajg uzyskanie finan-
sowania osobom, ktére zblizajg sie do wieku
emerytalnego.

» Stan cywilny - ubiegac¢ sie o kredyt mogg za-
réwno single, jak i osoby pozostajace w zwigz-
kach matzenskich czy zwigzkach nieformalnych,
ale wnioskowac wspdlnie moga réwniez osoby
prowadzace osobne gospodarstwa domo-
we (np. rodzenstwo). Pozornie dla banku nie
powinno by¢ istotne, czy wnioskodawca jest
singlem, czy ma meza / zoneg. W rzeczywisto-
$ci jednak bank przy kazdej transakcji szacuje
ryzyko i preferuje wieksza liczbe wspotkredyto-
biorcow, ale ubieganie sie o finansowanie przez
jedna osobe absolutnie nie przekresla Twoich
szans na pozytywng decyzje kredytowa.

» Status mieszkaniowy oraz miejsce zamieszkania
-miejsce, w ktdrym obecnie zamieszkujesz,
ma wplyw na przyjete przez banki miesieczne
koszty utrzymania.

Nie tra¢ glowy




Gdzie mozesz sprawdzi¢ swojq

zdolnos$¢ kredytowa?

1.

Kalkulator kredytowy

Mozesz skorzystac z kalkulatoréw zdolnosci
dostepnych na réznych portalach internetowych.
Pamietaj jednak, aby uzywac tych, ktore pytaja
nie tylko o dochdd, lecz réwniez uwzgledniaja

w wyliczeniach m.in. biezace zobowiazania,
koszty zycia czy liczbe osob na utrzymaniu
wnioskodawecy. Kalkulator z wigkszg liczba
zmiennych powinien da¢ bardziej wiarygodny
wynik, jednakze kazdy kalkulator opiera sig na
pewnych zatozeniach i obliczong zdolnosc¢ nalezy
traktowacd wytgcznie jako szacunkowa.

Inng mozliwoscig jest skorzystanie z kalkulatoréw
bankowych dostepnych na stronach
poszczegdlnych instytuciji finansowych. Tego
typu kalkulatory s na biezaco aktualizowane

i uwzgledniajg zmiany proceduralne, szczegolnie
w przypadku uzyskiwania dochodu z prowadzonej
dzialalnosci gospodarczej i réznego sposobu
jego wyliczania przez konkretne banki.

Bierzesz kredyt?

2.

Wizyta w banku

Mozesz sprawdzi¢ swojg zdolnosc¢ kredytowa
poprzez wizyte w swoim banku. Nie daje to
jednak petlnego obrazu sytuacji, poniewaz

kazdy bank ma inny sposodb liczenia zdolnosci,

a réznice pomiedzy bankami dochodza nawet

do kilkudziesieciu tysiecy ztotych. W skrajnych
przypadkach réznice w polityce kredytowej moga
powodowac brak mozliwosci finansowania.

3.

Wizyty w réznych bankach

Kolejnym sposobem sg wizyty w wielu bankach.
To rozwigzanie wymaga sporego zaangazowania
i czasu, ale pozwala poréwnac oferty roznych
bankow.

4.

Spotkanie z Ekspertem Finansowym
Najbardziej polecanym przez nas sposobem,
jest spotkanie z Ekspertem Finansowym, ktéry
podczas jednego spotkania wykona symulacje
Twojej zdolnosci kredytowej w wielu bankach.
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Rezerwacja wybranej nieruchomosci

Poznates$ swojg zdolnos$¢ kredytowa. Wybrates nieruchomosé, ktéra cheesz kupié. Kolejnym krokiem
bedzie rezerwacja wybranego mieszkania.

Jesli zdecydowates sie na mieszkanie z rynku pierwotnego, konieczne bedzie podpisanie umowy
rezerwacyjnej z deweloperem. Jest to umowa, ktéra nie obliguje Cie do zakupu danej nieruchomosci,
ale tymczasowo wylacza ja ze sprzedazy. Koszt takiej umowy nie powinien przekraczac 1% ceny
nieruchomosci i zostaje zwrdcony w razie rezygnaciji z rezerwacji. Pamietaj jednak, ze umowa
rezerwacyjna nie jest umowga przedwstepng. Umowe przedwstepna zwykle podpisuje sie w przypadku
zakupu nieruchomosci z rynku wtornego. To dokument, w ktdrym obie strony transakcji (Ty jako
kupujacy i sprzedajacy jako zbywca nieruchomosci) zobowigzuja sie do zawarcia w przysztosci umowy
przyrzeczonej, czyli umowy cementujgcej zakup nieruchomosci. Podpisanie umowy przedwstepnej
wigze sie z zaplata sprzedajagcemu okreslonej kwoty (zwykle ok. 10% wartosci nieruchomosci). Optata
moze mie¢ charakter zadatku lub zaliczki.

Jaka jest r6znica miedzy zaliczkg a zadatkiem?

Oba rozwigzania maja przypieczetowac¢ umowe zakupu nieruchomosci. Sg jednak miedzy nimi
istotne réznice.

Zaliczka zazwyczaj jest zwrotna. Standardowo, jesli w ramach zaliczki wptacisz sprzedajgcemu
okreslong kwote, w momencie gdy wycofasz sie z transakcji, sprzedajacy bedzie zobowigzany oddac

Ci pienigdze. Ta zasada dziata jednak w dwie strony. Jesli sprzedajacy znajdzie innego kupujacego (np.
takiego, ktéry jest gotdw kupié nieruchomosc¢ za gotdwke lub za wyzszg cene), otrzymasz zwrot zaliczki,
ale sprzedajacy bez zadnych konsekwencji finansowych wycofa sig z transakcji. Te zasady mozna jednak
zmodyfikowaé, wprowadzajgc do umowy odpowiednie zapisy.

Zadatek natomiast zwykle nie jest zwrotny. Jesli
wplacisz sprzedajgcemu zadatek, a do transakcji nie
dojdzie z jego winy, bedzie zobowigzany wyptacic
Ci dwukrotnos$é kwoty zadatku. Jesli natomiast
zdecydujesz sie wycofac z transakcji, zadatek
przepadnie. Moze sie rowniez zdarzy¢, ze bank

z jakiegos powodu nie przyzna Ci kredytu. W takiej
sytuaciji zwykle réwniez zadatek przepada, chyba
ze w umowie ze sprzedajgcym

znajdzie sie zapis wskazujacy, ze

w przypadku odmowy udzielenia

kredytu przez banki, kupujacy

moze zachowac zadatek.

Co wazne, jesli dojdzie do

transakcji, zaréwno zaliczka, jak

i zadatek moga by¢ traktowane

jako catosé lub czesé wkladu

wlasnego.

Bierzesz kredyt? 13
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Sposoby na poprawienie zdolnosci kredytowej

Jesli okaze sig, ze Twoja zdolnosc¢ kredytowa jest niewystarczajgca, mozesz zastosowac
kilka rozwigzan, aby jg poprawic.

Bierzesz kredyt?
Nie tra¢ gtowy




Wiarygodnos¢ kredytowa

Wiarygodnos¢ kredytowa czesto bywa mylona ze zdolnoscia. W rzeczywistosci to dwa rézne pojecia,
cho¢ maja wspding ceche, tj. realny wptyw na decyzje banku o przyznaniu nam kredytu. Dlatego
podobnie jak w przypadku zdolnosci kredytowej warto o nig zadbac, zanim zawnioskujemy o przyznanie
finansowania zakupu nieruchomosci.

Czym jest wiarygodnosé kredytowa?

Najprostszym wyjasnieniem tego pojecia jest stwierdzenie, ze wiarygodnosc okresla nasza rzetelnosc
jako osoby sptacajgcej swoje zobowigzania finansowe. Na podstawie analizy historii kredytowej, w tym
réwniez monitorowania terminowosci sptaty wszelkich zobowigzan, banki sg w stanie prognozowac
ryzyko kredytowe wywigzania sie z postanowien umowy. Na tej podstawie (oraz na podstawie zdolnosci
kredytowej) podejmowana jest wiec decyzja o przyznaniu lub nieprzyznaniu finansowania.

Skad bank czerpie informacje o historii kredytowej kredytobiorcy?

By¢ moze wiesz juz o Biurze Informacji Kredytowej, czyli tzw. BIK-u. Gtéwnym zadaniem tej instytucji
jest gromadzenie danych dotyczacych historii kredytowej, ktore pozwolg instytucjom finansowym
(w tym bankom) w prawidtowy sposob oszacowac ryzyko kredytowe, ale takze mie¢ wglad w to, jak
potencjalny kredytobiorca sptacat dotychczasowe zobowigzania (rowniez te niewielkie, jak sprzety
AGD kupione na raty).

Jak budowac¢ swoja historie kredytowg?
Dobre praktyki

= Reguluj swoje zobowigzania terminowo = Zrezygnuj z posiadanych w nadmiernej liczbie

= Korzystaj z ofert produktéw finansowych produktow kredytowych - bedzie Ci latwiej

= Nie dopusc¢ do zajecia rachunku bankowego zachowac¢ nad nimi kontrole
przez organy egzekucyjne = Unikaj chwilowek i szybkich pozyczek

= Pamietaj o poprawnej obstudze karty kredyto- = Nie wnioskuj o kilka produktéw kredytowych
wej - rzetelnie rozliczaj comiesieczne, wymaga- w krétkich odstepach czasu - zapytania kre-
ne platnoscii nie przekraczaj dostepnego limitu dytowe, nawet jesli nie dochodzi do finalizacji

umowy, sg odnotowywane przez BIK

Bierzesz kredyt? 15
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,Bez zadnej historii kredytowej nie mam »Bank, podejmujac decyzje o przyznaniu
szans na otrzymanie kredytu?. kredytowania, ocenia wiarygodno$¢ mojego

m pracodawcy”.

Brak historii kredytowej nie wyklucza szansy
na otrzymanie kredytu. Banki, oceniajac
zdolnos¢ do sptaty zobowigzania, biorg pod
uwage szereg roznych czynnikdw, w tym
stabilnos¢ zatrudnienia czy oszczednosci,
jakimi dysponujesz. Posiadanie pozytywnej
historii kredytowej (nawet jesli jest to
jedynie splata rat za zakupiony kilka lat
temu sprzet) jest jednym z czynnikéw
rozpatrywanych podczas analizy wnioskoéw
kredytowych.

»,Posiadanie dziecka obniza zdolnos¢
»Nawet drobne zalegtosci w splacie zobowigzan kredytowa”.

spowoduja odmowe przyznania finansowania”. _

Pojedyncze opdznienia w splacie nie musza
oznaczac¢ decyzji odmownej banku, gdy
zawnioskujesz o kredyt hipoteczny. Czeste
opdznienia, szczegolnie te dlugotrwate,

mog3a wptynaé na decyzje odmowna,
jednak pamietaj, ze banki analizujg kazdy
przypadek indywidualnie. Nie ma tu jednej,
powtarzalnej reguty.

Bierzesz kredyt? 16
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Wklad wlasny - koniecznos$¢ czy opcja?

Chcac ograniczy¢ ponoszenie ryzyka przy
udzielaniu kredytu hipotecznego, banki
wymagajg od swoich klientéw posiadania

(i uiszczenia przed zakupem nieruchomosci)
wkladu wlasnego. Wklad wiasny to nic innego jak
pewna suma pieniedzy (nazywana tez kapitatem),
ktérg musisz posiadac, zeby bank zdecydowat sie
udzieli¢ Ci kredytu na zakup mieszkania.

Jakiej wysokosci wkladu wlasnego wymagajg
obecnie banki?

Minimalny wk}ad wtasny, ktéry powinienes
posiadac, aby ubiegac sie o kredyt hipoteczny,

to 10%. Przy tak niskim wkiadzie wlasnym

nalezy pamietac o koniecznosci wykupienia
ubezpieczenia niskiego wkladu wlasnego. Kolejny
prog to 20%. Taki wktad wiasny zwykle okazuje sie
optymalny dla bankdw.

Przyktadowo, gdy warto$¢ nieruchomosci wynosi
500 000 z}, minimalnym wkladem wlasnym
bedzie 50 000 z}, a rekomendowanym (20%) -
100 000 zt.

PORADA EKSPERTA
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Wysokos$é¢ wkladu wlasnego decyduje o cenie
kredytu oraz dostepnosci ofert. Wiekszy wklad
wlasny to rowniez nizsza marza kredytu.

Najlepszym rozwigzaniem jest posiadanie
minimum 20% wkladu wtasnego, jednak nie
zawsze jest to mozliwe. Klienci, ktérzy posiadaja
10% wkiadu, mogg po kilku latach sptaty
przenies¢ kredyt do innego banku i wybrac oferte
taka jak przy 20-procentowym wkladzie. W jaki
sposob? Dzieki refinansowaniu. Wiecej na ten
temat przeczytasz TUTAJ.




»Zeby uzyskaé kredyt hipoteczny, trzeba mieé¢ co najmniej
20-procentowy wklad wiasny™.

20-procentowy wktad wlasny zapewni Ci wiekszy wybor ofert réznych
bankodw i korzystniejsze warunki finansowania (m.in. ze wzgledu na
nizszg marze). Nizszy wklad wiasny jest jednak akceptowany przez czesc

bankdéw. Skorzystanie z programu Mieszkanie bez wktadu wlasnego moze
zapewnic¢ Ci finansowanie zakupu nieruchomosci bez zadnego wkladu
wilasnego.Wiecej na ten temat przeczytasz

,Srodki uzyskane ze spadku nie mogg zostac wykorzystane
jako wkiad wiasny™.

Kazde srodki moga stanowi¢ wktad wlasny, pod warunkiem, ze zostaty
one pozyskane w sposdb legalny oraz sg wlasnoscig wnioskujgcego
(tj. nie pochodza z kredytow czy pozyczek).

»Bank, wydajac decyzje kredytowa, moze domagac sie ode
mnie wiekszego wkladu niz ten przeze mnie zgromadzony”.

Bank moze wydac¢ decyzje warunkowa, oczekujac, ze dotozysz
dodatkowe $rodki do juz zgromadzonego wktadu wlasnego.

Bierzesz kredyt?
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Ubezpieczenie niskiego wkladu wlasnego - kiedy
warto siegna¢ po to rozwigzanie?

W Polsce, aby zakupi¢ nieruchomosg,
wspomagajac sie kredytem hipotecznym,
wymagane jest posiadanie wkladu wlasnego
(reguluje to Rekomendacija S Komisji Nadzoru
Finansowego). Jesli nie dysponujemy
wymaganym 20-procentowym wkladem
wilasnym, wystarczy, ze zgromadzimy 10%
wartosci nieruchomosci. Bedziemy mogli
liczy¢ na to, ze bank bedzie sie positkowat
ubezpieczeniem niskiego wkladu wlasnego.

Na czym polega ubezpieczenie
niskiego wkladu wlasnego?

Ubezpieczenie niskiego wkladu wlasnego

jest dodatkowym zabezpieczeniem banku na
wypadek, gdyby kredytobiorca przestat sptacac
swoje zobowigzanie. Udzielane jest ono przez
zaktad ubezpieczen i wigze sie z podwyzszeniem
marzy kredytu. Czes¢ bankdw zastosuje ten

Ubezpieczeniu podlega brakujgca
czes$¢ wkladu potrzebnego do
przyznania kredytu hipotecznego,
a nie caly wklad wilasny,

np. nieruchomos¢ kosztuje

500 000 zi. Wymagany wklad wlasny

to 100 000 zt. Klient ma 50 000 zt.

Bank ubezpiecza pozostaly brakujgcy

wklad witasny, czyli 50 000 zk.

Bierzesz kredyt?

koszt do czasu osiggniecia docelowego wkladu
wlasnego w wysokosci min. 20% wartosci
nieruchomosci. Inne umozliwig ubieganie

sie o finansowanie, ale na warunkach mniej
korzystnych w poréwnaniu z wyzszym wktadem
wlasnym. W dobie szybkiego wzrostu cen
nieruchomosci warto poréwnac te oferty

i rozwazy¢ w niedalekiej przysztosci przeniesienie
kredytu do innego banku - o refinansowaniu
przeczytasz na stronie 66.

Okres ubezpieczenia trwa do czasu, az

wskaznik LTV osiggnie 80%. Klient dowie sie

z harmonogramu splaty kredytu, kiedy uzyska
wymagany wskaznik poziomu LTV. Gdy suma
wplaconych przez kredytobiorce srodkow
przekroczy poziom 20% inwestycji, ubezpieczenie
niskiego wkladu wltasnego przestanie
obowigzywag, a kredytobiorca przestanie
ponosic¢ jego koszty.

-
\_
-
.
-
.
-

-
\_
-
.
-
.
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Co daje ubezpieczenie brakujgcego
wkladu wlasnego?

W razie wystgpienia zdarzenia objetego ubezpieczeniem pienigdze
otrzymuje kredytodawca, czyli bank. Wtasciwie jedyna korzyscig dla
kredytobiorcy z wykupienia polisy jest mozliwosc¢ uzyskania kredytu
hipotecznego pomimo braku $rodkéw na pokrycie petnej kwoty wktadu
wilasnego. Ubezpieczenie niskiego wkladu wlasnego chroni bank przed

ryzykiem braku splaty przez kredytobiorce brakujagcego wktadu wlasnego.

W takiej sytuacji bank moze wystgpi¢ do Towarzystwa Ubezpieczen

z roszczeniem o wyptate odszkodowania. Po wyptaceniu srodkéw
ubezpieczyciel moze zwrdcic sie do kredytobiorcy z regresem o zwrot
wyplaconej kwoty odszkodowania.
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Ekspert Finansowy - w czym moze
= mi pomoc?
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Bierzesz kredyt?
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Bedac na poczatku drogi do uzyskania kredytu na zakup
nieruchomosci, warto jak najlepiej pozna¢ wszelkie
zagadnienia z nim zwigzane. Zrozumie¢ i zaakceptowac
mozliwosci, ale rowniez konsekwencje, jakie niesie ze

sobg zawarcie zobowigzania najczesciej na wiele lat i na
kilkaset tysiecy ztotych. Mozesz podjg¢ samodzielne proby
zrozumienia tego tematu badz zdac¢ sie na pomoc specjalistow
w tym zakresie, czyli Ekspertow Finansowych.

Kim jest Ekspert Finansowy?

Ekspert Finansowy to osoba, ktora dziatajac w imieniu posrednika kredy-
towego, posredniczy w zawieraniu umow z bankami. Ekspert na co dzien
pomaga klientom najpierw w zrozumieniu procesu, jaki poprzedza zakup
nieruchomosci, a nastepnie uzyskaniu kredytu hipotecznego. Dzieki posia-
danej wiedzy, narzedziom i biezacej wspotpracy z bankami ekspert pomoze
Ci okresli¢ mozliwosci kredytowe w zaleznosci od Twojej sytuaciji finanso-
wej, wieku czy chocby rodzaju nieruchomosci.

Od Eksperta Finansowego otrzymasz konkretng informacje: na co mozesz li-
czy¢ badz co nalezy poprawi¢ w ramach przygotowania do kredytu. Dowiesz
sie np. czy warto odczekac kilka dodatkowych miesiecy, jesli spodziewasz
sie w tym czasie wzrostu wynagrodzenia, badz zrezygnowac z czesci posia-
danych zobowigzan dla wyzszej zdolnosci kredytowej.

PORADA EKSPERTA

Przed spotkaniem z Ekspertem Finansowym zastanow sie nad swoimi
oczekiwaniami. Na tej podstawie przygotuj liste pytan do eksperta. Dzieki
niej bedziesz miat pewnosé, ze nie zapomnisz wyjasni¢ wszystkich swoich
watpliwosci. Uzyskane odpowiedzi pozwolg Ci podjac wtasciwg decyzje

i wybrac¢ produkt dopasowany do Ciebie.

Pamietaj tez, ze na spotkaniu zwigzanym z kredytem Ekspert Finansowy
bedzie chciat przeliczy¢ Twoja zdolnos¢ kredytowa. Przygotujliste swoich
zobowigzan oraz dokumenty potwierdzajace Twoje dochody - dzieki temu
uzyskasz najdoktadniejszg informacje o swojej zdolnosci i mozliwosciach
finansowych.




Rozmowa z ekspertem i wstepne

rozeznanie w ofertach

Eksperci Finansowi majg dostep do wielu, za-
wsze najbardziej aktualnych ofert bankowych.
W trakcie jednego spotkania badz jednej roz-
mowy mozesz poznac i porownac kazda z nich,
nie tylko pod katem oprocentowania czy wyso-
kosci raty kredytu, ale takze kazdego istotnego
parametru majacego wplyw na catkowity koszt
i finalng atrakcyjnos¢ ofert. Dobry ekspert w jasny
i precyzyjny sposob wyjasni Ci kazde zagadnie-
nie, wskaze, z czego ono wynika i o czym nalezy
pamietacé, dokonujac wyboru.

Przygladajgc sie ofertom, przekonasz sig, ze poza

samym kredytem banki praktycznie zawsze propo-

nuja szereg dodatkowych produktéw, uzalezniajac

od nich atrakcyjnos$¢ oferty czy nawet udzielenie

kredytu. Jest to tzw. sprzedaz wigzana, w ramach

ktorej oferowane sa:

= konta z deklaracjg wplywow wynagrodzenia
badz okreslonej kwoty co miesiac,

= regularne korzystanie z karty debetowej lub
kredytowej,

= ubezpieczenia nieruchomosci, od utraty pracy,
na zycie.

Ekspert przedstawi Ci warunki skorzystania z pro-

duktow dodatkowych oraz ich koszt. Podpowie,

ktore sg optacalne, po jakim czasie mozna bez

konsekwencji z nich zrezygnowac. Zweryfikuje tez,

czy odpowiednio zabezpieczajg Twoje potrzeby.

Najnizsza miesieczna rata niekoniecznie musi
oznaczac najtanszy kredyt. W praktyce rzadko
sie tak zdarza. Poza ratg bedziesz zobowigzany
do optacania dodatkowych produktéw, dlatego
dopiero zsumowanie wszystkich platnosci za
caly wymagany okres da Ci realny obraz atrak-
cyjnosci oferty.

PORADA EKSPERTA

Co warto przygotowac na spotkanie
z Ekspertem Finansowym?

Informacje o Twojej aktualnej sytuacji finansowej:

dochdéd miesieczny netto z podziatem na czesci
zmienne (np. premie) i state

usrednione koszty utrzymania gospodarstwa do-
mowego (czyli ile pieniedzy i na co miesiecznie
wydajesz)

raty innych pozyczek / zobowigzan / przyznane
limity kart kredytowych / leasingi

Informacje o Twojej aktualnej sytuacji osobistej:

liczba oséb zamieszkujgcych nieruchomosé

liczba kredytobiorcow

jesli kredytobiorcy sg matzenstwem: rozdziel-
nos$¢ majatkowa / brak

ptacenie [ otrzymywanie alimentow

Informacje o planowanym zakupie nieruchomosci:

planowany okres sptaty kredytu

planowany wklad wlasny

kredyt na wykonczenie [ kredyt wytgcznie na
zakup nieruchomosci

ksiega wieczysta nieruchomosci / podstawa
nabycia nieruchomosci (jesli masz juz wybrang
nieruchomosg)

Pamiegtaj, ze dzieki szczerej rozmowie z ekspertem i przedstawieniu
swoich oczekiwan lub planow mozliwy bedzie dobor wiasciwych bankow
i dopasowanie warunkéw kredytowania konkretnie pod Ciebie. Na tym

Jakub Kuflowski
Ekspert Finansowy

etapie konsultacje z ekspertem wykorzystaj do uzyskania jak najwiekszej
ilosci informacii i jak najlepszego przygotowania sie do kredytu. Pozwoli

Ci to skupi¢ sie juz wylacznie na poszukiwaniu wymarzonej nieruchomosci,
majac pewnos¢ co do swoich mozliwosci kredytowych.

Bierzesz kredyt?
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PORADA EKSPERTA

Ekspert Finansowy powinien odpowiedzie¢
na kazde Twoje pytanie dotyczace zakupu
nieruchomosci z kredytem hipotecznym,

a w przypadku skomplikowanych kwestii
poleci¢ zaufanych specjalistow z branzy:
rzeczoznawcow, notariuszy, prawnikow itd.

Wsparcie eksperta przy
skladaniu wnioskow
o kredyt

Kluczowym etapem wspotpracy z Ekspertem Fi-
nansowym jest wnioskowanie do bankdw o przy-
znanie kredytu hipotecznego. Kiedy przyjdzie na
to pora, mozesz liczy¢ na aktualizacje wczesniej-
szych ofert i dostosowanie ich do wybranej nieru-
chomosci oraz Twoich ostatecznych oczekiwan.

Od rzetelnego Eksperta Finansowego powinie-

=y
e -f
-,

nes otrzymac liste dokumentow niezbednych do
przygotowania. Dla Twojej wygody, Twoéj Ekspert
Adam Kowarski

Ekspert Finansowy

-
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ut
uli

Bierzesz kredyt?

moze wesprze¢ Cie w pozyskaniu dokumentow
dotyczacych nieruchomosci oraz uzupetnieniu
formularzy bankowych wnioskdw kredytowych.
Po sprawdzeniu poprawnosci i ztozeniu podpisow
dokumenty zostang przekazane do wybranych
bankdow.

Jak dlugo bedziesz
czeka¢ na decyzje?

Czas oczekiwania jest rézny w zaleznosci od
banku, jednak zgodnie z obowigzujgcym prawem
powinien trwac nie diuzej niz 21 dni od dnia ztoze-
nia kompletnego wniosku kredytowego.

Wraz z decyzjg i po spetnieniu warunkdw koniecz-
nych do podpisania umowy otrzymasz projekt
umowy kredytowej. Zapoznaj sie z nim bardzo
uwaznie i przygotuj ewentualne pytania. To
najlepszy moment na kolejng rozmowe z eksper-
tem i wyjasnienie wszelkich zapiséw. Oczywiscie
mozesz liczy¢ na obecnosé i wsparcie eksperta
rowniez w trakcie podpisywania umowy w od-
dziale banku, jednak nawet gdy jest to Twadj kolej-
ny kredyt, spotkaniu zawsze towarzyszg emocje -
zdecydowanie lepiej przyjsc juz przygotowanym.

Podpisana umowa nie musi kornczy¢ Twojej relacji
z ekspertem. Eksperci zwykle pozostajg dostepni
rowniez w pozniejszym czasie. W razie jakich-
kolwiek pytan, watpliwosci czy nawet kolejnych
plandw zakupowych pamietaj, ze zawsze mozesz
zwrécié sie do nich z prosba o pomoc.
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lle kosztuje korzystanie z pomocy
Eksperta Finansowego?

Wynagrodzenie Eksperta Finansowego w formie prowizji pokrywa bank, w ktérym formalnosci zostang
doprowadzone do konca. Koszt prowizji ponosi klient, jest on wpisany w umowie kredytowej, nato-
miast jest to taka sama optata jak w przypadku skorzystania bezposrednio z ustug wybranego banku.

Warto réwniez podkresli¢, ze wyplacana prowizja nie powoduje, ze jako klient otrzymasz gorszy kredyt,
niz gdybys udat sie bezposrednio do banku - warunki cenowe beda identyczne. Po prostu dla banku
wyptacona prowizja dla eksperta za przeprowadzenie calego procesu kredytowego i pozyskanie klienta
jest rozwigzaniem bardziej optacalnym niz wlasne rozbudowywanie sieci oddziatéw i zatrudnienia.

»Pomoc Eksperta Finansowego jest bezptatna tylko wtedy,
gdy zdecyduje sie na kredyt”.

m Za pomoc Eksperta nie zaptacisz jesli z jakichs powodow nie zdecydujesz
sie na kredyt lub nie zostanie Ci on przyznany przez bank. Natomiast
w przypadku jego otrzymania bank wyplaci wynagrodzenie Ekspertowi,

z ktérego pomocy skorzystates. Wysokos¢ wynagrodzenia dla posrednika
kredytowego bedzie wskazana w umowie kredytowej. Nie bedzie to
jednak oznaczac dla Ciebie innych kosztéw niz w przypadku korzystania

z pomocy pracownika konkretnego banku.

»Ekspert ma dostep do ofert wiekszosci bankdéw
(w tym tych najwiekszych)”.

Ekspert ma dostep do aktualnych ofert wiekszosci bankow
komercyjnych oraz niektérych bankow spoétdzielczych. Kazda

firma zajmujaca sie posrednictwem kredytu hipotecznego przed
rozpoczeciem swiadczenia ustug ma obowigzek poinformowac klienta
o tym, z jakimi bankami wspotpracuje. Zazwyczaj takie informacije s
dostepne na stronach internetowych posrednikéw, ponadto Ekspert
przekaze Ci karte informacyjna z listg wspotpracujgcych bankdw.

»Ekspert moze wyreczy¢ mnie w wiekszosci formalnosci,
ktore trzeba dopetnié, wnioskujac o kredyt”.

Ekspert przygotuje potrzebna dokumentacije i ztozy jg w banku. Wezmie
rowniez odpowiedzialnos¢ za kontakt z bankiem w dalszych etapach
wspolpracy. Wskaze takze, jakie dokumenty musisz samodzielnie uzyskac
(np. zaswiadczenie od pracodawcy o dochodach) i pomoze w razie

jakichkolwiek watpliwosci. Twoim zadaniem bedzie wiec zadbanie

o formalnosci, ktore nie nalezg do kompetencji eksperta, tj. m.in.
zapoznanie sie zdokumentami, podpisanie ich i ewentualnie dostarczenie
brakujgcych danych.
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Ekspert Finansowy jak lekarz czy
prawnik — warto mie¢ zaufanego
specjaliste na dluzej

Rola Eksperta Finansowego polega na pracy z klientem przez ,,cate zycie”.
Pierwszg okazja do kontaktu moze by¢ rozmowa na temat zdolnoséci kredy-
towej i checi posiadania wlasnej nieruchomosci czy zasiegniecie informacji
na temat sytuacji prawnej konkretnego mieszkania i poznanie mozliwosci
finansowania takiej inwestycji kredytem. Kolejny etap to dobdr kredytu pod
wybrang juz nieruchomos¢. Podczas takiego spotkania ekspert oprze sie na
konkretnych kwotach ceny nieruchomosci i wartosciach kredytu. Podczas
calej drogi zmierzajgcej do otrzymania finansowania zakupu nieruchomo-
$ci wielokrotnie bedziesz rozmawiaé¢ z wybranym ekspertem, omawiajac
rézne kwestie. Jesli dzigki temu poczujesz zaufanie i komfort wynikajacy

z opieki specjalisty, bedziesz mégt réwniez w przyszlosci skorzystaé z jego
wsparcia - np. poszukujac kolejnego mieszkania, ubezpieczenia czy mozli-
wosci inwestycyjnych.

Ekspert Finansowy moze by¢ przewodnikiem przez cale zycie, nie tylko przy
okazji pojedynczej transakcji, jaka jest zakup nieruchomosci z kredytem
hipotecznym. Na rynku obok ekspertow towarzyszacych swoim klientom
wylgcznie przy okazji ubiegania sie przez nich o hipoteke sg réwniez bardzo
wszechstronni specjalisci, $wietnie znajacy sie takze na ubezpieczeniach czy
réznego rodzaju inwestycjach. Droga prowadzaca do zakupu nieruchomosci
zwyKkle jest pierwszg transakcja, przez ktorg eksperci przeprowadzajg swoich
klientéw. Nie musi by¢ jednak ostatnia. Jesli wybrany specjalista wzbudzi
Twoje zaufanie, niewykluczone, ze bedzie mogt stuzy¢ Ci wsparciem takze

w przysztosci.

KOMENTARZ EKSPERTA

Jak znalez¢ dobrego Eksperta Finansowego?

Rzetelny specjalista nie tylko przyczyni sie do zwiekszenia Twojego komfortu
w nietatwym procesie zakupu nieruchomosci, ale tez pozwoli upewnic sie,

ze podejmowane decyzje odpowiadaja na Twoje potrzeby i maksymalnie
korespondujg z indywidualnymi mozliwosciami.

Poszukujac kompetentnego specijalisty, wiele osob opiera sie na
rekomendacjach znalezionych w sieci lub poleceniach znajomych czy
rodziny. To dobry kierunek, ktory czesto pomaga dotrze¢ do zaufanego
eksperta. Innym rozwigzaniem jest skorzystanie z ustug Ekspertow
Finansowych z najwiekszych firm posrednictwa na rynku - NOTUS

i mFinanse. Czes$¢ z nich nalezy do programu Rekomendowanych Ekspertow,
w ramach ktérego doswiadczenie specjalistow weryfikowane jest na
podstawie konkretnych wytycznych. Wymagania programu gwarantujg
mozliwos$¢ skorzystania z ustug Eksperta Finansowego o najwyzszym
standardzie pracy.




Oferty bankow - jak je czytac
= i porownac?




Oprocentowanie - stale czy zmienne?

W dobie wysokich stop procentowych i braku stabilnosci wiele osdb chcacych kupié¢ wlasng
nieruchomos¢ dostrzegto korzysci ptynace z posiadania kredytu o statym (czasowo) oprocentowaniu.
Wedtug danych Amron w Il kwartale 2022 r. tego typu nowo udzielonych kredytéw byto blisko 60%.
Dzieki temu zaczynamy powoli osiggac¢ wartosci z innych krajéw europejskich, gdzie od diuzszego
czasu wiekszos¢ kredytow jest udzielana w oparciu o state oprocentowanie.

Przyktadowo w 2022 r. w Niemczech udziat kredytow ze statg stopg wynidst az 90%. Wedtug danych
Europejskiego Banku Centralnego state oprocentowanie wynosito w Niemczech srednio 3,06%

w skali roku. To duzo mniej niz w Polsce. Z kolei nasi sasiedzi Czesi zaciggajg ponad 98% kredytéw

o stalym oprocentowaniu. Widac zatem, ze polski rynek jest jednym z mniej dojrzatych. Przez wysokie
oprocentowanie state jest mato konkurencyjny. By¢ moze w kolejnych latach, w dobie spadajacych
stop, ponownie wiekszos¢ kredytow bedzie uruchamiana ze zmiennym oprocentowaniem. Kolejnym
ruchem bankéw mogtoby by¢ uatrakcyjnienie ofert dla klientéw, ktorzy cheg stabilnosci przez lata, np.
poprzez wydtuzenie okresu obowigzywania oprocentowania statego (obecnie to zazwyczaj piec lat).

Zaklada zachowanie rownego poziomu opro-
centowania przez okreslony czas (zwykle 5 lat).
Poziom oprocentowania, a wiec rowniez rata kre-
dytu, pozostaje niezmienny, niezaleznie od zmian
ekonomicznych w kraju.

Bierzesz kredyt?

Jest ustalane na podstawie dwoch parametrow:

1. Stawka zmienna (WIBOR lub WIRON), na pod-
stawie ktorej aktualizowane jest oprocentowa-
nie. Wskaznik moze by¢ oparty o rézne okresy
- np. miesieczny, 3-miesieczny, 6-miesieczny,
€O 0znacza, ze jego wysokos¢ zmienia sie od-
powiednio co miesiac, trzy lub sze$¢ miesiecy.
Od tego czynnika zalezy wysokosé raty kredytu,
ktéra ulega zmianom w czasie.

2. Marza, ktdra jest obliczana przez bank udziela-
jacy kredytu indywidualnie dla kazdego klien-
ta. Jej wysokosc jest uzalezniona od réznych
czynnikdw, m.in. od kwoty kredytu oraz wyso-
kosci wkltadu wlasnego.

Podczas wyboru oprocentowania nabywcy
nieruchomosci staraja sie dokonywac

analizy ekonomicznej, ale bardzo trudno

o poréwnanie, gdy pojawia sie czynnik
niepoliczalny - bezpieczenstwo. Przestankami dla
oprocentowania zmiennego mogg by¢ czynniki
takie jak: recesja, spadek WIBOR, wprowadzenie
wskaznika WIRON czy stabilne stopy procentowe.
Druga strona tez ma swoje argumenty - wojna,
wysoka inflacja, pogtebiajaca sie niepewnosé.
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Na jaki okres kredytowania lepiej sie zdecydowac
- krotszy czy diuzszy?

Wiekszos¢ osob rozwazajacych wziecie kredytu zastanawia sie, jaki okres kredytowania jest najlepszy.
Odpowiedz na to pytanie nie jest jednak jednoznaczna. Szczegdlnie istotne jest to, jak dtugo faktycznie
bedzie sptacany kredyt. Roztropnie jest wzigé okres najdtuzszy i dokonywaé nadptlat, zeby mozliwie
jak najszybciej sptaci¢ kredyt. Wowczas nalezy wybrac oferte umozliwiajgca nadptaty kredytu

bez dodatkowych prowizji. Jesli jednak zdarzg sie okresy trudniejsze finansowo, mozna nadptaty
zmniejszy¢, dostosowujac je do biezgcych mozliwosci. Najwiekszym przeciwnikiem tego rozwigzania
okazuje sie jednak codzienno$¢. Zwykle trudno o motywacje, by regularnie nadptacac kredyt -
szczegOlnie kiedy nasz budzet obcigzaja dodatkowe, nieprzewidziane wydatki. Dlatego to rozwigzanie
powinny wzig¢ pod uwage przede wszystkim osoby, ktore wykazuja sie duzg dyscypling w zakresie
zarzgdzania swoimi finansami (zwtaszcza wydatkami).

Innym rozwigzaniem jest opcja posrednia, na ktorg decyduja sie klienci, ktérzy mogliby ptacic rate
np. kredytu 10-letniego, wybierajg jednak okres 15- czy 20-letni. Wtedy rata jest w ich zasigegu, ale nie
ogranicza swobody gospodarowania finansami. Nie jest tez zbyt niska w stosunku do ich mozliwosci.
Podobnie jak w przypadku wyboru oprocentowania statego lub zmiennego, trzeba to ustalic¢
indywidualnie. W przypadku oséb majacych nizsza zdolnos$¢ kredytowa dtuzszy okres kredytowania
(np. 30 1at) moze okazac sie jedyna szansg na otrzymanie finansowania zakupu nieruchomosci. Trzeba
natomiast pamietac¢, ze maksymalny okres, dla jakiego wylicza sie zdolnos¢ kredytowa, to 25 lat.

Wilasny bank =lepsza oferta?

Decydujac sie na zakup nieruchomosci, zwykle jestesmy juz klientem
jakiegos banku. Czy to oznacza, ze otrzymamy w nim najlepsza oferte?
Niekoniecznie. Bankom zalezy co prawda, zeby klienci, biorgc kredyt, nie
przenosili sie do innej instytucji, rezygnujac z dotychczasowych produktéw
czy ustug. Rzadko oferuja jednak na tyle atrakcyjne warunki dla swoich
Klientéw, by okazaty sie one bezkonkurencyjne.

Skladajac z Ekspertem Finansowym wnioski do kilku bankdw, warto jednak
wzig¢ pod uwage swdj dotychczasowy bank. Wtedy bedzie mozna poréwnacé
ostateczne wartosci w poszczegdlnych instytucjach, a nie tylko oferty
cennikowe.
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Co wplywa na koszt kredytu i jego atrakcyjnosc¢?

Jest kilka zmiennych, ktore wplywajg na ostateczng atrakcyjnosé kredytu. Mozna je podzieli¢ roboczo
na koszty poczatkowe oraz koszty miesieczne. Taka klasyfikacja pozwoli policzy¢, jaka oferta jest dla
Ciebie najkorzystniejsza.

Kosztami zwigzanymi z kredytem i wplywajacymi na jego atrakcyjno$c¢ sg przede wszystkim:

prowizja banku (bedaca najczesciej % od rata (wynikajgca z oprocentowania kredytu
udzielonej kwoty kredytu) i sptaty pozyczonego kapitatu)
ubezpieczenie koszty obstugi produktéw (konta, karty
od utraty pracy kredytowej / limitu na koncie itp.)
wycena nieruchomosci oraz koszty inspekcji ubezpieczenie nieruchomosci (od pozaru czy
przy budowach / remontach innych zdarzen losowych)

ubezpieczenie na zycie




Ograniczony wklad wlasny a koszty poczatkowe

Zakup nieruchomosci zawsze wigze sie z dodatkowymi kosztami, o ktérych nie mozna zapominac. Na
pordéwnanie ofert miedzy bankami nie wptywajg koszty transakcji, ale warto je uwzglednic, planujac
zakup nieruchomosci finansowanej kredytem hipotecznym. Szczegdtowe obliczenia pozwolg Ci
odpowiednio przygotowac sie finansowo.

Dodatkowe koszty zwigzane z nabyciem nieruchomosci:

/

koszt przeniesienia wlasno$ci wpis do hipoteki ustuga posrednika nieruchomosci (zwykle

(taksa notarialna) - od 1500 zt (stata optata od 2% do 5% ceny nieruchomosci). Ustuga
(w zaleznosci od wartosci sgdowa 200 z1), posrednictwa nie jest jednak konieczna.
transakciji), Zakupu mozna dokonac¢ samodzielnie.

tacznie te wszystkie optaty zwigzane z kredytem mogg wynie$¢ nawet kilka procent wartosci
nieruchomosci. Dlatego oprécz srodkow przeznaczonych na wktad wlasny warto zadbac
o zabezpieczenie finansdw na dodatkowe, czesto niezbedne wydatki.

Czy wiesz, ze...

31 sierpnia 2023 r. zostat zniesiony podatek od czynnosci cywilnoprawnych (PCC) dla osob
kupujgcych swoje pierwsze mieszkanie z rynku wtérnego. W praktyce oznacza to oszczednosc rzedu
kilku do kilkunastu tysiecy ztotych (dotychczas podatek wynosit 2% od ceny nieruchomosci, czyli

10 000 zt w przypadku zakupu mieszkania za 500 000 z1).

Czy wiesz, ze...

W przypadku rynku wtérnego koszty notarialne ponosi zwykle kupujaey. Jest to jednak rzecz umowna,
nieopisana w zadnej ustawie. Dlatego mozesz sprébowac wynegocjowac ze sprzedajagecym podziat
kosztow. Jesli z kolei kupujesz mieszkanie z rynku pierwotnego, umowa deweloperska zawsze zakltada
podziat kosztow pomiedzy deweloperem a kupujacym.

PORADA EKSPERTA

»,Jesli chcesz znalez¢ najkorzystniejszg dla siebie oferte, musisz oprocz
wktadu wiasnego uwzglednic tez koszty dodatkowe. Jesli przekraczajg one
Twoje mozliwosci finansowe, warto rozwazy¢ oferte z mniejszymi kosztami
poczatkowymi, a np. wyzsza rata. Mimo ze mozesz wnioskowac o kredyt bez
Adam Kowarski wkladu wlasnego, to najlepsze oferty dostepne sg wtedy, gdy wkiad wiasny
Ekspert Finansowy jest wiekszy lub rowny 20%”.

| o
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Dodatkowe produkty podczas brania kredytu

Oferta bankowa zwykle poza kredytem zawiera szereg dodatkowych produktow, ktére wigzg sie

z dodatkowymi kosztami. Dlatego nalezy bardzo uwaznie przyjrzec¢ sie temu, jakie produkty sg przez
bank wymagane. Czasami wystarczy przekierowa¢ wynagrodzenie do banku udzielajgcego kredyt,
zeby konto byto bez oplat. Nie zawsze jednak to wystarcza. Bywa, ze banki wymagajg dodatkowego
ubezpieczenia czy posiadania dodatkowej karty kredytowej. Taka oferta wigze sie czesto réowniez

z konkretnymi korzysciami - np. nizszg marzg lub prowizja, co w ostatecznym rozrachunku moze by¢
dla kredytobiorcy optacalne. Pamigtaj, ze w podjeciu najkorzystniejszej decyzji moze wspomoc Cie
kompetentny Ekspert Finansowy, z ktorym poréwnasz rézne oferty, rozwazajac wszystkie za i przeciw.

Czy wiesz, ze...

Ubezpieczenia nie sg prawnie wymagane na podstawie Kodeksu cywilnego. Jednak banki chca

ubezpieczyc¢ takze siebie, dlatego whasciwie kazdy kredyt hipoteczny wymaga ubezpieczenia.

Kazdy z nich bedzie wymagac przygotowania innych dokumentow, tzn. moze to by¢ polisa na zycie,
czy ubezpieczenie kredytu od utraty pracy. Istnieje tez ubezpieczenie

sptaty kredytu, czyli: , hiskiego wktadu witasnego / braku wktadu wtasnego oraz

wymienione wyzej.
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Forma dochodu a wybor oferty

W zaleznosci od formy dochodu zdolnos$c¢ kredytowa moze by¢ rézna. Przykladowo, jeden bank nie
zaakceptuje umowy o prace, ktora konczy sie za siedem miesiecy, a inny jg przyjmie. W takiej sytuacji
warto oferty analizowa¢ w tych bankach, w ktérych dana forma dochodu jest faktycznie akceptowana.
To pierwsza podstawowa zasada. Analizowanie i sktadanie wniosku do banku, gdzie zamknigcie
transakcji jest niemozliwe, po prostu nie ma sensu.

Sposréd bankdw akceptujacych dang forme dochodu nalezy wybraé 2-3 banki z najlepszymi ofertami
dostosowanymi do Twoich indywidualnych potrzeb i w nich ztozy¢ wnioski.

»,Jesdli nie mam umowy o prace na czas nieokreslony, nie ma
szans na uzyskanie kredytu®.

Banki najchetniej i najczesciej udzielajg kredytéw osobom zatrudnionym
na podstawie umowy o prace. Nie jest jednak prawdga, ze majac umowe
o dzieto lub umowe-zlecenie, nie masz szans na otrzymanie kredytu

hipotecznego. Bank bedzie jednak mial wobec Ciebie nieco wiecej
wymagan, np. wykazania ciggtosci zatrudnienia (czesto minimum roku na
podstawie umowy cywilnoprawnej).

sWarunki kredytu dla singla sg gorsze niz dla matzenstwa”.

Banki nie uzalezniajg swojej oferty od stanu cywilnego wnioskujgcych.
Biorg natomiast pod uwage warunki materialne przysztych
kredytobiorcow. W praktyce wiec dobrze zarabiajgcy singiel moze
otrzymac korzystniejszg oferte niz srednio zarabiajgce matzenstwo.

»Jesli nie mam slubu z moim partnerem / partnerkg, nie
otrzymamy wspdlnie kredytu”.

Banki przyznajg kredyty hipoteczne nie tylko matzeristwom.
Finansowanie zakupu nieruchomosci mozna otrzymac réwniez, bedac
w nieformalnym zwigzku.

»W swoim banku na pewno otrzymam korzystniejsze
warunki’.

Przekonanie, ze bank, w ktoérym ma sie juz jakis$ produkt (np. konto
oszczednosciowe), zaoferuje nam korzystniejsze warunki kredytowe,

jest czesto rozpowszechnianym mitem. W rzeczywistosci takie sytuacje
naleza do rzadkosci. Zwykle bardziej optaca sie wzig¢ kredyt w innym
banku niz ten, ktérego juz jestesmy klientem.

Bierzesz kredyt? 33
Nie tra¢ gtowy




Formalnosci przy kredycie -
® Na co musze sie przygotowac?

Z tego tekstu dowiesz sie:

® 7z czego skiada sie wniosek kredytowy
® jakie dokumenty sg niezbedne do zlozenia wniosku kredytowego

® czy forma zatrudnienia i okres obowigzywania umowy z pracodawcg moga mie¢
wplyw na decyzje banku o przyznaniu Ci finansowania na zakup mieszkania

® jakie dokumenty dotyczace wybranej przez Ciebie nieruchomosci bedziesz musiat
przedstawi¢ w banku
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Ztozenie wniosku o kredyt hipoteczny to dla wielu oséb
bardzo stresujgcy moment. Szczegdlnie, ze wymaga zdobycia
wielu dokumentdw oraz spetnienia szeregu warunkow.

Jakie formalnosci przy kredycie hipotecznym bedziesz
musiat dopetni¢, zanim bedziesz mdgt cieszy¢ sie z wkasnych
czterech katow? Na co powinienes przygotowac sie jeszcze
przed ztozeniem wniosku, a czego musisz dopilnowac juz po
uruchomieniu kredytu? Sprawdz w tym tekscie.

Whniosek kredytowy i analiza kredytobiorcy

Na podstawie wniosku nabywcy mieszkania bank Na to, czy decyzja banku bedzie pozytywna,
przeprowadza szereg analiz i wydaje decyzje wplywa przynajmniej kilkadziesigt mniej lub

o mozliwosci udzielenia kredytu lub tez odmowie bardziej istotnych parametrow. Wszystkie

jego udzielenia. Analiza kredytowa to bardzo przekazane informacje majg znaczenie dla banku
Ztozony proces, ktéry obejmuje analize finansowg oraz analitykow, ktorzy beda sprawdzac sytuacje
wnioskodawcy, analize prawng oraz analize kredytowa wnioskodawcy.

nieruchomosci.

Z czego sklada sie wniosek kredytowy?

« formularza zawierajgcego dane wnioskodawcy (m.in. wiek, stan cywilny, wyksztalcenie, forma
zatrudnienia i wysoko$¢ wynagrodzenia oraz miesieczne koszty state i inne zobowigzania);

« podstawowych informacji na temat kredytu (suma, okres kredytowania, oferowane zabezpieczenie
w postaci nieruchomosci);

« podstawowych informacji na temat potencjalnej nieruchomosci, na ktérej ma by¢ ustanowiona
hipoteka (np. umowa przedwstepna / deweloperska, numer ksiegi wieczystej lub odpis z ksiegi
wieczystej, dokument potwierdzajgcy prawo wtasnosci do nieruchomosci, zaswiadczenie
ze spotdzielni mieszkaniowej o przydziale lokalu i braku przeciwwskazan do zatozenia ksiegi
wieczystej);

« listy oSwiadczen oraz zatgcznikow.

|-
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Dokumenty potrzebne
do zlozenia wniosku
kredytowego

Dokumenty, ktorych wymagaja banki w tym
procesie, mozna podzieli¢ na dwie grupy:

1. Formularze bankowe
Czyli wnioski kredytowe, formularze dotyczace
wnioskodawcy, kosztorysy budowy / remontu
orazinne o$wiadczenia na drukach bankowych
czy formularze informacyjne.

2. Dokumenty potwierdzajace Twojg tozsamosé
Moze to by¢ dowdd osobisty, paszport, karta
pobytu, takze mObywatel 2.0.

Dokumenty
potwierdzajgce Twoje
dochody

W zaleznosci od sposobu uzyskiwania
dochodu bank bedzie weryfikowal dokumenty
potwierdzajgce regularne i systematyczne
wplywy zapewniajgce mozliwos¢ nieprzerwanej
splaty kredytu.

= Umowa o prace
W przypadku zatrudnienia na podstawie
umowy o prace lub umdéw cywilnoprawnych
mozesz by¢ poproszony o zaswiadczenie
o zatrudnieniu i dochodach, wyciagi z kont
osobistych lub potwierdzenia wplywdw
wynagrodzen, swiadectwo pracy, dokumenty
potwierdzajgce dochdd z ZUS-u czy umowy /
aneksy z pracodawca.

Jesli masz umowe na czas okreslony, to
wymagany jest okres zatrudnienia ,w przdd”

- wiekszos$¢ bankow wymaga, aby umowa

o prace trwata co najmniej sze$¢ miesiecy.
Banki w jednostkowych przypadkach akceptuja
tzw. promese zatrudnienia, czyli deklaracje
zatrudnienia w przysztosci. W przypadku
podwyzki, ktdra nastagpita w ciggu ostatnich
szesciu miesiecy, bedziesz musiat przedstawic
aneks do umowy o prace, ktory to potwierdzi.

Bierzesz kredyt?

= Umowa o dzieto lub umowa-zlecenie
W przypadku umowy o dzieto lub umowy-
-zlecenia bedziesz musial przedstawic¢
zadwiadczenie o zatrudnieniu i dochodach,
umowe, ktéra potwierdzi wykonywanie zlecenia
lub dziela, wycigg z rachunku bankowego, na
ktéry wplywa wynagrodzenie.

» Dzialalno$¢é gospodarcza
Lista dokumentow dla oséb prowadzacych
dziatalno$¢ gospodarcza zalezy od sposobu
rozliczania sie z podatku.

Najczesciej wybieranym sposobem rozliczenia
sie z Urzedem Skarbowym jest prowadzenie
ksigzki przychodow i rozchoddw. Przy tym
sposobie rozliczenia sie z US bank bedzie
wymagat przedstawienia:

— PIT-u za ostatni rozliczony rok,

KPiR za poprzedni i biezacy okres
rozliczeniowy,

potwierdzenia optacania sktadek ZUS

i podatkow,

ewentualnie historii rachunku firmowego,
dodatkowo bank moze poprosi¢ o inne
dokumenty finansowe potwierdzajace
uzyskiwany dochdd.

W przypadku ryczattu ewidencjonowanego

bank poprosi o przedstawienie:

— PIT-u za ostatni rozliczony rok,

- ewidencji przychoddw za poprzedni i biezacy
okres rozliczeniowy,

- potwierdzenia optacania sktadek ZUS
i podatkow,

- innych dokumentow.

Karta podatkowa - bank bedzie wymagat
okazania tzw. wymiaru podatku, czyli decyzji
Naczelnika Urzedu Skarbowego o statej
kwocie podatku.

/
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Dokumenty dotyczace nabywanej nieruchomosci

Dokumenty dotyczace nieruchomosci, ktore musisz przedstawic przy sktadaniu wniosku kredytowego,
beda rdznity sie w zaleznosci od tego, czy chcesz kupi¢ nieruchomosé na rynku pierwotnym, czy na
rynku wtérnym.

RYNEK PIERWOTNY RYNEK WTORNY
= umowa przedwstepna / deweloperska = umowa przedwstepna
= odpis z ksiegi wieczystej nieruchomosci dziatki = numer ksiegi wieczystej nieruchomosci
= wypis i wyrys z ewidencji gruntow = potwierdzenie, ze sprzedajacy posiada prawa
= pozwolenie na budowe wlasnosci do nieruchomosci
= prospektinformacyjny = wycena nieruchomosci dokonana przez rze-
= dokumenty, ktére potwierdzg dotychczasowe czoznawce majatkowego

wplaty na rzecz dewelopera
= wycena nieruchomosci dokonana przez rze-
czoznawce majatkowego

Musisz oczywisécie pamietaé, ze kazdy bank ma swoje wymagania i doktadng liste dokumentow. Taki spis
przygotuje Ci Ekspert Finansowy na jednym z pierwszych spotkan. Dokladne i rzetelne przygotowanie
listy dokumentoéw nie tylko zaoszczedzi Twdj czas i niepotrzebne nerwy, ale tez sprawi, ze bedziesz mie¢
wigksze szanse na pozytywng decyzje kredytowa.

PORADA EKSPERTKI

sWiele osob zastanawia sig, jaka jest rola Eksperta Finansowego i jakie korzysci wigzg
sie ze skorzystaniem z jego pomocy. W mojej ocenie kluczowych jest kilka aspektow.

":L. \ " \ o pierwsze: oszczednos$é czasu. Skuteczny ekspert, wykorzystujgc wiedze
I\ P d Skut kspert, wykorzystujac wied
Wioletta Walny iznajomos¢ ofert wielu bankow, potrafi je poréwnac i dobra¢ odpowiednie

. rozwigzanie, dopasowane do potrzeb i mozliwosci klienta.
Ekspertka Finansowa a P P

Po drugie: formalnosci i procedury. Pomoc eksperta w tej kwestii jest nieoceniona,

(‘ NOTUS poniewaz prowadzi on caly proces kredytowy od ztozenia wniosku wraz z wymaganymi
Enee dokumentami, analizg i uzupetnieniami az po podpisanie umowy, a w konsekwencji
wyptate srodkoéw.

Po trzecie: mniej stresu. Na kazdym etapie ekspert stuzy pomoca, wyjasniajac
watpliwosci. Proces kredytowy nie jest prosty, dlatego zyskanie partnera, ktory
w sposob przystepny i fachowy wesprze kredytobiorce, daje poczucie komfortu.

Po czwarte: brak dodatkowych optat. Ekspert Finansowy daje mozliwosc¢ skorzystania
z wiedzy i doswiadczenia bezptatnie, niezaleznie od podjetej finalnie decyzji”.

PORADA EKSPERTA
Marek Stylinski ,Wspdlpraca z Ekspertem Finansowym
Ekspert Finansowy w przygotowaniu wniosku kredytowego moze

przynies¢ wymierne korzysci w postaci nizszych
(‘ NOTUS kosztow kredytu, doktadnej analizy budzetu
Finanse kredytowego oraz sprawnego przeprowadzenia
przez caly proces kredytowy”.
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Whnioski ztozone. Co czeka Cie
= w dalszym etapie?

-




Dlaczego warto skltada¢ wnioski
w kilku bankach jednoczesnie?

Czesto styszy sie o tym, ze osoby ubiegajace sig o kredyt sktadaja wnioski
do kilku bankow jednoczesnie. Dlaczego warto to zrobi¢? Powodow jest

co najmniej kilka:

Brak gwarancji uzyskania pozytywnej decyzji

w danym banku

Sktadajac kilka wnioskdw, zwiekszasz szanse

na uzyskanie pozytywnej decyzji kredytowej.
Fakt, ze ztozysz wniosek w jednym banku, nie
zmniejsza Twoich szans w innym. Warto wigc
wzig¢ pod uwage kilka mozliwosci (najlepiej
2-3), pamietajac jednoczesnie, by robic¢ to

z umiarem. Ztozenie wnioskdow do 5-6 bankow
moze obnizy¢ nieco Twdj tzw. scoring, a dla banku
by¢ sygnatem, ze osoba wnioskujgca ma problem
z uzyskaniem kredytu.

Wydtluzajacy sig czas na otrzymanie decyzji
Czas procesowania wniosku kredytowego

w bankach potrafi roznic sie nawet

o 2-3 tygodnie. Jesli termin waznosci umowy
przedwstepnej bedzie dobiegat konca, a nie
bedziesz mie¢ wszystkich decyzji kredytowych,
mozesz zdecydowac o podpisaniu umowy

w jednym z bankdw, ktére juz wydaty decyzje
badz poczekaé na decyzje we wszystkich bankach
(jesli wazno$é umowy zakupu mieszkania na

to pozwoli).

Bank moze nie zaakceptowaé kupowanej
nieruchomosci lub wycenic¢ jg nizej niz cena
transakcyjna

Kazdy bank weryfikuje klienta oraz nabywanga
nieruchomos¢ na kilku poziomach. Banki

majg prawo nie zaakceptowac nabywanej
nieruchomosci lub obnizy¢ jej wartosc
(wzgledem ceny transakcyjnej). Skutkowac to
moze decyzjg negatywna dla ztozonego wniosku
lub koniecznos$cia zwiekszenia wkladu wlasnego.

Bierzesz kredyt?

Dodatkowy czas na przemyslenie decyzji, czy to
wlasnie w danym banku chcesz zaciggnaé kredyt
Od otrzymania decyzji kredytowej do podpisania
umowy bank umozliwia klientowi zapoznanie sig

z umowa kredytowa i spelnienie dodatkowych
warunkoéw. To réwniez czas na ewentualne
negocjacje warunkow kredytu i moment na
podjecie decyzji, z ktérym bankiem zwigzesz sie
na najblizsze kilkanascie lub kilkadziesiat 1at.

Mozliwos¢é negocjacji oferty

Zawierajac jakakolwiek umowe, masz mozliwos$¢
negocjacji jej warunkow. Nie inaczej jest zumowg
kredytowa. Sktadajgc wniosek, sam wybierasz
kwote kredytu, okres kredytowania czy rodzaj
raty (réwna / malejaca) lub oprocentowania

(state / zmienne). Wysoko$¢ oprocentowania

jest zwykle proponowana przez bank, jednak
czesto mozemy jg negocjowac, probujac uzyskac
najkorzystniejsze dla siebie warunki.

Nie musisz sie obawiac, ze ztozenie

whnioskow w kilku bankach przysporzy Ci

wiecej obowigzkow. Jesli wspotpracujesz

z doswiadczonym Ekspertem Finansowym,
mozesz powierzy¢ mu przeprowadzenie

catego procesu. Dokumenty niezbedne do
Ztozenia wnioskow przekazesz bezposrednio
jemu. Ekspert Finansowy tez, na podstawie
przygotowanych uprzednio i podpisanych przez
Ciebie wnioskow, zajmie sie dostarczeniem do
bankéw odpowiedniego kompletu dokumentow,
bedzie monitorowat przebieg procesu
kredytowego i informowat Cie o postepach.

39

Nie tra¢ glowy



Decydujgcy moment — decyzja banku

Moment otrzymania decyzji kredytowej jest najbardziej oczekiwanym przez klientow wydarzeniem. Nie
zawsze jednak okazuje sie powodem swietowania. Decyzja bowiem moze by¢ zaréwno pozytywna, jak
inegatywna:

* decyzja pozytywna oznacza mozliwos¢ podpisania umowy kredytowej;

decyzja warunkowo pozytywna okresla dodatkowe warunki, ktére musisz spetnic, zeby otrzymac
kredyt;

* decyzja negatywna nie przekresla Twoich szans na zakup nieruchomosci w przysztosci. Zwykle
oznacza konieczno$c¢ znalezienia innego banku lub innej nieruchomosci, jesli powodem odmowy
jest wybrane lokum. Odmowa moze tez odroczy¢ decyzje o zakupie mieszkania, dajagc nam wiecej
czasu na odpowiednie przygotowanie sie (np. odtozenie srodkdéw na wktad wiasny).

Warunki, ktére trzeba spelnic, zeby podpisaé
umowe o kredyt hipoteczny

Wydanie przez bank pozytywnej decyzji kredytowej to dla wielu osdb starajgcych sie o finansowanie
zakupu nieruchomosci moment ogromnej ulgi. Nie jest to jednak koniec procesu kredytowego. To
jedynie przejscie do kolejnego etapu, jakim jest przygotowanie do podpisania umowy kredytowej.

Kazdy bank, wydajac decyzje kredytowa, okresla, jakie dokumenty beda wymagane do podpisania
umowy kredytowej. Bywa, ze bank nie ma zadnych wymagan, a czasem jest ich naprawde sporo.

Do najczes$ciej wystepujacych wymagan banku naleza:

= splata zobowigzania kredytowego - bank moze
wymagac splaty kredytu, ktéry juz posiadasz, zeby
zwiekszy¢ Twojg zdolnos¢ kredytowa;

= zlozenie oswiadczen przez klientdw (np. o rezygnacji
z procesowania innych wnioskéw kredytowych);

= zawarcie umowy ubezpieczenia na zycie;

= dokonanie oplaty za wykonanie operatu szacunko-
wego, czyli dokumentu, ktory potwierdza aktualng
wartos¢ nabywanej nieruchomosci. Operat szacunko-
wy wykonuje rzeczoznawca majatkowy, ktory posiada
odpowiednie uprawnienia i zdal stosowny egzamin.

Roéwniez na tym etapie, podczas omawiania zapisow
umowy kredytowej, Ekspert Finansowy dokona analizy
wymaganych warunkow i podpowie, jak je wypetnic.
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Warunki, ktore trzeba spetnic,
zeby bank wyptacit kredyt

Moze to byc¢ zaskakujace, ale podpisanie umowy kredytowej nie jest
jednoznaczne z udzieleniem kredytu. Bank na tym etapie bedzie wymagat
od Ciebie dopetnienia kolejnych formalnosci, po ktérych nastgpi wyptata
Ssrodkow. Jesli jako kredytobiorca nie spetnisz tych wymagan, niestety nie
nastgpi wyptata kredytu i umowa kredytowa wygasnie.

Przed wyptatg kredytu bedziesz musiat:

okaza¢ akt notarialny potwierdzajacy zakup nieruchomosci;

potwierdzi¢ ztozenie wniosku do sadu o wpis hipoteki do ksiegi
wieczystej na rzecz banku wraz z potwierdzeniem wniesienia optat
sgdowych - wniosek moze zostac¢ ztozony przez notariusza lub
samodzielnie przez kredytobiorce;

zawrze¢ umowe ubezpieczenia nieruchomosci od ognia
iinnych zdarzen losowych wraz z cesja na bank, co zobowigzuje
ubezpieczyciela do wyptaty odszkodowania (catego lub
czesciowego) na rzecz banku udzielajacego kredytu hipotecznego;

udokumentowac i przedstawi¢ wniesienie srodkow wlasnych
(wktadu wtasnego).

- PORADA EKSPERTA
li‘."'
-

»Proces ubiegania sie o kredyt hipoteczny jest skomplikowany i wymaga
\, \ kompleksowego podejscia. Brak odpowiedniego przygotowania moze
spowodowac otrzymanie decyzji negatywnej i odtozenie zakupu wymarzonej
nieruchomosci o kilka / kilkanascie miesiecy. Aby unikng¢ dodatkowego
Marek Stylinski stresu, warto siegnaé po pomoc Eksperta Finansowego. \Wesprze Cie on
Ekspert Finansowy w procesie wnioskowania o kredyt hipoteczny i odcigzy w wielu aspektach
tego zadania. Odpowiedni (rekomendowany) Ekspert Finansowy moze
zaoszczedzic¢ Ci wiele nerwow”.
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Zakup nieruchomosci
» obcigzonej hipoteks




Wielu klientom zakup nieruchomosci obcigzonej kredytem
hipotecznym wydaje sie czyms trudnym do zrealizowania.
Nic bardziej mylnego. Takich transakcji na rynku jest dosc¢
duzo. Moze nie sg standardem, ale z pewnoscig nie sg to

jednostkowe przypadki.

Czy mozna kupi¢ nieruchomos¢ z kredytem?

To pytanie, ktére pojawia sie u klientow bardzo
czesto. Na szczescie odpowiedz na nie jest
twierdzaca: tak, mozna kupié nieruchomosé
zkredytem. Co istotne, mimo obcigzonej
hipoteki to sprzedajacy jest zazwyczaj
wlascicielem nieruchomosci i to on dysponuje
prawem wlasnosci. Musisz jednak pamietac tutaj
o kilku istotnych kwestiach.

Przede wszystkim wazna bedzie informacja

o tym, czy sprzedajacy na pewno posiada prawo
wlasnosci. Takie dane mozesz znalez¢ w ksiedze
wieczystej nieruchomosci. Przegladajac ksiege,
dowiesz sie rowniez, w jakim banku sprzedajacy
posiada kredyt. Zwrd¢ przy okazji uwage na

to, czy nie ma zadnych innych wpisow, ktére

sz kredyt?

mogtyby przeszkodzi¢ w zawarciu transakciji, np.
stuzebnosci osobiste w dziale Ill, hipoteka na
rzecz osoby trzeciej lub hipoteka przymusowa
zasadzona wyrokiem sgdu.

Istotny jest tez fakt, ze gdy bierzesz kredyt na
zakup takiej nieruchomosci, wyptata moze by¢
podzielona na dwie transze. Pierwsza bedzie
wyplacona na zamkniecie kredytu obcigzajagcego
nieruchomosé, a druga na konto zbywcy (czyli
osoby, od ktoérej kupujesz nieruchomosc). Jest
to standardowa procedura wyplaty, poniewaz
zaden bank nie wyrazi zgody na to, by wraz
zinnym bankiem wspdtobcigzaé hipoteke.

Z tego wzgledu pierwsza transza musi zamkna¢
kredyt konkurencii.
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Zakup nieruchomosci z kredytem - dokumentacija

Decydujac sie na zakup nieruchomosci Co wazne, przeliczanie zdolnosci kredytowej,
z kredytem, musisz mie¢ swiadomos¢, ze gdy starasz sig o kredyt hipoteczny na zakup
proces bedzie wymagal dostarczenia do analizy nieruchomosci z hipoteka, jest standardowe,
konkretnej dokumentac;ji. czyli takie samo jak przy kazdej innej transakcji.

Zdolnos$¢ wyliczana jest w oparciu o dochdd,
Pamigtaj o tym, by dowiedzie¢ sig od sprzedajacego,  ktdry osiggasz - oczywiscie istotne sa tutaj zrodta

w ktérym banku zaciggnat kredyt i jakie ma akceptowane przez bank. Dodatkowo wazne sg
aktualnie saldo do splaty. O ile bank, w ktérym Twoje obcigzenia kredytowe i koszt utrzymania
jest zaciggniete zobowigzanie, mozesz ustali¢ sam gospodarstwa domowego.

- przegladajac ksiege wieczysta nieruchomosci
- o tyle salda do splaty juz nie znajdziesz. Taka
informacje musi poda¢ Ci sprzedajacy.

Czy wiesz, ze...

Zapisy w ksiedze wieczystej interesujgcej Cie nieruchomosci mozesz sprawdzié samodzielnie
przezinternet. Jest to bardzo wazny krok przed decyzja o zakupie mieszkania lub domu, poniewaz
ksiega wieczysta zawiera najwazniejsze informacje dotyczace nieruchomosci.

Coijak warto sprawdzié?

Poznaj numer ksiegi wieczystej (zyskasz go od aktualnego wlasciciela nieruchomosci).

Znajdz numer w wypisie ewidencji gruntéw i budynkow (prowadzonej przez starostwa
powiatowe lub prezydentéw miast na prawach powiatu) lub uzyskaj we wiasciwym dla
nieruchomosci sadzie rejonowym.

Wyszukaj ksiege wieczystg online po jej numerze na stronie Ministerstwa Sprawiedliwosci lub
sprawdz jg osobiscie w Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego, w ktérym jest prowadzona
dana ksiega wieczysta.

Jak znalezé¢ odpowiednie informacje?

Dziat | zawiera podstawowe informacje pozwalajace zidentyfikowac nieruchomos¢ (informacje
z ewidencji gruntéw, prawa zwigzane z prawem wlasnosci) i znaleze jg na mapie.

Dziat Il okresla wiasciciela nieruchomosci lub jej uzytkownika wieczystego.

W dziale 1l znajdziesz informacje o ograniczeniach w uzytkowaniu nieruchomosci
innych niz hipoteka.

Dziat IV traktuje o obcigzeniu nieruchomosci hipoteka.
Przy sprawdzaniu odpowiednich zapiséw w ksiedze wieczystej mozesz réwniez skorzystaé z po-

mocy doswiadczonego Eksperta Finansowego. Wybierajgc takg opcje, masz pewnosé, ze wszystkie
wazne zapisy zostaly skontrolowane przed podjeciem kolejnych krokéw w procesie kredytowym.

Bierzesz kredyt? A
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Zakup nieruchomosci obcigzonej hipoteka na
kredyt - rozwiewamy watpliwosci

Klienci, ktorzy chcg kupi¢ nieruchomosé na kredyt, czesto maja obawy, gdy okazuje
sig, ze jest ona obcigzona hipoteka. Do najczestszych watpliwosci naleza:

Czy dostane kredyt na sfinansowanie zakupu nieruchomo-
$ci obcigzonej hipoteka?

Problem nie polega na tym, ze chcesz naby¢ nieruchomos¢ z kredytem,
a na tym, czy posiadasz zdolnos¢ kredytowa, poniewaz stanowi ona
podstawe, by otrzymacé finansowanie. Dlatego tez bank, w ktérym

bedziesz stara¢ sie o kredyt, w pierwszej kolejnosci sprawdzi Cie pod
katem zdolnosci kredytowej, a dopiero potem przeswietli nieruchomosc¢
stanowigca zabezpieczenie.

Czy bank, w ktérym sprzedajacy posiada kredyt, zgodzi sie
na sprzedaz nieruchomosci bedacej zabezpieczeniem kre-
dytu przez niego udzielonego?

Bank, ktérego kredyt jest zabezpieczony hipoteka nieruchomosci, nie
musi wyrazac zadnej zgody na sprzedaz nieruchomosci, poniewaz to nie
on posiada prawo wlasnosci.

Wazne jest to, ze kupujac nieruchomosé, ktdra jest obcigzona kredytem, nie przejmujesz tego kredytu
na siebie, tylko sptacasz go srodkami z wktadu wiasnego lub zacigganym kredytem na zakup.

Monika
Klak-Stachowiak
Ekspertka Finansowa
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Czy mozliwy jest zakup nieruchomosci z kredytem od syndyka
lub z aukcji komorniczej?

ysJeszcze kilka lat temu kredytowanie nieruchomosci z aukeji komorniczych
czy od syndyka nie stanowito w wiekszosci bankéw problemu. Obecnie

w wiekszosci bankow, ktére mamy w ofercie, jest taka mozliwosé, jednak

z zabezpieczeniem w postaci innej nieruchomaosci, nieobcigzonej hipoteka.
Zabezpieczeniem moze by¢ réwniez nieruchomos¢ nalezgca do osob
trzecich, np. rodzicow”.




Trzy scenariusze przy zakupie nieruchomosci

z hipoteka na kredyt

Sktadasz wniosek kredytowy. Sprzedajacy przedstawia Ci aktualne saldo (z wyciggu bankowego lub
z zaswiadczenia wydanego przez bank). Na tym etapie mozliwe s3 trzy rézne scenariusze. W kazdym
z nich zaktadamy jednak, ze masz zdolnos$¢ kredytowg i bank przyznat Ci finansowanie na zakup

nieruchomosci z kredytem.

Saldo zadtuzenia sprzedajacego (tj. kwota,
jaka jest obcigzona wybrana przez Ciebie
nieruchomos$é) jest nizsze niz wklad
wlasny, ktory zgromadzites

Sprzedajacy podaje Ci saldo zadtuzenia, z ktérego
wynika, ze Twdj wkiad wiasny wystarczy, by
zamkna¢ jego zobowigzanie. W zwigzku z tym we
whniosku kredytowym deklarujesz, ze zamkniesz
kredyt sprzedajgcego swoim wkladem wlasnym.
Wowczas bank udzielajacy Ci kredytu, przed

jego wyptaty, poprosi o udokumentowanie tego.
Udokumentowaniem bedzie zaswiadczenie

z banku sprzedajgcego o catkowitej sptacie
kredytu oraz kopia ztozonego wniosku w sadzie
wieczystoksiegowym z zadaniem wykreslenia
hipoteki z ksiegi wieczystej mieszkania. Wktad
wlasny pozwoli Ci zamkna¢ zobowigzanie
zbywcy, natomiast srodki z kredytu, jaki
otrzymasz z banku, beda reszta zaptaty za nabycie
nieruchomosci i te srodki zostang przekazane juz
bezposrednio na konto sprzedajacego.

Saldo zadluzenia jest wigksze niz Twoj
wklad wlasny

Jesli saldo zadtuzenia jest wieksze niz Twdj
wklad wlasny, nie musisz sie martwi¢, poniewaz
procedura w tym przypadku przewiduje splate
zobowigzania kredytem, ktéry zaciggniesz. Bank
po wydaniu pozytywnej decyzji przedstawi Ci
dwa warunki wyptaty kredytu. Pierwszy bedzie
sie wigzat z tym, ze najpierw wyptaci srodki na
splate kredytu, zgodnie z zaswiadczeniem, jakie
przekaze Ci zbywca ze swojego banku. Istotne
jest tutaj to, ze przy wyptacie musisz przedstawi¢
zaswiadczenie z saldem i numerem do splaty
pobranym z banku - o takie zaswiadczenie musi
wystgpic¢ zbywca. Drugim warunkiem bedzie
udokumentowanie sptaty zobowigzania zbywcy

i zZtozenia wniosku o wykreslenie hipoteki. Po
dopetnieniu tych formalnosci bank wyptaci reszte
Ssrodkdéw juz bezposrednio na konto nabywcy.

Bierzesz kredyt?

Saldo zadluzenia nieruchomosci jest
wigksze niz kredyt zaciggany przez Ciebie
na jej zakup, a wklad wlasny jest zbyt maly
na splate zobowiagzania

Czasami moze zdarzy¢ sie taka sytuacja, ze
kwota kredytu na kupowanej przez Ciebie
nieruchomosci jest wieksza niz kredyt, jaki
zaciggasz na zakup. Jednoczesnie Twoj wkiad
wlasny jest zbyt maty, by$ mogt nim splacic
zobowigzanie. Na to tez jest rozwigzanie.
Mianowicie Twéj wkiad wlasny moze zostac
przeznaczony na nadptlate kredytu zbywcy. Ta
nadplata automatycznie spowoduje zmniejszenie
salda kredytu obcigzajacego nieruchomosé,

a to z kolei umozliwi Ci zaciggnigcie takiej
kwoty kredytu, zebys byt w stanie sptacic reszte
zobowigzania. Przy takim rozwigzaniu bedziesz
musial do wniosku kredytowego dotgczyé
zaswiadczenie z banku zbywcy z informacija

o saldzie, ktore pozostanie po dokonanej przez
Ciebie nadptacie.

Wyptata Twojego kredytu, bez wzgledu na to,

czy zamykasz zobowigzanie zbywcy wkladem
wlasnym, czy pozyskanym finansowaniem, bedzie
zawsze miata miejsce po akcie notarialnym
przenoszacym na Ciebie wtasnosc¢ i ustanowieniu
hipoteki na rzecz banku, w ktérym kredyt
uzyskates. W zaleznosci od opisanych sytuaciji
kredyt moze by¢ wyptacony jednorazowo lub

w transzach.
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Zakup nieruchomosci z kredytem nie taki straszny,
jak go maluja

Podsumowujac, nie powinienes obawiaé sig¢ nabycia nieruchomosci
zkredytem. Takie transakcje sg bardzo czeste na rynku. Proces jest tak samo
klarowny i zabezpiecza Twoje interesy jak w przypadku wziecia kredytu na
zakup nieruchomosci nieobcigzonej hipoteka.

Pamietaj tez, ze kredyt zaciggasz w banku, czyli instytucji, ktora przy
udzielaniu finansowania zawsze odpowiednio zabezpiecza swoje
interesy. Gdyby Twaj przypadek byt dla banku ryzykowny, nie
zawarlby z Toba transakcii.

Przy tym wszystkim musisz mie¢ jednak $wiadomos¢,
ze zaciggasz kredyt i zawsze musisz odpowiednio
przygotowac sie do tego procesu. Najlepszym
rozwigzaniem jest spotkanie z doswiadczonym
Ekspertem Finansowym, ktéry bedzie Ci w stanie
przedstawic¢ wszystkie opcje, z jakimi mozesz

sie zetkna¢ podczas procesu kredytowego, oraz
mozliwosci rozwigzania problemow, o ile takie
sie pojawig. Doswiadczony ekspert jest

w stanie réwniez przewidzie¢, w oparciu

o dostarczong dokumentacijeg, co moze sig
zdarzy¢ w procesie oraz byc¢ o krok przed
analitykiem bankowym.

PORADA EKSPERTKI

»,Jesli juz uporamy sie ze splata kredytu, nalezy dostarczy¢ do banku
stosowne dokumenty, na podstawie ktorych bank przygotuje list mazalny.
Dzieki niemu zostanie wykreslona hipoteka w IV dziale ksigg wieczystych,
a nieruchomo$¢ stanie sie wolna od obciagzenia hipotecznego. Zeby
Agnieszka mogto jednak do tego doj$é, pamietaj, by podczas skladania wniosku
Sobolewska zasygnalizowa¢ Ekspertowi Finansowemu, ze zalezy Ci na mozliwosci
Ekspertka Finansowa wczesniejszej catkowitej sptaty czy nadptat w trakcie trwania zobowigzania,
bowiem nie wszystkie banki daja takg mozliwos$¢ bez optat, zwtaszcza
w poczagtkowej fazie jego trwania”.
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Kredyt hipoteczny z rodzicami
= -co warto wiedzie¢?
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Kredyt hipoteczny z rodzicami - sposéb na
poprawe zdolnosci kredytowej

Obecnie wymaog posiadania zdolnosci kredyto-
wej stanowi dla niektdrych klientow bardzo istot-
ng przeszkode w uzyskaniu kredytu hipotecznego.
Sporo mtodych oséb chcacych kupic nierucho-
mos$¢ i samodzielnie sptacic kredyt znalazto sie

w ciezkiej sytuacji. Wysoki poziom stép procen-
towych oraz regulacje KNF zaostrzajace sposob
liczenia zdolnosci kredytowej przez banki znacz-
nie ograniczyly mozliwosci kredytowe klientéw.

Jesli znajdziesz sie w takiej sytuaciji, rozwia-
zaniem moze by¢ przystapienie innych oséb

do kredytu hipotecznego w celu zwigkszenia
Twojej zdolnosci kredytowej. Zazwyczaj w takiej
sytuacji najbardziej oczywistym wyborem okazujg
sie rodzice. Jesli tylko zgodzg sie Cie wspomdc,
we wniosku o kredyt bedziesz mdgt uwzglednic
ich dochody, dzieki czemu Twoja sytuacja moze
znacznie sie poprawic, a uzyskanie kredytu stanie
sie realne.

Bierzesz kredyt?

Czy wiesz, ze...?

Kredyt hipoteczny z jednym rodzicem

Kredyt hipoteczny z jednym rodzicem jest mozliwy
tylko wtedy, kiedy rodzice posiadajg rozdzielnosé
majatkows. Co istotne, wybranie tylko jednego
rodzica na wspotkredytobiorce bedzie dla Ciebie
korzystne w sytuacji, gdy jeden z rodzicow zarabia
duzo wiecej niz drugi i uwzglednienie ich razem we
whniosku o kredyt mogtoby obnizy¢ Twojg zdolnosé
kredytowa zamiast jg zwiekszyc.
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Jak kredyt hipoteczny z rodzicami wplywa

na okres kredytowania?

Banki obliczajg zdolnos¢ kredytowg zgodnie z re-
komendacja KNF, przyjmujac okres kredytowania
do 25 lat lub akcepowalny wiek najstarszego kre-
dytobiorcy. To podejscie zalezne jest od banku,
ale najczesciej banki liczg zdolno$é kredytowa
do 70 lub 75 roku zycia kredytobiorcy. Oznacza
to, ze bank dopuszcza czas trwania kredytu do 70
lub 75 urodzin najstarszego kredytobiorcy. Jesli
zatem chciatbys dotgczy¢ rodzicdw do kredytu
hipotecznego, musisz wzigé pod uwage, ze okres
kredytu moze byé krétszy niz 25 czy 30 lat.

Nalezy rowniez pamietac, ze skrocenie okre-

su kredytu bedzie miato wptyw na wysokosé
miesiecznej raty i tym samym moze wptynaé na
zmniejszenie zdolnosci kredytowej. Skoro okres
kredytowania bedzie krotszy, wzrosnie nam wyso-
kosc¢ raty kredytu. Moze sie wiec okazac¢, ze doda-
nie rodzicéw do kredytu hipotecznego sprawi, ze
Twoja zdolnos¢ kredytowa potencijalnie wzrosnie,

Bierzesz kredyt?

ale nie bedzie wystarczajaca z powodu skroco-
nego okresu kredytowania. Pamietaj rowniez,
ze bank sprawdzi historie kredytowa wspotkre-
dytobiorcéw. Ich dotychczasowe zobowigzania
wplyna na ostateczng zdolnos¢ kredytowa. Nie
zawsze wiec pomoc rodzicéw okaze sie dobrym
rozwigzaniem.

Oczywiscie kazdy przypadek jest indywidualny

i nalezy szukac¢ najlepszego rozwigzania oraz ban-
ku, ktéry elastycznie podejdzie do naszej sytuaciji.
Dlatego najlepiej zgtosic sie do Eksperta Kredy-
towego, ktéry zbada wszystkie mozliwe opcije

i pomoze w podjeciu najlepszej decyzji.
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Niezbedne dokumenty przy skladaniu
wniosku kredytowego

Kiedy decyzja o wspdlnym kredycie z rodzicami zostala juz podjeta, pojawia sie kolejne pytanie - czy
w przypadku takiej operacji wymagane sg jakie$ niestandardowe dokumenty? Na szczescie nie. Dla
banku taka operacja nie rdzni sie niczym od kredytu branego w pojedynke - to, ze kredytobiorcow
bedzie wiecej niz dwdch, nie jest tutaj zadna przeszkoda.

Zatem jakie dokumenty trzeba przygotowac do ztozenia wniosku kredytowego?

Dokumenty finansowe Dokumenty nieruchomosciowe
W przypadku umowy o prace: W przypadku kupna nieruchomosci z rynku
= zaswiadczenie o dochodach na druku pierwotnego:
bankowym, = wypis i wyrys z rejestru gruntow,
= wyciggi z konta osobistego za ostatnie = numer ksiegi wieczystej,
3, 6 1lub 12 miesiecy. = umowa rezerwacyjna,

= prospektinformacyjny.
W przypadku prowadzenia dzialalnosci:

= PIT za rok ubiegty, W przypadku kupna nieruchomosci z rynku
= Ksigzka Przychoddéw i Rozchodow - w przypad- wtoérnego:

ku rozliczania sie na zasadach ogdlnych lub = wypis i wyrys z rejestru gruntow,

liniowo, Ewidencja Przychoddw — w przypadku = numer ksiegi wieczystej,

rozliczania w formie ryczaltu. = umowa przedwstepna,

= zaswiadczenie ze spdldzielni mieszkaniowej
o uregulowanych optatach czynszowych.

Wymienione dokumenty dotycza kazdego
whnioskodawcy i stanowig absolutne
minimum, jakie nalezy dostarczy¢ do banku
przy sktadaniu wniosku. Moze zdarzy¢ sie tez
sytuacija, ze analityk poprosi o dodatkowe
dokumenty dotyczace Twojej sytuacji
finansowej lub nabywanej nieruchomosci.
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Smieré wspdtkredytobiorcy - co w takiej sytuaciji?

Nalezy pamietac, ze jesli zdecydujesz sie dotgczyé
do kredytu osoby trzecie, to zaréwno Ty, jak i Twoi
wspotkredytobiorcy bedziecie w takim samym
stopniu odpowiedzialni za splate kredytu. Dlate-
go tez w przypadku $mierci rodzicow nie bedzie
mozliwe umorzenie zaciggnigtego zobowigzania

i nadal bedzie istnial obowigzek sptaty calej kwo-
ty kredytu. Co istotne, dlug nie przechodzi wtedy
tylko na Ciebie, ale tez na spadkobiercéw okre-
Slonych w testamencie, o ile oczywiscie zgodzg
sie taki spadek przyjac.

Jesli zmarly nie spisat testamentu zastosowanie
beda miec¢ przepisy ustawy. W przypadku $mierci
rodzicéw spadek - a co za tym idzie takze kredyt

- w pierwszej kolejnosci przechodzi w réwnych
czesciach na dzieci. Oznacza to, ze jesli jest sie
jedynym dzieckiem albo ma sie rodzenstwo, ktore
zrzeknie sie spadku, cala sptata kredytu i tak be-
dzie spoczywad na nas.

Witasnos¢ nieruchomosci przy kredycie

hipotecznym z rodzicami

Wspolny kredyt hipoteczny z rodzicami wymaga tez omowienia kwestii wlasnosci nieruchomosci.
Wedtug regulacji bankowych kazdy wiasciciel nieruchomosci powinien byc¢ kredytobiorcg (chyba ze
posiada rozdzielno$¢ majatkowa), ale nie kazdy kredytobiorca musi by¢ wiascicielem.

Oznacza to, ze mozna dodaé rodzicéw do kredytu hipotecznego bez obowigzku wilgczania ich bezpo-

$rednio w transakcje zakupu.

PORADA EKSPERTA

slstnieje rozwigzanie, ktére moze okazac sie pomocne w sytuacji Smierci
\?i wspotkredytobiorcow. Obecnie banki przy wnioskowaniu o kredyt wymagaja
S przedstawienia ubezpieczenia na zycie jednego z kredytobiorcow, dzieki

Mirostaw Sza}asny
Ekspert Finansowy

czemu w razie Smierci czesc¢ lub catos¢ kredytu zostanie sptacona z kwoty
ubezpieczenia. Niestety, nie zawsze wysokos¢ ubezpieczenia bedzie

wystarczajgca do sptaty catego zobowigzania. Dodatkowo moze sie zdarzyc,
ze ubezpieczyciel nie zgodzi sie na wyptate pieniedzy - wszystko zalezy od
zapiséw zawartych w podpisanej polisie, dotyczacych m.in. okolicznosci
$mierci kredytobiorcy. Dobrym rozwigzaniem jest polisa indywidualna z jak
najmniejsza liczba wylaczen, ktora zabezpieczy naszych bliskich w sytuacji

Smierci kredytobiorcy”.
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Mam kredyt! Jak bedzie
» wygladat zakup?




Mam kredyt!

Jak bedzie wygladatl zakup?

Po ztozonym do banku wniosku o kredyt hipoteczny (wraz z kompletem
dokumentow) w terminie do 21 dni powinienes$ otrzymac decyzje kredytowa.
Wraz z pozytywng decyzjg kredytowa dostaniesz wzor umowy o kredyt, ktéra
bedziesz podpisywa¢ w banku. Wtedy mozesz przystapi¢ do zakonczenia
procesu zakupu mieszkania. Sktada sie on z nastepujacych krokdw:

1.

Zapoznanie sig zumowa kredytowg

Gdy juz otrzymasz umowe kredytowa, powinienes
ja przeczytac uwaznie, sprawdzic, czy nie ma

w niej bteddw. Potencjalne btedy powinienes
zgtosi¢ do Eksperta Kredytowego lub banku.
Rekomendowane jest takze omdwienie catej
umowy z Ekspertem Kredytowym, ktory

wyjasni niezrozumialte zapisy, zwrdci uwage

na najwazniejsze punkty umowy oraz na prawa

i obowigzki banku i kredytobiorcy.

Bierzesz kredyt?

2.

Spotkanie w banku i podpisanie umowy
o kredyt

Kolejnym krokiem jest spotkanie w banku

i podpisanie umowy. Umow sie do banku na
konkretny dzien i godzine. Na spotkaniu obecny
bedzie pracownik banku oraz Ty, czyli osoba
kupujaca nieruchomosé. Jesli sktadates$ wniosek
u posrednika, na Twoje zyczenie obecny moze
by¢ tez Ekspert Kredytowy.

Na to spotkanie powinienes zabrac¢ ze sobg
dowdd osobisty, czasami rowniez inne
dokumenty, o ktorych poinformuje bank,
np. zaswiadczenie o niezaleganiu
zZUS i US w przypadku prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej. Podczas
spotkania w banku podpiszesz
umowe kredytowsa i bardzo
czesto umowy o dodatkowe
produkty, ktorych wymaga
bank (wiecej na ten temat
przeczytasz TUTAJ).
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3.

Spotkanie u notariusza - konsultacje w sprawie wymaganych dokumentow

Rynek wtorny

Jesli kupujesz mieszkanie na rynku wtérnym,
nastepnym krokiem bedzie spotkanie

u notariusza w celu podpisania aktu notarialnego
zakupu nieruchomosci. Aby spotkanie

z notariuszem mogto sie odby¢, umow sie na
konkretny termin oraz przekaz dokumenty takie
jak: umowa o kredyt, umowa przedwstepna

czy zaswiadczenie o niezaleganiu w optatach
czynszowych. Notariusz moze poprosic takze

o inne niezbedne dokumenty.

Aby proces zakupu nieruchomosci odbyt sie

bez opdznien, warto odpowiednio wczesnie
skonsultowac sie z notariuszem w sprawie
wymaganych dokumentow. Najlepiej ustalac
takie kwestie, gdy proces uzyskania kredytu
zmierza do zakonczenia. W niektérych
przypadkach (np. zakup domu na rynku wtérnym)
notariusz moze poprosi¢ Cie o jakis dokument

z urzedu miasta czy starostwa powiatowego. Czas
oczekiwania na jego wydanie moze wynosi¢ np.
14 dni kalendarzowych. W przypadku mieszkania
potozonego na obszarze objetym rewitalizacja
bedzie to zawsze akt notarialny warunkowy -
oznacza to, ze po podpisaniu tego aktu miasto /
gmina ma 30 dni na skorzystanie z prawa
pierwokupu. Dopiero jesli w ciggu 30 dni z tego
prawa nie skorzysta, notariusz ma mozliwosé
podpisania wlasciwego aktu notarialnego
przenoszacego wlasnosé, na podstawie ktorego
bank uruchomi kredyt. Takie sytuacje powodujg
nieplanowane przesuniecie dokonania zakupu
nieruchomosci.

Bierzesz kredyt?

Rynek pierwotny

W przypadku, gdy Twoje mieszkanie jeszcze
sie buduje, po podpisaniu umowy o kredyt

w banku udaj sie do dewelopera, aby podpisat
cesje wierzytelnosci (przelew) na bank. Ten
dokument oznacza, ze deweloper zobowigzuje
sie do zwrotu wptaconych pieniedzy z kredytu
do banku w sytuacji, gdy inwestycja nie
zostanie wybudowania lub jesli odstgpisz od
zakupu mieszkania.

Po podpisaniu przez dewelopera tego dokumentu
nastgpi uruchomienie srodkéw z kredytu
bankowego zgodnie zharmonogramem zawartym
w umowie deweloperskiej. Po zakoriczeniu
budowy inwestycji deweloper zaprosi Cig na
odbidr mieszkania. Po odbiorze nieruchomosci
przyjdzie natomiast czas na podpisanie aktu
notarialnego przenoszacego wiasnos¢ lokalu na
kupujacego, czyli Ciebie.

Jesli wybrane przez Ciebie mieszkanie
usytuowane jest w bloku, ktéry ma juz pozwolenie
na uzytkowanie, od razu nastgpi podpisanie aktu
notarialnego.
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4.

Termin dokonania aktu notarialnego powiniene$ umoéwic z notariuszem i sprzedajgcymi. Konsultacje
z notariuszem sa bezptatne, natomiast dokonanie czynnosci aktu notarialnego jest ptatne. Podczas
spotkania notariusz sporzadza akt notarialny zakupu mieszkania, w ktérym odnotowuje, ze zakup
mieszkania nastepuje za pomoca kredytu mieszkaniowego.

Podstawowym zabezpieczeniem banku przy kredycie hipotecznym jest hipoteka na kupowanej
nieruchomosci, ktdérg mozna ustanowi¢ na dwa sposoby:

= u notariusza (najbardziej popularny i wygodny sposdb),

= samodzielnie poprzez ztozenie wniosku do sgdu rejonowego - Wydzial Ksigg Wieczystych.

Niezaleznie od Twojego wyboru ustanowienie hipoteki generuje koszt 200 zt. Optate powinienes

whnies¢ u notariusza lub w sadzie w dziale Ksigg Wieczystych.

Ponadto przy zakupie mieszkania mozliwe sg dwa rodzaje hipoteki:

= Hipoteka umowna jest spotykana najczesciej. Hipoteka ta ma forme kontraktu pomiedzy dtuznikiem
(kredytobiorca) a bankiem. Zgodnie z prawem bankowym wymaga podpisania oswiadczenia woli
wlasciciela nieruchomosci.

= Hipotekalaczna, ktdra obcigza wiecej niz jedng nieruchomosé. Taki rodzaj hipoteki najczesciej po-
wstaje podczas podziatu nieruchomosci.

O.

Po podpisaniu aktu notarialnego udaj sie do banku, ktory przyznat Ci kredyt, aby ztozy¢ wniosek o jego
uruchomienie i wyptate. W banku musisz ztozy¢ dyspozycije przelewu kredytu na numer konta podany
w akcie notarialnym. Bank uruchamia kredyt w ciggu 1-5 dni roboczych i dokonuje przelewu pieniedzy
na konto bankowe sprzedajagcego podane w akcie notarialnym.

Czy wiesz, ze...

Kredyt hipoteczny na zakup nieruchomosci moze zostac¢ wyptacony w catosci lub w kilku transzach.
Jesli zdecydujesz sie na zakup mieszkania z rynku wtérnego, sprzedajacy hieruchomoscé zwykle
otrzyma jednorazowo petng kwote. W przypadku zakupu mieszkania z rynku pierwotnego wypltaty
zazwyczaj s realizowane w transzach, wraz z oddaniem kolejnych etapow budowy. Wyptaty w co
najmniej dwdch transzach mozna spodziewac sie rowniez, biorac kredyt na wykonczenie mieszkania

z rynku pierwotnego lub na remont mieszkania z rynku wtornego. Jesli kwota przeznaczona na takie
prace wyniesie wiecej niz 50 tys. zt, mozemy otrzymac jg w wiekszej liczbie transz. Kolejne transze
beda wyptacane dopiero po zrealizowaniu okreslonych dziatan zatozonych w poszczegdinych etapach
wykonczenia / remontu wnetrz.
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6.

Odbiér mieszkania

Rynek wtorny Rynek pierwotny

Na rynku wtérnym odbioru mieszkania dokonasz Na rynku pierwotnym protokdt odbioru

ze sprzedajacym poprzez podpisanie protokotu mieszkania podpiszesz z przedstawicielem

zdawczo-odbiorczego mieszkania. Nalezy wpisaé dewelopera. Na takie spotkanie mozesz
w nim przede wszystkim stan licznika pradu, gazu, zabrac osobe, ktdéra zna sie na budowaniu

wody. Z protokolem odbioru i aktem notarialnym i bedzie w stanie fachowym okiem spojrze¢
musisz udac sie do odpowiednich firm i dokonac¢ na nieruchomosc¢ i podpowiedziec, czy
tzw. przepisania licznikdw na siebie. w odbieranym lokalu nie ma jakichs$ wad

budowlanych.

s,Mieszkanie kupione na kredyt jest wtasnoscig banku”

Kredytobiorca staje sie wascicielem mieszkania w momencie zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci. Ma petne prawo do zarzadzania swojg

nieruchomoscia: moze jg remontowac, wynajmowac czy sprzedac.

»Pozytywne rozpatrzenie wniosku kredytowego przez bank
nie konczy procesu zakupu nieruchomosci”

Kiedy wybierzesz bank, w ktérym chcesz wzig¢ kredyt i otrzymasz w nim
zgode na finansowanie zakupu, czeka Cie jeszcze kilka etapow, zanim
wprowadzisz sie do wtasnego M. Najpierw bedziesz musiat umowic sie
na spotkanie w banku w celu podpisania umowy kredytowej, nastepnie
konieczna bedzie wizyta u notariusza, zeby podpisac akt notarialny.
Dopiero gdy hipoteka zostanie ustanowiona, bedziesz mogt wnioskowac
o wyplate kredytu, by nastepnie odebrac¢ nieruchomosc.
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Wyzwania i trudnosci podczas
m splaty kredytu - co warto wiedzieé¢?

-

Z tego tekstu dowiesz sie:

® jakie masz mozliwosci w razie pojawienia sie trudnosci ze sptatg kredytu
co zrobi¢, jesli zdecydujesz sie zmieni¢ oprocentowanie ze zmiennego na state

® czy nadptata kredytu jest optacalna i mozliwa w kazdym banku bez ponoszenia
dodatkowych kosztow

® kiedy warto renegocjowac¢ warunki umowy, a kiedy rozwazy¢ refinansowanie lub
konsolidacje kredytu

® jakie masz mozliwosci, kiedy zabraknie Ci $rodkéw na budowe lub remont
nieruchomosci

® co stanie sie z kredytem w razie rozwodu lub $mierci wspotmatzonka-kredytobiorcy
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Kredyt hipoteczny to zobowigzanie na wiele lat. W okresie, w ktérym bedziesz je
sptacac, Twoja sytuacja prywatna (np. zdrowotna czy zawodowa) moze zmieniac sie
wielokrotnie. Kredyt nalezy oczywiscie sptacac zgodnie z umowa, ale co zrobi¢, jesli

bedziesz chciat cos w nim zmieni¢ lub nie bedzie Cie stac, by go sptacac?

Podpisujgc umowe kredytowga, nie powinienes mie¢ poczucia, ze pozostajesz

w sytuacji, w ktorej nie mozesz nic z nig zrobi¢ w trakcie jej trwania. Banki rowniez
zdajg sobie sprawe, ze sytuacja zyciowa kredytobiorcéw moze ulec zmianie, dlatego
opracowaly procedury pozwalajgce na zmiany w umowie w trakcie jej trwania. Masz
caly szereg mozliwosci, z ktérych mozesz korzystac.

Co, jesli nie bedzie mnie sta¢ na splate raty?

Jezeli jest to jednorazowa sytuacja, w sytuaciji

w ktorej przewiduje to Twoja umowa kredytowa,
mozesz skorzystac z tzw. wakacji kredytowych

i zawiesi¢ splate raty w danym miesigcu. Dlatego
tez wnioskujgc o kredyt, zapytaj swojego eksperta,
czy w danym banku bedziesz mdgt korzystaé

z takiej opciji. W wiekszosci przypadkow jest to
mozliwe i nie wigze sie zdodatkowym kosztem.

Pamietaj, ze wakacje nie niweluja raty.
Odsetki naliczone za miesigc wakacji zostajg
dopisane do salda kredytu i roztozone do
splaty zgodnie z harmonogramem sptat. Nie
myl tego rozwigzania z rzgdowymi wakacjami
kredytowymi, gdyz z tych mogli skorzystac¢
kredytobiorcy posiadajgcy kredyty w polskiej
walucie, ktérzy podpisali swoje umowy do
30.06.2022 r.

Bank jest instytucjg, ktora pozyczajac pienigdze, chce
je odzyskac zgodnie z zapisami umdw i aneksow,
jakie z nim podpisates. Nie zalezy mu zatem, by
utrudnia¢ klientom uregulowanie zobowigzania

i czesto (w razie pojawienia sie problemow ze

sptatg zobowigzania) jest w stanie zgodzi¢ sie na
porozumienie w sprawie zasad splaty.

W przypadku, gdy masz problemy z regulowaniem
rat na biezaco, nie unikaj kontaktu z bankiem.

W takiej sytuacji bank moze zaproponowac Ci
restrukturyzacije, czyli zmieni¢ parametry sptaty.
Pamietaj jednak, ze restrukturyzacje naktadaja
pewne ograniczenia na kredytobiorce. Sa
raportowane do BIK-u, a wiec réwniez dla innych
instytucji beda sygnatem, ze dany klient ma
problemy ze sptaty, a to w konsekwencji moze
uniemozliwi¢ zacigganie kolejnych zobowigzan.
Restrukturyzacje nalezy wiec traktowac jako
ostateczny krok polubownego rozwigzania
problemu ze splatg kredytu. Ewentualne dalsze
konsekwencje nieptacenia zobowigzania wigzg
sie z przejeciem nieruchomosci przez bank.

JOUOUO) |
JJOUOUO
OO

Bierzesz kredyt?

Bili=
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Co zrobi¢, jesli bede chcial zmienié
oprocentowanie ze zmiennego na stale?

Mozesz obnizyé oprocentowanie kredytu, przenoszac go do innego banku, ktérego oferta jest

dla Ciebie korzystniejsza. Od niedawna jednak banki nie moga refinansowac kredytéw o statym lub
okresowo stalym oprocentowaniu kredytami o oprocentowaniu zmiennym. W takiej sytuacji moga
zaoferowac jedynie kredyt o oprocentowaniu statym lub okresowo stalym, z odpowiednim okresem
statej stopy. Jesli jednak masz watpliwosci, czy refinansowanie bedzie w Twoim przypadku korzystne,
porozmawiaj ze swoim Ekspertem Finansowym i dowiedz sig, jakie rozwigzanie mozesz zastosowag,
by nie wpas¢ z deszczu pod rynne.

Czy wiesz, ze...

Od czerwca 2021 r. wszystkie banki zobowigzane sg do posiadania w swojej ofercie kredytu
hipotecznego z okresowo statym oprocentowaniem. Dzieki temu przejscie na stalg stope procentowa
jest nieco prostsze niz jeszcze kilka lat temu, kiedy niewiele bankdéw posiadato taka oferte.

O ile zmiana oprocentowania ze zmiennego na state jest mozliwa w kazdej chwili, to w odwrotna
strone juz tak fatwo nie jest. Mato ktéry bank praktykuje takie rozwigzanie.

Czy bede maégl nadplacac kredyt?

Jesli dysponujesz dodatkowymi srodkami, mozesz potraktowac je jako swojg poduszke finansowg

i siegna¢ po oszczednosci w razie nagtej potrzeby (np. utraty pracy). Zachowasz wowczas komfort
psychiczny i bedziesz w stanie w gorszym finansowo okresie sptaca¢ zobowigzanie. Inng mozliwoscig
wartg rozwazenia jest nadplacanie kredytu, ktére zmniejszy Twoja rate. Zanim jednak to zrobisz,
upewnij sie, czy w wybranym banku bedziesz mdgt nadptacad kredyt bez dodatkowych prowizji.

Jesli Twdj kredyt nie jest obcigzony prowizjg i masz mozliwosci finansowe, nadptata zmniejszy czesé
kapitatowg kredytu, dzieki czemu finalnie bedziesz sptaca¢ mniejsze odsetki. Wartos¢ odsetek po
splacie bedzie liczona od pomniejszonego kapitatu.

PORADA EKSPERTA

Nadptacajac kredyt, bedziesz mie¢ zazwyczaj dwie opcje do wyboru:
= opcja 1: zmniejszenie raty i pozostanie przy tym samym
okresie kredytowania,
Marcin Zwalinski » opcja 2: pozostanie przy tej samej racie i skrocenie okresu splaty.
Ekspert Finansowy Korzystniejsza, w rozumieniu catkowitego kosztu kredytu, jest wersja druga,
poniewaz odsetki beda naliczane od pomniejszonego kapitatu, ale na krotszy

(‘ NOTUS okres. Wybér bedzie jednak zalezat od Ciebie.

Finanse
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Co sie stanie, jesli bede chcial sprzeda¢
nieruchomos¢ obcigzong kredytem?

Odpowiedz na to pytanie jest prosta: mozesz sprzedaé swojg nieruchomosé, poniewaz to Ty
dysponujesz prawem wlasnosci, a nie bank. Nie musisz pyta¢ banku i czeka¢ na jego zgode, jesli
bedziesz chcial zawrzec taka transakcje. Tak naprawde nieruchomos¢ w momencie sprzedazy
nie bedzie obcigzona kredytem, poniewaz kupujacy zapewni Ci srodki na jego sptate. Sprzedajac
mieszkanie, sptacisz kredyt.

»,Jesli w trakcie sptaty kredytu zdecyduje sie na zmiane
pracy, musze niezwtocznie poinformowac o tym bank”

Umowa kredytowa nie zobowigzuje Cie do informowania banku
o zmianie miejsca zatrudnienia. Twoim obowigzkiem (niezaleznie od

zrédta dochodu) jest terminowe sptacanie zobowigzania.

sWakacje kredytowe anulujg mi rate kredytu”

Odsetki zostang dopisane do salda kredytu i roztozone do sptaty zgodnie

z harmonogramem splat.

»93 banki, w ktérych za wczesdniejszg sptate kredytu
pobierana jest dodatkowa prowizja”

PRAWDA
Wybierajac bank, upewnij sig, czy bedziesz mie¢ mozliwos¢ nadptacenia
kredytu bez dodatkowych kosztéw. Nie wszystkie banki to gwarantuja.

»Jesli nie zaptace raty kredytu, bank przejmie mojg nieruchomos¢”

Bankom zalezy na tym, zeby kredytobiorca splacatl regularnie swoje
zobowigzanie, a w razie wystapienia trudnosci ze sptatg kredytu mozna

sie dogadac. Odebranie kredytobiorcy nieruchomosci i jej sprzedaz sg
ostatecznoscia.
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Co zrobi bank z moim kredytem, jesli
zmienie prace?

Decydujac sie na kredyt trwajacy 20 lat, zdajesz sobie na pewno sprawe z tego, ze w Twoim zyciu moze
sie w tym czasie wiele zmieni¢. Takg zmiang moze by¢ np. inna praca. Co w takim przypadku? Nic. Nikt
Ci przeciez nie zabroni zmiany pracy. Nie musisz informowac banku o tym fakcie. Twoim obowigzkiem
jest sptacac kredyt. W umowie nie ma mowy o tym, ze nie mozesz zmienic zrédta dochodu.

Jesli sie rozwiode, kto bedzie splacat kredyt?

Bedac w zwigzku matzenskim bez rozdzielnosci
majatkowej i decydujgc sie na kredyt, musisz
wiedzied, ze za splate kredytu odpowiadacie
wspOdlnie ze wspétmatzonkiem / wspotmatzonka.
Odpowiedzialnos$ci za sptate kredytu nie zdejmu-
je rozwod. Rozwdd reguluje tylko rozpad zwigzku,
natomiast w zaden sposdb nie zwalnia ze splaty
zobowigzania.

Nie mozesz zatozy¢, ze skoro nie mieszkasz w tym
mieszkaniu, a mieszka w nim Twadj byly partner,
to na nim cigzy sptata. Nadal obcigzeni kredytem
jestescie we dwoje.

Nie chcac splacac¢ zobowigzania badz chcac je
splacaé w catosci samemu, musicie we dwojke
udac sig do banku, by zlozy¢é wniosek o odta-
czenie jednego z kredytobiorcow od kredytu.
Niezbedny bedzie tez m.in: prawomocny

wyrok rozwodowy, oswiadczenie, kto po
podziale majatku bedzie wtascicielem
nieruchomosci, oraz dokumenty finan-

sowe, tzn. zaswiadczenie o zarobkach

i wyciagi z rachunku badz potwier-

dzenie wplywow wynagrodzenia.

W takim przypadku bank bedzie

sprawdzat zdolnos¢ kredytowa oso-

by, ktora chce przejaé kredyt. Bank przeanalizuje
whniosek, wyda decyzje i jesli bedzie pozytywna,
przygotuje odpowiednie aneksy, ktére ureguluja
kwestie kredytobiorcow.

Jesli wnioskowates o odlgczenie od kredytu, to
dopiero po podpisaniu i wejsciu w zycie aneksu
przestaniesz by¢ posiadaczem kredytu.
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Co sig stanie, jesli nastgpi Smier¢
wspotmatzonka-kredytobiorcy?

Niewatpliwie $mier¢ wspotmatzonka to sytuacja trudna pod wieloma wzgledami i nikt z nas nie chciatby
jej dodwiadczyé. Zycie jest jednak nieprzewidywalne. Banki na takg okoliczno$é rdwniez zabezpieczyty
sptate kredytu i w swoich ofertach proponujg kredytobiorcom ubezpieczenie na zycie.

Polisa jest zawierana wtasnie na wpadek smierci kredytobiorcy lub kredytobiorcow. Kredytobiorca
ceduje, czyli, mowiac inaczej, uposaza bank do sSrodkow z polisy na wypadek smierci. Dzieki temu
zapisowi ubezpieczyciel przelewa srodki z polisy do banku, a bank przeznacza je na sptate kredytu.
To pozwala zdjac¢ z gtowy spadkobiercéw ciezar kredytu.

Musisz tez wiedziec, ze konstrukcja ubezpieczen bywa rozna, tzn. ze w zaleznosci od banku
ubezpieczony jest tylko jeden z kredytobiorcéw lub wszyscy. W wiekszosci przypadkow suma
ubezpieczenia jest kwota kredytu. Jesli bank ubezpieczy wszystkich kredytobiorcéw proporcjonalnie
do wysokosci kwoty kredytu, to w momencie $mierci ktoregos z nich sptacona bedzie tylko kwota

kredytu, na ktéra byt ubezpieczony.

Czasami zdarza sie tak, ze ubezpieczenie nie jest wymagane, przez co splata kredytu nie jest
zabezpieczona w zaden sposob. Wowczas sptatg zobowigzania obcigzeni sg spadkobiercy. Decydujac
sie na zaciggnigcie kredytu o duzej wartosci, pamigtaj, by zabezpieczy¢ jego sptate. Nawet jesli bank
tego nie wymaga, warto ubezpieczyc¢ sie indywidualnie.

Czy bede maégl dobraé kredyt?

Budujac dom badz remontujgc mieszkanie,
zakladasz, zgodnie z kosztorysem, ze kwota
zaciggnietego kredytu powinna Ci wystarczyc.
Trudno jednak przewidziec¢ to, co jest od nas
niezalezne, np. istotne podwyzki cen materiatow
budowlanych czy wzrosty kosztow robocizny.

W takich sytuacjach zdarza sie, ze kwota kredytu
staje sie niewystarczajgca. Czy wobec tego
mozna dobraé kredyt?

Z formalnego punktu widzenia tak. Pamigtaj,

ze bank przyznaje Ci kredyt na realizacje
konkretnego celu. W tym przypadku jest to
budowa domu / remont mieszkania. Bank zgodnie
z zapisami umowy oczekuje od Ciebie realizacji
tego celu i udokumentowania tej realizacji.

Jesli zabraknie Ci sSrodkéw na zakonczenie
budowy/remontu, to zawsze mozesz zwrocié
sie do banku z wnioskiem o podwyzszenie
kwoty kredytu. Decyzja o jej ewentualnym
podwyzszeniu bedzie jednak uzalezniona

Bierzesz kredyt?

od tego, czy posiadasz zdolnos¢ do sptaty
oraz czy wartos$¢ nieruchomosci stanowigcej
zabezpieczenie bedzie odpowiednia. Przed
wydaniem takiej decyzji analitycy bankowi
sprawdzg Twojg zdolnos¢ kredytowa. Jesli
zdolnos¢ okaze sig wystarczajaca, decyzja
bedzie pozytywna i po podpisaniu aneksu do
umowy bank przekaze wnioskowang kwote
podwyzszenia.

Odpowiedz moze jednak by¢ rowniez negatywna.
Pamietaj tez o tym, ze jesli zabraknie Ci Srodkow
na realizacje celu, a bank nie przyzna Ci
dodatkowej kwoty, to i tak bedzie wymagat od
Ciebie realizacji celu zgodnie z umowa.

Jesli zdecydujesz sie na budowe, remont lub
rozbudowe domu, mozliwe bedzie dobranie
kredytu, czyli podwyzszenie jego kwoty. Jezeli
natomiast chciatbys refinansowac poniesione
koszty i podwyzszy¢ kwote kredytu, konieczne
bedzie zaciggniecie osobnego kredytu.
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lle kosztuje wykonczenie domu

Koszt wykonczenia nieruchomosci zalezy w najwiekszym stopniu od rodzaju i jakosci uzytych materiatow,
zastosowanych rozwigzan, wybranych mebli oraz kosztu robocizny (wyzszy w duzych miastach).
Najwiecej zaplacimy za takie pomieszczenia jak kuchnia i fazienka, natomiast sypialnia czy korytarz beda
stanowity stosunkowo mniejsze obcigzenie budzetu.

T

Za wykonczenie nieruchomosci w niskim standardzie zaptacimy

1000-1500 z/ m**,

W przeliczeniu na powierzchnie calego mieszkania to:

dla matego mieszkania (40 m?) dla duzego mieszkania (100 m?)
w niskim standardzie: w niskim standardzie:

40 000-60 000 z 100 000-150 000 zt

R

Postawienie na materialy, meble i ustugi ze Sredniej potki
cenowej wyniesie nas

1500-2000 z1/ m?*,

Uwzgledniajac okreslong powierzchnig, musimy liczy¢ sie z kosztem:

dla malego mieszkania (40 m?) dla duzego mieszkania (100 m?)
w $rednim standardzie: w Srednim standardzie:
60 000-80 000 zt 150 000-200 000 zt

AR,

Wykonczenie mieszkania lub domu w wysokim standardzie,
z uwzglednieniem zastosowania nowoczesnych rozwigzan, moze wynies¢ nas

3000 zH/ m?* (i wiecej)

dla malego mieszkania (40 m?) dla duzego mieszkania (100 m?)
w wysokim standardzie: w wysokim standardzie:
120 000 zt 300000 z

* Szacunki wykonczenia mieszkania lub domu z rynku pierwotnego oddanego w stanie deweloperskim.
Przygotowano na podstawie ogdlnodostepnych kalkulatoréw z danymi z 2023 r.
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Czy istnieje mozliwos¢ renegocjacji
warunkéw umowy?

W umowach kredytowych nie ma zapiséw zabraniajgcych ztozenia wniosku z prosba o renegocjacje
warunkow kredytu. Inng rzeczg jest, czy takowy wniosek zostanie rozpatrzony korzystnie dla Ciebie.
Czy wobec tego ztozenie wniosku o renegocjacj warunkdw umowy ma sens? Wszystko zalezy od tego,
co chcesz renegocjowac oraz co chcesz zmieni¢ w umowie.

Jesli chcesz zmieni¢ warunki dotyczace dnia splaty raty czy skrocenia okresu karencji, to wniosek
powinien zostac rozpatrzony pozytywnie bez wiekszego problemu. Zmiana warunkédw wymagac bedzie
tylko podpisania odpowiedniego aneksu. Jesli natomiast bedziesz chciat zmienié¢ zabezpieczenie
kredytu, bank nie zawsze moze wyrazi¢ na to zgode. Negocjacja marzy czy zmniejszenia
oprocentowania tez moze zakonczy¢ sie odmowa ze strony banku. W uzasadnionych przypadkach
zawsze warto jednak prébowac.

Jesli chcesz negocjowad z bankiem warunki indywidualne kredytu, tatwiej jest to robic¢ przed
podpisaniem umowy. Podpisanie jej daje argument instytucji bankowej, ze zaakceptowates wszystkie
jej warunki. Z drugiej zas strony, jesli dany bank nie bedzie chcial z Tobg rozmawiaé i renegocjowac
warunkéw, mozesz postarac¢ sie o refinansowanie kredytu w innym banku.

Czy bede magt skonsolidowac¢ swoje
zobowigzania jednym kredytem hipotecznym?

Wsrod hipotetycznych sytuacii, jakie mogg spotkac Cie w trakcie okresu kredytowania, warto wzigé
pod uwage réwniez zacigganie dodatkowych zobowigzan. Przyktad: oprécz kredytu hipotecznego
zaciggnates jeszcze kilka kredytow gotowkowych i powoli zaczynasz mie¢ problem z plynnoscia.

W takiej sytuacji mozesz zwrdci¢ sie do banku o udzielenie pod zastaw nieruchomosci kredytu na
splate tych zobowigzan, tak by$ mdgt mieé jedna taczna rate.

Banki w swoich ofertach maja kredyty konsolidacyjne. To produkt tak skonstruowany, ze mozemy

nim konsolidowac¢ kredyt hipoteczny oraz zobowigzania niemieszkaniowe (kredyty gotowkowe, karty
kredytowe, limity w rachunkach). Jest to o tyle ciekawe rozwiazanie, ze, w zaleznosci od banku, mozemy
roztozyc¢ taki kredyt nawet na 20 czy 25 lat i cieszy¢ sie ratg, ktdra nie drenuje portfela. Musisz jednak
zdawac sobie sprawe z tego, ze kredyt konsolidacyjny bedzie drozszy niz kredyt hipoteczny z celem
mieszkaniowym. Marza takiego kredytu konsolidacyjnego bedzie marzg mieszang miedzy kredytem
hipotecznym a pozyczka hipoteczna.
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Czy bede magt refinansowa¢ kredyt?

Refinansowanie kredytow zyskato na popularnosci, gdy doswiadczylismy podwyzek stop
procentowych. Wiosng 2022 r. przejscie z banku do banku umozliwiajace zaciggniecie kredytu
z nizszym oprocentowaniem statym byto najczestsza przyczyna refinansowania kredytow.

Refinansowanie to nic innego jak sptata kredytu hipotecznego innym kredytem hipotecznym.
Przyczyn refinansowania moze by¢ wiele: nizsze marze w innym banku lub chec¢ przejscia na
oprocentowanie state. Kredyt mozesz refinansowac tyle razy, ile chcesz - o ile kolejne banki beda
sktonne udzieli¢ Ci kredytu. Ograniczenia moga dotyczy¢ jedynie zmiany oprocentowania ze statego
na zmienne.

Refinansowanie wigze sig z procedurg ponownego liczenia zdolnosci kredytowej, ustanowienia
nowej hipoteki i wykreslenia poprzedniej. Bank, do ktérego chcesz przenies¢ kredyt, bedzie traktowat
Twoj wniosek o refinansowanie tak jak wniosek kredytowy kazdego innego klienta. Musisz kazdorazowo
przeliczy¢ koszty zwigzane z refinansowaniem, by sprawdzi¢, czy jest to dla Ciebie optacalne.

Refinansowanie kredytu hipotecznego w praktyce

Przyklad:

Chcesz refinansowac kredyt w wysokosci 400 000 zt z banku X do banku Y. Bank Y nie pobiera

prowizji za przyznanie kredytu, co oznacza, ze nie poniesiesz kosztu wejscia. Bank X natomiast pobiera
2% prowizji za wczesniejszg splate kredytu. Oznacza to, ze w momencie refinansowania powstanie
dodatkowy koszt w wysokosci 8000 zt. W banku X masz obecnie marze na poziomie 2,75%, a w banku Y
po refinansowaniu marza wynosi¢ bedzie 1,75%. Marza kredytu w banku Y jest zatem nizsza o 1%, co daje
4000 zt oszczednosci rocznie.

PORADA EKSPERTA

Do Ciebie jako klienta banku bedzie naleze¢ decyzja, czy warto zaptaci¢
jednorazowga prowizje za splate i mie¢ tanszy kredyt dajacy rocznie
wymierng oszczednosé. Przed podjeciem decyzji warto bardzo wnikliwie
przyjrzec sie wszystkim elementom oferty banku, by uniknaé¢ sytuacii,

Marcin Zwalinski w ktorej nowy kredyt okaze sie rozwigzaniem tylko pozornie tariszym.
Ekspert Finansowy Moze sie zdarzyc, ze rata bedzie faktycznie nizsza, ale nowy kredyt bedzie
r NOTUS wigzat sie np. z kosztami poczatkowymi w postaci prowizji, koniecznoscia
‘ = dobrania innych produktow lub zapewnienia regularnych wptywow na konto
Finanse w okreslonej wysokosci. Dlatego najlepszym rozwigzaniem w sytuacji,
w ktdérej rozwazasz refinansowanie kredytu, jest wsparcie sprawdzonego
i doswiadczonego eksperta.
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Co mozesz renegocjowa¢ z bankiem?

= wysokos¢ marzy - jesli np. kredyt ma oprocentowanie zmienne i przez zmiane stawki WIBOR® raty
kredytowe drastycznie wzrosty, warto zapytac¢ w banku, czy mozna obnizy¢é marze kredytu hipotecz-
nego, ktorej wysokosc¢ ustalana jest indywidualnie przez dang instytucije,

= wysokos¢ innych optat - np. prowizji sptacanej w ratach kredytowych,

= zmiana oprocentowania ze zmiennego na state (lub na odwrét),

= zmiana rat z malejgcych na réwne (lub na odwrét),

= przewalutowanie kredytu,

= zmiana zabezpieczenia kredytu,

= zmiana wspotkredytobiorcy,

= wydtuzenie lub skrécenie okresu kredytowania oraz inne zmiany w harmonogramie sptat kredytu np.
zmiana daty ptatnosci rat, wakacje kredytowe, karencja w sptacie zobowigzania.

PORADA EKSPERTKI

Zawsze warto skonsultowac warunki obecnego kredytu z Ekspertem
Kredytowym, aby sprawdzi¢, czy mozna znalez¢ tansze rozwigzanie.
Jednak w ostatnich dwdch latach wyjatkowo czesto styszy sie, ze rata
kredytu wzrosta np. dwukrotnie albo ze klienci zastanawiajg sie nad

Agnieszka zamiang nieruchomosci na mniejsza i tansza ze wzgledu na wysokie koszty
Sobolewska kredytowe. Czy to rzeczywiscie jest konieczne? Oto najczestsze sytuacije,
Ekspertka Finansowa w ktérych warto rozwazyé zamiane kredytu hipotecznego na taniszy:
1. Obecny kredyt hipoteczny zostal zaciggniety z 10-procentowym wkta-
dem wlasnym. Nalezy mie¢ na uwadze, ze wartos¢ nieruchomosci wzra-

sta. Moze sie zatem okazac, ze kredyt przeniesiony dzi$ do innego banku
zostanie Ci udzielony na lepszych warunkach cenowych.

2. Wartos¢ nieruchomosci nie wzrosla, poniewaz kredyt byt zaciggniety niedawno, ale udato sie dokonaé
nadplaty badz klient posiada wolne srodki, aby jeszcze taka nadptate zrobié. W takiej sytuacji masz
pole do manewru z przeniesieniem kredytu na lepsze warunki, ze wzgledu na inng wysokos$¢ wkiadu.

3. Przy zacigganiu kredytu niestety nie zawsze mamy mozliwos$¢ wyboru oferty, kierujac sie jego cena.
S3 sytuacje, w ktorych lepiej uzyskac drozszy kredyt, niz wcale go nie otrzymac. Wybdr banku jest
wtedy determinowany wymogami formalnymi i sytuacja finansowa klienta. Zatem jesli Twoja sytu-
acja finansowa sie zmienila, np. dziatalno$¢ czy umowa o prace trwa diuzej lub zarabiasz wiecej niz
w momencie ubiegania sie o kredyt, moze sie okazac, ze bedziesz mie¢ wiecej bankéw do wyboru,
a co za tym idzie oferta bedzie korzystniejsza.

4. Przy kredycie hipotecznym, w zaleznosci od oferty, mogg pojawi¢ sie koszty poczatkowe, np. prowizja
czy drogie ubezpieczenie, ktdre sg ptatne z gory. To rowniez wptywa na catkowity koszt kredytu. Nato-
miast przy jego refinansowaniu, czyli przeniesieniu do innego banku, gdzie takie optaty nie wystepuja,
mozesz odzyskaé poniesione koszty proporcjonalnie do wykorzystanego okresu kredytowania.

5. Jesli wybrates oferte banku, w ktérym masz konto, nie sprawdzajac ofert innych bankow, warto
porownaé, co proponuje konkurencija.

Warto pamietac, ze kredyt nie musi by¢ utrzymywany przez 30 lat w jednym banku. Koszty
refinansowania sg stosunkowo niewielkie (koszt wyceny nieruchomosci, wykreslenie aktualnego wpisu
z ksiegi wieczystej i wpis nowej hipoteki), a korzysci moga siegac kilkudziesieciu tysiecy ztotych.
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'I Prognozy dla kredytu hipotecznego
= -jakich zmian mogg spodziewac si¢
kredytobiorcy?

-
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WIBOR vs. WIRON

Obecnie na rynku wystepuja kredyty oparte za-
réwno na WIBOR, jak i WIRON. Cho¢ wérod ofert
bankdw wciaz przewaza pierwszy wskaznik, do
korica 2027 r. WIRON ma catkowicie zastapié
WIBOR. Nowy wskaznik bazuje na wysokosci opro-
centowania lokat jednodniowych i w odréznieniu
od WIBOR-u odnosi sie do rzeczywistych krétko-
terminowych transakcji, a nie gotowosci ban-

kow do zawarcia danej transakcji na okreslonych
warunkach na okres kilku miesiecy do przodu. Taka
konstrukcja WIBOR-u powodowata, ze w sytuaciji,
kiedy rynek spodziewat sie podwyzek stop procen-
towych w przysztosci, wysoko$¢ WIBOR-u rosta,
jeszcze zanim faktycznie do tych podwyzek doszlo.

Co do zasady wskaznik ten pokazuje nizsze od-
czyty niz WIBOR i jest mniej podatny na wplyw
bankow na jego wysokos$é. W okresach przej-
$ciowych - kiedy rynek przewiduje, ze dojdzie do
dynamicznych obnizek stop procentowych lub
kiedy Rada Polityki Pienieznej zaskoczy swojg de-
cyzja rynki finansowe - WIRON moze by¢ jednak
wyzszy niz WIBOR. Moze sie tak sta¢, poniewaz
WIRON bazuje na krétkich (jednodniowych),

1

Pawel Onych

Head of Mortgages
w Grupie OLX

rzeczywistych transakcjach. WIBOR natomiast
zwykle opiera sie na deklarowanej wysokosci
oprocentowania pozyczek na rynku miedzyban-
kowym. W uproszczeniu mozna wiec stwierdzic,
ze odzwierciedla oczekiwania, jak moga wygladaé
stopy procentowe za trzy czy sze$¢ miesiecy.

Obecnie w zwigzku z dwoma obnizkami stop
procentowych przez Rade Polityki Pienigznej, za-
czyna spetniac sie scenariusz przewidywany przez
wielu ekonomistéw, w mysl ktérego cykl podwy-
zek stop zakonczy sig, a w 2024 r. mozliwe beda
kolejne obnizki. Obserwujac tego rodzaju zmiany,
cze$¢ klientdw zaczyna wracac¢ do oprocentowa-

nia zmiennego.

Na rynku kredytéw z oprocentowaniem zmien-
nym obserwujemy réwniez wzrost marz ban-
kowych. Moze to by¢ spowodowane wlasnie
perspektywa wprowadzenia WIRON-u i rekom-
pensowaniem sobie przez banki tym wzrostem
marz potencjalnego zmniejszenia sie wartosci
tego wskaznika. Mozna sie spodziewac, ze marze
nadal bedga szty w gore w najblizszej przysztosci.

KOMENTARZ EKSPERTA

Obecnie trudno jednoznacznie okresli¢, czy przejscie na WIRON bedzie
korzystniejsze dla kredytobiorcow.

Mozemy w uproszczeniu przyjac, ze w dtugim okresie obserwacji WIRON
bedzie przyjmowat nizsze wartosci niz WIBOR. Dodatkowo, jezeli dany

bank oprze oferte swoich kredytow na WIRON-ie 1-miesiecznym, to
oprocentowanie kredytu bedzie aktualizowane zdecydowanie szybciej, a co
za tym idzie - bardziej elastycznie bedzie sie dostosowywato do warunkow

rynkowych (co wcale od razu nie musi oznaczac¢ korzysci dla klienta). Czy
przetozy sie to na nizszy koszt kredytu i na nizsze raty, bedzie w duzym
stopniu zalezato od tego, na jakim poziomie banki ustalg drugi element
wchodzacy w sktad oprocentowania, czyli marze. Pierwsze przyktady
wskazuja na to, ze banki moga chcie¢ zrekompensowac nizszy poziom
WIRON-u wyzszym poziomem marzy, wskutek czego klienci nie odczuja

nizszego kosztu kredytu.

Skokowy wzrost popularnosci kredytéw ze stalym oprocentowaniem

(stalym, w okresie pierwszych pieciu lat kredytowania) oraz zatrzymanie cyklu
podwyzek stop procentowych (przynajmniej na jakis czas) odtozyt w czasie
dyskusje o przewadze WIRON-u nad WIBOR-em. Po pierwsze dlatego, ze
majac stalg rate dzisiaj, klienci zazwyczaj nie zastanawiajg sig, co bedzie

z oprocentowaniem kredytu i wysokoscia rat za piec lat. Po drugie, zatrzymanie
cyklu podwyzek stép procentowych spowodowato, ze réznica pomiedzy
WIBOR-em a WIRON-em nie jest juz tak drastyczna jak w momencie, kiedy
wybrzmiaty deklaracje ze strony rzadu o odejsciu od WIBOR-u.
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UWAGA

Poradnik powstat w 2024 roku. Niektdre informacje, zwtaszcza dotycza-
ce programoéw rzgdowych i warunkéw kredytowych, mogly ulec zmianie.

Sprawdz aktualne zasady kontaktujac sie Ekspertem Finansowym

Z jakich programéw rzagdowych mozna
obecnie skorzystac?

Zakup mieszkania lub domu to bez watpienia ztozony proces, do ktérego warto odpowiednio sie przygo-
towac. Jednym z gtdéwnych wyzwan jest przygotowanie na to budzetu domowego oraz rozeznanie w roz-
nych opcjach, aby uzyska¢ mozliwie najlepsze warunki kredytowe. W tym celu przyjrzyjmy sie programom
oferowanym przez rzad, w ramach ktérych mozesz otrzymac doptaty, dodatkowe zabezpieczenia czy
preferencyjne warunki kredytowania.

Mieszkanie bez wkladu wlasnego

Program umozliwia dofinansowanie przez panstwo kwoty obejmujgcej wktad wha-
sny wymagany do uzyskania kredytu hipotecznego na zakup mieszkania czy domu
jednorodzinnego lub jego budowe. Dofinansowanie zostaje udzielone przez Bank
Gospodarstwa Krajowego (BGK) i kosztuje 1% udzielonej kwoty (trzeba wptacic jg

jednorazowo).

Ograniczenia programu

taczna wysokosc¢ udzielonego dofinansowania oraz wkladu wiasnego kredytobiorcy nie moze by¢ wyzsza niz
200 000 z1, a maksymalna wysokos¢ gwarancji udzielana przez BGK wynosi 100 000 zt. Dofinansowanie nie
moze takze przekroczy¢ kwoty 20% catkowitych wydatkow dla kredytu o zmiennej stopie procentowej lub
kwoty 30% catkowitych wydatkow dla kredytu o statej lub okresowo statej stopie procentowe;.

+/ Kto moze skorzystaé?

Z programu moga skorzystaé single i pary bezdzietne, ale musi byc¢ to ich pierwsze mieszkanie. Kazda
z 0sOb ubiegajacych sie o pomoc musi spetni¢ nastepujgce warunki:
= nie moze posiadac na wlasno$¢ domu ani mieszkania,
= nie moze dysponowac spotdzielczym prawem do lokalu
mieszkalnego czy do domu jednorodzinnego
(z pewnymi wyjatkami - obowigzujg wtedy
maksymalne limity powierzchni uzaleznione
od liczby posiadanych dzieci),
= nie moze w przysztosci ubiegac sie
o inny gwarantowany kredyt
mieszkaniowy.
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Program przewiduje bezzwrotne doptaty do najmu mieszkania - nowo wybudowa-
nego lub oddanego do uzytkowania w wyniku dziatan rewitalizacyjnych, dla osob,
ktorych dochody sa na tyle niskie, ze ich wysokosé uniemozliwia samodzielny najem,
a jednoczesnie za wysokie, zeby starac sie o mieszkanie komunalne. Doptaty sg udzie-
lane w formie bezgotéwkowej - gmina przelewa je na rachunek inwestora lub wynaj-
mujgcego. Program przewiduje doptaty maksymalnie przez 15 lat.

Ograniczenia programu

Najmowane mieszkanie musi by¢ objete umowa w sprawie stosowania doptat zawartg pomiedzy gming

a Bankiem Gospodarstwa Krajowego. Doptaty obowigzujg przez 20 lat od zakonczenia inwestycji mieszka-

niowej. Ponadto mieszkanie musi byc¢:

= nowo wybudowane, powstate w wyniku przebudowy ze zmiang sposobu uzytkowania albo rewitalizacji,

= wynajmowane w formule ,lokal za grunt”, przez spoteczng agencje najmu ,SAN” lub zasiedlone po raz
pierwszy w terminie 24 miesiecy od dnia zakonczenia inwestycji mieszkaniowej.

Kto moze skorzystac?

O doptate moze ubiegac sie kazda osoba fizyczna, ktéra jest obywatelem polskim lub cudzoziemcem

przebywajacym w Polsce na podstawie tytulu wskazanego w ustawie:

= jej zarobki nie moga przekracza¢ 60% przecietnego wynagrodzenia w Polsce (raz do roku wylicza je
Gtowny Urzad Statystyczny).

= Dla matzenstw doptata wynosi 90% sredniej krajowej, dla rodziny z jednym dzieckiem - 120%, z dwoj-
ka dzieci - 150% itd.

= nie moze byc¢ wlascicielem ani wspdtwiascicielem innego mieszkania,

= posiada umowe najmu/podnajmu w wyniku naboru przeprowadzonego przez gmine lub spotke gmin-
na lub naboru uzupelniajgcego przeprowadzonego przez wynajmujgcego,

= jest w stanie terminowo uiszczac oplaty za wynajem w zakresie, ktory nie pokrywa doptata z programu.

Kazda gmina, ktora przytaczy sie do programu, moze ustali¢ wtasne kryteria dotyczace pierwszenstwa przy na-
borze wnioskdéw. Aby uzyskac¢ aktualne informacje w tym zakresie, odwiedz strone internetowg swojej gminy.

Program ma na celu utatwienie zakupu dziatki i wybudowanie na niej nieruchomosci

(lub zakup i remont istniejgcego budynku) wspolnie z kilkoma osobami. Kooperaty-

wy mieszkaniowe dajg mozliwos¢ obnizenia kosztow nawet do 20% w stosunku do

kupna mieszkania na rynku deweloperskim i utatwia proces zakupu nieruchomosci

od gminy dzieki opcji alternatywnych metod rozliczania, bonifikatom czy wygodnym

ratom. Uczestnicy programu moga rowniez skorzystac¢ z pomocy gminy, np. w kwe-
stiach organizacyjnych. Kooperatywa mieszkaniowa moze tez uzyskac tzw. rodzinny kredyt mieszkaniowy
z przeznaczeniem na dang inwestycje.

Ograniczenia programu

Wybudowany budynek lub budynki muszg by¢ przeznaczone do wlasnego uzytku mieszkalnego oraz
potrzeb mieszkaniowych osob z nimi zamieszkujacych (np. cztonkdw najblizszej rodziny) albo potrzeb
mieszkaniowych ich dzieci oraz oséb z nimi zamieszkujgcych. W ramach inwestycji nalezy wybudowac
minimum trzy mieszkania lub domy jednorodzinne, a kazdy z nich musi by¢ zagospodarowany do zamiesz-
kania i uzytku wlasnego cztonkdw kooperatywy.

Kto moze skorzystac?
Kooperatywa mieszkaniowa musi sktadac¢ sie z co najmniej trzech osob fizycznych, ktore decyduja sie

wspolnie zakupic dziatke i wybudowac na niej domy jednorodzinne lub budynek wielorodzinny z mieszka-
niami w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych.
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Pierwsze Mieszkanie

uzyskanie kredytu hipotecznego na preferencyjnych warunkach.
7 Konto mieszkaniowe

Jest to konto oszczednosciowe oferowane przez banki komercyijne, skierowane do osdb, ktére groma

Program ten obejmuje dwa rodzaje pomocy: Konto mieszkaniowe i Bezpieczny Kredyt 2%.
Maja one na celu zebranie srodkdéw na zakup pierwszego mieszkania lub domu oraz

dza $rodki na zakup pierwszego mieszkania, domu lub wk}ad finansowy w inwestycje, np. w ramach spot-
dzielni mieszkaniowej. Z programu mogg skorzysta¢ rowniez rodziny posiadajace niewielkie mieszkania

lub domy. Posiadacze konta mieszkaniowego, ktorzy spetnig wszystkie warunki, otrzymajg od panstwa
doptaty do zbieranych srodkow.

Okres oszczedzania na koncie wynosi od 3 do maksymalnie 10 lat, a wyptata srodkéw musi nastgpic¢ do
pieciu lat od ostatniej wplaty.

¢ Premie Mieszkaniowe

Program zaklada bezzwrotne premie z budzetu panstwa do funduszy gromadzonych na koncie mieszka

niowym, ktorych kwota jest uzalezniona od wysokoséci wptat i roénie wraz z pomnazaniem srodkéw. Pro-
gram zaklada premie wytgcznie przy systematycznych wptatach - minimum 11 wptat rocznie. Kazda wptata
musi wynies¢ od 500 zt miesiecznie do maksymalnie 2 tys. zt miesiecznie. Coroczna premia oszczedno-

$ciowa i odsetki sg zwolnione z podatku.
+’ Kto moze skorzystaé?

@ Osoby fizyczne od 13 do 45 lat, ktore:

= nie posiadaja ani nie posiadaly prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,

= nie przystuguje im ani nie przystugiwato im spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego,

= nie prowadzg innego Konta Mieszkaniowego ani innej Lokaty Mieszkaniowej.

@ Osoby, ktére mieszkaja w jednym whasnosciowym lokalu:

= do 50 m?z dwojgiem wtasnych lub przysposobionych dzieci,
= do 75 m? przy trojgu dzieci,

= do 90 m?2 przy czworgu dzieci,

= bezlimitu m2 przy pieciorgu lub wiekszej liczbie dzieci.

o Osoby posiadajace prawo do mieszkania, ktore:

= zostato nabyte w drodze dziedziczenia po otwarciu konta oszczednosciowego i rozpoczeciu oszcze-

dzania,

= odnosi sie albo odnosito do wspdtwiasnosci maksymalnie jednego mieszkania albo domu jedno-
rodzinnego w udziale nie wyzszym niz 50%, nabytego w drodze dziedziczenia przed rozpoczeciem
oszczedzania,

= dotyczy albo dotyczyto mieszkania lub domu jednorodzinnego

wylgczonego z uzytkowania w zwigzku z katastrofg budowlang N .
lub wskutek dziatania zywiotu, I .
= zostalo ustanowione w wyniku roszczenia, o ktérym mowa @
w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdt- ] m ] [
dzielniach mieszkaniowych (dotyczy spdtdzielczego @ ] @ T
prawa do lokalu). OO H
Prowadzenie Konta Mieszkaniowego odbywa si€ na zasa- . [
dach przedstawionych przez konkretny bank komercyjny @ O0d E
i moze uwzgledniaé oprocentowanie state lub zmienne O @ [ ]
oraz dodatkowe optaty roczne. m @
M :
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Slownik pojeé

A

Akt notarialny

Dokument urzedowy sporzadzany przez notariu-
sza. Potwierdza dokonanie okreslonej czynnosci
prawnej. W przypadku sprzedazy nieruchomosci
stanowi zabezpieczenie intereséw zaréwno stro-
ny kupujacej, jak i sprzedajacej. Przed podpisa-
niem obowigzkowo odczytywany jest przez nota-
riusza (lub inng osobe w jego obecnosci), a jego
tres¢ potwierdzona jest przez strony umowy.

Analiza kredytowa

Szereg czynnosci wykonywanych przez bank, kto-
ry ma na celu zbadanie zdolnosci kredytowej po-
tencjalnego kredytobiorcy. Analiza stuzy ocenie
ryzyka zwigzanego z udzieleniem kredytu osobie
wnioskujacej o jego przyznanie. Zazwyczaj dzieli
sie na dzialy: analize osobistg, analize ekonomicz-
ng, analize prawng oraz analize nieruchomosci.

Aneks

Pisemny zapis zmian warunkéw umowy. Podpi-
sywany np. wtedy, gdy kredytobiorca zmienia
walute kredytu, dokonuje wczesniejszej splaty
kredytu, zmienia okres kredytowania itp.

BIK

Biuro Informacji Kredytowej. Instytucja zatozona
przez Zwigzek Bankéw Polskich i same banki. Gro-
madzi i przetwarza dane dotyczace zobowigzan
Klientéw indywidualnych oraz firm. Na biezgco
rejestruje dane dotyczace wszystkich zacigga-
nych zobowigzan i postepdw w sptacie. Informa-
cje te stuza nastepnie m.in. do oceny mozliwosci
udzielenia kredytu hipotecznego.

C

Calkowity koszt odsetkowy kredytu

Wysokos$¢ odsetek naleznych bankowi, zsumo-
wana dla catego okresu kredytowania. Jest to
wartos¢ orientacyjna, wyliczona pod pewnymi
zatozeniami, m.in. ze w calym przyjetym okresie
splaty nie zmieni sie oprocentowanie kredytu czy
kredytobiorca nie bedzie dokonywat jakichkol-
wiek nadptat.

Bierzesz kredyt?

Cena ofertowa

Kwota, za jaka sprzedajacy wystawia nierucho-
mos¢, a wiec ta, ktéra widnieje w ofercie jej
sprzedazy. Czesto jest negocjowalna i moze ulec
zmianie w trakcie procesu sprzedazy.

Cena transakcyjna

Rzeczywista kwota, jakg kupujgcy musi zaptacic¢
za zakup nieruchomosci. To kwota, ktdra zostaje
wpisana w akt notarialny, a nastepnie przekazana
jest do ksiegi wieczystej.

Cesja

Umowa przenoszaca na rzecz banku uprawnienia
zinnej umowy, np. polisy ubezpieczeniowej. Naj-
czesciej podpisywana jest przy kredycie hipo-
tecznym.

Cross sell

Sprzedaz wigzana, czyli ogdlne okreslenie do-
datkowych produktow, poza samym kredytem,
proponowanych przez banki dla uatrakcyjnienia
warunkéw cenowych. Najczesciej produktami

w ramach sprzedazy wigzanej sa: konto z deklara-
cja wplywu wynagrodzenia bgdz okreslonej kwo-
ty, ubezpieczenie na zycie, ubezpieczenie nieru-
chomosci, karta debetowa badz karta kredytowa.

D

Decyzja kredytowa

Informacja przekazywana przez bank dotyczaca
tego, czy osoba wnioskujgca o kredyt otrzyma
finansowanie.Decyzja moze by¢ wstepna, osta-
teczna (pozytywna lub negatywna) badz wa-
runkowa. Negatywna decyzja powinna zawierac
informacje o przyczynach odrzucenia wniosku.
Pozytywna decyzja, oprocz informaciji o przyzna-
niu kredytu, zawiera tez jego konkretng oferte.

Dochéd

Pienigdze zarabiane lub otrzymywane, np. w formie
wynagrodzenia za prace lub dochodu z inwestycji.
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Ekspert kredytowy

Osoba, ktéra pomaga klientom uzyskaé kredyt
hipoteczny. Wspiera fachowga wiedzg, by osobom
starajgcym sie o uzyskanie finansowania zakupu
nieruchomosci najpierw wyjasni¢ wszelkie wat-
pliwosci, a nastepnie przeprowadzic¢ przez caty
proces zwigzany z otrzymaniem kredytu.

=

Forma zatrudnienia

Rodzaj umowy, na podstawie ktérego dana osoba
jest zatrudniona. Moze by¢ to: umowa o prace,
umowa-zlecenie, umowa o dzielo, umowa agen-
cyjna czy kontrakt menedzerski.

Formularz Informacyjny

Wystandaryzowany dokument prezentujgcy dang
oferte kredytu hipotecznego wraz z opisanymi
wszystkimi kosztami, zasadami ich naliczania, moz-
liwosciami zmiany pod wskazanymi warunkami,
przy skorzystaniu badz rezygnacji z dodatkowych
produktow banku itd. Banki i posrednicy kredytu
hipotecznego majg obowigzek przygotowania

i przekazywania klientom Formularzy Informacyj-
nych dla kazdej z ofert, jeszcze przed przyjeciem
whnioskow o kredyt.

H

Hipoteka

Ograniczone prawo rzeczowe, ktorego funkcja
jest zabezpieczenie interesu wierzyciela. W od-
niesieniu do kredytu hipoteka to zabezpieczenie
dla banku na wypadek niesptacania rat udzielo-
nego kredytu. Hipoteke ustanawia si€ na nieru-
chomosci, nabywanej badz majacej by¢ zabezpie-
czeniem wnioskowanego kredytu, do okreslonej
kwoty wskazanej w umowie, najczesciej miesz-
czacej sie w przedziale 150-200% kwoty udzie-
lonego kredytu. Kazda hipoteka ustanowiona
umowa to hipoteka umowna - jej ustanowienie
powinno by¢ potwierdzone w formie pisemnej,
w akcie notarialnym lub w umowie zawierajgcej
oswiadczenie wlasciciela danej nieruchomosci.

Hipotekataczna

Jeden ze sposobow zabezpieczenia kredytu hi-
potecznego. W przypadku hipotekitgcznej zabez-
pieczeniem kredytu nie jest jedna nieruchomosé
(jak w hipotece tradycyjnej), a kilka roznych nie-
ruchomosci. Nieruchomosci stanowigce zabez-
pieczenie mogg, ale nie musza, naleze¢ do jedne-
go wiasciciela. Jesli kredytobiorca nie dysponuje

Bierzesz kredyt?

dodatkowa nieruchomoscig, moze zabezpieczyc
kredyt hipoteczny nieruchomoscia, ktora nalezy
do innej osoby, niekoniecznie spokrewnionej.

K

Kalkulator kredytowy

Narzedzie, za pomocga ktorego mozna samodziel-
nie obliczy¢ (na podstawie danych dotyczacych
m.in. dochoddw, liczby osob w gospodarstwie
domowym czy limitéw na koncie i kartach) sza-
cunkowa kwote kredytu hipotecznego mozliwg
do uzyskania.

Karencja

Okreslony w umowie kredytowej okres zawie-
szenia splaty czesci raty, tj. czesci kapitatowej.
Kredytobiorca sptaca wowczas tylko odsetki.

Komisja Nadzoru Finansowego

Instytucja, ktora reguluje i nadzoruje sektor
finansowy w kraju, dbajac o stabilnos¢ i bezpie-
czenstwo rynku finansowego. Komisja sprawuje
nadzor m.in. nad sektorem bankowym, rynkiem
kapitatlowym czy instytucjami ptatniczymi.

Koszt poczatkowy

Koszt, ktéry nalezy uiscié na poczatku transakcji
lub zakupu, np. optaty za notariusza lub prowizje
agencji nieruchomosci.

Koszt miesigeczny

Koszt, ktéry regularnie ptacic¢ kazdego miesia-
ca, np. rachunek za wynajem mieszkania lub rate
kredytu.

Kredyt hipoteczny

Kazda forma kredytu czy zobowigzania, ktorej
jednym z prawnych zabezpieczen sptaty jest usta-
nowienie hipoteki na nieruchomosci, niezaleznie
od planowanego przeznaczenia srodkéw z tego
kredytu.Szczegdlng forma kredytu hipotecznego
jest kredyt mieszkaniowy, czyli kredyt na zaspo-
kojenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych. W tym
przypadku srodki pochodzace z kredytu musza
by¢ wykorzystane wytgcznie na cele mieszkanio-
we, czyli przede wszystkim zakup dowolnej nie-
ruchomosci (mieszkanie, dom, dziatka), remont
badz wykonczenie nieruchomosci czy budowe
domu.

Ksigzka przychodoéw i rozchodéw

Dokument, w ktérym prowadzi sie rejestr przy-
chodow (dochodoéw) i wydatkow (rozchodow)
w celu monitorowania finanséw z dziatalnosci
gospodarczej.
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Ksiega wieczysta

Urzedowy rejestr, w ktorym ujawniony jest stan
prawny nieruchomosci. Ksiega wieczysta sktada
sie z czterech dziatow. W Dziale | dokonuje sie
oznaczenia nieruchomosci, Dziat Il zawiera infor-
macje o wlascicielach, Dziat Il to ograniczone
prawa rzeczowe (np. stuzebnosci), a w Dziale IV
wpisywane sg hipoteki.

L

LTV

Skrotowiec od pierwszych liter angielskiego
»,Loan To Value”, czyli wyrazony procentowo udziat
Srodkéw pochodzacych z kredytu w relacji do
wartosci zabezpieczenia splaty danego kredytu.
Zgodnie z Rekomendacja S, czyli zbiorem wytycz-
nych Komisji Nadzoru Finansowego dla instytu-
cji udzielajgcych zobowigzania zabezpieczone
hipoteka, poziom LTV nie powinien przekraczac
80%, a w przypadku dodatkowego zabezpiecze-
nia moze by¢ to maksymalnie 90%.

M

Marza banku

Jedna z wartosci stuzaca ustaleniu oprocento-
wania kredytu hipotecznego. Marze podawane
s3 w aktualnej ofercie cenowej i poza konkuren-
cyjnoscig danego banku wptyw na ich wysokosé
maja: wysokos$é wktadu wlasnego, skorzystanie
z produktéw dodatkowych czy nawet kwota
whnioskowanego kredytu.

N

Nadptata kredytu hipotecznego

Jakakolwiek ptatnos¢ pomniejszajgca saldo kredy-
tu, wykonana poza podstawowym harmonogramem
splaty. Nadptaty kredytu moga by¢ wykonywane

w dowolnym momencie trwania umowy kredytowej.
W czesci bankéw w okresie pierwszych 36 miesiecy
liczonych od podpisania umowy bank moze nalicza¢
dodatkowa prowizje rekompensacyjng, w wysoko-
$ci maksymalnie 3% od kwoty nadptacane;j.

O

Odbidr nieruchomosci

Formalny proces sprawdzania i potwierdzania, ze
nieruchomosc¢ jest gotowa do przekazania nowe-
mu wlascicielowi. Podczas odbioru nieruchomo-
$ci od dewelopera podpisuje sie protokot odbio-
ru mieszkania, w ktorym wpisuje sie m.in. usterki
wystepujgce w lokalu podczas jego odbioru.

Bierzesz kredyt?

Odsetki

Srodki nalezne bankowi z tytutu udzielonego
kredytu. Wysokos$¢ odsetek uzalezniona jest od
stopy procentowej kredytu.

Okres kredytowania
Okres od dnia uruchomienia srodkow z kredytu
do dnia jego catkowitej sptaty wraz z odsetkami.

Okres sptaty
Okreslony czas, w ktorym nalezy sptaci¢ zobowig-
zanie kredytowe lub pozyczkowe.

Operat szacunkowy

Dokument zawierajgcy ocene wartosci nierucho-
mosci dokonang przez rzeczoznawce majgtkowe-
go lub eksperta.

Oprocentowanie kredytu

Wyrazona w procentach wartos¢, na podstawie
ktérej bank nalicza odsetki od pozyczonej kwoty.
Przy kredytach hipotecznych bank musi zapropono-
wac dwa warianty oprocentowania:
Oprocentowanie state (okresowo state): w pierw-
szym okresie, trwajgcym w zaleznosci od banku 5,

7 lub maksymalnie 10 lat, oprocentowanie kredytu
zostanie ,zamrozone” na ustalonym w umowie po-
ziomie. Niezaleznie od sytuacji rynkowej nie ulegnie
ono zmianie - czyli raty kredytu beda identycznej
wysokosci. Nastepnie, po uptywie pierwszego okre-
su, bank moze zaproponowac wysoko$¢ oprocento-
wania na kolejny - nowa wartos¢ badz odsetki bedg
naliczane wedlugg oprocentowania zmiennego.
Oprocentowanie zmienne wyrazone jest jako suma
dwdch wartosci: marzy banku oraz aktualnego
poziomu wskaznika referencyjnego stopy procento-
wej, ktérym jest wskaznik WIBOR (wkrotce zosta-
nie zastapiony przez WIRON). O ile marza banku

jest stata, okreslona w umowie kredytowej, o tyle
wartos¢ WIBOR-u aktualizowana jest w zasadzie
codziennie (w dni robocze). W zaleznosci od banku
przyjmowane sg wartosci WIBOR-u 3- i 6-miesiecz-
nego (WIBOR 3M i WIBOR 6M), przez co oprocento-
wanie kredytu i wysoko$¢ raty moga ulegac zmia-
nom co trzy lub szes¢ miesiecy.

P

PIT
Podatek dochodowy od osob fizycznych, czyli
podatek ptacony od dochodu.

Posrednik kredytu hipotecznego

Osoba lub firma, ktéra posredniczy miedzy klientem
a bankami w procesie wyboru i udzielenia konkret-
nego kredytu hipotecznego. Dokonuje czynnosci
zwigzanych z przygotowaniem, oferowaniem oraz
zawieraniem umow kredytowych. \Wynagrodzenie
posrednika kredytowego wyplacane jest przez bank.
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Prawo wtasnosci

Prawo do posiadania, uzywania, sprzedawania lub
dziedziczenia nieruchomosci lub innego mienia
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawnymi.

Proces kredytowy

Wieloetapowa procedura bankowa, ktérej celem
jest uzyskanie kredytu przez kredytobiorce.
Proces ten rozpoczyna sig wraz z pierwszym
zapoznaniem sie przez klienta z ofertg kredytowa
i trwa do chwili catkowitego splacenia zaciggnie-
tego zobowigzania.

Produkt bankowy

Gotowa, w petni okreslona ustuga, ktérg bank
oferuje klientowi (osobie fizycznej lub osobie
prawnej). Musi by¢ zgodny z szeregiem regula-
cji prawnych, np. z ustawa Prawo bankowe czy
Kodeksem cywilnym. Przyktadami produktéw
bankowych mogg by¢ konta, kredyty, depozyty
karty, faktoring.

Promesa

Wstepna gwarancja otrzymania danej sumy pie-
niedzy od banku; udzielenie kredytu. W okresie
pomiedzy zawarciem promesy kredytowej a pod-
pisaniem umowy moga zaistnie¢ sytuacje dyskre-
dytujgce szanse na kredyt.

Prowizja

Optlata za przyznanie kredytu, ptatna przed jego
uruchomieniem lub doliczana do kwoty przyzna-
nego kredytu.

Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
Sytuacja, w ktorej utracie wlasnosci przez jedng
osobe towarzyszy rownoczesne jej nabycie przez
inna. Przeniesienie wlasnosci nastepuje w mo-
mencie, w ktorym kupujacy podpisuje umowe
zakupu nieruchomosci. Aby byta ona formalnie
wazna, musi zostac¢ zawarta w formie aktu nota-
rialnego.

R

Rada Polityki Pienigznej

Organ Narodowego Banku Polskiego. Ustala
corocznie zatozenia polityki pienieznej i przed-
ktada je do wiadomosci Sejmowi rownoczesnie
z przedtozeniem przez Rade Ministrow projektu
ustawy budzetowej.

Rata kapitatlowa

Czes¢ raty kredytu, ktoéra faktycznie sptaca kre-
dyt, pomniejsza co miesigc saldo zadtuzenia.

Bierzesz kredyt?

Rata kredytu
Suma, na ktdra sktadaja sie raty kapitatowe oraz
rata odsetkowa.

Rata odsetkowa, odsetki

Odsetki do kredytu to dodatkowe koszty, ktore
kredytobiorca musi zaptacic¢ za korzystanie z po-
zyczonej kwoty. Naliczane sg od kwoty pozostatej
do sptaty, na podstawie aktualnego oprocento-
wania. Rata odsetkowa to comiesieczny koszt
ponoszony na rzecz banku za udzielenie kredytu.

Raty malejace

Metoda sptaty kredytu, w ktérej kazda kolej-

na sptacana rata jest nizsza od raty sptacanej

w poprzednim miesigcu. W miare sptaty kredytu
saldo kapitatu maleje, co sprawia, ze odsetki stajg
sie mniejsze. Metoda ta prowadzi do nizszego
ogolnego kosztu kredytu, ale poczatkowe raty

S3 wyzsze.

Raty rowne / annuitetowe

Metoda sptaty kredytu, w ktorej kazda ze sptaca-
nych rat ma taka sama wysokos¢. W pierwszych
miesigcach sptaty raty rowne sg wyraznie nizsze
od rat malejgcych, co odbywa sie kosztem wol-
niejszej sptaty kredytu.

Refinansowanie kredytu hipotecznego
Czynnos¢ polegajaca na przeniesieniu juz posia-
danego kredytu hipotecznego do innego banku.
Nowy bank przejmuje zobowigzanie, proponujac
jednoczesnie lepsze warunki cenowe. Rozwazajac
optacalnosc refinansowania, nalezy sprawdzi¢ nie
tylko parametry nowych ofert kredytowych, ale
rowniez warunki wczesniejszej catkowitej sptaty
w obecnej umowie.

Rekomendacja S

Zbior rekomendacji wydawanych przez Komisje
Nadzoru Finansowego, kierowanych bezposred-
nio do bankéw. Celem Rekomendaciji S jest wy-
pracowanie dobrych praktyk w zakresie zarzadza-
nia kredytami zabezpieczonymi hipotecznie.

Rozdzielno$¢ majatkowa

Stan prawny, w ktérym matzonkowie utrzymuja
odrebne majatki i finanse w trakcie trwania mat-
zenstwa. Oznacza to, ze mienie kazdego z mat-
zonkow jest osobiste i niepodzielne, a niektore
aktywa i dtugi nie s wspdlne. Rozdzielnosc¢
majatkowa moze by¢ ustanowiona na rézne spo-
soby i ma na celu ochrone intereséw finansowych
i wlasnosciowych kazdego z matzonkéw. Umowa
majatkowa, ktéra reguluje te kwestie, nazywana
jestintercyza.
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Rzeczywista Roczna Stopa Oprocentowania
RRSO; wyrazony w wartosci procentowej w ujeciu
rocznym catkowity koszt kredytu ponoszony przez
klienta. Poza suma odsetek do wyliczenia RRSO
sumuje sie réwniez wszelkie koszty zwigzane z za-
ciggnieciem kredytu i ustanowieniem jego zabez-
pieczen, czyli m.in. koszt prowizji, wyceny nieru-
chomosci, sume kosztéw ubezpieczenia na zycie,
ubezpieczenia nieruchomosci i ewentualnych innych
ubezpieczen, koszty prowadzenia rachunku banko-
wego. Jest to wartos¢ orientacyjna, niezakladajaca
zmiany oprocentowania kredytu, jego nadplat itd.

S

Saldo kredytu

Kwota, ktérag kredytobiorca musi oddaé banko-
wi (bez odsetek). Na poczatku okresu kredytu
saldo kredytu jest rowne pierwotnie pozyczonej
sumie. W miare splaty kolejnych rat saldo kredytu
maleje, az osiggnie zero, co oznacza pelng splate
kredytu lub pozyczki. Czesto oprécz samej pozy-
czonej kwoty (kredyt netto) w sklad salda kredytu
wchodzg takze inne optaty.

Scoring

Proces oceny wiarygodnosci kredytowej lub
zdolnosci kredytowej osoby lub firmy, w celu
okreslenia, czy sg one zdolne do sptacenia
pozyczkilub kredytu. Wplyw na scoring maja
wszystkie informacje przekazywane we wniosku
kredytowym, takie jak wiek, wyksztalcenie, stan
cywilny, wielkos$¢ gospodarstwa domowego,
sytuacija finansowa, wysokos¢ wktadu wlasnego,
jak i uzyskane przez bank w wyniku weryfikacji

w Biurze Informacji Kredytowej i innych bazach,
np. ilos¢ posiadanych zobowigzan, historia spta-
cania, czestotliwos¢ zaciggania zobowigzan itd.
Ocena scoringowa dokonywana jest automatycz-
nie, zazwyczaj w momencie sktadania wniosku
kredytowego, a jej pozytywny przebieg decyduje
o mozliwosci dalszego procesowania wniosku

o kredyt.

Stopa procentowa

Koszt kapitatu, jakg posiadacz kapitatu uzysku-

je od kapitatobiorcéw za udostepnienie go na
ustalony czas. Stopy procentowe w Polsce s3
ustalane przez Rade Polityki Pienieznej, czyli
organ decyzyjny Narodowego Banku Polskiego.
Wzrost [ spadek stop procentowych w mniejszym
lub wiekszym stopniu ma konsekwencje m.in. dla
kredytobiorcow i oszczedzajacych.

Bierzesz kredyt?

T

Taksa notarialna

Stawka wynagrodzenia notariusza za wykonanie
czynnosci notarialnych. Jej wysokos¢ okresla sie
na podstawie umowy notariusza ze stronami czyn-
nosci. Nie moze ono jednak by¢ wyzsze niz maksy-
malne stawki taksy notarialnej wlasciwe dla danej
czynnosci. Stawki maksymalne taksy notarialnej
ustala rozporzadzeniem Minister Sprawiedliwosci.

Transza

Czes¢ kredytu wydzielona z catej przyznanej kwo-
ty. W transzach wyplacane sg kredyty przezna-
czone na budowe z deweloperem lub systemem
gospodarczym. Przed uruchomieniem kolejnych
transz bank dokonuje kontroli inwestycji, weryfi-
kujac postep prac budowlanych.

U

Ubezpieczenie na zycie

Rodzaj polisy ubezpieczeniowej, ktdra ma na celu
ochrone zaréwno kredytobiorcey, jak i kredyto-
dawcy w przypadku niezdolnosci kredytobiorcy
do sptaty kredytu z powodu smierci, choroby lub
niezdolnosci do pracy.

Ubezpieczenie nieruchomosci

Rodzaj polisy ubezpieczeniowej, ktdra zapewnia
ochrone finansowg wascicielowi nieruchomosci
w przypadku réznych zdarzen, takich jak pozary,
zalania, kradzieze, czy inne uszkodzenia mienia.
To zabezpieczenie ma na celu ochrone inwestycji
w nieruchomos$¢ i minimalizacje ryzyka zwigza-
nego z utratg wartosci nieruchomosci lub kosz-
townymi naprawami. Wykupienie polisy ubezpie-
czeniowej jest jednym z warunkow otrzymania
kredytu.

Ubezpieczenie niskiego wktadu wtasnego
Dodatkowe zabezpieczenie kredytu w przypad-
ku, gdy wnioskowana kwota jest wyzsza niz 80%
wartosci nieruchomosci (LTV jest wyzsze niz
80%). W zaleznosci od banku moze ono przybie-
rac rézne formy: jednorazowej dodatkowej optaty
w momencie uruchamiania kredytu badz pod-
wyzszonego oprocentowania do czasu, gdy saldo
kredytu spadnie ponizej 80% wartosci nierucho-
mosci.
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Ubezpieczenie pomostowe

Dodatkowe zabezpieczenie na tzw. okres przej-
$ciowy, tj. od dnia uruchomienia kredytu do
momentu jego prawomocnego zabezpieczenia,
czyli wpisu hipoteki na rzecz banku. Z punktu wi-
dzenia kredytobiorcy ubezpieczenie pomostowe
wigze sie z wyzszym oprocentowaniem i wyzszy-
mi poczatkowymi ratami kredytu. Nowelizacja
ustawy o kredycie hipotecznym zniosta mozli-
wos¢ pobierania przez banki dodatkowych optat
w oczekiwaniu na ustanowienie hipoteki - dla
umow kredytowych od 17.09.2022 r. ubezpiecze-
nie pomostowe juz nie wystepuje.

Umowa deweloperska

Dokument w formie aktu notarialnego, w kto-
rym deweloper zobowigzuje sie ustanowi¢ lub
przenies¢ na nabywce prawo wlasnosci domu,
lub mieszkania, po zakonczeniu przedsiewziecia.
Rolg umowy deweloperskiej jest ustalenie miedzy
stronami ceny i przedmiotu pézniejszej umowy
przenoszacej wlasnosé, a takze zobowigzanie ich
do jej zawarcia.

Umowa kredytowa

Formalny dokument zawierany miedzy kredy-
todawca (np. bankiem, instytucja finansow3)

a kredytobiorca, w ktérej okresla sie warunki i za-
sady udzielenia kredytu. Umowa reguluje prawa

i obowigzki obu stron w zwigzku z przekazaniem
srodkow finansowych na potrzeby kredytobiorcy.

Umowa przedwstepna

Umowa, w ktorej jedna ze stron lub obie strony
zobowigzujg sie do zawarcia oznaczonej umowy.
Powinna okreslac istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej, czyli docelowej umowy, ktéra pod-
pisza miedzy sobg zainteresowani. W przypadku
sprzedazy mieszkania w umowie przedwstep-

nej muszg znalez¢ wszystkie istotne elementy,
jakie powinna zawiera¢ umowa sprzedazy, m.in.
doktadne okreslenie nieruchomosci podlegajacej
sprzedazy oraz jej ceny.

Ustawa o kredycie hipotecznym i nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami
zdnia 23 marca 2017 r. z pdzniejszymi zmianami
Najwazniejszy akt prawny kompleksowo regulu-
jacy zasady oferowania kredytow hipotecznych,
poczawszy od prezentacji warunkéw cenowych,
przez wydanie decyzji, az po zawarcie umowy

i pdzniejszag obstuge. W ustawie wskazane s3
rowniez wytyczne dla bankow co do istotnych
parametréow kredytu, takich jak maksymalny okres
kredytowania, zasady naliczania prowizji za nad-
ptacanie i wczesniejszg sptate kredytu czy nawet
maksymalny czas oczekiwania na wydanie decyzji
kredytowej.

Bierzesz kredyt?

W

Wartos$¢ nieruchomosci / wycena nieruchomosci
Ustalana najczesciej przez rzeczoznawce majgtko-
wego rynkowa wartosé nieruchomosci, ktéra ma
stanowi¢ zabezpieczenie przy wnioskowanym kre-
dycie. Rzeczoznawca majatkowy dokonuje wyceny,
opierajac sie na dokonanych transakcjach (zawar-
tych umowach sprzedazy) dla mozliwie najbardziej
podobnych nieruchomosci, w mozliwie najbardziej
zblizonej lokalizacji, jednoczesnie jak najbardziej
aktualnych. Tak przygotowana wycena dostarczana
do banku jest w formie operatu szacunkowego -
dokumentu majgcego charakter urzedowy.

Wczesniejsza splata kredytu hipotecznego
Forma catkowitej nadplaty kredytu, powodujaca
wyzerowanie salda kredytu i wygasniecie zobo-
wigzania. Kredyt moze by¢ sptacony w dowolnym
momencie trwania umowy kredytowej z tym
zastrzezeniem, ze w czesci bankéw w okresie
pierwszych 36 miesiecy liczonych od podpisania
umowy bank moze nalicza¢ dodatkowg prowizje
rekompensacyjng, w wysokosci maksymalnie 3%
od kwoty nadptacanej.

WIBOR

Warsaw Interbank Offered Rate; $Srednia stopa
procentowa, po jakiej najwigksze banki w Polsce
s sktonne innym bankom udzieli¢ pozyczki w zto-
tych na ustalony okres. Jest podstawg do okre-
Slenia oprocentowania kredytow w ztotych.

WIRON

Warsaw Interest Rate Overnight; nowy indeks
opracowany na podstawie jednodniowych trans-
akcji depozytowych, zawieranych przez banki z in-
nymi bankami, instytucjami finansowymi i duzymi
przedsigbiorstwami. Od grudnia 2022 r. WIRON
jest wskaznikiem referencyjnym stopy procento-
wej m.in. nowo udzielanych kredytéw. W przy-
sztosci bedzie jednym z najwazniejszych wskaz-
nikow referencyjnych decydujacych o wysokosci
oprocentowania kredytow zawieranych w Polsce.
Zastagpi catkowicie WIBOR.

Wktad wiasny

Poziom srodkow wiasnych (oszczednosci), jaki
kredytobiorca jest w stanie dostarczy¢ banko-

wi udzielajgcego kredytu. Banki wymagajg, aby
udziat srodkow wiasnych wynosit minimum 10%,

a w niektorych przypadkach nawet 20% wartosci
nieruchomosci. Jako wktad wiasny moze by¢ wy-
korzystana rowniez inna posiadana nieruchomosc¢
mieszkalna, pod warunkiem, ze nie jest zabezpie-
czeniem innego zobowigzania.
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Whniosek kredytowy

Formalny dokument, ktéry kredytobiorca skta-
da do banku lub innej instytucji finansowej,
aby ubiegac sie o kredyt. Zawiera informacje
niezbedne do oceny zdolnosci kredytowej oraz
okreslenia warunkow udzielenia kredytu, m.in.
preferowang kwote kredytu i okres splaty, dane
osobowe i teleadresowe, wysokos¢ dochodow
i forme zatrudnienia, informacje na temat po-
siadanych kredytow, pozyczek itp. Osoba, ktora
sktada wniosek kredytowy, to wnioskodawca.

Wskaznik DStl

Debt Service to Income; koszt obstugi zadtuzenia
w porownaniu do dochodu kredytobiorcy. Dzieki
temu wskaznikowi bank moze obliczy¢, jaka czesc
procentowa rocznych dochodow pochtaniajg
koszty zwigzane z zobowigzaniami finansowymi.
Zaliczaja sie do nich raty kredytow, zaciggniete
pozyczki, zakupy na raty, limity na karcie kredyto-
wej i na koncie.

Wspotkredytobiorca

Osoba lub podmiot, ktéry sktada wniosek o kre-
dyt razem z gtdéwnym kredytobiorca i wspotdzieli
odpowiedzialnos¢ za sptate zobowigzan kredyto-
wych. Wspotkredytobiorca jest rownoprawnym
kredytobiorca i ma takie same prawa i obowigzki
co gtowny kredytobiorca w kontekscie danej
umowy kredytowej.

y 4

Zdolnos¢ kredytowa

Maksymalna mozliwa kwota kredytu, ktorg bank
jest gotow udzieli¢, przy okreslonych warunkach
i sytuacji finansowej. Dla okreslenia maksymainej
zdolnosci kredytowej przyjmowanych jest sze-
reg danych takich jak m.in.: wysoko$¢ dochodu
netto, aktualne posiadane zobowigzania kredy-
towe, wiek kredytobiorcy, miejsce zamieszkania,
deklarowane miesieczne wydatki gospodarstwa
domowego, liczba osdb na utrzymaniu czy nawet
wewnetrzna bankowa ocena danej transakcji

i kredytobiorcy, czyli tzw. scoring.

Zobowigzanie kredytowe

Obietnica sptacenia pozyczonej kwoty pienie-
dzy wraz z odsetkami, czesto w ratach, zazwyczaj
poprzez kredyt bankowy. Nie myli¢ z obcigzeniem
kredytowym - obcigzenie kredytowe odnosi sig
do miesiecznych rat kredytu hipotecznego, ktore
nalezy regularnie (co miesigc) sptacac.

Bierzesz kredyt?
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