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abc w pytaniach i odpowiedziach

Kredyt hipoteczny krok po kroku A B c kr ed Y'o'w
mieszkaniowych

@

Okreslenie wiasnych preferencji oraz
cech oczekiwanego kredytu

1 Jak okresli¢ nasze potrzeby i mozliwosci?

Zakup mieszkania lub budowa wtasnego domu to ogromna inwestycja, do kto-
rej przygotowujemy sie zwykle przez wiele lat. Realizacja naszych marzen zazwy-
czaj wymaga takze znacznych naktadéw finansowych. Nie ma zatem nic dziwnego

Wybor kilku bankow w tym, ze planujgc budowe lub zakup mieszkania szukamy dodatkowych zrodet
oraz zebranie ofert kredytowych finansowania naszej inwestycji. Aktualnie kredyty na cele zwigzane z realizacjg
inwestycji mieszkaniowych oferujg zaréwno banki uniwersalne jak i specjalistyczne
banki hipoteczne.

Aby wsrdd bogatej oferty rynkowej stosunkowo szybko i sprawnie wybrac kre-
dyt odpowiadajgcy naszym potrzebom, warto odpowiedzie¢ sobie na kilka pod-
stawowych pytan, niejako wyznaczyé putap naszych potrzeb i mozliwosci.
Sporzadzenie zestawienia ofert Sprecyzowanie oczekiwan oraz okreslenie najwazniejszych (koniecznych) cech
wg indywidualnych kryteriow poszukiwanego przez nas kredytu znacznie utatwi nam wstepng selekcje produk-
tow bankowych. Bez straty cennego czasu sposrod natfoku informaciji i reklam
wytonimy te, ktére pozwolg nam dokona¢ wyboru oferty kredytowej odpowiadaja-
cej naszym oczekiwaniom.

Do podstawowych pytan, ktére warto sobie postawi¢ przed wyborem oferty
kredytowej naleza:

Wybor oferty kredytowej B Jaki bedzie catkowity koszt naszej inwestycji?

B Czy posiadamy fundusze, ktére moga stanowi¢ wkfad wiasny?

B W jaki sposéb bedziemy wydatkowaé nasze pienigdze; jednorazowo
czy w kilku ratach?

Jak wysokie, miesieczne obcigzenia z tytutu sptaty kredytu sg dla nas
akceptowalne?

Spotkanie z przedstawicielem banku B Naiile lat chcemy roztozyé splate kredytu?

B Czy wazna jest dla nas mozliwos¢ wczesniejszej sptaty?

Czy zawsze bedziemy w stanie sptacac¢ kredyt regularnie; jakie sg
ewentualnie mozliwosci zawieszenia sptaty w przypadku nieprzewi-
dzianych trudnosci?

B Jakie zabezpieczenia sptaty pozyczonych srodkéw mozemy zapro-
Kompletowanie dokumentow ponowaé?
wymaganych przez bank

<
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2 Jak oceniac oferte kredytowg banku?

@

Jesli zgodnie z wczesniejszymi sugestiami wypunktujemy nasze priorytety kre-
dytowe i na ich podstawie przeprowadzimy selekcje oferty rynkowej okaze sie, ze
Ztozenie wniosku kredytowego sposrod nattoku informacii, reklam i bankowych ulotek bedziemy w stanie wyse-
lekcjonowac te produkty, ktore skierowane sg wtasnie do nas. Jest to sygnat, iz
mozemy rozpocza¢ drugi etap selekcji — szczegétowe poréwnanie kilku wybranych
przez nas ofert.

Takie poréwnania mozna znalez¢ na stronach internetowych firm zajmujacych
sie posrednictwem kredytowym, mozna je takze w prosty sposéb przeprowadzi¢
Przyznanie kwoty kredytu samemu. Ten ostatni sposdb jest zresztg najbardziej efektywny w koricowej fazie

| wypfata Srodkow podejmowania decyzji, gdy wahamy sie pomigdzy wyborem 2-3 konkretnych ofert
kredytowych. W praktyce okazuje sie bowiem, ze ogélne poréwnania nie uwzgled-

@

4 1-2 DS™M



niajg naszych indywidualnych preferencji. Warto wéwczas samemu pokusic sie
0 sporzgdzenie prostego, tabelarycznego zestawienia, ktore pozwoli nam doko-
nac¢ wtasciwego wyboru.

W ogodlnie dostepnych poréwnaniach, do najwazniejszych kryteriow wyzna-
czajgcych atrakcyjnos¢ poszczegolnych kredytéw zwykle zaliczane sg: wysokosé
oraz sposo6b naliczania oprocentowania, prowizje i optaty zwigzane z udziele-
niem kredytu, wysokos¢ wymaganego przez bank udziatu wtasnego, okres kre-
dytowania, warunki sptaty oraz waluta kredytu.

3 Jaki kredyt jest najlepszy?

O tym czy dany kredyt jest dobry czy tez nie decyduja tylko i wylgcznie nasze
potrzeby. Rodzaj kredytu musi bowiem by¢ dopasowany do naszych planéw, tego
na co przeznaczamy dodatkowe s$rodki, jak planujemy je sptacac¢ itp.? Warto jed-
nak pamieta¢ o mechanizmach rynkowych, ktére moga ufatwi¢ nam dostep do cie-
kawych ofert. Mamy tu na mysli prowadzone co pewien czas akcje promocyjne
poszczegolnych bankéw polegajgce miedzy innymi na oferowaniu korzystniej-
szych, w stosunku do reszty rynku, kredytow dtugoterminowych tylko po to, aby
zwigzac ze sobg — na kilka lub kilkanascie lat — stabilng grupe nowych klientow.

Podobnym mechanizmem jest stosowanie przez banki preferencji w stosunku
do wtasnych klientéw. Bank, ktory od lat prowadzi nasz rachunek osobisty, zna
historie naszych przychodow, sptat wczesniejszych zobowigzan oraz innych ,.indy-
widualnych przepfywow finansowych”. Nie musimy zatem traci¢ czasu na przeko-
nywanie pracownika banku o swojej rzetelnosci, zas — ze strony banku — nasza
lojalnos¢ jest zwykle wynagradzana réznymi preferencjami Warto takze rozwazy¢
skorzystanie z ustug firm posrednictwa kredytowego, w ktorych — w jednym miej-
scu — mozemy bezptatnie uzyska¢ porownania ofert kilku bankow.

4 Jak wysoki kredyt moge zaciggnac?

O wysokosci zacigganego kredytu, z jednej strony, decydujg nasze potrzeby
finansowe zwigzane z realizacjg inwestycji, z drugiej zas, wyliczony przez bank
w ktorym chcemy zaciggna¢ kredyt — poziom naszej ,,zdolnosci kredytowej”. Pod
pojeciem ,,zdolnosci kredytowej” kryje sie, przeprowadzana przez pracownika
banku, ocena naszych miesiecznych przychodow i wydatkow, majgca na celu obli-
czenie maksymalnego finansowego obciazenia, jakie bedziemy mogli ponies¢ tytu-
tem sptaty rat udzielonego kredytu. Kazdy bank ma wtasny kalkulator zdolnosci
kredytowej, skonstruowany zazwyczaj na podstawie srednich danych statystycz-
nych. Taki kalkulator pozwala na szybkie wyliczanie akceptowalnej przez nas, mie-
siecznej wysokosci rat sptaty kredytu. Najogolniej rzecz biorgc do wyliczen tych
przyjmowane sg takie parametry jak: miesieczne przychody gospodarstwa domo-
wego, ilos¢ osob pozostajgcych we wspdlnym gospodarstwie domowym, mie-
sieczne koszty utrzymania mieszkania, samochodu oraz inne wydatki konsump-
cyjne (Srednie koszty wyzywienia, ubrania, leczenia, takze rozrywek kulturalnych,
itp.). Przy ocenie naszej zdolnosci kredytowej bank bierze rowniez pod uwage inne
czynniki, np.: posiadane juz przez nas obcigzenia kredytowe lub inne state zobo-
wigzania, wiek, wykonywany zawod, perspektywy zatrudnienia oraz strukture przy-
chodow gospodarstwa domowego. W oparciu o wyliczong ,,zdolnos¢ kredytowg”
oraz parametry kredytu: przewidywany okres sptaty, wysokos$¢é posiadanych
srodkéw wiasnych — mozna wyliczy¢ warto$é mozliwych do uzyskania z banku
srodkow (wartos¢ kredytu). Oczywiscie, im wiecej Srodkdw miesiecznie mozemy
przeznaczy¢ na spfate kredytu oraz im dtuzszy jest planowany przez nas czas
sptaty, tym wyzsza jest wartos¢ dodatkowych srodkéw jakie mozemy uzyskaé
z banku.

Podstawowe parametry

kredytu

wysokosé kredytu

wysokos¢
oprocentowania
i sposéb jego naliczania

prowizje i optaty
zwigzane z udzieleniem
kredytu

wysoko$¢é wymaganego
przez bank udziatu
wiasnego

okres kredytowania

warunki spfaty kredytu

waluta kredytu

Im wieksze raty
miesieczne mozemy

»,udzwigngé” oraz im

diuzszy jest czas sptaty

kredytu, tym wieksza
moze by¢

wartos¢ kredytu.
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Poza oprocentowaniem
jest sporo optat
dodatkowych, ktére robig
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wrazenie drobnych.
Warto jednak doktadnie
uwzgledni¢ optaty
wyrazone w procentach
od wartosci kredytu,
gdyz mogg one okazac sie
»iezyczkiem u wagi”
przy poréwnywaniu

réznych ofert.

Warto zaznaczyé,
ze s na rynku banki,
ktére wielu
z wymienionych optat

nie pobierajg.
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5 Jakie optaty wiazg sie z zaciggnieciem kredytu?

Jest to wazne pytanie, o ktérym warto pamigta¢ szukajgc dla siebie dobrej oferty
kredytowej. Poza oprocentowaniem kredytu mozemy sie bowiem spotkac z sze-
regiem optat dodatkowych, takich jak optaty za:

rozpatrzenie wniosku — opfata ta nie jest pobierana przez wszystkie banki,
warto jednakze wiedzie¢, iz mozemy liczyC sige z kosztami z tego tytutu
rzedu 50-200 zt,

wydanie promesy udzielenia kredytu — opfata pobierana przez wiek-
sz0s¢ bankow, wynosi okoto 200-300 zi,

wycene nieruchomosci — optata pobierana przy wybranych rodzajach
kredytu, nie przez wszystkie banki, rozpieto$¢ tej opfaty jest jednak zna-
czna i wynosi od 300 do 1000 zt. Mozna takze spotkac sie z kosztami
sprawdzania przez bank wykorzystania srodkow z kredytu: 50-80 zt (za
kontrole postepu prac budowlanych),

udzielenie kredytu — w zaleznosci od banku prowizja z tego tytutu wynosi
od 0,5 do 3,5% kwoty kredytu (w niektérych bankach moze by¢ potragcona
bezposrednio z udzielonego kredytu),

podniesienie kwoty kredytu w trakcie trwania umowy — dotyczy niekt6-
rych bankow i produktow kredytowych, wynosi okofo 1,5-2% kwoty dodat-
kowego limitu,

prolongate sptaty w trakcie trwania umowy kredytowej — tylko jesli za-
pisy umowy przewidujg takg mozliwosc — 0,5-1%,

przewalutowanie w trakcie trwania umowy kredytowej — opfata od 0,5-
0,8%. Niektore banki nie pobierajg prowizji za przewalutowanie kredytu,
zastrzegajg jednak, iz kredyt nie moze by¢ przewalutowany wigcej niz, np.
2 razy w ciggu catego okresu obowigzywania,

przedptacone raty lub wczesniejszg sptate — w wigkszosci bankow wcze-
Sniejsza sptata kredytu wigze si¢ z dodatkowymi odsetkami w wysokosci
1-2%.

Rzadziej mozemy sie spotkac z takimi optatami jak np.: za wystanie monitu zwig-
zanego z opoznieniem ptatniczym 25-40 zt, optatg za przeprowadzenie badania
stanu prawnego nieruchomosci — okofo 60 zt. Czes$¢ opfat to kwoty drobne. Duzg
uwage warto jednak przywigzywac¢ do optat okreslonych jako procent wartosci
kredytu. W praktyce czesto okazuje sie, ze wtasnie te opfaty decydujg o tym czy
dany kredyt jest ,tani”.

Kalkulujgc koszty zwigzane z pobraniem kredytu trzeba takze pamietac, ze po
naszej stronie lezg wszelkie opfaty zwigzane z ustanowieniem zabezpieczen, ubez-
pieczeniem majgtkowym kredytowanej inwestycji, czy tez ubezpieczeniem na
Zycie. Znaczng pozycjg sg takze wszelkie optaty notarialne lub ewentualne podatki
zwigzane np. z nabyciem nieruchomosci.

6 Jakich dokumentéw zada bank?

Dokumenty jakich zgda bank w chwili sktadania wniosku kredytowego majg na
celu odpowiedz na dwa pytania:
1. Czy jestesmy w stanie zacigga¢ zobowigzania finansowe?
oraz

2.

Na jaki cel chcemy przeznaczy¢ srodki z kredytu?

Szukajgc odpowiedzi na pierwsze pytanie — czy w $wietle prawa mozemy zacig-
gac zobowigzania finansowe oraz jakie sg nasze mozliwosci sptaty kredytu — bank,
niezaleznie od rodzaju czy tez celu kredytowania wymaga od nas dokumentow toz-



samosci, poswiadczenia zatrudnienia i zarobkéw, informacji o osigganych dotych-
czas dochodach.

Do formularza wniosku kredytowego dotgczamy zwykle: kopie co najmniej
dwoéch dokumentéw potwierdzajgcych nasza tozsamose, informacje o zatrudnie-
niu — jego podstawie oraz osigganych dochodach, ew. kopie umowy/kontraktu
bedacego podstawg zatrudnienia, kopie zeznanh podatkowych za 2-3 ostatnie lata,
informacje o posiadanych rachunkach bankowych, wykorzystywanych kredytach
lub innych zobowigzaniach. Jesli o kredyt wystepujg wspolnie matzonkowie wszyst-
kie dokumenty muszg by¢ przediozone przez obojga matzonkéw, podobnie jesli
kredyt bedzie porgczony przez inne osoby fizyczne — one rowniez zobowigzane sg
do ztozenia analogicznej dokumentaciji. Poszczegolne poswiadczenia o osigga-
nych przychodach mogg by¢ oczywiscie rozne — w zaleznosci od zrodta docho-
déw — inne dokumenty sktada osoba bedgca na rencie, inne przedsigbiorca lub
osoba wykonujgca wolny zawod. Zasadg jest jedynie fakt, iz musimy udokumen-
towac¢ swoje przychody.

Kolejna grupa dokumentow — odpowiedz na drugie pytanie — zalezy od plano-
wanej przez nas inwestycji, celu na jaki zamierzamy wykorzystac¢ pozyskane srodki.
Przyktadowo, jesli jest to budowa domu na posiadanej przez nas dziatce sktadamy
akt notarialny nabycia nieruchomosci, wypis z ksiegi wieczystej, wypis z rejestru
gruntow i wyrys z mapy ewidencyjnej, pozwolenie na budowe, kopig zatwierdzo-
nego projektu budowlanego, aktualny plan zagospodarowania terenu, kopie po-
szczegolnych uzgodnien w sprawie podtgczenia mediéw, specyfikacje kosztow
wraz z informacja o przedsigwzigciu i wykonawcy itp. W przypadku przeznaczenia
srodkow na zakup lokalu mieszkalnego u dewelopera bedzie to zawarta umowa
zobowigzujgca dewelopera do wybudowania domu, ustanowienia po zakoncze-
niu budowy wtasnosci odrebnej oraz przeniesienia praw do lokalu na kredytobiorce.
Niekiedy wymagana jest ta umowa w formie aktu notarialnego. Dokumenty te sg
zatem zmienne w zaleznosci od planowanej przez nas inwestycji i majg one wyka-
zac i potwierdzi¢ nasze intencje zwigzane z wykorzystaniem kredytu.

7 Czy lepiej wybra¢ kredyt walutowy czy ztotowy?

Na to wazne pytanie nie ma jednoznacznej odpowiedzi. Kredyty przeznaczone
na cele mieszkaniowe sg zwykle zaciggane na co najmniej kilka lat. W takim okre-
sie sytuacja na rynku finansowym moze zmienic sig¢ diametralnie (i to nawet kilku-
krotnie!). Zaden analityk finansowy nie jest zatem w stanie — ze 100% gwarancjg —
poleci¢ czy tez wskazac na okreslony rodzaj kredytu. Jak zatem podejmowac decy-
zje? Obecnie prawie wszystkie banki oferujg do wyboru kredyt w ztotych polskich
lub w walucie obcej (zazwyczaj CHF, USD, EUR). Nawet pobiezne zapoznanie sie
z ofertg bankow wskazuje, ze kredyty oferowane w obcej walucie sg nizej opro-
centowane niz kredyty udzielane w ztotych polskich. Trzeba jednak pamiegtag, iz
przy kredycie walutowym tzw. ryzyko kursowe lezy po stronie kredytobiorcy
(oczywiscie, ryzyko kursowe lezy réwniez po stronie banku, gdy kurs waluty spada
ale tym sie nie zajmujemy) — co oznacza, ze zarowno warto$¢ kredytu jak i wyso-
kos¢ sptacanych cyklicznie rat ulega zmianom wraz ze zmianami kursu waluty
w jakiej zaciagniety jest kredyt. Taka sytuacja moze byc¢ zatem niebezpieczna wow-
czas, gdy mamy do czynienia ze znacznymi wzrostami kursu walut (np. znaczny
wzrost wartosci EUR w drugiej potowie 2003 roku). Rozwazajgc kredyt walutowy,
warto zatem upewnic sie czy mozliwe jest (i ile kosztuje) przewalutowanie kredytu
w trakcie trwania umowy. W przypadku kredytow udzielanych w walucie polskiej,
w ktorych nie wehodzi w gre ryzyko kursowe, banki proponujg nieco wyzsze opro-
centowanie. Koszt zaciggniecia kredytu ztotowego zalezny jest zwykle od sytuaciji
gospodarczej kraju, w tym od:

B oprocentowania depozytéw na rynku miedzybankowym (WIBOR)

Bank badajgc dokumenty
klienta szuka odpowiedzi
na dwa pytania:

- czy klient ma ,,zdolno$¢”
do zaciggania i sptaty
kredytu,

- czy wiarygodne jest
deklarowane

przeznaczenie kredytu.

Osoby nie majace ,,zytki”
hazardzisty nie powinny
decydowac sie

na kredyt walutowy.

Jezeli uwzglednimy,
ze zadtuzenie
przy wyptacie kredytu
walutowego jest ustalane
w oparciu o kurs kupna
waluty, a sptfata tego
kredytu jest oparta
na kursie sprzedazy,
to moze sie okazac,
ze kredyt walutowy jest

drozszy od zfotowego.
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Do wkiadu witasnego
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zaliczana jest nie tylko
gotowka pozostajgca
bezposrednio w naszej
dyspozyciji ale rowniez
wartos¢ rynkowa
posiadanej dziatki
budowlanej, poniesione
juz naktady na wykonanie
i zatwierdzenie
dokumentaciji projektowej,
koszty wykonanych
robét lub zakupionych
materiatéw budowlanych,
wartos¢ wkiadu
whniesionego do spétdzielni

mieszkaniowej itp.

Waznym elementem
oferty kredytowej jest
tzw. karencja lub

prolongata spfaty.

Dzieki wykorzystaniu
prolongaty w sptacie
naleznosci kredytowych,
przez kilka miesiecy,
bez zadnych optat
dodatkowych, sptacamy

bankowi wytgcznie odsetki.
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lub
B decyzji podejmowanych przez Rade Polityki Pienieznej w sprawie obni-
zenia lub podniesienia stop procentowych, czy tez innych czynnikow zapi-
sanych w umowie kredytowe;.

Warto podkresli¢, ze obecnie kredyty ztotowkowe cieszg sie coraz wiekszg
popularnoscia. Ich oprocentowanie sukcesywnie spada — w ciggu ostatnich
trzech lat zmniejszyto sie trzykrotnie (z poziomu okoto 20% spadto do 5,95-7,7%).
Analitycy rynku finansowego, powotujac si¢ na te tendencje polecajg zacigganie
kredytow w walucie krajowej dodatkowo podkreslajgc fakt, ze kredyty te nie sg
obcigzone ryzykiem kursowym oraz nie wigzg sie¢ z ewentualnymi kosztami prze-
walutowania.

8 Czy musimy mie¢ srodki na wkfad wtasny?

Wigkszos¢ bankéw wymaga posiadania srodkéw wtasnych, srednio w wysoko-
$ci okoto 20% wartosci inwestycji (poszczegolne oferty wahajg sie od 10 do 30 %).
Konkurencja pomiedzy bankami sprawie jednakze, ze mozna znalez¢ takze pro-
pozycje kredytowania 100% planowanej inwestyc;ji. Kilka bankéw, w statej ofercie,
proponuje petne finansowanie inwestycji w $cisle okreslonych sytuacjach, np.: gdy
srodki z kredytu bedg przeznaczone na zamiang mieszkania lub domu, sptate kre-
dytu lub pozyczki na cele mieszkaniowe, zwrot wydatkéw poniesionych na zakup
lub budowe domu, na zakup dziatki budowlanej, modernizacje lub remont nie
wymagajacy pozwolenia na budowe, wykup mieszkania komunalnego lub zakta-
dowego (pozyczka hipoteczna).

Niektore banki proponujg udzielenie kredytu na sfinansowanie 100% dowolnej
inwestycji w ramach okresowych, kilkumiesiecznych promoc;ji.

W 2003 roku na rynku finansowym pojawit sie takze nowy pomyst ubezpiecza-
nia przez kredytobiorce wktadu wtasnego na okres dodatkowych kilku lat, w kto-
rych kredytobiorca, poza kredytem, moze sptacac takze swoj wktad wiasny.

Warto pamigtaé, ze przy rozpatrywaniu kredytu do wktadu wtasnego zaliczana
jest nie tylko gotowka pozostajgca bezposrednio w naszej dyspozycji ale rowniez
wartos¢ rynkowa posiadanej dziatki budowlanej, poniesione juz naktady na wyko-
nanie i zatwierdzenie dokumentacji projektowej, koszty wykonanych robét lub zaku-
pionych materiatéw budowlanych, wartos¢ wktadu wniesionego do spotdzielni
mieszkaniowej itp.

9 Czy musze sptacac kredyt przez kilkanascie lat?

Okres przez jaki bedziemy spfacali kredyt zalezny jest od nas. Zazwyczaj szu-
kajac kredytu potrafimy juz, w przyblizeniu, okresli¢ jakie srodki finansowe bedg
nam potrzebne na realizacje inwestycji, jak dtugo inwestycja ta bedzie realizowana
oraz jakg kwote miesigcznie mozemy przeznaczy¢ na sptate kredytu. Na podsta-
wie tych parametrow — oraz w zaleznosci od tego czy chcemy jak najszybciej
sptaci¢ kredyt przeznaczajgc na sptate wszystkie wolne srodki czy tez chcemy
zminimalizowa¢ swoje miesigczne obcigzenie na rzecz banku, nie zalezy nam
natomiast na tym, czy bedziemy sptacac kredyt przez 5, 10 czy nawet 25 lat —
wybieramy odpowiadajacy nam okres sptaty zadtuzenia. Oferta bankéw okre-
sla zazwyczaj jedynie maksymalny okres kredytowania — nawet do 35 lat.

Myslac o okresie kredytowania warto zwréci¢ uwaga na kilka szczegotéw w ofer-
cie banku, np. co kryje sie pod pojeciem tzw. okresu karencji lub prolongaty sptaty?



Czy mozna sptacac kredyt przed terminem? Okres karencji (prolongaty) sptaty
(zwykle od kilku do kilkunastu miesigcy) jest szczegodlnie wazny dla osob, ktore
realizujg inwestycje przez diuzszy czas lub tez spodziewajg sie w okresie kilku mie-
siecy wyzszych, niz przecietnie wydatkow. Np. przy budowie wtasnego domu, czy
tez zakupie mieszkania musimy liczy¢ sie ze znacznymi wydatkami na wykoncze-
nie wnetrza i zakup podstawowego wyposazenia. Dzieki wykorzystaniu prolongaty
w spfacie naleznos$ci kredytowych, przez kilka miesiecy, bez zadnych optat dodat-
kowych, sptacamy bankowi wytgcznie odsetki. Dopiero po okresie karencji (pro-
longaty) nasze miesigczne obcigzenie na rzecz banku wzrasta i poza odsetkami
zaczynamy sptacac wartosc kapitatu.

Moze sie takze zdarzy¢ sytuacja, w ktorej liczymy na przysztg, jednorazowa,
znaczng kwote pienigdzy, ktora bedzie przeznaczona na wczesniejsza spfate kre-
dytu. (np. ze sprzedazy dotychczasowego mieszkania). Warto wéwczas, szukajgc
dla siebie oferty kredytowej, bra¢ pod uwage prowizje bankowe z tytutu wcze-
$niejszej sptaty (od 0 do 2%). Ciekawym rozwigzaniem, ktére moze zaintereso-
wac osoby myslace o ,,zaci$nieciu pasa” i szybkim pozbyciu sige obcigzen kredy-
towych, moze takze by¢ kredyt powigzany z ROR. W takim przypadku mamy jedy-
nie wyznaczony koncowy termin spfaty zadtuzenia, za$ kazda wptata na rachunek
zaliczana jest na poczet sptaty kredytu.

10 Czy mozemy budowa¢ dom systemem
gospodarczym, bez faktur?

Tak, ale aby nie narazic sie na przykrg niespodzianke w trakcie trwania umowy
kredytowej — warto ten temat poruszy¢ juz podczas wstgpnej rozmowy z przed-
stawicielem banku. Kredyt udzielany jest zawsze na realizacje konkretnego, okre-
slonego w umowie kredytowej celu, bank ma zatem prawo wymaga¢ udokumen-
towania wydatkowanych przez nas srodkow. Wszyscy wiemy, ze w praktyce, w nie-
ktorych przypadkach udokumentowanie wydanych srodkéw, z réznych wzgledow
nie jest mozliwe lub tez nie jest finansowo optacalne (np. kupujemy czes¢ mate-
riatbw budowlanych bez faktury lub przy budowie korzystamy z pomocy rodziny
lub zaprzyjaznionych nam oséb). Mozna jednak dobra¢ sobie ofertg kredytowa tak,
aby czesé srodkéw z kredytu (np. 50%) mogta by¢ wydatkowana na tzw. ,,cele
konsumpcyjne”, nie udokumentowane fakturami.

11 Co robi¢ w sytuaciji, gdy nie bedziemy
w stanie sptacac swoich zobowigzan?

Piszac o decyzji odnosnie waluty w jakiej zaciggniemy kredyt wspominaliSmy
o braku mozliwosci precyzyjnego przewidywania zachowania sie rynku waluto-
wego w dtugim okresie. Podobnie nikt z nas nie jest w stanie przewidzie¢ w jakiej
sytuacji zdrowotnej czy tez zarobkowej znajdzie sie za kilka miesigcy lub lat. Czy
bedziemy w stanie sptaci¢ swoje zadtuzenie? Bank zabezpiecza si¢ przed naszg
niewyptacalnoscig pobierajgc zabezpieczenia spfaty kredytu. A co my mozemy
zrobi¢ aby czu¢ sie bezpieczniej? Na wypadek sytuacji, gdyby trudnosci naszej
rodziny spowodowane byty nagtym, losowym zdarzeniem mozemy si¢ zabezpie-
czy¢ poprzez wykupienie odpowiedniego ubezpieczenia (np. na zycie, od na-
stepstw nieszczesliwych wypadkow, od ognia i innych zdarzen zywiotowych, itp.).

Nieco inaczej przedstawia sie sytuacja, jesli trudnosci finansowe spowodowane
sg np. utratg pracy lub znacznym zmniejszeniem biezgcych przychodéw. Warto
jednak uswiadomic sobie, ze, cho¢ nie jest to rzeczg mitg to moze dotkng¢ kaz-
dego z nas i — w pewnym sensie — jest sprawg najzupetniej normalng. Priorytetem
jest wowczas ,stawienie czofa” problemowi oraz szybkie podjecie rozméw z ban-
kiem. Kazdy rozsgdny kredytodawca woli w takiej sytuacji rozmawia¢ o zmianie
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faktur wymagajg
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abc w pytaniach i odpowiedziach

warunkéw sptaty kredytu, czasowej prolongacie dtugu lub innych rozwigzaniach
Ostatnio pojawit sie dajgcych kredytodawcy dodatkowy czas na sptate, niz mysle¢ o postawieniu kre-
na rynku kredytow dytu w sta.n \{vymagalno’sql i Scigganiu swoich zobowigzan np. poprzez zajecie kre-
dytowanej nieruchomosci.

hipotecznych nowy produkt
_ ubezpieczenie od ryzyka 12 Przyktad. Jakiej wysokosci rat kredytowych
utraty statego zrédta moze sie spodziewac 4 osobowa rodzina?

dochodu. Zatozenia:
B Rodzina: 2+2 (mafzenstwo w wieku ok. 30 lat, dwoje dzieci)

Miesieczny dochéd (netto): 8 000 zt

Miesieczne wydatki na utrzymanie rodziny: 4 000 zt

Posiadany majatek (mogacy stanowic¢ wkiad wiasny): dziatka budowlana
—50 000 zt; gotowka 50 000 zt

Brak obcigzen kredytowych

Catkowita wartos¢é inwestyciji (grunt, budynek, wykonczenie ,pod klucz*):
400 000 zt

B Przewidywany okres kredytowania: 20 lat

B Wysokosé kredytu: 300 000 zt

KREDYTY MIESZKANIOWE

Kredyt z funduszem doptat
rzadowych Kredyt w PLN Kredyt w CHF
$rednio 3,0% — zmienne
oprocentowanie 6,5% — state $rednio 5,5% — zmienne
Kurs: 3,00 zt Kurs: 3,45 zt
2106,25 1663,79 1913,36
(raty rowne) (raty rowne) (raty rowne)
wysoko$¢ pierwszej raty 2 236,72
2 687,50 2 000,00 2 300,00

(raty malejace) (raty malejace) (raty malejace)

205 500,13 99 310,27 114 206,81

(raty rowne) (raty réwne) (raty rowne)

suma odsetek 236 812,80

173 218,75 90 375,00 103 931,25
(raty malejace) (raty malejace) (raty malejace)

505 500,13 399 310,27 459 206,81

(raty rowne) (raty rowne) (raty rowne)

tacznie do sptacenia 536 812,80

473 218,75 390 375,00 448 931,25

(raty malejace) (raty malejace) (raty malejace)
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