Dom :
na kredyt

Z roku na rok wzrasta liczba oséb korzystajgcych

z kredytéw. Tylko w ostatnim kwartale 2006 r. Polacy
zadtuzyli sie na ponad 10 miliardéw, przy czym sredni
kredyt to ok. 150 tysiecy zt.

Jak bank okresla nasza zdolnos¢ kredytowa?

Bank, przed udzieleniem kredytu, ocenia mozliwos$¢ splaty przez kredytobiorce
zadluzenia. Kazdy bank okresla odrebnie zdolno$¢ kredytowa poszczegolnych
wnioskodawcow. Zalezy ona nie tylko od wysokosci dochodow, ale tez od ich zro-
dta — im mniej stabilne, tym zdolnos$¢ bedzie nizsza. Szczegdlnie poszkodowani sg
indywidualni przedsiebiorcy, ktorzy rozliczajg sie z fiskusem w uproszczony spo-
sob (karta podatkowa, ryczalt). Umowa o dzieto dos¢ powszechnie traktowana jest
juz jak ,normalne” Zrodto dochodu (pod warunkiem, ze jest to dochéd uzyskiwa-
ny od przynajmniej 12 miesiecy). Znaczenie ma takze miejsce zamieszkania — im
wigksze miasto, tym wyzsze koszty utrzymania — w efekcie nizsza zdolnos$¢ kredy-
towa klienta przy tym samym poziomie dochodow. Poza kosztami utrzymania, do-
chod kredytobiorcow obcigza koszt utrzymania nieruchomosci (niektore banki do
kosztow zaliczajg takze samochod). W rézny sposob obcigza zdolnos¢ kredytows
posiadanie kredytu odnawialnego czy karty kredytowe;.

Po wstepnej, pozytywnej ocenie zdolnosSci kredytowej, bank proponuje wysokos¢
kredytu, ktorg negocjuje z klientem. Nast¢pnie szacowana jest wartos¢ bankowo-
hipoteczna (nie myli¢ z rynkowa!) przysztej nieruchomosci. Jest ona zabezpiecze-
niem udzielanego kredytu, ustalajg jg rzeczoznawcy (jezeli nie sptacamy rat, bank
odbiera zabezpieczenie).

Strony zawierajg umowe kredytowa: bank przekazuje okreslong kwot¢ pieniedzy
za pewng cen¢ (oprocentowanie plus prowizja), budujgcy natomiast wykorzystuje
gotowke na zasadach okreslonych w umowie 1 zobowigzuje si¢ do terminowe;j
splaty rat.

Czy wkiad wiasny jest konieczny?

Kredyt w ztotowkach
czy w walucie obcej?

Zaciqgajqc kredyt w zlotowkach Spisz
spokojnie, a decydujac si¢ na waluto-
Wy mozesz si¢ stresowac, ale tez zaosz-
czedzic. Kredyt walutowy jest nieco nizej
oprocentowany od zlotowego, jednak ry-
zyko kursowe — a takiego nie mozna wy-
kluczy¢ w perspektywie wieloletniej
splaty — ponosi kredytobiorca. Warto za-
siegngé porady doradcy finansowego
1 przeanalizowac zmiany kursu danej wa-
luty, np. w ciaggu kilku minionych lat.
W trakcie trwania umowy kredytowej
istnieje mozliwos¢ zmiany waluty, ale
w wigkszosci bankow, za takg ustuge po-
niesiemy dodatkowe koszty w wysokosci
1-2 proc. pozostatego do sptacenia kredy-
tu. Jezeli zdecydowaliSmy si¢ na kredyt
walutowy, przy kalkulacjach wysokosci
raty musimy zachowa¢ margines bezpie-
czenstwa — przy naglych skokach kursu
waluty, moze si¢ zdarzy¢, ze miesieczna
rata wzrosnie o 10 czy 20 proc. Dlatego
tez od lipca 2006 r. od 0sob zadtuzajacych
si¢ w walucie obcej banki wymagaja wyz-
szej zdolnosci kredytowej.

Kazdy budujacy moze zaciaggna¢ kredyt
zaréwno w ztotowkach, jak i walucie ob-
cej — najczesciej w dolarach amerykan-
skich (USD), euro (EUR) lub frankach
szwajcarskich (CHF), ale takze w fun-
tach brytyjskich (GBP), koronach dun-
skich (DKK), szwedzkich (SEK) i nor-
weskich (NOK). W przypadkach najza-
mozniejszych klientow banku, mozliwe
jest ubieganie si¢ o kredyt takze w bar-
dziej ,,egzotycznej” walucie.

Gdzie szukac kredytu?

biegajac si¢ o kredyt na dom lub dziatk¢, mamy do wyboru

Naleiy liczy¢ si¢ z tym, ze potencjalny kredytodawca
zazagda wkladu wlasnego - zwykle na poziomie
20 proc. Nie oznacza to jednak, ze sfinansowanie catej in-
westycji nie jest mozliwe. Przeciwnie, banki coraz czgsciej
i chetniej przychylajg sie¢ do takiego rozwigzania, pod wa-
runkiem wykupienia ubezpieczenia tego wkiadu — raz na
S lat. Jesli w tym czasie zostanie sptacona rownowartos¢
wkiadu, nie trzeba wykupowac nastepnej polisy. Oprocz
gotowki wkladem wilasnym moze by¢ dziatka.

kilka instytucji finansowych:

B bank uniwersalny, ktory dokonuje wszystkich czynnosci ban-
kowych;

B bank hipoteczny specjalizujacy si¢ w udzielaniu takich kredy-
ow;

M biuro posrednictwa kredytowego (broker), ktore przedstawia
oferte kilku bankow.

posrednicy kredytowi:

www.acf.com.pl www.dfgs.pl www.domfinco.pl

www.domkredytowy.pl www.expander.p] www.openfinance.pl
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Co powinna zawiera¢
umowa kredytowa?

mowa kredytowa powinna zawierac
przede wszystkim:
strony umowy;
przeznaczenie kredytu;
kwote kredytu;
walute, w jakiej zostal udzielony;
wysokos¢ oprocentowania i prowizji;
ewentualne warunki zmiany kredytu;
termin i zasady splaty kredytu;
warunki zmiany/rozwigzania umowy
kredytowe;j.

Jakie dokumenty do
wniosku kredytowego?

0 tym decyduje bank, ale najczesciej

sg to:

B wniosek o kredyt;

B kopia dowodu osobistego lub pasz-
portu oraz dodatkowego dokumentu
potwierdzajacego tozsamos¢ (dla mez-
czyzn — obowigzkowo kopia ksigzecz-
ki wojskowej);

B dokumenty potwierdzajace Zzrodia
i wysokos¢ przychodéw lub docho-
dow brutto (zaswiadczenia o zarob-
kach, odcinki renty lub emerytury,
kopie zeznan podatkowych, umowa
o wspolpracy, kontrakt itp.);

B dokumenty dotyczace stanu majatko-
wego (np. akt wlasnosci dziatki);

B dokumenty potwierdzajace wniesie-
nie lub mozliwo$¢ wniesienia wkiadu
wlasnego (np. wyciag z saldem ra-
chunku bankowego);

B dokumenty potwierdzajace stan po-
siadanych zobowigzan i ich obstugi;

B dokumenty prawne i techniczne
(umowy, zezwolenia, kosztorysy) do-
tyczace nieruchomosci i planowanych
robot budowlanych; dokumenty oraz
proponowanych zabezpieczen splaty
kredytu wraz z odsetkami.

W przypadku osob prowadzacych dzia-

Talno$¢ gospodarczg potrzebne bedzie za-

swiadczenie z urzedu skarbowego 1 ZUS-

u o niezaleganiu z platno$ciami, mie-

sieczne deklaracje (PIT-5 lub PIT-5L),

PIT za ubiegly rok, kopia REGON-u

oraz zaswiadczenie z urzedu skarbowego

o wysokosci dochodow za ubiegty rok.
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lle kosztuje kredyt?

Zanim podpiszemy wieloletnig umowe kredytowa, warto pamigtac, ze na catko-

wite zadluzenie skiada sig:
B kapital;
B oprocentowanie;
B optaty dodatkowe.

Kapitat to kwota, ktora jest nam potrzebna do sfinansowania inwestycji. Opro-
centowanie jest cena, jakg zaptacimy za przydzielony kredyt. Wysokos¢ odsetek

jest naliczana na podstawie:

B decyzji zarzagdu banku lub indeksow miedzyban-

kowych;

B marzy, czyli zysku banku (indywidualnie negocjo-

wanej z kazdym klientem).

W niektorych bankach mozna zaciaggna¢ kredyt na-
wet na 35 lat, jednak wiek kredytobiorcy i okres
splaty w sumie nie mogg przekroczy¢ 65 lat. Im diuz-
szy okres splaty kredytu — tym nizsze raty miesigcz-

ne, ale w sumie wyzsze odsetki.

Na tym nie koniec. Poza kredytem i odsetkami, cze-

ka nas szereg optat dodatkowych.

Z jakimi dodatkowymi optatami nalezy sie liczyc?

Poiqcie »oplaty dodatkowe” brzmi
nieco enigmatycznie i dobrze jest
doktadnie wypyta¢ o nie przed podpi-
saniem umowy kredytowej. NajczeSciej
spotkamy si¢ z dodatkowymi kwotami
za czynnosci:

B zwigzane z obstugg kredytu;

B notarialne;

B skarbowe;

B ubezpieczeniowe;

B nadzor.

Na pocieszenie nalezy dodaé, ze nigdy
wszystkie optaty nie wystepujg jedno-
cze$nie. Oprocz oplat, szczegdlng uwa-
ge trzeba zwrocié na wartoSci procento-
we oplat dodatkowych.

rozpatrzenie wniosku kredytowego 0-200 zt jednorazowa optata wydanie

promesy (zobowiazania) 50-300 zt jednorazowa optata udzielenia

kredytu (na wniosek) wycena nieruchomosci 600-1500 zt od wartosci
bankowo-hipotecznej

prowizja za udzielenie kredytu* 0,5-3,5% jednorazowo

prolongata (chwilowe zawieszenie) sptaty 0,5% od niesptaconej kwoty

nadpfata albo sptata przed terminem 1-6% od kwoty sptaconej
przed terminem

przewalutowanie kredytu 0,5-6,75% od niesptaconej kwoty

(zmiana waluty na inna)

podniesienie kwoty kredytu, 0,5-3% od kwoty podwyzszonej np.
przez nieprzewidziane wydatki

opfata za wystanie monitu 30-50 z jednorazowa optata w zwigzku
z op6znieniem pratniczym

za inspekcje na placu budowy 50-300 zt kazdorazowo

ubezpieczenie za brak wktadu wtasnego 0,84-3,5% jednorazowo

ubezpieczenie od ognia, 0,83-1,5% rocznie

od wartosci domu i innych zdarzen losowych

ubezpieczenie kredytu do czasu 0,84-1% rocznie

wpisania hipoteki do ksiegi wieczystej

* moze byc wliczona w ceneg kredytu

Uwaga! Przezorni moga wykupic¢ polis¢ na zycie. W przypadku smierci kredyto-
biorcy to ubezpieczenie pokryje kredyt, a bank odstgpi od przejecia domu.

4




Raty stale czy malejace, a moze kredyt w linii?

ofercie bankowej znajdziemy kredyty sptacane w ratach malejgcych i sta-
tych. Wigcej propozycji przygotowano z ratami malejacymi, poniewaz bu-
dujacy chetniej korzystajg z tego systemu. Przy ratach malejacych (kapitato-
wych) kapital podzielony jest na rowne czgsci, a odsetki nalicza si¢ od pozostatej,
niesplaconej kwoty. W zwigzku z tym, w miar¢ splacania kredytu, raty sg coraz
mniejsze. W przypadku rat stalych (annuitetowych), raty miesieczne sg stale.
Bardziej korzystne sg raty malejace, jednak wymagaja duzych wydatkow na po-
czatku okresu kredytowego. Nowg, bardzo atrakcyjna, ale jeszcze niepopularng
ofertg jest kredyt w linii. Polega on na przyznaniu kredytobiorcy limitu kredyto-
wego powigzanego z biezagcym rachunkiem rozliczeniowym. Odsetki sg naliczane
i placone od faktycznie wykorzystanych srodkow kredytowych (czyli od tego, co
rzeczywiscie wydamy). Niestety, dostgpnos¢ tego kredytu jest mata, ze wzgledu na
wysokie wymogi dotyczace zdolnosci kredytowe;.
Niezaleznie od rodzaju kredytu odsetki beda korygowane
o stawki indeksow mig¢dzybankowych (trzymiesieczne lub
potroczne, rzadziej roczne). Indeksy mig¢dzybankowe to
Srednia stopa oprocentowania kredytow oferowana przez
banki. Poszczegolne waluty sg przypisane konkretnym in- \O
deksom: WIBOR dla ztotowki, LIBOR dla franka szwaj-
carskiego, dolara amerykanskiego i funta brytyjskiego,
EURIBOR dla euro, STIBOR dla korony szwedzkiej,
OIBOR dla norweskiej, CIBOR dla dunskie;.

Czy stac Cie na private banking?
est to indywidualna ustuga bankowa skierowana do VIP-ow, czyli najzamozniej-
szej klienteli banku. W praktyce wystarczy udokumentowany miesi¢czny do-
chdd rzedu 6000 zt netto. Oferta jest skrojona ,,na miare”, w zwigzku z czym wa-
runki sg negocjowane indywidualnie. Mozna wowczas, na przykiad, zaciggnaé kre-
dyt w walucie standardowo niedost¢pnej — powiedzmy — w jenach japonskich albo
dostac nizszg marz¢ banku.

A moze refinansowanie lub konsolidacja?

Kredytem refinansowym mozemy zastgpi¢ dotychczasowy kredyt, ale uzyskany
na korzystniejszych warunkach, np. w innym banku. Przy okazji mozna wziaé
wigkszg kwote niz warto$¢ planowanej inwestycji, i to na dowolny cel. Szacuje sie,
ze przy kosztach hipotecznych (m.in. przy zmianie wpisu w ksiedze wieczystej),
oplacalna jest r6znica w oprocentowaniu rzedu 1,2-1,5 proc.
Z kolei kredyt konsolidacyjny hipoteczny polega na potaczeniu w jeden kilku do-
tychczasowych kredytow (np. samochodowego) i pozyczek (np. gotowkowej) oraz
debetu na koncie (czy splat ratalnych). Oprocentowanie takiego kredytu ksztattu-
je sie na poziomie 3,5-4 proc. i zwykle jest udzielany na
20 lat. Jego wysokos¢ moze siegaé 60-70 proc.
warto$ci nieruchomosci, bedacej zabezpiecze-
niem pozyczonej kwoty. W przypadku
splaty domu - do jego wartosci.

W jaki sposab jest
wyptacany kredyt?

Kredyt wyplacany jest w kolejnych
czeSciach — transzach — po kazdora-

zZowym upewnieniu si¢ przez bank, ze
budowa post¢puje zgodnie z harmono-
gramem prac (dolgczonym do umowy
kredytowej). W tym celu bank zazwyczaj
wysyla na plac budowy swojego pracow-
nika albo rzeczoznawcg. Zdarza sie, ze
wystarczg tylko zdjecia budowanego
obiektu i wglad do dziennika budowy.
Kredytodawcy mogg tez wymaga¢ udo-
kumentowania wydanych Srodkow, np.
do 50 proc. wyptaconej gotowki lub kosz-
torysu powykonawczego.

Transze wyplacane sg na dwa sposoby:
w walucie obcej lub przeliczone na zto-
towki. W czasie budowy przystuguje ka-
rencja (odroczenie) — nie splacamy kre-
dytu, a jedynie odsetki od wyptacanych
kwot. Okres karencji trwa Srednio dwa
lata.

Czy pozyczka
hipoteczna
sie optaca?

WOdr()inieniu od kredytéw po-
zyczki udzielane sg przez ban-
ki bez stawiania pozyczkobiorcy wy-
mogu okreslenia przeznaczenia §rod-
kow. Oznacza to rowniez, ze umowa
nie narzuca dodatkowych procedur
zwigzanych ze sprawdzaniem wyko-
rzystania Srodkow. Banki nie kontro-
lujg zatem na jaki cel i w jaki sposob
zostang wykorzystane pozyczone
pienigdze, co oznacza dla nich opera-
cje bardzo ryzykowng. Dlatego
w praktyce najche¢tniej udzielane sg
pozyczki jedynie tym, ktorzy od wie-
lu lat sg klientami banku.
Okres zwrotu pozyczki za-
zwyczaj jest dos¢ krotki
(1-3 lat), za$ pobierane

wyzsze niz w przypad-
ku umoéw kredyto-
wych.
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