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Przyjazna rata do koiica Swiata!

e Zaciaganie kredytu na zakup, remont i budowe mieszkania lub domu
* Formalno$ci, koszty i ryzyko po stronie kredytobiorcy
 Zabezpieczanie sig na okoliczno$¢ utraty przysztych dochodow

Dobry kredyt to kredyt zaciagniety z petng Swiadomoscig kosztow i ryzyka. Nie podchodz
wigc do sprawy na goraco. Dowiedz sig, ile naprawde kredyt bedzie Cie kosztowat, ile
wydasz na odsetki, prowizje i formalnosci, bez ktérych bank Ci go nie udzieli. Rozwaz
rodzaje ryzyka, jakie moga Cie dotkna¢ w okresie sptacania. Zabezpiecz sie na
okoliczno$¢ utraty przysztych dochodéw. Nie podpisuj umowy kredytowej, ktdra zwiaze
Ci rece. Obiektywnie pordwnaj rozne oferty kredytowe. | dopiero po tym wszystkim
Swiadomie zaciagnij kredyt.

W tej ksiazce autor dzieli sig z Toba wieloletnim doswiadczeniem w branzy kredytow
hipotecznych. Podpowiada rdzne warianty kredytowe w zaleznosci od Twojej sytuacii

i plandw finansowych. Omawia krok po kroku caty proces zaciagania kredytu hipotecznego,
od pierwszej wizyty w banku do catkowitej sptaty. Ksiazka ta pomoze Ci znalez¢
odpowiedz na istotne pytania, takie jak np.:

* jak oszacowac swojq zdolnos$¢ kredytowa;

e jakich dokumentdw zazada bank, rozpatrujac wniosek kredytowy;
* na co zwr6ci¢ uwage w zapisach umowy kredytowej;

* €0 zrobic, jesli nie masz wymaganego udziatu wtasnego;

e czy warto korzystaé z ustug biur kredytowych;

* czy opfaca sie zaciagac kredyt w walucie obce;.

0d pierwszej wizyty w banku do spiaty kredytu
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W jakiej walucie
zaciggng¢ kredyit?

Najlepsza odpowiedz to: w takiej, w ktérej moge otrzy-
ma¢ najwyzszg kwote, tj. pozwalajaca mi na nabycie
wymarzonej nieruchomosci.

Przed 1 lipca 2006 odpowiedz byta prosta, bo jak by
nie liczy¢, to zawsze wychodzito, ze kwota kredytu we
frankach szwajcarskich jest najwyzsza. Po 1 lipca 2006
juz nie jest to takie tatwe i zalezy od banku — w jed-
nym otrzymamy kwote najwyzsza, jezeli zaciggniemy
kredyt we frankach szwajcarskich, w innym, gdy zacia-
gniemy go w zlotéwkach.

Oczywiscie osoby, ktore zarabiaja i otrzymuja wyna-
grodzenie w walucie innej niz zloty, nie powinny mie¢
oporéw zwigzanych z zacigganiem w niej kredytu —
ta zasada winna przy$wieca¢ kazdemu, kto zacigga
kredyt. Jednakze pamietajmy, ze w przypadku kredytow
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hipotecznych méwimy o wysokich kwotach ($rednia
kwota takiego kredytu to ok. 150 000 zl), a okres kre-
dytowania rzadko jest krétszy niz 20, 25 lat. To sprawia,
ze istotnym czynnikiem dla wielu oséb zaciagajacych
kredyt jest wysoko$¢ ptaconej raty.

W sytuacji, gdy mozemy sobie pozwoli¢ na wyma-
rzong kwote w kazdej walucie, tj. we frankach szwaj-
carskich, ztotych czy tez dolarach albo euro, wéwczas
powinni$my odpowiedzie¢ sobie na pytanie, czy chce-
my i jesteémy w stanie ,,znie$¢” ryzyko kursowe, czyli
czy nie beda nam przeszkadza¢ cigglte wahania kursu
ztotéwki wzgledem waluty kredytu i nie jest dla nas
problemem, ze dzi$ rata wynosi 670 zl, ale za miesigc
bedzie to 780 zl albo 598 zl, a zadluzenie wyrazone
w ztotéwkach tez podlega wahaniom.

Z uwagi na réznice w wysokosci oprocentowania
réznica pomiedzy ratg kredytu w zlotych a kredytu we
frankach szwajcarskich zalezy od kwoty kredytu i okre-
su kredytowania — im wieksza jest kwota kredytu i dtuz-
szy okres kredytowania, tym r6znica ta jest wicksza.

Przyklad

Staramy si¢ 0 200 000 2t — oprocentowanie wynosi 5% dla zlote-
80, a 3% dla franka szwajcarskiego, okres kredytowania to 30 lat.

W przypadku kredytu w zlotych bank wylicza zdolnos¢ dla
kwoty w wysokosci 200 000 zt i oprocentowania 5% —
wymagane dochody netto wynoszg ok. 2700 I, a rata kredytu
to 1074 21 (raty rowne).
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W przypadku kredytu we frankach szwajcarskich bank wyli-
za zdolnos¢ dla kwoty w wysokosci 240 000 zt (zgodnie z Re-
komendagjg S) i oprocentowania 5% (zgodnie z Rekomendagg S)
— wymagane dochody netto, wynoszq ok. 3250 z1, a rata kre-
dytu 843 z (raty rowne).

Jak widac, réznica wynosi 231 2, . rata kredytu we frankach

Jest mizsza o ok. 20%, co w skali roku daje oszczgdnos¢ w wyso-
kosci ok. 3000 zt. Oczywiscie w ciggu 30 lat moze si¢ duzo wyda-
rzy¢ — kryzys walutowy, zwyzka stdp procentowych w Szwajca-
rii, podwyzka stawek WIBOR w Polsce itd.

Jednakze na tym przyktadzie widac, ze kredyt we frankach
daje nam nizsze obcigzenie miesigcznego budzetu, ale wymaga od
nas wyzszej zdolosci kredytowej, co czgsto moze si¢ okazac barie-
rq nie do przebycia.

Rekomendacja S wymusza na bankach edukacje
0s6b zaciagajacych kredyty hipoteczne, pokazujac
czyhajace na kredytobiorce putapki zwiazane ze zmien-
ng stopa procentows, ale takze z ryzykiem kursowym.
Aby przed tym chroni¢ kredytobiorce, wymusza na
bankach rygorystyczne warunki wyliczania zdolnosci
kredytowej — co tworzy tzw. poduszke finansowg w sy-
tuacji niekorzystnych wahan kursowych.

Oczywiscie ostateczna decyzja to indywidualna kwe-
stia kazdego kredytobiorcy.
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Jak i o co pytaé
podczas rozmowy
z przedstawicielem
banku?

Pamietajmy, ze wyb6r banku determinuje nie tylko
wysokos¢ raty, jaka bedziemy placi¢ w przyszlosci, ale
réwniez nasz komfort psychiczny polegajacy na my-
$leniu, ze dokonali$my wlasciwego wyboru. Bo kredyt
jest jak garnitur — to, ze lezy wspaniale na naszym kole-
dze, nie oznacza, ze i my bedziemy si¢ w nim prezento-
waé réwnie ol$niewajgco, a co najwazniejsze — czuc sie
naturalnie i swobodnie.

Dlatego tez wlasciwy wybdr jest istotny, a wszystko
tak naprawde zaczyna si¢ podczas rozmowy z przed-
stawicielem banku czy posrednikiem kredytowym.
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Umiejetne zadawanie pytan odstoni przed nami taj-
niki kazdej oferty i pozwoli wybra¢ te, z ktéra bedziemy
sie czuli najlepiej.

Przygotowanie si¢ do takiej rozmowy to punkt
pierwszy. Powinni$émy wypisa¢ te czynniki czy tez pa-
rametry oferty, ktére naszym zdaniem bedg najwaz-
niejsze, np.:

Budujgc mieszkanie z deweloperem, mozemy przyjaé
nastepujace zatozenia:

+ Najwazniejszy jest czas podjecia decyzji
— wynika to z terminu zapisanego w umowie
pomiedzy kredytobiorcg a deweloperem. Wybor
pada na bank, ktéry juz dzi§ wspétpracuje
z deweloperem. Pozwoli to zminimalizowa¢ liczbe
dokumentéw i ograniczy¢ sie jedynie do tych
dotyczgcych sytuacji finansowej kredytobiorcy.

+ Jezeli takich bankéw jest min. 2, to na pierwszym
miejscu stawiamy ,,koszty wejécia”, tzn. prowizje,
koszty wyceny, wysoko$¢ i sposéb placenia sktadek
za ubezpieczenie pomostowe i brakujacego
wktadu wlasnego — zminimalizowanie
wydatkéw na wstepie pozwoli wykorzystac¢ swoje
srodki na wykoniczenie mieszkania.

Przyktad

Majgc tak sprecyzowane plany, pan Janicki wybrat bank, ktory
wspdlpracuje z deweloperem i pozwala skredytowac prowizje oraz
obie sktadki ubezpieczeniowe. Oznacza to, ze jego koszty zwigzane
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z zaciggnieciem kredytu to koszty dwich weksli. Pozostate koszty
zwigzane z ustanowieniem zabezpieczeri bedg ponoszone po podpi-
saniu aktu notarialnego przeniesienia wlasnosci na rzecz pana
Janickiego.

Reasumujac: o co powinni$my pytaé?

+ O koszty ,wejscia”, czyli wysoko$¢ prowizji za
udzielenie kredytu — czy mozna ja doliczy¢ do
kwoty kredytu (w sytuacji, gdy wynosi ona 0%, to
jest to faktycznie ,,brak prowizji”), czy tez jest ona
»placona” w sytuacji zbyt szybkiej sptaty kredytu.

+ O koszty zwigzane z wyceng (czy ponosi je
kredytobiorca) — czy bank wspotpracuje
z wybranymi rzeczoznawcami, czy tez wystarczy,
ze jest to osoba z listy rzeczoznawcédw.

+ O koszty zwigzane ze sktadkami
ubezpieczeniowymi.

+ O wysoko$¢ oprocentowania i sposéb jego
ustalania.

¢ O to, jaka jest stawka bazowa — WIBOR 3M
czy 6M.

+ W przypadku kredytéw walutowych o to:

+ jaki kurs jest stosowany i czy mozna go
negocjowac (mozna zaoszczedzi¢ w przypadku
wyplaty duzych kwot kredytu);



76 / KREDYTEM POD SUFITEM

+ czy jest mozliwa zmiana waluty kredytu i ile to
kosztuje, jak dokonywane jest przeliczenie
z waluty na walute — kurs krzyzowy czy tez
zamiana nastepuje z waluty na zlotéwki
i pézniej znéw na ztotéwki;

+ czy mozliwa jest wyplata i splata w walucie
kredytu.

¢+ O to, czy koszty zwigzane z ustanowieniem
zabezpieczen sa pokrywane przez bank.

+ O to, czy formalnosci zwigzane z ustanowieniem
zabezpieczen sa zalatwiane przez bank.

+ O to, czy jest mozliwa przedterminowa splata:

+ najakich zasadach (w dowolnym momencie,
w wyznaczonych terminach, czy jest okreslona
kwota minimalna);

+ jakie s3 oplaty i prowizje z tym zwiazane.
+ W przypadku kredytu zaciggnietego na budowe

metodg gospodarcza, czyli samodzielnie przez
kredytobiorce, istotne jest to:

+ czy wymagane s3 faktury za materialy i ustugi
zlecone;

+ czy wystarczy przedtozy¢ dziennik budowy
i zdjecia wykonane przez kredytobiorce;

« czy potrzebna jest wizyta pracownika banku,
a jesli tak, to jaki jest jej koszt;
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+ kiedy bank moze wstrzyma¢ wyplate transzy;
+ ile moze by¢ transz;

+ czy mozliwe jest wydtuzenie okresu ich
wyplaty — np. z uwagi na zte warunki
atmosferyczne, problemy z wykonawcami,
zmiany w projekcie itp.;

+ jaki jest maksymalny okres karencji;

+ czy kazda transza jest wyptacana zaliczkowo.

¢ O czas oczekiwania na decyzje kredytowa od
momentu zlozenia wymaganych dokumentéw.

+ O to, jak szybko nastepuje wyptata kredytu.

+ O to, czy nasze Zrédta dochodu jako kredytobiorcy
beda akceptowane.

+ O to, jaka maksymalng kwote mozemy zaciagnac
w r6znych walutach.

+ O to, najaki maksymalnie okres mozemy
zaciagna¢ kredyt.

+ O to, czy ubezpieczenie na zycie jest obowigzkowe
— jezeli tak, to ile wynosi sktadka.

+ O to, ile wynosi rata kredytu.

+ O to, czy mozemy wykupi¢ w banku ubezpieczenie
nieruchomosci.

+ O to, czy bank wymaga otwarcia konta osobistego
— jaki jest jego koszt (czy mozna zaniechaé
pobierania opfaty).
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Najwazniejsze to uzyskaé¢ wyczerpujaca odpowiedz
na kazde pytanie, nie da¢ sie zby¢ ogblnikami czy tez
obietnica, ze wszystko bedzie w umowie albo Ze mozna
to negocjowaé z bankiem — pamietajmy, ze jak sobie
poscielimy, tak sie wy$pimy, i to, co wytargujemy
przed zawarciem umowy, bedzie juz nasze.

Dodatkowo o profesjonalizmie banku $wiadczy tez
wiedza i umiejetnosci jego pracownikéw, ich odpo-
wiedzi, spos6b ich udzielania, czas, jaki nam poswie-
cajg. To tez jest istotne.

Pamietajmy, aby z podjeciem decyzji nie $pieszy¢
sie i nie da¢ sie zwie$¢ pozorom — ,(...) bo taka mita
obstuga, ciagle si¢ usémiechaja, chcg poméc, méwia, ze
wszystko sie da zatatwi¢ (...)”. To wazne, ze pracownicy
banku cechuja si¢ kultura osobistg, ale pamietajmy, ze
umowe zawieramy z bankiem, a nie jego przedstawicie-
lami. Miejmy réwniez na uwadze to, ze nie s3 wazne
checi, tylko cyfry i fakty, bo to one decydujg o naszym
spokoju ducha podczas sptacania kredytu.

Oczywiscie jezeli okaze sie, ze rzeczywisto$¢ rozmija
si¢ z obietnicami, mozemy swdj sprzeciw wyrazi¢ po-
przez ztozenie reklamacji i probe negocjowania zmian.
Mozemy takze wyrazi¢ swoje niezadowolenie dosadnie;j,
tj. »glosujac nogami” i przechodzac do innego banku.
Pamietajmy: nie ma banku idealnego, ale to w duze;j
mierze od nas samych zalezy, czy ten, ktéry wybrali-
$my, jest odpowiedni dla nas i spelnia nasze oczeki-
wania.



