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Wsrep

Srednia cena transakcyjna metra kwadratowego powierzchni mieszkalnej w Warszawie w czwar-
tym kwartale 2011 r. wynosita okofo 7,6 tys. zl, a przecietne wynagrodzenie netto (na reke) -
ok. 3,5 tys. zt. Oznacza to, ze $rednio zarabiajacy mieszkaniec stolicy, odktadajac miesiecznie
1/3 pensji, mogtby sobie kupi¢ 50-metrowe mieszkanie po... 30 latach. Trudno czeka¢ do eme-
rytury z zakupem mieszkania... Stad u wiekszosci, predzej czy péZniej, pojawia sie pytanie:
czy wzig¢ kredyt na mieszkanie, czy moze lepiej wynajmowac je od kogos i nie zadtuzac sie na
reszte zycia?

Przystowiowe ,zamieszkanie na swoim” jest bolgczka wielu ludzi, szczegélnie mtodych mat-
zeristw. | cho¢ obecnie oferowane s3 kredyty pomagajace spetni¢ marzenia o wtasnym ,M", to
trzeba pamietac, ze w Polsce najwiecej rozwodéw ma miejsce po 10-14 latach od zawarcia mat-
zenstwa, ale kredyt to dla wiekszosci klientéw wybdr naprawde na cate zycie.

A wynajem? W dtuzszej perspektywie moze sie nie sprawdzac z bardzo prostego powodu - ceny
wynajmu mieszkania w centrum Warszawy s3 poréwnywalne z ratg kredytu na mieszkanie o po-
dobnym metrazu albo nawet wiekszym, zlokalizowanym poza gtéwnymi arteriami komunika-
cyjnymi. Uswiadomienie sobie tego, nie rozwigzuje jednak podstawowego problemu wiekszosci
przysztych kredytobiorcdw, ktorym jest obawa:

,Co sie stanie, gdy pojawig sie dodatkowe, nieoczekiwane wydatki np. urodzi sie dziecko”?
A jak (odpukac) strace prace™?

A jak zachoruje i popadne w tarapaty finansowe™?

,Czy w ogdle da sie sptacac kredyt przez kilkadziesiat lat”?

Istniejg dwa sposoby przezwyciezenia strachu przed kredytem hipotecznym. Pierwszy to uwie-
rzenie reklamom bankowym, Ze sptacanie kredytu to btahostka, bo nie do$¢, ze bank zatatwi za
Ciebie wszystkie formalnoscii zorganizuje Ci przeprowadzke, to jeszcze zaoferuje Ci tak korzystne
warunki, ze w zasadzie kredyt ,bedzie sptacat sie sam”. Z oczywistych wzgledéw nie polecamy
tego podejscia i zalecamy przeprowadzenie chtodnej kalkulacji, odnosnie tego, co tak naprawde
bank daje ,,za darmo”.

Drugim sposobem jest odpowiednie przygotowanie sie do podjecia decyzji o zaciagnieciu kredytu.

Jest to bardziej czasochtonne podejscie, ale — naszym zdaniem - przynosi wymierne korzysci.
Pomoca w jego zrealizowaniu moze stuzy¢ niniejsza publikacja.
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Zakup mieszkania na kredyt nie zawsze musi by¢ tariszym rozwigzaniem od
najmu. Przesqdza o tym lokalizacja, a takze atrakcyjnos¢ dostepnej oferty
kredytowej. Kalkulacja rentownosci powinna by¢ zawsze przeprowadzona dla
konkretnej nieruchomosci. W uproszczeniu, w przypadku zakupu mieszkania
na kredyt z przeznaczeniem na wynajem, kosztem bedzie rata kredytowa oraz
czynsz (ptacony np. wspélnocie mieszkaniowej), a dochodem - optata wnoszo-
na przez najemce pomniejszona o podatek.

U warszawskich deweloperéw mozna natrafi¢ na oferty takie jak wykoriczona
kawalerka o wartosci ok. 300 tys. zt i powierzchni ok. 30 mkw., z terminem
oddania do uzytkowania za rok. Rata kredytu, czynsz administracyjny i podatek
od przychoddw z najmu nie powinny w tym przypadku przekroczyc 1400 zt, a na
podstawie dostepnych ofert czynsz najmu mozna ustali¢ w wysokosci 1500 zt
- w kieszeni zostawatoby wiec 100 z1, a kredyt sptacatby sie ,,sam”. Transakcja
taka jest oczywiscie obarczona wieloma ryzykami, zwigzanymi np. z mozliwo-
sciq wzrostu wysokosci rat kredytowych, spadkiem rynkowych cen wynajmu,
czy problemami z wyegzekwowaniem optat za wynajem.

Szacuje sie, ze w najwiekszych miastach przecietna rentownos¢ najmu miesz-
kari o powierzchni 50 mkw. wynosi ok. 4% (z uwzglednieniem czynszu ptaco-
nego do spétdzielni lub wspdlnoty i przy zatozeniu, ze przez jeden miesigc w roku
lokal nie bedzie przynosit dochodu oraz ze przychody z wynajmu sq opodatko-
wane w formie ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych').

Inwestorom, ktdrzy nie chcqg samodzielnie szuka¢ najemcdw, niektdre agencje
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oferujq ustuge tzw. ,,gwarantowa-
nego najmu”. Polega ona na tym, Ze agencja zobowigzuje sie do znalezienia
chetnego do wynajmu w zamian za 10% miesiecznego czynszu. W przypadku,
gdyby agencja nie znalazta najemcy, musiataby zaptaci¢ cene najmu z wtasnej
kieszeni. Umowy tego typu zawierane sq na okreslony czas (z opcjg przedtu-
zenia), ale pozwalajg klientowi na odstgpienie w kazdej chwili i bez kosztéw
(agendji - nie).

! Optymalizacja podatku od najmu nieruchomosci to wazna kwestia. Dopuszczalne sg trzy formy prowadzenia rozliczer z urze-
dem skarbowym: ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych (stawka 8,5%), zasady ogdlne (stawki progresywne 18% i 32%)
oraz tzw. ,podatek liniowy” (stawka 19%). Osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej moze wybra¢ miedzy dwoma
pierwszymi formami rozliczen, a w przypadku prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej — pomiedzy drugg i trzecia. Ryczatt polega
na opodatkowaniu przychodu stawkg 8,5%. Natomiast zgodnie z zasadami ogéInymi dochéd (nadwyzke przychodéw nad koszta-
mi ich uzyskania) opodatkowuje sie wedtug skali: 18%, 32%. Z kolei w przypadku podatku liniowego, dochéd opodatkowany jest
stawkg 19%. W zwigzku z tym, osiggajac wysokie dochody z najmu warto pomyslec nad ryczattem, natomiast ponoszac wysokie
koszty - nad zasadami ogéInymi.
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Z AKUP NIERUCHOMOSCI

Decyzja o zakupie mieszkania lub domu to jedna z najpowazniejszych decyzji finansowych, jaka
wiekszosci z nas przyjdzie kiedykolwiek podjg¢. Zakup ten, o czym nikogo zainteresowanego
nie trzeba przekonywac, jest bardzo kosztowny. Dlatego tez wiekszos¢ klientdw zakup nieru-
chomosci sfinansuje kredytem, 25-letnim albo nawet dtuzszym. Aby ta decyzja byta racjonal-
na, nalezy posiada¢ pewng wiedze o rynku nieruchomosci i zasadach przeprowadzania na nim
transakcji, dokona¢ analizy whasnej sytuacji finansowej (,,na jaka nieruchomos¢ mnie sta¢?”,
,»najaki kredyt mnie sta¢?”) oraz odpowiedzie¢ sobie na pytanie, jaki jest cel tego zakupu (in-
westycyjny, ,na whasny uzytek”) i na jakim rynku zostanie przeprowadzona transakgja (pier-
wotnym czy wtérnym).

RYNEK PIERWOTNY

Decydujac sie na zakup nieruchomosci na rynku pierwotnym, nalezy mie¢ $wiadomos¢, ze na
rynku funkcjonuje duza liczba deweloperdw, ale czes¢ z nich moze okaza¢ sie niewiarygodna
czy niesolidna, a standard oddawanych mieszkan moze pozostawia¢ wiele do zyczenia. Zdarzaja
sie tez przypadki pozostawienia niedokoficzonych inwestycji z powodu ztej kondycji finansowej
dewelopera. Zeby sie przed tym zabezpieczy¢, nalezy podej$¢ do sprawy zdroworozsadkowo
i poswiecic¢ odpowiednig ilo$¢ czasu na zebranie informacji o interesujgcej nas nieruchomosci.

W szczegdlnosci, kupujgc nieruchomos¢ od dewelopera nalezatoby:

2 dowiedzie¢ sie, czy deweloper nalezy do Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich, zrzesza-
jacego firmy przestrzegajace Kodeksu Dobrych Praktyk, co pozwala oczekiwac okreslonego
standardu $wiadczonych ustug,

2 zdoby¢ podstawowe informacje o deweloperze - odpis z Krajowego Rejestru Sadowego

(KRS) pomoze nie tylko potwierdzi¢ sposéb reprezentacji dewelopera przy zawieraniu umo-

wy przedwstepnej sprzedazy (w przypadku ostatecznych uméw sprzedazy umocowanie do

zawarcia umowy sprzedazy zweryfikuje notariusz), ale takze moze postuzy¢ do weryfikacji,
czy deweloper nie znajduje sie w stanie upadtosci (wtedy w KRS bedzie sie znajdowac na
ten temat stosowna wzmianka). Odpisy z KRS s3 wydawane przez Centralng Informacje

Krajowego Rejestru Sgdowego. Optata od wniosku o wydanie odpisu aktualnego KRS wynosi

aktualnie 30 zi,

dowiedzie¢ sie, czy deweloper ukoriczytjuz (terminowo) jakies inne inwestycje (jezeli tak, to

mozna zbada¢, jak ich mieszkarcy oceniaja wspdtprace z deweloperem inaile s3 zadowoleni

(V)

? Optaty pobierane za udostepnianie informacji z KRS reguluje rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 19 grudnia 2006 r.
w sprawie okreélenia wysokosci optat za udzielanie informacji oraz wydawanie odpiséw, wyciagéw i zaswiadczen z Krajowego
Rejestru Sgdowego oraz za udostepnianie kopii dokumentéw z elektronicznego katalogu dokumentow spétek.

http://bip.ms.gov.pl/pl/rejestry-i-ewidencje/okrajowy-rejestr-sadowy/oplaty-obowiazujace-w-postepowaniu-rejestrowym/
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z danego osiedla/domu/mieszkania, w czym pomocne mogg okazac sie np. fora dyskusyjne
wspdlnot mieszkaniowych, funkcjonujace dla wiekszosci nowowybudowanych osiedli),

D zapoznac sie z odpisem z ksiegi wieczystej danej nieruchomosci oraz odpisem z rejestru
gruntow w celu sprawdzenia stanu prawnego gruntu. W ksiedze wieczystej (KW) nierucho-
mosci gruntowej zabudowanej budynkiem, w ktérym chce sie kupi¢ mieszkanie, nalezy
sprawdzi¢, czy deweloper jest wpisany jako wtasciciel gruntu oraz ustali¢, czy nierucho-
mos¢, na ktérej znajduje sie (ma zosta¢ posadowiony) budynek, nie jest obcigzona hipo-
teka. W wiekszosci przypadkdw znajdziemy tam wzmianke o obcigzeniu nieruchomosci
hipoteka w zwigzku z zaciagnieciem przez dewelopera kredytu na zakup nieruchomosci
lub sfinansowanie budowy. W takim przypadku deweloper powinien przedstawi¢ przy za-
wieraniu umowy sprzedazy dokument zaswiadczajacy, ze bank zwalnia nabywany lokal
z tego obcigzenia. Odpisy elektronicznych ksigg wieczystych s wydawane przez Central-
na Informacje Ksigg Wieczystych. Optata od wniosku o wydanie odpisu z ksiegi wieczystej
wynosi aktualnie 30 zt,

O zapoznac sie z planem budynku i osiedla (w tym z zagospodarowaniem sasiednich dzialek,
mozliwoscia dojazdu, lokalizacjg sklepdw, szkét, placéw zabaw). Trzeba przy tym by¢ szcze-
gdlnie wyczulonym na zabiegi marketingowe stosowane przez deweloperéw, w szczegdlnosci
zapewnienia ze ,w najblizszym czasie powstanie w okolicy szkota” (bo jej budowa nie lezy
w gestii dewelopera tylko gminy),

2 sprawdzi¢ decyzje o wydaniu zezwolenia na budowe i zatwierdzajaca projekt budowy. Nale-
zy ustali¢, czy wydano zezwolenie na rozpoczecie i prowadzenie budowy oraz zweryfikowac,
czy wydana decyzja jest ostateczna (adnotacja o ostatecznosci decyzji zamieszczana jest na
dokumencie decyzji przez organ administracyjny, ktory ja wydat). Dodatkowo nalezy zapo-
zna¢ sie zinformacjami dotyczacymi parametréw inwestycji (budynku, jego otoczenia), ktére
znajdujg sie we wspomnianej decyzji.

Pamietajmy, ze umowa zawierana z deweloperem jest umowg cywilnoprawng,
ktérej postanowienia klient moze i powinien negocjowac¢, a w razie wqtpliwosci
odnosnie jej postanowien klient zawsze moze skonsultowa¢ sie z prawnikiem
lub miejskim/powiatowym rzecznikiem konsumentdéw.

Umowa z deweloperem powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Tylko w takim przypad-
ku, w sytuacji wadliwego lub sprzecznego z umowa jej wykonania, klient ma prawo do zwrdcenia
sie do sadu z wnioskiem, by powierzyt dalsze wykonanie umowy innemu wykonawcy na koszt
dewelopera. Umowa zawarta w zwyktej formie pisemnej nie daje klientowi takiej ochrony.

Umowa z deweloperem, co do zasady, powinna okreslac:

2 strony umowy (dane dotyczace klienta i dewelopera),

S przedmiot umowy (dane dotyczace lokalu - adres, numer ksiegi wieczystej itd.),

2 dokfadne dane dotyczace budynku (potozenie, liczba kondygnacji, drogi dojazdowe itd.) oraz
lokalu (pietro, powierzchnia, rozktad pomieszczer, standard wykoriczenia), a takze przyna-
leznych do lokalu balkonu, piwnicy, garazu,
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Tabela 1. Na co zwrdcic szczegélng uwage przeglgdajqc oferty deweloperow

powierzchnia 2 na rynku pierwotnym powierzchnie mieszkania okresla podpisana z dewe-
loperem umowa, ale nie kazdy deweloper postuguje sie pojeciem tzw. po-
wierzchni uzytkowej, a nawet tak okreslony metraz mozna réznie mierzyc¢
- tj. korzystajac z jednej z dwoch norm. Bardziej korzystna dla klienta jest
norma PN-ISO 9836 (nowa norma), wedtug ktorej powierzchnie nalezy li-
czy¢ na poziomie podiogi w stanie wykoriczonym (z tynkami). Stara norma
(PN-70 B-02365) zaklada liczenie powierzchni bez tynkéw, na wysokosci
1 m. Ponadto, zgodnie ze starag normg od wysokosci 2,2 m zalicza sie catg
powierzchnie, od wysokosci 1,4 m do 2,2 m zalicza sie potowe powierzchni,
a ponizej wysokosci 1,4 m powierzchnie sie pomija. Nowa norma rozstrzyga te
kwestie inaczej - od wysokosci 1,9 m zalicza sie cata powierzchnie, a ponizej
wysokosci 1,9 m powierzchnie sie pomija. Korzystajac przy obliczaniu metrazu
mieszkania z réznych norm, réznica w otrzymanej powierzchni moze by¢ cat-
kiem znaczaca (i kosztowna dla potencjalnego nabywcy),

2 zdarzasie, ze deweloperzy podaja metraz jako tzw. powierzchnie wewnetrzng
(zgodnie z nowa norma jest to powierzchnia ograniczona otynkowanymi $cia-
nami zewnetrznymi). Oznacza to, ze metraz jest liczony tak, jakby w miesz-
kaniu nie byto wewnetrznych $cian, co powoduje ze moze on wzrosna¢ np.
0 5%. Za mieszkanie o powierzchni 50 metréw kwadratowych w cenie
9 tys. zt za metr kwadratowy, w wariancie ,,z powierzchnig wewnetrzng" trze-
ba by wiec zaptaci¢ 472,5 tys. zt, a nie 450 tys. z}, czyli 0 22,5 tys. zt wiece).

sasiedztwo niektérzy deweloperzy:

2 reklamuja swoje osiedla jako ,kameralne” i , potozone z dala od miejskiego
zgietku” nie wspominajac, ze kilkadziesiat metréw od scian domow znajduje
sie linia kolejowa albo ze tuz przed oknami doméw zaczyna sie budowa es-
takady,

2 przedstawiaja wizualizacje osiedla z widokiem na rzeke, a klient nie ma $wia-
domosci, ze za kilka lat rzeki nie bedzie wida¢, gdyz plany zagospodarowania
przesadzaja o budowie kolejnego (wysokiego) budynku pomiedzy tym osie-
dlem a rzeka.

zieleri 2 deweloperzy w folderach reklamowych czesto dekoruja budynki gestwing
drzew, a w rzeczywistosci drzewa beda tej wielkosci wtedy, gdy kupujacy
mieszkanie mtody klient bedzie przechodzit na emeryture,
2 w folderach zdarza sie tez dodawanie w poblizu osiedla obszaréw zielonych,
ktdrych nie ma, badz ktérych utworzenie nie jest nawet planowane.

skréty myslowe o nazwy osiedli

— osiedle reklamowane jako ,Nadrzeczne" wbrew pozorom moze nie znajdo-

wac sie nad rzeka, a kilka kilometréw od niej,
2 slogany reklamowe

— ,wsamym centrum” moze oznaczac obrzeza miasta, ,, $wietna komunika-
cja” to zwykle dom obok ruchliwej i glosnej ulicy,

— za ,dobry dojazd” deweloperzy moga uznac fakt, ze spod bloku kursuje
jeden autobus na godzine (w weekendy oczywiscie rzadziej),

— czes¢ deweloperdéw chwali sie, ze ich osiedla sg , blisko linii metra” tylko...
tej jeszcze niewybudowanej.
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2 terminy (zakoriczenia prac budowlanych, przeniesienia wiasnosci lokalu - najlepiej poprzez
wskazanie konkretnych dat, a nie przedziatéw czasowych). Obecnie znaczace opéznienia s3
raczej wyjatkiem, niz reguta, co nie musi wcale wynika¢ z tempa prac budowlanych, ale np.
z faktu przyjmowania przez deweloperéw przy ustalaniu terminéw przekazania lokali ku-
pujacym kilkumiesiecznego zapasu w stosunku do tego, co wynika z harmonogramu prac.
Z drugiej strony, w niektérych miastach, gdzie rynek jest maty i nie ma zbyt duzej konkurencji
miedzy deweloperami, opdznienia rzedu potroku nie sg niczym nietypowym,

2 cene (brutto, tzn. zawierajaca podatek VAT), z zaznaczeniem, czy moze ulec zmianie (jesli tak,
to nalezy doprecyzowac, w jakich sytuacjach zmiana ceny moze nastapi¢, a klientowi w tym
wypadku powinna przystugiwa¢ mozliwos¢ odstapienia od umowy) oraz w jaki sposéb ma by¢
dokonana zaptata (harmonogram wpfat),

2 ewentualne kary umowne, w sprawiedliwej dla obu stron wysokosci. Istotg kary umownej jest
to, ze gdy deweloper nie wykona lub wykona nienalezycie umowe, bedzie musiat zaptaci¢ cat
kare umowna klientowi, bez wzgledu na to, jaka klient poniést szkode. Oznacza to, ze jezeli prze-
widziano np. kare umowng za opéznienia w budowie czy wydaniu lokalu, to, w przypadku ich
wystapienia, klientowi bedzie naleze¢ sie odszkodowanie, chociaz zaistniate opéZnienie moze by¢
mu obojetne (bo np. i tak nie planowat sie od razu wprowadza¢ do nowego mieszkania i spokojnie
maglby jeszcze poczekac). Z drugiej strony, jezeli klient poniést na skutek dziatania dewelopera
szkode przewyzszajaca kwote umdwionej kary, to nie moze zada¢ dodatkowego odszkodowania
od dewelopera - dostanie tylko tyle, na ile sie umdwili, chyba ze w umowie postanowiono inaczej?.
Kara umowna za opéznienie w wydaniu lokalu jest zazwyczaj okreslona procentowo w stosunku
do ceny sprzedazy i waha sie od 0,01% do 0,03% ceny mieszkania za kazdy dziert zwioki. W przy-
padku mieszkania o wartosci 500 tys. zt przy czterech miesigcach opéznienia, kara wyniostaby
miedzy 6 tys. zta 18 tys. zt (czyli od 1,2% do 3,6% wartosci mieszkania). W sytuacji braku posta-
nowieri umownych w tym zakresie, kupujacemu przystugujg uprawnienia wynikajace z kodeksu
cywilnego, tzn. odpowiedzialnos¢ dewelopera oparta jest na zasadach ogdlnych (art. 471 kodeksu
cywilnego okresla skutki niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania). Kupujacemu
bedzie wiec przystugiwac¢ prawo do naprawienia szkody, chyba Ze wynika ona z okolicznosci, za
ktére deweloper nie ponosi odpowiedzialnosci.

RYNEK WTORNY

Kupno mieszkania na rynku wtdrnym, czyli zwykle nalezacego do kogos, kto juz w nim mieszkat, tez
nie nalezy do fatwych - przede wszystkim ze wzgledu na duza liczbe ofert sprzedazy. Ponadto, ogto-
szenia o sprzedazy mieszkania mogg by¢ troche , podkoloryzowane” np. w zakresie stanu technicz-
nego lokalu. Mieszkanie ,,$wiezo po remoncie” moze wiec w rzeczywistosci wymagac dodatkowych
prac, bo wspomniany remont byt, ale wcale nie tak niedawno. W bfad moga tez wprowadzi¢ informacje
o stanie technicznym samego budynku, na przyktad, ze w bloku wymieniono instalacje elektryczna czy
gazowa - w praktyce moze sie okazac, ze zakres prac byt znacznie mniejszy. Cze$¢ nieprawidtowosci
w ogfoszeniach moze tez wynika¢ z pomijania istotnych dla kupujacego informacji. Jezeli wiec nie

> W wielu przypadkach poza karami umownymi, postanowienia uméw deweloperskich zastrzegaja mozliwo$¢ dochodze-
nia odszkodowania na zasadach ogdlnych, jezeli szkoda poniesiona przez kupujacego przewyzszy kwote zastrzezonej kary
umownej.
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mozna sie doszukac na jakim pietrze jest potozona nieruchomos¢, to jest to najprawdopodobniej par-
ter, a jezeli pominiete jest nastonecznienie mieszkania, to bedzie w nim ciemno itd.

Problemy zwiazane z zakupem mieszkania na rynku wtérnym, podobnie jak w przypadku zakupu
od dewelopera, moga takze dotyczy¢ powierzchni i wynika¢ zaréwno z btedéw przy pomiarze, jak
iz celowego zawyzania metrazu (tj. dorzucenia kilku metréw, zeby oferta przyciagneta wiecej ogladaja-
cych). W takim przypadku cena metra kwadratowego znacznie spada, a oferta wyglada na okazyjna.

Nie chcac przeznaczy¢ zbyt wiele czasu na samodzielne poszukiwanie mieszkania, mozna sko-
rzysta¢ z ustug posrednika. Zasady wykonywania zawodu posrednika nieruchomosci s3 okre-
$lone ustawowo*. Z punktu widzenia klienta, takie rozwigzanie oznacza, ze osoba majaca tytut
zawodowy posrednika jest profesjonalista oraz ma niezbedna wiedze i doswiadczenie w swojej
dziatalnosci. Popularne obecnie, tak zwane ,,agencje obrotu nieruchomosciami” moga prowadzi¢
dziatalnos¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami tylko wtedy, jezeli czynnosci
z tego zakresu bedg wykonywane przez osobe posiadajaca licencje posrednika w obrocie nieru-
chomosciami, a wiec nie kazdego pracownika agencji.

Zdefiniowanie ,,czynnosci posrednictwa” jest trudne (nie ma definicji ustawowej tego pojecia), ale
mozna przyjac®, ze beda to czynnosci, ktdre maja stworzy¢ mozliwos¢ zawarcia oczekiwanej przez
klienta umowy lub polegajace na posredniczeniu przy jej zawarciu. Wymaga to od posrednika wy-
szukania i wskazania swoim klientom oséb, ktére chcg kupi¢/sprzedac nieruchomosé, komuniko-
wania ich ze sobg, przekazywania ofert, informowania o warunkach umowy itd.

Tres¢ uméw z posrednikami, ich diugos¢ i szcze- , Tres¢ umow z posrednikami,
gotowos¢ bywaja rozne, ale z kazda taka umowa ich diugos¢ i szczegStowos¢ bywajg
trzeba sie uwaznie zapoznac. Podobnie jak w umo- 14500 gle 7 kazdq takg umowg

wach z deweloperami, postanowienia w umowach
z posrednikami podlegaja negocjacji i zawsze moz-
na poprosi¢ o mozliwo$¢ przeanalizowania umowy w domu, a w razie watpliwosci skonsultowac
sie z prawnikiem lub miejskim/powiatowym rzecznikiem konsumentéw.

trzeba sie uwaznie zapoznac.”

I EE——
Weryfikuj zawarte w ogloszeniach informacje!

potwierdz remonty budynku, informacje o wymianach instalacji oraz
powierzchnie mieszkania w spétdzielni lub wspdlnocie mieszkaniowe;j,
sprawdz na wlasne oczy stan techniczny,

skorzystaj z internetowych map satelitarnych obrazujacych okolice
nieruchomosci,

odwiedz osiedle kilka razy, aby oceni¢ sasiedztwo,

wybierz sie na osiedle w godzinach szczytu, aby pozna¢ faktyczny czas
przejazdu np. do/z centrum,

poréwnaj deklarowane opfaty (np. czynsz) z rachunkami , papierowymi”.

O 00 0 0O

“ W ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
> Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 23 listopada 1993 roku, sygn. akt ACr 672/93.
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KREDYT MIESZKANIOWY
— PODSTAWOWE INFORMACIE

POJECIE KREDYTU HIPOTECZNEGO

Jezeli juz znaleZliSmy odpowiednie mieszkanie, ale nie mamy srodkéw finansowych wystarcza-
jacych do jego zakupu, mozemy skorzystac z kredytu hipotecznego. Co doktadnie oznacza po-
jecie ,kredyt hipoteczny?” Samo okreslenie ,hipoteczny” pochodzi od stowa hipoteka - formy
prawnej zabezpieczenia w postaci roszczenia wierzyciela wpisanego do dziatu IV ksiegi wieczystej
nieruchomoscic.

Stosowana w praktyce gospodarczej definicja kredytu hipotecznego odnosi sie
zaréwno do formy zabezpieczenia w postaci hipoteki jak i jego celu, zwigza-
nego z finansowaniem rynku nieruchomosci oraz cech charakterystycznych,
jak np. dtugoterminowos¢ i wysoka kwota.

Obok formy zabezpieczenia okresla sie réwniez cel, na jaki kredyt ma by¢ wykorzystany. Mozna
tutaj wymieni¢ m.in.:

zakup nieruchomosci,

budowe nieruchomosci,

remont, modernizacje, rozbudowe, przebudowe nieruchomosci,

zakup spdétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu’.

0000

Wiasnie przeznaczenie srodkdéw na finansowanie nieruchomosci w najwiekszym stopniu deter-
minuje konstrukcje i cechy charakterystyczne kredytu hipotecznego. Nalezy przy tym pamie-
ta¢, ze to przede wszystkim specyfika samych nieruchomosci bezposrednio wptywa na rozwia-
zania przyjete w kredytowaniu hipotecznym. Wérdd tych specyficznych cech nieruchomosci
jako zabezpieczenia nalezy wskaza¢ statos¢ w miejscu, trwatos¢, niepodzielnos¢ i deficyto-
wosc¢8. Przemawiaja one za jego solidnoscig, a co za tym idzie majg wptyw na cene kredytu
oraz pozwalajg na stosunkowo dtugi okres kredytowania. Inne cechy nieruchomosci, takie jak
réznorodno$¢, lokalny charakter oraz mata ptynnos¢ nieruchomosci rodzg konsekwencje m.in.
dla wyceny czy bezpieczeristwa kredytu w dtugim okresie. Z uwagi na powyzsze, kredyty hipo-
teczne charakteryzuja sie:

© W. Brzeski, Kredyt hipoteczny w Polsce - stan obecny i perspektywy rozwoju, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, War-
szawa 1995, s. 8.

7 G. Gléwka (red. nauk.), Nieruchomos¢ kredyt hipoteka, Poltext, Warszawa 2008, s. 45.

8 M. Bryx, R. Matkowski, Inwestycje w nieruchomosci, Poltext, Warszawa 2001, s. 70.
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wysokg wartoscia, dochodzacg do 100% wartosci nieruchomosci,

dtugim okresem kredytowania, dochodzacym do 50 lat,

niska, w poréwnaniu z wartoscig kredytu, wysokoscig sptacanych rat,

niskim oprocentowaniem kredytu (w poréwnaniu do np. pozyczek gotéwkowych).

0000

Wysokos$¢ sptacanych rat kapitatowych wraz z odsetkami stanowi okoto 0,5%-1,5% warto-
$ci kredytu i jest wynikiem okreslonej zdolnosci kredytowej kredytobiorcy. Oprocentowa-
nie w stosunku rocznym nie powinno przekracza¢ 5%-7%, chociaz obie wielko$ci zmie-
niaja sie wraz z warunkami makroekonomicznymi i poziomem konkurencji na rynku kredy-
towym.

RODZAJE KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Istnieje kilka kryteriéw, w oparciu o ktére mozna wyodrebni¢ najwazniejsze rodzaje kredytdw
hipotecznych. Najczesciej spotykane sa kryteria:

waluty kredytu,

oprocentowania,

sposobu sptaty,

przedmiotu finansowania.

0000

Ze wzgledu na rodzaj waluty, wyrézni¢ mozna kredyty w walucie krajowej (w Polsce - zlotowe)
oraz indeksowane i denominowane kursem waluty obcej. Te ostatnie wyptacane s3 w walucie
krajowej (w przypadku Polski w zfotych), jednak wysoko$¢ i podstawe oprocentowania kre-
dytu wyraza sie w walucie obcej i jej cenie na rynku miedzybankowym (np. LIBOR dla fran-
kéw szwajcarskich czy EURIBOR dla euro). W momencie przekazania $rodkéw kredytobiorcy,
kwota kredytu w walucie obcej przeliczana jest na walute krajowa po kursie kupna waluty.
Rata sptacana jest w praktyce jako réwnowartos¢ raty w walucie obcej wedtug obowigzuja-
cego aktualnie kursu sprzedazy waluty. Kredyty takie zyskujg na popularnosci, gdy wptywa-
jace na oprocentowanie kredytu oprocentowanie innych walut jest nizsze od stép procento-
wych w kraju, a waluta ta ostabia sie wobec waluty krajowej. Jednak niskie oprocentowanie
kredytdw w walucie obcej moze stanowi¢ potencjalne zrédto ryzyka dla klienta, w sytuacji
kiedy bank centralny tego paiistwa (a w przypadku euro - Europejski Bank Centralny) po-
stanowi, z uwagi na sytuacje pieniezng i gospodarcza, podnie$¢ poziom stdp procentowych.
Z uwagi na podwyzszone ryzyko klienci detaliczni nie powinni raczej korzysta¢ z kredytow
walutowych. Powinien by¢ to produkt niszowy, skierowany gtéwnie do oséb zarabiajgcych
w walutach obcych.

Nastepnym z kryteridw jest sposéb oprocentowania kredytu. Rozréznia sie kredyty o opro-
centowaniu statym i zmiennym. W teorii oprocentowanie state jest wygodniejsze i bezpiecz-
niejsze dla kredytobiorcy, ktdry jest nastawiony na krotszy okres kredytowania lub gdy na
rynku wystepuje stabilna sytuacja makroekonomiczna (inflacja i stopy procentowe podlega-
ja jedynie niewielkim fluktuacjom). Oprocentowanie state eliminuje ryzyko zmiany wysokosci
rat w wyniku zmian stop procentowych, a ryzyko stopy procentowej, w przypadku wzrostu
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»Oprocentowanie state jest stép procentowych, ponoszone jest przez bank,

wygodniejsze i bezpieczniejsze a przez kredytobiorce w przypadku ich spadku.
dla kredytobiorcy gdy sytuacja W praktyce w Polsce banki nie udzielajg dtugotermi-
makroekonomiczna nowych kredytow hipotecznych o statym oprocen-

na rynku jest stabilna. towaniu.

State oproFentowanle ellmlnu]e W kredycie hipotecznym stosowane s3 dwie podsta-
ryzyko zmiany wysokosci wowe metody sptaty kredytu: raty malejace oraz raty
rat w wyniku zmian stép rowne (réwne raty kapitatowo-odsetkowe), zwane
procentowych.” réwniez annuitetowymi. Wybdr drugiego typu spta-

ty oznacza, ze w szybszym tempie sptaca sie kapitat,
a wolniej odsetki. Mozliwo$¢ sptaty kredytu w ratach malejacych jest uzalezniona od zdolnosci
kredytowej kredytobiorcy oraz wigze sie poczatkowo ze znacznie wyzszg ratg, ktéra jednak
stopniowo maleje w okresie kredytowania.

Raty annuitetowe s3 state w catym okresie kredytowania lub tez w catym okresie obowigzywa-
nia okreslonej wysokosci stopy procentowej. Kazda z rat, mimo ze identyczna w stosunku do
pozostatych, sktada sie z réznej czesci kapitatu (kolor zielony na wykresie ponizej) i réznej czesci
odsetek (kolor czerwony). W poréwnaniu do raty malejacej, rata annuitetowa skfada sie z nizszej
czedci kapitatowej na poczatku okresu sptaty kredytu, a wyzszej — w okresie koricowym. Oznacza
to wiec, ze w przypadku raty annuitetowej, zadtuzenie bedzie na poczatku wyzsze, a w konse-
kwencji bedzie réwniez wyzszy poziom odsetek, anizeli w przypadku rat malejacych®.

Wykres 1. System spiat dla raty annuitetowej (w tys. z})

rata annuitetowa
2 000,00
1 750,00
1 500,00
1 250,00
1 000,00

kwota

750,00
500,00
250,00

I7 21 25 29 33 37 41 45 49 53

rata kredytowa
1 Kapitat m Odsetki

Zatozenie: sptata kredytu w wysokosci 100 tys. ztw 60 ratach miesiecznych przy oprocentowaniu na poziomie 8%.

° Przykfad zobrazowany na wykresach 1-2 zostat przygotowany przy zatozeniu kredytu w wysokosci 100 000 zt, sptacanego
w 60 miesiecznych ratach, oprocentowanego wedtug stopy procentowej 8% w skali roku.
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Wysokos¢ rat malejacych, zwanych takze réwnymi ratami kapitalowymi (ze wzgledu na sta-
13 cze$¢ kapitatowg kazdej raty), maleje w okresie kredytowania lub w okresie obowigzywania
okreslonej wysokosci stopy procentowej. Raty malejace zwykle wyliczane s3 poprzez proste po-
dzielenie kwoty kredytu przez liczbe rat, co daje cze$¢ kapitatowa raty i doliczenie aktualnych
odsetek od wartosci kapitatu pozostajacej do sptaty. Bazujac na takim wyliczeniu, kazda z rat ma
identyczna czes¢ kapitatowa (kolor zielony na wykresie ponizej), i rézn3 czes¢ odsetkowa (kolor
czerwony). Ze wzgledu na to, ze zaraz po udzieleniu kredytu zadluzenie jest najwyzsze, czes¢
odsetkowa w pierwszych ratach jest najwyzsza. W miare uptywu czasu i systematycznego spta-
cania kredytu maleje takze kwota pozostata do spfaty, i co za tym idzie - podstawa do wyliczenia
odsetek, a w konsekwencji - czes¢ odsetkowa kazdej z rat.

Wykres 2. System spfat dla raty malejqcej (w tys. zt)
rata malejaca
2000,00
1 750,00 ‘
1 500,00
1 250,00
b
E 1 000,00
750,00

500,00

250,00

I 5 9 I3 17 21 25 29 33 37 41 45 49 53 57
rata kredytowa

0 Kapitat ® Odsetki

Zatozenie: sptata kredytu w wysokosci 100 tys. ztw 60 ratach miesiecznych przy oprocentowaniu na poziomie 8%.

Odpowiadajac na pytanie, ktéra metoda sptaty jest korzystniejsza dla klienta, nalezatoby stwier-
dzi¢, ze z punktu widzenia tacznej kwoty odsetek do zaptaty, korzystniejsze bedg raty malejace,
natomiast w praktyce okazuje sie, ze wigkszos¢ oséb wybiera raty annuitetowe, ktére s bardziej
przyjazne ze wzgledu na ich podstawowa ceche - statos¢ w czasie. To pozwala fatwiej zarzadza¢
finansami osobistymi planujgc przyszte wydatki.

W tabeli 2 przedstawiono przyktadowe harmonogramy sptaty rat w systemie malejgcym oraz
annuitetowym przy zatozeniu spetnienia zapiséw rekomendacji Komisji Nadzoru Finansowego
(zwanej dalej KNF), tj. liczenia zdolnosci kredytowej dla maksymalnie 25-letniego okresu kre-
dytowania (300 rat) i przy zatozeniu, ze warto$¢ kredytowanej nieruchomosci to 600 000 z,
a wysoko$¢ maksymalnego kredytu to 480 000 zt (w zwigzku z konieczno$cia posiadania co
najmniej 20-procentowego wkiadu wiasnego). Nalezy przy tym pamietac, ze faktyczna wy-
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sokos¢ kredytu zalezy od zdolnosci kredytowej wyliczonej m.in. w oparciu o dobre prakty-
ki zawarte w Rekomendacjach S i T, o ktdérych szerzej napisano w Rozdziale ,,Rekomendacje
ostroznosciowe KNF” (w szczegdlnosci dotyczace relacji wysokosci obciazenia kredytowego do
dochoddw netto tzw. wskaznika DTI).

Tabela 2. Sptata rat kredytowych przy ratach malejgcych (réwnych ratach
kapitatowych) i ratach réwnych (annuitetowych)

KALKULACJE DLA RAT ROWNYCH KALKULACJE DLA RAT MALEJACYCH
Ry | e
Warto$¢ nieruchomosci 600 000,00 Warto$¢ nieruchomosci 600 000,00
Kwota kredytu 480 000,00 Kwota kredytu 480 000,00
Liczba rat 300 Liczba rat 300
Liczba rat splaty kapitatu 300 Liczba rat sptaty kapitatu 300
Oprocentowanie 5,76% Oprocentowanie 5,76%
Raty suma rat suma odsetek Raty suma rat suma odsetek
(375 E
RATA RATA
ROWNA 3 022,61 MAJEJACA 3904,00

I T o e
Lp.  Kapitat Odsetki Saldo kap. Sphta Lp.  Kapitat Odsetki Saldokap. ~ Splata
kap. kap.
480,000.00 480,000.00
1 718.61 230400  3,022.61 479,281.39 80.00% = 1 1,600.00 230400 3,904.00 478,400.00 80.00%
722.06 2,300.55 302261 47855933 79.88% 2 1600.00 229632  3,896.32 476,800.00 79.73%
1600.00 228864  3,888.64 475200.00 79.47%
4 729.01 2,293.60 302261 47710479 79.64% 4 1600.00  2,280.96  3,880.96 473,600.00 79.20%
732.51 2,290.10 302261 476372.28 79.52%
736.03 2,286.59 302261 475636.26 79.40% = 6 1,600.00  2,265.60  3,865.60 470,400.00 78.67%

w

725.53 2297.08 302261 477,833.80 79.76%

w

O]
O]

1600.00 227328 387328 472,000.00 78.93%

7 739.56 228305  3,02261 47489670 79.27% 7 1600.00 225792  3,857.92 468,800.00 78.40%
8 74311 227950  3,02261 47415359 7915% 8  1600.00 225024  3,850.24 467,200.00 78.13%
9 746.67 227594 302261 47340691 79.03% 9 160000 224256  3,842.56 465,600.00 77.87%
10 750.26 2,272.35 302261 472,656.66 78.90% 10 1600.00 223488  3,834.88 464,000.00 77.60%
n 753.86 226875  3,02261 471,902.80 78.78% 1  1600.00 222720  3,827.20 462,400.00 77.33%
2 757.48 2,265.13 302261 47114532 7865% 12 1600.00  2,219.52 3,819.52  460,800.00 77.07%
3 7611 2,26150 3,02261 47038420 78.52% 13  1600.00 2,211.84 3,811.84  459,200.00 76.80%
4 764.77 2,257.84  3,022.61 469,619.43 7840% 14  1600.00 220416 380416 457,600.00 76.53%

16 Poradnik klienta ustug finansowych | Prosta droga do kredytu na wiasne ,M”"



264
265
266
267
268
269
270
n
27
23
274
275
276
277
278
279
280
281
282
283
284

768.44
77213

775.83
779.56
78330
781.06
790.84
794.63
798.45
802.28
806.13
810.00
813.89
817.79

82172

825.66
829.63
83361
837.61

841.63
845.67
849.73

253184
2543.99
2,556.20
256847
2,580.80
259319
2,605.64
261814
263071
2,643.34
2,656.03
2,668.78
2,68159
2,694.46
270739
272039
273344
2746556
275975
2773.00
278631

2,254.17
225048
224678
2,243.05
223931
223555
223177

222798
22246
222033
2216.48
221261

2,20872
2,004.82
2,200.89
2196.95
2,192.98
2,189.00
2,185.00
218098
217694
2,172.88

490.77
478.62
466.41
45414
441.81
429.42
416.97
404.47
391.90
379.27
366.58
353.84
341.03
32815
315.22
302.23
289.17
276.05
262.86
249.62
23631
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3,02261
3,02261
3,02261
3,02261
3,02261
3,02261
3,02261
3,02261
302261
3,02261
302261
302261
302261
3,02261
302261
302261
3,02261
3,02261
302261
302261
302261
3,02261

302261
302261
3,02261
302261
302261
3,02261
3,02261
302261
302261
3,02261
3,02261
3,02261
3,022.61
3,02261
3,02261
3,02261
3,02261
302261
3,02261
3,02261
302261

468,851.00
468,078.87
467,303.04
466,523.48
46574018
464,953.12
464,162.28
463,367.65
462,569.20
461766.92
460,960.79
460,150.79
459,336.90
458519.11
457,697.39
45687172
456,042.09
45508.48
454370.87
453529.24
452,683.57
451,833.84

99,712.37
97,168.37
9461217
92,043.70
80,462.89
86,869.70
84,264.07
81,645.92
79,0521
76,371.87
73715.84
71,047.07
68,365.48
65,671.02
62,963.63
60,243.25
57,50.80
5476324
52,003.49
49,230.49
4644419
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78.27%
78.14%
78.01%
77.88%
71.75%
77.62%
77.49%
77.36%
71.23%
71.09%
76.96%
76.83%
76.69%
76.56%
76.42%
76.28°%
76.15%
76.01%
75.87%
75.73%
75.59%
75.45%

17.04%
16.62%
16.19%
15.77%
15.34%
14.91%
14.48°%
14.04%
13.61%
1B.17%
12.73%
12.29%
11.84%
1.39%
10.95%
10.49%
10.04%

9.58°%

9.13%

8.67%

8.21%

324
325
326
327
328
329
330
331
332
333
334
335
33
337
338
339
340
341
34
343
344

1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00

1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00
1,600.00

2,196.48
2,188.80
218112
2173.44
216576
2158.08
215040
24272
2,135.04
212736
2119.68
2112.00
210432
2,096.64
2,088.96
2,08128
2,073.60
2,065.92
2,058.24
2,050.56
2,042.88
2,035.20

284.16
276.48
268.80
26112

25344
24576
238.08
230.40
22272
215.04
207.36
199.68
192.00
184.32
176.64
168.96
161.28

153.60
145.92
138.24
130.56

3796.48
3788.80
378112
377344
376576
3758.08
3750.40
374272
3735.04
3727.36
3719.68
3712.00
370432
3,696.64
3,688.96
368128
3,673.60
3,665.92
3,658.24
3,650.56
3,642.88
363520

1,884.16
1876.48
1,868.80
186112
1,853.44
184576
1838.08
1,830.40
182272
1815.04
1,807.36
1799.68
1792.00
1784.32
1.776.64
1768.96
176128
1753.60
174592
1738.24
173056

456,000.00
45440000
452,800.00
45120000
449,600.00
448,000.00
446,400.00
444,800.00
44320000
441600.00
440,000.00
438,400.00
436,800.00
43520000
433,600.00
432,000.00
430,400.00
428,800.00
427,200.00
425,600.00
424,000.00
422,400.00

57,600.00
56,000.00
54,400.00
52,800.00
51,200.00
49,600.00
48,000.00
4640000
44,800.00
43,200.00
41,600.00
40,000.00
38,400.00
36,800.00
35,200.00
33,600.00
32,000.00
30,400.00
28,800.00
27,200.00
25,600.00

76.27%
76.00%
75.73%
75.47%
75.20%
74.93%
74.67%
74.40%
74.13%
73.87%
73.60%
73.33%
73.07%
72.80%
7253%
72.21%
72.00%
Nn73%
.47%
71.20%
70.93%
70.67%

9.87%
9.60%
9.33%
9.07%
8.80%
853%
8.21%
8.00%
7.73%
7.47%
7.20%
6.93%
6.67%
6.40%
6.13%
5.87%
5.60%
5.33%
5.07%
4.80%
4.53%
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285  2,799.68 22293 302261  43,64451 7.74% 345 1,600.00 122.88 1722.88  24,000.00 4.27%

286 281312 209.49 302261 4083139 7.27% 346 1,600.00 115.20 171520 22,400.00 4.00%
287  2,826.62 195.99 302261 3800477 6.81% 347 1600.00 107.52 1707.52  20,800.00 3.73%
288  2,840.19 182.42 302261 3516458 633% 348 1,600.00 99.84 1699.84  19,200.00  3.47%
289  2,853.82 168.79 302261 3231076 5.86% 349 1,600.00 92.16 169216  17,600.00 3.20%

290 2,867.52 155.09 302261 2944324 539% 350 1,600.00 84.48 168448  16,000.00 2.93%

291 2,881.28 14133 302261 2656195 4.91% 351 1,600.00 76.80 1676.80  14,400.00  2.67%
292 2,895.11 12750 302261 23,666.84 443% 352 1600.00 69.12 1669.12  12,800.00 240%
293 2,909.01 113.60 302261 20,757.83 3.94% 353 1,600.00 61.44 166144 120000 213%
294 2,922.97 99.64 302261 1783485 346% 354 1600.00 53.76 165376 9,600.00  1.87%

295  2,937.01 85.61 302261 1489785 297% 355 1,600.00 46.08 1646.08  8,000.00 1.60%

296 2,95110 7151 302261 1194674  248°% 356 1,600.00 38.40 163840  6,400.00 133%
297 2,965.27 57.34 3,022.61 898148  199% 357 1,600.00 30.72 163072 4,800.00  1.07%
298 2,979.50 43M 3,022.61 6,001.98  150% 358 1,600.00 23.04 1623.04  3200.00 0.80%

299  2,993.80 28.81 3,022.61 300817  1.00% 359 1,600.00 15.36 167536 1600.00  0.53%
300 3,008.17 14.44 3,022.61 0.00 050% 360 1,600.00 7.68 1,607.68 0.00 0.27%

Zrédto: Opracowanie whasne w arkuszu kalkulacyjnym Excel

Na przyktadzie tabeli 2 wida¢, ze wysoko$¢ rat malejacych jest wyzsza w poczatkowym okre-
sie sptaty. Dopiero po 11 latach sptacania kredytu rata malejaca jest mniejsza niz rata statfa.
W ostatecznym rozrachunku, catkowity koszt kredytu jest mniejszy dla rat malejacych. Taki
system sptat oferowany jest zwykle zamozniejszym kredytobiorcom, majacym wyzsza zdol-
nos¢ kredytowa.

Kolejna z najczesciej spotykanych klasyfikacji kredytéw hipotecznych oparta jest o cel finanso-
wania. Wyrézni¢ w tym przypadku mozna trzy rodzaje produktéw bankowych™:

S kredyt budowlano-hipoteczny (nazywany tez budowlanym),

2 kredyt hipoteczny,

2 pozyczke hipoteczna™.

Kredyt budowlano-hipoteczny wykorzystywany jest do finansowania pierwotnego rynku nieru-
chomosdci i dotyczy kredytowania budowy nieruchomosci. Finansowanie bankowe odbywa sie
dwufazowo. W pierwszej kolejnosci finansowana jest tzw. faza budowlana, zwigzana z pracami
budowlanymi. W tej fazie kredytobiorca reguluje jedynie zobowigzania odsetkowe. Nastepnie re-
alizowana jest tzw. faza hipoteczna, gdzie nieruchomos¢ jest juz wybudowana i rozpoczyna sie
splata kapitatu. Z uwagi na finansowanie (w fazie budowlanej) obiektu, ktéry dopiero powstaje,
banki czesto ustanawiaja wyzsze oprocentowanie za akceptacje ryzyka nieukoriczenia budowy,
op6znien bad? nizszej niz zaktadana wartosci ukorficzonej nieruchomosci.

1 Pozyczka hipoteczna nie zawsze spetnia warunek celu opisanego w podrozdziale. ,Pojecie kredytu hipotecznego”. Jak sama
nazwa wskazuje, nie jest to tez kredyt. Niemniej, przedstawiony podziat wystepuje w wiekszo$ci opracowar poswieconych kre-
dytom hipotecznym.

" G. Gtéwka (red. nauk.), Nieruchomos¢ kredyt..., op.cit., s. 46.
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Kredyt hipoteczny finansuje wtdérny rynek nieruchomosci mieszkaniowych, czyli nabywanie nie-
ruchomosci i niektérych ograniczonych praw rzeczowych oraz remonty lub modernizacje nie-
ruchomosci. Mozliwe jest réwniez refinansowanie nakfadéw poniesionych wcze$niej na wyzej
wymienione cele. Sposréd wymienionych produktéw kredyty na cele mieszkaniowe udzielane sa
na okres najdtuzszy, kilkudziesiecioletni.

Pozyczka hipoteczna charakteryzuje sie najwyzszym
ryzykiem sposréd omawianych produktédw oraz naj-
krétszym okresem spfaty. Oznacza to, ze moze ona
by¢ zabezpieczona na nieruchomosci, jednak przed-

»Pozyczka hipoteczna
charakteryzuje sie najwyzszym
ryzykiem sposréd omawianych
produktow oraz najkrétszym

miot finansowania nie musi by¢ nieruchomoscia.
Z uwagi na to, wartos¢ pozyczki jest najczesciej nizsza
niz ma to miejsce w przypadku kredytu hipoteczne-
go czy budowlano-hipotecznego - wysoko$¢ takich
pozyczek nie przekracza zwykle 50% wartosci nie-
ruchomosci?. W przypadku pozyczki hipotecznej,
w poréwnaniu z klasycznym kredytem hipotecznym,
bank nie dokonuje az tak szczegétowej analizy przeznaczenia przekazywanych $rodkéw. Bank
otrzymuje gwarancje zwrotu w postaci stabilnego zabezpieczenia, przez co moze zaakceptowac
wydtuzony okres kredytowania oraz obnizone oprocentowanie.

okresem spfaty. Oznacza to,

Ze moze ona byc zabezpieczona
na nieruchomosci, jednak
przedmiot finansowania nie musi
by¢ nieruchomoscig.”

W praktyce funkcjonuje jeszcze jedna popularna klasyfikacja kredytéw hipotecznych pod katem
ich przeznaczenia, wyrdzniajaca nastepujace rodzaje kredytéw zabezpieczonych hipoteka:

> kredyty mieszkaniowe,

2 kredyty konsolidacyjne,

2 kredyty refinansowe.

Kredyt mieszkaniowy jest przeznaczony na finansowanie nowej nieruchomosci bezpodrednio u de-
welopera, budowy domu systemem gospodarczym lub zakupu nieruchomosci na rynku wtérnym.

Kredyt konsolidacyjny oferowany jest klientom posiadajgcym kilka kredytéw, ktérzy chcg za-
mieni¢ swoje zadtuzenie na jeden kredyt. Poniewaz czesto powodem skorzystania przez klienta
z tego typu kredytu jest che¢ obnizenia wysokosci obcigzen finansowych z tytutu sptacanych
rat, przy konsolidacji nastepuje najczesciej wydtuzenie okresu kredytowania oraz ustanowienie
zabezpieczenia w postaci hipoteki. Zamiast sptaty kilku kredytéw konsumpcyjnych, kredytobior-
ca sptaca raty tylko jednego kredytu, a jednoczesnie

»uwalnia” bedace dotychczas zabezpieczeniem inne
sktadniki majatku.

Kredyt refinansowy wykorzystywany jest dla zasta-
pienia kredytu o mato atrakcyjnych warunkach no-
wym kredytem, np. w innym banku.

2 |bidem, s. 50.
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Kredytobiorca ma mozliwos¢
sptaty wczesniej zaciggnietego
kredytu innym, o korzystniejszych
warunkach w postaci diuzszego
okresu spftaty, nizszej marzy lub
mniejszego oprocentowania.
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KOSZTY W KREDYTOWANIU HIPOTECZNYM

Istnieja trzy gtdwne kategorie kosztéw kredytu zabezpieczonego na nieruchomosci. S3 to:
2 oprocentowanie,

2 prowizje bankowe,

> opfaty®.

Najwazniejszq stopg procentowq banku centralnego (NBP) jest stopa referencyj-
na, ktéra jest minimalng rentownosciq 7-dniowych bondw pienieznych emitowa-
nych przez NBP. Bank centralny wykorzystuje wspomniane bony do prowadzenia
operacji na rynku miedzybankowym. Operacje te wptywajq na poziom oprocento-
wania depozytéw na rynku miedzybankowym, o porownywalnym terminie zapa-
dalnosci. Stopa referencyjna wplywa na poziom stopy WIBOR (Warsaw Interbank
Offered Rate), ktdra jest oprocentowaniem, po jakim banki deklarujg udzielanie
pozyczek innym bankom. Inaczej mowigc jest to cena pieniqdza na rynku pol-
skim, okreslajgca sredni koszt pienigdza w danym dniu na dany okres.

W przypadku kredytéw krdtkoterminowych oraz o zmiennym oprocentowa-
niu banki okreslajg czesto wysokos¢ odsetek na podstawie stop rynkowych.
W przeciwieristwie do stép banku centralnego, ksztattowane sq one przez podaz
i popyt na pieniqdz na rynku depozytéw miedzybankowych. Poniewaz stawka WIBOR
jest stawkq rynkowgq, a nie banku centralnego, w dfugim okresie dostosowuje sie
ona do oprocentowania ustalanego przez bank centralny, w krdtkim jednak moze
sie od niego rézni¢ i wykazywac tendencje do zmiany w przeciwnym kierunku.

Z zupetnie innq sytuacjqg mamy do czynienia w przypadku kredytu hipotecznego
denominowanego w walucie obcej. Wtedy podstawgq do naliczenia oprocentowa-
nia kredytu sq stawki LIBOR lub EURIBOR, ktére stanowiq poziom oprocentowania
ustalany w innych krajach - np. w Szwajcarii lub strefie euro. W takiej sytuacji
stopy procentowe ustalane przez polski bank centralny nie majg zadnego odnie-
sienia do tych stawek — majg natomiast stopy procentowe ustalane, odpowied-
nio, przez Szwajcarski Bank Narodowy oraz przez Europejski Bank Centralny.

»Oprocentowanie kredytu Oprocentowanie kredytu hipotecznego moze by¢ zmienne
hipotecznego moze by¢ lub state. W warunkach polskich stosowane oprocentowanie
zmienne powigzane jest z ceng pienigdza na rynku miedzy-
bankowym, a ta z kolei determinowana jest przez stope pro-
centowa dla danej waluty, ustalang przez bank centralny danego panstwa lub przez Europejski
Bank Centralny dla panstw strefy euro. Podstawowg zasadg ustalania oprocentowania przez bank
komercyjny jest stosowanie stawki WIBOR powiekszonej o marze banku.

zmienne lub state.”

Stopa procentowa rynku miedzybankowego (WIBOR dla PLN, LIBOR dla USD i CHF, EURIBOR dla EUR)
jest podstawg do ustalania przez banki ceny kredytu. Nastepnie do tak okreslonego poziomu

B |bidem, s. 50.
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bank dolicza swoja marze. Te dwie wielkosci sktadajg sie W przypadku doliczenia

na oprocentowanie kredytu. Oprocentowanie wyrazane  prowizji do wartosci kredytu,

jest w stosunku rocznym, a odsetki s3 obliczane od po-  od zwigkszonej o prowizje kwoty
zostajacego do sptacenia kapitatu. kredytu bedq naliczane odsetki.”

Drugim rodzajem kosztéw ponoszonych przez klienta przy zacigganiu kredytu hipotecznego s3 pro-
wizje bankowe, ktére maja charakter procentowy. Zazwyczaj s3 pobierane jednorazowo lub doli-
czane do kwoty kredytu. W takim jednak przypadku nalezy pamietac¢, ze od zwiekszonej o prowizje
kwoty kredytu bedg naliczane odsetki. Prowizje wynikaja z okreslonych czynnosci, jakie bank wy-
konuje na rzecz kredytobiorcy. Najczesciej pobierane s przez bank nastepujace prowizje:

od uruchomienia kredytu (procent kwoty kredytu),

za przedterminowa sptate kredytu (procent kwoty przedptaconej),

za przewalutowanie kredytu (procent kwoty przewalutowanej),

od wydania promesy kredytowej (procent kwoty kredytu).

0000

Opfaty, czyli koszty wyrazone kwotowo moga stanowi¢ dochdd banku lub innych podmiotéw.

Z pierwsza opfatg potencjalny kredytobiorca spotyka sie juz na etapie sktadania wniosku kredy-

towego - bank pobiera opfaty za samo rozpatrzenie wniosku, niezaleznie od decyzji o udzieleniu

kredytu. Inne przyktadowe optaty pobierane przez bank to:

2 optata za administrowanie rachunkiem kredytowym,

O opfata za zmiane harmonogramu sptat kredytu na wniosek kredytobiorcy,

< opfata za inspekcje na placu budowy przed uruchomieniem kolejnej transzy kredytu budow-
lano-hipotecznego.

Podobnie jak w przypadku prowizji, wysoko$¢ optat ulega zmianie w zaleznosci od sytuacji i stop-
nia konkurencji na rynku kredytéw hipotecznych. Przy kredytach mieszkaniowych kredytobior-
ca powinien liczy¢ sie tez z innymi kosztami, pobieranymi przez inne niz bank podmioty, m.in.
w zwigzku z:

wyceng nieruchomosci (wykonanie tzw. operatu szacunkowego),

zabezpieczeniem pomostowym (ubezpieczenie kredytu w towarzystwie ubezpieczeniowym
do czasu wpisu wierzytelnosci w ksiedze wieczystej),

wpisem hipoteki do ksiegi wieczystej,

ubezpieczeniem kredytowanej nieruchomosci od zdarzer losowych,

ubezpieczeniem niskiego wkiadu wtasnego,

ubezpieczeniem od ryzyka utraty pracy kredytobiorcy (dotyczy giéwnie oséb niepozostaja-
cych w zwigzku matzeriskim).

00

0000

Zakfadajac, ze wartos¢ lokalu mieszkalnego wynosi 500 tys. zt, a wysokos¢ kredytu to 450 tys. zt,
orientacyjne kwoty optat wynosza: 500-800 zt za wycene nieruchomosci, 330 zt za wpis hipo-
teki, 200-400 z miesiecznie za ubezpieczenie pomostowe, 400 zt za ubezpieczenie nierucho-
mosci od zdarzen losowych (opfata roczna), 1400-2000 zt za ubezpieczenie od niskiego wkiadu
wiasnego (zwykle liczone raz na 3 lata). Pamieta¢ nalezy, ze sam proces zakupu nieruchomosci
wigze sie z jeszcze wigksza liczba opfat (np. taksa notarialng, podatkiem od czynnosci cywilno-
prawnych).
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RYZYKO WALUTOWE | SPREAD WALUTOWY

Kredytobiorca zaciqggajgcy kredyt ~ Bank, udzielajac kredytu, przy wyptacanej transzy
hipoteczny denominowany wymienia walute po kursie kupna, natomiast kredy-

w walucie obcej narazony jest tobiorca sptaca raty przeliczane po kursie sprzeda-
zy. Majac na uwadze, ze kurs kupna jest kilka, badz

kilkanascie, groszy nizszy od kursu sprzedazy, jest to
koszt kredytu, ktdrego, zazwyczaj kredytobiorcy nie
sg $wiadomi.

na jeszcze jeden rodzaj kosztu
- jest to koszt zwigzany
z kursem waluty obcej.

Kredyty walutowe to produkt wprowadzony w Polsce na masowg skale na poczatku mijajacej
dekady, ze wzgledu na dysparytet stép procentowych, aprecjacje ztotego od 2004 r. do potowy
2008 r., boom na rynku nieruchomosci oraz szeroko rozumiang , presje konkurencji"”.

W ciggu ostatnich lat kredyty walutowe (a w szczegdlnosci kredyty denominowane w walucie
euro i franku szwajcarskim) cieszyly sie duzym zainteresowaniem, ze wzgledu naich nizsze opro-
centowanie. Mimo wcigz nizszych kosztéw kredytéw w tych walutach, kredytobiorcy powinni
mie¢ Swiadomos¢ ryzyka walutowego.

Na ryzyko kursowe narazone sa zwlaszcza gospodarstwa domowe, ktdre nie otrzymuja dochodéw
w walutach obcych i maja relatywnie niski stopieri Swiadomosci tego ryzyka. Nizsze oprocentowanie
kredytéw walutowych moze skfania¢ do ich zaciggania osoby, ktérych sytuacja dochodowa nie pozwa-
la na obstuge kredytow ztotowych, a zatem bardziej wrazliwe na wzrost kosztéw obstugi zadtuzenia.
Dodatkowo, klient nie jest czesto $wiadomy, ze otrzymujac kredyt po kursie zakupu waluty, a sptacajac
po kursie sprzedazy ponosi dodatkowy ukryty koszt ponad wskazane w umowie oprocentowanie.

Prawie kazdy potencjalny kredytobiorca zainteresowany kredytem hipotecznym zadaje sobie
pytanie, ktdry kredyt jest korzystniejszy - w ztotych, czy w walucie. Generalnie kredyt powinien
by¢ zaciagany w walucie, w ktérej kredytobiorca osiaga dochody - w przewazajacej wigkszosci
w Polsce jest to oczywiscie ztoty. Takie podejscie wynika z ryzyka zmiany kursu walutowego, na
ktdre narazeni sa klienci zaciaggajacy tego typu zobowiazania. Kredyty walutowe posiadajg jednak
jeszcze inng wade. Przede wszystkim kredyty te to de facto nie kredyty walutowe, ale kredyty
indeksowane kursem danej waluty. W przypadku kredytu walutowego, podpisujac umowe o kredyt
na kwote np. 100 tys. CHF, klient otrzymuje kwote 100 tys. CHF. W przypadku kredytu indeksowa-
nego kursem CHF, klient dostaje rownowartos¢ 100 tys. CHF przeliczong na ztote po kursie kupna
franka szwajcarskiego z danego dnia. Dzieje sie tak, poniewaz za zakup mieszkania w Polsce trzeba
zaplaci¢ w ziotych. Wiec, nawet jesli otrzymalibysmy walute obcg (np. CHF), to i tak musielibysmy
dokonac jej wymiany na ztote. Te czynno$¢ wykonuje za klienta bank podczas uruchamiania kre-
dytu i od razu wyptaca kwote przeliczong na ztote po swoim kursie sprzedazy danej waluty. W tym
przypadku klient ponosi koszt w chwili uzyskania kredytu. W skrajnym przypadku, gdyby klient juz
w dniu jego uruchomienia zdecydowat sie na jego sptate, musiatby zgromadzic¢ takg kwote w ztotych,
ktéra odpowiada wartosci kredytu we frankach, przeliczong po kursie kupna waluty (czyli wyzsza).
Koszt wynika wiec z tego, ze udzielenie kredytu nastapito po kursie nizszym (kurs kupna), a splata
po kursie wyzszym (kurs sprzedazy). Réznica miedzy tymi kursami okreslana jest jako spread.
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Spread walutowy jest réznicg pomiedzy kursem kupna a kursem sprzedazy
danej pary walut, np. frankéw szwajcarskich i ztotych.

Kurs kupna to cena oferowana przez bank za dang walute, kurs sprzedazy
okresla natomiast cene zqdang przez bank za te walute. Kurs sprzedazy zawsze
jest wyzszy od kursu kupna, a réznica stanowi zarobek banku.

W przypadku kredytéw hipotecznych kredyt udzielony w walucie obcej przeli-
czany jest na ztote po kursie kupna (nizszym), a raty przeliczane sq po kursie
sprzedazy (wyzszym). Spread walutowy powoduje, ze juz w dniu zaciggnigcia
kredytu mamy do sptacenia wyzszg kwote - zwykle o 4-5 proc.

Sprawdzenie spreadu w banku jest kolejnym istotnym krokiem przy zacigganiu kredytu walu-
towego. W tym celu warto zajrze¢ na strone www.spred.pl i sprawdzic¢ jaki jest aktualny spread
walutowy. Jezeli réznica jest znaczna, kredytobiorca powinien dowiedzie¢ sie 0 mozliwos¢ sptaty
kredytu poprzez konto walutowe i zosta¢ poinformowany o kosztach z tym zwigzanych. Taka
mozliwos¢ daje Rekomendacja S Il oraz T, zgodnie z ktorymi: w przypadku kredytu indeksowane-
go kursem waluty obcej bank powinien, na zyczenie klienta, umozliwic i zagwarantowa¢ w umo-
wie mozliwos¢ uruchomienia i sptaty kredytu w walucie do jakiej kredyt jest indeksowany. Bank
nie moze wprowadzac warunkdw oraz obowigzku ponoszenia kosztéw, ktére mogtyby utrudniac
klientowi skorzystanie z takiej mozliwosci.

Wykres 3. Zmiany kursu kupna i sprzedazy, ich realny wptyw na wysokos¢
ptaconej raty kredytowej oraz na wysokos¢ wartosci kredytu
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W przykfadzie przedstawionym na wykresie 3 zatozono, ze kwota kredytu wynosi 100 tys. CHF,
z oprocentowaniem na poziomie 3% oraz 5-letnim okresem kredytowania. Warto$¢ kurséw
kupna i sprzedazy waluty stanowi symulacje przyjeta na potrzeby niniejszego opracowania i nie
odzwierciedla historycznych zmian kurséw.

Wykres 4. Historyczna zmiennosc¢ rat kapitatowo-odsetkowych
(w zaleznosci od zmiany kursu walutowego) - raty stafe
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Zatozenia: Kredyt na 15 lat w wysokosci 100 tys. CHF zaciggniety w grudniu 2006 r. w oprocentowaniu
LIBOR 3M+marza 1,5%.
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Zgodnie z powyzszym przyktadem zmiana wysokosci kursu walutowego (dane w pierwszej ko-
lumnie tabeli 3) spowoduje odpowiednie zmiany w zakresie wartosci kredytu w stosunku do sta-

nu poczatkowego oraz wysokosci raty annuitetowej i malejacej.

Tabela 3. Wptyw zmian kursu walutowego na wartosc kredytu i wysokos¢ rat

Wzrost kursu
walutowego

10%
15%
20%
30%
40%
50%

Wzrost wartosci kredytu

w PLN
24 203,00
36 304,50
48 406,00
72609,00
96 812,00

121 015,00

Wzrost raty
annuitetowej w PLN

220,11
331,74
443,61
664,93
886,73
1109,02

Wzrost raty malejacej
w PLN

234,61
353,48
472,60
708,42
944,72

1181,51

Kierunek i wielko$¢ zmiany kursu walutowego s3 w zasadzie niemozliwe do przewidzenia.
W zwiagzku z tym, ze w trakcie trwania umowy kredytowe] kurs walutowy moze wahac sie zaréw-
no w gore, jak i w dot, moze dojs¢ do sytuacji, w ktdrej kurs sprzedazy, po ktérym sptacany jest
kredyt, spadnie ponizej kursu kupna z dnia udzielenia kredytu, a wiec kursu, po ktérym otrzy-
malismy kredyt (sytuacje takg przedstawia wykres 3) i osiggniemy korzy$¢ finansowg - wartos¢
kredytu do sptaty, ze wzgledu na samg réznice kursowa, bedzie nizsza od stanu poczatkowego.
Natomiast w przypadku przeciwnym poniesiemy strate.

KREDYT INDEKSOWANY: brak ryzyka przy wyptacanych transzach. Bank wyptaca
kwote kredytu zgodnq z umowq kredytowqg bez przeliczania transzy po kursie

w dniu wypfaty.

KREDYT DENOMINOWANY: ryzyko przy wyptacanych transzach. Bank kazdg z wy-
ptacanych transz przelicza wedtug kursu na dziert wyptaty transzy i jezeli kurs
spadt klient z wtasnych srodkéw uzupetnia réznice. Natomiast jezeli kurs wzrdst

istnieje mozliwos¢ zwrotu réznicy na konto klienta.

Popularnos¢ kredytéw indeksowanych walutami obcymi (w szczegélnosci CHF i EUR) wynika-
fa z niskiej stopy bazowej, na ktdrej oparte jest oprocentowanie kredytu. Oprocentowanie to
jest zwykle na tyle niskie, ze mimo kosztow ze spread-u, rata takiego kredytu jest nizsza od
analogicznego kredytu w ztotych. Tak sie dzieje, przyjmujac w obliczeniach kurs z jednego dnia

i zaktadajac, ze nie zmieni sie on w przysztosci.
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,Stopa procentowa, spread
i ryzyko kursowe sq trzema
podstawowymi zmiennymi,
ktére nalezy rozwazyc

przy zacigganiu kredytéw
indeksowanych kursem
waluty obcej.”

»Kredytobiorca zainteresowany
kredytem walutowym powinien
mie¢ $wiadomosc ryzyka
kursowego (walutowego),

ktére ujawnia sie tuz po
uruchomieniu pierwszej transzy
kredytu oraz podczas sptaty
poszczegdinych rat.”

Stopa procentowa, spread i ryzyko kursowe s3 trze-
ma podstawowymi zmiennymi, ktére nalezy roz-
wazy¢ przy zacigganiu kredytéw indeksowanych
kursem waluty obcej. Efekt niskiej stopy procento-
wej w przypadku kredytow indeksowanych kursem
walutowym ma szczegélnie pozytywne znaczenie
w przypadku kredytéw diugoterminowych (dtuzszych
niz kilkanascie lat). W takiej perspektywie sposréd
wszystkich czynnikéw wptywajacych na wysokos¢
kazdej z rat przypadajacych do sptaty, najwyzsza
wage ma wiasnie stopa procentowa, a mniejsza wage
ma spread.

Kredytobiorca zainteresowany kredytem walutowym
powinien mie¢ $wiadomos¢ ryzyka kursowego (wa-
lutowego), ktdre ujawnia sie tuz po uruchomieniu
pierwszej transzy kredytu oraz podczas spfaty po-
szczegdlnych rat.

Tabela 4. Wplyw zmian kursu walutowego na wartosc kredytu i wysokosc rat

Kredyt na 15 lat

wysokos¢ raty
suma rat kapitatowo-odsetkowych

wysokos¢ raty
suma rat kapitatowo-odsetkowych

5,76%
rata réwna rata malejaca
332378z 414222 7+
598 280,07 zt 573 760,00 zt
6,76%
3 541,86 zt 4 475,56 zt
637 534,07 zt 603 926,67 zt

Kredyt na 40 lat

wysokos¢ raty
suma rat kapitatowo-odsetkowych

wysokos¢ raty
suma rat kapitatowo-odsetkowych

5,76%
rata réwna rata malejaca
2134312 2753337
1024 467,32 7t 861760,00 zt
6,76%
2 416,31zt 3086,00 zt
1159 826,92 zt 941926,67 zt

Zatozenia: Kalkulacja dla kwoty kredytu 400 tys. zt odpowiednio zgodne z tabelg dla 15 i 40 lat oraz

oprocentowania 5,76 % i 6,76 %.
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Wydtuzenie okresu kredytowania z 15 do 40 lat spowoduje spadek wysokosci raty malejacej
0 36% a raty réwnej o 34%. Przekfada sie to jednak na istotny przyrost sumy rat kapitatowo-
odsetkowych w catym okresie kredytowania: dla rat réwnych jest to 71%, a dla rat malejacych
50%. Z kolei dla kredytu 15-letniego wzrost oprocentowania o jeden punkt bazowy, z przykta-
dowego poziomu 5,76% do 6,76%, powoduje przyrost raty réwnej i facznej wartosci rat kapita-
towo-odsetkowych o 6,6%. Rata malejaca wzrasta w tym przypadku o 8%, a taczna kwota rat
0 5,2%. Analogicznie dla kredytu 40-letniego ww. pozycje wzrastajg odpowiednio 0 13,2% dla
raty réwnej i 12% dla raty malejacej.
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REKOMENDACIE
OSTROZNOSCIOWE KNF

Szczegdlne miejsce wirdd przepiséw dotyczacych bankéw zajmujg tzw. nadzorcze normy ostroz-
nosciowe. Okreslaja one minimalne wymagania ustanawiane w celu ograniczenia nadmiernego
ryzyka i podwyzszenia poziomu bezpieczeristwa systemu bankowego. Mogg one mie¢ charakter
ilosciowy lub jakosciowy. Regulacje jakosciowe koncentrujg sie na wskazywaniu bankom obo-
wigzujacego trybu i zasad postepowania, pozostawiajgc okreslenie skali aktywnosci samym za-
interesowanym bankom. Natomiast normy ilo$ciowe limitujg dziatalno$¢ bankéw poprzez wyraz-
ne liczbowe parametry lub proporcje pomiedzy poszczegdlnymi pozycjami.

Wspomniane regulacje wyrazone s3 w ramach sprawowania nadzoru ostroznosciowego w Polsce
w postaci tzw. Rekomendacji wydawanych przez Komisje Nadzoru Finansowego. Rekomendacje
sq zbiorem dobrych praktyk bankowych w zakresie ostroznego i stabilnego zrzadzania bankami.
Stanowig one propozycje nadzoru skierowane do bankéw dotyczace sposobu, kierunku, zakresu
i charakteru zarzadzania bankami.

REKOMENDACJA S

Mimo ze Rekomendacja S zostata opracowana jako zbiér dobrych praktyk dotyczacych prowa-
dzenia dziatalnosci bankowej, to czes¢ jej zapiséw ma réwniez istotne znaczenie dla konsumen-
téw. Rekomendacja S zostata po raz pierwszy wdrozona w 2006 r., a nastepnie znowelizowana
w2008 r. i 2011 roku.

Rekomendacja odnosi sie do wielu obszaréw, ktére stwarzaja podstawy do zbudowania kom-
pleksowej polityki w zakresie ryzyka finansowania nieruchomosci oraz zasad zarzadzania tym
ryzykiem. Wérdéd najwazniejszych zagadnienri, na ktdre nalezy zwrdci¢ szczegélng uwage, mozna
wymieni¢:

zarzadzanie ryzykiem,

system limitdw ograniczajgcych ryzyko,

sposob i strukture finansowania,

ryzyko kursowe i ryzyko stopy procentowej,

adekwatno$¢ zabezpieczenia,

komunikacje z klientami.

0O000O0O

Zgodnie z zapisami Rekomendacji S(Il), stanowiacej nowelizacje Rekomendacji S bank powinien
oferowa¢ klientowi w pierwszej kolejnosci kredyty w walucie polskiej, natomiast kredyty domi-
nowane w walucie obcej dopiero po uzyskaniu pisemnego o$wiadczenia klienta o wyborze takie-
go produktu i petnej $wiadomosci na temat zwigzanych z nim ryzyk.
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Rekomendacja wptywa réwniez na procedury obliczania zdolno$ci kredytowej podczas udzielania
kredytéw walutowych. W ich przypadku bank powinien szacowa¢ zdolno$¢ kredytowa klienta
zakiadajac, ze stopa procentowa dla kredytu walutowego jest réwna co najmniej stopie procen-
towej dla kredytu ztotowego, a kwota kredytu jest wigksza 0 20%. W zwigzku z tym konsumenci,
ubiegajac sie o kredyt denominowany w walucie obcej, powinni liczy¢ sie z tym, iz jego suma
bedzie nizsza niz gdyby starali sie o kredyt w zotych.

Rekomendacja S(Il) wprowadzita tez dodatkowe zale- ,,Banki powinny umozliwic¢
cenia dotyczace informowania klientéw o stosowanym swoim klientom (na ich
przez banki spreadzie walutowym, obciazeniach finan- whiosek) sptate rat w walucie

sowych oraz ryzyku zwigzanym z kredytami udzielany-
mi w walucie obcej lub indeksowanymi kursem waluty . .
obcej. Zgodnie z nowymi zaleceniami, banki powinny zmiana sposobu s'pfaty powinna
umozliwi¢ swoim klientom (na ich wniosek) spfate rat dotyczy¢ wszystkich rat kredytu
w walucie kredytu, przy czym zmiana sposobu sptaty ~ POCZqwWszy od daty zmiany
powinna dotyczy¢ wszystkich rat kredytu poczawszyod ~ umowy. Oznacza to,

daty zmiany umowy. Oznacza to, ze zmiana taka moze ;e zmiana taka moze by¢

by¢ dokonana tylko jeden raz w trakcie trwania umowy
kredytu. Rekomendowane zmiany powinny wptyna¢ na
poprawe relacji banku z klientem, ktéry bedzie lepiej
informowany o skutkach podejmowanych decyzji.

indeksacyjnej, przy czym

dokonana tylko jeden raz
w trakcie trwania umowy
kredytu.”

W 2011 r. Rekomendacja S zostata po raz drugi znowelizowana. Oprdcz technicznych aspektéw
zwiazanych z zarzadzaniem przez banki portfelem kredytéw zabezpieczonych hipotecznie i prze-
znaczonych na finansowanie nieruchomosci, do najwazniejszych zmian w stosunku do obowig-
zujacej Rekomendacji S naleza:

2 uszczegdtowienie wymagar odnosnie kalkulacji zdolnosci kredytowej klientéw, starajacych
sie o kredyt na okres powyzej 25 lat - zdolnos¢ kredytowa powinna by¢ wyliczana przy zato-
zeniu, ze kredyt bedzie sptacany przez 25 lat oraz powinna uwzglednia¢ w kalkulacji prawdo-
podobne obnizenie dochoddw klienta po osiagnieciu wieku emerytalnego,

okreslenie dla kredytow walutowych maksymalnego poziomu relacji wydatkéw zwigzanych
z obstuga zobowiazan kredytowych do $rednich dochodéw netto osiaganych przez osoby zo-
bowiazane do sptaty zadtuzenia na poziomie nie wyzszym niz 42%. Dla kredytéw zfotowych
relacja ta zostata okreslona w Rekomendacji T na poziomie 50% lub 65% w zaleznosci od
tego, czy kredytobiorca osiaga dochdd wyzszy, czy tez nizszy od przecietnego wynagrodzenia
w kraju.

(8

Rekomendacja S uczula banki na ryzyka zwiazane z udzielaniem kredytéw walutowych, gdzie
poprzez zmiane kursu walutowego moze istotnie wzrosng¢ obcigzenie z tytutu spfaty takiego
kredytu - m.in. poprzez wzrost wartosci samego kredytu. Znane s3 przypadki klientéw, ktdrzy
zaciagneli kredyt w potowie 2008 roku i z powodu zmian na rynku walutowym majg obecnie
dtug nie tylko o kilkadziesiat tysiecy ztotych wyzszy, ale i w dodatku przekraczajacy wartos¢ ich
zabezpieczenia. Rekomendacja S to swoisty bezpiecznik, ktéry ma chroni¢ klientéw przed takimi
sytuacjami.
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REKOMENDACIAT

Celem Rekomendadji T jest m.in. Edukacja klientéw powinna by¢ realizowa-
podniesienie poziomu wiedzy oraz na zaréwno w interesie klientéw, jak i samych
zwigkszenie $wiadomosci skutkéw ryzyka ~ bankéw, poniewaz pozytywnie wptywa na sta-
ponoszoneqo przez klientéw bankdw. bilnos¢ sektora.

Banki w procesie analizy zdolnosci kredytowej nie powinny dopuszcza¢ do:

2 akceptowania nadmiernego poziomu obcigzenia dochodéw klienta obstuga zadtuzenia (prze-
kredytowanie),

2 przyjmowania zatozeri o niepetnym wykorzystaniu przyznanych klientowi przez bank limitéw
kredytowych,

2 pomijania zaangazowan, za ktérych sptate wnioskodawcy s odpowiedzialni.

Uwzgledniajac powyzsze zasady, KNF wydata Rekomendacje T, ktdrej zapisy odnoszg sie m.in.
do obszaréw takich jak identyfikacja, pomiar i akceptacja ryzyka, zabezpieczenia, czy relacje
z klientami.

Identyfikacja, pomiar i akceptacja ryzyka

Proces akceptacji ryzyka transakgji W Rekomendacji okreslono uznawany za bez-
powinien obejmowqc’ ocene zdolnosci pieczny poziom obcigzenia dochoddéw klientdw

i wiarygodnosci kredytowej. detalicznych sptata zobowigzari kredytowych
i inansowych. Maksymalny poziom relacji wy-

datkéw zwiazanych z obstuga zobowiazan kredytowych do srednich dochodéw netto osiaganych
przez osoby zobowiazane do splaty zadtuzenia nie powinien by¢ wyzszy niz 50% dla klientéw
detalicznych o dochodach netto nie przekraczajacych poziomu przecietnego wynagrodzenia
w gospodarce netto, w zadnym jednak przypadku nie powinien by¢ wyzszy niz 65%.

W Rekomendacji przedstawiono réwniez elementy (w szczegélnosci dochody i wydatki) oceny
zdolnosci kredytowej oraz wymogi w zakresie parametréw modeli oceny zdolnosci kredytowe;j.
Okreslono kogo powinien obejmowac zakres oceny zdolnosci i wiarygodnosci kredytowej. Usta-
lono takze wymogi dla dokumentéw dostarczanych przez klientéw oraz wymagania w zakresie
niezbednej dla oceny zdolnosci kredytowe] informacji. Podkreslono obowiazek korzystania z baz
danych o zobowigzaniach klientdw. Rekomendacje zaktadaja rowniez monitorowanie wiarygod-
nosci kredytowej klienta przez caty okres obowigzywania umowy oraz podkreslajg role i skutecz-
nos¢ wiarygodnych, dobrych jako$ciowo narzedzi wspierajacych ocene zdolnosci i wiarygodnosci
kredytowej wprowadzajgc wymogi w zakresie przegladu ich wykorzystania i skutecznosci.

Relacje z klientami
Zapisy okreslajace relacje banku z klientami skupiaja sie na jasnosci i adekwatnosci w zakresie

przekazywanych informacji. Przed zawarciem umowy klient powinien otrzyma¢ wszystkie in-
formacje istotne dla oceny ryzyka i kosztédw zwigzanych z zawarciem umowy oraz wszelkie do-
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datkowe informacje zwigzane z ekspozycja kredytowa ,,Przed zawarciem umowy

o jakie poprosi. Duzy nacisk w rozdziale dotyczacym re- klient powinien otrzymac
lacji z klientami ktadzie sie na wymagania informacyjne wszystkie informacje istotne
w zakresie kredytéw lub pozyczek w walutach obcych
lub indeksowanych do walut innych niz ta, w ktdrej
klient osigga dochdd. Podkresla sie réwniez istotnos¢
profesjonalizmu, rzetelnosci, starannosci, wzapewnie-
niuklientowi najlepszejwiedzy o transakgjiizwigzanym informacje zwigzane z ekspozycjq
z nig ryzykiem. kredytowg o jakie poprosi.”

dla oceny ryzyka i kosztéw
zwigzanych z zawarciem umowy
oraz wszelkie dodatkowe

Zgodnie z jedng z regulacji Rekomendacji T banki majg zapewni¢ odpowiedni poziom zabezpie-
czenia kredytu. W praktyce, w przypadku kredytéw walutowych wkitad wiasny klienta powinien
wynies¢ co najmnie;j 10 proc., w przypadku gdy kredyt jest udzielany na okres do 5 lat, i co naj-
mniej 20 proc. w przypadku kredytéw udzielanych na okres dtuzszy niz 5 lat. W sytuacji, gdy
klient nie bedzie w stanie zapewni¢ wktadu w takiej wysokosci, mozliwe jest zastosowanie takze
ubezpieczenia sptaty kredytu lub wskazanie dodatkowego zabezpieczenia, np. innej nierucho-

mosci.

Celem tego zalecenia jest zapewnienie odpowiedniego zabezpieczenia. Lezy to w interesie za-
réwno banku, jak i klienta. Zabezpieczeniem moze by¢ odpowiednie w ocenie banku ubezpiecze-
nie, pod warunkiem, ze zapewnia odzyskanie zaangazowanej sumy kredytowej wraz z odsetkami
i prowizjami, w przypadku braku sptaty kredytu.
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DOKAD PO KREDYT

Produkty bankowe powinny by¢ Realizacja tego celu jest réwnoznaczna z podej-
oferowane klientom zgodnie z ich mowaniem okreslonych dziatari i wykorzysty-
potrzebami, czyli w odpowiedniej waniem instrumentow skfadajacych sie na poli-
formie, miejscu i czasie. tyke dystrybucji, ktérej podstawowym elemen-
tem s3 kanaty dystrybucji. Ze wzgledu na liczbe
szczebli mozna wyrézni¢ kanaty bezposrednie,
w ktérych mamy do czynienia tylko z ustugodawcy i ostatecznym nabywca produktu, oraz kanaty
posrednie, gdzie miedzy ustugodawca a ostatecznym odbiorcg wystepujg posrednicy.

Za wyborem bezposrednich kanatéw dystrybucji produktéw banku przemawia przede wszystkim to,
ze ich sprzedaz wymaga personelu o wysokich kwalifikacjach zawodowych. Produkty banku moga
by¢ oferowane w stacjonarnych punktach sprzedazy (oddziatach banku) lub niestacjonarnie. Sprzedaz
stacjonarna moze przybierac¢ forme sprzedazy scentralizowanej (w centrali banku) lub zdecentralizo-
wanej (w oddziatach). Natomiast oferowanie produktéw banku poprzez niestacjonarne punkty sprze-
dazy moze odbywac sie w dwoch formach - tj. poprzez sprzedaz bezposrednia w siedzibie (domu)
klienta, realizowang przez pracownikéw banku, albo tez ruchome (samochodowe) punkty sprzedazy.
Ta ostatnia forma jest stosowana przede wszystkim na terenach o niskim zaludnieniu.

<D I
produktéow parabankowe

Bezposrednia Posrednia

' s I Firmy doradcze
I —

Stacjonarna
Firmy leasingowe

Niestacjonarna
4 A’

Zcentralizowana Niezcentralizowana Firmy pozyczkowe
N 7~ N ~
Posrednicy kredytowi
Doradcy finansowi
Deweloperzy
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W odniesieniu do produktéw banku, posrednie kanaty ich dystrybucji wykorzystywane s3 sto-
sunkowo rzadko. Ostatnio jednak pojawity sie formy posredniej sprzedazy jako efekt wspét-
pracy z instytucjami ubezpieczeniowymi oraz firmami posrednictwa finansowego. Mimo tego,
w polskich bankach zdecydowanie dominuja tradycyjne formy obstugi i sprzedazy produktéw
bankowych.

KANALY DYSTRYBUCJI KREDYTU HIPOTECZNEGO

Kompleksowos¢ oferowanych produktéw hipotecznych, pociaga za soba koniecznos¢ odpowied-
niego przygotowania merytorycznego oséb odpowiadajacych za ich sprzedaz. W ostatnim czasie
obserwuje sie wzrost liczby firm posrednictwa finansowego - otwierane s nowe placéwki i za-
trudniana jest coraz wieksza liczba doradcéw finansowych.

Miniony wzrost na rynku nieruchomosci spowodowat, ze wszystkie liczace sie banki w Polsce
zaczety oferowac i promowac kredyty hipoteczne dla klientédw indywidualnych. Duza konkurencja
na tym rynku sprawita, ze oferty bankdw w zakresie kredytow hipotecznych byty zblizone, a klient
nie bytw stanie sam poréwnac wszystkich ofert i wybra¢ optymalnej dla siebie. Tak rozpoczeta sie
ekspansja ustug doradztwa finansowego dla klientéw indywidualnych.

Zawod doradcey finansowego w krajach europejskich cieszy sie duza popularnoscia. Zadaniem
doradcy finansowego jest rozpoznanie profilu i indywidualnych potrzeb klienta, nastepnie opra-
cowanie dla niego planu finansowego zwigzanego z takimi obszarami zarzadzania finansami
osobistymi, jak oszczedzanie, zarzadzanie dfugiem, zabezpieczenie przed ryzykiem poprzez
ubezpieczenia oraz zabezpieczenie na staro$¢ poprzez produkty zwigzane z inwestowaniem na
emeryture.

W Polsce nie ma obowiazku certyfikacji doradcéw fi- W Polsce nie ma obowigzku
nansowych, nie s3 oni tez objeci nadzorem Komisji  certyfikacji doradcow
finansowych, nie sq oni tez

Nadzoru Finansowego. W praktyce oznacza to, ze za-
wod taki moze wykonywa¢ kazda osoba, bez wzgledu objeci nadzorem Komisji Nadzoru
Finansowego. W praktyce

na posiadane kwalifikacje.
Modelowo celem dziatania doradcy finansowego ~ 02Mdcza to, ze zawdd taki

powinno by¢ budowanie diugoterminowych wiezi ~ moze wykonywac kazda osoba,

z klientami. Niezbedne jest do tego zdobycie zaufania  bez wzgledu na posiadane

klienta, na co zwykle pracuje sie latami. Jednak nie kwalifikacje.”

wszystkie firmy doradcze wychodzg z takiego zatoze-

nia. Czasami mozna odnie$¢ wrazanie, iz celem niektérych podmiotéw jest sfinalizowanie jednej
transakcji po skuszeniu klienta np. atrakcyjnym ,,gadzetem”.

Bez wzgledu na rodzaj wybranego przez kredytobiorce kanatu dystrybucji, nalezy pamietac o tym,

ze zawsze w pewnym momencie dokumenty trafig do banku - tam bedg analizowane, tam tez
klient bedzie musiat je uzupetni¢, stamtad tez otrzyma decyzje kredytowa i w ostatecznym roz-
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rachunku bankowi réwniez bedzie musiat sptacac raty kredytowe i w trakcie trwania umowy to
bank bedzie strona we wszelkich kontaktach z klientem. Celem istnienia wszystkich pozostatych
kanatéw dystrybucji kredytéw (strony internetowe, posrednicy, doradcy kredytowi, deweloperzy
itd.) jest pozyskanie klienta, ulatwienie wyboru whasciwego - z punktu widzenia konkretnego
klienta - banku (oferty kredytowej), wstepne wyliczenie zdolnosci kredytowej oraz zgromadzenie
niezbednej dokumentacji od klienta. Rola posrednikéw sprowadza sie, co do zasady, do wyzej
wymienionych zadan, natomiast pozostate kwestie lezg w gestii banku.

Zaciagniecie kredytu mieszkaniowego to proces, w ramach ktérego nalezy przedtozy¢ stosow-
ne dokumenty. Czesto na zatatwienie wszystkich formalnosci trzeba przeznaczy¢ kilka tygodni,
a w skrajnych przypadkach nawet miesiecy. Nawet gdy klient jest zdyscyplinowany, sprawnie
i szybko zbierze wszystkie dokumenty potrzebne do ztozenia wniosku, caty proces moze zostac
spowolniony na etapie analizy dokumentéw w banku. Wynikac to moze z wielu przyczyn. Spowal-
nia¢ ten proces moga np. szczeg6towe procedury bankowe, czy tez nietypowa sytuacja kredyto-
wa klienta, wymagajaca dtuzszej analizy po stronie banku.

W wielu przypadkach jednym z kryteriow branych pod uwage przez klientéw przy wyborze kredy-
tu jest czas niezbedny do zatatwienia wszystkich formalnosci. Z uwagi na rézne czynniki wptywa-
jace na czas rozpatrywania wnioskéw kredytowych, trudno jednoznacznie wskaza¢, ktére banki
najszybciej je rozpatruja i uruchamiaja kredyty.

»Decyzja o wyborze kredytu Informacje dotyczace sprawnosci analizy wnioskéw
nie powinna by¢ podejmowana kredytowych, maksymalnej zdolnosci kredytowe;j,
szybko, pod wplywem emogji poziomu oprocentowania, czy dodatkowych kosz-

téw i optat zwigzanych z udzieleniem kredytu nalezy
szczegbtowo analizowac, biorgc przy tym pod uwage
sytuacje finansowa oraz indywidualne potrzeby, bowiem decyzja o wyborze kredytu nie powin-
na by¢ podejmowana szybko, pod wptywem emocji, czy namowy innych oséb.

czy namowy innych oséb.”

W ostatnich latach mozna zauwazy¢ rozwoj doradztwa kredytowego oferowanego przez dewelo-
perdw, ktorzy w ten sposob poszerzajg zakres prowadzonej dziatalnodci o doradztwo kredytowe.
Deweloperzy nawigzuja przy tym wspotprace bezposrednio z bankami lub posrednikami, co przy
niewielkim naktadzie srodkéw moze pozwoli¢ na uproszczenie procedur kredytowych, a takze na
obnizenie kosztu kredytu (w szczegdlnosci brak prowizji, jak i brak oplaty za wycene nierucho-
mosci). Dotyczy to jednak tylko wybranych deweloperdw, nie wszystkie tego typu firmy oferuja
podobne ustugi. Ponadto sktadajac wniosek kredy-
.Warto pamieta¢, ze nawet towy za posrednictwem dewelopera czesciej mozna
»hajlepsze” oferty przedstawione spotkac sie z zapisami w umowie, ktére pozwalaja na
odzyskanie wptaconego zadatku lub optaty rezerwa-
cyjnej gdy bank odmoéwi finansowania. Warto pamie-
. tac, ze nawet ,najlepsze” oferty przedstawione przez
na rynku, bowiem deweloperzy deweloperd le3 ST  dost .
; . S peréw nalezy poréwnac z innymi dostepnymi
wspdipracujq najczesciej na rynku, bowiem deweloperzy wspétpracujg najcze-
z ograniczonq liczbq bankdw.” $ciej z ograniczong liczba bankdw.

przez deweloperéw nalezy
poréwnac z innymi dostepnymi
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INSTYTUCJE PARABANKOWE

Nieco inaczej zacigganie kredytéw zabezpieczonych hipotecznie wyglada w przypadku in-
stytucji okreslanych mianem ,,parabankéw”. Co do zasady instytucje te nie podlegaja nad-
zorowi ani licencjonowaniu ze strony KNF, nalezy wiec zwrdci¢ szczegdlng uwage na kilka
istotnych kwestii, przed podjeciem decyzji o zaciagnieciu pozyczki gotowkowej w takiej
instytucji.

Problem moze w szczegélnosci dotyczy¢ klientéw, ktérzy juz zaciggneli kredyt mieszkaniowy
w banku, maja przejsciowe trudnosci z jego obstuga i decyduja sie skorzysta¢ z ,,pomocy” firm
pozyczkowych. Koszty zwigzane z obstuga takiej pozyczki liczone s3 w odmienny sposéb anizeli
ma to miejsce w przypadku bankéw. Obok oprocentowania takiej pozyczki nalezy do niej do-
liczy¢ obowigzkowe ubezpieczenie, optate za rozpatrzenie wniosku i przede wszystkim optate
za obstuge domowa, ktdra powoduje istotny wzrost kosztéw (dochodzacych do 50% wartosci
pozyczki), zwigzany z faktem, ze w ciggu roku przedstawiciel instytucji parabankowej 52 razy
udaje sie do klienta po odbidr raty.

W wiekszosci przypadkdw nie jest to opcja obowigzkowa, ale klienci, ktdrzy z niej nie korzystaja,
maja duzo mniejsze szanse na uzyskanie pozyczki. Zatem w zwigzku ze wszystkimi dodatkowymi
kosztami, oprécz oprocentowania, rzeczywista roczna stopa procentowa pozyczek udzielanych
przez tego rodzaju firmy wynosi od 60 do ponad 100%. Koszty nawet najdrozszych pozyczek
bankowych s3 znacznie nizsze.

Na co zwrdcic¢ uwage przy korzystaniu z ustug instytucji
pozyczkowych:

9 ocenic, czy pozyczka jest droga, najlepiej porownywac rzeczywistg roczng
stope procentowq (instytucja parabankowa musi jq przedstawic),

< oprocentowanie pozyczki moze by¢ relatywnie niskie, a prawdziwe koszty
ukryte sq w innych miejscach,

< wiele firm stosuje dodatkowe obowigzkowe ubezpieczenie pozyczki,

O wysoki koszt to zwykle optata za obstuge pozyczki w domu (firmy starajg

sie nie udzielac pozyczek tym klientom, ktdrzy nie chcq korzysta¢ z takiej

ustugi),

czesto obowiqgzujq bardzo wysokie optaty za rozpatrzenie wniosku - do 5%

wartosci pozyczki,

< zanim podpiszemy umowe, najlepiej skonsultowac jej tres¢ z prawnikiem
lub z Powiatowym/Miejskim Rzecznikiem Konsumentow.

(V)

Dodatkowe koszty, poza oprocentowaniem, zwigzane s3 z unikaniem przez firmy pozyczko-
we ograniczenia dotyczacego maksymalnej wysokosci oprocentowania. Kwestie te reguluje od
20 lutego 2006 r. tzw. ustawa antylichwiarska.
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Niezaleznie od przyjetej praktyki, instytucje dziatajace na rynku kredytow i pozyczek, zwtasz-
cza te licencjonowane i nadzorowane przez KNF, podlegaja przepisom prawa, w tym ustawom,
rozporzadzeniom, uchwatom i rekomendacjom. Wsréd takich aktéw prawnych, ktére odnosza
sie zaréwno do bankéw jak i instytucji parabankowych, nalezy wymieni¢ ustawe o kredycie
konsumenckim. Wszystkie instytucje objete ta ustawg maja obowigzek badania zdolnosci kre-
dytowej klienta przed udzieleniem mu kredytu lub pozyczki.

Ustawa o kredycie konsumenckim wprowadza réwniez formularz informacyjny dotyczacy kredy-
tu zabezpieczonego hipoteka. Kredytobiorca lub posrednik kredytowy przekazuje na nim infor-
macje o kredycie, w szczegélnosci: jego koszt, catkowitg kwote do sptaty, zasady i termin spfaty,
wysokos¢ oprocentowania, czy wymagane zabezpieczenia.

Istotg wprowadzenia formularza informacyjnego byto zapewnienie klientowi jak najlepszej wie-
dzy o kredycie, a tym samym mozliwos$¢ poréwnania réznych ofert i podjecia $wiadomej decyzji,
gdzie i jaka pozyczke zaciagnac.

RACHUNEK POWIERNICZY

Transakcje zawierane na rynku nieruchomosci naleza do ryzykownych. Zdarzaja sie sytuacje, ze dewelo-
perzy nie wywigzujg sie ze swych zobowigzan, a klienci ociagaja sie z ptatnosciami. Dla ograniczenia tego
typu ryzyk stosowana jest ustuga finansowa, zwana rachunkiem powierniczym lub depozytowym.

Istota rachunku powierniczego polega na tym, ze umowa okresla warunki, jakie powinny by¢
spetnione, aby srodki pieniezne przekazane na rachunek przez osobe trzecig mogty zosta¢ wypta-
cone posiadaczowi rachunku (powiernikowi). Srodki nalezne powiernikowi moga by¢ wyptacane
przez bank jednorazowo lub w czesciach. Rola banku polega na kontroli, aby nie doszto do wypta-
ty pieniedzy powiernikowi, dopdki nie przedstawi on dokumentacji pozwalajacej na stwierdzenie,
ze wykonat on obowigzek wynikajacy z umowy.

Rachunek powierniczy stanowi dosy¢ popularng formute w obrocie profesjonalnym, gtéwnie
w dziatalnosci deweloperskiej. Kupujacy mieszkanie, czy dom od dewelopera zazwyczaj wptaca
na rachunek firmy kolejne raty zgodnie z okreslonym harmonogramem, ktdry powinien by¢ uza-
lezniony od postepdw prac na budowie. Moze to w przypadku nieuczciwych firm grozi¢ utratg
pieniedzy. Aby sie przed tym zabezpieczy¢, kupujacy podpisuje umowe otwarcia rachunku po-
wierniczego i od tego momentu wptaca pienigdze nie bezposrednio na rachunek dewelopera,
lecz na rachunek depozytowy (harmonogram wpfat pozostaje bez zmian). Kwota na rachunku
zostaje zablokowana na czas trwania transakgji. Rachunek ten jest oprocentowany i cato$¢ od-
setek z tego tytutu otrzymuje kupujacy (wptacajacy). Ponadto chroni on kupujacego przed utratg
gotéwki wtedy, gdy deweloper zbankrutuje lub otworzy postepowanie uktadowe. Zgromadzone
pienigdze zostaja wtedy zwrécone kupujacemu wraz ze zgromadzonymi odsetkami.

Rachunkiem moze dysponowa¢ tylko prowadzacy go bank, a sprzedawca (deweloper) moze
skorzystac¢ ze zdeponowanych na nim pieniedzy dopiero po wypetnieniu wszystkich warunkéw
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umowy, a takze po notarialnym przekazaniu kupujacemu prawa wiasnosci do lokalu. Co wiecej,
lokal musi nadawac sie do zasiedlenia, nie moze posiada¢ zadnych powaznych uchybier lub od-
stepstw od projektu, a jego stan techniczny musi zosta¢ potwierdzony kompletem dokumentéw
(np. protokotami odbioru). Wczesniejsze przekazanie zgromadzonych $rodkéw moze nastapi¢
tylko w wypadku zgodnej, pisemnej deklaracji obu stron, dotyczacej zakoriczenia ustugi rachun-
ku depozytowego. Bardzo wazng czescia umowy jest instrukcja jej zamkniecia. Zawarte s3 w niej
wszelkie warunki, ktére musza by¢ spetnione przez obie strony, by uruchomi¢ $rodki z konta. Do
dokumentéw potrzebnych do zamkniecia rachunku powierniczego naleza:

2 kopia decyzji o pozwoleniu na budowe,

zawiadomienie o zakoriczeniu budowy,

o$wiadczenie kierownika budowy o zgodnosci wykonania obiektu z projektem budowlanym
i warunkami pozwolenia na budowe, przepisami i obowigzujacymi Polskimi Normami,
oswiadczenie kierownika budowy o doprowadzeniu do nalezytego stanu i porzadku terenu
budowy,

inwentaryzacja geodezyjna powykonawcza,

protokoty odbioru przytaczy,

protokét odbioru kominiarskiego,

pozwolenie na uzytkowanie obiektu,

o$wiadczenia o braku sprzeciwu lub uwag ze strony Inspekcji Ochrony Srodowiska, Inspekji
Sanitarnej, Paristwowej Inspekgji Pracy, Paristwowej Strazy Pozarnej,

akt notarialny - przeniesienie wiasnosci obiektu.

>
>

0000V (8

(4

W przypadku wszczecia postepowania egzekucyjnego przeciwko posiadaczowi rachunku, srodki
znajdujace sie na tym rachunku nie podlegaja zajeciu. Takze w przypadku ogfoszenia upadtosci,
$rodki te nie wchodza w sktad masy upadtosci. Rdwniez w przypadku $mierci powiernika, zgro-
madzone $rodki nie wchodzg do masy spadkowe]. Nalezy jednak pamietac, iz aby srodki zgro-
madzone na rachunku byty wolne od ww. zaje¢, umowa o rachunek powierniczy powinna zostac
zawarta z datg pewna (czyli data czynnosci prawnej musi zosta¢ poswiadczona urzedowo).

Konsekwencjg zawarcia umowy o rachunek powierniczy jest bezpieczerstwo pieniedzy kupu-
jacego, ktéry ma pewnos¢, ze $rodki zgromadzone na koncie zostang wyptacone sprzedawcy
dopiero po zakoriczeniu transakgji, jesli spetnione beda wszystkie warunki umowy. Dodatkowo,
podpisanie umowy o rachunek powierniczy dziata mobilizujaco na wykonawce, zaréwno jesli
chodzi o rzetelne i solidne wykonawstwo, jak i o dotrzymywanie terminéw. Jezeli wykonawca
nie wywigzuje sie terminowo z postanowieri umowy, naliczane s3 karne odsetki, ktére sg na-
stepnie odliczane od cato$ci zgromadzonych na rachunku srodkéw i przekazywane kupujacemu.
Umowa moze réwniez zostac tak skonstruowana, aby po przekroczeniu okreslonego terminu,
catos¢ zdeponowanych pieniedzy wraz z naliczonym w trakcie trwania umowy oprocentowaniem
wrdcita do nabywcy.

Rachunek powierniczy jest ustuga kompleksowa, co dla kupujacego oznacza mozliwos¢ prze-
prowadzenia wszystkich formalnosci (wiacznie z pomoca w uzyskaniu kredytu na sfinansowanie

inwestycji) w jednym miejscu, nawet bez koniecznosci wizyty w banku - pracownicy firmy po-
$redniczacej posiadaja bowiem jego petnomocnictwo w zakresie dziatari objetych umowa.
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Jedynym minusem dla klienta moze by¢ tylko koniecznos¢ terminowego wptacania rat na rachu-
nek powierniczy, gdyz nawet niewielkie opdZnienie we wpfacie raty powoduje wygasniecie umo-
wy i przekazanie na konto dewelopera odszkodowania (chyba, ze wezesniej kupujacy i deweloper
uzgodnig, ze raty beda spéZnione i powiadomig o tym firme posredniczaca oraz bank prowadzacy
rachunek). Pozostate czynnosci operacyjne naleza do firmy posredniczacej w transakgji.

Rachunek powierniczy dba tez o interesy dewelopera — ma on bowiem zagwarantowang wyptate
nalezno$ci w momencie wywiazania sie z umowy, jest tez na biezaco informowany przez firme
posredniczacg o terminowych wptatach na rachunek. Ponadto rachunek powierniczy daje szan-
se deweloperom, szczegdlnie matym i dopiero powstajacym, zdobycia wiekszej liczby klientéw.
Rachunek depozytowy utatwia réwniez deweloperom dostep do korzystnych linii kredytowych.
Dzieje sie tak dlatego, ze dzieki rachunkowi powierniczemu deweloper jest dla banku bardziej
wiarygodnym partnerem, poniewaz kwota zgromadzona na depozytowym rachunku powierni-
czym stanowi, po zakonczeniu inwestycji, Zrédto sptaty kredytu. Procedura i warunki uzyskania
takiego kredytu sg prostsze i korzystniejsze niz w normalnej sytuacji, poniewaz kredyt ma cha-
rakter kredytu obrotowego, a nie inwestycyjnego.

Co do zasady jednak stosowanie rachunku powierniczego przy rozliczeniach z deweloperem jest
dla niego mato korzystne, bo w tym systemie ptatnosci deweloper bierze na siebie ciezar finan-
sowania inwestycji. Dlatego tez skorzystanie z tej mozliwosci wiaze sie z dodatkowymi kosztami
w postaci wyzszych o kilka procent cen za metr kwadratowy mieszkania. Jednocze$nie jednak
czesto deweloperzy oferuja klientom réwnie korzystne formy ptatnosci, np. wptaty uzaleznione
od postepu prac budowlanych zgodnie z ustalonym harmonogramem prac lub wptaty dzielone
w réznych systemach (10%/90% lub 20%/80%). To ostatnie rozwiazanie zaktada, ze pierwsza
wptata na mieszkanie jest stosunkowo niska, a pozostaty cze$¢ wartosci mieszkania wptaca sie
tuz przed odbiorem kluczy.
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PRZED WIZYTA...

PODSTAWOWA WIEDZA

Przed podjeciem decyzji o zaciggnieciu kredytu nalezatoby zdoby¢ wiedze z zakresu omdwionego
w poprzednich rozdziatach niniejszej publikacji, czyli m.in. co to jest zdolnos¢ kredytowa, jakie
czynniki bierze pod uwage bank przy jej wyliczaniu, jakie parametry okresla umowa kredytowa,
czym rézni sie oprocentowanie zmienne od statego, rata réwna od malejacej, jakie ryzyka zwig-
zane s3 z kredytami walutowymi.

Nie nalezy wyfacznie liczy¢ na informacje uzyskane na miejscu w instytucji, od ktdrej zdecyduje-
my sie pozyczyc¢ pienigdze. Po kredyt nalezy i$¢ z przygotowanymi wczesniej pytaniami odnosnie
jego parametréw. Warto starac sie tez negocjowac warunki kredytu, co by¢ moze pozwoli obnizy¢
jego koszty i uzyskac lepszg oferte, zwtaszcza Ze oszczednosci z tego tytutu beda odczuwalne
przez kolejne 25 lub wiecej lat.

REKLAMY | ,,PROMOCJE” KREDYTOW

Kazdy codziennie styka sie z reklamami kredytéw hipotecznych w radiu, telewizji czy na bill-
boardach. Duza liczba reklam (i co za tym idzie - ofert na rynku) $wiadczy o znacznej konkurencji
miedzy bankami, a konkurencja na rynku, co do zasady, oznacza oferowanie korzystniejszych
warunkéw uméw (nizszych marz, prowizji itd.). Sledzac informacje dobiegajace z mediéw nale-
zatoby starac¢ sie zapamietac, jakiego rzedu oprocentowanie/prowizje proponuje bank, czy ma
w ofercie dodatkowe udogodnienia w zwigzku ze sptata kredytu itd. Tego typu informacje po-
zwolg wyrobic¢ sobie opinie, czy aktualne ,,promocje kredytéw” s3 rzeczywiscie korzystne, i czy
warto sie nimi blizej interesowac (np. poszukac szczegétéw w Internecie).

W Polsce dziata bardzo duzo bankdw i innych instytucji, ktére chca pozycza¢ pieniadze, kuszac
przy tym klientéw promocjami, ale nie oszukujmy sie, ze pozyczanie pieniedzy od banku czy innej
instytucji nie bedzie nas kosztowato, zwtaszcza gdy chcemy pozyska¢ finansowanie na dtuzszy
okres.

Wiele bankéw promujac ,,ulepszone” oferty, jednoczesnie przenosi koszty obstugi kredytu na inne
produkty bankowe, ktdre towarzysza umowie kredytowej, np. otwarcie konta lub zatozenie lokaty
w banku. Bank nie moze jednak wymagac, by klient zdecydowat sie na nie pod grozbg nieudziele-
nia kredytu. Takie warunki s3 prawnie niedozwolone. Z drugiej strony, jako ze kredyt hipoteczny
wigze z dang instytucja na wiele lat (refinansowanie kredytu w innym banku jest rzadko wy-
korzystywane), to przy jego wyborze nie zaszkodzi spyta¢, jakie korzysci bedzie mozna uzyskac¢
z tytulu jego zaciggniecia np. przy wykonywaniu innych operacji finansowych (z reguly najbardziej
praktyczne jest korzystanie z ustug jednego banku).
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W kilku bankach mozna obecnie zaciggngc kredyt mieszkaniowy ,,bez prowizji”,
ale wigze sie to z koniecznosciq zakupu dodatkowego produktu, np. ubezpie-
czenia. W skrajnym przypadku taki wariant moze byc¢ nawet drozszy niz wybor
standardowej prowizji - koszt pakietu ,,ubezpieczenie od utraty pracy” i ,ubez-
pieczenie na zycie” to ok. 0,5% kwoty kredytu w pierwszym roku. Tyle samo
wynosi standardowa prowizja.

SAMODZIELNA ANALIZA POTRZEB | SYTUACJI FINANSOWE)

Wszystkim zalezy na czasie. Zanim wiec pdjdzie sie na rozmowe w sprawie kredytu trzeba sie
zastanowi¢, czy naprawde sie go potrzebuije i, jezeli tak, to w jakiej wysokosci.

Wsrdd klientéw dominuje przeswiadczenie, ze | lepszy jest wyzszy kredyt”, tak by przy zakupie
nieruchomosci starczyto jeszcze np. na jej remont/wykoriczenie. Nie jest to najlepsze podej-
Scie. Z kilku powoddw. Po pierwsze: czas i koszty. Mniejszy kredyt bedzie mdgt by¢ sptacony
wczesniej i bedzie tariszy. Oznacza to, ze nie bedzie trzeba sie denerwowa¢ np. 5 lat dtuzej
o stato$¢ dochoddw. Poza tym, im szybciej sptaci sie kredyt, tym szybciej bedzie mozna ko-
rzysta¢ z wiekszej czesci swoich zarobkéw i mniej sie martwi¢ nieprzewidzianymi wydatkami.
Z kolei dla banku, ryzyko, ze nie odzyska pieniedzy bedzie nizsze, wiec powinien zaoferowa¢
lepsze warunki.

Po drugie: banki nie s3 specjalnie chetne do kredytowania przekraczajacego 100% wartosci
nieruchomosci. Przyszty kredytobiorca bedzie sie wiec musiat albo sporo nameczy¢, zeby
uzyskac taki kredyt, albo duzo za niego zaptaci¢. Od strony banku takie zachowanie jest ra-
cjonalne, bo jezeli bedzie musiat kiedys odzyska¢ pozyczone pieniadze w drodze sprzedazy
nieruchomosci (bo klient bedzie zalegat ze splata), to bedzie mu fatwiej odzyskac te kwote ze
sprzedazy mieszkania niz ze sprzedazy innych rzeczy, na ktdre zostata przeznaczona czes¢
kredytu.

Po trzecie: trzeba pomysle¢ o swoim standardzie zycia. Kredyt bierze sie na 30-40 lat. Jaka
czes$¢ pensji zostanie po sptacie raty na przyjemnosci czy oszczedzanie? Duzo oséb prébuje
»haciagnac¢” bank na wyzszy kredyt pokazujac dokumenty poswiadczajace dochody np. zaraz
po otrzymaniu premii badz zanizajac koszty utrzymania. Bank moze sie na to nabra¢ i udzieli¢
wyzszego kredytu, ale trzeba pomysle¢, czy w takiej sytuacji klienta bedzie sta¢ na sptate raty
w kolejnych miesigcach. Jezeli straci prace, albo warunki jego zatrudnienia ulegna pogorszeniu,
to najprawdopodobniej w ogéle nie bedzie mdgt , zwigza¢ korica z koricem”. Nie warto az tak
ryzykowac.

Zdarzaja sie tez przypadki, ze to bank bedzie proponowat za duzy kredyt, rozktadajac go na wiek-

sz3 liczbe rat (i lat) albo oferujac rézne ,,udoskonalenia” przy wyliczaniu zdolnosci kredytowej. Nie
nalezy sie na to decydowac.
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Reasumujqc, jesli chce sie pozyczy¢ pienigdze na zakup
mieszkania, przed wizytg w banku nalezy:

o okresli¢ swoje potrzeby. Kwote kredytu zwykle zna sie z géry, bo wtasnie
wizja wymarzonego mieszkania powoduje, ze klienci zaczynajq rozwazac
pozyczenie pieniedzy od banku. Nalezy okresli¢, ile pieniedzy jest potrzebne
i starac¢ sie o kredyt doktadnie w takiej kwocie, nie bra¢ pieniedzy ,,na za-
pas”;

o policzy¢, jakq kwote miesiecznie mozna przeznaczyc¢ na sptate kredytu.
W tym celu trzeba podsumowa¢ wszystkie wptywy, ktdrych zrédta moz-
na udokumentowac i na tej podstawie przemysle¢, czy nie zmienig sie
w ciggu planowanego okresu sptaty kredytu. Drugim krokiem jest okre-
slenie miesiecznych wydatkéw, ktére oprocz rachunkéw typu: prgd, woda,
kablowka, Internet, telefon oraz innych statych wydatkéw np. zwigzanych
z dojazdem do pracy (bilet miesieczny, paliwo), powinno tez uwzgledniac¢
koszty prowadzenia domu i wszystkie inne ponoszone regularnie (w tym
raty juz sptacanych kredytéw);

S pomyslec, czy struktura wydatkow nie zmieni sie w najblizszym czasie, czy
np. za kilka miesiecy nie odbywa sie slub kogos bliskiego lub nie nastqpi
powiekszenie rodziny. Nalezatoby tez przewidzie¢ pewng kwote rezerwo-
wgq na nagfe wydatki (np. wizyte u lekarza) i odpowiednio powigkszy¢ o te
kwote miesieczne wydatki.

Moze sie jednak zdarzy¢, ze po dokonaniu wszystkich analiz dojdzie sie do wniosku, ze po prostu

nie sta¢ nas na wymarzone mieszkanie. Co wtedy zrobi¢? Mozna rozwazy¢ kupno:

2, dziury w ziemi”. Moze do tego przekonywac duzy wybdr takich ,lokali” (by kupi¢ mieszkanie
o matym metrazu zazwyczaj trzeba trafi¢ do dewelopera na wczesnym etapie realizacji pro-
jektu) i cena, ktéra moze by¢ nizsza w zwigzku z oferowanymi przez dewelopera rabatami.
Decydujac sie na lokal juz gotowy nalezy liczy¢ sie z ograniczong mozliwoscig wyboru, chociaz
zakup mieszkania jest wtedy mniej ryzykowny (w przeciwieristwie do kupna na poczatkowych
etapach inwestycji, z ktérymi wiaze sie ryzyko nieotrzymania tego za co sie zaptacito czy ban-
kructwa dewelopera). Poziom ryzyka ma odzwierciedlenie w cenie, dlatego wraz z realizacja
kolejnych etapdw budowy przecietna cena mieszkar rosnie o kilka procent.

2 mieszkania na parterze. Partery wciaz kojarzg sie z niebezpieczeristwem wtamania, kradzie-
zy, mozliwoscig zalania - w przypadku powodzi i ograniczong prywatnoscia, ale deweloperzy
staraja sie zmieni¢ takie myslenie oferujac mieszkania na parterze w cenie ok. 10% nizszej niz
lokale potozone wyzej i dodatkowo kuszac ogrédkami. Parter zdaje sie by¢ dobrym rozwigza-
niem nie tylko dla oséb, ktdre chcg zaoszczedzi¢ - spora grupa potencjalnych nabywcéw sg
tez osoby starsze, dla ktérych moze okazac sie bardziej przystepny.

2 mieszkania na poddaszu. Na rynku dostepne s3 oferty sprzedazy wysoko potozonych po-
wierzchni w kamienicach, ktére jednak trzeba zaadoptowa¢ na cele mieszkaniowe (z czym
wigze sie poniesienie sporych nakladéw). Z drugiej strony, cena ich zakupu jest niska, a czes¢
prac adaptacyjnych mozna przeprowadzi¢ samemu.
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2 mieszkania do remontu. Rozwigzaniem moze by¢ nabycie mieszkania do remontu. Nie za-
wsze jednak to sie optaca - kupujac lokal do remontu w $redniej cenie i wykonujac remont
moze sie okazac, ze ostatecznie zapfaci sie wiecej niz nabywajac mieszkanie w ,,dobrym
stanie”.

2 mieszkania w wielkiej ptycie. Majac ograniczony budzet, mozna sprébowac kupic lokal w bu-
dynku z wielkiej ptyty. Pomimo nieciekawej architektury plusem jest zwykle okolica z dobrze
rozwinieta infrastrukturg i komunikacja.

2 mieszkania dalej od centrum. Chociaz mieszkanie na obrzezach miasta niesie za sobg pew-
ne problemy - gtéwnie komunikacyjne oraz zniecheca¢ moze fakt, ze dostepne w sprzedazy
mieszkania s zazwyczaj dopiero w budowie (na odebranie kluczy mozna czeka¢ nawet kil-
kanascie miesiecy), a stan deweloperski bedzie jeszcze wymagat wykonczenia (dodatkowy
koszt rzedu minimum kilkuset zlotych w przeliczeniu na metr kw.), to wraz z rozwojem miasta
obrzeza zyskaja lepsze potaczenie z centrum (atrakcyjnos¢ lokalizacji wzroénie) i chcac sprze-
da¢ tego typu lokal w perspektywie kilkunastu lat, bedzie sie dysponowato relatywnie nowym
mieszkaniem o przyzwoitym standardzie.

2 mieszkania u innego dewelopera. Atrakcyjniejsza cena, a nawet dobudowanie balkonu to
ustepstwa, o ktére tatwiej u mniejszych deweloperéw, po czesci dlatego, ze w niewielkich
firmach negocjacje podejmuje sie z osobg postawiong wyzej w hierarchii niz u wiekszego de-
welopera. Mniejsze firmy sa wiec zwykle bardziej elastyczne i fatwiej jest z nimi negocjowac
warunki oraz ustepstwa np. w zakresie termindw ptatnosci, mozna sie tez spodziewac krdt-
szego czasu podejmowania decyzji o zmianach w szablonie umowy.

2 mieszkania u dewelopera, znanego Twojemu bankowi. Niektdrzy deweloperzy cieszg sie wiek-
szym zaufaniem bankéw. S3 to zwykle spotki akcyjne (w szczegélnosci gietdowe), ktére uwaza
sie za najbezpieczniejsze. Dla banku wazne jest takze, od kiedy deweloper prowadzi dziatal-
nos¢, ile inwestycji zrealizowat i w jaki sposéb je finansuje. Ubiegajac sie o kredyt na zakup
mieszkania warto wiec dowiedzie¢ sie np. jaki bank kredytuje dewelopera. Ponadto, jezeli
deweloper jest na ,biate]” liscie w banku mozna otrzymac¢ korzystniejsze warunki - w nie-
ktérych bankach dla okreslonych deweloperéw obowigzuje obnizona stawka ubezpieczenia
pomostowego, a w innych - w przypadku zakupu mieszkania od dewelopera z listy, mozna
uzyskac kredyt juz na bardzo wczesnym etapie budowy.

INTERNETOWE WYSZUKIWARKI/POROWNYWARKI KREDYTOW

Po wpisaniu w wyszukiwarce internetowej hasta , kredyt hipoteczny” otrzymuje sie miliony wy-
nikéw. Wéréd nich znajduje sie ogromna liczba poréwnywarek kredytowych i serwiséw eduka-
cyjnych zwigzanych z tematyka kredytowania, jak réwniez, spora liczba stron nieprzydatnych.
Jak zatem wybra¢ rzetelna strone i na ile moze by¢ ona pomocna w podejmowaniu decyzji
o wyborze banku, ktéry udzieli kredytu i czy rzeczywiscie warto z nich korzysta¢?

Po pierwsze, rozne wyszukiwarki, po wpisaniu tych samych parametréw kredytu wskazuja rézne
»najlepsze” kredyty. Po drugie, trudno wybra¢ z tych wskazari kredyt naprawde najkorzystniej-
szy, bo wyszukiwarki maja zwykle rézne funkcjonalnosci i np. nie sortujg wynikéw wedtug tych
samych kryteridw, wiec i tak nie uniknie sie analizowania proponowanych ofert.
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Dlatego tez, wyniki generowane przez takie wyszukiwarki nalezy traktowa¢ orientacyjnie, tym
bardziej, ze cze$¢ z proponowanych kredytdw moze juz nie by¢ w ogéle udzielana, badz by¢
udzielana na innych warunkach (zmiana oferty).

Do czego wiec moga by¢ przydatne wyszukiwarki kredytow? Na pewno zeby zobaczy¢ jakiego
rzedu oprocentowania, prowizji i kosztéw nalezy sie spodziewac¢. Ponadto, jakimi parametrami
kredytu mozna operowac i jaki maja one wptyw na wysokos¢ miesiecznej raty. Tak wiec przed
wizyta w banku warto przejrze¢ oferty proponowane przez poréwnywarke/wyszukiwarke, zeby
nie by¢ zaskoczonym i wiedzie¢ o co dopyta¢ na rozmowie w banku. A wedtug jakich parametrow
poréwnywarki wyszukuja kredyty? Zwykle s3 one nastepujace:

cel kredytu (np. zakup/budowa domu),

rynek, na ktérym ma by¢ dokonany zakup (pierwotny/wtérny),

przedmiot zakupu (dziatka/mieszkanie/dom),

warto$¢ nieruchomosci (do wskazania w PLN),

kwota kredytu (do wskazania w PLN),

waluta kredytu (PLN/EUR/CHF/USD),

rodzaj raty kredytu (réwne/malejace),

okres kredytu (do wskazania w latach),

wiek najstarszego kredytobiorcy (do wskazania w latach).

0000V LVLOVLOVOY

Zaznaczajac przyktadowo, ze 30-letnig osobe interesuje kredyt w zfotych na zakup mieszkania
na rynku pierwotnym o wartosci 400 tys. zt bez wktadu wiasnego, sptacany w réwnych ratach
przez 30 lat, otrzymuije sie zestawienie ofert kilkunastu bankéw (w ukfadzie: nazwa banku/rata/
prowizja/oprocentowanie rzeczywiste), uszeregowanych np. wedtug malejacego oprocentowa-
nia rzeczywistego.

Kryterium sortowania mozna tez zwykle zmieni¢ na np. wysoko$¢ prowizji, jednak podstawowym
czynnikiem, ktéry powinno sie bra¢ pod uwage przy wyborze kredytu powinno by¢ oprocento-
wanie rzeczywiste, czyli tzw. RRSO™.

Interesujgcy oferte mozna rozwina¢, co pozwoli uzyska¢ dodatkowe informacje o danym kredy-

cie, w tym o:

2 wysokosci ubezpieczenia pomostowego®,

> wymaganej polisie na zycie™,

2 kosztach zwigzanych z przyznaniem kredytu, w tym prowizji, ubezpieczenia niskiego wktadu
wiasnego i kosztow rzeczoznawcy?”,

4 Rzeczywista Roczna Stopa Procentowa (RRSO) uwzglednia catkowity koszt kredytu (sume optat wstepnych i odsetek). Z tej przy-
czyny kredyt o nizszej racie kredytowej moze sie znalez¢ na gorszej pozycji w zestawieniu z uwagi na wyzsze koszty wstepne.

> Do momentu dostarczenia do banku odpisu z ksiegi wieczystej z prawomocnym wpisem hipoteki na rzecz banku oprocento-
wanie kredytu bywa powiekszane o ok. 1 punkt procentowy, co przektada sie na wzrost raty.

' Banki zwykle wymagaja dodatkowego zabezpieczenia w postaci cesji z polisy ubezpieczenia na zycie w przypadku gospodar-
stwa domowego, w ktérym tylko jedna osoba uzyskuje dochdd lub w przypadku, gdy kredytobiorca w dniu sptaty kredytu bedzie
starszy niz 60 lat.

7 Udzielajac kredytu, bank zwykle wymaga wyceny kredytowanej nieruchomosci sporzadzonej przez rzeczoznawce. Bank moze
tez sam zorganizowac takg wycene, ale koszty i tak poniesie klient, ok. 500 zt w przypadku lokalu mieszkalnego i 800 zt w przy-
padku domu jednorodzinnego.
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2 dodatkowych wymaganiach (np. bank moze wymaga¢ weksla in blanco z deklaracjg wekslo-
w3 jako dodatkowego zabezpieczenia kredytu do momentu ustanowienia hipoteki na rzecz
banku),

S potencjalnych udogodnieniach dla kredytobiorcy (np. w zwiazku z mozliwoscia przeznaczenia
czesci kredytu na finansowanie garazu, do okreslonej wysokosci np. nie wyzszej niz 15% ceny
zakupu lokalu mieszkalnego).

Z otrzymanej tabeli wynikdw, mozna, poprzez zamieszczone hipertacze przejs¢ na strone inter-
netowa pozwalajaca, po podaniu danych osobowych, uméwic sie od razu na spotkanie z konsul-
tantem w sprawie danego kredytu.

Poréwnywarki moga tez zawiera¢ wiadomosci (m.in. w zakresie informacji o zmianach w prze-
pisach prawa, w tym w szczegdlnosci w ustawie o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu
wiasnego mieszkania), artykuty poruszajace tematyke okotokredytowa, réznego rodzaju porad-
niki i rankingi, czy analizy i komentarze w zakresie aktualnych wydarzer na rynku kredytéw hi-
potecznych.

Dziatajg tez serwisy, ktére nie posiadaja typowej wyszukiwarki kredytdw i tym samym nie
zezwalajg na podawanie jakichkolwiek parametréw kredytu, ktérymi potencjalny kredyto-
biorca mégtby byc¢ zainteresowany. Serwisy takie prezentuja jedynie orientacyjna liste pro-
duktéw kredytowych wraz z podstawowymi parametrami (nazwa banku, oprocentowanie,
rodzaj rat). Tym samym, s3 to raczej strony, przez ktére w miare szybko i wygodnie mozna
skontaktowa¢ sie z doradcami kredytowymi bankéw, badz wypetni¢ formularz kontaktowy
do kilku bankéw.

Funkcjonuja takze strony o wiele bardziej rozbudowane, ktére oprécz poréwnania kredytéw do-
starczajg informacji nt. lokat bankowych, produktéw strukturyzowanych, kont oszczednoscio-
wych i osobistych, kart kredytowych, funduszy inwestycyjnych, otwartych funduszy emerytal-
nych oraz leasingu.

W Internecie dziataja tez portale edukacyjne, zawierajace wyjasnienia podstawowych poje¢ zwia-
zanych z kredytowaniem hipotecznym, ale nie zawierajace wyszukiwarki kredytow, a jedynie in-
formacje o aktualnych (na dany miesiac) promocjach kredytéw (umozliwiajac kontakt z bankiem
za ,jednym kliknieciem”).

UMOWIENIE WIZYTY W BANKU

Na stronie internetowej praktycznie kazdego banku mozna ztozy¢ wniosek kredytowy, wystac
zapytanie w zakresie konkretnego produktu bankowego, czy tez poprosi¢ o kontakt/spotkanie
zdoradcg. Jak wspomniano w poprzednim podrozdziale, istniejg tez strony pozwalajace na skon-
taktowanie sie z kilkoma bankami jednoczesnie.
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Kontaktujac sie z bankiem/bankami poprzez strone internetowa bedziemy zwykle poproszeni
o0 podanie nastepujacych danych:

00000

imienia i nazwiska,
PESEL-u,
telefonu kontaktowego,
emaila,
preferowanego miejsca spotkania z doradcg (wskazania konkretnego oddziatu banku, do kté-

rego bedziemy chcieli przyj$¢ na rozmowe w sprawie kredytu),
2 informagji o kredycie, ktéry chcemy zaciagna¢ (kwota kredytu, wartos¢ wktadu wiasnego,
okres kredytowania, $rednie dochody gospodarstwa domowego netto).

PRZYGOTOWANIE DOKUMENTOW

Liczba i rodzaj wymaganych przez bank dokumentdw zalezg od celu kredytowania, zabezpiecze-
nia oraz indywidualnej sytuacji klienta. Lista dokumentéw, o ktére moze poprosi¢ bank jest dos¢
dtuga, a petna liste pracownik banku przedstawia kazdemu kredytobiorcy indywidualnie.

W wiekszosci przypadkéw bedziemy poproszeni o nastepujqce
dokumenty:

1.

2.

dokumenty potwierdzajqgce tozsamos¢ (dowdd osobisty lub paszport);

dokumenty potwierdzajqce osiqggane dochody:

a) dochdd z tytutu umowy o prace lub uméw pochodnych - zaswiadczenie
o zatrudnieniu i wysokosci osigganych dochoddw,

b) dochdd z tytutu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej - w zaleznosci
od formy opodatkowania oraz prowadzonej ewidencji ksiegowej:

zaswiadczenia o wpisie do ewidencji dziatalnosci gospodarczej osoby
fizycznej,

odpis z Krajowego Rejestru Sqdowego,

zaswiadczenie o nadaniu numeru Regon,

umowe spotki,

oswiadczenie o wynikach finansowych firmy za ubiegty rok,

kopie ksigzki przychoddéw i rozchodéw,

kopie bilansu i rachunku zyskéw i strat za ubiegty rok,

deklaracje roczng o wysokosci uzyskiwanego dochodu/przychodu
(PIT)

oswiadczenie o wynikach finansowych firmy osiggnietych w biezg-
cym roku,

zaswiadczenie z ZUS o niezaleganiu ze sktadkami na obowigzkowe
ubezpieczenie,
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¢) dochdd z tytutu umowy zlecenia, umowy o dzieto - zaswiadczenie wy-
stawione przez zleceniodawce potwierdzajqce rodzaj zawartej umowy
oraz wysokosc srednich miesiecznych dochoddw,

d) dochdd z tytutu umowy najmu, dzierzawy nieruchomosci — dokument
potwierdzajgcy prawo do nieruchomosci, np. odpis ksiegi wieczystej
(kopia potwierdzona za zgodnos¢ z oryginatem) oraz aktualne umowy
najmu/dzierzawy oraz zaswiadczenie z US o wysokosci dochodow za
ubiegty rok, dochdd z tytutu emerytury:

e ostatni odcinek emerytury wraz z decyzjg o przyznaniu/waloryzacji

emerytury,

e) dochdd z tytutu zatrudnienia za granicg:

e zaswiadczenie od pracodawcy zawierajgce informacje o okresie za-

trudnienia i wysokosci dochodéw lub kontrakty/umowy zawierane
z pracodawcg;
3. dokumenty zwigzane z celem kredytowania i rodzajem nieruchomosci:

a) w przypadku, gdy kredyt jest przeznaczony na zakup na rynku wtdr-
nym/pierwotnym nieruchomosci czesto wymagane jest ztozenie doku-
mentow takich jak:

e umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego, jesli zostata za-

warta,

e aktualny odpis ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci,

e jezeli dla nieruchomosci nie ma zatozonej ksiegi wieczystej inne do-

kumenty potwierdzajgce stan prawny nieruchomosci,

o wypis z Rejestru Gruntéw i Budynkow, w przypadku, gdy przedmiotem
kredytu lub zabezpieczenia jest dziatka gruntu zabudowana domem
jednorodzinnym lub dziatka budowlana niezabudowana,
dokument potwierdzajgcy dopuszczenie do uzytkowania nierucho-
mosci bedqcej przedmiotem kredytu, jesli przedmiotem transakgcji
jest nabycie nieruchomosci na rynku pierwotnym (np. pozwolenie na
uzytkowanie, zawiadomienie o braku sprzeciwu odnosnie rozpocze-
cia uzytkowania wydane przez wtasciwy organ nadzoru architekto-
niczno-budowlanego),

o w przypadku wykupu lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
od Gminy/Skarbu Paristwa/Spdtdzielni Mieszkaniowej - oswiadczenie
o warunkach wykupu,

w przypadku kredytow o charakterze budowlanym tj. przeznaczonych

na budowe, rozbudowe, przebudowe, nadbudowe, remont lub moder-

nizacje domu jednorodzinnego/lokalu mieszkalnego oraz adaptacje na

cele mieszkalne pomieszczeri niemieszkalnych realizowanych syste-

mem gospodarczym zwykle wymagane sq:

e aktualny odpis ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci/
ograniczonego prawa rzeczowego,

e wypis z Rejestru Gruntéw i Budynkow,

b

=
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e dokumenty potwierdzajgce wniesienie srodkéw wtasnych, tj. kosz-
torys powykonawczy sporzqdzony przez osobe uprawnionq wraz
ze zdjeciami domu w budowie sporzgdzonymi przez wnioskodawce
i/lub akt notarialny umowy kupna dziatki i/lub faktury dokumentu-
jagce dotychczas poniesione koszty zwiqzane z inwestycjq takie jak:
koszt projektu, zakup materiatow, koszt dotychczas wykonanych ro-
bét, itp.,

e Dziennik Budowy,

e ostateczne pozwolenie na budowe wydane przez witasciwy organ
nadzoru architektoniczno-budowlanego,

e dokumentacje projektowq inwestycji do wglgdu,

e kosztorys obejmujgcy catos¢ inwestycji,

e harmonogram realizacji inwestycji;

4. dokumenty zwigzane z ustanowieniem zabezpieczeri (potwierdzenie usta-
nowionych zabezpieczen):

e akt notarialny nabycia nieruchomosci,

e potwierdzenie ztozenia i optacenia wniosku o wpis hipoteki',

e polise i cesje praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci na rzecz
banku potwierdzong przez ubezpieczyciela,

e polise i cesje praw ubezpieczeniowych z polisy na zycie.

Obawy, ze majac firme zamiast pracowac¢ ,,na umowe o prace” nie dostanie sie kredytu nie sg
uzasadnione. Wiekszos¢ bankéw traktuje samozatrudnionych identycznie jak klientdw $wiad-
czacych prace w formie tradycyjnej. Zdolnos¢ kredytowa uzyskuje sie na podstawie wynikéw
dziatalnosci. W niektérych bankach przedstawiciele wybranych zawoddéw (zwigzanych giéwnie
z medycyng, prawem, ale takze tlumacze, biegli rewidenci, rzeczoznawcy i architekci) moga li-
czy¢ na kredyt hipoteczny juz po 3 miesigcach prowadzenia dziatalnosci. Wymagany czas pro-
wadzenia dziatalnosci w innych sektorach jest zwykle dtuzszy. Inne banki standardowo kredytuja
przedsiebiorcéw z dwuletnim stazem, ale przewiduja tez wiele przypadkéw, w ktérych wymaga-
ny czas jest znacznie krétszy. Czesto w przypadku samozatrudnionych sporo zalezy od rodzaju
prowadzonej ewidencji. Zwykle najbardziej uprzywilejowani sa prowadzacy petng ksiegowos¢ lub
ksiege przychoddéw i rozchodéw. Co wazne, w wiekszosci bankéw osoba z umowa o prace i samo-
zatrudniony (o ile zarabiajg tyle samo) mogga liczy¢ na identyczng kwote kredytu, chociaz zdarza
sie, ze w niektdrych bankach, przy tych samych dochodach wiasciciel firmy dostanie wiekszy
kredyt, ale znowu w innych - jego zdolno$¢ kredytowa bedzie nizsza.

'8 Ustanowienie hipoteki polega w praktyce na odbiorze z banku wniosku do sadu o ustanowienie hipoteki na nieruchomosci,
ktdry skiada sie w Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego i uiszcza opfate sadowa. Dowdd zlozenia wniosku do sadu (naj-
lepiej piecze¢ sadu z data dzienng na kserokopii wniosku) oraz dowdd ztozenia opfaty sadowej przedktada sie w banku. Uprawo-
mocnienie sie wpisu do Ksiegi Wieczystej nastepuje w chwili, gdy zadna ze stron nie ma mozliwosci ztozenia odwotania. Termin
na odwotanie dla strony liczony jest od chwili doreczenia jej zawiadomienia i wynosi 7 lub 14 dni. Termin na odwotanie wskazany
jest w zawiadomieniu o wpisie.
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PODPISANIE UMOWY

DROBNY DRUK

Umowa kredytu powinna by¢ zawarta na pismie. Banki moga tez wydawac ogélne warunki umow
lub regulaminy, ktére powinny by¢ sformutowane jednoznacznie i w sposéb zrozumiaty bo...
postanowienia niejednoznaczne ttumaczy sie na korzy$¢ kredytobiorcy™. Dokumenty te s3 wig-
z3ce, jezeli zostaty wreczone przy zawieraniu umowy. Wszelkie zmiany w ich zakresie réwniez
wymagaja doreczenia. Ponadto, postanowienia umowy nieuzgodnione z kredytobiorcg nie sg
wigzace, jezeli ksztattujg jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z tzw. dobrymi obyczajami,
badz razaco naruszajg jego interesy (mamy wtedy do czynienia z niedozwolonymi postanowie-
niami umownymi).

Nieuzgodnione indywidualnie s3 te postanowienia umowy, na ktérych tres¢ kredytobiorca nie
miat rzeczywistego wptywu. W szczegdlnosci odnosi sie to do postanowien przejetych z wzorca
umowy zaproponowanego kredytobiorcy przez bank. Uwaga odnosnie postanowier niewiaza-
cych nie dotyczy jednak postanowieri okreslajacych tzw. glowne $wiadczenia stron (w tym ceny
lub wynagrodzenia), jezeli zostaly jednoznacznie sformutowane.

PROSBA O DODATKOWE WYJASNIENIA

Wedtug Rekomendacji T wydanej przez KNF (wiecej o Rekomendacjach KNF w rozdziale ,Rekomen-
dacje ostroznosciowe KNF”), bank powinien dotozy¢ wszelkich starari, aby przekazywane klien-
tom informacje byty zrozumiate, jednoznaczne i czytelne. Dotyczy to informacji przedstawianych
zaréwno przed, jak i po podpisaniu umowy. Bank powinien takze rozmawiajac z klientem,
uwzglednia¢ poziom jego wiedzy, ktdry w wiekszosci przypadkéw nie bedzie poziomem, jaki po-
siada specjalista z dziedziny bankowosci. Dlatego tez wazne jest, by przed zawarciem umowy
klient otrzymat wszystkie informacje istotne dla oceny ryzyka i kosztdw, w tym w szczegdlnosci
informacje o ryzyku walutowym i wptywie spreadu walutowego na obcigzenie z tytutu sptaty kre-
dytu oraz o ryzyku stopy procentowej. Informacje te, co do zasady, powinny by¢ przedstawione
w formie pisemne;.

Na prosbe klienta bank powinien tez udostepni¢ projekt umowy z wyprzedzeniem i zapewnic
klientowi wszelkie dodatkowe wyjasnienia i informacje o jakie poprosi, o ile ich podanie nie jest
sprzeczne z prawem.

1 Kodeks cywilny art 385 § 2. Wzorzec umowy powinien by¢ sformutowany jednoznacznie i w sposéb zrozumiaty. Postanowienia
niejednoznaczne ttumaczy sie na korzy$¢ konsumenta.
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CZYTANIE W DOMU

Obecnie obowigzujace przepisy nie naktadajg na banki obowiazku udostepnienia wzoréw umdw
przed zawarciem umowy. Niemniej od bankdéw oczekuje sie udostepniania klientom wzordéw
umow przed jej zawarciem, w celu chocby doktadnego przeanalizowania jej tresci. Generalnie,
nie ma z tym wiekszych problemdéw. Ponadto, Rekomendacja T Komisji Nadzoru Finansowego
zaleca bankom, by w ramach ,,zapewniania klientowi najlepszej wiedzy”, zapewniaty tez, dajac
mu do podpisania umowe, odpowiednio dtugi czas do zapoznania sie z jej trescig i dokonania
analizy zaproponowanych w niej warunkdw. Tym samym, klient powinien podja¢ decyzje o pod-
pisaniu umowy przy petnej znajomosci zawartych w niej warunkéw i po otrzymaniu niezbednych
informacji i wyjasnien.
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SPLATA KREDYTU

OFEROWANE UDOGODNIENIA

Banki stosuja rézne metody zachecania klientéw do skorzystania z ich ustug oferujac nie tylko
nizsze oprocentowanie kredytu, czy zrzekajac sie prowizji w zwigzku z jego udzieleniem, oferuja
takZze udogodnienia takie jak:

2 zwrot kosztéw przeprowadzki do nowej (kredytowanej przez bank) nieruchomosci (do okre-
$lonej kwoty),

2 przesuniecie sptaty kapitatu na pdzniejszy okres. Okres trwania karencji jest rozny i wynosi
w niektérych bankach nawet do 24 miesiecy, w ktérym to okresie moga by¢ sptacane jedynie
odsetki od kapitatu,

2 wakacje kredytowe - okoto raz w roku wiekszos¢ bankéw umozliwia skorzystanie z wakacji
kredytowych, tj. odroczenia sptaty jednej raty kredytu (kapitatu i odsetek), czasem zastrze-
gajac, ze jest to mozliwe dopiero po okre$lonym czasie terminowej sptaty kredytu. Po ,waka-
cjach” wznawia sie sptate kredytu, w oparciu o nowy harmonogram sptat,

O karty kredytowe z programami rabatowymi i innymi przywilejami u partneréw banku (irm
z branzy budowlanej, wyposazenia wnetrz itd.).

0 czym nalezy pamieta¢ decydujac sie na skorzystanie z tego typu udogodnier? Przede wszyst-
kim o tym, ze one kosztuj3. Bank wprowadzajgc na rynek nowy produkt (kredyt) zawsze dokonuje
najpierw kalkulacji, na ile ten produkt bedzie mu sie optacat. A wiec nalezy sie spodziewa¢, ze
wiekszos¢ kosztédw zwigzanych ze wspomnianymi udogodnieniami bedzie ,zaszyta” gdzies in-
dziej (np. w wyzszym oprocentowaniu kredytu).

Ponadto, w przypadku tak lubianych przez kredytobiorcéw wakacji kredytowych, nalezy zwrdcic
uwage na fakt, iz po okresie ,,wakacji” wysokos¢ kolejnych rat jest zwiekszana, bo skorzystanie
z tego udogodnienia nie ma spowodowa¢ wydtuzenia okresu kredytowania - jest jedynie sposo-
bem na chwilowa, wiekszg swobode finansowa w zwiazku z nieprzewidzianymi wydatkami.

PROBLEMY ZE SPLATA | WYJSCIA AWARYJNE

Jakie kroki powinien podja¢ kto$, kto ma problemy z regularng sptatg kredytu? Przede wszyst-
kim, po stwierdzeniu, ze obstuga wszystkich zobowigzan jest niemozliwa trzeba skontaktowac sie
z bankiem i wyjasnic¢ sytuacje - jezeli problem wynika z utraty pracy to w wiekszosci przypad-
kéw kredyt byt ubezpieczony na taka ewentualnos¢. Jezeli problem lezy gdzie indziej, badZ po
prostu przewiduje sie, ze niedtugo terminowe regulowanie zobowiazar nie bedzie mozliwe, to
tez nalezy porozmawiac z bankiem. Na tym etapie by¢ moze uda sie wynegocjowac roztozenie
sptaty zadtuzenia na dtuzszy okres i co za tym idzie - sptaca¢ mniejsze kwoty miesiecznie albo
w ogdle zawiesi¢ sptate, nawet na kilka miesiecy. Trzeba jednak pamieta¢, ze zawieszenie spta-
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ty rat wydtuzy czas trwania catego kredytu lub spowoduje  ,, Trzeba pamietac,
zwiekszenie kwoty rat po ustalonym okresie. Ze zawieszenie spfaty rat
wydtuzy czas trwania

catego kredytu lub spowoduje
zwiekszenie kwoty rat

po ustalonym okresie.”

Zdarzaja sie takze niedogodnosci zwigzane z terminem wy-
pfaty wynagrodzenia kredytobiorcy - wtedy najprawdopo-
dobniej wystarczy tylko zmiana dnia miesigca, do ktérego
zobowigze sie zapfaci¢ rate (tak by byta dostosowana do
dnia otrzymywania wypfaty).

Jezeli natomiast trudnosci w sptacie wynikaja ze spietrzenia zobowigzan, mozna sprébowac za-
mieni¢ je na jeden kredyt (konsolidacyjny), tak by rozlozy¢ sptaty na dtuzszy okres i by raty byly
nizsze. Okres ten moze by¢ nawet o kilka lat dtuzszy niz pierwotny okres, w ktorym trzeba by byto
sptaci¢ te kredyty, jednakze z jego wydtuzeniem wigze sie konieczno$¢ zaptaty znacznie wiek-
szych odsetek, niz gdyby udato sie uporac z zadtuzeniem na starych warunkach (szybciej).

Zmiana warunkdéw umowy w wiekszosci bankéw wiaze sie z optata (procent od udzielonego kre-
dytu lub opfata stata), ale najprawdopodobniej i tak nie uniknie sie analizy wasnych wydatkéw
i ograniczenia tych, ktére nie s3 niezbedne. Pozwoli to przeznacza¢ wieksze kwoty na sptate za-
dtuzenia i upora¢ sie z nim szybciej. W celu unikniecia ewentualnych nieporozumien nalezy pa-
mietac, by zachowac kopie (potwierdzenia) wszelkich nadanych i otrzymanych pism w sprawie
zadtuzenia.

Mozna tez zwrdcic sie o fachowg, nieodptatng pomoc prawna do szeregu dziatajacych organizacji
konsumenckich np. miejskiego lub powiatowego rzecznika konsumentéw, Federacji Konsumen-
téw, czy Stowarzyszenia Konsumentow Polskich. Nigdy nie nalezy jednak zwleka¢ z rozwigzaniem
problemu i czeka¢ az dtug zniknie, ani tym bardziej ignorowac¢ pism i wezwan przychodzacych
z banku.

Dla banku bardziej wiarygodny jest klient, ktéry przychodzi zanim pojawi sie problem, jeszcze
przed terminem sptaty raty. Ponadto, wiele bankow rozpatruje wnioski o restrukturyzacje kre-
dytu tylko w sytuacji, gdy aktualnie klient sptaca wszystko terminowo i moze sie wykaza¢ dobra
historig kredytowa.

Banki przed udzieleniem kredytu analizuja sytuacje finansowg klientéw oraz to, w jaki sposéb
sptacali swoje wczesniejsze zobowigzania (do czego stuza np. bazy Biura Informacji Kredytowej).
Informacja o nierzetelnym regulowaniu zobowiazan bedzie obcigza¢ klienta az przez 5 lat, tj.
bedzie negatywnie wptywa¢ na jego wiarygodnos¢ kredytowa w oczach bankéw korzystajacych
z bazy i w sytuacji, gdy klient bedzie ubiegat sie o kolejny kredyt moze spowodowat¢, ze zostanie
mu zaproponowany drozszy kredyt albo bank w ogdle nie zgodzi sie go udzielic.
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SLOWNICZEK

akt notarialny - forma dokumentu urzedowego potwierdzajacego dokonanie okreslonej czynno-
$ci prawnej. Akt notarialny zostaje sporzadzony jezeli wymagaja tego przepisy prawa lub wynika
to z woli stron. Do sporzadzenia aktu notarialnego uprawniony jest notariusz. Jezeli forma aktu
notarialnego nie zostanie dochowana, w przypadku, gdy prawo tego wymaga, czynno$¢ prawna
staje sie bezskuteczna;

aneks - rodzaj dokumentu pisemnego, zmieniajacego warunki umowy. Zmiany wprowadzone
aneksem, moga dotyczy¢ parametrow kredytu (np.: okresu kredytowania, marzy kredytu, syste-
mu sptat, formy zabezpieczenia);

bank - podmiot, ktérego dziatalno$¢ koncentruje sie na udzielaniu kredytéw ze $rodkéw zde-
ponowanych przez klientéw (depozytéw). Dziatalnos¢ bankéw jest nadzorowana przez Komisje
Nadzoru Finansowego (KNF), a ryzyko ich upadtosci jest niewielkie;

Biuro Informacji Kredytowej (BIK) - instytucja wspomagajaca podejmowanie decyzji kredytowych
przez banki oraz powigzane z nimi organizacje sektora ustug finansowych, a takze podmioty kre-
dytujace, zwigzane z innymi sektorami gospodarki. BIK wspétpracuje z instytucjami finansowymi,
ktdre sg zobowigzane do przekazywania informacji kredytowych o wszystkich swoich klientach.
BIK gromadzi zaréwno dane pozytywne, wskazujace na postepowanie zgodne z warunkami umo-
wy kredytowej zawartej z bankiem, jak i negatywne, wskazujace na niewywigzywanie sie klienta
z postanowiert umowy kredytowej. Dzieki BIK banki mogg sprawdzi¢ wiarygodnos¢ klientéw;

firma pozyczkowa - podmiot finansujacy pozyczki z wiasnych pieniedzy (a nie ze $rodkéw zde-
ponowanych przez klientéw). Firmy pozyczkowe maja tendencje do ustalania optat i prowizji oraz
innych kosztéw zwigzanych z udzieleniem pozyczki (np. ubezpieczenia) na wysokim poziomie.
Koszty te, w skrajnych wypadkach moga nawet kilkakrotnie przewyzsza¢ warto$¢ pozyczonej
kwoty. Firmy te nie s3 nadzorowane przez Komisje Nadzoru Finansowego (KNF);

harmonogram splat - dokument zawierajacy usystematyzowane informacje o wysokosci rat
i datach ich zapadalnosci. Wysokos¢ rat, ustala sie w formie réwnej ptatnosci comiesiecznej (raty
annuitetowe) lub w formie rat malejacych. Dokument taki sporzadzany jest w momencie przy-
znania kredytu;

hipoteka - ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomosci zabezpieczajacej wierzytelnosci pie-
niezne;

Komisja Nadzoru Finansowego (KNF) - instytucja czuwajaca nad bezpieczefistwem rynku finan-
sowego w Polsce. Jej zadaniem jest sprawowanie nadzoru m.in. nad bankami, zaktadami ubez-

pieczeri, towarzystwami funduszy inwestycyjnych, otwartymi funduszami emerytalnymi oraz
domami maklerskimi;

kredyt hipoteczny - kredyt zabezpieczony hipoteks, zwykle dtugoterminowy, z przeznaczeniem
na zakup badz budowe mieszkania lub domu;
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ksiega wieczysta — dokument prawny prowadzony przez sady rejonowe, okreslajacy stan prawny
danej nieruchomosci. Zawiera informacje o wiascicielu nieruchomosdci, lokalizacji, ogranicze-
niach w jej uzytkowaniu (np. stuzebnosciach,) obcigzeniach (w tym wpisanych hipotekach);

marza kredytowa - optata, pobierana przez instytucje finansowa, $wiadczacg dane ustugi finan-
sowe np.: kredyt hipoteczny. Optfata taka, wnoszona jest co miesiac, wraz ze sptacang rata. Moze
by¢ ujeta w postaci procentowej wartosci udzielanego kredytu lub moze by¢ wartoscig statg, kt6-
rej wysokos¢ przedstawia tabela optat i prowizji;

nieruchomos¢ - czes¢ powierzchni ziemskiej, stanowigca odrebny przedmiot wiasnosci wraz ze
wszystkimi elementami znajdujagcymi sie na owej powierzchni, trwale zwigzanymi z gruntem.
Prawo polskie wyrdznia cztery rodzaje nieruchomosci: gruntowe, budynkowe, lokalowe, rolne;

posrednik kredytowy - czesto reklamuje sie jako ,doradca finansowy”, a najczesciej jest biurem
lub agencja posrednictwa kredytowego, ktére w zwigzku z udzieleniem klientowi przez bank kre-
dytu otrzymuje od banku wynagrodzenie w postaci prowizji za pozyskanie klienta;

rynek pierwotny - rynek, na ktérym kupowane s3 nowe nieruchomosci, od pierwszego wiasci-
ciela (dewelopera czy spéidzielni mieszkaniowej);

rynek wtérny - rynek obrotu nieruchomosciami ,,uzywanymi” (od kolejnych wiascicieli);

stopa procentowa - parametr odnoszacy sie do okreslonego przedziatu czasowego i stanowigcy
podstawe do wyliczenia wynagrodzenia za uzyczenie pieniedzy. Wynagrodzeniem tym s3 odsetki.
Oznacza to, ze stopa procentowa ma zastosowanie zaréwno dla kredytu/pozyczki (strong uzy-
czajaca pienigdze klientowi jest bank), jak i dla lokaty/rachunku (strong uzyczajacy pieniadze
bankowi jest klient);

whiosek kredytowy — dokument sktadany przez potencjalnego kredytobiorce, na podstawie kté-
rego bank udziela kredytu. Dokument taki, zawiera dane kredytobiorcy oraz doktadny opis celu
kredytowania;

wskaznik DTI (Debt to Income) - wskaznik relacji wydatkéw zwigzanych z obstuga zobowiazan
kredytowych do $rednich dochoddw netto osiaganych przez osoby zobowigzane do sptaty za-
dtuzenia;

wskaznik LtV (Loan to Value) - wskaznik relacji wartosci ekspozydji kredytowej do wartosci za-
bezpieczenia;

zdolnos¢ kredytowa - zdolnos¢ do sptaty zaciggnietego kredytu wraz z odsetkami w terminie
ustalonym miedzy kredytodawca (bankiem) a kredytobiorca.
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