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PRZYGOTOWANIA DO KREDYTU HIPOTECZNEGO

Takie rozwigzanie wydaje sie szybsze i komfortowe. Ponizej
opisujemy podstawowe czynniki, ktére mogg mie¢ wptyw na
Twojg zdolnosé¢ kredytowa lub w ogdle mozliwosé przyznania
kredytu, wsrdd nich znajdg sie:

e rodzaj zrodta dochodu i okres jego uzyskiwania,

¢ ilos¢ oséb w gospodarstwie domowym,

¢ wiek kredytobiorcy,

¢ wydatki gospodarstwa domowego, w tym
miejsce zamieszkania,

e zobowigzania kredytowe.

ZRODLO DOCHODU

Umowa o prace

Podstawowym czynnikiem wptywajacym na zdolnos$¢ kredytowa
jest dochdéd. Dla bankdéw, pomimo niezadowolenia czesci oséb
(gtéwnie samozatrudnionych i prowadzacych dziatalnosci
gospodarcze), najbardziej wiarygodnym zrédtem dochodu jest
umowa o prace. Najlepiej jakby ta umowa byta na czas
nieokreslony oraz zebys$ u danego pracodawcy przepracowat juz
minimum rok. Dochdd z umowy o prace liczony jest jako Srednia
z ostatnich wynagrodzen. Wiekszos¢ bankéw taka sredniag
liczy z 3 ostatnich miesiecy, ale s3 takie, ktére biora pod
uwage dochéd z 6 lub nawet 12 miesiecy. W przypadku
kredytow powyzej 500 000 zt, znane sg réwniez przypadki,

w ktérych bank analizuje dochdd z 2 lat. Dla bankéw znaczenie
ma réwniez branza, w ktérej dziata firma oraz jej forma prawna.
Czym wieksza firma, tym wieksza stabilnos¢. Czynniki te maja
wptyw na ograniczenie ryzyka. Coraz bardziej popularnym
zrédtem dochodu jest kontrakt (menadzerski, zotnierski).
Rozpatrywany jest on podobnie jak umowa o prace. Tak samo
bedzie z mianowaniem lub powotaniem. Podstawowe
dokumenty dochodowe przy umowie o prace to:

e Zaswiadczenie o zatrudnieniu i dochodzie wystawione przez

pracodawce;

* Potwierdzenia wptywdw wynagrodzenia na rachunek

bankowy (nieliczne banki akceptujg zaswiadczenie z ZUS
o wysokosci dochodu, od ktdérego sg odprowadzane sktadki).




PRZYGOTOWANIA DO KREDYTU HIPOTECZNEGO

GOSPODARSTWO DOMOWE

llos¢ osdb w gospodarstwie domowym oraz ilos¢ kredytobiorcéw
przystepujgcych do wniosku kredytowego maja réwniez
znaczenie w ocenie zdolnosci kredytowej oraz ocenie ryzyka
transakcji. O kredyt hipoteczny moze wnioskowac jedna osoba
(singiel), dwie osoby (np. matzenstwo lub para). Moze to by¢
wiecej 0séb, nawet szes¢. Nie muszg to by¢ osoby spokrewnione
ze sobag. Aczkolwiek, kiedy jeste$ w zwigzku matzenskim,
zardwno TY, jak i Twoj wspdtmatzonek musicie przystgpi¢ do
kredytu hipotecznego razem. Nawet jezeli, ktéres z Was nie
uzyskuje dochodu. W takim przypadku, nabywania nieruchomos¢
zawsze bedzie elementem wspdlnego majgtku. Wyjatkiem jest
sytuacja, kiedy matzenstwo posiada rozdzielnos¢ majgtkowa.

Wiekszos¢ bankdw akceptuje intercyze stworzong nawet dzien
przed ztozeniem wniosku o kredyt hipoteczny. Nalezy mie¢ na
uwadze, ze banki oceniajg jako mniej ryzykowne takie wnioski,
w ktérych mamy dwodch kredytobiorcdw, z czego kazdy posiada
dochdéd. W przypadku wnioskowania o kredyt w pojedynke, bank
jako dodatkowe zabezpieczenie transakcji moze wymagacd
ubezpieczenia na zycie, w ktérym uposazonym bedzie bank -
kredytodawca. W odniesieniu do wnioskodawcy istotny jest tez
jego wiek. Nalezy pamietac, ze Twoj wiek bedzie okreslat
maksymalny okres kredytowania. O ile jeste$ osobg mtoda to
zapewne bedziesz mdégt uzyskac kredyt na okres 30 lub nawet 35
lat. Jezeli jeste$s w wieku okoto 50 lat, okres sptaty Twojego
kredytu moze by¢ ograniczony.

21



— '@

PARAMETRY
OFERTY
KREDYTOWEJ

26



PARAMETRY OFERTY KREDYTOWEJ]

Kazda propozycja kredytowa, ktéra otrzymasz od
Eksperta Kredytowego czy Pracownika Banku powinna
byé¢ przez Ciebie doktadnie przeanalizowana. W tym celu
powinienes poznaé najwazniejsze parametry kredytu
hipotecznego.

Ten rozdziat bedzie prezentowat i wyjasniat najwazniejsze
parametry oferty kredytowej. Ich doktadna analiza pozwoli Ci
poznac i zrozumiec oferty bankowe. Wsréd poruszanych pojec
i zagadnien znajdg sie:

1.Catkowite koszty kredytu;
2.0dsetki;

3.Prowizja;

4. Ubezpieczenia przy kredycie;
5.Ubezpieczenie pomostowe;
6.Wycena nieruchomosci;
7.Wczesniejsza sptata kredytu;

8.Cross-selling.
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PARAMETRY OFERTY KREDYTOWEJ]

CALKOWITE KOSZTY KREDYTU

Catkowity koszt kredytu to suma wszystkich mozliwych kosztow
zwigzanych z zaciggnieciem kredytu. W przypadku kredytu
hipotecznego do tych kosztow nie wlicza sie kosztow
notarialnych. Na sume wszystkich kosztow sktadajg sie: odsetki,
prowizja, ubezpieczenie (na zycie, od utraty pracy, itd.),
ubezpieczenie nieruchomosci, koszt wyceny nieruchomosci oraz
inne optaty zwigzane z zaciggnieciem kredytu - moga to by¢
optaty zwigzane z dodatkowymi produktami, takimi jak konto
osobiste czy karta kredytowa. Catkowite koszty kredytu to
jeden z gtéwnych czynnikéw poréwnywania ofert
kredytowych i parametr, ktéry bedzie wskazywat sume
kosztow to poniesienia przez caty okres kredytowania (przy
zatozeniu nienadptacania kredytu oraz zmian stép
procentowych). Catkowity koszt kredytu wptywa na wyliczenie
Rzeczywistej Rocznej Stopy Oprocentowania (RRSO). RRSO
uznawane jest za najwazniejszy element poréwnywania ofert
kredytowych.

ODSETKI

W kredytach hipotecznym najwiekszym kosztem sg odsetki.
Gtéwnie wynika z to z faktu, ze kredyty hipoteczne sg
zobowigzaniami dtugoterminowymi. Koszt odsetkowy wynika

z wysokosci oprocentowania. Oprocentowanie kredytu to suma
dwoéch parametréw: marzy i stawki referencyjnej. Stawka
referencyjna to inaczej WIBOR. Na jej wysokos¢ wptyw maja
czynniki makroekonomiczne oraz sytuacja gospodarcza. Przy
kredytach hipotecznych banki korzystajg z dwdch stawek
referencyjnych: WIBOR 3M lub WIBOR 6M. 3M oraz 6M to
okreslenie okresu, z ktérego ta stawka jest wyliczana: 3 lub 6
miesiecy. Stawka referencyjna jest parametrem zmiennym. Jezeli
parametr sie zmieni to moze miec wptyw na wysokos$¢ odsetek,
a co za tym idzie - raty. Jego zmniejszenie spowoduje
ograniczenie kosztu odsetkowego. Wzrost bedzie podnosit
0go6lny koszt odsetkowy. Rok 2020 przynidst historycznie
najnizsze stawki referencyjne. Obecnie czes¢ bankdw jest

w stanie zaproponowac oprocentowanie statfe, czy
oprocentowanie oparte o statg wartos¢ WIBOR.
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PARAMETRY OFERTY KREDYTOWEJ

Wiele bankdw w ramach
swojej oferty kredytow
hipotecznych wymaga lub
proponuje dodatkowe
zabezpieczenie kredytu w
postaci ubezpieczenia. Sg to
zwykle ubezpieczenie na
zycie lub na wypadek smierci
albo ubezpieczenie od utraty
pracy. Skorzystanie z takich
ubezpieczen jest dobrowolne,
ale bardzo czesto ich
zastosowanie daje mozliwosc¢
zmniejszenia marzy kredytu,
a to jak wspomnielismy
wczesniej ma istotny wptyw
na catkowity koszt kredytu.
Dlatego, z naszej perspektywy
warto rozwazy¢ takie
rozwigzanie.

Zastosowane ubezpieczenia
sg rozliczane zwykle na dwa
sposoby:

e tgczny koszt polisy
doliczany jest do kwoty
pozyczanych srodkow
i moze zostac
skredytowany - zwykle sa
to polisy na 3-5 lat.

» Sktadka polisy doliczana
jest do miesiecznej raty
kapitatowo - odsetkowej
jako dodatkowy koszt
W ujeciu miesiecznym -
srednio jest to okoto 0,05%
od kwoty pozostatej do
sptaty.

UBEZPIECZENIA W KREDYCIE HIPOTECZNYM

W wiekszosci ofert, mozliwe
jest skorzystanie z tego typu
ubezpieczen na okres krétszy
niz okres kredytowania, np. na
3 -5 lat. Wowczas ten koszt
ponosisz tylko w danym
okresie, a pdzniej nie musisz
Z niego juz korzystac, majac
gwarancje zachowania
poziomu marzy na jaki sie
umaowites z bankiem w dniu
podpisania umowy.
Wyjatkiem moga by¢ osoby,
ktére wnioskujg o kredyt w
pojedynke, wéwczas bank juz
na samym etapie
podpisywania umowy
kredytowej moze dac
warunek posiadania polisy

w catym okresie trwania
zobowiagzania kredytowego.
Ustawa o kredycie
hipotecznym z 2017 roku daje
Ci mozliwos¢ przedstawienia
witasnej, zewnetrznej polisy
ubezpieczeniowej. Pamietaj,
ze bank bedzie wymagat od
Ciebie, wpisania banku jako
uposazonego w tej polisie.
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