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Kredytowanie to jeden z kluczowych aspektéw zarzgdzania finansami,
z ktérym predzej czy pozniej spotyka sie wiekszos¢ z nas. Niezaleznie od
tego, czy myslisz o zakupie wymarzonego mieszkania, budowie domu, czy
tez potrzebujesz wsparcia finansowego na rozwdj wtasnego biznesu,
decyzja o zaciggnieciu kredytu jest powaznym krokiem, ktdéry wymaga
odpowiedniego przygotowania.

Witasnie z myslg o takich osobach powstat nasz e-book ,Madry Polak przed
kredytem”. Zostat on napisany przez dwunastu doswiadczonych ekspertéw
finansowych z réznych zakatkéw Polski, ktérzy na co dzien pomagaja
setkom klientébw w podejmowaniu sSwiadomych i korzystnych decyzji
finansowych. Dzieki ich wiedzy i praktycznemu doswiadczeniu ten poradnik
stanie sie Twoim niezastgpionym przewodnikiem po Swiecie kredytow.
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W niniejszej publikacji znajdziesz:

e Podstawowe informacje o réznych rodzajach kredytéw hipotecznych;

e Szczegotowe porady dotyczace przygotowania sie do procesu
kredytowego, w tym analizy zdolnosci kredytowe;;

e Praktyczne wskazéwki dotyczgce pordéwnania warunkow kredytéw
i wyboru najkorzystniejszej oferty;

e Zasady odpowiedzialnego pozyczania, ktére pomogg Ci unikngc
najczestszych putapek i btedow;

e Analizy przypadkéw ilustrujgce realne sytuacje i rozwigzania
stosowane przez ekspertow.

Naszym celem jest nie tylko dostarczenie Ci niezbednej wiedzy, ale rowniez
pokazanie, ze kredytowanie moze by¢ bezpiecznym i korzystnym
narzedziem finansowym, jesli podejdzie sie do niego z rozwagg
i odpowiednig wiedza.

JesteSmy przekonani, ze dzieki naszemu poradnikowi staniesz sie Mgdrym
Polakiem przed kredytem.

Zapraszamy do lektury i zyczymy wielu
trafnych decyzji finansowych!
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Czym jest hipoteka?

Kredyt hipoteczny

Jesli marzysz o posiadaniu witasnej nieruchomosci lub planujesz zakup
w celach inwestycyjnych, kredyt hipoteczny jest jedng z najpopularniejszych
form finansowania. To rodzaj kredytu o najnizszym oprocentowaniu,
pozwalajgcy na pozyczenie Srodkow z banku. W zamian za pozyczenie
pieniedzy bank bedzie zabezpieczat sie na nieruchomosci, na ktorej cel
zostat udzielony kredyt.

Kredyt hipoteczny jest zobowigzaniem dtugoterminowym, ktore klienci
zwykle zawierajg na 20-30 lat. Mimo ze dtugi okres kredytowania moze
niektorych przerazaé, czesto klienci swoje zobowigzania sptacajg szybciej
dzieki robieniu nadptat kredytu. Dla uméw kredytowych zawieranych od
lipca 2017 bank ma prawo pobierad prowizje za wczesSniejszg nadptate lub
catkowitg sptate kredytu tylko przez 3 pierwsze lata kredytowania.
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Czym jest hipoteka?

Na jaki cel mozna zaciggngc¢ kredyt hipoteczny?

Kredyt hipoteczny wudzielany jest na cele
mieszkaniowe. Pozwala nie tylko zrealizowac
marzenie o wtasnym mieszkaniu - jest on rowniez
popularng formg finansowania zakupu domu,
dziatki budowlanej, siedliska. Za Srodki z kredytu
hipotecznego mozesz réwniez wybudowad dom,
zrobi¢ remont, czy refinansowa¢ poniesione
koszty zakupu nieruchomosci za gotéwke.

Dostepna szeroka oferta bankow, skomplikowany proces kredytowy oraz
lista potrzebnych dokumentéw mogg spowodowal niematy bdl gtowy.
Kazdy kredytobiorca ma inng historie, potrzeby i nie zawsze najtansza na
papierze oferta jest tg najkorzystniejszg.

Nalezy odpowiedziec sobie na pytanie:
e Jakie oprocentowanie bedzie dla mnie najlepsze: state czy zmienne?
e Wole raty malejgce czy réwne? Jaka jest roznica?

Nie kazdy ma to szczescie i moze wybra¢ dowolng oferte z rynku.
Wybierajgc najlepszg oferte kredytu hipotecznego, nalezy jg dopasowac do
preferencji kredytobiorcy, zdolnosci kredytowej, celu kredytowego. Planujac
zaciggniecie kredytu hipotecznego, warto wczesSniej do procesu
odpowiednio sie przygotowac. Nieoceniong role w przygotowaniu do
kredytu hipotecznego bedzie odgrywat dosSwiadczony ekspert finansowy.

Przygotowany e-book przez rekomendowanych ekspertow finansowych
z grupy na facebooku Kredyt hipoteczny - madry Polak przed kredytem
ma na celu przyblizy¢ tematyke kredytu hipotecznego i pomoc w podjeciu
sSwiadomego wyboru tym, ktérzy bedg decydowacd sie na jego zaciggniecie,
a takze tym, ktorzy kredyt hipoteczny juz majg, by wiedzieli jak z nim dobrze
zyC.
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Ekspert kredytowy

Czy warto skorzystac
z pomocy eksperta finansowego?

Decyzja o zakupie wtasnego mieszkania czy
budowie domu to jedna z tych
wazniejszych w  naszym  zyciu. Nie
podejmujemy jej kazdego dnia, natomiast
konsekwencje tej decyzji bedziemy ponosic
przez najblizsze lata. Jest to szczegdlnie
istotne w  przypadku finansowania
inwestycji kredytem hipotecznym, warto
dobrze sie do tego przygotowac. Jesli
planujesz wzig¢ kredyt hipoteczny, rozwaz
pomoc eksperta finansowego i dobrze
przygotuj sie do pierwszego spotkania.

Czy ja w ogole potrzebuje eksperta
finansowego?

Zacznijmy od najwazniejszego, ekspert finansowy pracuje dla Ciebie, a nie
dla banku! Bardzo czesto jest to osoba, ktéra wczesniej pracowata w banku
i zna ,bankowy punkt widzenia”. Dzieki temu bedzie potrafita spojrzec na
wniosek okiem analityka, ktéry bedzie weryfikowat Twoje dokumenty.

Co wiecej, na cene oferty nie ma wptywu, czy korzystasz z takiej pomocy,
czy udasz sie tam samodzielnie. A moze po prostu nie chce Ci sie chodzi¢
od banku do banku, szuka¢, sprawdzac poréwnywac?

Ekspert dysponuje ofertami nie jednego, ale wszystkich bankdéw
wspotpracujacych z ekspertami finansowymi. Moze wiec precyzyjnie
poréwnac koszty, warunki i pomadc Ci wybrac ten, ktéry najlepiej pasuje do
Twojej sytuacji i bedzie mozliwie jak najtanszy. Nie musisz réwniez obawiac
sie o koszty takiej wspotpracy, gdyz ta ustuga jest zupetnie bezptatna.
Ekspert jest wynagradzany przez bank, w ktéorym zdecydujesz sie na
finansowanie.



W czym konkretnie pomoze ekspert
finansowy?

Ekspert finansowy pomoze witasciwie na kazdym etapie procesu
kredytowego - poczawszy od wstepnej oceny zdolnosci kredytowej,
konczgc na odbiorze kluczy do nowej wymarzonej nieruchomosci.

Uzyskasz wsparcie miedzy innymi w:

e weryfikacji, czy Twoj rodzaj dochodu zostanie zaakceptowany;
e weryfikacji historii kredytowej na podstawie raportu BIK;

e precyzyjnym przeliczeniu zdolnosci kredytowe;;

e wyborze najlepszych bankoéw i ofert;

e kompletowaniu dokumentéw;

e wypetnianiu formularzy bankowych;

e przejsciu przez procedury bankowe.

Dzieki ekspertowi zrozumiesz takze pojecia takie jak WIBOR, stopa bazowa,
marza banku i inne zmienne, ktére dzi$ mogg by¢ dla Ciebie ,czarng
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O co pytac eksperta finansowego oraz
jak przygotowac sie¢ do spotkania?

Oproécz przygotowania listy
najwazniejszych pytan, przed
spotkaniem z  ekspertem  warto
przygotowac liste swoich zarobkéw (ze
wszystkich zrodet, jesli jest ich wiecej
niz jedno) oraz wygenerowac raport
BIK (zrobisz to na stronie www.bik.pl).
Dzieki raportowi ekspert oceni Twoj3
historie kredytowg i juz na starcie
bedzie wiedziat, w ktérych bankach
masz najwieksze szanse na kredyt, a
ktore moga wydad negatywng decyzje.

-
N

Jaka jest najlepsza forma konsultacj

W dzisiejszych czasach wielu z nas chciatoby wszystko zatatwi¢ szybko
i mozliwie jak najwygodniej. Takie mozliwosci dajg nam e-maile,
komunikatory, grupy na portalach spotecznosciowych. Nic jednak nie
zastgpi bezposredniego spotkania, na ktérym bardzo doktadnie bedzie
mozna omoéwi¢ wszelkie niejasnosci, ktérych wyjasnianie poprzez
komunikatory moze rodzi¢ tylko nieporozumienia i zajmowac niekonczace
sie godziny.
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Wymogi bankow

Wiele os6éb marzy o wtasnym mieszkaniu czy domu, ale droga do ich
posiadania czesto prowadzi przez wnioskowanie o kredyt hipoteczny. Jest to
powazna decyzja finansowa, ktéra wymaga solidnego przygotowania
i zrozumienia wymogoéw, jakie stawiajg przed nami banki. Na wstepie nalezy
zauwazy¢, ze kazdy z bankébw ma swoje wewnetrzne procedury, ktore
zmieniajg sie w czasie. Warto na tym etapie zadba¢ o pomoc eksperta
kredytowego, ktéry dobierze dla nas oferte, nie tylko opierajgc sie na
parametrach cenowych kredytu hipotecznego, ale réwniez zwrdci uwage na
procedury, jak i wymogi kazdego z bankow.

Ponizej prezentujmy wiedze w pigutce:
co warto przeanalizowac na etapie
planowania kredytu hipotecznego

o Zrédto dochodu - jest jednym z kluczowych parametréw, ktére banki
doktadnie analizujg przy wnioskowaniu o kredyt hipoteczny. State,
regularne dochody sg preferowane, poniewaz dajg pewnos¢, ze
kredytobiorca bedzie w stanie regularnie sptacac raty kredytu. | tak
np. dla umowy o prace na czas nieokreslony procedury co do dtugosci
trwania sg mniej restrykcyjne niz w przypadku umowy o prace na czas
okreslony, umdw cywilnoprawnych czy dziatalnosci gospodarcze;.
Niekiedy otrzymujemy wynagrodzenie rowniez z innych Zrédet jak
dywidenda, najem nieruchomosci, dochdd z posiadania praw
autorskich i innych zrodet - tu warto doktadnie znad procedury, bo nie
kazdy bank je akceptuje, dlatego juz na etapie planowania warto
przygotowywac sie pod konkretny scenariusz i wymogi konkretnych
bankdw.

12



Wymogi bankow

e Diugosé zatrudnienia - kazda
z instytucji finansowych ma inne
podejscie w konteksScie dokumentowania
dochodu. | tak np. przy umowie o prace,
banki moga przyja¢ jako dochdéd -
Srednig z zarobkédw za ostatnie 3, 6,
a nawet 12 miesiecy. Przy dziatalnosci
moze to by¢ S$rednia z ostatnich 12
miesiecy, PIT z roku poprzedniego bgdz
analiza okresu ostatnich 2 lat. Warto tez
wiedzie¢, ze wazna jest ciggtosc
zatrudnienia, aneksy do naszych umow,
a nawet staz pracy u poprzedniego
pracodawcy. Nie kazdy wie, ze przy
umowie o0 prace na czas okreslony wazny
jest nie tylko okres umowy od kiedy
pracujemy, ale rowniez, na ile mamy
podpisang umowe i czy jest to pierwsza
umowa z pracodawcg, czy kolejna.

e Historia kredytowa - banki sprawdzajg historie kredytowg klienta,
czyli jego dotychczasowg historie sptaty zobowigzan. Bardzo wazne jest,
aby terminowo regulowac ptatnosci kredytowe i inne zobowigzania
finansowe. Warto tez powiedzie¢ gtosno o tym, ze oprdocz historii
kredytowej wazne sg réwniez nasze aktualne zobowigzania. Mamy tu na
mysli kredyty hipoteczne, kredyty gotdéwkowe, jak réwniez limity
w koncie czy karty kredytowe - to wszystko znaczgco zmniejsza naszg
zdolnos¢ kredytowg. Warto tu réwniez wspomnie¢ o popularnych
ostatnio ptatnosciach odroczonych, ktére réwniez mogg by¢ zrodiem
problemdw przy wnioskowaniu o kredyt hipoteczny.

13



Wymogi bankow

e Wysokos¢ wktadu witasnego - banki
oczekujg, ze kredytobiorca wniesie pewng
czes¢  sSrodkéw  wtasnych  na  zakup
nieruchomosci. Wysokos$¢ wktadu wiasnego
moze  mie¢  wptyw  na  wysokos¢
oprocentowania kredytu oraz decyzje
banku o jego wudzieleniu. Dlaczego?
Poniewaz kredyty przy 10-procentowym
wktadzie wtasnym sg drozsze pod wzgledem
kosztowym w poréwnaniu do tych z 20-
procentowym. Zawierajg dodatkowe
ubezpieczenie - tzw. ubezpieczenie niskiego
wktadu wtasnego, jak réwniez wyzszg marze
niz w przypadku kredytéw z  20-
procentowym wktadem wtasnym.

e Nabywana nieruchomos¢ - wybd6r nieruchomosci ma kluczowe
znaczenie przy wnioskowaniu o kredyt hipoteczny. Banki doktadnie
analizujg parametry nieruchomosci takie jak jej wartos¢ rynkowa,
lokalizacje oraz stan techniczny. Wartos¢ nieruchomosci stanowi
zabezpieczenie kredytu, dlatego banki doktadnie oceniajg jej
atrakcyjnos¢ rynkowgq. Lokalizacja nieruchomosci rowniez jest istotnym
czynnikiem, poniewaz moze wptywac na ryzyko zwigzane z inwestycja.
Dodatkowo wazny jest rowniez rynek, na ktorym dokonujemy transakgji
- rynek wtoérny, rynek pierwotny. W kazdym z przypadkdéw bank
wymaga zupetnie innych dokumentéw. Wazne jest rdéwniez, czy
nieruchomos¢ kupujemy jako petng wiasnos¢, czy spotdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu - kazdy z bankéw ma przygotowane
procedury zalezne od rodzaju nieruchomosci.
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Wymogi bankow

e Budowa domu - chcgc wybudowa¢ dom za posrednictwem kredytu

hipotecznego, najwazniejsza jest odpowiednia dziatka (banki i tu majg
zdefiniowane rodzaje dziatek, na ktérych mozemy wybudowac¢ dom),
dotyczy to zaréwno rodzaju, jak i wielkosci. Kolejna sprawa - projekt
budowlany, powierzchnia uzytkowa, koszt wybudowania metra
kwadratowego, technologia budowy, zrédta ciepta, media czy lokalizacja
to tylko niektére z parametrow, ktére warto przeanalizowac na etapie
planowania budowy domu za posrednictwem kredytu. Budowa sama
w sobie jest ogromnym stresem, a co dopiero zderzenie naszych
oczekiwan, oczekiwan kierownika budowy, wykonawcy, projektanta
w odniesieniu do tego co banki o tym wszystkim mysla.

Jak widag, uzyskanie kredytu
hipotecznego to proces wymagajgcy
solidnego przygotowania i spetnienia
okreslonych warunkéw. Banki analizujg
wiele  czynnikdédw, zanim podejmg
decyzje o udzieleniu kredytu. Dlatego
tak istotne jest, aby$s odpowiednio sie
przygotowat i zapoznat z wymogami
bankéw. Posiadanie aktualnej wiedzy
z procedur i wymogoéw bankowych to
proces niezwykle ztozony. Istnieje
kilkanascie bankéw hipotecznych
w Polsce, kazdy ma kilka ofert.
Poznanie ofert i procedur nie jest
sprawg prostg - tu z pomocg przychodzi
odpowiednia osoba, czyli ekspert
kredytowy, ktéry moze to zrobi¢ za
Ciebie.

15



Przygotowanie do kredytu

Jak przygotowac sie do wziecia kredytu
hipotecznego?

Jesli marzy Ci sie w koncu ,by¢ na swoim” lub kupujesz nieruchomos¢
w celach inwestycyjnych, popularng formg na sfinansowanie inwestycji jest
kredyt hipoteczny. Kredyt hipoteczny jest najnizej oprocentowanym
kredytem, dzieki ktéremu pozyczamy pienigdze z banku. Jest to
zobowigzanie dtugoterminowe, ktore klienci zwykle zawierajg na 20-30 lat.
Mimo ze dtugi okres kredytowania moze niektérych przerazaé, czesto
klienci swoje zobowigzania sptacajg szybciej, dzieki robieniu nadptat
kredytu. Dla umdw kredytowych zawieranych od lipca 2017 bank ma prawo
pobiera¢ prowizje za wczesniejszg nadptate lub catkowitg sptate kredytu
tylko przez pierwsze 3 lata kredytowania.

Zapewnij wktad wiasny i srodki
na dodatkowe koszty.

Do zaciggniecia kredytu hipotecznego warto sie przygotowacd
z wyprzedzeniem. Dotyczy to szczegdlnie zebrania wkiadu
wiasnego. Jest to zazwyczaj 20% ceny nieruchomosci, chociaz
ostateczny poziom wktadu wiasnego ustala kazdy bank (niektére
banki pozwalajg na 10%). Warto zgromadzi¢ wyzszy wktad wiasny
od wymaganego, poniewaz wtedy mozna liczy¢ na lepsze warunki
kredytu hipotecznego.
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Przygotowanie do kredytu

Oszacuj i popraw swoj3 zdolnosc
kredytowy.

Zanim ztozysz w banku wniosek kredyt hipoteczny, warto
« sprawdzi¢, jakg masz zdolnos¢ kredytowg. Dzieki temu dowiesz
sie, na jak wysoki kredyt mozesz liczy¢. Ostatecznie wylicza jg
bank, ale mozna wczesniej oszacowac jej poziom, korzystajac
z pomocy dobrego eksperta finansowego. W ten sposob
otrzymamy szacunek zdolnosci kredytowej praktycznie w kazdym
banku.
Co zrobi¢, gdy okaze sie, ze mamy zdolnos¢ kredytowg nizsza niz
zaktadaliSmy? Mozna sprobowac jg poprawic. Jesli jest taka
mozliwos¢, najlepiej podwyzszy¢ dochody. Nie nalezy jednak tego
robi¢ tuz przed zacigganiem kredytu, a najlepiej co najmniej
3 miesigce wczesniej. W poprawie zdolnosci kredytowej pomoze
takze sptata innych zobowigzan (kredyty, pozyczki, karty
kredytowe). Na pewno warto uporzgdkowad tez domowe finanse
oraz zrownowazyc¢ budzet gospodarstwa domowego.

Zweryfikuj histori¢ kredytowsy.

« Przed podjeciem ostatecznej decyzji o przyznaniu kredytu

hipotecznego bank sprawdzi Twojg historie kredytowg w Biurze

Informacji Kredytowej (BIK). Dzieki temu bedzie mogt ocenié, czy

jeste$ rzetelnym kredytobiorcg i sptacasz terminowo swoje

zobowigzania. Przed pojsciem do banku warto zweryfikowac

prawdziwos¢ danych na swoéj temat, przechowywanych w bazie

BIK. Mozesz to zrobi¢ za darmo, wystarczy zarejestrowac sie

w systemie BIK i pobrac raport. W ten sposéb sprawdzisz, czy nie
zalegasz ze sptatg, o ktorej nie wiesz, i zweryfikujesz dane.
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Przygotowanie do kredytu

Sprawdz oferty kredytow hipotecznych.

v

Warto sprawdzi¢ aktualne oferty kredytow hipotecznych na rynku.
Mozesz odwiedzac strony internetowe bankow, korzystac z
réznych poréwnywarek i rankingéw dostepnych w Internecie, ale
najlepiej i najbezpieczniej skorzysta¢ ze wsparcia eksperta
kredytowego. Chodzi o to, zeby znalez¢ kredyt korzystny pod
wzgledem kosztéw, a jednoczesnie spetniajgcy Twoje wymagania
(np. wysokos¢ wktadu wiasnego, wysoko$¢ marzy czy prowizji).

Zgromadz odpowiednie dokumenty.

v

Ostatni etap przygotowania do wziecia kredytu hipotecznego to
zgromadzenie odpowiednich dokumentéw, ktore trzeba bedzie
ztozy¢ razem z wnioskiem o kredyt. W poszczegdlnych bankach
komplet wymaganych dokumentéw moze sie nieco réznic,
dlatego trzeba sie upewni¢ w wybranej instytucji, jakie zatgczniki
do wniosku nalezy dostarczyc.
Takie dokumenty mozna podzieli¢ na 3 kategorie:
e dokumenty tozsamosci (dowdd osobisty i drugi dokument ze
zdjeciem);
e dokumenty finansowe (np. zaswiadczenie o zarobkach);
e dokumenty dotyczgce kupowanej nieruchomosci (np. umowa
przedwstepna, wycigg z ksiegi wieczystej).

JESTES GOTOWY.

MOZESZ ZLOZYE WNIOSEK

ZE SWOIM EKSPERTEM.
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Ztozenie wniosku o kredyt

Kazdy bank posiada swoje wiasne druki, ktore nalezy wypetnié, starajgc sie
o kredyt hipoteczny. Dodatkowo nalezy dotgczy¢ szereg dokumentéw

finansowych i tych zwigzanych z nabywang nieruchomoscia.

WNIOSEK
KREDYTOWY -
PO CO W OGOLE
JEST?

Na podstawie
kompletnego wniosku
kredytowego bank
przeprowadza szereg
analiz, ktére prowadzg
do uzyskania decyzji
kredytowej - zaréwno

pozytywnej, jak i
negatywnej. Analize
bankowg w
uproszczeniu mozna
rozbi¢ na 3 etapy:

e analize finansowa;

e analize prawng;

e analize
nieruchomosci.

Wniosek kredytowy
- z czego si¢ skitada?

Informacje na temat kredytu - miedzy
innymi: cel kredytu, kwota kredytu, okres
kredytowania, rodzaj oprocentowania, rodzaj
rat (rowne lub malejgce).

Informacje na temat kredytobiorcy - czyli
takie informacje, dzieki ktérym bank wie, z kim
ma do czynienia. Miedzy innymi: stan cywilny,
wiek, adres zamieszkania, wyksztatcenie, koszty
utrzymania, zobowigzania kredytowe oraz
niekredytowe.

Informacje na temat nieruchomosci - czyli
takie informacje, dzieki ktérym bank dowie sie,

co  kupujesz. Miedzy  innymi:  rodzaj
nieruchomosci, rynek, z ktérego pochodzi
nieruchomos¢, lokalizacja, warto$¢, numer

ksiegi wieczystej.

MADRY POLAK PRZED KREDYTEM
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Wniosek kredytowy - dlaczego warto
ztozyc¢ wnioski do kilku bankow
jednoczesnie?

Sktadajgc wniosek o kredyt hipoteczny, warto postawié¢ na wiecej niz jeden
bank. Zwiekszysz tym sposobem swoje szanse na uzyskanie pozytywnej
decyzji kredytowe].

Procedura kredytowa potrafi trwa¢ od 2 tygodni do nawet 3 miesiecy
w zaleznos$ci od banku. Niestety nie ma gwarancji, ze bank po 3 miesigcach
wyda decyzje pozytywna.

Wniosek kredytowy - jakay role odgrywa
ekspert?

e Przed wystaniem wnioskdéw do banku przekaze Ci kompletng liste
wymaganych dokumentow;

e Przygotuje druki bankowe, opierajac sie na przekazanych danych;

e ,Czuwa” nad catym procesem, pilnujgc termindw i dostarczanych
dokumentdw, a w razie potrzeby szybko reaguje.

Warto ztozy¢ wniosek do banku z najkrotszym czasem procesowania, nawet
gdy nie ma najlepszej oferty.

W sytuacji, gdy bedzie zblizat sie koniec terminu w umowie przedwstepnej /
deweloperskiej, zawsze bedzie alternatywa.

Rekomendujemy ztozenie wnioskéw do minimum 2 Ilub 3 bankdéw
jednoczesnie, zeby zwiekszy¢ szanse i ograniczy¢ Twoj stres.

MADRY POLAK PRZED KREDYTEM
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Czego nie robic po zlozeniu

wniosku kredytowego?

Catkiem spora czes¢ drogi do wiasnej
nieruchomosci za Toba!

Wiesz juz, czym jest kredyt hipoteczny
oraz kim jest ekspert kredytowy.
Masz swojego eksperta, znasz wymogi
bankéw, jesteS przygotowany do
kredytu hipotecznego oraz ztozytes
whniosek kredytowy!

Gratulacje!

Przed Tobg ciezki czas - oczekiwanie na decyzje kredytowg. Jest to
wymagajgcy okres ze wzgledu na brak gwarancji otrzymania pozytywne;j
opinii bankowej. To, czego na pewno nie powinno sie robi¢ po ztozeniu
whniosku, to przede wszystkim:

X Whnioskowanie o kolejne zobowigzanie (np. kredyt gotéwkowy lub
raty na sprzet RTV / AGD) - unikaj zwiekszenia swoich zadtuzen,
wstrzymaj sie z zapytaniem o leasing, karty kredytowe czy limit na
rachunku, omijaj zakupy internetowe 2z odroczonym terminem
ptatnosci. Dodatkowe zadtuzenie, np. zaciggniecie kolejnego kredytu,
moze byc postrzegane negatywnie przez bank, w ktérym starasz sie
o finansowanie, a dodatkowo zmniejsza to Twojg zdolnos$¢ kredytowa.

Zmiana formy zatrudnienia (Zrédta dochodu) - w przypadku ztozenia

X wniosku kredytowego dostarczytes konkretne dokumenty finansowe,
o jakie prosit bank, wiec jesli postanowisz w tym momencie zmienic
swojg dotychczasowg forme dochodu na inng, moze okazac sie, ze bank
nie zaakceptuje tej konkretnej formy dochodu, a to bedzie
rownoznaczne z decyzjg odmowna.
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Opoéznienia w sptacie biezacych zobowigzan finansowych - kazdy
bank, kiedy ztozysz wniosek kredytowy, odpytuje rdézne bazy: Biuro
Informacji Kredytowej, Krajowy Rejestr Dtugdéw, Biuro Informagji
Gospodarczej i inne. Jesli bank w trakcie procesowania wniosku odpyta
bazy ponownie i pojawig sie tam opdznienia, bank moze stwierdzi¢, ze
skoro nie jeste$S w stanie sptaca¢ obecnych zobowigzan, to tym bardziej
nie bedziesz regularnie sptaca¢ nowego zobowigzania.

Zmiana stanu cywilnego - jesli w trakcie wnioskowania o kredyt
hipoteczny zmienia sie Twoj stan cywilny, moze okazac sie, ze nie mozesz
samemu wnioskowad o kredyt hipoteczny: bedgc bowiem we wspdlnocie
majgtkowej, kredyt powinniscie zaciggad razem, zatem Wasza zdolnos¢
kredytowa powinna byc liczona wspdlnie i tak tez powinien by¢ ztozony
whniosek kredytowy.

Zmiana dokumentéw tozsamosci - sktadajgc wniosek, legitymujesz sie
konkretnymi dokumentami osobowymi, jesli zauwazysz, ze Twdj
dokument w najblizszej przysztosci straci waznos¢, zadbaj o to, aby przed
ztozeniem wniosku miec juz nowy dokument tozsamosci: tym samym
zapobiegniesz ewentualnym zmianom w decyzji i umowie kredytowej oraz
dodatkowym kosztom aneksu.

MADRY POLAK PRZED KREDYTEM
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Weryfikacja nieruchomosci

Kupno nieruchomosci - jak to zrobic
wiasciwie?

Jeszcze przed rozpoczeciem poszukiwan
nieruchomosci musimy zda¢ sobie
sprawe, ile gotowki posiadamy i jaki
ewentualny kredyt bedzie nam niezbedny,
aby stad sie wiascicielami wymarzonego
M.

Kolejnym krokiem bedzie sprawdzenie, na
jak wysoki kredyt mozemy sobie pozwolic.
Zdolnos¢ kredytowg pomoze ustali¢ m.in.
ekspert kredytowy, oszacuje on takze rate,
ktorg bedziemy musieli ptaci¢ co miesigc,
oraz koszty okotokredytowe.

Jesli dokonalismy powyizszego - mozemy
wyruszac na poszukiwania
nieruchomosci.

Jesli udato nam sie znalez¢ nieruchomos¢ spetniajacg oczekiwania
i wybieramy sie na jej prezentacje - powinniSmy pamietac o kilku waznych
kwestiach majgcych wptyw na przebieg procesu zakupowego i kredytowego
oraz zapyta¢ o nie podczas spotkania ze zbywcg. Warto, a wtasciwie
koniecznie nalezy dokonac¢ wstepnej weryfikacji stanu prawnego przed
podpisaniem umowy przedwstepnej lub rezerwacyjnej, aby unikng¢ utraty
pieniedzy z tytutu zadatku lub zaliczki. Weryfikacja nieruchomosci rozni sie
w zaleznosci od rodzaju przedmiotu transakcji oraz rynku.

Ponizej znajdziesz kilka kluczowych informacji, ktére warto pozyskacé
przed podjeciem decyzji o zakupie. Poza oczywistymi, jak metraz czy
liczba pomieszczen, zadaj poniizsze pytania podczas ogladania
nieruchomosci.
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MIESZKANIE

=B

Czy mieszkanie stanowi odrebng
witasnos¢  (najczesciej w  ramach

wspolnoty mieszkaniowej), czy .
spotdzielcze witasnosciowe prawo do
lokalu?
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pomieszczenia dodatkowe, np. 1
piwnica, komorka lokatorska lub i e

. : G -
garaz?

Czy mieszkanie posiada ksiege wieczystg? Jesli TAK - popro$ o numer,
na podstawie ktérego bedzie mozna uzyskac¢ tutaj czes¢ waznych
informacji. Wiele nieruchomosci na rynku wtérnym nadal nie ma
utworzonej ksiegi wieczystej, bedzie zaktadana dopiero przy akcie
nabycia.

Czy nieruchomos$¢ obcigzona jest kredytem lub innymi roszczeniami,
np. stuzebnoscig dozywotniego mieszkania osoby trzeciej? Nie trzeba
obawiac sie nabycia nieruchomosci z kredytem, takie transakcje sg
bardzo czeste na rynku. Proces jest tak samo klarowny i zabezpiecza
Twoje interesy jak w przypadku wziecia kredytu na zakup
nieruchomosci nieobcigzonej hipoteka.

Czy dla nieruchomosci sporzgdzone jest Swiadectwo Charakterystyki
Energetycznej? Zbywca ma obowigzek dostarczenia go na wtasny koszt
najpdzniej przed aktem notarialnym. Dotyczy to réwniez domu.

MADRY POLAK PRZED KREDYTEM
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https://ekw.ms.gov.pl/eukw_ogol/menu.do

DOM

Kazda nieruchomos$¢ zabudowana domem powinna miec ksiege
wieczystg. Popros o numer, na podstawie ktérego bedzie mozna
uzyskac tutaj_czes¢ waznych informaciji.

Kiedy nieruchomos$¢ uzyskata pozwolenie na uzytkowanie lub
zgtoszono zakonczenie budowy?

Czy sprzedajacy posiada aktualny wypis z rejestru gruntéw oraz
mape ewidencyjng? Na podstawie tych dokumentdéw bedzie
mozna okresli¢ m.in. ksztatt i powierzchnie dziatki, potozenie na
niej domu i budynkéw dodatkowych, klase ziemi oraz wtasciciela.
Z mapy mozna ustali¢ réwniez mozliwos¢ dojazdu oraz podziat
sgsiadujgcych dziatek lub nieuzytkow.

Czy nieruchomos$¢ obcigzona jest kredytem Iub innymi
roszczeniami, np. stuzebnoscig dozywotniego mieszkania osoby
trzeciej, ktéra nie jest ujawniona w KW?

Czy przez dziatke przebiegajg np. sieci gazowe, wysokiego napiecia
lub inne instalacje, w tym podziemne?

Planl

[T

ASN
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DOM W BUDOWIE

e Zapytaj o kwestie wskazane powyzej, lecz
zamiast pozwolenia na uzytkowanie /
zgtoszenia zakonczenia budowy nalezy
zweryfikowac¢ dziennik budowy, projekt
budowany oraz pozwolenie na budowe.

Podczas zakupu domu w budowie nalezy
szczegbtowo  sprawdzi¢  kilka  kwestii
formalnych (poza techniczno-budowlanymi).
Mozna bezpiecznie naby¢ taka
nieruchomos¢ i uzyska¢ kredyt na
dokonczenie budowy lub wykonczenie /
wyposazenie. Z uwagi na ztozonos¢ takiej
transakcji i liczne putapki formalne warto
skorzysta¢ ze wsparcia eksperta, ktory
w tym pomoze.

DZIALt KA GRUNTOWA

e (Czy dziatka objeta jest
Miejscowym Planem

¢ ) Zagospodarowania
"‘ - - " Przestrzennego lub czy wydane
sg warunki zabudowy?
’ . i d
4 : : L
Gy ocococcccnaayp ° Ksiega wieczysta, obcigzenia,
0 ° i pozostate kwestie zgodnie

z opisanymi wczesniej.
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Weryfikacja nieruchomosci

MIESZKANIE LUB DOM ODDANE DO
UZYTKOWANIA OD DEWELOPERA /[
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE)J

e Zapoznaj sie z prospektem
informacyjnym, wzorem umowy
rezerwacyjnej / przedwstepne,;.

e Popro§ o tzw. standard
wykonczenia lokalu - znajdziesz
tam wiele cennych informac;i
technicznych dotyczgcych
budynku.

e Zapytaj o sposob zaptaty, czy ma
nastgpi¢ przed aktem, czy po
akcie notarialnym. Ma to wplyw
m.in. na konstrukcje transakcji
i uruchomienie kredytu.

e Czy nieruchomos$¢ ma juz zatozong ksiege wieczystg, czy bedzie dopiero
zaktadana przy akcie zakupu?

e Czy inwestycja jest finansowana kredytem deweloperskim? Jesli tak, beda
w procesie kredytowym potrzebne dodatkowe dokumenty, lecz nie ma

czego sie obawiac - jest to standardowa procedura.

e Kiedy zostato wydane pozwolenie na uzytkowanie?

Jesli kupujesz réwniez komorke lokatorskg lub miejsce postojowe / garaz -
zapytaj, czy sg one przynalezne do mieszkania, czy stanowig odrebng
nieruchomos¢. Ta informacja bedzie pomocna w przygotowaniu
konstrukgji finansowania.
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MIESZKANIE LUB DOM W BUDOWIE OD
DEWELOPERA / SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWE)J

e Kluczowe informacje dotyczgce inwestycji znajdziesz w prospekcie
informacyjnym. Popro$ réwniez o rzuty lokalu / domu, aby zweryfikowad

planowany metraz i uktad pomieszczen.

e Zapytaj o harmonogram ptatnosci. W przypadku zakupu nieruchomosci
w budowie na rynku pierwotnym jest to wazne, aby poznac terminy i kwoty
transzy, ktore bedziesz musiat wptaca¢ lub ktore bank bedzie przelewat do

dewelopera w Twoim imieniu.

e Spojrz wyzej w liste dotyczacg zakupu gotowej nieruchomosci, zostato tam

omowione kilka kwestii istotnych dla transakcji zakupu budowy w toku.

Jesli potrzebujesz pomocy w weryfikacji formalno-prawnej nieruchomosci,
skorzystaj z bezptatnej pomocy eksperta, ktory sprawdzi bezpieczenstwo
transakcji. Teraz juz mozesz przejs¢ do podpisania umowy przedwstepnej /
rezerwacyjnej, ktéra w wiekszosci przypadkéw (nie zawsze) bedzie
potrzebna do ztozenia wniosku o kredyt hipoteczny.

Kredyt zaciggasz w banku, ktory przy udzielaniu finansowania zawsze
odpowiednio zabezpiecza swoje interesy, a posrednio réwniez Twoje.
Gdyby Twéj przypadek byt dla banku ryzykowny, nie zawartby z Tobg
transakgji.

".Pamietaj, ze zaciggajgc kredyt, zawsze musisz odpowiednio
przygotowac¢ sie do tego procesu. Najlepszym rozwigzaniem jest

kontakt z doSwiadczonym ekspertem finansowym, ktéry bedzie Ci
w stanie przedstawi¢ wszystkie opcje, z jakimi mozesz sie zetkngc
podczas catego procesu, a takze mozliwosci rozwigzania problemow,
o ile takie sie pojawiq.

MADRY POLAK PRZED KREDYTEM
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Decyzja kredytowa - co dalej?

Przyszty kredytobiorca ma mozliwos¢ ztozy¢ wniosek w jednym lub kilku
bankach jednoczes$nie, starajgc sie o kredyt hipoteczny, aby médc wybrac
finalnie, w ktéorym banku podpisze umowe kredytowga. Dzieki temu zwieksza
szanse na jego uzyskanie, jak rdéwniez zmniejsza stres zwigzany
z oczekiwaniem. Ten etap procesu wnioskowania o kredyt banki nazywajg
wydaniem decyzji kredytowej, jest on dos¢ stresujgcy i najbardziej
wyczekiwany przez klienta, gdyz to wtasnie z pozoru tylko informacja z banku,
ale ze skutkiem wptywajgcym na dalsze zmiany w zyciu prywatnym
przysztego kredytobiorcy i spetnienie marzenia o wtasnym M.

Kredyt hipoteczny jest jedng z najwazniejszych decyzji, z jakimi
mierzymy sie jako osoby, ktére chcg mie¢ na wtasnosc
nieruchomos¢ mieszkalng. Stad z jednej strony mamy decyzje
banku, czy udzieli nam kredytu, ale réwniez naszg decyzje, ktory
bank wybierzemy do podpisania umowy kredytowej na zakup nowej
nieruchomosci.

Czy banki majg czas na wydanie decyzji?

Teoretycznie tak, w praktyce jednak jest to bardziej skomplikowane, gdyz
zgodnie z Ustawg o kredycie hipotecznym banki majg 21 dni
kalendarzowych na wydanie decyzji klientowi. W rzeczywistosci w bankach
pracujg tylko ludzie, a banki majg coraz czesSciej mniej pracownikdédw na
stanowiskach decyzyjnych, co czesto powoduje nierealnos¢ wydania decyzji
w czasie wymaganym ustawg. W zwigzku z wymogami niektére banki
przyjety dwuetapowe wydawanie ostatecznej decyzji i przyjmujg zasade, ze
21 dni liczy sie od dostarczenia ostatniego dokumentu czy wyjasnienia
wymaganego przez bank.
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Decyzja kredytowa - co dalej?

Decyzja pozytywna,
czyli decyzja

O przyznaniu
kredytu.

Bank po doktadnej analizie wniosku
kredytowego, dochoddéw oraz
nieruchomosci, wydaje decyzje, ktéra
bedzie zawiera¢ szereg informacji oraz
warunkéw, ktére nalezy spetni¢, aby
uruchomic¢ kredyt. Na tym etapie jest
jeszcze mozliwa ewentualna negocjacja
warunkéw, korekta zapisow, jak réwniez
poprawa bteddéw, ktoére czasami sie
zdarzajg - analityk tez cztowiek.

Decyzja negatywna,
czyli odmowa udzielenia
kredytu.

Decyzja finalna nalezy do banku po analizie catego
wniosku kredytowego. Bank ma prawo do odmowy
udzielenia kredytu. Przyczyny wydania negatywnej decyzji
mogg by¢ rézne, czasem kompletnie niewidoczne na
pierwszy rzut oka , gdyz dostep do wielu baz i rejestréw
pozwala bankom zweryfikowac¢ klientéw pod katem
ryzyka udzielenia kredytu. Bardzo czesto mozna spotkac
odmowe, w ktérej Bank powotuje sie na " wewnetrzne
regulacje banku ", nie wyjasniajac klientowi co doktadnie
te stowa oznaczajg. Duzym plusem pracy z ekspertem
finansowym, jest mozliwos¢ ztozenia w dwdch Bankach
jednoczes$nie, tym samym  zmniejszajgc  ryzyko
nieotrzymania kredytu.
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Pierwszym waznym krokiem jest zapoznanie
sie z zapisami decyzji, sprawdzenie, czy jest
zgodna ze ztozonym wnioskiem, czy widniejg
warunki, ktére musimy spetni¢, aby podpisac
umowe kredytowg (wtedy decyzje mozna
nazwac ,warunkowg"”). Jesli mamy wydane co
najmniej 2 pozytywne decyzje w 2 rdéznych
bankach, najlepiej porownac i przedyskutowac

wybor ze swoim opiekunem, ktéry pomaga
uzyskac kredyt.

Parametry kredytu, ktére widniejg na decyzji ostatecznej do naszego
wniosku o kredyt hipoteczny, sg przenoszone na umowe kredytowg, ktorg
finalnie nalezy podpisa¢ w banku, stgd samg decyzje mozna traktowac jako

skrot najwazniejszych informacji, ktére dotyczg naszej transakgji
i warunkéw, jakie trzeba spetni¢, aby sfinalizowa¢ umowe z bankiem. Samo
podpisanie umowy kredytowej nie jest jednoznaczne z udzieleniem
kredytu, gdyz wtasnie umowa, ktorg nalezy doktadnie przeczytac i oméwic z
osobg, ktéra prowadzita nas przez caty proces, zawiera szereg warunkéw,
jakie nalezy spetni¢, aby uruchomic kredyt hipoteczny.
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Decyzja kredytowa - co dalej?

CO ZNAJDZIEMY W DOKUMENCIE
PRZESLtANYM PRZEZ BANK?

DATE WYDANIA 6 PROWIZJA

DECYZJI , Wysokos$c¢ prowizji dla banku

Mo-ment zaakceptowania (obecnie jest wiele ofert,

wniosku przez decydenta. w ktorych banki nie majg prowizji
za udzielenie kredytu).

DATE WAZNOSCI 7 OPROCENTOWANIE

Bardzo wazna informacja, (STALE / ZMIENNE)

do kiedy mamy czas, aby Informaclje, co na.lezy zroblg:, aby

podpisa¢ umowe. utrzymadc warunki promocyjnego
oprocentowania, jesli o takie
wnioskujemy.

DANE OSOBOWE g ZABEZPIECZENIA

WNIOSKODAWCY KREDYTU
Hipoteka, petnomocnictwo
do konta, ubezpieczenie
nieruchomosci itd.

DANE Z WNIOSKU 9 WARUNKI

KREDYTOWEGO PODPISANIA

Kwota kredytu, cel UMOWY

kredytu, okres O ile dotyczy.

kredytowania, rodzaj rat

itd.

SPOSOB WYPLATY 10 WARUNKI, JAKIE,

KREDYTU
Jednorazowo / transze.

NALEZY SPELNIC,
ABY URUCHOMIC
KREDYT
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Wyptata kredytu

W catym procesie udzielania kredytu wyptata jest ostatnim wyczekiwanym
etapem przez kredytobiorcow. Ten etap to finalizacja spetnienia marzen o
swoim wiasnym M. Jest elementem wienczgcym proces weryfikacji zdolnosci
kredytowej oraz czesto spetnienia réznorodnych warunkoéw stawianych przez
bank. Teoretycznie mozna by zakonczy¢ ten punkt na poprzednim zdaniu,
natomiast czasami warto pochyli¢ sie nad tym etapem, bo moze nie wydawac
sie do konca tak prosty i oczywisty.

Etap wyptaty srodkéw moze réznic sie w zaleznosci od celu kredytowania.

Cele kredytowania:

e ZAKUP NA RYNKU WTORNYM;
e ZAKUP NA RYNKU PIERWOTNYM;
e BUDOWA INDYWIDUALNA.

Kazdy z cel6w kredytowania mozna podzieli¢ na
2 mechanizmy wyptaty srodkdéw:

e wyptata jednorazowa;

e wyptata w transzach.
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Wyptata kredytu jednorazowa.

W przypadku wyptaty jednorazowej cata kwota trafia na konto zbywcy
nieruchomosci lub konto dewelopera. Najczesciej stosowana w przypadku
zakupu juz gotowego mieszkania lub domu.

Przyktad: Paristwo Kowalscy postanowili kupic dom z rynku wtornego od panstwa
Nowak o wartosci 800 000 zt. Posiadajg wktad wtasny na poziomie 300 000 zt
oraz dostali decyzje pozytywnq na kredyt hipoteczny o wartosci 500 000 zt.
W takim przypadku bank przeleje kwote 500 000 zt na konto Nowakow (jako
zbywcow nieruchomosci) jednorazowym przelewem.

Wyptata kredytu w transzach.

Wyptata w transzach stosowana jest najczesciej w przypadku projektow
budowlanych, gdzie bank wyptaca Srodki w transzach, w miare realizacji
etapow budowy. Taka forma wystepuje w przypadku zakupu z rynku
pierwotnego w trakcie budowy oraz budowy indywidualne;j.

Przyktad: Panstwo Kowalscy postanowili kupic¢ mieszkanie od dewelopera za
kwote 500 000 zt. Podczas podpisywania umowy rezerwacyjnej deweloper wydat
Kowalskim prospekt informacyjny, w ktorym byt rozpisany harmonogram
ptatnosci podzielony na 4 transze w proporcjach:

e [transza (20%): 100 000 zt - po wykonaniu fundamentow;

e |l transza (30%): 150 000 zt - po wykonaniu scian zewnetrznych i dachu;

e /Il transza (30%): 150 000 zt - po wykonaniu stanu surowego zamknietego,

e |V transza (20%): 100 000 zt - po zakoriczeniu prac wykoriczeniowych

i odebraniu budynku do uzytku.

Panstwo Kowalscy mieli 20% wktadu wtasnego, wiec z wiasnych Srodkow
optacili | transze. Pozostate transze wyptacit bank zgodnie z harmonogramem
podanym przez dewelopera po ztozeniu dyspozycji Kowalskich.
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Wyptata srodkow z kredytu uzalezniona
jest od spetnienia wymogow
przedstawionych przez bank.

Do najczesciej wystepujacych wymogow
zaliczyc mozna:

1) Dopetnienie formalnosci - dostarczenie do banku dokumentow

obejmujgcych m.in.:

e akt notarialny;

e polise ubezpieczenia nieruchomosci;

e wniosek o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej - w przypadku budowy
domu.

2) Ubezpieczenie nieruchomosci - wymaganym podstawowym
elementem jest ubezpieczenie od ognia i innych zdarzen losowych. Warto
tutaj porozmawiac ze swoim ekspertem o rozszerzeniu na inne zdarzenia
i dobraniu odpowiedniej polisy nieruchomosci.

3) Whniesienie wskazanego wktadu wtasnego - udokumentowanie
whniesienia wktadu wtasnego wskazanego we wniosku kredytowym.

4) Ubezpieczenie na zycie kredytobiorcy - coraz czesSciej wymagany
przez banki, a réwniez bardzo czesto lekcewazony przez kredytobiorcow
element zabezpieczenia sptaty kredytu. Nie daj sie zaskoczy¢ losowi
i zadbaj o przysztos¢ Twoich bliskich.

5) Dyspozycja wyptaty kredytu - bank bez ztozonej dyspozycji nie zleci
wyptaty Srodkow z kredytu hipotecznego
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Na koniec warto wspomniec
o terminach wyptaty kredytu.

Kazdy bank ustala inne terminy maksymalne, by wykorzysta¢ sSrodki
z udzielonego kredytu hipotecznego. Zakres jest szeroki, bo od 30 do az
180 dni.

Natomiast po ztozeniu juz dyspozycji wyptaty kredytu czas na
uruchomienie przez bank S$rodkéw jest ustalony od 7 do 14 dni
roboczych. O maksymalnym terminie bank informuje w umowie
kredytowej. Wazne z punktu widzenia kredytobiorcow, szczegdlnie w
przypadku zakupu z rynku wtornego, by nie ustalac zbyt krotkich terminow
na wptate srodkéw dla zbywcow nieruchomosci. Zwtaszcza ze termin 7 dni
roboczych liczy sie dopiero od momentu spetnia wszystkich formalnych
warunkéw uruchomienia kredytu, a nie tylko samej dyspozycji.

Kredytobiorcy powinni réwniez wiedzie¢ o mozliwosci wystgpienia tzw.
karencji w sptacie kapitatu kredytu, ktéra pozwala na odroczenia sptaty
czesci kapitatowej raty na okreslony czas. Jest to szczegdlnie stosowane
w przypadkach budowy domu lub zakupu z rynku pierwotnego w trakcie
budowy. Sptata petnej raty kapitatowo-odsetkowej wyptacanej w transzach
najwczesniej moze sie rozpoczg¢ po wyptacie ostatniej transzy kredytu,
chyba ze umowa stanowi inaczej.

>

Podsumowujgc, wyptata kredytu to réwniez wazny

proces, ktéry wymaga doktadnego zaplanowania oraz &

zrozumienia warunkow kredytowych. Kredytobiorcy

muszg byc¢ Swiadomi wszystkich wymagan i procedur
zwigzanych z uruchomieniem Srodkow, aby unikngc
nieporozumien oraz opdznien.
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Mam wiasne M - odbior kluczy

PrzeszedteS juz pozytywnie proces
finansowania zakupu nieruchomosci, co
przetozyto sie na uruchomienie kredytu,
a sprzedajacy otrzymat wymagang kwote.
Przed Tobg kolejny etap, ktory jest chyba
jednym z najbardziej emocjonujgcych. To
wtasnie wreczenie kluczy do
wymarzonego M otwiera przed Tobg drzwi
do nowego rozdziatu zycia. Niezaleznie,
czy jest to Twoje pierwsze mieszkanie, czy
kolejna nieruchomos¢, odbior mieszkania
wymaga pewnych formalnosci i procedur.

Odbior mieszkania na rynku pierwotnym.

Gdy zdecydowate$ sie na zakup mieszkania na rynku pierwotnym, proces
odbioru kluczy jest zorganizowany i skoordynowany przez przedstawiciela
dewelopera, zgodnie z zapisami umowy deweloperskiej / umowy
przedwstepnej. To witasnie w niej szczegdtowo zostat opisany termin
przekazania mieszkania. Bardzo czesto deweloperzy po zakonczeniu prac
budowlanych, w czasie oczekiwania na pozwolenie na uzytkowanie,
organizujg przeglad techniczny (lokatorski), ktory umozliwia Ci pierwszy raz
wejs¢ do wiasnego mieszkania.

Jest to czas na weryfikacje, czy deweloper wybudowat nieruchomos¢ zgodnie
z umowg deweloperskg i standardem wykonczenia opisanym w prospekcie
informacyjnym. Na tym etapie weryfikowane sg takze zmiany lokatorskie
wykonane przez dewelopera na Twdj wniosek w trakcie budowy,
np. przesuniecie Scian dziatowych, zmiana lokalizacji gniazd i wtgcznikow
elektrycznych czy instalacji wodno-kanalizacyjnej. Przearanzowanie lokalu
powinno by¢ odnotowane w dokumentacji. Dzieki temu w trakcie odbioru
mieszkania ewentualne wady i usterki mogg by¢ wpisane do protokotu
odbioru i naprawione na koszt dewelopera.
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Nalezy wykonac kilka krokow, aby
odebrac swoje wymarzone mieszkanie:

e Umoéwienie sie na termin odbioru. Deweloper po zakonczeniu prac
budowlanych poinformuje Cie mailowo Iub pocztg tradycyjng
o mozliwosci odbioru wiasnego M. Wystarczy skontaktowal sie
z przedstawicielem dewelopera i ustali¢ dogodny termin wizyty na
zakupionej inwestycji.

Przygotowanie dokumentéw. Przed odbiorem mieszkania deweloper
czesto przesyta ,instrukcje obstugi eksploatacji budynku mieszkalnego”,
a po podpisaniu umowy deweloperskiej / przedwstepnej ,rzuty
branzowe mieszkania” zawierajgce rozktad instalacji wentylacyjnej,
elektrycznej czy wodno-kanalizacyjnej. Przed wizytg na inwestycji warto
szczegoOtowo zapoznad sie powyzszymi dokumentami.

Weryfikacja jakosci wykonania prac budowlanych. Bedgc we wtasnym
mieszkaniu, czesto serce zaczyna bi¢ mocniej, a emocje biorg gore
i niestety nie widzimy licznych wad (czesto niewidocznych gotym okiem).
W takim przypadku warto skorzysta¢ z ustug zaprzyjaznionego inzyniera
budowy lub specjalistycznej firmy Swiadczacej pomoc przy odbiorze
mieszkania. Dzieki profesjonalnej wiedzy ekspertéw w zakresie norm
budowlanych oraz wyposazonych w specjalistyczny sprzet do weryfikacji
parametrow i pomiaréw bedziesz moégt w sposdb prawidtowy ocenic
jakos¢ i standard wykonanych prac. Jesli zauwazysz wady budowlane
(np. odprysk na szybie, zarysowana powtoka lakiernicza futryny drzwi czy
nieszczelne uszczelki okien), nalezy wszystko szczegdétowo opisac
w protokole odbioru. Deweloper ma 14 dni na ustosunkowanie sie do
wskazanych wad, a w przypadku akceptacji 30 dni na usuniecie usterek.
W przypadku wykrycia wad niewskazanych w protokole odbioru mozesz
wezwac¢ dewelopera do naprawy usterek budowlanych na podstawie
5-letniej rekojmi opisanej szczegétowo w Kodeksie cywilnym.
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e Odbidr kluczy. W dniu odbioru przedstawiciel dewelopera oprowadzi

Cie po mieszkaniu, pokazujgc rézne funkcje, oraz wyjasni obstuge
zamontowanych urzadzen. To jest takze ten moment, gdzie nastepuje
podpisanie protokotu odbioru mieszkania po zniwelowanych usterkach
zgtoszonych  wczesSniej do dewelopera. Podpisujesz  protokdt
i otrzymujesz od dewelopera zestaw kluczy i pilotéw wraz z kluczem
technicznym, bedgcym w posiadaniu ekipy budowlanej. Po zakonczeniu
prac budowlanych i pierwszym uzyciu klucza wtasciwego do mieszkania
zapadki zamka dostosowujg sie do nowych kluczy, powodujac, ze klucz
techniczny, bedacy w posiadaniu kilkunastu oséb z ekipy budowlano-
wykonczeniowej, staje sie bezuzyteczny.

Formalnosci administracyjne. Po odbiorze kluczy warto pamietac
o zatatwieniu formalnosci zwigzanych z podpisaniem umowy o dostawe
energii elektrycznej, telewizji i Internetu. Kwestie zwigzane z dostawg
energii cieplnej, wody, wywozu Smieci czy eksploatacji czesci wspdlnych
budynku zostang zatatwione przez wspdlnote mieszkaniowg, ktéra
powstanie po przeniesieniu wtasnosci wszystkich mieszkan przez
dewelopera.
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Odbior mieszkania na rynku wtornym.

W przypadku zakupu mieszkania na
rynku wtérnym, czyli od poprzedniego
wtasciciela, procedura odbioru kluczy
nieco sie rézni od rynku pierwotnego. O—0O —_—
Na tym etapie zazwyczaj jeste$ juz po R
akcie notarialnym przeniesienia [ )

wiasnosci, w ktérym okreslony zostat

. . . . ooano
termin przekazania mieszkania 00O O
OO0 O

np. 7 dni po otrzymaniu zaptaty przez
sprzedajgcego. Stan techniczny
mieszkania i wyposazenia jest Ci juz
doskonale znany, bo wykazujgc chec
zakupu, sprzedajagcy z pewnoscig _
oprowadzit Cie po mieszkaniu.

W umowie przedwstepnej lub protokole uzgodnien z pewnoscig ustalites, jaka
czeS¢ wyposazenia (meble, RTV, AGD) zostaje Tobie przekazana wraz
z mieszkaniem. Przed podpisaniem umowy przedwstepnej warto takze
skorzystac¢ z ustug specjalisty budowlanego, ktéry zweryfikuje m.in. szczelnos¢
okien, ewentualne zacieki i zawilgocenia, metraz, stan instalacji lub wskaze
elementy wymagajgce naprawy lub remontu. Wskazywanie wad mieszkania
widocznych przed podpisanie umowy przedwstepnej przy protokole odbioru
mieszkania jest watpliwe, gdyz w akcie przeniesienia wtasnosci czesto istnieje
zapis mowigcy 0 zapoznaniu sie przez kupujgcego o stanie technicznym
i prawnym lokalu oraz braku wniesionych zastrzezen.

Oczywiscie, podobnie jak na rynku pierwotnym, obowigzuje rekojmia za
wady, ktére istniaty przed sprzedazg, a nie byly mozliwe do zweryfikowania
przy zakupie, np. zawilgocenie Scian, ktore zostaty jedynie zamalowane, czy
nieszczelnos¢ instalacji wodnej. Nalezy wtedy pamieta¢ o udowodnieniu, ze
owe wady istniaty jeszcze przed zawarciem transakcji kupna-sprzedazy.
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Kilka porad przy odbiorze kluczy:

e Sprawdzenie stanu mieszkania. Przed odbiorem kluczy warto ponownie

zweryfikowa¢ stan mieszkania. Moze to obejmowac sprawdzenie, czy
wszystkie urzgdzenia dziatajg poprawnie (np. grzejniki, kuchenka, pralka
itp.). Czy nie ma nowych uszkodzen czy usterek, ktére nie zostaty
wczesniej zgtoszone. Dodatkowo nalezy sprawdzi¢ stan wyposazenia
szczegbtowo opisany w umowie przedwstepnej / protokole uzgodnien.

Sprawdzenie kluczy. Upewnij sie, ze otrzymujesz wszystkie klucze do
mieszkania, w tym klucze do drzwi wejsciowych do budynku, do drzwi
balkonowych czy okien, do szafek z licznikami, a takze klucze do skrzynki
na listy, wiaty Smietnikowej, hali garazowej lub komorki lokatorskiej /
piwnicy. Sprawdz réwniez, czy klucze / piloty / karty dostepu / aplikacje
dziatajg w prawidtowy sposaéb.

Zapoznanie sie z systemami bezpieczenstwa. Jesli mieszkanie jest
wyposazone w systemy takie jak alarmy, domofony, smart home, zwrdé¢
uwage na ich dziatanie i przekazanie instrukcji obstugi. Dodatkowo
popros sprzedajgcego o nadanie uprawnien administratora do systemow
obstugi inteligentnego domu / mieszkania.
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e Zawarcie protokotu odbioru. Dokument

najczesciej sporzadzony przez sprzedajgcego
w obecnosci kupujgcych, w ktérym opisujemy
przedmiot przekazania ze wskazaniem adresu
i podstawy przekazania, ewentualne uwagi czy
ustalenia dotyczgce mieszkania. Nalezy w nim
opisa¢ stan poszczegdlnych pomieszczen oraz
stan elementéw wyposazenia. Nie mozna
zapomniec¢ o informacji dotyczgcej przekazanych
kluczy, kodow np. do domofonu czy alarmu oraz
stanu i numeroéw licznikdw energii elektrycznej,
cieplnej, gazu, wody cieptej i zimnej.

Dokumentowanie odbioru. Zaleca sie rowniez
dokumentowanie  odbioru  kluczy, stanu
mieszkania i wskazania pomiaru licznikbw za
pomocg fotografii lub wideo. Moze byc¢ to
pomocne w razie ewentualnych reklamacji czy
sporow dotyczgcych stanu nieruchomosci.

Przepisanie licznikdbw na nowego wtasciciela.
Po podpisaniu protokotu odbioru nalezy
niezwtocznie, a najpdézniej w ciggu 14 dni
skontaktowac sie ze spétdzielnig / wspdlnotg
mieszkaniowg administrujgcg budynkiem, celem
przepisania zobowigzan czynszowych
i licznikbw na nowego wtasciciela. To samo
dotyczy  dostawcdéw  energii  elektrycznej,
gazowej, telewizji czy Internetu.

L
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Warto réwniez wspomnie¢, ze o nabyciu mieszkania
nalezy poinformowac urzad miasta lub gminy. Ma to
zwigzek  z obowigzkiem optacenia podatku od _‘
nieruchomosci. Takiego zgtoszenia musisz dokonac
w ciggu 14 od daty nabycia. W tym celu sktada sie
formularz IN-1 we wiasciwym miejscowo urzedzie.
O  zakupie  nieruchomosci  powinien  zostac
poinformowany takze urzad skarbowy. Wynika to
z obowigzku optaty podatku od czynnoSci

cywilnoprawnych. W tym przypadku zgtoszenia
dokonuje notariusz.

A S NN

W przypadku zakupu mieszkania na rynku wtornym,
na ktérym zostata ustanowiona przez sprzedajgcego
hipoteka, pamietaj o dopetnieniu czynnosci w sgdzie
wieczystoksiegowym. Sprzedajacy w akcie
przeniesienia wtasnosci powinien by¢ zobowigzany
do podjecia dziatan majgcych na celu otrzymanie
z banku dokumentu wyrazajgcego zgode na
wykreslenie hipoteki. Nastepnie po otrzymaniu
ww. dokumentu udaj sie do sgdu jako witasciciel
nieruchomosci, celem ztozenia whniosku
o wykres$lenie ,starej” hipoteki.

Pamietaj, ze odbior mieszkania, niezaleznie, czy z rynku pierwotnego,
czy wtérnego, powinien by¢ przeprowadzony w obecnosci wszystkich
stron transakcji. Dodatkowo warto zadbac o to, aby wszystkie kwestie
zostaty jasno ustalone i potwierdzone na pismie. Dlatego warto

skorzysta¢ z pomocy specjalistow. Kazdy rekomendowany ekspert z
grupy Madry Polak przed kredytem z pewnoscig wskaze i poleci
sprawdzong oraz zaufang osobe, ktéra pomoze przy odbiorze kluczy
bez zbednego stresu i nerwow.
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Sptata kredytu - czy to

tylko ptatnosc rat?

Decyzja kredytowa pozytywna, umowa podpisana, kredyt uruchomiony -
masz juz swojg wymarzong nieruchomos¢! Pora rozpoczag¢ sptate
zaciggnietego zadtuzenia, ale... jak to wiasciwie wyglgda? Czy musisz co
miesigc przelewac bankowi z gory okreslong kwote, czy bedzie sie ona
zmieniac¢? Czy oprécz ptatnosci rat czekajg na Ciebie réwniez inne wydatki?
Czy kredyt warto nadptacac¢ i kiedy to robi¢? Odpowiedzi na te pytania
znajdziesz w tym rozdziale.

Harmonogram ptatnosci

Harmonogram znajdziesz jeszcze podczas sktadania wniosku o kredyt -
w Formularzu informacyjnym. Moze sie on jednak nieznacznie réznic¢ od tego,
ktory bedzie cie ostatecznie obowigzywat. Wiasciwy dokument otrzymasz po
wyptacie srodkow przez bank.

Lt
&

PIERWSZA RATA

W zaleznosci od daty wyptaty
kredytu oraz od sposobu rozliczania
przez bank, pierwsza rata bedzie
ratg wyrownujacg i moze by¢ nawet
dwukrotnie wyzsza. Odsetki
naliczane sg codziennie, od salda
zadtuzenia. To wiasnie z tego
wynikac bedzie réznica w racie.

KOLEJNE RATY

Zaktadajgc brak zmian
oprocentowania, kolejne raty bedg
juz bardziej przewidywalne.

Niewielkie réznice pojawi¢ sie moga
z uwagi na liczbe dni w miesigcu lub
w przypadku, gdy dzien ptatnosci
raty przypada w weekend Ilub
Swieto.
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WYSOKOSC RAT
BEDZIE ZALEZ NA OD:

RODZAJU SYSTEMU SPLATY RAT.
OPROCENTOWANIA
Tutaj wyrézniamy:
e W przypadku e raty réwne;

oprocentowania e raty malejace.
zZmiennego bedziesz

otrzymywac
harmonogram ptatnosci
co 1, 3 lub 6 miesiecy;
wybierajac
oprocentowanie
okresowo stafe (zmienne
ze statg stopa w
pierwszych 5, 7 lub 10
latach), otrzymasz
propozycje statej stopy
dopiero po okresie, na
jaki uméwites sie

z bankiem.
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Czy moge zmienic
rodzaj oprocentowania
w trakcie sptaty?

Zaciggnatem kredyt z oprocentowaniem
zmiennym, ale tyle styszy sie
o podwyzkach rat - czy moge cos zrobi¢,
aby spaé¢ spokojniej i sie tym nie
martwié?

Oczywiscie. Zgodnie z rekomendacjqg Komisji
Nadzoru Finansowego kazdy bank komercyjny
ma obowigzek oferowac kredyt
Z oprocentowaniem okresowo statym. Mozesz
zleci¢ w systemie bankowosci elektronicznej
przygotowanie oferty i zawrze¢ aneks do
umowy zmieniajgcy rodzaj oprocentowania.

Sprawdzaj zmiany
W przesytanych przez

bank Tabelach Optat
i Prowizji, aby unikac
ptatnosci za czynnosci
zwigzane
z prowadzeniem
rachunku.

Co jednak, jesli zamroze rate na wysokim poziomie,
? a stopy procentowe spadng? Czy moge przejS¢ na

oprocentowanie zmienne?

Niestety, przed uplywem okresu waznosSci statej stopy
(zazwyczaj 5 lat) - nie. Masz jednak mozliwos¢ obnizenia
swojej raty poprzez refinansowanie kredytu.

46



Refinansowanie kredytu

Refinansowanie kredytu to sptata obecnego
kredytu innym kredytem o korzystniejszych
parametrach (przeniesienie kredytu do
innego banku).

Refinansowanie kredytu z okresowo statym
oprocentowaniem, zgodnie z zaleceniami
Komisji Nadzoru Finansowego, mozliwe jest
tylko za pomocg kredytu rowniez o statej
stopie.

Sprawa ma sie nieco inaczej w przypadku,
gdy posiadasz kredyt z oprocentowaniem
zmiennym, tutaj ponownie masz petng
dowolnos¢: mozesz przenies¢ kredyt na
stope zmienng, a takze okresowo statg.

Korzysci ptyngce z tego rodzaju zabiegu
siegajg czesto kilkuset ztotych oszczednosci
na racie i kilkuset tysiecy ztotych
oszczednosci  na  catkowitym  koszcie
kredytu.

Porada
Eksperta

Jesli zaciggates kredyt
z wktadem wiasnym
nizszym niz 20% -
zweryfikuj u eksperta
finansowego, czy na
rynku nie ma obecnie
mozliwosci obnizenia
kosztu Twojego kredytu.
W wiekszosci
przypadkéw juz po roku
jest taka mozliwos¢,
nawet jesli nie
nadptacite$ swojego
kredytu.

Dla bankow istotny jest
poziom LTV (Loan to
Value, z j. ang. ttumaczy
sie jako pozyczka do
wartosci), co oznacza
relacje kwoty kredytu do
wartosci zabezpieczenia.
Zatem jesli wartosc
Twojej nieruchomosci
wzrosta, to juz ,masz”
dodatkowy wktad wtasny!

47



Co, jesli jednak uznasz, ze raty, ktére ptacisz, sg za niskie i masz wrazenie, ze
tego kredytu w ogdle nie ubywa, ale nie chcesz zmienia¢ banku, bo masz
w nim dobre warunki? Dobrym rozwigzaniem dla Ciebie bedzie:

Nadptacanie kredytu
Fakt czy mit: Kredyt nadptaca¢ moge dopiero po 3 latach od zawarcia umowy.

e MIT. Nadptaca¢ mozesz od samego poczqgtku, gdy kredyt zostat w catosci
uruchomiony (poza szczegélnymi przypadkami, np. kredyt w ramach
programow rzgdowych). Bank ma prawo jednak pobrac¢ prowizje od
wczesniejszej sptaty. Zweryfikuj zapisy w umowie kredytowej, pomoze Ci
w tym Twdj ekspert finansowy.

Nadptate kredytu zlecic mozesz w wiekszosci bankdéw poprzez system
bankowosci elektronicznej. Niekiedy, w zaleznos$ci od efektu, ktory chcesz
uzyskad, niezbedny bedzie aneks do umowy kredytowej. Taka koniecznosc
pojawia sie czesto w przypadku skrécenia okresu kredytowania przy
zachowaniu wysokos$ci raty. Aneks w wiekszosci bankdéw jest bezptatny,
a takze zawierany elektronicznie. Zanim go jednak podpiszesz, koniecznie
zweryfikuj, czy bank nie nalicza dodatkowych optat za tego rodzaju nadptate!

tatwiej dostepnym i bardziej lubianym przez banki efektem nadptaty
kredytu jest zmniejszenie raty przy zachowaniu okresu kredytowania
zgodnego z umowag. Zmniejszenie raty moze spowodowac, ze odetchniesz
z ulga, ale sprawia rowniez, ze kredyt sptacany jest wolniej, a co za tym idzie
- przez dtuzszy czas naliczajg sie odsetki. Mozesz temu zaradzi¢ (i uzyskac
finalnie efekt identyczny jak przy skréceniu okresu kredytowania)
nadptacajgc kredyt coraz wiekszg kwotg. Wymagac to bedzie od Ciebie
jednak sporej dyscypliny, dlatego jezeli wysokos¢ raty Ci nie doskwiera
i chcesz, aby Twéj kredyt byt bardziej bezobstugowy - nadptacaj, skracajac
okres kredytowania.

Jesli ubiegates sie o kredyt z pomocg eksperta finansowego, mozesz zgtosic
sie do niego zaréwno w trakcie procesu, jak i w dowolnym momencie sptaty,
aby przygotowat dla Ciebie symulacje nadptat.
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A CO W PRZYPADKU, GDY ZABRAKNIE MI SRODKOW NA
SPLATE KREDYTU?

Na taka okolicznos¢ istnieje szereg réznych rozwigzan

Fundusz wydtuzenie sprzedaz
wakacje Wsparcia okresu mieszkania
kredytowe Kredytobiorcéw splaty lub domu

Najwazniejsze to reagowac mozliwie szybko, z wyprzedzeniem. Zdarzajg
sie jednak nieprzewidziane sytuacje, ktorym towarzyszy wiele
negatywnych emocji i warto rowniez by¢ na nie przygotowanym.

Banki wychodzg naprzeciw, oferujgc kredytobiorcom réznego rodzaju
ubezpieczenia. Zaréwno te na wypadek Smierci, jak i utraty dachu nad
gtowg w wyniku sytuacji losowych.

Szczegdblnie istotne jest, aby zwrdéci¢ uwage na zakres produktéw z oferty
banku. Niestety czesto do kredytéw ,doklejane” sg polisy drogie i z dtuga
listg wytgczen odpowiedzialnosci ubezpieczyciela. W analizie i doborze
odpowiedniego ubezpieczenia (bankowego lub indywidualnego) pomoze Ci
rowniez ekspert finansowy.
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CHCESZ WIEDZIEC WIECEJ?

Skontaktuj sie
z REKOMENDOWANYM EKSPERTEM
w Twojej okolicy i umow sie na
BEZPLATNE spotkanie

gdry Polak przed kredytem.

)2 1 DURLEEOBAE EETD »iovon 2o

Autorzy nie ponoszg zadnej odpowiedzialnosci za ewentualne szkody wynikie z wykorzystania
informacji zawartych w niniejszym materiale.

WWW.MADRYPOLAKPRZEDKREDYTEM.PL



http://www.finansowieksperci.pl/
http://www.finansowieksperci.pl/
http://www.madrypolakprzedkredytem.pl/

