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Co wybrac¢?

W poprzednim numerze BD zasygnalizowaliSmy naszym Czytelnikom, jakie sa mozliwosci uzyskania pie-

niedzy na budowe domu. W tym artykule postaramy sie podpowiedzie¢, jak oceni¢ oferte bankéw, aby wy-

bra¢ najkorzystniejszg dla siebie.
jaki

O tym, czy dany kredyt jest dobry, czy tez, nie decyduja wy-
lacznie nasze potrzeby. Rodzaj kredytu musi bowiem by¢ dopaso-
wany do naszych planow, tego na co przeznaczamy dodatkowe
srodki, jak chcemy je splacac itp.? Warto jednak pamieta¢ o me-
chanizmach rynkowych, ktore moga ulatwi¢ nam dostep do cieka-
wych ofert, tj. akcjach promocyjnych poszczegdlnych bankow lub
preferowaniu wiasnych klientow. Bank, ktory od lat prowadzi
nasz rachunek osobisty, zna histori¢ przychodow, sptat wczesniej-
szych zobowigzan oraz innych ,indywidualnych przeptywow fi-
nansowych”. Nie musimy zatem traci¢ czasu na przekonywanie
pracownika banku o swojej rzetelnosci, zas — ze strony banku — na-
sza lojalnos¢ jest zwykle wynagradzana roznymi preferencjami.
Warto takze rozwazyc skorzystanie z ustug firm posrednictwa kre-
dytowego, w ktorych — w jednym miejscu — mozemy bezplatnie
uzyskac porownanie ofert kilku bankow.

jak

O wysokosci zacigganego kredytu decydujg nasze potrzeby fi-
nansowe zwigzane z realizacja inwestycji, oraz wyliczony przez
bank, w ktorym chcemy zaciagnaé kredyt — poziom naszej zdolno-
sci kredytowej (tab. 1) — oceny miesi¢ecznych przychodow i wy-
datkow, majacej na celu obliczenie maksymalnego finansowego ob-
cigzenia, jakie bedziemy w stanie ponie$¢ tytulem splaty rat udzie-
lonego kredytu. Kazdy bank ma wiasny kalkulator zdolno$ci kre-
dytowej, skonstruowany zazwyczaj na podstawie srednich danych
statystycznych. Do wyliczen tych przyjmowane sg takie parametry,
jak: miesieczne przychody gospodarstwa domowego, ilos¢ 0sob po-

Tabela 1. Przyktad zdolnosci kredytowej

DETERMINANTY KREDYTU KWOTY/WARTOSCI

Kwota przeznaczana miesigcznie na splate 1000 2t
kredytu

Posiadane $rodki wtasne 5000 zt

Planowany okres spfaty 10 lat

Oprocentowanie kredytu 7,95%

Szacunkowa wysoko$¢ przyznanych 85000 zt

Srodkow
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zostajacych we wspdlnym gospodarstwie domowym, miesigczne
koszty utrzymania mieszkania, samochodu oraz inne wydatki kon-
sumpcyjne (Srednie koszty wyzywienia, ubrania, leczenia, takze
rozrywek kulturalnych itp.). Przy ocenie zdolnoSci kredytowej
bank bierze rowniez pod uwage inne czynniki, np. istniejace ob-
cigzenia kredytowe lub inne state zobowiazania, wiek, wykonywa-
ny zawod, perspektywy zatrudnienia oraz strukture przychodéw go-
spodarstwa domowego. W oparciu o wyliczong zdolnos¢ kredytowa
oraz parametry kredytu: przewidywany okres splaty, wysokos¢ po-
siadanych Srodkow wlasnych — mozna wyliczy¢é wartosé mozli-
wych do uzyskania z banku srodkow (wartos¢ kredytu) (tab. 2).

Oczywiscie, im wiecej Srodkow miesiecznie mozemy przezna-
czy¢ na splate kredytu oraz im diuzszy jest planowany przez nas czas
splaty, tym wyzsza jest wartos¢ dodatkowych srodkow, jakie moze-
my uzyskac z banku.

kto

Zgodnie z zapisami Ustawy Prawo Bankowe bank uzaleznia
przyznanie kredytu od zdolnosci kredytowej kredytobiorcy,
a takze od ustanowienia szczegolnego sposobu zabezpieczenia
splaty kredytu.

Tabela 2. Przyktad kredytu zaciagnigtego
przez 3-osobowg rodzing

DETERMINANTY KREDYTU KWOTY/WARTOSCI
Miesigczne wydatki na utrzymanie rodziny 4000 zt
Wymagany, miesigczny dochod (netto) 10 000 zt
Kwota kredytu 200 000 zt
Udziat wtasny 30%
Okres kredytowania 15 lat
Srednie oprocentowanie 7%
Szacunkowa wysokgé(’: spia}y pdsetek 940 71
w okresie karencji (12 miesiecy)
10953

Osoba ubiegajgca si¢ o kredyt zobowigzana jest do przedtoze-
nia na rzecz banku wszelkich dokumentow i informacji niezbed-
nych do dokonania wiasciwej oceny zdolnosci kredytowej, czyli
zdolnosci do splaty przysziych zobowigzan w okreslonej wysoko-
Sci i terminie. Kredytodawca ma takze obowigzek umozliwienia
podjecia przez bank czynnosci zwigzanych z oceng wykorzystania
i splaty kredytu (czyli np. w przypadku kredytu przeznaczonego
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na cele budowlane — do umozliwienia oceny postepu prac na bu-
dowie).

Pozostate wymogi zwigzane z kredytowaniem kazdy bank usta-
la indywidualnie poprzez wlasne wewnetrzne instrukcje i regula-
miny. W przypadku osoby fizycznej jako kredytobiorcy zazwyczaj
wymagane jest:

B posiadanie pelnej zdolnosci do dokonywania czynnosci praw-

nych;

B uregulowany stosunek do stuzby wojskowej (ewentualnie
mozna taki wymog omingé poprzez zaproponowanie banko-
wi dodatkowego zabezpieczenia wyptaconych Srodkow);

B pozytywna historia dotychczasowej obstugi zobowigzan (za-
zwyczaj sprawdzana w Biurze Informacji Kredytowej lub in-
nych rejestrach).

Ponadto przy kredytach zwigzanych z finansowaniem nieru-
chomosci kredytobiorcami sg wszyscy wlasciciele danej nieru-
chomosci. Podobnie osoby pozostajace w zwigzku malzenskim
wspolnie wystepuja jako kredytobiorcy.

dziatania

Czesto mowi sie, ze budownictwo jest kotem zamachowym go-
spodarki. Co zatem robi Panstwo, aby wprawi¢ je w ruch i pomoc
Kowalskiemu w rozwiazaniu jego lokalowych probleméw [Hl?

Kredyt o statym oprocentowaniu

Oferta takiego kredytu (zwigzana z doptatami rzagdowymi) zo-
stala przygotowana z mysla o osobach mniej zarabiajgcych. Kredyt
oferowany jest od pierwszych miesiecy 2003 roku przez banki, kto-
re podpisaly z Bankiem Gospodarstwa Krajowego umowy o dys-
trybucji produktu (Bank Przemystowo-Handlowy PBK w Krako-
wie, BZ WBK, Bank Polskiej Spotdzielczosci, Mazowiecki Bank
Regionalny, Gospodarczy Bank Wielkopolski, PKO BP, Lukas
Bank, GE Bank Mieszkaniowy). Oferta be¢dzie obowiazywac do
konca 2005 r. Kredyty przeznaczone sg dla oséb fizycznych, zas
uzyskane Srodki mogg byc¢ spozytkowane na budowe lub zakup do-
mu lub mieszkania, przebudowe lub rozbudowe budynkéw miesz-
kalnych oraz adaptacje innych obiektow na cele mieszkaniowe.
Z kredytu mogg skorzystac osoby kupujgce dom lub mieszkanie na
odrebng wiasnos¢, zarowno od gminy jak i od dewelopera, czy tez
0soby uczestniczace w systemie towarzystwa budownictwa spo-
fecznego. Uzyskane srodki mogg stuzy¢ sfinansowaniu kupna
mieszkania od spotdzielni lub pokry¢ wnoszony wkiad wiasno-
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Il Zradta finansowania inwestycji mieszkaniowych na podstawie
danych Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz Katedry In-
westycji i Nieruchomosci SGH

Sciowy, lokatorski. Istotny jest fakt, iz z kredytu mogg korzystac
takze osoby, ktore juz wczeSniej skorzystaly z podatkowej ulgi
mieszkaniowej lub budowlanej. Nie mozna jednak Srodkow z kre-
dytu przeznaczy¢ na splate istniejacego zadluzenia lub wykorzy-
sta¢ ich na zakup mieszkania na rynku wtornym. Okres kredyto-
wania wynosi 20 do 25 lat, mozliwa jest takze wczeSniejsza spiata
kredytu (zazwyczaj wigze si¢ to z prowizjg na rzecz banku od 1,5%
w gore). Oprocentowanie kredytu wynosi 6,5% w skali roku i jest
stale przez caly okres splaty.

Mimo szacunkéw Ministerstwa Finansow, iz zainteresowa-
nych tego typu finansowaniem bedzie 30-40 tys. rodzin, oferta
nie cieszy si¢ jednak wysoka popularnoscig. Z pewnoscig jest to
zwigzane ze znacznymi zmianami na rynku finansowym.
W momencie opracowywania zalozen ,preferencyjnego kredy-
tu”, oprocentowanie zlotowych kredytow bankowych wynosito
kilkadziesigt procent. Obecnie jest duzo nizsze (i utrzymuje ten-
dencje spadkows), w zwigzku z czym réznica 0,5 punktu pro-
centowego pomiedzy kredytem z funduszu doptat rzadowych
(z perspektywg statego oprocentowania przez caly okres splaty)
oraz Srednim kredytem rynkowym o zmiennym oprocentowa-
niu (czyli mozliwoscia jego obnizki w aktualnej sytuacji na ryn-
ku finansowym) nie jest wystarczajaco korzystna i nie przema-
wia jednoznacznie na rzecz kredytu preferencyjnego.

Remontowa ulga podatkowa

W jej ramach osoby fizyczne mogg odliczy¢ od swoich docho-
dow niektore wydatki poniesione na remont lub modernizacje
budynku mieszkalnego lub lokalu zajmowanego na podstawie ty-
tutu prawnego (akt wiasnosSci, umowa dzierzawy, najmu, decyzja
przydziatu lokalu mieszkalnego, umowa podnajmu lub uzyczenia,
itp.), badZ dotyczace wplaty na wyodrebniony fundusz remonto-
wy wspolnoty mieszkaniowej lub spotdzielni.

Poniesione wydatki muszg by¢ zwigzane z naszym potrzebami
mieszkaniowymi i winny dotyczy¢ budynkow lub lokali mieszkal-
nych znajdujacych si¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Sz-
czegotowe rodzaje wydatkow podlegajacych odliczeniu zawarte sg
W Rozporzqdzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej 1 Budownic-
twa z dnia 21 grudnia 1996 r. Odliczeniu podlegaja wydatki ponie-
sione w wyznaczonym ustawa trzyletnim okresie (po ktorym pla-
nowane jest zniesienie ulgi). Odliczen dokonuje si¢ od kwoty po-
datku, w wysokosci 19% poniesionych wydatkow. W latach 2003-
2005 ustalone limity odliczen wynosza:

W 4725 zt —jezeli wydatki dotyczg budynkow lub lokali miesz-

kalnych;

B 5670 zI — w odniesieniu do wplat na wyodrebniony fundusz
remontowy spoldzielni mieszkaniowej lub wspolnoty miesz-
kaniowe;j.

Limity dotycza tacznie obojga malzonkow, zas odliczone kwo-
ty powinny by¢ odpowiednio udokumentowane (potwierdzone
fakturami lub dowodami wptat). Pamigtajmy, ze 2005 r. jest ostat-
nim rokiem obowiazywania ulgi!

Duza ulga budowlana

Za 2004 rok odliczenia z tytutu tzw. duzej ulgi budowlanej mo-
ga by¢ kontynuowane jedynie w ramach tzw. praw nabytych. Z ulgi
budowlanej mogg korzysta¢ obydwoje matzonkowie, przez kolejne
cztery lata, liczac od poczatku roku podatkowego, w ktorym po raz
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pierwszy dokonali odliczen zwigzanych z inwestycja. Innymi sto-
wy osoby, ktore przed 2002 rokiem poniosty wydatki na wiasne po-
trzeby mieszkaniowe, mialy i maja prawo dokonania odliczenia:

N przy zakupie gruntu lub odplatnym przeniesieniu prawa
wieczystego uzytkowania — 19% wydatkowanej kwoty, nie
wiecej jednak niz 19% kwoty stanowiacej iloczyn powierzch-
ni 350 m? i ceny nabycia 1 m? gruntu lub okreslonej w umo-
wie wartoSci, przy czym w cen¢ dzialki wliczona byla optata
notarialna, skarbowa oraz prowizja poSrednika;

W przy innych wydatkach (budowa domu, zakup lokalu miesz-
kalnego itd.) — 19% wydatkow, nie wigcej niz rownowartosc ilo-
czynu 70 m? powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczenio-
wego za 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,
ustalonego do celéw obliczenia premii gwarancyjnej od wkia-
déw na oszczednosciowych ksigzeczkach mieszkaniowych za
IIT kwartat roku poprzedzajacego rok podatkowy (maksymal-
nie 35 910 zI — limit w okresie obowigzywania ustawy).

Premie gwarancyjne przystugujace wlascicielom ksigzeczek

mieszkaniowych — 12 sierpnia 2002 r. weszla w zycie Ustawa zmie-
niajgca zasady naliczania premii gwarancyjnej oras premii za systema-
tyczne oszczedzania na ksigzeczkach miesskaniowych i tym samym
modyfikujgca pochodzacy jeszcze z lat piecdziesiatych system
oszczedzania na cele mieszkaniowe. Dotychczas, zgodnie z Rozpo-
rzqdzeniem Rady Ministrow z dnia 7 maja 1996 r. w sprawie szczego-
towych warunkow 1 trybu udzielania premit gwarancyjnej, a takze jej
zwrotu oraz trybu rozliczen = bankami z tytutu refundacyi wyplaconych
premii posiadacze ksigzeczek mieszkaniowych mogli sktada¢ wnio-
ski o wnioski o naliczenie premii w zwigzku z:

B uzyskaniem spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
lub do domu jednorodzinnego w sp6tdzielni mieszkaniowej;

B nabyciem (w drodze zakupu lub zamiany) wiasnoSciowego
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego badz domu
jednorodzinnego w sp6idzielni mieszkaniowej;

B nabyciem (w drodze zakupu lub zamiany) wlasnosci lokalu
mieszkalnego, stanowigcego odrebng nieruchomosé, albo do-
mu jednorodzinnego;

B przystgpieniem do uzytkowania wybudowanego wiasnego
domu jednorodzinnego na warunkach okreslonych odrebny-
mi przepisami;

B uzyskaniem wlasnosci domu jednorodzinnego lub lokalu
mieszkalnego w budynku wielorodzinnym, stanowigcego
przedmiot odrebnej wiasnosci, w zwigzku z wykonaniem
umowy zobowigzujacej wiasciciela gruntu do wybudowania
na tym gruncie domu jednorodzinnego lub budynku miesz-
kalnego, badZ w zwigzku z budowg budynku wielorodzinne-
go na gruncie stanowigcym wiasno$¢ posiadacza ksigzeczki
mieszkaniowej;

B uzyskaniem wiasnosci lokalu mieszkalnego powstalego
w drodze przebudowy, nadbudowy lub rozbudowy budynku
mieszkalnego badZ pomieszczen niemieszkalnych;

B zadysponowaniem wkiadem oszczednoSciowym na ksigzecz-
ce mieszkaniowej na splate zadluzenia z tytulu kredytow
traktowanych jako naktady na budownictwo mieszkaniowe.
Aktualnie, o premi¢ gwarancyjng dodatkowo moga ubiegac
si¢ wlasciciele ksiazeczek, ktorzy:

B uzyskali prawo odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego
w spotdzielni mieszkaniowej;
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W nabyli na wlasnos¢ dom lub lokal mieszkalny uprzednio juz
uzytkowany na podstawie innego niz wiasnosc tytutu;

W wplacili kaucj¢ zabezpieczajacg pokrycie naleznosci z tytutu
najmu lokalu mieszkalnego budowanego przy udziale kredy-
tu zaciagnietego ze sSrodkow Krajowego Funduszu Mieszka-
niowego (minimum 3% wartosci odtworzeniowej);

B dokonali wplaty na rzecz osoby, ktora zamierza uzyskac sta-
tut lokatora lub najemcy lokalu mieszkalnego w budynku
wielorodzinnym finansowanym ze Srodkow Krajowego Fun-
duszu Mieszkaniowego (premia gwarancyjna jest w tym
przypadku wyplacana po podpisaniu umowy najmu, zas war-
tos¢ wplaty nie moze by¢ nizsza niz 20% wartoSci catkowi-
tych kosztow budowy przypadajacych na dany lokal).

W nowych uregulowaniach, w celu zwiekszenia dostepnosci
wykorzystania premii gwarancyjnej, obnizony zostal takze poziom
wymaganych, poniesionych juz przez wiasciciela ksigzeczki na-
ktadow na realizowane cele mieszkaniowe. Wynosi on:

B co najmniej 50% w przypadku wkiadu budowlanego lub
mieszkaniowego do spotdzielni mieszkaniowej oraz przebu-
dowy, nadbudowy lub rozbudowy (w celu dostosowania lo-
kalu do potrzeb mieszkalnych;

W 20% zaawansowania budowy (zgodnie z wartoscig kosztory-
sowa) przy budowie wiasnego domu jednorodzinnego lub lo-
kalu mieszkalnego w domu jednorodzinnym.

W ustawie przewidziano takze mozliwoS¢ ponownego wyko-
rzystania Srodkow zgromadzonych na ksigzeczce mieszkaniowej,
w sytuacji, gdy pierwotna inwestycja nie doszta do skutku (np.
rezygnacja wilasciciela z finansowania inwestycji realizowanej
przez spoldzielni¢ mieszkaniowg lub dewelopera). W takiej sytu-
acji wlasciciel zgromadzonych Srodkéw moze zwrocic je banko-
wi 1 wykorzysta¢ ponownie lub (w ciagu kilku miesiecy) prze-
znaczy¢ te srodki na inng inwestycje rowniez dajaca prawo do
premii.

Premia naliczana jest w odniesieniu do sumy wniesionych
wplat nieprzekraczajacych kosztow budowy:

B 55 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w bu-

dynku wielorodzinnym,

® 70 m? powierzchni uzytkowej w domu jednorodzinnym.

Cena 1m? przyjmowana do wyliczenia premii to warto$¢ ogla-
szana kwartalnie przez Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go na podstawie danych GUS dotyczacych rozmiarow i kosztow
budownictwa mieszkaniowego w poszczegolnych wojewodz-
twach.

optaty

Poza oprocentowaniem kredytu mozemy si¢ spotkac z szere-
giem opfat dodatkowych m.in. za:
M rozpatrzenie wniosku — oplata ta nie jest pobierana przez
wszystkie banki, warto jednak wiedziec, iz mozemy liczy¢ sie
z kosztami rzedu 50-200 zi;
B wydanie promesy udzielenia kredytu — opfata pobierana
przez wiekszos¢ bankow, wynosi okofo 200-300 zi;
B wycene nieruchomosci — oplata pobierana przy wybranych
rodzajach kredytu, nie przez wszystkie banki, rozpigtos¢ tej
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oplaty jest jednak znaczna i wynosi 300-1000 zi. Mozna tak-
ze spotkac si¢ z kosztami sprawdzania przez bank wykorzy-
stania Srodkow z kredytu: 50-80 zI (za kontrole postepu prac
budowlanych);

B udzielenie kredytu — w zaleznosci od banku prowizja z tego
tytutu wynosi 0,5-3,5% kwoty kredytu (w niektorych bankach
moze by¢ potracona bezposrednio z udzielonego kredytu);

N podniesienie kwoty kredytu w trakcie trwania umowy —
dotyczy niektorych bankow i produktow kredytowych, wy-
nosi ok. 1,5-2% kwoty dodatkowego limitu;

B prolongate splaty w trakcie trwania umowy kredytowej — tyl-
ko, jesli zapisy umowy przewidujg takg mozliwosc — 0,5-1%;

B przedplacone raty lub wczesniejsza splate — w wiekszosci
bankoéw wczeSniejsza splata kredytu wiaze si¢ dodatkowymi
odsetkami w wysokosci 1-2%.

N przewalutowanie w trakcie trwania umowy kredytowej —
optata 0,5-0,8%. Niektore banki nie pobierajg prowizji za
przewalutowanie kredytu, zastrzegaja jednak, iz kredyt nie
moze by¢ przewalutowany wigcej niz np. 2 razy w ciggu cate-
go okresu obowigzywania;

Rzadziej mozemy sie spotkac z oplatami np. za wystanie moni-
tu zwigzanego z opoznieniem platniczym (25-40 zt), oplatg za prze-
prowadzenie badania stanu prawnego nieruchomosci (ok. 60 z).
Czes¢ oplat to kwoty drobne. Duzg uwage warto jednak przywia-
zywaé do oplat okreslonych jako procent wartosci kredytu.
W praktyce czesto okazuje si¢, ze wiasnie te oplaty decydujg o tym
czy dany kredyt jest ,tani”.

Kalkulujac koszty zwigzane z pobraniem kredytu trzeba takze
pamietac, ze po naszej stronie lezg wszelkie oplaty zwigzane z usta-
nowieniem zabezpieczefi, ubezpieczeniem majatkowym kredyto-
wanej inwestycji czy tez ubezpieczeniem na zycie. Znaczng pozycja
sg takze wszelkie oplaty notarialne lub ewentualne podatki zwigza-
ne np. z nabyciem nieruchomosci.

I dokumenty

Dokumenty, jakich zgda bank w chwili sktadania wniosku kre-
dytowego maja na celu odpowiedZ na dwa pytania:

B czy jesteSmy w stanie zacigga¢ zobowigzania finansowe?

B na jaki cel chcemy przeznaczy¢ Srodki z kredytu?

Szukajac odpowiedzi na pytanie, czy w Swietle prawa mozemy
zaciaggaC zobowigzania finansowe oraz jakie sa nasze mozliwoSci
splaty kredytu, bank — niezaleznie od rodzaju czy tez celu kredytowa-
nia — wymaga od nas dokumentéw tozsamosci, poswiadczenia zatrud-
nienia i zarobkéw, informacji o osigganych dotychczas dochodach.

Do formularza wniosku kredytowego dotaczamy zwykle: kopie
co najmniej dwoch dokumentéw potwierdzajacych nasza tozsa-
mos¢, informacje o zatrudnieniu — jego podstawie oraz osigganych
dochodach, ew. kopie umowy/kontraktu bedacego podstawg za-
trudnienia, kopie zeznan podatkowych za 2-3 ostatnie lata, infor-
macj¢ o posiadanych rachunkach bankowych, wykorzystywanych
kredytach lub innych zobowigzaniach. Jesli o kredyt wystepuja
wspolnie matzonkowie wszystkie dokumenty muszg by¢ przedto-
zone przez obojga, podobnie jesli kredyt bedzie poreczony przez
inne osoby fizyczne — one rowniez zobowigzane sg do zlozenia ana-

logicznej dokumentacji. Poszczegolne poswiadczenia o osigganych
przychodach moga by¢ oczywiScie rézne — w zaleznosci od zrédta
dochodéw — inne dokumenty skiada osoba bedaca na rencie, inne
przedsiebiorca lub osoba wykonujgca wolny zawod. Zasadg jest je-
dynie fakt, iz musimy udokumentowac swoje przychody.

czy

Kolejna grupa dokumentow zalezy od planowanej inwestycji,
celu na jaki zamierzamy wykorzysta¢ pozyskane Srodki. Przykia-
dowo, jesli jest to budowa domu na posiadanej przez nas dzialce
skladamy akt notarialny nabycia nieruchomosci, wypis z ksiegi
wieczystej, Wypis z rejestru gruntow i wyrys z mapy ewidencyjnej,
pozwolenie na budowe, kopie zatwierdzonego projektu budowla-
nego, aktualny plan zagospodarowania terenu, kopie poszczegol-
nych uzgodnien w sprawie podiaczenia mediéw, specyfikacje kosz-
tow wraz z informacja o przedsiewzieciu i wykonawcy itp. W przy-
padku przeznaczenia Srodkow na zakup lokalu mieszkalnego u de-
welopera bedzie to zawarta w formie aktu notarialnego umowa zo-
bowigzujaca do wybudowania domu, ustanowienia po zakonczeniu
budowy wiasnoSci odrebnej oraz przeniesienia praw do lokalu na
kredytobiorce. Dokumenty te sg zatem zmienne w zaleznosci od
planowanej przez nas inwestycji i majg wykazac oraz potwierdzic¢
nasze intencje zwigzane z wykorzystaniem kredytu.

Przykiadowa lista dokumentéw wymaganych
przez bank zawiera:

W wniosek o kredyt wraz z zatacznikami;

B kopi¢ dowodu osobistego lub paszportu oraz dodatkowego
dokumentu potwierdzajacego tozsamo$¢ (dla mezczyzn —
obowigzkowo kopi¢ ksigzeczki wojskowe;j);

B dokumenty potwierdzajace Zrodia i wysokoS¢ przychodow
lub dochodéw brutto (zaswiadczenia o zarobkach, odcinki
renty lub emerytury, kopie zeznan podatkowych, umowa
o wspotpracy, kontrakt itp.);

B dokumenty dotyczace stanu majgtkowego (np. akt wiasno-
sci dziatki);

B dokumenty potwierdzajace wniesienie lub mozliwo$¢
wniesienia wkiadu wlasnego (np. wyciag potwierdzajacy
saldo rachunku bankowego);

B dokumenty potwierdzajgce stan zobowigzan i ich obstugi;

B dokumenty prawne i techniczne (umowy, zezwolenia, kosz-
torysy) dotyczace nieruchomosci oraz planowanych robot
budowlanych;

B dokumenty dotyczace proponowanych zabezpieczen splaty
kredytu wraz z odsetkami.

Jako docelowe (obowiazkowe) zabezpieczenie kredytu udzie-
lonego przez bank stosuje si¢ hipoteke oraz cesj¢ praw z polisy
ubezpieczenia nieruchomosci od ognia i innych zdarzen loso-
wych), czasami rowniez ubezpieczenie ,na zycie” kredytobiorcy.
Do czasu dokonania prawomocnego wpisu do hipoteki bank wy-
maga jednak tzw. wniesienia tymczasowego zabezpieczenia kre-
dytu, ktorym moga by¢: weksle in blanco, porgczenie wg prawa cy-
wilnego (poreczenie przez osoby inne niz kredytobiorcy), przysta-
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Tabela 3. Przyktad miesigcznego obciazenia z tytutu sptaty kredytu

Budowlany-hipoteczny (w ztotych)

DETERMINANTY KREDYTU KWOTY/WARTOSCI
Wysokos¢ kredytu 200 000 zt
Przypuszczalny okres sptaty 10 lat
Oprocentowanie 7%
Raty rowne malejgce
Wysoko$¢ miesigcznej raty BRI | OSSR
do 1676,40
taczny koszt kredytu 278 660,38 | 270 583,87
Na dowolny cel (w zfotych)
DETERMINANTY KREDYTU KWOTY/WARTOSCI
Wysoko$¢ kredytu 100 000 zt
Przypuszczalny okres sptaty 10 lat
Oprocentowanie 7,54%
Raty state
Okres karencji 6 miesigcy
Wysokos¢ odsetigrzﬁicajicanych w okresie 628,33 71
Wysoko$¢ miesigcznej raty 1238,62 zt

pienie do dlugu, ubezpieczenie splaty kredytu, ubezpieczenie na
zycie, gwarancje splaty kredytu, przewlaszczenie, przeniesienie
praw, ustanowienie zastawu, itp.

Wigkszos¢ bankow wymaga posiadania srodkow wiasnych,
srednio w wysokosci ok. 20% wartosci inwestycji (poszczegdlne
oferty wahaja si¢ od 10 do 30%). Konkurencja pomiedzy bankami
sprawia jednakze, ze mozna znalez¢ takze propozycje kredytowania
100% planowanej inwestycji. Kilka bankow w statej ofercie propo-
nuje pelne finansowanie inwestycji w Scisle okreslonych sytu-
acjach, np. gdy srodki z kredytu beda przeznaczone na zamiang
mieszkania lub domu, sptate kredytu albo pozyczki na cele miesz-
kaniowe, zwrot wydatkow poniesionych na zakup badZ budowe do-
mu, na zakup dziatki budowlanej, modernizacje lub remont nie-
wymagajacy pozwolenia na budowe, wykup mieszkania komunal-
nego czy zakladowego (pozyczka hipoteczna). Niektore banki pro-
ponujg udzielenie kredytu na sfinansowanie 100% dowolnej inwe-
stycji w ramach okresowych, kilkumiesiecznych promocji.

Od roku na rynku finansowym funkcjonuje takze nowy pomyst
ubezpieczania przez kredytobiorce wkiadu wiasnego na okres do-
datkowych kilku lat, w ktorych kredytobiorca, poza kredytem, mo-
ze splacac takze swoj wkiad wiasny.

Warto pamietaé, ze przy rozpatrywaniu kredytu, do wkiadu
wlasnego zaliczana jest nie tylko gotowka pozostajaca bezposred-
nio w naszej dyspozycji, ale rowniez warto$¢ rynkowa posiadanej
dziatki budowlanej, poniesione juz naktady na wykonanie i za-
twierdzenie dokumentacji projektowej, koszty wykonanych robot
lub zakupionych materialow budowlanych, wartos¢ wkiadu
wniesionego do spoldzielni mieszkaniowej itp.

Czas, przez ktory bedziemy splacali kredyt zalezy glownie od
nas. Zazwyczaj szukajac kredytu potrafimy juz, w przyblizeniu,
okresli¢ jakie srodki finansowe beda nam potrzebne na realizacje
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okres

inwestycji, jak dlugo bedzie ona realizowana oraz jakg kwote mo-
zemy przeznaczy¢ miesiecznie na splate kredytu (tab. 3). Na pod-
stawie tych parametréw oraz w zaleznoSci od tego, czy chcemy
jak najszybciej splaci¢ kredyt przeznaczajac na splate wszystkie
wolne $rodki, czy tez chcemy zminimalizowa¢ swoje miesig¢cz-
ne obciazenie na rzecz banku, nie zalezy nam natomiast na tym,
czy bedziemy splacac kredyt przez 5, 10 czy nawet 25 lat, wybie-
ramy odpowiadajacy nam okres splaty zadluzenia. Oferta ban-
kow okresla zazwyczaj jedynie maksymalny czas kredytowania —
do 35 lat.

Myslac o okresie kredytowania warto zwroci¢ uwage na kilka
szczegolow w ofercie banku — np. co kryje sie pod pojeciem tzw.
okresu karencji lub prolongaty splaty? Czy mozna spiaca¢ kredyt
przed terminem? Okres karencji (prolongaty) splaty (zwykle od
kilku do kilkunastu miesiecy) jest szczegdlnie wazny dla osob,
ktore realizujg inwestycje przez diuzszy czas lub spodziewajg si¢
w okresie kilku miesiecy wyzszych niz przeci¢tnie wydatkow.
Przykiadowo, przy budowie wiasnego domu czy tez zakupie
mieszkania musimy liczy¢ si¢ ze znacznymi wydatkami na wy-
koniczenie wnetrza oraz kupno podstawowego wyposazenia. Dzie-
ki wykorzystaniu prolongaty w splacie naleznosci kredytowych,
przez kilka miesiecy, bez zadnych optat dodatkowych, sptacamy
bankowi wylacznie odsetki. Dopiero po okresie karencji (prolon-
gaty) nasze miesieczne obcigzenie na rzecz banku wzrasta i poza
odsetkami zaczynamy sptaca¢ warto$¢ kapitatu.

Moze si¢ takze zdarzy¢ sytuacja, w ktorej liczymy na przyszla,
jednorazows, znaczng kwote pieniedzy, ktora bedzie przeznaczo-
na na wczesniejszg splate kredytu (np. ze sprzedazy dotychcza-
sowego mieszkania). Warto wowczas, szukajac dla siebie oferty
kredytowej, bra¢ pod uwage prowizje bankowe z tytutu wcze-
$niejszej splaty (0-2%). Rozwigzaniem, ktére moze zaintereso-
wac osoby myslace o ,zaci$nieciu pasa” i szybkim pozbyciu sie
obcigzen kredytowych, moze by¢ kredyt powigzany z Rachun-
kiem Oszczedno$ciowo-Rozliczeniowym (tzw. ROR-em).
W tym przypadku mamy jedynie wyznaczony koncowy termin
splaty zadluzenia, za§ kazda wptata na rachunek zaliczana jest
w poczet splaty kredytu.

mamy

Piszac o decyzji odnosnie waluty, w jakiej zaciggniemy kre-
dyt, wspominalem o braku mozliwosci precyzyjnego przewidy-
wania zachowania si¢ rynku walutowego w diugim czasie. Po-
dobnie nikt z nas nie jest w stanie przewidzie¢, w jakiej sytuacji
zdrowotnej czy tez zarobkowej znajdzie sie za kilka miesiecy lub
lat. Czy bedziemy w stanie splaci¢ swoje zadluzenie? Bank za-
bezpiecza sie przed naszg niewyplacalnoScig pobierajac zabez-
pieczenia splaty kredytu. Co za§ my mozemy zrobi¢, aby czué
si¢ bezpieczniej? Na wypadek, gdyby nasze trudnosci spowodo-
wane byly nagltym, losowym zdarzeniem mozemy si¢ cho¢ cze-
Sciowo zabezpieczy¢ np. poprzez wykupienie odpowiedniego



ubezpieczenia (na zycie, od nastepstw nieszczesliwych wypad-
kow, od ognia i innych zdarzen zywiotowych itp.). Nieco inaczej
przedstawia sie sytuacja, jesli trudnosci finansowe spowodowa-
ne sg np. utratg pracy lub znacznym zmniejszeniem biezacych
przychodow. Warto jednak uswiadomic sobie, ze choc nie jest to
rzeczg mila to moze dotkng¢ kazdego z nas i — w pewnym sensie
— jest sprawa najzupelniej normalng. Najwazniejsze jest wOw-
czas szybkie podjecie rozmow z bankiem. Kazdy rozsadny kre-
dytodawca woli w takiej sytuacji rozmawia¢ o zmianie warun-
kow splaty kredytu, czasowej prolongacie diugu lub innych roz-
wigzaniach dajacych kredytodawcy dodatkowy czas na spflate,
niz mysle¢ o postawieniu kredytu w stan wymagalnosci i Scig-
ganiu swoich zobowigzan np. poprzez zajecie kredytowanej nie-
ruchomosci.

Autor jest doktorantem w Katedrze
Zarzadzania i Finansow SGH

REKLAMA

Wybrane banki udzielajace kredytow na cele mieszkaniowe:

Bank Przemystowo-Handlowy PBK SA
www.bphpbk.pl
infolinia: 0 801 321 321

Bank Gospodarki Zywno$ciowej SA
www.bgz.pl
infolinia: 0 801 123 456

Bank Gospodarstwa Krajowego
www.bgk.com.pl
infolinia: 0 801 66 76 55

Bank PEKAQ SA
www.pekao.com.pl
infolinia: 0 801 365 365

Bank Pocztowy
www.bp.com.pl
infolinia: 0 801 100 500

Deutsche Bank PBC SA
www.db-pbc.pl
0801181818

Fortis Bank Polska SA
www.fortisbank.com.pl
infolinia: 0 801 367 847

ING Bank Slaski SA
www.ing.pl
infolinia: 0 801 190 190

Inwest Bank SA
www.investbank.com.
infolinia: 0 801 66 77 88

Kredyt Bank
www.kredytbank.com.pl
infolinia: 0 801 360 360

Lukas Bank
www.lukasbank.pl
infolinia: 0 801 33 37 77

PKO Bank Polski SA
www.pkobp.pl
infolinia: 0 801 120 139

Bank Zachodni WBK SA
www.bzwbk.pl
infolinia: 0 801 666 444

Dombank Oddziat Getin Bank SA
www.dombank.pl
infolinia: 0 801 30 50 90

Nykredit Bank Hipoteczny SA
www.nykredit.pl
infolinia: 0 801 806 000

Bank Millenium SA
www.bankmillennium.pl
infolinia: 0 801 12 1000

GE Bank Mieszkaniowy SA
www.gebankmieszkaniowy.pl
infolinia: 0 800 277 777

Nordea Bank Polska SA
www.nordeabank.pl
infolinia: 0 801 667 332

Bank Inicjatyw Spoteczno-
Ekonomicznych SA
www.bise.pl

Bank Ochrony Srodowiska SA
www.bosbank.pl

KREDYT BUDOWLANO-MIESZIK ANIOWY

KONSOLIDACY INY
PozwCzZKA HIFPOTECZNA

OFROCENTOWANMIE oD

SOLIDNY
FONDAMENT
TWOJEGO Domu

Bialsko-Biala 033/ 498 70 34; Bydgoszcz 052/ 373 27 15; Chojnice 052/ 397 31 48; Chorzdw 032/ 246 01 4%;
Crestochowa 034/ 324 36 48, Gdardisk 058/ 524 31 37, Gdynia 058/ 520 11 04; Gikycko 087/ 428 27 41;
Gliwice 032/ 332 16 50; Grudziadz 056/ 643 74 75; Jozefow 022/ 789 29 12; Katowice 032/ 205 43 43;

Kielom 041/ 345 B8 40; Klodzko 074/ 647 04 84; Krakdw 012/ 429 54 44, Kwidzyn 055/ 645 36 00; Lubin 076/ B42 16 05;
Lublin 081/ 532 24 44; LadE 042/ 630 55 17, LodE 042/ 250 55 40; Mowy Sacx 018/ 444 32 97, Dlszityn 089/ 535 35 95;
Opole 077/ 441 32 46; Piekary 51. 032/ 767 52 55; Radomsko 044/ 683 06 66; Rybnik 032/ 423 03 57; Rzeszdw 017/ 862 21 49;
Shupsk 059/ 842 58 B6; Suwslkl 087/ 563 02 24; Tarndw 014/ 626 10 56; Tomaszdw Mazowiackl 044/ 725 90 56;

Torun 056/ 660 09 50; Tychy 032/ 327 52 31 Walbrzych 074/ 666 42 76 Warszawa 022/ 636 46 23 Warszawa 022/ 654 54 60;
Wiockawek 054/ 413 95 20; Wrockaw 071/ 342 44 84; Zawiercie 032/ 670 87 8%; Zywiec 033/ 860 21 10



