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Wprowadzenie

Kredyt hipoteczny nalezy do najdtuzszych zobowigzan finansowych. Mozna go sptacac
nawet do 35 lat. Wymaga tez zabezpieczenia w postaci hipoteki. Co wiecej, ze wzgledu na
czas sptaty i kwote, banki majqg szczegdlne wymagania wzgledem kredytobiorcow.

Do tego dochodzq formalnosci, ktére mogq przyttaczag.
Jak sie w tym wszystkim odnalez&? Od czego zaczqg¢€ starania o kredyt hipoteczny przy
zakupie nieruchomosci z rynku pierwotnego? Jak wyglgdajg rozmowy z bankiem

i uruchomienie kredytu?

Przeprowadzimy Cie przez ten proces krok po kroku.

Z tego e-booka dowiesz si¢ m.in.:

%] co wplywa na kiedy podpisaé
oo zdolnos¢ kredytowq @ umowe z deweloperem

— kiedy bank wydajg gdzie i kiedy
ostatecznq decyzje wptaci¢ wkiad wiasny
= kredytowq

rynek
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Zanim zaczniesz
Czym jest kredyt hipoteczny?

Kredyt hipoteczny to pienigdze pozyczone przez bank na okreslony cel, zabezpieczone

hipotekg. Tym celem moze by¢:

zakup mieszkania lub domu na rynku pierwotnym bgdz wtérnym,

budowa domu,

remont mieszkania lub domu,

zakup dziafki,

inne cele mieszkaniowe (np. zakup spotdzielczego wtasno§ciowego prawa do

mieszkania lub rozbudowa domu).

Rata kredytu hipotecznego sktada sie z 2 czesci:

kapitatowej (kwota pozyczona od banku),

odsetkowej (koszt kredytu).

Odsetki naliczane sq od Srodkéw, ktére pozostaty do sptaty po uregulowaniu kazde;j

kolejnej raty.

N
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Raty mogq by¢é malejgce lub rowne.

W ratach malejgcych:

czes¢ kapitatowa - nie zmienia sie przez caty okres kredytowania,
czesc¢ odsetkowa zmniejsza sie — saldo zadtuzenia jest coraz mniejsze, a wiec

odsetki nalicza sie od mniejszej sumy.

W ratach réownych czes¢ kapitatowa i odsetkowa sq tak zestawione, by wysokosS¢ raty nie

zmieniata sig przez caty okres sptaty.

Raty robwne zmieniajq sie w okresie kredytowania, jesli klient wybrat kredyt ze zmiennym
oprocentowaniem. Wysoko$¢ takich rownych rat zalezy wéwczas od poziomu stép pro-

centowych i zwigzanego z nimi wskaznika WIBOR.

Rata rébwna nie zmieni si¢ w przypadku kredytu ze statym oprocentowaniem.

Kredyt moze mieé okresowo state oprocentowanie (np. przez pierwsze 5 lat sptaty).

rynek
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Krok1.

Ocena mozliwosci finansowych

Przeanalizuj swoje mozliwosci finansowe.

Zacznij od przeliczenia wszystkich
wydatkow i kosztow, ktore czekajg Cie
podczas zakupu mieszkania.

Na koszt zakupu wtasnego M

(oprécz jego ceny) ztozq sie m.in. koszty
uzyskania kredytu (np. ubezpieczenie

i prowizja dla banku), koszty formalnosci

(np. wynagrodzenie notariusza)

i ewentualnego remontu lub wykonczenia.

Do tego zaplanuj comiesigczny wydatek,
czyli raty kredytu. Wez takze pod uwage

koszty eksploatacji mieszkania lub domu.

Pamigtaj rowniez o oszczednosciach
i poduszce finansowej na wypadek

problemoéw ze sptatq kredytu.

Kalkulator kredytowy — czy
warto z niego korzystaé?

Kalkulator jest narzedziem, ktére
pozwala wstepnie oszacowaé
wysokos¢ rat. Znajdziesz go na stronach
internetowych bankdéw. Dzigki niemu

poznasz prognozowang wysokos¢

l:' rynek
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miesiecznych rat. Jest prosty w obstudze.
Wystarczy uzupetnic kilka poél: wysokos§¢
kredytu, warto$¢ nieruchomosci,

wktad wtasny, okres sptaty, rodzaj

oprocentowania.

Jesli chcesz porownac oferty réznych
bankdw, to skorzystaj z kalkulatoréw
kredytowych dostepnych w internecie
(na stronach poréwnywarek
finansowych). Poznasz wysoko$¢ rat
w poszczegdlnych bankach, RRSO,
oprocentowanie czy prowizje za

przyznanie kredytu.

__
00
00
(]

——

Zeby dowiedzie¢ sig, ile faktycznie
wyniesie rata i koszt kredytu, konieczna
jest wizyta w banku. Kalkulator online
moze uwzgledniaé¢ np. usrednione
oprocentowanie w ramach aktualnej

oferty.



Krok 2.
Zdolnos¢ kredytowa

Do otrzymania kredytu hipotecznego niezbedna jest zdolno§¢ kredytowa,
czyli zdolnos§¢ do sptaty zaciggnietego kredytu wraz z odsetkami w terminach

okreSlonych w umowie.

Banki majqg swoje kryteria obliczania zdolnosci kredytowej. Jednak biorq tez pod uwage

Rekomendacje S Komisji Nadzoru Finansowego, ktéra dotyczy dobrych praktyk

w zakresie zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie.

Podstawowe warunki, ktére trzeba spetnic to:

Vak

«

O

5

Wysokosé dochodow

WIlicza sie do nich zarébwno
wynagrodzenie za prace, jak
i dodatkowe Swiadczenia.

Historia kredytowa

Terminowa sptata
poprzednich zobowigzan.

Koszty state

Czes¢ dochodu
przeznaczana na utrzymanie
gospodarstwa domowego,
w tym réwniez dzieci (im
mniejsze koszty, tym lepiej).
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Stan cywilny

Kredyt tatwiej
otrzymaé matzenstwu

niz np. singlom.

Wiek
Najlepiej przed
60 rokiem zycia.

Forma zatrudnienia

Osoby zatrudnione na
podstawie umowy o prace
sq na lepszej pozycji niz
posiadajgcy np. umowe

o dzieto.



., Wazne:
N\
L
-@ - Twoim obowigzkiem jest dostarczy¢ bankowi dokumenty

i informacije, ktére umozliwig ocene zdolnosci kredytowe;.

Informacije te stuzg analitykowi bankowemu do opracowania tzw. profilu kredytobiorcy.
W ten sposob sprawdza sie zgodnos§¢ ztozonych deklaraciji z przedstawiong
dokumentacjq. Przygotu;j sie na rézne pytania — ich celem jest doktadna ocena zdolnoSci

kredytowe.

BIK

Bank podczas oceny zdolnosci i wiarygodnosci kredytowej sprawdzi Twoje dane

w Biurze Informaciji Kredytowej (BIK).

Czym jest BIK? Biuro Informacji Kredytowej przetwarza dane kredytobiorcéw. Gromadzi
informacje o aktualnych zobowigzaniach i historii kredytowej oséb wnioskujgcych
o kredyt lub pozyczke. W ten sposdb generuje ocene punktowq w skali 1-100, czy scoring.

Im wyzsza ocena, tym lepiej.

Dostep do historii kredytowej majg banki, ale Ty tez mozesz jg sprawdzi€¢ na stronie

www.bik.pl.

Wigcej informaciji znajdziesz w artykule BIK a kredyt hipoteczny.

Warto wiedziec:

Zdolno$&¢ kredytowa nie jest tym samym, co historia kredytowa.

Historia jest jednym z kryteridw, ktére bank bierze pod uwage podczas
oceny zdolnosci kredytowej.

Jestes na etapie budowania zdolnosci kredytowej lub
@ chcesz jg poprawic?
)

Poznaj sposoby na poprawe zdolnosSci kredytowe;.

Przejdz do poradnika i pobierz checkliste.

rynek
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https://www.bik.pl/
https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/bik-a-kredyt-hipoteczny/1632/
https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/jak-zwiekszyc-zdolnosc-kredytowa/663/

Krok 3.
Wktad wiasny

Kolejny krok to wktad wtasny, czyli Twoje Srodki finansowe, przy pomocy ktérych

mozesz starac sie o kredyt mieszkaniowy.

Banki ustalajg we wtasnym zakresie minimalng procentowg wysokos¢ wktadu wiasnego.

Jednak nie moze to by¢ mniej niz 10% wartosci kredytowanej nieruchomosci.

To dlatego, ze zgodnie z Rekomendacjg S Komisji Nadzoru Finansowego warto§¢
wskaznika LtV (kwota kredytu/wartosci nieruchomosci) nie powinna przekraczaé 80%.
Kredytowanie przez bank 80-90% ceny zakupu jest mozliwe warunkowo - jesli klient

wykupi ubezpieczenie niskiego wktadu wiasnego.

Wktad wiasny ponizej 20% trzeba ubezpieczy€, ale nie caty, tylko brakujgcq czes¢

(z zakresu od 10% do 20%).

Przyktad:
Jesdli masz 15% wktadu wiasnego, bank bedzie wymagat ubezpieczenia
brakujgcych 5%. Sktadke ubezpieczeniowq musisz optaca€ do czasu az

wskaznik LtV osiggnie 80%, a nie przez caty okres kredytowania.

W przypadku posiadania minimalnego wkitadu wiasnego na poziomie

10%, ubezpieczenie musiatoby objg¢ brakujgce 10%.

Wiecej informaciji znajdziesz w artykule:

Ubezpieczenie niskiego wktadu wiasnego.

rynek
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https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/ubezpieczenie-niskiego-wkladu-wlasnego/1407/

Kredyt hipoteczny bez Rzgdowe rozwigzanie

wkiadu wiasnego przeznaczone jest dla osob,
Od maja 2022 r. single, pary ktore:

i rodziny z dzieémi mogqg korzystaé¢ Majq zdolnoS§¢ kredytowaq.

z gwarantowanego kredytu Chcg kupi¢ mieszkanie na rynku
mieszkaniowego. Kwote wkiadu pierwotnym, wtérnym lub lokal od

UEISnEE)e Hegel L3 el spoétdzielni mieszkaniowe;.

Gospodarstwa Krajowego. Jest na to czas
do 31.12.2030 r.

Chcqg wybudowaé dom.
Nie sq wtascicielami mieszkania lub

domu, z wyjgtkiem osdb, ktére maijq
Kwota gwarantowanego wktadu

dzieci i powierzchnig mieszkania:
- do 100 tys. zt (uwaga: klient ban-

ku bedzie musiat sptaci¢ 100% ceny do 50 mkw. przy 2 dzieci,
lokum, bo rzgdowa gwarancija nie do 75 mkw. przy 3 dzieci,
stanowi doptaty). do 90 mkw. przy 4 dzieci,
Maks. cena nieruchomosci — do bez limitu przy 5 dzieci.

1 min zt (uwaga: gwarantowany
wktad musi stanowi€ co najmniegj
10% ceny zakupu, obowigzujg jednak
ograniczenia metrazu i ceny 1 mkw.

kupowanej nieruchomosci).

Okres kredytowania — min. 15 lat. %@ @

QL Wazne:
L
"@ - Cena mieszkania nie moze przekroczy€ ogtaszanego przez wojewoddw co
< \
‘ po6t roku wskaznika ceny 1 mkw., powiekszonego o 20% (rynek wtérny)

lub 30% (rynek pierwotny).

rynek
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Nie tylko gotowka

Banki majg wymaog, zeby wktadem wtasnym byt kapitat zgromadzony przez klienta, ale

nie musi to by¢ tylko gotéwka.

Oproécz gotdwki bank zaakceptuje:

biezqgce wydatki na zakup nieruchomosé (np. zaliczka, zadatek),
warto$¢ rynkowq dziatki,

koszty materiatéw i ustug budowlanych,

dtuzne papiery wartosciowe Skarbu Panstwa lub NBP,

dotacje z programow mieszkaniowych.

s s

Skad mogqg pochodzi¢ Srodki na wktad wiasny?

Bank nie sprawdza zrédta oszczednosci, ktére majq by€ przeznaczone na wptate
wktadu wiasnego. Zatem mogq to by¢ pienigdze pozyczone od rodziny, banku

(np. kredyt gotéwkowy) lub darowizna.

Warto jednak przemysle€, czy pozyskiwac Srodki poprzez kredyty gotdwkowe i pozyczki.

Posiadanie innych zobowigzan obniza bowiem zdolnosS¢ kredytowq.

Pamigtaj, ze banki poprzez baze danych BIK wiedzq réwniez o pozyczkach
pozabankowych. Kredyt gotéwkowy i pozyczka hipoteczna (zabezpieczona na innej
nieruchomosci) okazujqg sie pomocne, jesli do zakupu mieszkania brakuje niewielkiej

kwoty. Sq to jednak zobowigzania z wyzszym kosztem (RRSO) niz kredyt mieszkaniowy.

Warto wiedzieé:

Darowizna od najblizszej rodziny jest zwolniona z podatku. Do takich oséb

zalicza sig np. matzonka, dzieci, rodzicow, rodzefstwo.

D rynek
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Krok 4.
Analiza ofert

Masz juz potrzebny wktad wtasny?

Czas na analize ofert bankoéw.

Mozesz jg przeprowadzi€ samodzielnie
lub z pomocq posrednika kredytowego.
W obu przypadkach, wybor oferty wigze
sie z okreSleniem kwoty kredytu, okresu
sptaty, wktadu witasnego, rodzaju rat
(rowne/malejgce) i oprocentowania

(zmienne/state).

Na poczgtek sprawdz, co oferuje Twoj
bank. Oferta dla statych klientow moze

sie rozni¢ od standardowe;.

Przeglgdanie ofert kredytow hipotecznych
jest czasochtonne i trudne. Zwtaszcza
dla osbb, ktére po raz pierwszy majq do

czynienia z kredytem mieszkaniowym.

W tej sytuacji mozna zdecydowag sie na

pomoc posrednika kredytowego.

Wspotpraca z posrednikiem
kredytowym

Zakres wspotpracy z posrednikiem

zalezy tylko i wytqgcznie od Ciebie.

Mozesz powierzy¢ mu opieke nad catym

procesem kredytowania.

l:' rynek
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Mozesz rowniez korzystac z jego pomocy
na jednym z etapéw. Posrednik pomoze
Ci wypetni¢ wniosek kredytowy i bedzie

obecny przy zawieraniu umowy.

Jak wybraé posrednika?

Najlepiej korzysta€ z rekomendacii.
Wazne jest doSwiadczenie posrednika

i specjalizacja — sq tacy, ktorzy zajmujg
sie jedynie kredytami gotéwkowymi lub
konsolidacyjnymi. Sprawdz tez z iloma
bankami posrednik wspotpracuje. Jesli ta
liczba jest niewielka moze okaza€ sieg, ze
to wiasnie ich oferty bedzie polecat. A to

oznacza mniejszy wybor.

12



lle kosztuje pomoc posrednika kredytowego?
Wsparcie posrednika kredytowego jest.. DARMOWE.

Jego wynagrodzenie to prowizja uzalezniona od wartosci udzielonego kredytu.

Takq prowizje ptaci posrednikowi bank.

Posrednik posiadajgcy w ofercie kredyty mieszkaniowe z ponad potowy bankéw
oferujgcych takie produkty finansowe i niepobierajgcy od banku prowizji moze by¢
okreslany jako ,niezalezny doradca kredytowy”. Za ustugi takiego doradcy klient musi

jednak zaptacic.

Wielu posrednikdéw kredytowych posiada w ofercie co najmniej 6-7 bankédw i jednoczesnie
pobiera od nich prowizje naliczang od wartosci kredytu. Tacy posrednicy mogg by¢é mniej
obiektywni, ale klient nie zaptaci im prowizji. Wszyscy posrednicy podlegajg wpisowi do

rejestru prowadzonego przez KNF.

? >
D

Lo
2

Warto wiedziec:

Pamietaj, ze korzystanie z ustug posrednika kredytowego nie obliguje do

wyboru oferty, ktérq proponuje.

Warunki kredytu mozesz negocjowac z posrednikiem, niezaleznym doradcq kredytowym
lub samodzielnie. Jesli zdecydujesz sig na negocjacje na wiasnq reke, sprawdz poradnik:

Jak wynegocjowaé najlepszy kredyt hipoteczny?

rynek
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https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/jak-wynegocjowac-najlepszy-kredyt-hipoteczny/9315/

Krok 5.

Umowa rezerwacyjna

Jesli masz zdolnos¢ kredytowg

i wiesz, jaka oferta banku bedzie dla
Ciebie najlepszaq, to czas na ztozenie
whiosku kredytowego do kilku

bankow.

Mowa o bankach oferujgcych kredyt
na interesujqcych Cie warunkach.
Przed wyborem bankéw i ztozeniem
w nich wnioskdéw, warto sprawdzi¢
(np. z pomocq posrednika), ile moze
wynosi¢ Twoja zdolno$¢€ kredytowa

u réznych kredytodawcow.

Po analizie dokumentéw ztozonych

w ramach wniosku kredytowego,
doktadnym zbadaniu zdolnosci
kredytowej i wiarygodnosci kredytowej
klienta, kazdy bank wyda decyzje

kredytowq. Nie obliguje ona osoby

sktadajgcej wczesniej wniosek kredytowy

do podpisania umowy kredytu.

Umowa rezerwqcyjna czasem
wystarczy do wydania decyzji
kredytowej. Niektore banki mogg
wymagac¢ umowy przedwstepnej lub

deweloperskie;j.

l:' rynek
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Dzieki umowie rezerwacyjnej deweloper
rezerwuje mieszkanie do czasu uzyskania
pozytywnej decyzji kredytowej —

najczesciej jest to 2 do 6 tygodni.

Minimalny koszt rezerwacji
mieszkania wynosi od 300 zt do
3 tys. zt.

Maksymalny zazwyczaj do 20 tys. zt.

Zgodnie z nowq ustawq deweloperskg
(ustawq z dnia 20 maja 2021 r.), koszt
rezerwacji mieszkania w postaci optaty
rezerwacyjnej nie powinien przekraczaé
1% ceny nieruchomosci z prospektu

informacyjnego.
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Umowa rezerwacyjna nie musi mie¢ formy notarialnej. Taka umowa zwykle jest zawierana

w zwyktej formie pisemnej. Mozna jq zawrze¢ nawet poprzez poczte elektroniczng.

QA Wazne:
-@: Nowa ustawa deweloperska wskazuje, ze optata rezerwacyjna musi zostac
L d
N\
‘ zwrbécona klientowi dewelopera w razie niekorzystnej decyzji kredytowej

banku.

Przepisy ustawy deweloperskiej z dnia 20 maja 2021 r. obowiqzujq od 1 lipca 2022 r. jesli
sprzedaz inwestycji zostata rozpoczeta najwczesniej w tym dniu. Dla pozostatych

inwestycji obowiqzuje dwuletni okres przejsciowy, w ktérym stosowane sq dotychczasowe

przepisy.

rynek
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Krok 6.

Whniosek kredytowy — dokumenty

Po wyborze nieruchomosci, wynegocjowaniu ceny mieszkania i podpisaniu

umowy rezerwacyjnej (lub umowy przedwstepnej/deweloperskiej — zaleznie od

wymagan banku), czas na ztozenie wniosku o kredyt.

Do ztozenia wniosku kredytowego potrzebujesz dokumentbéw dotyczgcych sytuacii

finansowej i celu kredytowania (np. zakup mieszkania, domu, dziatki).

Szczegdbtowy wykaz dokumentédw do wniosku o kredyt hipoteczny okreslajg banki — bedqg

inne w zalezno$ci od rodzaju zatrudnienia.

Samozatrudnienie
zaSwiadczenie o nadaniu numerow
NIP i REGON,
zaSwiadczenie o wpisie do CEIDG
lub KRS,
zaswiadczenie z Urzedu Skarbowego
i ZUS-u o niezaleganiu z optatami,
deklaracja PIT za poprzedni rok
podatkowy,
dokumenty ksieggowe — KPiR, petna

ksiggowos¢ lub ewidencja faktur.

Umowa cywilno-prawna
o$wiadczenie o dochodach,
umowy za okres ostatniego roku,
deklaracje PIT za ostatni rok

podatkowy.

D rynek
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Umowa o prace
oSwiadczenie o dochodach,
zadwiadczenie o zatrudnieniu
od pracodawcy,
umowa o prace,
Swiadectwo pracy,
deklaracja pracodawcy o checi
przedtuzenia umowy o prace
(w przypadku uméw na czas

okreslony).

Warto wiedzie¢:

Wez ze sobq dokumenty potwierdzajgce

inne zroédta dochodu (np. z tytutu najmu),
bo mogq one zwiekszy¢ Twoje szanse na

kredyt lub lepsze warunki.



Krok 7.
Wstepna decyzja banku

Bank moze wyda¢ wstepnaq lub od razu ostateczng decyzje kredytowaq.

Wstepna decyzja kredytowa to poczgtek staraf o kredyt hipoteczny. Nie jest wigzgca dla
banku. Podstawq jej wydania jest wstepna analiza zdolnosci kredytowej na podstawie

ztozonych w banku o$wiadczenh.

Pozytywna decyzja nie oznaczaq, ze ostateczna decyzja kredytowa réowniez taka bedzie —

ale daje zielone Swiatto do dalszego dziatania.

rynek
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Krok 8.
Umowa z deweloperem
i dokumenty

Umowa deweloperska lub umowa przedwstepna pozwala rozpoczg¢€ procedure

kredytowgq jesli bankowi nie wystarcza sama umowa rezerwacyjna.

QA Wazne:
- < Jezeli zawierasz umowe przedwstepng lub deweloperskqg przed
= b otrzymaniem decyzji kredytowej, to upewnij sig, ze proponowany

przez dewelopera wzorzec umowy zapewnia zwrot zadatku w razie

nieotrzymania kredytu.

Oprdécz umowy rezerwacyjnej/deweloperskiej/przedwstepnej przy wnioskowaniu o kredyt

na zakup mieszkania z rynku pierwotnego potrzebujesz:

wypis z KRS dewelopera lub wydruk z CEIDG z numerem NIP i REGON dewelopera,
o$wiadczenie dewelopera o pethomocnictwie oséb go reprezentujgcych,
pozwolenie na budowe,

decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie,

potwierdzenie przyjecia przez urzqd zgtoszenia o zakohczeniu robét budowlanych

(w razie kupna nowego domu).

i Kolejnymi dokumentami bedq:

potwierdzenie wniesienia wktadu
wtasnego (jesli juz zostat wptacony),

odpis z ksiegi wieczystej nieruchomosci,

wypis i wyrys z ewidencji gruntow,

rzuty nieruchomosci.

rynek
D plerwotny.pl 18



Umowa deweloperska dotyczy
nieruchomosci w trakcie
budowy.

Na jej mocy sprzedawca (deweloper)
zobowiqzuje sie do przeniesienia na
nabywce prawa wiasnosci domu lub
lokalu po zakonczeniu budowy.

Powinna mieé forme notarialng.

Umowa deweloperska - czytaj wiecej.

Wazne:

Zanim podpiszesz umowe zobowigzujgcg
do zakupu mieszkania lub domu na
etapie budowy, obowigzkowo zapoznaj
sie z prospektem informacyjnym.

Wiecej informacji o prospekcie

informacyjnym: tutaij.

Umowa przedwstepna dotyczy
juz istniejgcych nieruchomosci.
Zawiera sie jg w sytuaciji, w ktorej nie

jest mozliwe podpisanie od razu umowy
sprzedazy, np. przy staraniach o kredyt

hipoteczny.
Deweloper zobowiqzuje sie w niej

sprzedac¢ okre§long nieruchomos¢

za wskazang cene. Innymi stowy,

D rynek
plerwotny.pl

sprzedajgcy i kupujgcy zobowiqzujq
sie zawrze€ w przysztoSci umowe

przyrzeczonaq.

Na podstawie umowy
przyrzeczonej zostaje
przeniesiona witasnosé
mieszkania lub domu - czyli
stajesz sie wtascicielem
zakupionego lokum.

Umowa przedwstepna moze mie¢ forme
zwyktqg pisemng lub aktu notarialnego
ta - druga opcja jest bezpieczniejsza.
Dlaczego? Bo w razie problemdéw mozesz
dochodzi¢ swoich praw przed sqgdem -

a doktadniej, domagac sie przeniesienia

wtasnosci nieruchomosci.

Wazne:

Roszczenia z umowy przedwstepnej
przedawniajq sie po roku od dnia, w
ktérym umowa przyrzeczona miata

by¢ zawarta. Po tym czasie nie bedzie
mozliwe domaganie sig zawarcia umowy

przyrzeczonej ani odszkodowania.

Umowa przedwstepna na rynku

pierwotnym - czytaj wiecej.
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Krok 9.
Decyzja kredytowa

| podpisanie umowy z bankiem

lle trwa rozpqtrzenie Ostateczna decyzja kredytowa ma
whiosku o kredyt termin, w ktérym trzeba sie do niej
hipoteczny? odnies¢, tzn. zdecydowac sie na

podpisanie umowy. Ten termin wynosi

Po zlozeniu wniosku bank ma 21 dni co najmniej 15 dni.

kalendarzowych na wydanie decyzji

kredytowej. Ten termin moze by¢ W decyzji znajdg sie informacje takie jak:

dtuzszy, jesli np. w dotgczonych do

whniosku dokumentach sq braki. kwota kredytu,

wysokos$¢ oprocentowania,

Bank moze wyda¢ decyzje pozytywnq, wysokosc¢ i liczba rat,

odmowngq lub warunkowq — ta wymaga okres kredytowania,

spetnienia dodatkowych warunkéw. informacje o ubezpieczeniach,
waluta.

Pozytywna decyzja
kredytowa - co dalej?

To czas, w ktérym trzeba wptacié wktad 1@;

wtasny.

Wktadu wiasnego nie wptaca I
. Warto wiedziec:

sie do banku.

) . . ) Jesli nie podpiszesz umowy po
Srodki powinien otrzymac deweloper,

o ) ) ) otrzymaniu ostatecznej decyzji
a jesli kupujesz mieszkanie na rynku

. ) kredytowej, ponowne starania o kredyt,
wtérnym, to sprzedajgcy. Wktad wtasny

. ) . trzeba zaczgé od nowa.
przy zakupie budowanego mieszkania
tymczasowo trafi na rachunek
powierniczy — tak samo jak kolejne czgsci

(transze) przyznanego kredytu.
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Zanim podpiszesz umowe sprawdz jg doktadnie punkt po punkcie. Pamietaj, ze to Twoje
zobowigzanie i Ty bierzesz na siebie skutki zawarcia umowy. Jesli masz watpliwosci
lub czego$ nie rozumiesz, skorzystaj z pomocy eksperta — doradcy lub posrednika

kredytowego.
Oto, z czego skiada sie kredyt hipoteczny:

Oprocentowanie

Oprocentowanie to wskaznik wyrazony w procentach, ktéry przedstawia warto$¢ odsetek

w skali roku — jest state lub zmienne.

State daje gwarancije, ze przez caty okres kredytowania stopa procentowa sie nie zmieni.

Przy oprocentowaniu zmiennym takiej gwarancji juz nie ma.

Jesli oprocentowanie kredytu hipotecznego jest zmienne, to na stawke oprocentowania
sktada sie marza i WIBOR. Marza jest stata, ale juz WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate)

zmienny.

Oprocentowanie zmienne = marza + stopa bazowa (WIBOR)

Marza to kwota, ktérq zarabia bank. Stanowi sktadnik oprocentowania, wiec ma
realny wptyw na koszt kredytu hipotecznego. Jej wysokoS§¢ zalezy przede wszystkim

od kwoty i celu kredytu, wskaznika LtV i historii kredytowe;.

WIBOR zalezy od warunkéw makroekonomicznych oraz Rady Polityki Pienigeznej, ktora
decyduje o wysokosci stop procentowych NBP. WIBOR informuje o §rednim koszcie
pozyczki, ktérg banki mogqg udzieli¢ swoim konkurentom na rynku migdzybankowym.

W przypadku popularnego WIBOR-u 3M, méwimy o pozyczce trzymiesiecznej.
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Wskaznik LtV wyraza stosunek kwoty kredytu do wartosci nieruchomosci.

Bank moze zgodzi€ sie na nizszqg marzg. Wéwczas wezmie pod uwage réwniez to, czy
wnioskodawca korzystat juz z jego ustug oraz, czy skorzysta z dodatkowych produktow

(cross-selling). Tymi produktami sg m.in.: ubezpieczenie, karta kredytowa, rachunek ROR.

Warto wiedzieé:

Cross-selling moze podnie§¢ marze, jesli po jokim$ czasie zechcesz

zrezygnowac¢ z dodatkowych produktéw.

Na wysoko$€ oprocentowania wptywa m.in.:

Wartos¢ kredytu — najczesciej banki oferujq korzystniejsze oprocentowanie przy
wigkszej kwocie kredytu.

Wktad wiasny — im wigkszy wktad wiasny, tym nizsza marza, a tym samym
oprocentowanie.

Forma zatrudnienia — osoby zatrudnione na umowe o prace majqg wigksze szanse
na korzystniejsze oprocentowanie, niz prowadzqgce dziatalnos¢ gospodarczg lub
pracujgce np. na umowie o dzieto.

Cross-selling — skorzystanie z dodatkowych produktéw banku pozwala uzyskaé

korzystniejsze warunki.

L Wazne:
~®: Nie sugeruj sie wytgcznie niskim oprocentowaniem, bo nie uwzglednia ono
* wielu dodatkowych optat. Wazniejsza w tym kontekscie jest Rzeczywista

Roczna Stopa Oprocentowania (RRSO).

RRSO to catkowity koszt kredytu hipotecznego wyrazony jako warto§¢ procentowa

w stosunku rocznym.
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Prowizja za uruchomienie kredytu

Prowizje przygotowawczq (za podpisanie umowy i uruchomienie kredytu) najczesciej
optaca sie jednorazowo lub ewentualnie dolicza do kwoty kredytu. Zazwyczaj wynosi od

0,5% do 2,5% wartosci kredytu. Kwote te rowniez mozna negocjowac.

\ Wazne:

N\
-@: Od powigkszonej o prowizje przygotowawczg wartosci kredytu
bank bedzie naliczat odsetki. To oznacza, ze zwigkszy sie wysokos§¢

comiesiecznych rat.

Sytuacje, w ktérych bank pobiera inne prowizje:

Sptata kredytu przed terminem - procent od kwoty nadptacone.

Zaciggniecie kredytu w obcej walucie i jego przewalutowanie — procent kwoty
przewalutowane;.

Wydanie promesy kredytowej — procent od kwoty kredytu.

Zmiana harmonogramu sptaty, rodzaju oprocentowania lub rodzaju rat — procent

od pozostatego zadtuzenia.

Ubezpieczenie

Przy zawieraniu umowy kredytowej, mozesz spotkac sie z propozycjqg wykupienia

dodatkowych ubezpieczen. Moze to by¢:

Ubezpieczenie na zycie

Ubezpieczenie od nastepstw nieszczesliwych wypadkdéw
Ubezpieczenie od utraty pracy

Ubezpieczenie niskiego wktadu wtasnego

Ubezpieczenie sptaty kredytu

Ubezpieczenie nieruchomosci.
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\ Wazne:

\ t 4

-@ - Ubezpieczenia kredytowe poza ubezpieczeniem niskiego wktadu wiasnego
nie sq obowiqzkowe, ale skorzystanie z nich moze wptyng¢ na warunki

kredytu.

Wymog wykupienia ubezpieczenia niskiego wktadu wynika z Rekomendacji S. W praktyce
banki wymagajq tez ubezpieczenia kredytowanej nieruchomosci, co sprawia, ze jest ono

w pewnym sensie obowigzkowe.

Ubezpieczenie to dodatkowe koszty, dlatego przed podjeciem decyzji poznaj odpowiedzi

na pytania:

Jaki jest zakres i koszt ochrony ubezpieczeniowej?
Jakie warunki nalezy spetni¢, zeby otrzymaé odszkodowanie?

Jaki jest koszt podobnej ochrony u innych ubezpieczycieli?

Ubezpieczenie ma przede wszystkim chroni¢ przed nieplanowanymi sytuacjami, a nie

stanowi¢ wymaog otrzymania korzystniejszej oferty kredytu.
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Krok 10.
Uruchomienie kredytu

Po podpisaniu umowy bank uruchamia kredyt i zaczyna wyptacaé Srodki deweloperowi.
W zalezno$ci od etapu budowy, pienigdze sq wyptacane w transzach lub jednorazowo.

Trafiajg na otwarty lub zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy:

zamkniety rachunek powierniczy — jednorazowa wyptata zdeponowanych srodkow
nastepuje po przeniesieniu na nabywce prawa wtasnosci domu lub lokaluy;
otwarty rachunek powierniczy — wyptata zdeponowanych srodkdéw nastepuje

zgodnie z harmonogramem budowy.

Informacja o sposobie wyptaty srodkédw znajduje sie w umowie kredytowej.

\
@ @ AVA}!AVAA,Q=

. = -
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Krok11.
Akt notarialny

Ostatnim krokiem jest podpisanie umowy przeniesienia wiasnosci nieruchomosci

lub umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesienia wtasnosci tego

lokalu.

Na rynku pierwotnym zwykle mamy do czynienia z drugim wariantem. Zdarza sig
jednak, ze deweloper wczesniej ustanowit odrebng wtasnos¢ lokalu. Kwestie zwigzane
z wyodrebnieniem nie dotyczg nowych doméw. W ich przypadku, nabywamy dziatke

z wzniesionym budyn kiem jednorodzinnym.

Wazne:

- Umowa sprzedazy nowego lokum musi mie¢ forme aktu notarialnego,
@ a jej tre$€ powinna by¢ zgodna z umowq deweloperskg.

Akt notarialny kupna-sprzedazy umozliwia wpisanie w ksigdze wieczystej hipoteki na rzecz
banku. Drugi wpis bedzie dotyczyt wiasnosci klienta firmy deweloperskiej. Jezeli lokal nie
zostat wczesniej wyodrebniony, to przed dokonaniem wpisdw wiasnosci i hipoteki trzeba

bedzie zatozy€ dla niego ksiege wieczystaq.

Moment przeniesienia wtasnosci na rynku pierwotnym nastepuje
z chwilqg sprzedazy nieruchomosci. Identyczna zasada dotyczy takze
innych nieruchomosci.

Whniosek o wpis wiasnosci w ksiedze wieczystej sktada notariusz. Moze on réwniez ztozy¢
wniosek o wpis hipoteki. To oszczedza nabywcy nowego lokum formalnosci w sqdzie

wieczystoksiegowym.
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Do notariusza nalezy udac¢ sie z dokumentami:

umowaq kredytowgq,
umowq przedwstepnq lub deweloperskg,

o$wiadczeniem banku o ustanowieniu hipoteki.

Wpis hipoteki do ksiegi wieczystej jest
formq zabezpieczenia dla banku.

Do czasu dokonania takiego wpisu i powstania hipoteki kazdy kredytobiorca ptaci
ubezpieczenie pomostowe (znane tez jako przejsciowe). Doktadniej jest to podwyzszone
oprocentowanie, np. przy kredycie na kwote 300 tys. zt miesigczny koszt ubezpieczenia

wynosi 200-300 zt. Zazwyczaj uzyskanie wpisu hipoteki trwa kilka miesigcy.
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Podsumowanie

Uzyskanie kredytu hipotecznego jest procesem, ktory nie musi by¢ skomplikowany. Mamy
nadzieje, ze ten materiat pomoze Ci ptynnie przej$¢ przez wszystkie etapy procedury

kredytowej.

Kredyt hipoteczny na rynku pierwotnym krok po kroku:

Ocen swoje mozliwosci
finansowe.

Sprawdz
zdolno$¢ kredytowaq.

Zgromadz
wktad witasny.

Przeanalizuj
oferty kredytowe bankéw.

Podpisz wymaganq przez bank
umowe z deweloperem i zt6z
whnioski kredytowe.

Wybierz najlepszq oferte

i dostarcz do banku dokumenty
potwierdzajgce sytuacje
finansowaq.
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Oczekuj na wstepng
decyzje banku.

Dostarcz umowe zawartq
z deweloperem i dodatkowe
dokumenty.

Po otrzymaniu pozytywnej
decyzji kredytowej wpta¢ wktad
wiasny i podpisz umowe

z bankiem.

Bank uruchamia kredyt
i wyptaca deweloperowi Srodki.

Podpisz akt notarialny
kupna-sprzedazy i wpisz

w ksiedze wieczystej hipoteke
na rzecz banku.
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Kredyt hipoteczny
krok po kroku

Jak kupi€é nowe mieszkanie z pomocq kredytu?
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