ROZDZIAL I

Kto moze dostac kredyt hipoteczny
(i jakie warunki musi spetnic)?

1. Ogodlne warunki uzyskiwania kredytéw hipotecznych

Bogacenie si¢ spoleczenstwa, powszechna zmiana wymagan, migracje
do wielkich miast i inne czynniki sprawiaja, ze potrzeby mieszkaniowe
szybko rosng. Coraz rzadziej spotykamy rodziny wielopokoleniowe
mieszkajace w jednym mieszkaniu. Mtlodziez chce mie¢ wlasne miesz-
kania zaraz po rozpoczgciu pracy. Coraz wigcej rodzin chce mie¢ whasny
dom. Wszystko to prowadzi do wzrostu popytu na mieszkania i domy.
Tylko mala cze$¢ zainteresowanych jest w stanie zaspokoi¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe dzigki zgromadzonym przez siebie oszczednosciom, czgsé
— korzysta z pomocy rodziny, ale jeszcze wigcej 0sob — korzysta z kredy-
tow'. W ciggu ostatnich lat kredyty mieszkaniowe byty najszybciej ro-
sngcg dziedzing kredytow bankowych.

Kredyty na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych sa przez wigkszos¢
bankéw nazywane kredytami hipotecznymi. Mozna dyskutowac na temat

! Oprécz kredytow, banki i posrednicy kredytowi udzielaja takze pozyczek na cele
mieszkaniowe. Procedura udzielania takich pozyczek jest skomplikowana i jeszcze dluzsza
niz w przypadku kredytow hipotecznych, wielko$¢ pozyczek — najczgsciej ograniczona;
dotychczas liczba 0s6b ubiegajacych si¢ o takie pozyczki jest niewielka.
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tego, czy nazwa ta jest poprawna’, ale jest ona powszechnie stosowana;
jak si¢ wydaje — na trwate weszla do nazewnictwa z dziedziny finansow.
Wzrost liczby kredytéw hipotecznych. Liczba kredytow hipotecznych
udzielonych przez polskie banki rosnie szybko. W 2002 roku umoéw takich
podpisano niecate 100 tys., w 2008 roku — az 287 tys., a w 2009 roku,
mimo bardzo niesprzyjajacej sytuacji gospodarczej — 188 tys. Wedlug
specjalistow bardziej miarodajne sg dane przedstawiajace liczbg czynnych
umoéw o kredyt mieszkaniowy’ — liczna ta wzrosta z 405 tys. w 2003 roku
do 1374 tys. w 2009 roku. Ponizszy rysunek przedstawia liczbe czynnych
umo6w na kredyt hipoteczny, na koniec kazdego z wymienionych lat.

Rysunek 1. Liczba czynnych umoéw o kredyt hipoteczny
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Zrédto: Ogdlnopolski Raport o Kredytach Mieszkaniowych i Cenach Transakcyjnych Nie-
ruchomosci, Amron-Sarfin, Zwigzek Bankéw Polskich, Warszawa 2010.

2 Nazwa ,.kredyty hipoteczne” wskazuje, Ze sa to kredyty, ktorych gtéwnym (czesto
jedynym) zabezpieczeniem jest hipoteka na nieruchomosciach. Do kredytow zabezpie-
czonych przez hipoteke nalezy jednak takze wigkszo$¢ kredytow inwestycyjnych dla
przedsigbiorstw, zwykle niezaliczanych przez banki do kredytow hipotecznych.

3 Cze$é kredytdw mieszkaniowych jest z réznych przyczyn rozwigzywana, niektore
z udzielonych dawniej — sa w pelni splacone, pewna liczba kredytow jest takze restruktu-
ryzowana, co w praktyce oznacza, ze kredyt udzielony w jednym banku jest zastepowany
przez kredyt z innego banku.
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W maju 2010 roku szacowano, ze tacznie ponad milion czterysta ty-
siecy osob sptaca kredyty hipoteczne.

Wzrost warto$ci kredytow hipotecznych. Jeszcze szybciej rosta
warto$¢ udzielonych kredytow. Catkowite zadtuzenie z tytutu kredytow
hipotecznych zwigkszyto si¢ z 20 miliardow ztotych w 2002 roku do 50
miliardow w 2005 roku i 215 miliardow w 2009 roku.

Rysunek 2. Catkowite zadtuzenie z tytutu kredytéw hipotecznych
(w milionach ztotych)
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Zrédto: Ogélnopolski Raport o Kredytach Mieszkaniowych i Cenach Transakcyjnych Nie-
ruchomos$ci, Amron-Sarfin, Zwigzek Bankéw Polskich, Warszawa 2010-05-06.

Calkowite zadluzenie ludno$ci wynikajace z kredytow hipotecznych
wynosi okoto 17% wartosci naszego produktu krajowego brutto. W bo-
gatszych krajach Unii Europejskiej udzial tego zadluzenia wynosi srednio
okoto 50% produktu krajowego brutto. W tej sytuacji nikogo nie dziwig
opinie, ze przez najblizszych kilkanascie lat warto$¢ kredytow hipotecz-
nych bedzie szybko rosta.

Proces uzyskiwania kredytu hipotecznego. Osob, ktore chciatyby
zaciggnac¢ kredyt hipoteczny, jest bardzo duzo, przynajmniej kilka milio-
néw. Wiekszos$¢ z nich zdaje sobie sprawe, ze obecnie ich na to nie stac,
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skromne zarobki nie pozwalaja na sptatg wysokich rat. Kilkaset tysigcy
0sob jest jednak wigkszymi optymistami, zaciagaja lub zamierzaja w naj-
blizszej przysztosci zaciagnac kredyt hipoteczny. Nie jest to proste, sam
proces uzyskiwania kredytu trwa dos¢ dtugo i wymaga poswigcenia mu
odpowiedniego czasu. W uproszczeniu mozemy podzieli¢ ten proces na
kilka etapow (niektore na szczgsécie nie wymagaja od nas zadnego wysitku),
sg to:

e dokonanie wyboru kredytodawcy (patrz, rozdziat IV),

e zawarcie umowy przedwstepnej na mieszkanie lub dom,

e zgromadzenie dokumentow wymaganych przez bank,

e wypelnienie wniosku kredytowego (przekazywanego potem wraz

z dokumentami inspektorowi kredytowemu),

e oczekiwanie na decyzj¢ banku (czgsto w tym czasie nalezy uzyskac

i przynie$¢ dodatkowe dokumenty),

e podpisanie umowy kredytowej,
e uruchomienie kredytu.

Duzy naktad pracy zwigzany ze staraniami o kredyt i konieczno$¢
ponoszenia wydatkéw (m.in. na niektore z gromadzonych dokumentow)
sprawiaja, ze starania takie podejmujemy dopiero po rozwaznej analizie
sytuacji. Pomaga nam w tym wizyta u doradcy z przedsi¢biorstwa po-
$rednictwa kredytowego (udzielane porady sa bezptatne) i analiza infor-
macji przekazywanych przez Internet. Zanim wystapi o kredyt, poten-
cjalny kredytobiorca musi odpowiedzie¢ na trzy pytania, by stwierdzic,
czy w jego konkretnej sytuacji:

1. Optaca si¢ ubiega¢ o kredyt hipoteczny?
2. Czy bank bedzie sktonny udzieli¢ mu takiego kredytu?
3. Czy bedzie mogt ten kredyt splacic?

Czy oplaca si¢ nam zaciagnaé kredyt hipoteczny? Pierwsze pytanie
dotyczy gléwnie oséb mlodych. Zwykle mys$la o zakupie niewielkiego
mieszkania, planujac przeprowadzke wtedy, gdy ich sytuacja materialna
na to pozwoli. Teoretycznie na pytanie o optacalno$¢ zakupu mieszkania
mozna odpowiedzie¢ wtedy, gdy poréwnamy zwigzane z tym koszty
(a przede wszystkim raty kredytowe) z kosztem wynajmu mieszkania
0 podobnym standardzie. Rezultat takiego poréwnania zmienia si¢ z cza-
sem, obecnie czesto (szczegdlnie w przypadku malych miejscowosci)
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koszt wynajmu jest nizszy. Oznaczatoby to, ze korzystniej jest wynaj-
mowac¢ mieszkanie do czasu poprawy sytuacji finansowej, a dopiero wte-
dy — mysle¢ o zakupie juz wigkszego ,,docelowego” mieszkania. Musimy
jednak pamigtaé, ze takie porownanie jest w rzeczywisto$ci uproszczone,
w dluzszym okresie jego rezultaty sg nieprawdziwe.

Gdy wynajmujemy mieszkanie, ptacimy czynsz, nie bedac wilascicie-
lem niczego. Jesli kupimy mieszkanie na kredyt, kazda sptacona rata
zwigksza nasz udziat we wlasnosci tego mieszkania. Co miesigc posia-
dany przez nas kapitat rosnie. CzeSciowo sptacone mieszkanie mozemy
sprzeda¢ — wigze si¢ to z rozmaitymi problemami, ale jest przeciez moz-
liwe. Ceny rynkowe mieszkan ulegaja wahaniom, ale w dtuzszym okresie
— rosng. Jesli sptacimy raty kredytu w wysokos$ci 100 000 zt, najczgsciej
bedziemy mogli sprzeda¢ posiadane mieszkanie (obcigzone nadal duzym
niesptaconym kredytem) za znacznie wigcej. Wszystko to ttumaczy po-
pularny poglad, ze bardziej nam si¢ optaca kupi¢ mieszkanie na kredyt
niz je wynajaé. Pozostaje jednak jeszcze podstawowa sprawa — czy mo-
zemy taki kredyt uzyskac i czy sta¢ nas bedzie na jego sptacenie. Odpo-
wiedz na pierwsze z tych pytan zalezy w duzej mierze od ustalenia przez
bank naszej zdolnosci kredytowej. Tak tez patrzy na sprawe kredytu
bank, pierwsze pytania, jakie zadaje inspektor kredytowy nowemu klien-
towi, maja wlasnie na celu wstepne ustalenie, czy ma on odpowiednia
zdolno$¢ kredytowa, pozwalajaca na udzielenie kredytu w postulowane;j
wysokosci.

2. Zdolnos¢ kredytowa

2.1. Czym jest zdolnosé kredytowa?

Bank sprawdzi podane przez nas informacje. Jesli juz podejmiemy
decyzje, gdzie bedziemy ubiegaé si¢ o kredyt i jaki kredyt chcieliby$my
uzyska¢, czeka nas gromadzenie dokumentacji kredytowej. Wypeliamy
wniosek kredytowy i sktadamy wymagane dokumenty (najwicksza do-
kumentacja jest potrzebna przy kredycie na budowe domu). Wypethiamy
rozmaite formularze, na ktérych podajemy podstawowe informacje (np.
wielko$¢ kredytow, ktore obecnie splacamy i innych naszych zobowia-
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zan). Dokumenty te powinny by¢ wypelnione zgodnie z prawda, bank
bedzie starat sie wszystko sprawdzi¢. W odniesieniu do niektérych da-
nych jest to proste, bank korzysta m.in. z bazy danych Biura Informacji
Kredytowej i Biura Informacji Gospodarczej*.

Biuro Informacji Kredytowej (BIK) jest instytucja powotang w 1997
roku przez banki i Zwigzek Bankow Polskich. Gromadzi ono informacje
przekazywane mu przez banki i dotyczace kredytéw. Banki moga te
informacje kupowaé pojedynczo lub w pakietach. Przez pierwsze lata
istnienia ilo$¢ informacji zgromadzonych przez BIK byla stosunkowo
niewielka i banki korzystaty z nich w matym zakresie, ale w ciggu ostat-
nich lat zwickszyta si¢ do kilkudziesigciu milionow; czgs¢ bankow
sprawdza obecnie, jakie sg obcigzenia kredytowe klienta, czy regularnie
sptaca kredyty w innych bankach etc.’. Klient, ktory ma zaleglosci
w splacie kredytow (nawet drobnych), ma mate szanse na uzyskanie
kredytu hipotecznego. Obok BIK w Polsce dziataja takze dwa inne biura
informacji kredytowe;j.

Zasady ustalania zdolnosci kredytowej. Informacje na temat na-
szych dochodéw i wydatkéow beda stuzy¢ bankowi m.in. do obliczenia
naszej zdolnosci kredytowej. Warto pamigtaé, ze w tym zakresie w latach
2007-2010 nastapity duze zmiany. Komisja Nadzoru Finansowego wpro-
wadzita w 2007 roku tzw. Rekomendacje S, zalecajaca bankom daleko
idaca ostrozno$¢ przy udzielaniu kredytow w walutach zagranicznych,
w praktyce wielko$¢ tych kredytow jest (przy takich samych dochodach
kredytobiorcy) o kilkanascie procent nizsza niz przy kredytach w zlto-
tych®. W 2010 roku Komisja wprowadzita z kolei Rekomendacje T, zakazu-
jaca udzielania zbyt wysokich kredytéw takze w ztotych w stosunku do

4 Biuro Informacji Gospodarczej prowadzi Krajowy Rejestr Dlugow, w ktdrym zawarte
sg informacje o zalegto$ci w sptacie dlugow (w tym zadtuzenia wobec przedsigbiorstw).

> Po sptaceniu kredytu informacje o kliencie sa usuwane z bazy danych BIK, jesli jed-
nak kredyt nie zostat sptacony — pozostaja w tej bazie danych przez 5 lat (informacje na
ten temat sg przekazywane zainteresowanym bankom).

6 Zgodnie z Rekomendacja S maksymalna wysoko$¢ udzielanego kredytu walutowego
powinna by¢ o 20% nizsza niz maksymalna wysokos$¢ kredytu ztotowego udzielanego
klientowi znajdujacemu si¢ w takiej samej sytuacji, ztozone wyliczenia przeprowadzane
przez banki pozwalajg im jednak w praktyce na zmniejszenie tej rdznicy.
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wielkosci dochodu. Rekomendacje te teoretycznie normuja sposob obli-
czania zdolnos$ci kredytowej klientow, w praktyce jednak obliczenia tej
zdolnos$ci dokonywane przez poszczeg6lne banki daja rdzne rezultaty.

Zdolnoscia kredytowa nazywamy zdolno$¢ do sptacenia wszystkich
rat kapitalowych i odsetkowych w kazdym z przewidzianych terminow.
Bank ustala harmonogram sptat kolejnych rat (przy kredytach hipotecz-
nych zwykle ptacimy je co miesigc), wylicza ich wielkos$¢ i bada, czy
bedziemy w stanie splaci¢ je w podanych terminach’. Z obliczenia wynika,
czy bedziemy w stanie sptaci¢ kredyt w podanej wysokosci, udzielony
na wskazany okres. Badanie przez bank zdolnosci kredytowej jest obo-
wigzkiem banku, wynikajacym z zasad ostroznosci, bank musi je wyko-
nywaé, bo nakazuje to prawo bankowe. Wyliczenie zdolnosci kredytowej
jest oczywiscie dokonywane w sposdb uproszczony, przy czym zaktada
sie, ze w przyszto$ci sytuacja klienta bedzie taka sama co obecnie.
Oczekiwa¢ mozna, ze zarobki kredytobiorcy wzrosna, ale rownoczesnie
wzrosng takze i jego potrzeby (np. zwigkszy si¢ liczba 0s6b na utrzyma-
niu) i nieostrozne byloby przyjecie zatozenia, ze klient bedzie mogt po-
swieci¢ duzo wigksze sumy na sptate kredytu.

Wyliczenie zdolno$ci kredytowej pozwala na ustalenie wielko$ci kre-
dytu, na jaki klient moze liczy¢. Bank nas zawiadamia, jakiego maksy-
malnie kredytu moze nam udzieli¢ w istniejacych warunkach. Dzigki
temu mozemy (nieraz z przykro$cig) skoncentrowac si¢ na poszukiwaniu
takiego mieszkania, na jakie nas bedzie sta¢ po otrzymaniu kredytu.

Poniewaz, jak wskazano, ocena naszej zdolno$ci kredytowej przez
rozne banki bedzie rozna, jesli chcemy otrzymac kredyt wigkszy, niz jest
nam sklonny udzieli¢ wybrany bank, idziemy do innego banku — by¢
moze otrzymamy znacznie wigcej. Nalezy jednak pamigtac, ze banki,
ktore bardziej liberalnie oceniajg nasza zdolnos$¢ kredytowa, ponosza
wigksze ryzyko. Jest oczywiste, ze wigkszo$¢ z nich bedzie chciata, zeby
koszt tego ryzyka ponosili klienci — w zwigzku z czym taki kredyt kosz-
tuje droze;j.

7 Przy kredytach hipotecznych banki wprowadzity zasade splat zaréwno rat kapitato-
wych, jak i odsetkowych co miesiac, zgodnie z wybranym przez klienta typem sptat rat
(rownych lub malejacych).
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2.2. Jak jest obliczana zdolnos¢ kredytowa?

Bank wylicza maksymalna wielko$¢ kredytu, czyli zdolno$¢ kredy-
towq. Jak w praktyce bank obliczy nasza zdolnos¢ kredytowa? Naszym
rozméwca w banku bedzie inspektor kredytowy (coraz czgsciej stosowa-
na jest tez inna nazwa — doradca kredytowy). Podajemy mu pozadana
wielko$¢ kredytu i dane wplywajace na jego oprocentowanie (m.in.
udzial kredytu w finansowaniu catej inwestycji mieszkaniowej i warto$¢
zabezpieczen), odpowiednio przygotowany program komputerowy po-
zwala szybko wyliczy¢ oprocentowanie kredytu, a w dalszej kolejno$ci
takze wysoko$¢ rat kredytowych. Bank teraz musi obliczy¢, czy nad-
wyzka osigganych przez nas dochodow nad stalymi wydatkami pozwala
na zaplate takich rat. Nalezy poda¢ wysoko$¢ wszystkich dochodow
osigganych przez osoby, ktore beda zamieszkiwa¢ w danym lokalu lub
domu®, a nastepnie — wielko$¢ obecnych obciazen z tytutu kredytow
i pozyczek oraz stalych wydatkow. Po odjeciu od dochodow statych
wydatkow otrzymujemy nadwyzke finansowa kredytobiorcy, ktéra mozna
przeznaczy¢ na splate rat kredytowych. Jesli nadwyzka jest wystarczaja-
ca — bank uzna, ze spelniamy podstawowy warunek uzyskania kredytu
i mamy zdolno$¢ kredytowa, a jesli nie — kredytu na wnioskowanych
przez nas warunkach nie otrzymamy.

Zmiany w zakresie ustalania zdolnoS$ci kredytowej. Zgodnie z wpro-
wadzong w 2010 roku Rekomendacja T suma rat kredytowych nie moze
by¢ wyzsza niz 65% dochodoéw netto kredytobiorcy i zamieszkujacych
z nim czlonkéw rodziny’. W przypadku klientéw o dochodach netto
nizszych niz przecigtne wynagrodzenie w gospodarce zdolnos$¢ kredyto-
wa musi by¢ szacowana nizej, suma rat kredytowych nie moze by¢ wyz-
sza niz 50% tych dochodéw .

8 Banki uwzgledniaja przecictng miesieczng wysoko$é wszystkich wynagrodzen (czyli
nie tylko pensji, ale takze statych premii, nagrdd etzc.).

? Za dochody netto uznaje si¢ dochody minus obcigzenia wynikajace ze splat zacia-
gnigtych wezesniej kredytow i pozyczek.

19 Zgodnie z Rekomendacja 10.4 Rekomendacji T: ,,Maksymalny poziom relacji wy-
datkéw zwigzanych z obstuga zobowigzan kredytowych do $rednich dochodéw netto
osigganych przez osoby zobowigzane do sptaty zadluzenia nie powinien by¢ wyzszy niz
50% dla klientow detalicznych o dochodach netto nieprzekraczajacych poziomu prze-
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Kilka bankéw prowadzi ztozone wyliczenia zdolnosci kredytowej na
swo0j uzytek, natomiast udzielajac kredytow stosuje duzo bardziej
uproszczone metody oceny klienta, niezupetnie zreszta zgodne z Reko-
mendacja T. Przyktadem moze tu by¢ bank, ktéry oglosil, ze udziela
kredyty mieszkaniowe w wysokosci stokrotnie przekraczajgcej dochody
netto kredytobiorcy. Jesli wiec kredytobiorca zarabia netto 2000 zt, moze
otrzymac kredyt w wysoko$ci do 200 000 zt.

Bezposredni wplyw na zdolno$¢ kredytowa, czyli rownoczes$nie na
maksymalng wielko$¢ otrzymanego kredytu, maja warunki kredytowa-
nia, zalezy od nich wysoko$¢ rat i sposob ich splaty. Dotyczy to m.in.
oprocentowania kredytu. Tak na przyktad wzrost oprocentowania kredy-
tow w okresie miedzy majem 2007 a majem 2008 sprawit, ze obliczana
w ztotych zdolno$¢ kredytowa zmalata w wigkszo$ci bankéw o kilkanascie
procent. Z kolei zmniejszenie kosztu kredytow w okresie styczen—maj
2010 zwiekszylo przecietng zdolnos¢ kredytowa klientow o 10-15%.
Przy kredycie zacigganym na 30 lat w marcu 2010 przecig¢tna zdolnosé
kredytowa trzyosobowej rodziny o dochodach 5 tys. zt netto byta szaco-
wana na 380 tys. zI dla kredytu w zltotych, a rownoczesnie na 340 tys. zt
dla kredytu w euro''. W praktyce warto$¢ dokonywanych wyliczen zalezy
w duzej mierze od polityki banku, w okresie lepszej koniunktury gospodar-
czej banki stosuja rozne wybiegi, aby zwiekszy¢ maksymalng warto$¢
kredytow udzielanych klientom majacym korzystng sytuacj¢ finansowa.

2.3. Wiek klienta a zdolnos¢ kredytowa

Juz podczas naszego pierwszego spotkania w banku z inspektorem
kredytowym mozemy otrzymaé informacje na temat naszej zdolno$ci
kredytowej i doktadne wyliczenia, z ktorych wynika, na jaki kredyt we-
dtug banku nas sta¢. Najczesciej pominigta zostanie jedna sprawa, pew-
nie uznawana za wstydliwa wedlug banku — jak dtugo bedziemy mogli
sptaca¢ kredyt; dowiemy si¢ tego dopiero w ostatniej chwili. Banki wy-

cigtnego wynagrodzenia w gospodarce, w zadnym jednak przypadku nie powinien by¢
Wyzszy niz 65%”.

A, Hac, Wzrasta zdolnos¢ kredytowa Polakow, ,,Gazeta Wyborcza”, Pogoda na
mieszkanie, 26 marca 2010, s. 2.
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chodza bowiem z zatozenia, ze bgdziemy w stanie sptacac kredyt tylko
tak dtugo, jak dlugo pracujemy, a po przejsciu na emeryturg nasze mozli-
wosci finansowe gwaltownie spadng i stracimy zdolno$¢ kredytowa.
Oznacza to, ze wedlug wigkszo$ci bankow musimy sptaci¢ caly kredyt
przed osiagnieciem wieku emerytalnego lub zaraz potem.

Niektore banki sa nieco bardziej wyrozumiale, zaktadaja, ze osoby
przechodzace na emeryturg maja jakie$ oszczednosci, przez pewien czas
bedg tez dodatkowo zarabia¢. Konkretny wiek przejscia na emeryture
klienta jest niemozliwy do ustalenia, zaleze¢ begdzie w duzej mierze od
zmian istniejacych przepisow'?, dlatego tez wickszos¢ bankow uproscita
zasady 1 przyjeta, ze klient zachowuje zdolno$¢ kredytowa do momentu
osiagnigcia 65 lub 70 lat, ale kilka bankéw jest ,taskawszych” i zgadza
si¢ na splate kredytu do ukonczenia 75 lat. Co oznacza to w praktyce?
Popatrzmy, jakie sg efekty tych zasad w PKO BP, ktore udziela najwickszej
liczby kredytéw hipotecznych. Jesli mamy 50 lat w momencie zaciaga-
nia kredytu, otrzymamy kredyt na zaledwie 15 lat i musimy udowodnic,
ze w tym okresie potrafimy go splaci¢. Jesli mamy 40 lat, bedzie juz
znacznie lepiej, dostaniemy kredyt na okres do 25 lat. Tym niemniej
reklamowanego przez banki kredytu na 30 czy 50 lat nie otrzymamy.
Jesli mamy 30 lat nasza sytuacja bedzie jeszcze lepsza, dostaniemy kre-
dyt na okres do 35 lat, jesli nasze obecne zarobki wystarcza na zapew-
nienie odpowiedniej zdolno$ci kredytowe;.

3. Ograniczenia wielkosci kredytu

3.1. Co robimy, jesli zdoIlnos¢ kredytowa jest zbyt niska?

Jesli obliczona przez bank nadwyzka finansowa klienta jest wystar-
czajaca, bank uznaje, ze spelniony zostat podstawowy warunek udzielenia

12 Szybki proces starzenia si¢ spoleczenstw wszystkich krajow europejskich sprawia,
ze utrzymanie obecnych zasad dotyczacych wieku emerytalnego jest w praktyce niemoz-
liwe (spowodowatoby to drastyczne obnizenie wielko$ci emerytur), dlatego tez banki
zaktadaja, ze wszedzie — takze i w Polsce — wiek emerytalny kobiet zostanie powaznie
podniesiony, a przechodzenie na emerytur¢ mezczyzn przed osiagnigciem wieku 65 lat
— bardzo utrudnione.
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kredytu w zgloszonej wysokosci. Nie oznacza to jeszcze, ze kredyt
w postulowanej wysokos$ci zostanie udzielony — spetnione musza zostac
takze inne warunki, m.in. w zakresie zabezpieczen. Czesto jednak okazuje
sie, ze klient chcialby otrzymac kredyt zbyt duzy w stosunku do swoich
mozliwosci i nie ma odpowiedniej zdolnosci kredytowej. Dotyczy to
najczesciej osob miodszych, uwazajacych, ze z czasem beda zarabiad
znacznie wiecej niz obecnie i pozwoli im to sptacaé¢ wigksze sumy. Bank
jednak obawia si¢, ze rdwnocze$nie ze wzrostem zarobkow beda rosty
stale wydatki i1 nie chce wigkszego kredytu udzieli¢c. W takiej sytuacji
klient ma dwie mozliwosci:
o zlozy¢ wniosek o dluzszy okres kredytowania, dzieki czemu, przy
wiekszej ilo$ci rat, mozna otrzymaé wigkszy kredyt,
e zadowoli¢ si¢ nizszym kredytem, co oznacza w praktyce zakup
mniejszego mieszkania lub budowe mniejszego domu.

Obydwie te mozliwosci maja oczywiste minusy. Nizszy kredyt moze
oznacza¢, ze kupimy mieszkanie zbyt mate, jak na nasze potrzeby
(szczegdlnie w przypadku rodzin ,,rozwojowych”). Taka mozliwos¢ trak-
tujemy jako smutng konieczno$¢, uznajac, ze lepsze zbyt male wiasne
mieszkanie niz dotychczasowa sytuacja.

3.2. Konsekwencje wydtuzenia okresu sptat

Czy wydtuzenie okresu sptat pozwoli nam na zaspokojenie naszych
potrzeb mieszkaniowych? W wielu przypadkach — tak. Prze§ledzmy to na
ponizszych przyktadach. Zalézmy, ze wraz z zong ubiegamy si¢ o kredyt
na mieszkanie liczace 70 m?, kosztujace 420 000 zt (z czego 120 000 zt
mamy dzigki naszym oszczednos$ciom i pomocy rodziny). Potrzebny
nam jest kredyt w wysokosci 300 000 zt, a nasze zarobki wynoszg 7 000 zt
miesigcznie. Mamy nadzieje, ze sptacimy ten kredyt w ciaggu dwudziestu
lat, czyli 240 miesiecy, zakladamy tez, ze sptacamy kredyt w ratach
rownych (obecnie nie sta¢ nas na ptacenie wyzszych rat). Jesli bedzie to
kredyt w zlotych i jego oprocentowanie wyniesie 6,5% rocznie, to —
nawet przy zatozeniu, ze ponosimy bardzo skromne wydatki state — bank
kredytu nam nie udzieli. Wyniki obliczenia pokazuje tabela 1.

Poniewaz kredytu w zatozonej wysokosci nie mozemy otrzymac przy
przyjetych warunkach, decydujemy si¢ na wydtuzenie okresu kredyto-
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wania do 30 lat, czyli do 360 miesigcy. Zdajemy sobie sprawe z tego, ze
taka decyzja ma wiele minuséw. Dhuzszy okres kredytowania oznacza,
ze catkowity koszt kredytu bedzie znacznie wyzszy — bank liczy przeciez
oprocentowanie za kazdy miesiac, a sptaca¢ bedziemy przez 120 miesigcy
dtuzej (patrz, rozdziat 11.1). Przykra jest tez Swiadomos$¢, ze bedziemy
zadluzeni przez cate 30 lat. Mimo wszystko uznajemy, ze nie mamy
wyjscia, i podpisujemy odpowiednia umowe. Bedzie to mozliwe, jesli
mamy odpowiedni wiek (np. w PKO BP — do ukonczenia 35. roku zycia
przez kredytobiorce). Rezultaty pokazuje tabela 2.

Tabela 1. Zdolno$¢ kredytowa klienta przy 20-letnim okresie sptat kredytu

Warto$¢ kredytu 300 000
Oprocentowanie kredytu 6,5%
Okres sptaty (w miesigcach) 240
Dochdd brutto gospodarstwa domowego 7 000
Raty innych kredytow 600
Sktadki ubezpieczeniowe 100
Inne wydatki state 1200
Maksymalna rata kredytowa 1920
Maksymalny kredyt 257 520

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie www.openfinance.pl

Tabela 2. Zdolno$¢ kredytowa klienta przy 30-letnim okresie sptat kredytu

Warto$¢ kredytu 300 000
Oprocentowanie kredytu 6,5%
Okres sptaty (w miesigcach) 360
Dochdd brutto gospodarstwa domowego 7 000
Raty innych kredytow 600
Sktadki ubezpieczeniowe 100
Inne wydatki state 1200
Maksymalna rata kredytowa 1920
Maksymalny kredyt 303 765

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie www.openfinance.pl
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Jak widzimy, wydtuzenie okresu sptat moze pozwoli¢ nam na uzy-
skanie pozadanego kredytu. Od niedawna niektére banki, dazac do
zwigkszania masy udzielanych kredytow hipotecznych, zgadzaja si¢ na
rozlozenie sptat na bardzo dtugi okres — 35 lat, a wyjatkowo nawet 50
lat. W wielu przypadkach nawet przy dlugim okresie sptat z wyliczen
bankowych wynika jednak, ze maksymalna wielko$¢ udzielanego nam
kredytu jest znacznie mniejsza niz potrzebujemy. Dotyczy to w pierw-
szym rzedzie kredytow w walutach obcych (problem ten omawiamy
w rozdziale I11.2). Wielkos¢ kredytu zalezy takze od innych czynnikow,
m.in. od jego oprocentowania. Przy zatozeniach przyje¢tych poprzednio
wystarczy, ze oprocentowanie kredytu wzrosnie z 6,5 do 6,7%, a juz
bedziemy mogli otrzyma¢ mniej niz 300 000 zi; jesli przekroczy 7%
— otrzymamy sporo mniej.

3.3. Zadowalamy si¢ mniejszym mieszkaniem

Obecnie obserwujemy tendencje do wzrostu stop procentowych, dla-
tego tez nasza zdolno$¢ kredytowa maleje. Pamigtamy tez, ze wydtuzenie
okresu kredytowania jest niemozliwe dla osob, ktére sa na to zbyt stare,
np. przekroczyly 35 lat (w przypadku bankow, w ktorych musimy spta-
ci¢ kredyt przed ukonczeniem 65 lat). Co robi¢ w takiej sytuacji?

Dobrego wyjscia oczywiscie nie ma. Kredytu na mieszkanie pozadanej
wielko$ci nie mozemy dosta¢. Jesli w takiej sytuacji uznamy, ze najlep-
szym wyjsciem bytoby zadowolenie si¢ mieszkaniem mniejszym, o po-
wierzchni 60 m®, sytuacja bedzie juz inna. Gdy za mieszkanie zaptacimy
360 000 zt, a mozemy dysponowac kwota 120 000 zl, potrzebny bedzie
kredyt w wysokosci 240 000 zt. Przy takim kredycie, sptacanym przez
30 lat, wysoko$¢ rat bedzie juz o okolo 20% mniejsza, co pozytywnie
wplywa na oceng naszych rat kredytowych. Wielu klientow uznaje, Ze nie
ma innego wyjsScia i ogranicza swoje wymagania dotyczace wielkosci
mieszkania. Wielu potencjalnych kredytobiorcow mieszkajacych w duzych
miastach i na takie mieszkanie nie bedzie sta¢, dysponuja przeciez niewiel-
kimi $srodkami wlasnymi, a ceny mieszkan sg mimo wszystko wysokie.

Do niedawna zakup malego mieszkania byl bardzo trudny z prostego
powodu — takich mieszkan byto bardzo mato zaréwno na rynku pierwot-
nym, jak i na wtornym. W 2010 roku sytuacja ulegla pewnej poprawie,
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deweloperzy zmienili plany budowanych domow i zaczeli masowo
sprzedawa¢ mate mieszkania (w tym tzw. kawalerki), nadal jest ich jed-
nak zbyt mato.

Istotnym problemem dla kredytobiorcy moze by¢ zbyt mata wartos¢
kredytu w stosunku do potrzeb. Wielko$¢ kredytu jest ustalana przez
kredytobiorce i bank na podstawie przeprowadzanych wyliczen, przy
ktorych podstawowe znaczenie ma obliczenie kosztow zakupu mieszka-
nia lub budowy domu. Czesto jednak nastepuje powazny wzrost tych
kosztow, co jest oczywiscie czynnikiem zwigkszajacym ryzyko zlych
kredytow. Jedna z przyczyn wzrostu kosztéw moze by¢ niedotrzymanie
umowy (zwykle — ustnych ustalen, dokonanych jeszcze przed otrzyma-
niem przez klienta kredytu) przez przedsigbiorce budowlanego. Rézne
okolicznos$ci, np. wzrost cen materialtdow budowlanych, poprawa koniunk-
tury gospodarczej (zapewniajaca przedsigbiorcy nowych, lepiej ptaca-
cych klientow) sprawiaja, ze koszt budowy wzrasta i kapital kredytu
staje si¢ niewystarczajacy. Cze$ciowo temu ma zaradzi¢ praktyka niekto-
rych bankow, zgadzajacych sie udzieli¢ niewielkiego dodatkowego kre-
dytu hipotecznego na pokrycie zwigkszonych kosztoéw, jesli pozwala na
to wyliczona zdolno$¢ kredytowa klienta.

4. Kredyt zacigga Polak zamieszkaty za granica

Za granicg, gtownie w Niemczech, Wielkiej Brytanii, Irlandii, pracuje
kilkaset tysigcy Polakéw. Dla czesci z nich gtownym motywem pracy
w obcym kraju jest che¢ szybkiego kupna mieszkania lub domu w Polsce.
Wedlug badania internetowego przeprowadzonego przez DomBank wsrod
Polakéw pracujagcych w Wielkiej Brytanii, okoto 20% z nich uwaza kup-
no domu w Polsce za najwazniejszy cel”, znaczna liczba chce kupié
mieszkanie. Nasze banki przez dluzszy czas nie wiedzialy, jak oblicza¢
zdolno$¢ kredytowa osob zarabiajacych za granicg, wzrost liczby poten-
cjalnych klientéw sprawit jednak, ze w wielu bankach wypracowano
odpowiednie procedury'®. Obecnie w czgéci naszych bankow nie ma juz

13 Rzeczpospolita”, Nieruchomosci, 02.06.2008, s. 1.
' Do polskich bankow od dhuzszego czasu udzielajacych kredytéw Polakom pracuja-
cym za granica naleza m.in.: PKO BP, ING Bank Slaski, Kredyt Bank, BGZ, Bank Mil-
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zasadniczych przeszkéd w otrzymaniu kredytu, chociaz mieszka sie¢
w innym kraju. Bankom podoba si¢, ze kredytobiorcy z zagranicy zwy-
kle maja wysoki udziat wlasny (pracujac za granicg zgromadzili znaczna
sume), natomiast obawiaja si¢ braku stabilizacji finansowej duzej czg$ci
tych osob, boja sie¢, ze po powrocie do kraju mogg oni mie¢ trudnosci ze
sptata wysokich kredytow. Czgsé tych osob chce w Polsce zbudowac lub
kupi¢ dom i mimo zgromadzenia znacznej sumy wysokos$¢ kredytu jest
nadal duza".

Uzyskanie kredytu hipotecznego wymaga zwykle wielu wizyt w banku,
formalnos$ci sa do$¢ ucigzliwe. Obecnie nie musi si¢ tym zajmowac 0so-
biscie kredytobiorca, moze ustanowi¢ petnomocnika'®. Aby otrzymaé
kredyt, nalezy oczywiscie spetni¢ warunki stawiane przez banki. Najczg-
$ciej nalezy do nich konieczno$é przedtozenia umowy o prace'’ na okres
co najmniej szesciu miesiecy (lub na czas nieokreslony). Przy obliczaniu
zdolnosci kredytowej uwzglednia si¢ zatozong przez bank minimalng
wielko$¢ kosztow utrzymania, w niektorych bankach — sporg. Maksy-
malna wielko$¢ kredytu przydzielanego osobom pracujacym za granica
wynosi zwykle 50-70% warto$ci nieruchomosci, udziatl ten mozna
zwigkszy¢ do 80%, a nawet do 90% wartosci nieruchomosci, jesli wyku-
pimy odpowiednia polis¢ ubezpieczeniowa (i potem systematycznie pta-
cimy sktadke ubezpieczeniowa). Takie elementy oferty kredytowej, jak
marze, prowizje i oplaty czy okres kredytowania, sa takie same co przy
kredytach zacigganych przez osoby zamieszkate w Polsce.

lennium, BPH Bank Hipoteczny, BZ WBK, Deutsche Bank, DnB Nord, DomBank,
Fortis Bank, Invest Bank, Nordea Bank, Raiffeisen Bank.

15 Mieszkania i domy w Polsce kupuja takze obywatele innych pafistw, najczesciej
finansujg oni jednak inwestycje mieszkaniowe z wtasnych $rodkow lub z kredytow uzy-
skanych w macierzystych krajach (z uwagi na nizszy koszt kredytu i konsekwencje
wzrostu warto$ci ztotego).

' Mozemy wybranej osobie udzieli¢ pelnomocnictwa notarialnego sporzadzonego
przez notariusza w Polsce lub pelnomocnictwa notarialnego zagranicznego (tzw. apostille)
sporzadzonego przez notariusza za granica, a takze pelnomocnictwo bankowego sporza-
dzonego w obecnosci pracownika banku w Polsce.

W niektorych bankach moze to byé tzw. zaswiadczenie o zatrudnieniu w jezyku
angielskim (employment certificate).





