NIEZALEZNI DORADCY KREDYTOWI

Czym jest
kredyt hipoteczny
i
jakie mamy jego
rodzaje?

Autor:

Przemystaw Mudel

p.mudel@niezaleznydoradca.pl

Copyright © 2007 Przemystaw Mudel

Edycja z dnia: 02 stycznia 2012

Al. 3 Maja 2 lok 136
00-391 Warszawa
H tel. +48 22 616 12 46
nlezaleznydoradca'pl fax: +48 22 349 24 39
biuro@niezaleznydoradca.pl



mailto:p.mudel@niezaleznydoradca.pl

/

4
independents

NIEZALEZNI DORADCY KREDYTOWI

W ostatnim okresie nastgpito zdecydowane uogdlnienie pojecia kredytu
hipotecznego. Wiekszo$¢ o0sdb uzywajac tego terminu, ma na mysli kredyty
mieszkaniowe. W praktyce kredyt hipoteczny jest dtugoterminowym kredytem
bankowym, ktérego gtéwnym zabezpieczeniem jest hipoteka. Do dalszych naszych
rozwazan obierzmy jednak s$ciezke rozumowania, ktérg podaza wiekszosc
przysztych kredytobiorcow i doradcéw kredytowych, przyjmijmy, wiec ze moéwigc o
kredycie hipotecznym bedziemy mowili o:

e kredycie mieszkaniowym,
e kredycie konsolidacyjnym
e pozyczce hipotecznej

Obecnie najpopularniejszymi i najbardziej poszukiwanymi kredytami
hipotecznymi sg kredyty mieszkaniowe. Te ze wzgledu na cel kredytowania
mozemy podzieli¢ na:

1. Kredyt mieszkaniowy przeznaczony na zakup gotowej nieruchomosci
(oddanej do uzytkowania)

2. Kredyt mieszkaniowy przeznaczony na zakup Ilub budowe
nieruchomosci w trakcie inwestycji budowlanej

3. Kredy mieszkaniowy przeznaczony na zakup dziatki budowlanej

Mieszkaniowy kredyt hipoteczny (potocznie nazywanym kredytem
hipotecznym) przeznaczonym na zakup gotowej nieruchomosci
mozemy finansowac:

a. zakup nieruchomosci na rynku wtoérnym;

b. zamiane posiadanej nieruchomosci na inng nieruchomosg;

c. zakup wybudowanej nieruchomosci od Inwestora zastepczego (na
rynku pierwotnym) - warunkiem jest podpisanie aktu notarialnego
przed uruchomieniem kredytu;

d. zakup nieruchomosci na rynku wtérnym bezposrednio od
Spotdzielni mieszkaniowej;

e. remont (modernizacje), wykonczenie nieruchomosci
niewymagajacy pozwolenia na budowe zgodnie z Prawem
budowlanym;

f. przeksztatcenie lokatorskiego prawa do nieruchomosci w
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do nieruchomosci/prawo
odrebnej wtasnosci;

g. wykup nieruchomosci (w formie przetargu albo w formie
bezprzetargowej);
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h. sptate kredytu hipotecznego przeznaczonej na cel mieszkaniowy w
innym banku;

i. zwrot udokumentowanych, poniesionych przez Kredytobiorce
kosztdw na zakup/budowe/wykonczenie/remont posiadanej
nieruchomosci, poniesionych w ciggu ostatnich 12 lub 24 miesiecy
(w zaleznosci od banku);

j. inne (w zaleznosci od banku);

Mieszkaniowy kredyt budowlano-hipoteczny (potocznie nazywanym
kredytem budowlano-hipotecznym) przeznaczonym na budowe lub
na zakup i dokonczenie budowy mozemy finansowac:

a. zakup budowanej nieruchomosci na rynku pierwotnym (od
Inwestora zastepczego);

b. budowe domu jednorodzinnego przez Kredytobiorce (tak zwana
budowa sposobem gospodarczym);

c. przebudowe (rozbudowe, nadbudowe) nieruchomosci;

d. remont (modernizacje) nieruchomosci wymagajace pozwolenia na
budowe zgodnie z ustawg Prawo budowlane;

e. adaptacje pomieszczen niemieszkalnych na cele mieszkalne (np.
poddasza, sutereny, lokale uzytkowe);

f. zakup dziatki budowlanej wraz z rozpoczeta inwestycjg oraz
dokonczenie budowy domu jednorodzinnego przez Kredytobiorce;

g. nabycie ekspektatywy prawa wtasnosci do
nieruchomosci/spétdzielczego wlasnosciowego prawa do
nieruchomosci;

h. nabycie wierzytelnosci wynikajacej z umowy o budowe
nieruchomosci zawartej pomiedzy osobg trzecig a Developerem;

i. inne (w zaleznosci od banku);

Wiekszo$¢ bankdéw bardzo czesto pozwala osobg zaciggajacym kredyty
hipoteczne, jak i budowlano-hipoteczne finansowad réwniez cele dodatkowe:

a. zwrot (refinansowanie) kosztéw operatu szacunkowego (wyceny
nieruchomosci);

b. zwrot wniesionego wktadu wiasnego (np. =zaliczki, wkiadu
inwestycyjnego) na zakup/budowe nieruchomosci;

c. zwrot kosztéw zwigzanych z zacigganym kredytem:

e Optaty;
e prowizje;
o skiadki;
e koszty ustanawianych zabezpieczen;
e inne;
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d. koszty posrednie zwigzane z zakupem nieruchomosci:

e koszty aktu notarialnego;
e prowizje agencji posrednictwa;
e inne uzasadnione koszty (w zaleznosci od banku);

Biorgc po uwage kredytowanie celdow dodatkowych, powinnismy pamietac o
tym, Zze nie mogg one wystepowac¢ w oderwaniu od podstawowych celdow
kredytu mieszkaniowego.

Drugim ograniczeniem moze okazac sie to, ze kwota kredytu wraz z celami
dodatkowymi nie moze by¢ przekroczy¢ pewnej zatozonej przez bank
wartosci. W zaleznosci od banku mogg to by¢:

e obecna wartos¢ rynkowa nieruchomosci;

e docelowa wartos¢ rynkowa nieruchomosci;

e 104%, 110%, 135% obecnej wartosci nieruchomosci;

e inne (w zaleznosci od banku);

Coraz wiekszg popularnoscig cieszg sie ostatnio rowniez kredyty
konsolidacyjne. Sa to kredyty przeznaczony na sptate innych zobowigzan
finansowych kredytobiorcy. Bank udzielajacy kredytu konsolidacyjnego
reguluje zobowigzania kredytobiorcy (konsoliduje zobowigzania).

Banki najczesciej zgadzajq sie na przejecie i sptate nastepujace zobowigzan:

kredytdw mieszkaniowych;

kredytéw samochodowych;

kredytow konsumpcyjnych;

kredytow w kartach kredytowych,

kredytéw w rachunkach osobistych

innych kredytow i pozyczek z wyjatkiem tych zaciggnietych w
zwigzku z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg

ouh N

Niektére banki pozwalajg réwniez na to by czes¢ srodkow z kredytéw
konsolidacyjnych zostata przeznaczona na dowolnie wybrany przez
kredytobiorce cel, o ile nie jest on zwigzany z prowadzong przez niego
dziatalnoscig gospodarcza.
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Ostatnig grupg kredytow hipotecznych, jaka chce omoéwi¢ sg pozyczki
hipoteczne.

Pozyczka hipoteczna jest skierowana do 0séb posiadajacych juz jakas
nieruchomosc¢. Pozyczkobiorca pozwalajgc bankowi na zabezpieczenie sie na
tej nieruchomosci, moze liczy¢ na to, ze otrzyma sSrodki przeznaczone na
kazdy dowolnie wybrany cel, o ile nie jest on zwigzany z prowadzong przez
kredytobiorce dziatalnoscig gospodarcza.

Chciatbym, aby byli Panstwo swiadomi tego, ze banki przez caty czas starajg
sie wprowadzac¢ na rynek coraz to nowe produkty kredytowe zabezpieczone
hipoteka. Juz dzisiaj mozemy liczy¢ na to, ze niektére banki przedstawiq
nam oferty:

e kredytow przeznaczonych na cele komercyjne,
e otwartych linii kredytowych

Mozliwos$¢ zadtuzenie sie pod zastaw hipoteki caty czas rosnie, spetniajac
oczekiwania coraz szerszej grupy klientdw. Oferty bankdéw wiekszosci
przypadkdéw sg bardzo do siebie podobne jednak dopiero gruntowna analiza
wiekszosci, jezeli nie wszystkich ofert moze pozwoli¢ na dobranie produktu
najlepiej dopasowanego do indywidualnych potrzeb danego kredytobiorcy.

Al. 3 Maja 2 lok 136
00-391 Warszawa
tel. +48 22 616 12 46

niezaleznydoradca.pl fax: +48 22 349 24 39

biuro@niezaleznydoradca.pl




/

4
independents

NIEZALEZNI DORADCY KREDYTOWI

Od autora:

Wybierajac oferte kredytowg, nalezy pamietac o wielu czynnikach
wptywajacych na jej atrakcyjnos¢. W nastepnym poradniku postaram sie
omowi¢ problem budowy oprocentowania kredytu oraz jego wptywu na
kredyty hipoteczne.

Zapraszam do lektury, oraz prosze o zgtaszanie wszelkich uwag i propozycji, ktére
mogtbym wykorzysta¢ podczas doskonalenia tresci poradnikéw udostepnianych na
www.niezaleznydoradca.pl. Mamy nadzieje, ze wspdlnie uda sie nam uczyni¢ nasze
publikacje czytelniejszymi i bardziej dostosowanymi do Panstwa potrzeb.

Pozdrawiam

Przemystaw Mudel
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