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Wiekszo$¢ z nas marzy o swoim wiasnym domu z pieknym ogrodem, gdzie mozna odpoczaé¢ od
zmartwien i ktopotéw dnia codziennego. Jednak niewiele oséb zdaje sobie sprawe, iz budowa domu
sposobem gospodarczym to nie lada wyzwanie. Myslgc o wybudowaniu swojego wymarzonego domu,
nalezy zacza¢ od finansowania catej inwestycji. Wazng pytaniem, na ktdre nalezy odpowiedzie¢ mozliwi
wczesniej, jest pytanie o to czy chcemy sfinansowac inwestycje w catosci z kredytu, czy tez w czesci z
wtasnych oszczednosci. Warto, wiec zbadac¢ swojg zdolnos¢ kredytowg w réznych bankach jeszcze przed
rozpoczeciem pierwszych krokéw formalnych zwigzanych z budowa.

Modwigc o zbadaniu mozliwosci finansowych, mamy na mysli poznanie brzegowych wartosci,
widetek, w ktdrych banki zaszufladkujg kazdego kredytobiorce (zdolno$¢ kredytowa- jest to
indywidualnie oceniana przez bank zdolnos¢ Wnioskodawcy do sptaty kredytu wraz z jego odsetkami
wedtug zatozonego harmonogramu). Zdolnos¢ statystycznego kredytobiorcy rézni sie w znaczacy sposdb
w zaleznosci od polityki kredytowej wybranego banku (na jej wielko$¢ majg wpltyw zarobki,
zobowigzania finansowe, posiadany wkfad wtasny, wiek, wyksztatcenie oraz inne istotne dla banku
czynniki). Réznice w szacowaniu zdolnosci kredytowej przez funkcjonujace na krajowym rynku banki
mogg dochodzi¢ w wybranych przypadkach do setek tysiecy ztotych. Dbajac, wiec o bezpieczenstwo
zatozonych planéw, w pierwszym kroku zalecamy sprawdzenie zaréwno minimalnej jak i maksymalnej
dostepnej dla kredytobiorcy kwoty kredytu. Dopiero z tg wiedzg radzimy wykonac kolejny ruchy
zwigzane z zaprojektowaniem domu oraz uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Réwnolegle z wysitkami formalnymi zmierzajagcymi do rozpoczecia budowy warto powréci¢ do
myslenia o kredycie i ostatecznie ustali¢ kryteria, wedtug ktérych poréwnywane bedg oferty bankow. W
tym momencie sugerujemy zwrdci¢ szczegdlng uwage na nastepujgce czynniki:

e Waluta kredytu

e Wymagany wktad wtasny

e Maksymalny okres kredytowania

e Optaty okotfo kredytowe

e Szybko$é podejmowania przez bank decyzji

e Sposdb wyptaty oraz rozliczania kolejnych transz kredytu

Wszystkie te elementy powinny mieé odzwierciedlenie w budowanym przez nas planie finansowania
inwestycji. Btedne dobranie kryteriow moze doprowadzi¢ do wyboru jedynie pozornie najkorzystniejszej
oferty lub do odrzucenia naszego wniosku kredytowego przez bank.

Naszym zdaniem oferty bankéw rdznig sie miedzy sobg na tyle, ze nie mozemy moéwi¢ o
»kredytowym panaceum”, ktére bedzie spetniato oczekiwania wszystkich kredytobiorcéw rownoczesnie.
Wybér optymalnego rozwigzania kredytowego zalezy przede wszystkim od planéw zyciowych
kredytobiorcy. Banki, tworzac swoje produkty, przescigaja sie w pomystowym zarabianiu na kredycie.
Zadtuzajac sie, nalezy wybrac te oferte, ktdra pozwoli na zrealizowanie naszej strategii, utrudniajac
rownoczesnie realizacje zysku naszemu kredytodawcy.

Chcac skredytowaé¢ budowe domu, nalezy pamietac¢ o tym, ze istniejg dwie Sciezki, ktorymi
mozna podazaé. Pierwszym rozwigzaniem jest budowa domu na dziatce, nalezacej juz do kredytobiorcy.
W tym przypadku bank pozycza Srodki, majgc pewnos¢, ze budowa sie rozpocznie w planowanym
terminie, poniewaz warunkiem uruchomienia kredytu jest przedstawianie prawomocnego pozwolenia
na budowe. Drugi przypadek dotyczy oséb, ktére zamierzajg sfinansowac jednym kredytem zaréwno
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zakup dziatki, jaki i budowe domu. Taki przypadek jest trudniejszy do zrealizowania, poniewaz znacznie
mniej bankdow zechce finansowac inwestycje, w ktérej nie ma pewnosci, kiedy i czy w ogdle zostanie
wydane pozwolenie na budowe.

Poniewaz w obu przypadkach wydanie pozwolenia na budowe jest kluczowym czynnikiem, od
ktorego zalezy pozyskanie finansowania, chcielibySmy przyblizy¢ Painstwu procedure prowadzacg do
uzyskania tego dokumentu. W pierwszym kroku powinnismy sie uda¢ do urzedu miasta/gminy z
wnioskiem o wydanie planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku, gdy plan
zagospodarowania przestrzennego nie jest dostepny, wnioskuje sie o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy na wybranej przez nas dziatce ( Urzad gminy/miasta ma dwa miesigce na rozpatrzenie
whniosku i wydanie stosownego dokumentu). W kolejnym kroku czeka nas zwrdcenie sie do Starostwa
Powiatowego o wydanie decyzji pozwolenia na budowe na podstawie uzyskanej wczesniej decyzji o
warunkach zabudowy lub planu zagospodarowania przestrzennego. Do wniosku o wydanie pozwolenia
na budowe nalezy zataczyé:

e Wypis z planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzje o warunkach zabudowy

(prawomocng)

e Projekt budowlany — wraz wymaganymi opiniami

e Dokument potwierdzajgcy prawo wtasnosci do nieruchomosci, na ktérej ma rozpoczaé sie

inwestycja (przewaznie jest to akt notarialny nabycia dziatki)

e Inne wymagane opinie i uzgodnienia techniczne

Jezeli wniosek bedzie zawierat wszystkie wymagane dokumenty, Starosta Powiatowy powinien w ciggu
miesigca wydac¢ decyzje o pozwoleniu na budowe. W takim wypadku po uptywie dwéch tygodni decyzja
powinna sie uprawomocnic¢ i w tym momencie powinnismy powrdéci¢ do kwestii zwigzanych z kredytem.
Rownoczesnie pamietajmy, ze pozwolenie na budowe wazine jest przez 2 lata od momentu
uprawomocnienia sie decyzji. W przypadku, gdy we wskazanym terminie nie rozpoczniemy budowy
domu, cata procedura bedzie musiata by¢ przeprowadzona od poczatku.
Opisujac liste dokumentow sktadanych wraz z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe, z
premedytacja pominelismy szczegdty dotyczace dokumentacji technicznej, zwigzanej z uzbrojeniem
dziatki w media oraz dokumentacji geodezyjnej. Kwestie te sg na tyle rozbudowane, Ze sugerujemy
szczegbtowe zapoznanie sie prawem budowlanym oraz wytycznymi starostwa powiatowego w celu
unikniecia ewentualnych niedomédwien i btedéw formalnych przy sktadaniu wniosku.

Woracajac do kwestii finansowych, nalezy pamieta¢ o tym, ze biurokracja bardzo czesto wydtuza
okres potrzebny na uzyskanie pozwolenia na budowe, dlatego odradzamy wybdr opisanej wczesniej
opcji rownoczesnego finansowania zakupu dziatki i budowy. Naszym zdaniem duzo bezpieczniejsze jest
podzielenie takiej inwestycji na dwa etapy. Zakup dziatki warto finansowaé nazwijmy to przejsciowym
kredytem przygotowanym do szybkiego przeniesienia (refinansowania) do innego banku w celu
dobrania srodkéw na budowe. Staboscig tego rozwigzania jest brak mozliwosci przewidzenia tego, jak
bedzie wygladat rynek kredytowy w momencie, gdy beda Panstwo gotowi do rozpoczecia budowy.
Rynek kredytéw hipotecznych zmienia sie bardzo szybko i moze okazaé sie, ze oferty, o ktdrych
styszeliSmy zaczynajac przygotowania do budowy nie sg juz aktualne lub bank wycofat sie z
kredytowania w interesujgcej nas walucie. Aby zminimalizowa¢ ryzyko nieotrzymania kredytu
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wystarczajgcego do sfinansowania budowy, warto przez caty czas trzymaé reke na pulsie i w ostatniej
chwili ostatecznie zrewidowac plan finansowania.

Majac komplet dokumentacji, nalezy niezwtocznie przygotowac wnioski kredytowe i ztozy¢ je w
wybranych bankach. Z naszego doswiadczenia wynika, ze najlepsze efekty negocjacyjne osigga sie
sktadajac aplikacje réwnoczesnie w trzech instytucjach. Kredytobiorcy mogg w ten sposdb
zoptymalizowa¢ zaproponowane im warunki kredytowania oraz zminimalizowaé¢ ryzyko nieuzyskania
kredytu w zatozonym terminie. Bardzo wazng kwestig przy kredytowaniu budowy jest to, by pamietaé o
prawidtowym przygotowaniu kosztorysu budowy. Dokument ten powinien przedstawiac realng cene
wybudowania domu (w przypadku zbyt niskiej lub wysokiej wartosci przypadajacej na m? bank moze
odrzucié nasz wniosek lub wprowadzi¢ w nim znaczgce zmiany).

Poréwnujgc oferty bankdéw, nie wolno pomingé¢ mozliwosci indywidualnego negocjowania
warunkdw w poszczegdélnych instytucjach. Bardzo czesto najatrakcyjniejszg oferte mogg zaproponowac
banki odrzucane przez kredytobiorcdw przy wstepnych poréwnaniach. W tym przypadku jedynie
doradcy kredytowi posiadajgcy w swojej ofercie produkty wielu bankéw i mogacy pochwalié¢ sie
dtugoletnim doswiadczeniem beda w stanie wskazac i uargumentowacé najciekawsze rozwigzania.

Po podpisaniu umowy wybranego przez Panistwa kredytu pozostaje uruchomienie kolejnych
transz kredytu, pilnowanie tego, aby prace budowlane szty zgodnie z dostarczonym do banku
harmonogramem i kosztorysem. Ostatecznie po zakonhczeniu budowy musimy pamieta¢ jedynie o
systematycznym wywigzywaniu sie z obowigzkéw kredytobiorcy.

Od autoréw:

Mamy nadzieje, ze wskazowki podane w tym poradniku pomogg w bezpiecznym
przeprowadzeniu budowy domu. Wierzymy rownoczesnie, ze przyjety przez nas poziom uogélnien oraz
pominiecie pewnych kwestii nie utrudni Panstwu wyciggniecia poprawnych wnioskéw a takze zacheci do
lektury innych materiatéw publikowanych na stronach naszego serwisu www.

Tym samym zachecamy do nawigzania bezposredniej wspdtpracy z naszymi doradcami —
www.niezaleznydoradca.pl
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