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Wreszcie na wtasnym... czyli krétka historia 0 zdolnosci kredytowe;
W Polsce mamy potrzebe wtasnosci. Wynajmujemy mieszkania, ale i tak wiekszos¢ z nas
marzy o tym, zeby mie¢ swoje. Jak wynika z raportu Expandera i Rentier.io[1] w wielu
miastach Polski o wiele taniej jest mieszkanie kupi¢ na kredyt, niz wynajmowacd, zwtaszcza
w przypadku mieszkan niewielkich (do 35 m?). W todzi pozwoli to zaoszczedzi¢ ok 5,5 tys.
zt rocznie.

Miedzy innymi z tego powodu (a takze dlatego, ze Polacy uwazajg mieszkania za idealng
lokate kapitatu) obecnie na rynku kredytéw hipotecznych obserwujemy prawdziwy boom.
W drugim kwartale tego roku banki w Polsce pobity rekord wszechczaséw pod wzgledem
udzielonych kredytéw hipotecznych - udzielono ich na kwote 22 mid zt![2] To wiecej o 64
proc. w poréwnaniu do roku ubiegtego i najwiecej w historii naszego kraju.

Moja pierwsza hipoteka

Jesli nie jesteSmy w gronie szczesliwcow, ktdrzy dostali mieszkanie w prezencie lub
spadku, ani nie mamy kilkuset tysiecy ztotych, zeby sfinansowac zakup czterech katéw,
zwracamy sie do banku. Warto jednak pamietaé, ze banki starannie przygladaja sie nie
tylko temu, co chcemy kupié, ale tez nam samym. Sg sposoby, aby poprawi¢ swojg
reputacje w oczach banku. Warto znac kilka kluczowych elementéw, ktére wptywajg

na decyzje kredytowa.

Bede modelem... czyli czym jest scoring?

Banki podejmuja decyzje kredytowg na podstawie wyniku scoringu. Najprosciej mowiac,
bank okresla elementy, ktére bedzie brat pod uwage w ocenie kredytobiorcy oraz nadaje
im wtasciwg wage i ,punktacje”. Scoring tej samej osoby moze by¢ rézny, w zaleznosci od
banku, bo nie ma jednego standardu. W tej bankowej ,konkurencji” bierze sie pod uwage:
wiarygodnos¢ kredytowg, wyksztatcenie, stan cywilny, wiek, forme zatrudnienia, miejsce
zamieszkania, posiadane produkty bankowe, a nawet... to, czy mamy samochdd.

Gdy juz bank dowie sie o nas wszystkiego, co chce wiedzie¢, rozda w kazdej kategorii
punkty a potem poréwna nas ze swoim modelowym kredytobiorcg. Im bardziej jestesSmy
do niego ,podobni”, tym wieksze prawdopodobienstwo, ze dostaniemy kredyt. Tu
mozemy wyrdzni¢ trzy obszary, nad ktérymi pochyla sie bank: wiarygodnos¢ kredytowa,
zdolnos$¢ kredytowa i sylwetka kredytobiorcy.
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Wiarygodnosc¢ kredytowa

Szczeg6towo okresla ona, czy rzetelnie sptacaliSmy nasze dotychczasowe zobowigzania
finansowe w bankach i instytucjach parabankowych. Oceniane jest nie tylko to, jak
sptacalismy, ale tez co sptacaliSmy. O dobrg historie kredytowg naprawde warto zadbac.

Banki sprawdzajg wiarygodnos¢ kredytowg w Biurze Informacji Kredytowej. Jak informuje
sam BIK[3], w raportach znajduja sie informacje na temat: kredytow na zakup towaréw,
ustug i papieréw wartosciowych, kredytéow niecelowych i studenckich, kredytéw
mieszkaniowych i pracowniczych, a takze kredytédw odnawialnych, karty detalicznej, karty
kredytowej, karty debetowej, limitu debetowego w ROR oraz kredytéw poreczonych.

Na naszg wiarygodnos¢ kredytowg dobrze wptywa... branie kredytéw! Jesli nie mamy
zadnych, to bank nie wie, jak oceni¢, czy umiemy terminowo sptaca¢ nasze zobowigzania.
Nie do przecenienia jest tu zwtaszcza rola kredytéw ratalnych, ktére jasno pokazuja, czy
umiemy terminowo sptacac¢ pozyczki. Warto korzystac z ofert réznych instytucji, pozwala
to zbudowac nasz obraz jako wiarygodnego partnera. Dla banku bedziemy tez bardziej
wiarygodni, jesli mamy z nim wczesniejszg wspotprace - rachunek, karte, kredyt
odnawialny.

Na drugim biegunie sg dziatania, ktére utrudnig nam pozyskanie kredytu. Wsrdd nich
zwtaszcza: nieterminowe sptacanie rat, przekroczenie limitu na karcie kredytowej,
utrudniony kontakt z bankiem w sytuacji zalegtosci. Szczegélnie warto uwazac

na wszelkiego rodzaju zajecia czy egzekucje komornicze.

Zdolnosc¢ kredytowa

Méwigc catkiem wprost - to zdolnos¢ okresla, czy zarabiamy na tyle duzo, zeby by¢
w stanie sptacac raty kredytu, o jaki wnioskujemy. Dlatego na zdolnos¢ kredytowa
najbardziej wptywa wysokos¢ naszego dochodu, ale tez zrddto i okres jego uzyskania
a takze fakt, czy sg to wptywy regularne. Warto oméwic je nieco blizej:

- Dochody: bank wezmie pod uwage tylko te, ktére s udokumentowane i regularne.
Wilicza sie w to oczywiscie pensja, renta bezterminowa, dochody z wynajmu, ale takze
przychody, jakie uzyskujemy z dziatalnosci. Jesli mamy dochéd z kilku Zrédet, bank
zsumuje je wszystkie.

- Zrédta dochodéw: najbardziej preferowang forma jest umowa o prace na czas
nieokreslony. Bank nie bedzie tu raczej stawiat dodatkowych warunkow. Jesli mamy taka
umowe, juz po trzech miesigcach mozemy sie starac o kredyt. Inaczej jest w przypadku
np. kontraktu menadzerskiego - tu bank moze postawi¢ nam wymaég zatrudnienia



(najczesciej 12 miesiecy wstecz). Podobnie jesli mamy umowe na czas okreslony - bank
moze chcied nie tylko, zebysmy byli zatrudnieni przez minimum szes¢ miesiecy, ale tez
abysmy uzyskali od pracodawcy zaswiadczenie, ze bedziemy zatrudnieni jeszcze przez
jakis okres (zazwyczaj rok). | wreszcie - przychody uzyskiwane z wtasnej dziatalnosci. Tu
trzeba pamietac, ze bank bedzie wnikliwie analizowat wyniki finansowe firmy, a wiec
mozna sie spodziewac, ze jesli nasza firma jest ,mtoda”, to bedziemy miec problem

z kredytem. Zazwyczaj bank bierze pod uwage przychody z ostatnich 12-24 miesiecy.

Bank wezmie do swoich wyliczen tylko dochdd netto, ale rozumie go troche inaczej niz
my, gdy wypetniamy swoje PIT-y. Wedtug banku dochdd netto to kwota, ktéra pozostaje
nam w kieszeni po optaceniu wszystkich wydatkdw i obcigzeh. Matematyka jest tu prosta
i bezlitosna - im wiecej wydajesz ze swojej pensji, tym mniejszy bedzie dochdd netto
uwzgledniony.

O co bank pomniejszy dochéd?

- Koszty utrzymania domu, liczbe oséb w gospodarstwie domowym i state wydatki. Tu
banki positkujg sie wskazaniami GUS odnosnie do srednich kosztéw utrzymania
gospodarstwa domowego. Im wiecej oséb w gospodarstwie, tym wyzsze koszty.

- Zobowigzania finansowe - czyli raty kredytéw, pozyczek, limity w rachunku i karty
kredytowe, ale takze alimenty. Warto zwrdci¢ uwage, ze w przypadku kredytu
odnawialnego czy karty bank jg i tak doliczy do kosztow, niezaleznie od tego, czy z niej
korzystamy. Jesli walczymy o dobrg zdolnos¢, to warto rozwazyc jej zamkniecie.

Sylwetka kredytobiorcy

Czyli to, jacy jesteSmy my. | to dos¢ dostownie. Bank rozwazy nasz wiek, stan cywilny,
liczbe kredytobiorcow i oczywiscie - wysokos¢ oferowanego przez nas wktadu wiasnego.

- Wiek: dla mtodych ludzi zazwyczaj nie jest problemem, ale warto pamietac, ze
najdtuzszy okres kredytowania to 35 lat. Do tego ostatnig rate powinniSmy sptacic
w wieku 70/75 lat.

- Stan cywilny - w niektérych przypadkach moze mie¢ znaczenie dla wyliczenia zdolnosci.
Sa banki, ktére matzenstwo potraktujg jako jedno gospodarstwo domowe, a dwdjke
partnerdéw - jako dwa gospodarstwa. Nietrudno sie domysli¢, ze to obniza ostateczne
dochody netto.

- Liczba kredytobiorcéw - z matematycznego punktu widzenia im wiecej kredytobiorcéw,
tym wyzsze koszty odliczane od zsumowanego dochodu. Mozna jednak dobrze wyjs¢
na dotgczeniu kogos do kredytu, zwtaszcza jesli ten kto$ ma wysokie dochody. Dos¢



powszechng praktyka jest dotgczanie dobrze zarabiajgcych rodzicéw jako
wspotkredytobiorcow.

- Wktad wtasny. Trzeba go po prostu mie¢. Obecnie musi to by¢ minimum 10 proc.
wartosci nieruchomosci przy zatozeniu ptacenia dodatkowego ubezpieczenia niskiego
wktadu wtasnego (podwyzsza marze kredytu srednio 0 0,2-0,3 p.p. az do chwili, gdy
wartos¢ kredytu nie spadnie ponizej 80 proc. wartosci nieruchomosci). Albo 20 proc., jesli
takiego ubezpieczenia ptaci¢ nie chcemy. Im wyzszy mamy wktad wtasny, tym lepsza
oferte mozemy od banku uzyskac.

Co moze by¢ wktadem wtasnym? Jako wktad wtasny mozemy przedstawic: oszczednosci,
darowizne, srodki z PPK (ale je pdzniej trzeba zwrocic), pienigdze na IKE i IKZE, inng
nieruchomos¢, ktérg zamierzamy sprzedac czy dziatke, na ktdérej chcemy postawi¢ dom
(ale tu banki mogg mie¢ dodatkowe warunki).

Kwestie, ktére przedstawitam wyzej, to zaledwie pierwszy krok do kredytu hipotecznego.
Pamietajmy bowiem, ze poza nami i naszymi dochodami bank bedzie takze sprawdzad
nieruchomos¢, na ktérej ma sie zabezpieczy¢. Warto wiec o tym poczytac i dobrze sie
zastanowi¢ nad swoim wymarzonym lokum.
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