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RAPORT Z RYNKU KREDYTOW HIPOTECZNYCH MARZEC - KWIECIEN 2015

Witam Cie bardzo serdecznie!

Wiosnal Cho¢ moze tego jeszcze nie widac, wiosna za pasem! Uwielbiam ten czas. Dni
coraz dtuzsze, na zewngtrz coraz wiecej stonca, wewnagtrz lepsza pogoda ducha. Od ostatniego
raportu mineto niespetna 5 miesiecy. W tym czasie wyjgtkowo duzo sie dziato. Dwa zjazdy
absolwentow szkolen Izy i Piotra Hryniewiczow. Kolejny wymdg wktadu wtasnego, podniesiony z
5 do 10 procent. Kurs franka szwajcarskiego w styczniu dostownie eksplodowat, przyprawiajgc
kredytobiorcow posiadajgcych kredyt w tej walucie w ostupienie. Oraz grudniowa premiera
ksigzki ,,Tajna Bron Kredytobiorcy”. Tu zatrzymam sie na moment. Mam do Ciebie ogromng
prosbe. Jezeli zapoznates sie z mojq ksigzkg i uwazasz, ze warta jest polecenia, pomodz mi w jej
promociji. Chciatbym, aby jak najwiecej oséb wiedziato o jej istnieniu. Wiedza w niej zawarta
moze pomaéc kazdemu, kto chce zaciggngc kredyt hipoteczny.

Wracajgc do tematu kredytéw. Najwiekszg zmiang, ktéra weszta w zycie z dniem 1
stycznia 2015 roku, jest podniesienie wymaganego wktadu wtasnego z 5 do 10 procent. Jest to
temat przewodni tego raportu. Raz jeszcze, na konkretnych przyktadach podam sposoby, jak w
legalny i tatwy sposdb poradzi¢ sobie z wymaganym wktadem wtasnym. Tych kilka prostych
porad pozwoli Ci zaoszczedzi¢ na wktadzie wtasnym od kilku do kilkudziesieciu tysiecy ztotych!

Jezeli masz pytania, bgdz po prostu chciatbys/abys podzieli¢ sie ze mng pomystem na
kolejne ,raporty” prosze Cie o kontakt.

Ronald Szczepankiewicz
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1. WTYM RAPORCIE ZNAJDZIESZ:

e Przegladiprognoza zmian na rynku kredytéw hipotecznych.
e Legalne sposoby na poradzenie sobie z wymaganym wktadem wtasnym.
Szczegdty najlepszych ofert pod réznym kagtem — z mojej perspektywy, z konkretng cenq. Osoby Fizyczne.

2. KROTKIE PRZYPOMNIENIE

L czego sktada sie oprocentowanie kredytu?

MARZA

STOPA PROCENTOWA

OPROCENTOWANIE W SKALI ROKU

Jej warto$¢ jest stata i niezmienna przez
caty okres kredytowania. Na jej wysokos$¢
mamy wptyw poprzez:

- wktad wtasny

- wyboér waluty (PLN, EUR, CHF)

- typ kredytowanej nieruchomosci

Jejwarto$¢ jest zmienna. Pozyczamy pienigdze
Z banku, ten sam najczesciej ich nie posiada,
pozycza je od innego banku na procent.
Stopa pr. to wysokos¢ tej pozyczki. Ustalana

i . + | przez banki miedzy sobg. Klienci i Doradcy nie Oprocentowanie w skali roku.
) zrod’r? SIEChOdOW majq wptywu na jej wysokosc.
- fapor o - dia PLN WIBOR
- cross sell (dokupienie dodatkowych rozw. ) dia EUR EURIBOR Ub LIBOR
finansowych) - dla CHF LIBOR '
- zmiane banku (na tanszy)
-inne
PRZYKLAD DLA PLN
2,00% | + | 1,81% | 3,81%

LTC = Loan (dtug) To (do) Cost (koszt, np. zakupu, remontu, ale rdwniez notariusza prowizji bankowej itd)

LTP = Loan (dtug) To (do) Price (cena fransakcyjna)

LTV = Loan (dtug) To (do) Value (wartosci, np.

z operatu szacunkowego)

CASHFLOW = to co nam zostanie z przychodu, po odjeciu wszystkich kosztdw zwigzanych z inwestycjq.

CASHBACK = jezeli po catej inwestycji nasz wktad wtasny jest rowny zero, a jeszcze dodatkowo zostaje nam gotdwka, ktdrej
wczesniej nie mielismy, to ta gotéwka jest cashbackiem.
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3. KREDYTY HIPOTECIZNE

Wszyscy, ktorzy majg kredyt w walucie
denominowanej do franka szwajcarskiego, Kurs CHF/PLN
w styczniu przecierali oczy ze zdumienia 440z
obserwujgc co dzieje sie z kursem tej waluty.
Centralny bank Szwajcarii  ogtosit iz 4004
przestaje ,broni¢” wzrostu swojej waluty. Na
efekty nie trzeba byto diugo czekal. Za  ,qo4
jednego franka szwajcarskiego jeszcze
tego samego dnia trzeba byto zaptacic ;g4
ponad 5 zt.

Dotychczas utrzymywano sztucznie kurs 0% J

CHF wzgledem EUR na poziomie 1,2 franka

. . .. 40 7t
za euro. Stato sie to, czego najbardzie] 540z
obawiano sie po niedawnym referendum w
sprawie zwiekszenia rezerw ztota, ktére 320z
: . : . 2 Ao N S o o> o o R o q\
miato by¢ pokryciem dla franka. Koniec N AN ST X A AR
I 4 ™ el o o &l el &l &l el el
N N N N N N N N N N
koncow, pomyst upadt, a centralny bank o O S o oS S o o oS S S

szwajcarski uwolnit kurs franka.

O odpowiedzi na wzrost kursu CHF, Szwajcaria obnizyta po raz kolejny swoje stopy procentowe. Obecnie stopa
procentowa LIBOR3M, a wiec ta najbardziej popularna wérdd kredytédw hipotecznych w CHF, wynosi -0,80% (na dzien
21/03/2015). Jak tatwo zauwazy¢ stopy procentowe majg wartos¢ ujemnqg. Na szczescie banki te wartosc
uwzgledniajg. No dobrze, kurs franka poszybowat w goére, stopy procentowe zanurkowaty w dét. Jak to wszystko odbija
sie na miesiecznej racie kredytu, zaciggnietego po nizszym niz obecny kurs?
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Za przyktad niech postuzy kredyt na kwote 300 000 zt. Po wzroscie wartosci CHF wzgledem PLN, z 3,55 do 4,30 zt,
miesieczna rata kredytu mogta wzrosngc¢ z 1655, do 2025 zt. Obecnie, po uwzglednieniu nizszych stop procentowych,
oraz nizszego kursu CHF/PLN, rata oscyluje w granicach 1720 zt. W naszym przyktadzie, roznica miedzy ratg przed, a po
,odblokowaniu” franka, to okoto 70 zt. Kto zatem tak naprawde moze odczué negatywne skutki wzrostu franka?
Odpowiedz nie jest jednoznaczna. Wg wzrost, najbardziej odbije sie na kieszeni tych oséb, ktére chcg dzi§ sprzedac
nieruchomos¢, pod ktérg zostat zaciggniety kredyt. W skrajnych przypadkach moze okazac sie bowiem, ze jezeli
chcielibySmy dzi§ sptaci¢ kredyt, to wartos¢ salda zadtuzenia jest wieksza niz obecna wartos¢ nieruchomosci. Co w
takiej sytuacji mozna poradzi¢e Idealng sytuacjq jest ta, gdy nieruchomos¢ zamiast sprzedac, mozemy wynajgc.
Dotyczy to szczegdlnie nieruchomosci mieszkalnych — mieszkan/domow. W wiekszosci przypadkdw, przychdéd z
wynajmu nieruchomosci powinien starczy¢ na zaptacenie raty kredytu, oraz czynszu do spoétdzielni (jezeli tak
wystepuje). Zawsze powtarzatem to swoim klientom, ze szukajgc nieruchomosci, w ktérej chcemy zamieszkac
zwracajmy uwage, czy w przysztosci bedziemy mogli jg szybko sprzedac i/lub drogo wynajg¢. Ta zasada dotyczy
wszystkich nieruchomosci, niezaleznie czy kupujemy za kredyt, czy tez za gotowke.

Obnizenie stép procentowych nie omineto rowniez Polski. Obecna warto$¢ najpopularniejszej stopy procentowej
WIBOR3M dla kredytdw w naszej rodzimej walucie to 1,65%. Jest to najnizsza wartos¢ w historii. Co wiecej plotki z rynku
kredytow hipotecznych mowiq, ze stopy procentowe w niedalekiej przysztosci mogqg zostac ponownie obnizone. Dla
kredytobiorcoéw oznacza to nizsze raty, a dla bankdw, mniejsze zyski. Jednak czy aby na pewno?¢ Jezeli czytasz moje
raporty, wiesz juz ze banki chcgc odzyskac stracone pienigdze (na nizszych s.procentowych), podwyzszajg marze
kredytowe. Poki co srednia marza kredytowa dla kredytu z minimalnym wktadem wtasnym - 10% - to ~2,00%. Gdy plotki
sie sprawdzg, a WIBOR3M spadnie do wartosci 1,56%, bedziemy miec srednie oprocentowanie na poziomie 3,56%. Cos
Ci to przypomina?¢ Takie i mnigjsze, oprocentowanie kredytdw hipotecznych jest od dawna u naszych zachodnich
sgsiadow — Niemcy, Francja, Wielka Brytania, to tylko kilka przyktaddw. Zatem, jezeli zastanawiasz sie czy kupic¢ za kredyt
nieruchomos¢ teraz, czy za kilka miesiecy, wiedz ze z punktu widzenia kalkulatora finansowego, lepiej jest to zrobic
teraz. Liczby méwig same za siebie:

Zaciggajgc dzis kredyt z marzg 2%, uzyskamy oprocentowanie na poziomie 3,65%, gdyz WIBOR3M ma na dzi$
wartosc 1,65%. Gdyby sie okazato, ze stopy procentowe zostang zmniejszone o kolejne powiedzmy 0,24%, do poziomu
1,41%, a marze podniesione do poziomu 2,2%, to kohcowe oprocentowanie wyniosto by wtedy 3,61%, zamiast
dzisiejszych 3,65%. Zatem, gdybySmy poczekali, tak czy inaczej mielibySmy nizsze oprocentowanie wzgledem
obecnego. Jednak gdybySmy kredyt zaciggneli juz dzis, po nizszej marzy kredytowej, to po obnizeniu stép
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procentowych do wspomnianej wartosci 1,41%, nasze oprocentowanie koncowe wyniosto by nie 3,61, a 3,41% i przez
caty okres kredytowania bytoby ono mniejsze dla osoby, ktéra wybrata nizszg marze. Jak to wyglgda na liczbach?
Kredyt na 30 lat, na 300 000 zt. Osoba, ktéra zaciggneta go po wyzszej o 0,2% marzy, w ciggu catego okresu
kredytowania, traci tgcznie ponad 12 000 zt. Wtasnie dlatego marze majg wieksze znaczenie niz stopy procentowe.

Z innych ciekawostek, warto wspomniec¢ o:

Srednia zdolnoi¢ kredytowa w PLN

Wg danych rynkowych styczen/luty 2015 przynidst 71810 000,00
nieznaczny wzrost $Srednich ogdlnopolskich cen 2790 000,00
transakcyjnych. W tym samym czasie ceny
transakcyjne dla nieruchomosci we Wroctawiu i w
Gdansku nieznacznie spadty. 2750 000,00
zt730 000,00
Lada dzien skohczg sie doptaty do pierwszych #4710 000,00
kredytdw udzielonych w ramach programu ,,Rodzina 24690 000,00
na swoim”. Jezeli zaciggnates taki kredyt okoto 8 lat '
temu, pamietqj ze Twoja rata lada moment wzrosnie! 24670 000.00
Srednio 0 30%, w stosunku do obecnej. Dla kredytu na #650 000,00
30 lat, zaciggnietego na kwote okoto 300 000 zt, to
wzrost raty o okoto 400-500 zt.

zt770 000,00
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Srednie marze kredytowe w PLN
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Raport z rynku Kredytéw Hipotecznych, marzec — kwieciert 2015. Ronald Szczepankiewicz, Niezalezne Doradztwo Finansowe.
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4. LEGALNE SPOSOBY NA PORADIENIE SOBIEZ WYMAGANYM
WKLADEM WLASNYM.

O co chodzi?

Poczatek roku przynidst ze sobg podwyzszenie juz istniejgcego wymogu minimalnego wktadu wtasnego. Do tej pory wktad wtasny
byt na poziomie 5%, a od stycznia 2015 roku, wzrdst do 10%. Co to oznacza?

Przyktad:
e Kwota zakupu nieruchomosci 250 000 zt, jest fo cena za jakqg zbywca chce sprzeda¢ nam nieruchomose,

e Kwota naremont 50 000 zt.

Wg najnowszej rekomendaciji Komisji Nadzoru Finansowego, jezeli nieruchomosé chcemy kupi¢ w kredycie, to minimalny
wymagany wktad wtasny na powyzszg inwestycje wynosi 10%. A wiec w tym wypadku 10% od tgcznej kwoty kredytu to 30 000 zt
(od sumy 300 000 zt). Tak, od remontu réwniez wymagany jest wktad wtasny. Jednak to nie wszystkie koszty zwigzane z zakupem
nieruchomosci za kredyt! Dochodzi nam:

e Podatek PCC 2%, liczony od ceny fransakcyjnej, na rynku wtdérnym

e Taksa notarialna, okoto 1%, liczona od ceny transakcyjnej

e Prowizja bankowa okoto 2%, liczony od tgcznej kwoty kredytu

e SUMA wszystkich kosztéw zwigzanych z zakupem nieruchomosci to 313 500 zt

Jak tatwo policzy¢, aby kupi¢ powyzszg nieruchomose, powinnismy dysponowac¢ wktadem wtasnym na poziomie blisko 15%. Dia
prostszego ttumaczenia przyktaddw, uznam, ze aby wktad wtasny dla nieruchomosci na rynku widrnym byt réwny 0 zt, powinnismy
dysponowac kwotq okoto 14% , od tgcznej kwoty kredytu . Sposobdw na ominiecie wktadu wtasnego
jest mndstwo, ja opisze cztery z nich. Rozwigzania te mozna ze sobq naprzemiennie tgczye&, uzyskujgc 14% i wiecej wktadu
wtasnego.
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1. Dodatkowe zabezpieczenie

Zaczne od najprostszego sposobu poradzenia sobie z wymaganym wktadem wtasnym. W naszym przyktadzie, aby wktad wtasny
byt na poziomie 0 zt, powinnismy dysponowac zabezpieczeniem w postaci nieruchomosci o wartosci minimum 364 535 zt

. Skoro nasza nieruchomos¢ nawet po remoncie - nie jest tyle warta, mozemy dodac¢ inng nieruchomosc¢
mieszkalng, aby bank wzigt jg jako dodatkowe zabezpieczenie do kredytu. W takim wypadku bank zabezpieczy jeden kredyt, na
dwdch nieruchomosciach. W ksiegach wieczystych obydwu nieruchomosci bedqg wpisy dotyczgce kredytu. Idgc dalej tym
tropem, zatézmy, ze dodatkowym zabezpieczeniem bedzie mieszkanie o wartosci 200 000 zt.

Zatem, tgczne zabezpieczenie to 300 000 zt + 200 000 zt = 500 000 zt.
taczna kwota kredytu 313 500 zt

LTV =313 500 / 500 000 = ~ 63%

LTC = 100%

Tym sposobem nasz wktad wtasny w catg inwestycje jest rowny 0 zt. Co wiecej dzieki niektérym bankom, dajgcym nam
dodatkowo kredyt na cel dowolny, mozemy uzyskac¢ dodatkowy cashback.

Zalety
¢ Niskie LTV oznacza

o lepsze warunki kredytowe

wiekszg zdolno$¢ kredytowq

nizszq miesiecznq rate

sumarycznie mniejsze odsetki kredytowe

wiekszq liczbe bankdw, chetnych udzielic nam kredytu

o O O O

Wady
e Nie kazdy bank zgodzi sie na tzw ,,hipoteke tgczong”

e O wiele lepiej z punktu kalkulatora finansowego, byto by wzig¢ drugi osobny kredyt (pozyczke hipoteczng), gdzie
zabezpieczeniem byta by druga nieruchomosé. Dzieki temu uzyskaliby$my wiekszy cashback (max do LTV 75%).

e Nieruchomosc¢ jako dodatkowe zabezpieczenie, na dzieh ztozenia wniosku, musi by< wolna od kredytu.
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2. Zadatek

Jesli zumowy przedwstepnej wynika, ze zbywca potwierdza iz otrzymat gotdwkqg bezzwrotny zadatek, wéwczas bank ma dowdd,
ze wktad wtasny zostat wniesiony. A wiec bez problemu powinien udzieli¢ nam kredytu na pozostatq wartosc.

Wracajgc do naszego przyktadu. W wariancie gdy bedziemy chcieli kupi¢ i wyremontowac nieruchomos¢ za kredyt hipoteczny,
powinnismy w umowie przedwstepnej mie zapis, ze zbywca przyjat zadatek bezzwrotny na poziomie minimum 48 334 zt
. Natomiast kwota transakcyjna réwna jest, bgdz wieksza niz zt 298 334

Przyszta warto$¢ nieruchomosci po remoncie to 348 334 i na niej wtasnie oprze sie bank, wyliczajgc nasz
minimalny wktad wtasny. Zatem 10% od 348 334 zt da nam kwote ~34 833 zt, a wiec dostaniemy kredyt w wysokosci ~313 500 zt

LTC = 100%
LTV = 105%
Wady

e Im wieksza cena transakcyjna, tym wiekszy podatek PCC, taksa notarialna.

3. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci

Oczywiscie chodzi o stworzenie operatu szacunkowego, w ktérym warto$¢ nieruchomosci przyszta po remoncie, bedzie wieksza
od eeny sumy wszystkich kosztéw do poniesienia o minimum 10%.

313 500 / 0,9 = minimalna warto$¢ rynkowa nieruchomosci po remoncie = 348 334 zt

LTC = 100%
LTV = 90%
Wady

e Jezeli chcemy kredyt na remont, bank moze zgdac¢ aby réznica w cenie transakcyjnej, a przysztej wartosci po remoncie,
byta wypetniona w catosci poprzez kosztorys remontowy.
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e Obecnie warto$¢ rynkowqg potwierdzonqg przez niezaleznego Rzeczoznawce majgtkowego, akceptuje Millennium Bank,
oraz Alior Bank. ING zaakceptuje tylko wtedy, gdy w momencie sktadania wniosku o kredyt, jesteSmy juz wtascicielami
nieruchomosci (refinansowanie poniesionych kosztéw zakupu).

4. Kosztorys remontowy.

Pienigdze na remont uzyskamy z kredytu. Jezeli chcemy dostac kredyt w wysokosci 313 500 zt, powinnismy poinformowac bank,
Ze nasza nieruchomos¢ po remoncie bedzie warta minimum 348 334 zt, to juz ustalilismy. W tym wypadku podwyzszymy nie cene
transakcyjnq, a kosztorys remontowy.

Jezeli chcemy dostac z kredytu 50 000 zt na remont, do wnioskéw kredytowych powinnismy dotgczy< kosztorys remontowy na
kwote minimum 98 333,33 zt. Po spetnieniu wszystkich warunkéw do wyptaty kredytu, pienigdze zostang przelane w nastepujgcych
proporcjach:

a) Nakonto zbywcy idzie 215 167 zt z kredytu na zakup nieruchomosci, oraz 34 833 zt z kieszeni Inwestora - jako 10% wktad wtasny,
ale od warto$ci nieruchomosci po remoncie.

b) Na konto Inwestora, bank przelewa w kredycie na remont 98 333,33 zt

LTC = 100%
LTV = 105%
Wady

e Trzeba zrobi¢ remont i sie z niego rozliczycC.
e Trzeba miec¢ gotdwke na wktad wtasny, ktdry pdzniej odzyskamy w remoncie.
e Czes$¢ bankdow bedzie zgdac¢ 50% faktur kosztowych, jako dowdd poniesionych kosztéw remontu.
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5.

PONIZEJ PRZEDSTAWIAM SZCZEGOLY NAJLEPSZYCH OFERT POD

ROINYM KATEM —Z MOJEJ PERSPEKTYWY, Z KONKRETNA CENA,.
OSOBY FIZYCZNE.

Bez owijania w bawetne, przechodze do sedna ©

Kryteria wyboru banku:

LTP min 90%, najlepiej 100% i to w LTC,

Okres kredytowania do 35 lat (najlepiej),

Jezeli to mozliwe, brak prowizji, lub mozliwos¢ jej skredytowania,

Brak Cross-Sell’u - dodatkowych rozwigzan finansowych (ubezpieczen, programow regularnego oszczedzania, oraz
innych Inwestorowi niepotrzebnych bzdur),

Dopiero na samym konhcu, ale rowniez wazna - najnizsza marza kredytowa.

NAJLEPSZY — Bank dla Inwestora (spetniajgcy powyzsze kryteria

1.

Alior Bank - jako jedyny przyjmie wycene z operatu szacunkowego, wiec max LTC100%. Realne LTP 90%. (gdy
wycena z banku). UWAGA! W placdowce ,,na bank” dostaniesz oferte z ubezpieczeniem na zycie Aviva. Koszt tego
ubezpieczenia to 10% (stownie dziesie¢ procent) od kwoty kredytu (a realnie nawet 11%, bo ptacisz ubezpieczenie
od ubezpieczenia!l Co za bzdura) Zbrodnia w biaty dzien! © U nas oferta niestandardowa, marze ustala komputer,
jednak najczesciej dajg ~2,40%, prowizja 2.0%, trzeba tylko zatozy¢ konto. Wczesniejsza sptata 1,5, przez pierwsze 3
lata. Ub. niskiego wktadu wtasnego podnosi marze o 0,2% (liczone od ceny fransakcyjnej). Po ostatnich
podwyzkach marz, bank dla Inwestora w wielu przypadkach okazuje sie lepszy od PKO BP! Marza na LTP90% +
ub.niskiego.wkta.wt. = 2,6%! Genialny proces kredytowy, na decyzje czeka sie do 2 tygodni kalendarzowych. Bank
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chetnie idzie na réznego rodzaju ustepstwa. Dobrze liczg zdolnos¢ kredytowq. Dadzqg kredyt do 80 roku zycia, na
max 35 lat (cho¢ czasem dajg do 30 lat). Dadzg decyzje finansowq bez podpisanej umowy przedwstepnej, ale
trzeba podac konkretng nieruchomos¢ (oSwiadczenie kupujgcego i zbywcey). UWAGA! W tym banku nie ma limitu
kredytdw na osobe fizyczng! Idealny bank dla kogo$ kto posiada juz 3-4 kredyty hipoteczne. Wady: Single z
dziatalnoscig i max LTC - marza 3,00%; aby rozliczy¢ remont, trzeba przedstawi¢ zdjecia po remoncie
przedstawiajgce nieruchomos$¢ po remoncie, zgodnie z harmonogramem dotgczonym do wniosku (wczesniej byto
50% faktur + zdjecia).

2. PKO BP — max LTV 90%. UWAGALI! Nie biorg juz wartosci z ,naszego” operatu! Obecnie robig wtasng wycene. Jezeli
warto$¢ zich wyceny wyjdzie wieksza niz cena fransakcyjna, uznajqg jg. Marza standardowa dla LTV90% = 2,11% (dla
kredytu pow. 200 000 zt); prowizja 2%. LUB prowizja 0 zt, ale wymagane ub. od utraty pracy (nie optaca sie, drogo
3.25% od kwoty kredytu, bez sensu) wtedy marza na LTV90% = 1,83% (kredyt pow. 200 000 zt). Do kazdej oferty mozna
zatozy¢ konto + karte kredytowq (dzieki tfemu marza bedzie nizsza o 0,07%). Mozna wykupi¢ ubezpieczenie
nieruchomosci (optaca sie, nizsze sktadki niz poza PKO, bo kosztuje 0,08% wartosci nieruchomosci rocznie, ale nie
obniza marzy). Ubezpieczenie niskiego wktadu wtasnego powyzej LTV80% podnosi marze o 0,25%. Marza przy
LTV90% + ub.niskiego.wkta.wt. + ZERO CROSSELU = 2,36%. Dadzq kredyt na 35 lat, do 75 roku zycia (realnie). Remont
rozliczajg na podstawie inspekcji osoby z banku, przed i po remoncie. Nie chcqg faktur. Nie akceptujqg zdjec. Dobrze
liczg zdolnos¢ kredytowq. Prowizja za wczesniejszg catkowitq sptate 2% przez caty okres tfrwania kredytu. Natomiast
czesciowa sptata jest objeta prowizjg 1,5% tylko przez pierwsze 3lata, potem 0%, wiec po 3 latach mozna za 0 zt
nadptaci¢ powiedzmy 99,9% kapitatu. Dadzg decyzie kredytowqg (finansowq), bez podpisanej umowy
przedwstepnej kupna-sprzedazy. WAINE! trzeba podaé, juz na etapie wniosku docelowq nieruchomosé.
Zaznaczam ze to bank dla Inwestorobw mogqgcych sobie pozwoli¢ na luksus, w postaci czasu. W banku powiedzqg Ci
ze na decyzje kredytowq bedziesz czekac 2-3 tyg. Rzeczywistos¢ okazuje sie inna. Miesigc to realny czas, a najlepigj
nastawic sie, ze 1 miesiqc trzeba czeka¢ na samqg decyzje kredytowq!

3. Millennium = Max LTV 90%. ,,Obcinajg” kwoty warto$ci nieruchomosci, z ,,naciggnietych” operatéw. Uwaga
podwyzka marz! Marza wyjsciowa 2,59% (dla LTV90% i kwoty pow. 300k); po cross-sellu 2,09% (konto z wptywami,
aktywna karta debetowa nie myli¢ z kredytowq), prowizja 2%; Dadzg na 35 lat, do 74,5 roku zycia (realnie), do
Dadzqg pienigdze na remont. Brak ubezpieczenia niskiego wktadu wtasnego. Jest juz wliczony w marze. Wymagajqg
ub. na zycie (optaca sie, w banku kosztuje 20 zt na kazde 100k kredytu, wiec taniej niz poza bankiem). Marza na
LTV?0% + ub.niskiego.wkta.wt. = 2,59%. Prowizja za wczesniejszg sptate 2% tylko przez 4lata, potem 0%. Dadzg
decyzje kredytowq (finansowq), bez podpisanej umowy przedwstepnej kupna - sprzedazy. WAINE! trzeba podaé
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juz na etapie wniosku, docelowqg nieruchomos$¢c. UWAGA! Jezeli wynajmowana nieruchomosc jest obcigzona
kredytem hipotecznym, nie zaakceptujg dochodu z najmu tej nieruchomosci. Chyba ze jest to przychdd dla
dziatalnosci gospodarczej.

4. Eurobank - Nie akceptujg wartosci z operatu. Promocja ,W parze taniej”. Dla LTP90% i jednego zrédta dochodu
marza 1,75%, dla dwdch zrédet dochodu 1,55%, prowizja 2%, lub prowizja 0 zt, a marza 2,05% (jeden dochdd), 1,85%
(dwa dochody). W dalszym ciggu szybki proces; max 30 lat, do 70 roku zycia, wymagajg ubezpieczenia na zycie
(mate sktadki 36zt na kazde 100k salda kredytu). Ubezpieczenie niskiego wktadu podwyzsza marze o 0,15% do
osiggniecia LTP80%. Marza na LTP90% + ub.niskiego.wkta.wt. = 1,70% (gdy dwa zrodta dochodu). Prowizja za
wczesniejszg catkowitq sptate wynosi 3% tylko przez 3 lata, potem 0 zt. Cze$ciowa sptata jest darmowa przez caty
okres. Dadzg decyzje kredytowq (finansowq), bez podpisanej umowy przedwstepnej na nieruchomos¢ (nie trzeba
miec konkretnie zdefiniowanej). Najlepszy bank, dla oséb chcgcych dostac decyzje kredytowq, bez podpisania
umowy przedwstepnej (nie tfrzeba podawac konkretnej nieruchomosci).

5. Pekao SA - Nie akceptujg wartosci z operatu. Dla LTP?0% i kredytu 200 — 400 000 PLN marza 1,69% (prowizja 1,69%
ptatna gotéwkq), lub marza 1,74% (prowizja 1,69%, kredytowana). Aby spetni¢ warunki promociji nalezy zatozy¢ w
banku konto + karte kredytowq lub ub. Nieruchomosci (dos¢ drogie). Ubezpieczenie niskiego wktadu wtasnego jest
ptatne z gory za caty okres kredytowania (optaca sie, wychodzi taniej niz u konkurencji)! Bardzo szybki proces
kredytowy, szczegdlnie dla matych kredytow (do 300k; o ile analiza oddziatowa); max 30 lat, do 70 roku zycia, max
LTP90%. Jezeli do kredytu przystgpi tylko jeden Inwestor, na 100% Bank zazgda ubezpieczenia na zycie, na wypadek
Smierci z cesjg na bank (trzeba sie ubezpieczyEé na min. 25% kwoty kredytu, mate sktadki, optaca sie). Prowizja za
wczesniejszg catkowitqg sptate 2% przez caty okres frwania umowy. Mozliwa bezptatna czesciowa sptata do 10%
kwoty kredytu rocznie. Dadzg decyzje kredytowq (finansowq), bez podpisane] umowy przedwstepnej na
nieruchomosc¢ (nie tfrzeba miec konkretnie zdefiniowanej). Dobry bank na zakup pierwszej nieruchomosci na kredyt.
Przy nastepnej bardzo czesto wymagajg 15% wktadu wtasnego. Dajg kredyty tylko na cele mieszkaniowe. Jezeli
jestes singlem, masz niemal zerowe szanse na drugi kredyt w tym banku.
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NAJLEPSZY — Bank na FLIPA (szybki zakup, szybka sprzedaz)

1. mBANK - Nie akceptujg wartosci z operatu. Wycena 0 zt. Obecnie ma dobrg oferte tylko dla nieruchomosci z
petnym prawem wtasnosci. Wtedy wniosek trafia do mBanku Hipotecznego, gdzie realnie przechodzi dopiero z 15%
wktadem wtasnym. Wtedy marza dla LTP85%, dla oséb zarabiajgcych (netto) odpowiednio = do 8000 zt (1,60%) 8-
12 000 zt (1,55%), >12 000 zt (1,50%). W przypadku spétdzielczego prawa do lokalu, marze w goére o 2%, co jest
kompletnie nie optacalne, bo marza przy LTP90% moze wyjs¢ nawet 3,60%! Normalnie prowizia 2%, sktadajgc
whiosek za naszym posrednictwem, prowizja najczesciej (nie zawsze) wynosi 0 zt. Wymagajg ubezpieczenia PBS
(zycie, hospitalizacja), koszt 1,40% od kwoty kredytu, z gory na 2 lata. Po 24 miesigcu ptaci sie dodatkowo 4%
miesiecznej raty przez 3 lata. Idealny bank na FLIPA. Wiekszo$¢ kosztow mozna odzyskac. Realny koszt uzyskania i
wczesniejszej sptaty kredytu, bardzo niskil Troche drozszy jest ING i wymagajg 20% wktadu wtasnego. Ogromnym
atutem banku jest Mechanizm Bilansujgcy. Prowizja za wczesniejszg catkowitq sptate wynosi 2% przez 3 lata, potem
0 zt. Jezeli kto§ chce nadptaci¢ kredyt, moze to zrobi¢ za 0 zt przez caty okres. A co najwazniejsze — dzieki MB -
zawsze moze te nadptate z powrotem odzyskac (koszt 0 zt, odsetki wzrastajg do poziomu sprzed nadptaty). Koszt
MB = 100 zt miesiecznie plus 2% od kwoty kredytu na starcie. Idealny Bank dla ludzi chcgcych nadptacac (sqg i tacy
Inwestorzy :), a jednoczesnie mie¢ dostep do tych pieniedzy. Dadzg decyzje kredytowq (finansowq), bez
podpisanej umowy przedwstepnej kupna-sprzedazy. WAINE! trzeba podaé juz na etapie wniosku, docelowq
nieruchomos¢, a zbywca musi podpisac ,,0swiadczenie zbywcy” na druku bankowym.

2. ING Bank $lgski — Akceptujg wartosé z operatu, tylko gdy juz jestesmy wiascicielami nieruchomosci. We wszystkich
innych przypadkach robig wtasng wycene. max LTP80%, lub LTV80%. Bank ma oferte ,,Mieszkaj bez kompromisow”,
prowizja 0% i stata marza 1,65% (dla kin ponizej 35 roku zycia). Bank wymaga ub. zycie tylko przez 3 lata (najtansza
sktadka 25 zt na kazde 100 000 zt salda zadtuzenia). Standardowa prowizja 1,80% (dla kin statych i nowych) oraz
prowizja 1,0% i 0% (dla klientéw VIP). Marza 1,65% (dla kredytu powyzej 200k). Dla tych marz wymagajqg konto z
obrotem (nie wynagrodzenie) co miesigc minimum 2000 zt. Przy ofercie standardowej ub. zycie nie jest wymagane.
Dos¢ szybka decyzja do 3 tygodni. Dobrze liczg zdolno$¢ z dziatalnosci gospodarczej. Dadzg kredyt na 35 lat do 70
roku zycia. Prowizja za wczesniejszqg sptate wynosi 2% przez pierwsze 3 lata, potem jest 0 zt. W zasadzie jest to jedyna
optata jakg trzeba ponies¢ w ING, inwestujgc w nieruchomos$¢ na FLIPA. Bank nie ma limitow jesli chodzi o ilos¢
kredytow na jednego kin, moze mu przyznac tgcznie do 4min kredytu . Dadzg decyzje (finansowq) bez podpisanej
umowy przedwstepnej (trzeba tylko dostarczyc oswiadczenie kin odnosnie kupowanej nieruchomosci).
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— Bank z najnizsza marzq:

1. Citi Bank = Niskie marze na poziomie 1,04-1,7% uzaleznione od dochodu, wktadu wtasnego (zazwyczaj wymagajq
20%), oraz od aktywow (trzeba posiadac min. 200k na lokacie w tym banku). Im nizsza marza tym wymagane wyzsze
dochody. Jest tez mozliwos¢ nadrobienia dochoddw poprzez zatozenie lokaty na 3 miesigce. Robig remont,
rozliczajg poprzez inspekcje przed i po remoncie. Dtugi proces kredytowy, na decyzje trzeba czekac okoto 1
miesigca. Crossell konto ROR + karta kredytowa, prowizja 1%. Podsumowujgc, aby Citi byto konkurencyjne trzeba
mie¢ dochody netfto na poziomie >12 000 zt miesiecznie, i/lub mozliwos¢ zdeponowania na lokacie pieniedzy w
wysokosci 50 — 200 000 zt.

2. ING Bank Slgski

3. BPH - Max do LTP80%, oferta promocyjna marza 1,35 - 1,55% (marza uzalezniona od wybranej opciji LIl lub I, od
scoringu bankowego/oceny klienta, na ktérg wptyw ma wiele czynnikdw), prowizja 1,90% (zamiast prowizji ub. zycie
0,7% + ub. pracy ptatne z géry). Dla marzy 1,55%, wymagane konto z wptywami wynagrodzenia (min 70% dochodu)
+ karta kredytowa (z tfransakcjami 500zt/mc) przez caty okres. W przypadku nie dochowania warunkédw wptywow i
karty bank na state podnosi marze o 0,4%. Wczesniejsza sptata jest objeta prowizjg 2% tylko przez pierwsze 5 lat,
potem jest 0%. Dadzg kredyt maksymalnie na 30 lat do 70 roku zycia (czasem do 75). Nie biorg wartosci z
zewnetrznego operatu. Robig wtasng wycene, za ktérg ptaci Inwestor. Ubezpieczenie pomostowe podwyzsza
marze o 1,25% do czasu wpisu hipoteki. Proces w banku moze by¢ dtugi i czesto wymagajg wielu dodatkowych
dokumentdw. Na decyzje mozna czekac¢ od 2-6tygodni.

4. Eurobank

5. Deutsche - Max do LTV90%, w zasadzie optaca sie tylko oferta z ubezpieczeniem na zycie, czyli ,Pakiet
Ubezpieczeniowy” (koszt 1,80% kwoty kredytu, ptatne z gory za 2lata, potem 0,048% aktualnego salda zadtuzenia
przez 3 lata). Mozna wybrac tez ,,Pakiet Inwestycyjny” z programem reg. oszczedzania (koszt 1,08% kwoty kredytu
ptatne z goéry za rok, potem sktadka okoto 90zt na 100 000 PLN kredytu, przez 7 lat; po 7 roku mozna przejs¢ na okres
bez sktadowy, caty program trwa 10 lat, Skandia), marza na LTP90% przy prowizji 0% = 1,59% (przy kredycie powyzej
350k). Wymagajg konta z wptywami wynagrodzenia (w wysokosci min. dwukrotno$S¢ miesiecznej raty, czes$c
wptywow; tylko w wypadku umow zlecenie/dzieto/o prace) + karte kredytowq. Konto i karta wymagane przez 5
pierwszych lat. Ubezpieczenie niskiego wktadu podwyzsza marze o 0,20%. Marza na LTP90% + ub.niskiego.wkta.wt.
=1,79% (przy kredycie powyzej 350k i dochodzie zumowy o prace, dzieto, zlecenie). Dla Inwestorow prowadzgcych
dziatalno$¢ max LTP85%, wiedy marza 1,95% (przy kredycie powyzej 350k). Prowizja za wczesniejszg sptate wynosi
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2% przez pierwsze 5 lat, potem 0 zt. Bank przez pierwsze 12 mcy ma promocyjng marze 1,20% (Pakiet
Ubezpieczeniowy lub Inwestycyjny) oraz marze 1,10% (gdy Pakiet Ub + Inwest, co jest nieoptacalne). Miesigc na
decyzje kredytowq!

NAJPEWNIEJSZY — bank liczgcy najlepiej zdolnosce:
1. mBANK

PKO BP

Alior

Millenium

BZ WBK

o~ WD

NAJSZYBSZY — bank z najszybszym procesem (czas kalendarzowy, deklarowany przez bank, do uzyskania samej decyzji
kredytowej):

1. Millennium - wydajg decyzje do 4 dni roboczych.
2. Alior Bank — do 10 dni kalendarzowych.

3. Pekao SA -szybka decyzja finansowa do 10dni. UWAGA! Bank wstrzymat wydawanie decyzji kredytowych do 3 dni
roboczych. Nie wydaje decyzji bezposrednio w oddziale. Wiekszo$¢ wnioskow kierowana jest do centrali, a to trwa.
Na decyzje czekamy nawet do 10 dni kalendarzowych.

3. BGZ, ING - do 2 tygodni.

4. Deutsche - do 4 tygodni. W przy$pieszeniu decyzji pomaga deklaracja wykupienia ubezpieczenia na zycie, albo
programu regularnego oszczedzania i to niestety jest prawdaq.

5. PKO BP - do 3 tygodni. Bardzo duzo zalezy od tego gdzie sktadamy wniosek kredytowy. Czesto bywa tak, ze im
wiekszy i bardziej znany oddziat tym dtuzej czekamy. W praktyce moze sie okazac, ze minie 4 i wiecej tygodni.

6. mBANK - do 5 tygodni.
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BOS Bank - do 5 tygodni. Jezeli po tym czasie jej nie dostaniesz, znaczy ze juz jej w ogdle nie dostaniesz.

8. BPH - do 6 tygodni. Czasem zdarza sie, ze decyzja jest w dwa tygodnie, innym razem czeka sie 1,5 mca. Ten Bank,

to jedna wielka niewiadoma ©.

CITI - Bank na wiele tygodni przed ztozeniem wnioskdw prowadzi na nie specjalne zapisy! Ogromne znaczenie majg
~kontakty” jakie posiada osoba u ktérej sktadasz wniosek. Na decyzje czeka sie okoto 1 miesigc.

BANK NA HIPOTEKE LACZONA — bank, ktéry zabezpieczy sie na raz na wiecej niz jednej nieruchomosci:

1.

6.

o o

Alior
Deutsche
ING
mBANK
PKO BP

BANK DLA OSOB OSIAGAJACYCH DOCHOD W WALUCIE OBCEJ - bank, ktéry udzieli kredytu osobie zarabiajgcej EURO.
Kolejnos¢ alfabetyczna.

UWAGA! W tym przypadku, starajgc sie o kredyt, trzeba zadac pytanie, nie ,,na jakich warunkach”, a ,,czy i gdzie, w ogdle
dostane kredyt w euro?¢”.

ALIOR BANK

Max LTC: 90%
Max okres kredytowania: 35lat
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Oprocentowanie = Marza ok. 4,5% - 5,3% + LIBOR3M (uzalezniony od waluty) ok. 0,02%-0,5% = od. 4,52%-5,52%, do
5%-5,8%.
W przypadku waluty CHF , LIBOR jest na minusie -0,79%, co znaczgco obniza marze.
Bank oferuje kredyty w walutach: PLN, EURO,CHF, USD, GBP. W praktyce daje w EUR i GBP.
Dokumenty, ktére muszg by¢ przettumaczone:
o raport odpowiednika BIK-u,
umowa o prace,
zezwolenie na pobyt staty za granicq (jesli w danym kraju jest wymagane)
zezwolenie na prace (jesli w danym kraju jest wymagane)
zaswiadczenie o zarobkach,
wyciqg z konta z 6 mcy (przy umowie o prace)

O O O O O

Deutsche Bank

Max LTP: 90% (Polak pracujgcy w Polsce), 70% (Polak za granicg w UE)
Max okres kredytowania: 30lat
Oprocentowanie = Marza ok. 2,8-3,0% + EURIBOR3M ok. 0,02% = ok. 2,82-3,02%
Bank oferuje kredyty w walutach: PLN, EURO
Dokumenty, ktére muszg by¢ przettumaczone:

o raport odpowiednika BIK-u

o umowa o prace

o zezwolenie na pobyt staty za granicqg

o wycigg z konta z 3mcy (przy umowie o prace)
Dokumenty, ktére nie muszq by¢ przettumaczone:

o zaswiadczenie o dochodach (bank ma druki PL, ENG, DCH)

Jesli klient pracuje za granicg ale nie rozlicza sie z polskim urzedem skarbowym to moze nie otrzymac kredytu.
Aby uzyskac kredyt w EUR, trzeba zatozy< konto w banku, karte kredytowq, wzigé ubezpieczenie na zycie
(zamienne z programem regularnego oszczedzania, 90 zt sktadki na kazde 100 000 zt kredytu) DROGQO!
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e (Ogodlnie ciezko jest otrzymac w tym banku kredyt w euro, utrzymanie 1osoby za granicg bank policzy 1300
euro/mc |. Takze min dochdéd to 2000euro/mc

e Bank jako jedyny moze zaakceptowac dochdd z dziatalnosci gospodarczej, ale tylko tej prowadzonej tylko na
terenie Niemiec.

PEKAO S.A. UWAGAI! TO FIKCJA! Ten bank ma taki kredyt w ofercie, ALE nikt kogo znamy nigdy nie dostat tam decyzji
pozytywne;.

e Max LTV: 60-70%

e Max okres kredytowania: 20lat (LTV 60%), 15% (LTV 70%)

e Oprocentowanie = Marza okoto 3,9%-5,9% + LIBOR3M (w zaleznosci od waluty) 0,02%-055% = od 3,92%-5,92% do
4,45%-6,45%.

e Bank oferuje kredyty w walutach: PLN, EURO, GBP, USD, NOK, SOK

e Dokumenty, ktére muszg byc¢ przettumaczone:

o raport odpowiednika BIK-u,

umMowa o prace,

zezwolenie na pobyt staty za granicq (jesli w danym kraju jest wymagane)

zezwolenie na prace (jesli w danym kraju jest wymagane)

zaswiadczenie o zarobkach,

o wyciqgg z konta z 3mcy (przy umowie o prace)

e Na niektére kraje bank ma sankcje i nie moze wtedy udzieli¢ kredytu.

e Bank bedzie potrzebowat PIT-6w, wiec jesli kin. nie rozlicza sie na podobnych zasadach co w Polsce, to bank nie
udzieli kredytu.

e Jeili klient nie rozlicza sie w Polsce woéwczas, powinien do wniosku ztozy¢ oswiadczenie, ze nie jest zobowigzany
do sktadania deklaracji podatkowych w Polsce ani za granicq i ze nie ofrzymuje od swojego pracodawcy
rozliczen podatkowych.

¢ Na fen moment nie jest tanio. Bank wymaga dos¢ duzego wktadu wtasnego i przyznaje kredyt na dosc krotki okres.

O O O O
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6. PODSUMOWANIE

Jezeli jeszcze zastanawiasz sie nad zakupem nieruchomosci za kredyt, lub wzieciem kredytu pod nieruchomosce,
konsolidacjqg kredytow pod nieruchomosgé, ale nie wiesz:
o Czy masz zdolnos¢ kredytowq,
Jaka bedzie rataq,
Jak skredytowac dang nieruchomose,
Jak sie za to zabrag,
Nie masz czasu na ,,latanie” bo bankach,
Szukasz osoby, ktéra zatatwi kredyt za Ciebie,

Lub masz inne pytania, pisz / dzwon chetnie pomoge.

/ wyrazami szacunku,
Ronald Szczepankiewicz

Niezalezny Doradca Finansowy
Specjalizacja Kredyty Hipoteczne
Obszar dziatalnosci — cata Polska
Telefon +48 512 424 819

Email ronald@szczepankiewicz.biz
www.doradztwohipoteczne.pl
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POZOSTALI PARTNERZY

Mieszkanicznik od podszewki

Wolnosé finansowa , Inwestowanie w nieruchomosei w kreatywny sposch
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