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Od czego zalezy i jak budowac zdolnos¢
kredytowga pod kredyt hipoteczny - Ronald
Szczepankiewicz

Opis odcinka: http://jakoszczedzacpieniadze.pl/040

To jest podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy”, odcinek czterdziesty. Dzisiaj bedzie
o kredytach hipotecznych i zdolnosci kredytowe;j.

Dzien dobry, dzien dobry, dzien dobry! Witam Cie w czterdziestym odcinku podcastu ,Wiecej
niz oszczedzanie pieniedzy”. Ja nazywam sie Michat Szafranski i w tej audycji przedstawiam
konkretne i sprawdzone sposoby pomnazania oszczednosci. Opowiadam, jak rozsadnie
wydawac pienigdze i jak odwaznie realizowac swoje pasje i marzenia. A wiec jesli szukasz
odrobiny stabilizacji finansowej i emocjonalnej w swoim zyciu, to ten podcast jest dla Ciebie!

No i dzisiaj mam kolejng dtuga, dtuga rozmowe z moim gos$ciem. Moim gosciem bedzie
Ronald Szczepankiewicz — doradca kredytowy, ktorego czes¢ z Was moze juz znac, bo
wystepowat w dziewigtym odcinku podcastu. A takze pomogt juz niematej liczbie Czytelnikdw
w uzyskaniu kredytu hipotecznego i to w bardzo réznych, i czasami trudnych, warunkach.

Zaprositem Ronalda z kilku powoddw. Pierwszy jest taki, ze Ronald wtasnie publikuje swoja
ksigzke o tym jak madrze wzig¢ kredyt hipoteczny, ktora zawiera sporo podpowiedzi na temat
tego jak to zrobic¢ z gtowa i by¢ na wygranej pozycji, a nie na przegranej w relacji z bankami.
O tej ksigzce bedziemy mowili takze w trakcie naszej rozmowy.

Ale drugi pretekst takze jest istotny. Od nowego roku wzrasta minimalny wymagany wktad
wtasny przy braniu kredytu hipotecznego. Czyli jezeli bedziecie kupowali mieszkania

w przysztym roku, to bedziecie musieli posiada¢ minimum 10% wktadu wtasnego. Czyli 10%
od wartosci nabywanej nieruchomosci bedziecie musieli zaptaci¢ z wtasnej kieszeni.

Ja oczywiscie zawsze rekomenduje, zeby ta wptata byta jeszcze wyzsza i wynosita co najmniej
20%, zeby uniknac chociazby optat zwigzanych z ubezpieczeniem niskiego wktadu, a takze
miec te pewnos¢, ze potrafimy juz oszczedzac pienigdze. Systematycznie. Przynajmniej w taki
sposob, zeby odtozyc co najmniej 20% wktadu wtasnego.

Z Ronaldem bede dzisiaj rozmawiat przede wszystkim o tym, jak budowac swojg zdolnosc
kredytowa. Jak to robic z gtowa - w réznych sytuacjach. Bez wzgledu na to, czy pracujemy na
etacie, czy na umowie o dzieto, czy mamy wtasng firme. W naszej rozmowie zadatem
Ronaldowi najczestsze pytania, ktore otrzymuje od Was. Zaréwno w komentarzach na blogu,
jak i w mailach, ktére do mnie wysytacie. A ze wiedza Ronalda, o kredytach hipotecznych
konkretnie, jest olbrzymia, to mysle, ze bedzie to dla Was ciekawa rozmowa. Nie przedtuzam,
zapraszam serdecznie do wystuchania rozmowy!
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Michat Szafranski: Czes¢, Ronald!

Ronald Szczepankiewicz: Czes¢, Michat!

Michat: Wystepowates juz u mnie w podcascie, prawda?
Ronald: Owszem, zdarzyto sie.

Michat: Pottora roku temu, dziewiaty odcinek podcastu. Ronald byt moim gosciem, opowiadat
o kredytach hipotecznych. | dzisiaj znowu bedziemy rozmawiac o kredytach hipotecznych, ale
zanim do nich przejdziemy, to mam do Ciebie wielka prosbe: przedstaw sie prosze
Stuchaczom. Powiedz kilka stéw o sobie. Kim jeste$? Czym sie zajmujesz? Jak dtugo to robisz?
Zapraszam.

Ronald: Nazywam sie Ronald Szczepankiewicz, jestem doradcg kredytowym oraz zarzagdzam
zespotem doradcow kredytowych. Specjalizujemy sie w kredytach hipotecznych, a wiec
w kredytach zwigzanych z nieruchomosciami.

Michat: Pomagacie klientom indywidualnym czy firmom? Jak to wyglada?

Ronald: Przede wszystkim naszymi gtdwnymi klientami sg osoby fizyczne. Czyli po prostu
osoby, ktore chca zakupi¢ nieruchomos¢ na cele mieszkaniowe. Pomagamy réwniez firmom
uzyskac kredyty na lokale ustugowe czy inne inwestycje. Natomiast gtdwnym nurtem,
gtownymi klientami sg wtasnie osoby fizyczne.

Michat: Osoby indywidualne. | gtdwnie mieszkania chyba czy domy tez? Jak to wyglada?
W ogole jak mogtbys powiedzied, jak wyglada taka statystyka kredytow hipotecznych w tej
chwili? Przynajmniej z tych, ktérych Ty udzielasz.

Ronald: Mysle, ze nie powiem tutaj nic odkrywczego. Otdz najwiecej kredytdw hipotecznych
w Polsce jest udzielanych na lokale mieszkalne. Typowo, na mieszkania. Nastepnym

w statystyce punktem sg domy oraz dziatki. Na to wszystko oczywiscie mozna dostac kredyt
na cele mieszkaniowe.

Michat: Dobra, to ja zrobie takie krotkie wprowadzenie dla Stuchaczy. Dzisiaj bedziemy
rozmawiali z Ronaldem przede wszystkim o zdolnosci kredytowe;j. Jak ja budowac? Od czego
ona zalezy? Jak banki oceniajg nasza zdolnos¢ kredytowa przy udzielaniu nam kredytéw?
Czyli w jaki sposob okreslaja, ile pieniedzy s3 nam w stanie pozyczyc. | to jest taki gtowny
temat tego odcinka podcastu.

O temacie wiarygodnosci kredytowej, czyli tego, na ile jestesmy wiarygodni, w zasadzie nie
bede duzo mdwit. Ten temat byt juz Swietnie opisany na blogu, méwitem przede wszystkim
o scoringu Biura Informacji Kredytowej (BIK). Wiec to sobie pominiemy. Chyba ze bedziemy
nawigzywali w kontekscie zdolnosci do wiarygodnosci, prawda?
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Ronald: Mysle, ze tak. Kilka stow wspomnimy o BIK-u na pewno.

Michat: | pdzniej sobie porozmawiamy na temat tego, jakie mozna triki, patenty, sztuczki
ewentualnie stosowac, zeby swojg zdolnosc poprawiac. Oczywiscie w granicach prawa.

| zastanowimy sie réwniez, jakie zmiany wchodzg od kolejnego roku, te zmiany, ktore beda
wymagaty wiekszego wktadu wtasnego.

Porozmawiamy sobie rowniez o pewnych niuansach zwigzanych z programem ,Mieszkanie dla
Mtodych”. | sprébujemy odpowiedzie¢ na pytania, ktore w tym czasie sptynety ze strony
Stuchaczy w mailach czy na Twitterze.

Zaczne od banalnego, poczatkowego pytania: czy jest cos, na co powinnismy zwracac¢ uwage,
kupujac mieszkanie, po to, zeby nie utrudni¢ sobie mozliwosci wziecia kredytu hipotecznego?

Ronald: Oczywiscie, jest wiele aspektow, ktérymi powinnismy sie kierowac¢. Natomiast

z takich sztandarowych bedzie chociazby prawo wtasnosci gruntu. Jezeli nieruchomosc, dajmy
na to blok, stoi na dziatce i ta dziatka ma nieuregulowane prawo wtasnosci gruntu, to w takim
wypadku bank nie moze nam dac kredytu, poniewaz nie moze sie zabezpieczyc na takiej
nieruchomosci. Chodzi tutaj gtownie o to, ze nie moze tam zatozyc¢ ksiegi wieczystej.

Nieruchomosci, ktore banki akceptuja — chodzi tutaj o prawo wtasnosci gruntu - to np.
wtasnie uzytkowanie wieczyste albo prawo wtasnosci. Wszystkie inne typy wtasnosci gruntu

beda sprawiaty problemy przy uzyskaniu kredytu hipotecznego.

Michat: Czyli mozna powiedziec, ze gtdwna zasada jest to, zeby nieruchomosc¢ posiadata
ksiege wieczystg zatozong, tak?

Ronald: Nie tyle zatozonga, co zeby posiadata mozliwosc jej zatozenia.

Michat: Czyli albo ma zatozong juz w tej chwili, albo taka mozliwos$¢ po prostu istnieje.
Ronald: Doktadnie tak.

Michat: A jak mozemy to zweryfikowac?

Ronald: Jezeli chodzi o nieruchomosci mieszkalne, wyobrazmy sobie sytuacje, ze znalezlismy
nasze wymarzone mieszkanie i nie wiemy, jaki jest status prawa wtasnosci gruntu. Zatem
najprostszym sposobem jest telefon do spotdzielni mieszkaniowej badz do wspdlnoty. Pytamy
wprost, jak jest z prawem wtasnosci gruntu.

Michat: OK, czyli taka informacje uzyskujemy. Jesli to jest wtasnosc, albo uzytkowanie
wieczyste, ktdre jest najczestszg formg, to w zasadzie z wydzieleniem takiego mieszkania,

z zatozeniem ksiegi wieczystej problemu by¢ nie powinno?

Ronald: Owszem, nie powinno by¢ problemu. Bank chetnie udzieli kredytu na taka
nieruchomosc.
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Michat: Dobra, czy jeszcze s3 jakies rzeczy, na ktére powinnismy zwracac uwage?

Ronald: Zdecydowanie powinnismy sprawdzi¢, czy na danej nieruchomosci nie ma
stuzebnosci. Chodzi tutaj gtdwnie o to, czy jakas osoba nie ma prawa tam mieszkac np.
dozywotnio. To s3 rzeczy, na ktore bank réwniez zwroci uwage.

Tak ze, jezeli kupujecie nieruchomosc i nie wiecie do konca, czy s3 na niej jakie$ wady
prawne, czy ich nie ma, to bank juz na pewno bedzie wiedzie¢ i on sprawdzi to za Was.
Co oznaczac bedzie, ze albo udzieli ten kredyt, albo go nie udzieli.

Michat: Czyli lepiej zweryfikowac, zeby nie dowiadywac sie pdzniej i nie zostac z reka
w nocniku...

Ronald: Zawsze uwazam, ze dang inwestycje dobrze jest zaplanowac wczesnie;j,
z wyprzedzeniem. Dzieki temu mozemy zaoszczedzic¢ bardzo duzo pieniedzy, ale przede
wszystkim nerwdw. Bo tutaj moze ich sie pojawic catkiem sporo.

Michat: No wtasnie. Ale taki najwiekszy problem osdb, ktdre zastanawiajg sie nad wzieciem
kredytu hipotecznego, to jest: czy bank udzieli go nam na takqg kwote, o jakg bedziemy
wnioskowac. | tutaj od razu rodzi sie pytanie, w jaki sposéb banki decyduja? W jaki sposob
wyliczajg zdolnos¢ kredytowa? Wiem, ze mozesz przyblizy¢ zasady. Przybliz maksymalnie
duzo zasad, zebysSmy dowiedzieli sie, jak to funkcjonuje.

Ronald: Bede wspominac gtownie, a w zasadzie tylko, o osobach fizycznych. Zdolnosc
kredytowa jest to dtugi temat, mozna o tym spokojnie napisac ksiazke...

Michat: A wtasnie! Przepraszam, przerwe Ci od razu, bo nie powiedziatem tego, ale Ronald
jest autorem ksigzki o tym, jak madrze wzig¢ kredyt hipoteczny. Jeszcze bedziemy pozniej

o tej ksigzce mowili. Wiem, ze te ksigzke napisates, wiec zdradz nam teraz jak najwiecej
detali, ktére tam zamiescites.

Ronald: Ksigzka nazywa sie ,Tajna brori kredytobiorcy - kredyt hipoteczny od A do Z°.

Michat: Madra nazwa.

Ronald: Doktadnie tak. T3 tajng bronig jest wiedza o tym, jak banki licza zdolnos¢ kredytowa,
jakie sg zasady udzielania tych kredytow hipotecznych. Dzieki tej wiedzy mozemy uzbroic sie

niezle, zeby dostac ten kredyt, ktérego potrzebujemy.

Michat: Na takich zasadach, na ktorych my chcemy, a nie takich, na jakich bank by nam go
standardowo udzielit.

Ronald: Doktadnie tak.
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Michat: No dobra, to moéw. Przyblizaj nam te zasady. W jaki sposob banki podchodza do
liczenia zdolnosci kredytowej? Od czego to zalezy?

Ronald: Zdolnos¢ kredytowa osoby fizycznej jest liczona na podstawie dochodu netto.
Dochéd netto to kolokwialnie mowiac to, co zostaje nam na reke.

Michat: Czyli to, co zarabiamy, minus nasze wszystkie koszty zyciowe, rozumiem.

Ronald: Bardzo dobrze, ze o tym wspominasz. Dochdd netto to jedno. Ale jest jeszcze szereg
innych kosztéw zwigzanych z normalnym zyciem. Czyli koszty utrzymania gospodarstwa
domowego, do tych kosztow warto dodac koszty kredytow, jakies raty kredytow, ktore
posiadamy. Czy inne zobowigzania finansowe, ktére maja wptyw na nasz cash flow. Czyli to,
co nam zostaje po wszystkich wydatkach, jakie musimy poniesc.

Michat: Gdybysmy tak do tego podeszli, to mozna by powiedziec, ze wiekszosci Polakow nic
nie zostaje na koniec miesigca.

Ronald: Z takiego punktu widzenia najczesciej niestety tak jest.

Michat: Ale rozumiem, ze banki maja jakies inne kryteria. Czy jest jakas generalna zasada,
ktéra mowi, ze np. nasz dochod netto, czyli to, co dostajemy na reke w wyniku naszego
wynagrodzenia, bo tak jest traktowany dochod netto przez banki, tak?...

Ronald: Tak jest.

Michat: ... zat6zmy wynosi 4000 ztotych. To ile maksymalnie dostaniemy kredytu albo ile
maksymalnie moze wyniesc rata kredytowa?

Ronald: Bardzo dobrze, ze wspominasz o tym, ile maksymalnie moze wyniesc rata kredytu.
Otoz weszta w zycie, juz dawno, rekomendacja, ktdra mowi wprost, ze banki nie moga
udzielac kredytu, w ktorym rata kredytu przekracza 50% miesiecznych dochoddw wszystkich
wnioskodawcow tacznie.

| tutaj jest bardzo wazny zapis, poniewaz mozna go interpretowac na rézne sposoby. Czes¢
bankow rozumie to w ten sposob, ze jezeli ktos zarabia 4000 ztotych, to rata moze wyniesc
maksymalnie 2000 ztotych, nie wiecej. Cze$¢ bankow wezmie 4000 ztotych, odejmie od tego
koszt utrzymania gospodarstwa domowego i to, co nam wtedy zostanie, podzieli przez 2,
wtedy te kwote wezmie jako maksymalng rate kredytu. Stad bardzo duza rozbieznosc

w zdolnos$ciach miedzy bankami.

Michat: No dobra, tutaj mamy takie sformutowanie-wytrych. Bo te ,koszty gospodarstwa
domowego” na jakiej$ podstawie banki wyliczaja. Czy to jest na podstawie wyliczenia? Czy

rzeczywiscie ktos weryfikuje nasze wyciagi bankowe i sprawdza, ile wydajemy pieniedzy?

Ronald: Bardzo dobrze, ze o tym wspominasz. Tutaj jest jeden z tych kluczy, dzieki ktoremu
mozemy podwyzszy¢ swojg zdolnos¢ kredytowa. Otz banki weryfikujg nasze zobowigzania
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na rézne sposoby. Najwazniejszy z nich to tak naprawde przede wszystkim nasze
os$wiadczenie. A wiec oswiadczamy we wniosku o kredyt, ile kosztuje nas utrzymanie
gospodarstwa domowego.

Oczywiscie jest pewne minimum, ktore banki akceptuja. Bo jezeli kto$ powie, ze potrafi
utrzymac czteroosobowa rodzine za 1000 ztotych miesiecznie, pomijajac fakt, czy jest to
mozliwe, to banki tego nie zaakceptuja. Mozna powiedzie¢, ze absolutnym minimum kosztow
utrzymania gospodarstwa domowego na jedng osobe jest 1000 ztotych. Kazda kolejna osoba
to jest okoto +200 ztotych. Zatem dla trzyosobowej rodziny jest to koszt ok. 1600 ztotych.
Minimalny koszt utrzymania, ktéry banki akceptuja.

Michat: Powiedz mi, jezeli to jest rodzina i mamy wspdlnote majgtkowa, wiadomo, ze ten
koszt w ten sposob liczymy. Ale czy przy rozdzielnosci majagtkowej te zasady sie zmieniaja,
czy nadal jest tak samo?

Ronald: Rozdzielno$¢ majatkowa z punktu widzenia zdolnosci kredytowej powoduje, ze mamy
do czynienia tak jakby z dwoma osobnymi gospodarstwami domowymi. Tak ze, jezeli koszt
utrzymania jednoosobowego gospodarstwa domowego jest na poziomie tysigca ztotych, to
przy rozdzielnosci majatkowej koszt utrzymania tego gospodarstwa domowego jest wiekszy,
wynosi 2000 ztotych.

Michat: Nawet jezeli te osoby mieszkaja razem, potrafig to udowodnic, to banki w ten sposéb
podchodza?

Ronald: Czes¢ bankow, naprawde mozna je policzy¢ na palcach jednej reki, przyjmie
osSwiadczenie, ze osoby te beda mieszkac razem, beda dzieli¢ sie kosztami. Niemniej z punktu
widzenia zdolnosci kredytowej ktos, kto bierze rozdzielnos¢ majatkowa, wie doskonale, jakie
sg tego plusy. Czesto osoby, ktére ze mng wspoétpracuja — mowie tutaj o klientach-
inwestorach - specjalnie biorg rozdzielnos¢ majatkowa po to, zeby kredyty wzig¢ tylko

i wytacznie na jedng osobe z matzenstwa. Na zone badz na meza.

Michat: Czyli policzmy: 4-osobowa rodzina, ok. 1600-1750 ztotych, tak? Taki nalezy przyjac
koszt.

Ronald: Okoto, tak.

Michat: Tak hipotetycznie, ale bede prébowat jednak liczy¢. Czyli majac te 4000 ztotych

na reke miesiecznie, bank bytby mi w stanie udzielic¢ kredytu, ktérego rata by wynosita 2000
ztotych. A jezeli trafitbym na bank, ktory odliczatby jeszcze od tego dochodu netto koszty

utrzymania gospodarstwa domowego, to okaze sie, ze w zasadzie maksymalna rata kredytu...

Ronald: ... mogtaby by¢ na poziomie 1200 ztotych [wyjasnienie: 4000 zt - 1600 zt = 2400 zt,
a rata nie moze przekroczy¢ potowy tej kwoty, czyli 1200 zt].

Michat: Jasne, jasne. No dobrze, to juz wiemy z grubsza, na czym stoimy. A teraz powiedz mi,
na pewno ta nasza zdolnos$¢ kredytowa jest uzalezniona od wieku, w ktorym jestesmy, biorgc
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ten kredyt hipoteczny. Jak banki to wyliczaja?
Ronald: Jeszcze chciatbym cofnac sie do poprzedniego pytania...
Michat: Smiato!

Ronald: Otéz to nie jest jedyne kryterium, na ktdrego podstawie banki obliczajg zdolnos¢
kredytowa. Jest ich naprawde bardzo, bardzo duzo. Na szczescie, na wiekszos¢ z nich mamy
naprawde wptyw. Wystarczy o nich wczesniej pomyslec, wczesniej je zaplanowac. W taki
Sposob, aby ta zdolnosc byta.

Michat: A wymien te kryteria.

Ronald: Kryteria, ktore wptywaja na zdolnos$¢ kredytowa? Chociazby wiek kredytobiorcy, jaki
jest stan zaawansowania budowy nieruchomosci, jesli jest w budowie, czy jest to rynek
wtorny, gdzie ona jest potozona, wyciagi z rachunku bankowego - co na nich jest, jakie mamy
comiesieczne wydatki. Co umieszczamy na Facebooku chociazby, jezeli ktos...

Michat: ... Zartujesz?

Ronald: ... Bywa i tak, ze osoby zatajajg, ze posiadaja np. trojke dzieci. Mdwia, ze maj3a jedno
dziecko. Analityk potrafi wejs¢ na naszego Facebooka, gdyz ma wszystkie dane o nas.

| sprawdza, czy faktycznie taki stan jest zgodny z prawda. Bywa i tak, ze osoba chwali sie na
Facebooku, np. wakacjami z rodzing, mowiac o tym, ze spedza wspaniate wakacje z zong

i z dwojka dzieci. A we wniosku jest wpisane jedno dziecko. Bywato i tak.

Michat: | co w takiej sytuacji sie dzieje?

Ronald: W takich sytuacjach najczesciej banki po prostu pytaja: ,Czy aby na pewno jest Pan
pewien tego, co Pan wpisat we wniosku?”, ,Czy moze Pan sie pomylit?”, ,Skqd to drugie dziecko?”.
Pytaja po prostu, nie ma raczej tak, ze wniosek jest odrzucony z takiego powodu.

Michat: Na pewno nas to stawia w niekorzystnym swietle.

Ronald: Doktadnie. Na pewno wszystko mozna, a wrecz trzeba zaplanowac wczesnie;j.
Michat: Co jeszcze ma wptyw na zdolnos$¢ kredytowa?

Ronald: Nasza historia kredytowa i nasza wiarygodnos$¢ kredytowa. Jezeli wczesniej nigdy nie
bralismy kredytu, oczywiscie otrzymamy nowy kredyt, no bo w takiej sytuacji nikt by nie
dostawat kredytow. Niemniej, jezeli kiedy$ mielismy kredyt i nie sptacaliSmy go regularnie,
byty opdznienia wieksze niz 30 dni, to wtedy nie jesteSmy w oczach banku wiarygodnym

klientem.

Spowoduje to, nie mniej, nie wiecej, ze liczba bankow, ktore s3 nam w stanie udzielic¢
kredytoéw hipotecznych, spada w zasadzie do kilku. Mozna je policzy¢ na palcach jednej reki.
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Michat: Skad banki biorg informacje o naszej historii? Tylko z BIK-u czy tez positkuja sie
jakimis innymi zrodtami?

Ronald: Przede wszystkim biorg te informacje z BIK-u. Biuro Informacji Kredytowej wtasnie
w tym celu powstato, zeby banki miedzy sobg wymieniaty sie informacjami o tym, jaka jest
historia danego klienta, jaka jest jego wiarygodnos$¢ kredytowa budowana na tej historii.

Michat: Ja wroce do tego wieku, o ktory pytatem. Do jakiego wieku, jezeli mogtbys powiedziec
- to w zasadzie pewnie wiedza 0golna, ale ugruntujmy to - mozna liczy¢ na uzyskanie
kredytu hipotecznego? Na jak dtugi okres bank sie zgodzi go nam udzieli¢? To jest pierwsza
czesc pytania. Druga czesc pytania to czy osoby, ktore juz s3 w wieku emerytalnym, w ogéle
majg szanse na wziecie kredytu hipotecznego?

Ronald: OK, odpowiadajac na pierwsze pytanie, wiekszos¢ bankdéw w Polsce udziela kredytu
do siedemdziesigtego roku zycia. Jest kilka bankow, ktore udzielaja tego kredytu do
siedemdziesigtego piatego, a zaledwie garstka do osiemdziesigtego roku zycia. Osobiscie
znam jeden przypadek, jeden z doradcéw ode mnie z zespotu uzyskat kredyt dla swojego
klienta do dziewiecdziesigtego roku zycia. Ta pani przeszta oczywiscie stosowne badania,
gdyz musiata miec do kredytu ubezpieczenie na zycie, niemniej byto to mozliwe i kredyt
rowniez zostat wyptacony.

Wrocmy jednak do tego, co dzieje sie zazwyczaj i jak banki do tego podchodza. Bardzo wazng
kwestig jest wiek kredytobiorcy. Nie tyle, do jakiego wieku dostanie kredyt, tylko w jakim
wieku jest obecnie. | bardzo wazng rzeczg jest rozdzielenie: ,przed emeryturq” i ,wkraczanie

w wiek emerytalny”. Czyli w momencie, kiedy juz jesteSmy na emeryturze.

Ot6z - co moze by¢ sporym zaskoczeniem - osoba, ktdra bierze kredyt i ten kredyt jest na
taki okres kredytowania, ze wkraczamy w wiek emerytalny... czyli jeszcze raz powtorze: osoba,
ktéra bierze kredyt, gdzie wkracza w wiek emerytalny podczas jego sptacania - moze miec
zdolnos¢ mniejsza niz jezeli by wzieta ten kredyt na krotszy okres kredytowania, ale...

Michat: ... konczacy sie przed okresem emerytalnym.

Ronald: Doktadnie tak. Jest to spowodowane tym, ze banki podchodza do emerytury w ten
sposob, ze nasze dochody znacznie spadng na emeryturze. A wiec dla banku ryzyko, ze nie
bedziemy ptacic rat jest wieksze. Stad zdolnos¢ kredytowa czesto maleje.

Michat: OK, to podsumuje w moim jezyku. Majac 40 lat np. i zastanawiajac sie nad wzieciem
kredytu, prawdopodobnie lepiej bedzie rozwazy¢ scenariusz, w ktérym biore go na 25 lat niz
30 lat, bo rozumiem, ze ten trzydziestoletni scenariusz juz wchodzi w moj wiek emerytalny,

w zwigzku z czym banki mogg inaczej podejs¢ do liczenia zdolnosci.

Ronald: Doktadnie tak. Moze tak by¢, ze zdolnos¢ kredytowa bedzie wieksza, jezeli ten kredyt
bytby na krotszy okres, gdzie nie wkraczasz w ten wiek emerytalny.
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Michat: Kto mi pomoze policzyc te zdolnosc¢? Od tego jest doradca kredytowy, zeby
sprobowac¢ pomdc w wyliczeniu tej zdolnosci, czy to nalezy raczej z kazdym z bankow
indywidualnie sie konsultowac?

Ronald: To zalezy od Ciebie. Jezeli masz czas, ochote i chec chodzenia po bankach,
sprawdzania zdolnosci kredytowej w kazdym z bankdw osobno, to oczywiscie mozesz to
zrobic¢. Wtedy bedziesz mie¢ pewnosc, ze ta zdolnosc jest dobrze policzona. Sam to
sprawdzisz, bedziesz miec¢ na to dowdd.

Niemniej jest to takze dobre zadanie dla doradcy kredytowego - takiego, ktéoremu ufasz.
Doradca ma takie same kalkulatory, ktore s3 w bankach. Tak ze za jednym zamachem moze
policzy¢ zdolnos$¢ kredytowa w wielu bankach. Bardzo czesto jest tak, ze doradca, patrzac na
warunki finansowe kredytobiorcy, juz wie, ze w tym banku nie bedzie tej zdolnosci, w innym
bedzie wieksza, w innym mniejsza.

Tak ze tutaj bardzo duze znaczenie ma doswiadczenie doradcy w liczeniu zdolnosci
kredytowej. Co wiecej, rola doradcy nie ogranicza sie tylko i wytgcznie do wyliczenia
zdolnosci kredytowej, ale do zaplanowania catego przedsiewziecia. Czyli jesli ktos$ tej
zdolnosci nie posiada, rolg doradcy jest to, zeby przekaza¢ mu wskazowki, jak ta zdolnosc
mogtaby sie podniesc¢ na przestrzeni najblizszego czasu.

Michat: W jaki sposob po prostu jg budowac, tak?
Ronald: Doktadnie tak.

Michat: Jeszcze Cie zapytam przy okazji tego wieku, czy s3 jakie$ graniczne wydarzenia

w zyciu, ktore rzutujg na nasza zdolnosc? Juz jedno takie widze, jezeli np. pojawia sie dziecko
w rodzinie, wiadomo, ze bedziemy musieli je uwzglednic jako kolejng osobe w gospodarstwie
domowym. A czy np. samo zawarcie Slubu w jaki$ istotny sposob rzutuje na naszg zdolnosc
kredytowa?

Ronald: | tak, i nie. Znowu, to wszystko moze miec znaczenie, ale nie musi miec¢ znaczenia.
Jezeli kto$ jest juz w matzenstwie i podchodzi jako dwie osoby w matzenstwie do kredytu -
to, ze jest w matzenstwie, nie ma wiekszego znaczenia. Natomiast wyobrazmy sobie sytuacje,
ze ktos podchodzi do kredytu i w tym czasie, w trakcie sktadania wniosku, wzigt $lub. Wtedy
to moze miec kolosalne znaczenie i prawdopodobnie caty proces kredytowy bedzie trzeba
zaczynac od nowa. A wiec przestrzegam: jezeli osoby bedg chciaty w miedzyczasie wzig¢ slub,
powinny uwazac, gdyz moze to wptynac bardzo niekorzystnie na zdolnosc kredytowa.

Michat: Czyli najpierw wzig¢ kredyt, a pdzniej zaplanowac termin Slubu.

Ronald: Albo na odwrot.

Michat: Albo na odwrot.

Ronald: Nie robimy tego w tym samym czasie.
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Michat: Jeszcze o jedna rzecz Cie zapytam, zanim przejde do réznych trikow i patentdw na
zdolnosc¢ kredytowa. Zapytam Cie o umowe o dzieto oraz umowe zlecenie. Pokutuje taki mit,
ze jezeli kto$ jest zatrudniony na umowe o dzieto, to bedzie mu duzo trudniej uzyskac kredyt
hipoteczny niz w sytuacji, kiedy ma umowe o prace na czas nieokreslony. Jak bys sie do tego
odnidst? Czy rzeczywiscie banki nie lubig tego typu umow?

Ronald: Jest doktadnie tak, jak mowisz. Ten mit jest obecny na rynku polskim. Mowa tutaj
o tym, ze umowa o dzieto i umowa zlecenie jest gorzej traktowana niz umowa o prace,
chociazby na czas nieokres$lony. Jest to w stu procentach bzdura!

Michat: Czyli to nie jest prawda?
Ronald: Nie, w zadnym wypadku.
Michat: No dobra, to opowiadaj, jak jest...

Ronald: Oczywiscie sg banki, w ktérych zdolno$¢ na podstawie umowy o dzieto, moze byc¢
mniejsza. Natomiast skupmy sie na tym, ze sg banki, w ktérych zdolnos¢ kredytowa na
podstawie umowy o dzieto jest i moze by¢ liczona identycznie jak zdolnos¢ kredytowa na
podstawie umowy o prace. Chodzi o to, ze jest to dochdd jak kazdy inny. Z punktu widzenia
banku dochéd netto to dochdd netto.

Michat: Ale poczekaj, w umowie o dzieto jest tak, ze dochod netto formalnie... wszyscy wiemy,
jak funkcjonuja umowy o dzieto. 50% wynagrodzenia to sg koszty uzyskania przychodu,

w zwigzku z tym nasz dochod netto to jest potowa tego. Od tej potowy ptacimy zaliczke na
podatek dochodowy. Czyli krotko mowiac, dochod netto formalnie z punktu widzenia PIT-u
jest potowa przychoddw, ktore uzyskujemy w ten sposob. Wiec jak to banki traktujg?

Ronald: Oczywiscie jest tak, jak wspomniates. Z tym, ze czes¢ bankdw akceptuje o$wiadczenie
kredytobiorcy, w ktorym oswiadcza, jakie s3 prawdziwe koszty uzyskania tego dochodu. Czyli
PIT PIT-em i co innego jest na papierze, a co innego w rzeczywistosci. Skupmy sie na tych
bankach, ktore akceptujg oswiadczenie kredytobiorcy...

Michat: No dobra, to rozwin watek. Co musi sie wydarzyc¢, zeby taka umowa o dzieto
rzeczywiscie nam budowata te zdolnos¢, zeby bank nie zakwestionowat, ze to jest cos
chwilowego?

Ronald: Zaréwno umowa o dzieto, jak i umowa zlecenie moze by¢ tak samo traktowana jako
umowa o prace, jezeli jest to dochdd systematyczny, powtarzalny od kilku, kilkunastu
miesiecy. | bardzo wazny jest ten okres, od kiedy mamy ten dochdd. Bo jezeli mamy go od
miesigca, dwoch, to nawet umowa o prace moze tej zdolnosci nam nie zbudowac.

Jezeli mowimy o umowie o dzieto, kilka bankdéw wezmie jg do zdolnosci, jezeli uzyskujemy
dochdd od szesciu miesiecy. Natomiast takim standardem wsréd bankdw jest okres roku, czyli
dwunastu miesiecy uzyskiwania dochodu z umowy o dzieto czy tez umowy zlecenie.
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Michat: Ale to musi by¢ dochdd systematyczny? Podam konkretny przyktad, ten przyktad
zresztg znasz, bo pracowalismy wspoélnie nad kredytem dla mnie kiedys. Ja uzyskiwatem
dochody z umowy o dzieto w sposéb mocno nieregularny. Czyli dwa razy do roku miatem
mniej wiecej rozliczang wieksza premie. Wiem, ze bank, w ktorym sktadalismy wniosek, to
zaakceptowat. Zrozumiat ten sposob rozliczenia, ze on nosi znamiona regularnosci. | teraz
pytanie, czy to jest powszechna praktyka, czy raczej banki bedg wymagaty tego, zeby takie
przelewy z tytutu umowy o dzieto czy umowy zlecenie co miesigc na nasze konto wptywaty?

Ronald: Nie jest to powszechna praktyka, wiekszo$¢ bankdw nie zaakceptowata tego
dochodu, jak pamietasz. Niemniej, mowiac jezykiem korzysci, byty banki, ktore go
zaakceptowaty. Tak ze mozemy otworzyc¢ szampana...

Wracajac jeszcze do Twojego przyktadu. U Ciebie byt ten problem, ze nie byto regularnosci
comiesiecznej, niemniej systematycznosc byta. Od co najmniej dwdch lat to wygladato w ten
sposob, ze bank na podstawie PIT-u zobaczyt, ze ten dochdd jest faktycznie regularny. On
dwa razy w roku mniej wiecej w tym samym czasie wptywa na konto. Bank go przyjat po
prostu. A wiec dochdd tylko dwa razy, ale systematyka od dwdch lat, bank moze to
zaakceptowac.

Michat: Jasne, tam jeszcze jeden przypadek mieliSmy. Ta umowa o dzieto sie nie konczyta. Nie
konczyta sie na ostatniej wyptacie, tylko mieliSmy umowe o dzieto podpisang, ktéra
uwzgledniata, ze w przysztosci tego typu wyptaty tez sie beda pojawiaty.

Ronald: Co wiecej, Twoja umowa o dzieto byta podpisana tylko z jednym pracodawca, tak?
Michat: Tak.

Ronald: To jest bardzo wazne. Wyobrazmy sobie, ze mamy umowe zlecenie. Pracujemy dwa
miesigce u jednego pracodawcy, w tym czasie jeszcze u innego. | tak naprawde z zadnym nie
wspotpracujemy dtuzej niz 4 miesigce.

Michat: Tak, wspotpraca nie ma charakteru statej wspotpracy.

Ronald: Doktadnie, takiego charakteru banki nie lubig. Chodzi o to, zeby przy umowie
zlecenie dochod byt uzyskiwany od jednego pracodawcy. Moze byc ich kilku, natomiast wazny
jest staz pracy u kazdego z nich. Jezeli ten staz pracy przekracza ten minimalny okres czasu,
wtedy kazdy z nich zostaje zaakceptowany. | analogicznie: odrzucony, jezeli ten okres nie

spetnia warunkéw minimalnych.

Michat: A jak daleko wstecz banki siegaja do naszej historii, np. wyciagu z naszego konta,
liczac naszg zdolnosc¢ kredytowa?

Ronald: To jest bardzo dobre pytanie. Najczescie;...

Michat: ... same dobre pytania dzisiaj zadaje! [Smiech]
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Ronald: Bardzo konkretne pytania...
Michat: ... Przygotowatem sie, staratem sie...

Ronald: ... Bardzo dobrze sie przygotowates, bardzo dobrze. [Smiech] Odpowiadajac na
pytanie, najczesciej patrza na 3 miesigce wstecz. Aczkolwiek sg banki, ktére spojrza do
szesciu miesiecy wstecz i co wiecej, nie tylko na jedno nasze konto, ale na wszystkie, ktore
posiadamy. Moga to zrobic.

| banki, do ktérych najwiecej wnioskdw sie sktada, faktycznie sprawdzg nasze wszystkie konta
z trzech miesiecy ostatnich. Sprawdza, co tam sie dzieje, czy tam nie mamy przypadkiem
jakiegos$ zobowigzania, np. alimentow, o ktdrych nie wspomnieliSmy i z tamtego wtasnie
konta mozemy robic takie przelewy.

Michat: Aha, no dobra. Jak by$ miat podpowiedziec, na co warto zwrocic¢ uwage albo jak
kreatywnie popracowac nad swojg zdolnoscig kredytowa, zeby ja podwyzszyc, to jakie
podstawowe zalecenia bys dat?

Ronald: Zeby podwyzszy¢ zdolno$¢ kredytowa, uwazam, ze warto, z takich najprostszych i nie
wymagajacych poniesienia zadnych kosztow czynnosci, warto jest robi¢ zakupy za gotowke.
Zeby jak najmniej byto w historii kredytowe;j.

Michat: Czyli czyscic cata historie, zeby na wyciggach z banku nie byto widac, ze kupujemy...
no wtasnie, co? Paliwo do samochodu, duzo jedzenia, gadzety itd. Czyli im mniej, tym lepiej,
tak?

Ronald: Mozna tak to nazwac. To jest jeden ze sposobdw, jezeli bank nie bedzie widziec
niektérych naszych zobowigzan, nie bedzie o nie pytac, po prostu. Natomiast oczywiscie nie
warto jest do wszystkiego sie przyznawac i o wszystkim mowic wprost. Dlaczego? Otoz, tak
jak wspomniatem, chodzi o dochdd netto. | tutaj bym szukat podwyzszenia tej zdolnosci
kredytowej. Skoro ten dochdd netto jest takim wyznacznikiem naszej zdolnosci kredytowej, to
najtatwiej podniesc¢ zdolnos¢ poprzez podniesienie tego dochodu. Kolejng taka rzeczg jest...

Michat: No ale to nie jest takie proste, nie?

Ronald: To juz jest indywidualna sprawa, oczywiscie. Idgc dalej, jezeli nie mozesz tego zrobic
z réznych wzgleddw, warto jest poszukac banku, ktéry zaakceptuje dtuzszy okres
kredytowania. Na przyktad w jednym banku dostaniesz kredyt do siedemdziesigtego roku
zycia, w innym do osiemdziesigtego, tak ze to moze by¢ kolejnym waznym aspektem. Ze
wzgledu na dtuzszy okres kredytowania rata jest nizsza, dzieki czemu mozemy wzig¢ wiecej
kredytu.

Michat: Jasne, no bo sie bedziemy miescili w tych limitach, ktére banki majg wyznaczone badz

same sobie wyznaczaja. A jeszcze jakies pomysty, jesli chodzi o poprawianie zdolnosci
kredytowej?
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Ronald: Pomystow jest cate mnostwo. Tak jak wspomniatem, napisatem na ten temat ksigzke,
poruszam rowniez ten konkretny temat, zapraszam do zapoznania sie z nia. Rozpisuje na
czynniki pierwsze kazde zrodto dochodu - jak banki podchodza do niego. Tak ze wszystko tam
jest.

Michat: OK, Ronald zareklamowat swoja ksiazke, bardzo dobrze. Tez j3 bede reklamowat
jeszcze pod koniec. Ale wiesz co, mimo wszystko jeszcze pociagne Cie za jezyk. Powiedziates,
ze nasza zdolnosc zalezy od tego, w jakiej formie jestesmy zatrudnieni. Z Twojej perspektywy
jaka jest najlepsza forma zatrudnienia, jesli chodzi o tatwos¢ wziecia kredytu hipotecznego?

Ronald: Zdecydowanie najwieksza liczba bankdw akceptuje dochdd z umowy o prace.
Michat: Zwykty etat.

Ronald: Tak, czes¢ bankéw wezmie umowe o dzieto, natomiast kazdy bank wezmie dochod
Z umowy o prace, to jest najbardziej lubiane zrédto dochodu. | patrzac z punktu widzenia
okresu, w jakim musi by¢ ten dochdd uzyskiwany, juz dochdd trzech miesiecy pozwoli nam
miec dostep do kilku bankéw, ktére wezmg go do zdolnosci kredytowe;.

Staz pracy minimum 6 miesiecy juz otwiera nam mozliwosci ztozenia wniosku do kazdego
banku i uzyskania tego kredytu. Bardzo wazny temat: czy jest to umowa na czas okreslony czy
nieokreslony? Jezeli mamy umowe na czas okreslony, ten dochod musi byc uzyskiwany przez
minimum 6 miesiecy i absolutne minimum - 6 miesiecy w przod. Jezeli kto$ ma umowe

o0 prace okreslong na rok, to tak naprawde ma duzy problem, w zwigzku z tym jest tylko jeden
miesigc albo dzien w roku, w ktdrym ma od 6 miesiecy i na 6 miesiecy do przodu.

W tym wypadku banki beda wymagaty nie promesy pracodawcy o przedtuzeniu tej umowy,
a najczesciej aneksu do umowy o prace, ktdry zmienia go na czas nieokreslony albo przedtuza
okres.

Michat: Taka promesa to jest rozumiem zapewnienie ze strony pracodawcy, ze bedzie chciat
kontynuowac¢ umowe. Ale to w jakis konkretny sposdb powinno by¢ zawarte czy wystarczy

zwykte zaswiadczenie?

Ronald: Tak jak wspominatem, promesa - niewazne, w jakiej bytaby formie - jest praktycznie
nieakceptowana przez banki.

Michat: OK, czyli tylko i wytgcznie aneks do umowy o prace na czas okreslony.
Ronald: Doktadnie tak.
Michat: Dobra, wszystko jasne. A ja od innej strony zapytam. Wiesz, ja jestem takim gosciem

dzisiaj, ktéry nie pracuje w ogole na etat. | bardzo wiele 0s6b dzisiaj unika etatu rowniez
z tego wzgledu, ze pracuja dla wielu kontrahentow, prowadzac wtasng dziatalnosc
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gospodarcza. Jak tutaj wyglada szansa na kredyt hipoteczny dla osob, ktére prowadza wtasng
dziatalnos$¢ gospodarcza? Na ile uzyskanie kredytu jest trudne?

Ronald: Dziatalnos¢ gospodarcza jest czyms, co banki lubig i akceptuja. Tutaj bym rozdzielit

jeszcze dziatalnosc gospodarcza na formy rozliczania sie z Urzedem Skarbowym. Najlepszym
mozliwym zroédtem dochodu przy liczeniu zdolnosci kredytowej z dziatalnosci gospodarczej

jest ksiega przychodow i rozchoddéw. Caty czas mowimy o osobie fizyczne,j.

Banki wezmga caty dochod netto, jaki posiadamy, do zdolnosci kredytowej przy ksiedze
przychodow i rozchoddw. Inaczej sytuacja sie ma przy ryczatcie. Jezeli bank zaakceptuje 50%
wykazanego dochodu netto, to juz mozemy swietowac. Wiekszo$¢ bankow niestety akceptuje
40% i mniej. Takze dochody z ryczattu s3 akceptowane, ale nie generujg takiej zdolnosci
kredytowej jak np. ksiega przychodow i rozchodow.

Michat: Poczekaj, poczekaj. Czyli tak, bank bierze dochdd, ale rozumiem bierze dochéd za
ostatnie 6 miesiecy, 12 miesiecy. Jak dtugi okres ma tutaj znaczenie?

Ronald: Banki opieraja sie przede wszystkim na ostatnim PIT-cie oraz na biezacych
miesigcach aktualnego roku rachunkowego. | tutaj zatrzymam sie na moment. Wyobrazmy
sobie sytuacje, ze kto$ otwiera dziatalnos¢ gospodarcza w grudniu. W grudniu tego roku. Mija
12 miesiecy, bo to jest minimalny okres, w jakim dziatalnos¢ musi istniec, i jest grudzien
2015. On podchodzi do kredytu, banki niestety moga wzig¢ pod uwage ten dochod z PIT-u za
2014 rok i poréwnaja go z aktualnym dochodem za 2015 i z tych dwdch okresow wezma ten
gorszy.

Michat: OK, czyli biorg ten gorszy. A ten z PIT-a rozumiem, ze licza w ten sposdb, ze dzielg go
na 12 miesiecy i wyliczaja srednig po prostu.

Ronald: Doktadnie. Zatem jezeli chce sie zbudowac zdolnosc kredytowa z dziatalnosci
gospodarczej, najlepszym mozliwym momentem na jej otwarcie jest styczen. Bo wiadomo, im
blizej konca roku, tym mniejszy dochdd. Mniej czasu mamy na uzyskanie tego dochodu, a ten
zawsze bedzie dzielony przez 12 miesiecy.

Michat: Jasne! Widzisz, to sg takie rzeczy, ktore warto wiedziec, bo nie znajac tych
mechanizmow, trudno nawet dociec, w jaki sposéb ta zdolnos¢ jest w ogole liczona. No dobra,
ale przy dziatalnosci gospodarczej jest tak, ze raczej staramy sie nie wykazywac zbyt duzego
dochodu, zeby obniza¢ podatki, ktore ptacimy. Czyli tak naprawde generujemy koszty.

| pytanie, czy to ma duzy wptyw na zdolnos¢ kredytowa?

Ronald: Doktadnie tak. Po to otwieramy dziatalnosci gospodarcze, zeby moc chociazby
generowac koszty uzyskania przychodu. Dzieki temu ptacimy mniejsze podatki dochodowe.
Niemniej pamietajcie, ze dochdd netto jest to co$, na czym banki opierajg zdolnos¢
kredytowa. Co za tym idzie? Jezeli w dziatalnosci gospodarczej mamy koszty, ktdre ten
dochdd pomniejszajg, automatycznie to pomniejsza takze naszg zdolnosc kredytowa. Zatem
jezeli bedziemy chcieli w dziatalnosci gospodarczej miec duzo kosztow, to czy wptynie to na
zdolnosc kredytowga? Oczywiscie, ze tak.

Strona 14 http://jakoszczedzacpieniadze.pl



Podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - transkrypt

Jest na to pewien sposdb, zeby miec i duze koszty, a wiec ptacic za ten mniejszy podatek
dochodowy, miec przez to mniejszy dochod netto. A zarazem zdolnos¢ kredytowa miec na
odpowiednim poziomie. Opisuje to réwniez w swojej ksigzce.

Michat: [Smiech] Niezle odsytamy. Dobrze, to zapytam Cie jeszcze o jeden watek. Sg osoby,
ktore wiem, ze sq preferowane przez banki. Sg pewne zawody, ktore sg preferowane przez
banki. Czy mozesz tutaj wymienic te zawody, podpowiedziec?

Ronald: Tak, doktadnie tak. S zawody, ktére sg szczegolnie lubiane przez banki. S3 to
chociazby ludzie, ktorzy prowadza apteke, architekci, stomatolodzy, lekarze, radcy prawni,
notariusze. Petna lista jest dostepna pod naszym podcastem. Natomiast te konkretne zawody
majg te przewage, ze bank przy liczeniu zdolnosci kredytowej oprze sie na oswiadczeniu,
jakie sktadajg wnioskodawcy.

Czyli wnioskodawca oswiadcza, ze zarabia tak naprawde tyle i tyle. Bank to zaakceptuje,
oczywiscie s3 tutaj pewne widetki ,0d-do”, ile bank jest w stanie zaakceptowac. Niemniej,
osoba, ktéra dajmy na to jest radcg prawnym, moze tylko na podstawie o$wiadczenia o tym,
jakie uzyskuje dochody, kupi¢ np. dom pod Warszawa dzieki takiej zdolnosci kredytowe;j.

Michat: Podsumuje to. Czyli osoby wykonujace taki zawdéd zaufania publicznego... w pewnym
sensie, bo rozumiem, ze to sg takie zawody przede wszystkim?

Ronald: Réwniez.

Michat: ... s3 w stanie na podstawie oswiadczenia o wysokosci swoich zarobkéw uzyskac
kredyt hipoteczny, a nie muszg sie podpierac konkretnymi PIT-ami czy dokumentami, ktore
potwierdzaja, ze rzeczywiscie tyle zarabiaja.

Ronald: Doktadnie tak jest. Jeszcze jeden przyktad podam. Jezeli kto$ jest na stazu, zarabia na
pewno mniej niz gdyby pracowat juz w swoim zawodzie. Sktadamy oswiadczenie i bank
akceptuje nasz dochdd z oswiadczenia, a wiec ten dochdd, ktory bysmy dostawali, pracujac
w zawodzie, a nie ze stazu. Jest to bardzo wazne, w ten sposdb mozna zbudowac pozadana
zdolnosc kredytowa i to wykorzystac.

Michat: OK, no to faktycznie w przypadku lekarzy to ma uzasadnienie. Nie wiem, jak jest
z innymi zawodami, ale zaktadam, ze rzeczywiscie tak jest. Powiedz, Ronald, wiem, ze
w swojej ksigzce masz taka fajng tabelke, w ktorej pokazujesz, jak wysoki dochod
poszczegolne grupy zawodowe moga wykazac. Czy zgodzitbys sie, zebysmy jg rowniez
udostepnili Czytelnikom? To bedzie najlepszy skrét tego o czym mowimy.

Ronald: Tak, doktadnie tak, mysle, ze to bedzie najlepszy skrét tego, o czym méwimy,
0 zawodach, ktore banki lubig i 0 dochodzie z oswiadczenia, wiec jak najbardziej udostepnimy
to.

Strona 15 http://jakoszczedzacpieniadze.pl



Podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - transkrypt

Michat: Super! Te tabelke bedzie mozna odnalez¢ w notatkach do tego odcinka podcastu,
ktéra jak zwykle znajdziecie pod adresem http://jakoszczedzacpieniadze.pl/040, czterdziesty
odcinek podcastu wtasnie nagrywamy. Super! Taka tabelka tam sie znajdzie, mam jg wtasnie
przed oczami, wyglada naprawde imponujgco. Sam sie zastanawiam, dlaczego wykonuje taki
zawad a nie inny, bo zdecydowanie tatwiej bytoby uzyskac kredyt hipoteczny.

Jeszcze o jedna rzecz Cie zapytam, to jest temat bardzo goracy, co najmniej kilku Czytelnikow
mnie o to pytato. W zasadzie nie ma miesigca, zeby te pytania nie sptywaty. Rekomendacja S,
nakazata bankom udzielanie kredytdéw hipotecznych w walucie, w ktorej kredytobiorca
zarabia. Polacy zarabiajacy w Polsce uzyskujg kredyty w ztotdwkach, nie we frankach, nie

w euro. To jest rekomendacja, ktora weszta w zycie pod koniec lipca tego roku i ona ma taki
efekt uboczny, ze niestety osoby, ktére wyjechaty za granice, pracuja za granica i zarabiaja
tam, np. w funtach w Wielkiej Brytanii, majg wielki problem z uzyskaniem kredytu w Polsce
w ztotowkach. Czyli w pewnym sensie utrudniony jest zakup nieruchomosci przez nie

w Polsce. | teraz pytanie, czy tutaj jest jakies rozwigzanie? Czy mozesz cos$ zaproponowac
takim osobom?

Ronald: Rozwine to, co powiedziates. 1 lipca 2014 roku weszta w zycie rekomendacja, tak jak
powiedziates, mowigca o tym, ze dostajesz kredyt w walucie, w jakiej zarabiasz. A wiec ten,
kto zarabia w euro, dostanie go w euro, jezeli kto$ zarabia we frankach, kredytu nie dostanie
w Polsce, poniewaz zaden bank w Polsce osobom fizycznym nie udostepnia takich kredytow.
Tu sie pojawia ten problem tak naprawde. Ze wzgledu na to, ze s3 takie waluty, w ktorych
kredyt mozna dostac i s3 takie, w ktorych ludzie zarabiajg, ale tego kredytu nie dostana.

Michat: S3 kredyty w funtach? Nie ma.

Ronald: W Polsce nie dostaniemy kredytu. Inaczej, jest jeden bank, ktéry udziela kredytu
w funtach, natomiast na takich ciezkich warunkach, ze nie znam osobiscie zadnej osoby, ktora
W ciggu trzech, czterech ostatnich lat dostataby taki kredyt.

Michat: Jasne, to co osoby np. zarabiajace w funtach moga zrobi¢?

Ronald: Z punktu widzenia tej rekomendacji dostaniemy kredyt w walucie, w jakiej zarabiamy,
badz w walucie, jaka jest dominujaca waluta w catym gospodarstwie domowym. A wiec
dochdd zza granicy moze spowodowag, ze dostaniemy kredyt w ztotowkach, pod warunkiem,
ze jest to dochod wspomagajacy zdolnosg, a nie dominujacy.

Wyobrazmy sobie sytuacje, ze kto$ za granica po przeliczeniu na ztotéwki zarabia 5000
ztotych i chce kupi¢ nieruchomos$¢ w Polsce. Dodatkowy wnioskodawca zarabia w ztotdwkach,
dajmy na to 8000 ztotych. Czyli dochodem dominujacym s3 ztotowki, dochodem
wspomagajacym sg funty i wtedy mozna taki kredyt dostac¢ w ztotowkach.

Michat: Ale wtedy trzeba przystgpic¢ do kredytu z osoba, ktéra zarabia w ztotéwkach. | do tego
zarabia wiecej niz my.
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Ronald: Tak jest. Z osobg badz z osobami. £3czny dochod wszystkich gospodarstw domowych,
wszystkich wnioskodawcow, jezeli jest dominujacy, s3 duze szanse, ze dostaniemy kredyt
w ztotéwkach.

Michat: No wtasnie. To jeszcze wrdce do tego watku, o ktory pytatem, ale nie pamietam, jaka
odpowiedz uzyskatem. Czy emeryt moze wzigc kredyt hipoteczny? Kto$, kto jest juz na
emeryturze.

Ronald: Nie odpowiedziatem na to pytanie. Gdzies nam uciekt ten watek. Oczywiscie tak -
moze otrzymac kredyt hipoteczny. Warunkiem jest tutaj znowu wiek kredytobiorcy.
Wyobrazmy sobie sytuacje, ze ktos ma 70 lat i stara sie o kredyt, to maksymalny okres
kredytowania to 5-10 lat.

Natomiast czesto sie zdarza, ze policjanci w wieku czterdziestu, czterdziestu kilku lat sg juz
na emeryturze. Wtedy dla nich jest to idealna sytuacja. Poniewaz moga wziac kredyt na 30 lat
i z punktu widzenia zdolnosci kredytowej, skoro oni juz s3 na emeryturze, uzyskuja taki, a nie
inny dochod na emeryturze, to nie ogranicza ich prég wieku emerytalnego. Oni juz s3 na
emeryturze.

Michat: Pytatem o tych emerytow pod katem przystepowania dodatkowych osob do kredytu.
Czyli np. kredyt brany z rodzicami, z dziadkami, szczegolnie dla tych osob, ktdre s3 za granica
i szukaja w rodzinie 0séb, z ktorymi mogtyby wzig¢ dochaod.

Pomijam, czy to jest roztropne, czy nie. Analizuje to tylko od strony tego, czy to z perspektywy
bankdw jest w ogdle dopuszczalne. Potwierdzasz, ze jest dopuszczalne.

Ronald: Potwierdzam. Jezeli szukacie osoby, ktora z Wami wezmie ten kredyt, pamietajcie,
ze bank zdecydowanie wezmie pod uwage wiek najstarszego kredytobiorcy.

Michat: A to tez ma znaczenie, rzeczywiscie...

Ronald: To ma bardzo duze znaczenie, bo mozemy dajmy na to miec trzydziesci kilka lat

i szukamy osoby, ktéra ma dochod w ztotdwkach, ktéry bedzie dominujacy. Niech to bedzie
nasza mama, tata, nieistotne. Jej, jego wiek sprawi, ze ten kredyt dostaniemy na duzo krétszy
okres kredytowania.

Michat: Co za tym idzie - rata wzrosnie.

Ronald: Tak, pojdzie do gory, zdolnos¢ spada. Moze to sie okazac totalnie bez sensu.
Michat: No wtasnie, tych czynnikow jest bardzo duzo. Jeszcze Cie zapytam o jedna rzecz,
mysle, ze przejdziemy do kolejnych tematdw. Takie pytanie, ktore tez sie czesto przewija:
czy mozna miec w zyciu tylko jeden kredyt hipoteczny? Czy mozna miec rownolegle wiecej

kredytoéw hipotecznych? Jaki jest racjonalny limit liczby tych kredytow w przypadku,
gdybysmy chcieli juz np. kupi¢ mieszkanie dla dzieci czy kolejne dla siebie?
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Nie twierdze, ze jest dobra sytuacja na rynku mieszkaniowym, zupetnie tego nie mowie, ale
zatozmy, ze tak oceniamy rzeczywistosc. Ile takich kredytow hipotecznych mozemy
rownolegle wzig¢, przy zatozeniu, ze mamy bardzo duza zdolnos$¢ kredytowa?

Ronald: Z takim problemem bardzo czesto zderzaj3 sie inwestorzy w nieruchomosci, ktorym
pomagamy uzyskac kolejne kredyty. Taki problem pojawia sie w momencie, kiedy kto$ ma juz
3 kredyty hipoteczne i stara sie o kredyt na czwarta, piata, széstg nieruchomosc. A wiec,
odpowiadajac na pytanie: do trzech kredytow.

Jezeli posiadamy zdolnosc, nie powinno by¢ w zasadzie wiekszych ktopotdw. Przy czwartym
kredycie ktopot juz sie zacznie. Zdecydowanie wigksza cze$¢ bankow nie chce udzieli¢ tego
kredytu, jezeli ktos juz ma trzy. Pigty kredyt hipoteczny to juz jest naprawde wyczyn.

Osobiscie pomagatem przy szostym kredycie na osobe fizyczng, ktora byta singlem. Nie ma
zony ani dzieci. Prowadzi jednoosobowe gospodarstwo domowe, natomiast posiada 6
nieruchomosci. Wszystkie kupione na cele mieszkaniowe.

Michat: W zasadzie celem przyznania kredytu hipotecznego, popraw mnie, jesli sie myle, jest
zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

Ronald: To jest klucz do wszystkiego. Kupujac nieruchomos¢ za kredyt mieszkaniowy, my ja
oficjalnie kupujemy, zeby zaspokoic¢ swoje potrzeby mieszkaniowe. Teraz spdjrzmy na
przyktad. Inwestor kupuje trzy nieruchomosci za kredyt, prowadzi jednoosobowe
gospodarstwo domowe. Z punktu widzenia banku ma juz trzy nieruchomosci. Czy on
naprawde, przychodzac do banku po czwarty kredyt, potrzebuje tej nieruchomosci na cele
mieszkaniowe, czy raczej moze jest to inwestycja? Tak banki wtasnie to rozumieja.

Michat: Bank moze nam zmienic kwalifikacje tego kredytu? Powiedziec: ,To nie jest kredyt
hipoteczny, tylko kredyt inwestycyjny™?

Ronald: Zdecydowanie tak. Najczesciej wyglada to w ten sposob, ze banki odrzucaja taki
whniosek i proponujg kredyt inwestycyjny, jesli maja go w swojej ofercie. Odwotam sie do
tego, ze warto jest takg inwestycje wczesniej zaplanowac. Bardzo duze znaczenie ma tutaj
doradca, z ktorym wspotpracujecie. Poniewaz on z géry wie, w ktérych bankach warto podejsc
przy trzecim, czwartym kredycie, a w ktorych w ogole nie ma sensu sktada¢ wnioskow. Ta
wiedza jest kluczowa.

Michat: Podstawa jest analiza naszej wtasnej sytuacji, bo sytuacja kazdej osoby jest
troszeczke inna. Tak jak mdéwisz: zasady generalne podajemy, ale diabet tkwi w szczegdtach.

Ronald: Oto6z to.

Michat: Ja juz sie o tym przekonatem. Wielu Czytelnikéw pisze do mnie z problemami przy
kredytach hipotecznych. Zawsze chetnie do Ronalda odsytam.
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Ronald: Potwierdzam, chetnie pomagamy. Kazdej osobie, ktorg Michat nam podestat, staramy
sie jak najlepiej pomac. Oczywiscie nie kazdy problem mozemy rozwigzac. Nie kazdy problem
da sie rozwigzac za ceng, jaka chcemy zaptacic za niego.

Michat: A poczekaj, jest dobry moment, zeby przyktady trudnych przypadkow przytoczyc,
zanim przejdziemy do kolejnych pytan. Jak bys mégt wymieni¢ najciekawsze przypadki
kredytdw, ktére udato sie badz ktérych nie udato sie z roznych wzgleddw przydzielic.

Ronald: OK, ten kredyt byt tematem ostatnich kilku tygodni. Pani uzyskiwata dochdd z Kataru,
a wiec...

Michat: ... nie z choroby, tylko z kraju, jak rozumiem. [$miech]

Ronald: Tak - z kraju. Z kraju, patrzac z perspektywy Polski, egzotycznego. Problem polegat
nie na zrodle dochoddw, tylko na kraju. Byt to kraj, ktdrego banki nie akceptuja. Zbiér bankdéw
byt ograniczony do bardzo matej liczby. Tutaj kluczowym aspektem byta wiedza doradcy.
Wiedziat, gdzie takie wnioski ztozyc. | to tak naprawde zagwarantowato kredyt, ktéry ta Pani
w koncu uzyskata.

Michat: Jeszcze jakies$ inne przyktady?

Ronald: Mnostwo tego byto. Najczesciej trudnymi kredytami sg kredyty dla inwestoréw. Kiedy
ktos juz ma kilka kredytdw i chce kolejny. Lub ktos$ chce kupi¢ nieruchomos¢, dajmy na to
lokal ustugowy z wynajeciem pod sklep, gdzie zdolnos¢ kredytowg opieramy na przysztym
dochodzie z wynajmu. Na tzw. biznes plan. Kazdy z tych przypadkow jest inny, sg to trudne
kredyty, jednak mozliwe do zrealizowania.

Michat: Jasne, ale rozumiem, ze taki kredyt na zakup mieszkania w zasadzie nie jest niczym
specjalnie trudnym.

Ronald: Powiem tak: moze to byto tatwe do zrealizowania, trzeba to wczes$niej zaplanowac.

Michat: Jasne. To wroce do tematyki planowania. Mamy kolejng rekomendacje, ktora naktada
obowiagzek podwyzszania wymaganego wktadu wtasnego przez banki. W chwili obecnej ten
wymaog wynosi 5% wartosci nieruchomosci, od 1 stycznia 2015 roku rosnie do 10%
minimalnego wktadu wtasnego.

Czyli dla mieszkania z warszawskiego rynku, ktére jest warte 400 000 ztotych powiedzmy,
trzeba bedzie wytozyc¢ 40 000 ztotych. A z kolei w 2017 roku to ma byc juz minimalnie 20%.
Czyli na takie samo mieszkanie trzeba bedzie wytozy¢ 80 000 ztotych z wtasnej kieszeni.

| pytanie brzmi, czy jakos daje sie to obejsc? Bo wiem, ze sg sposoby na to, zeby ten wymaog
jakos zneutralizowac.

Ronald: Skupie sie na jednym, najwazniejszym sposobie, chociaz jest tych sposobow
mnadstwo. Bardzo wazna rzeczg jest tutaj cena transakcyjna, za ktorg kupujemy. Wyobrazmy
sobie sytuacje, ze nieruchomosc, ktorg chcemy kupi¢ w kredycie, kosztuje wtasnie te
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wspomniane 400 000 ztotych. Taka jest cena transakcyjna, a wiec to, za ile kupujemy. Robimy
wycene nieruchomosci przez niezaleznego rzeczoznawce majatkowego i okazuje sie, ze
wartosc rynkowa tej nieruchomosci wynosi np. 450 000 ztotych. Roznica, jak tatwo policzyc,
wynosi 50 000 zt. Dostownie garstka bankow, ale jednak, moze uznac te roznice jako wktad
wiasny.

Michat: OK, OK, poczekaj. A czy to jest rzeczoznawca banku czy my go wynajmujemy do tego,
zeby nam wycene przygotowat? Co doradzasz tu?

Ronald: Jezeli zrobimy wycene przez bank, to zazwyczaj jest w ten sposdb wycena zrobiona,
ze wartos¢ wyceny pokrywa sie z wartoscig ceny transakcyjnej. W nielicznych przypadkach te
wartosci sie roznig. Natomiast inaczej jest jezeli wezmiemy niezaleznego rzeczoznawce
majgtkowego, ktory jest na liscie akceptowanych rzeczoznawcow przez banki (taka liste
otrzymasz od doradcy). Jezeli taki rzeczoznawca jest niezalezny, on zrobi taka wycene, jaka
faktycznie jest. Jego nie interesuje to, co my robimy w banku. Jego interesuje to, jakie sg ceny
nieruchomosci w okolicy, jakie sg ceny transakcyjne i na tej podstawie oprze swojg wycene.

Michat: To jest jeszcze jeden dobry powod ku temu, zeby ostro negocjowac cene. Starac sie
kupi¢ te nieruchomos¢ jak najtanie;.

Ronald: Doktadnie tak. Jezeli uda sie wynegocjowac o 20 000 zt mniejszg ceneg, moze sie
okazac, ze te 20 000 zt bedzie wykorzystane na poczet wktadu wtasnego.

Michat: OK, rzeczywiscie taki optymistyczny scenariusz wezmy. Jezeli kupiliSmy nieruchomosc
za 400 000 ztotych, rzeczoznawca powiedziat, ze ta nieruchomos¢ jest warta 450 000 zt,
stworzyt operat szacunkowy, z ktérego taka kwota wynika. Sktadamy ten operat w banku

i wtedy, gdy wnioskujemy o kredyt na 400 000 ztotych, bank uzna, ze my juz te 10% wartosci
nieruchomosci pokrylismy z wtasnej kieszeni. Tak?

Ronald: Tak, w ten sposob moze to by¢ zaakceptowane. Powtarzam, liczba bankdw, ktore to
akceptuja na ten moment, to 3. Niemniej one sa. Jest to mozliwe, wiec w ten sposdb mozna
uzyskac wktad wtasny.

Michat: A powiedz, w kontekscie tego wktadu wtasnego, czy moze nam w jakis sposob pomadc
program ,Mieszkanie dla mtodych™ To jest ten program, gdzie cze$¢ zakupu mieszkania
zostaje sfinansowana przez panstwo.

Ronald: Oczywiscie, moze. Wtasnie po to powstat ten program, zeby ludziom, ktérzy nie maj3
pieniedzy na wktad wtasny, pomagac. Kupujemy nieruchomos¢, gdzie czes$¢ wktadu wtasnego
jest finansowana przez panstwo polskie. | tutaj bardzo wazng kwestig jest pytanie: ,Czy to sie
optaca?”. Czy jest sens kupowac nieruchomosc wtasnie w tej formie kredytu?

Michat: Kredyt z programem ,Mieszkanie dla mtodych” ma chyba inne parametry od takich
komercyjnych kredytdw hipotecznych, ktore s3 dostepne w wiekszosci bankdw, tak?
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Ronald: Tak, kredyt w programie ,Mieszkanie dla mtodych” udzielany jest zazwyczaj na
gorszych warunkach. Chodzi o oprocentowanie, o rate miesieczng. Niemniej, co jest
najwazniejsze w programie ,Mieszkanie dla mtodych” to, ze on z géry ma narzucone limity
cen metra kwadratowego nieruchomosci, jaka mozemy kupic.

Rezultat tego jest taki, ze dajmy na to w Warszawie, nieruchomosci objete programem
,Mieszkanie dla mtodych” s3 w dzielnicach, gdzie by¢ moze Ty, szukajac swojej
nieruchomosci, nie bedziesz chciat mieszkac¢. Moze sie okazac, ze faktycznie te iles tam
procent wktadu wtasnego, ktore daje nam panstwo, jest kuszace, natomiast lokalizacja
i nieruchomosc sama w sobie nie bedzie spetniac naszych oczekiwan.

Michat: Nie bedzie nam odpowiadac po prostu. No dobrze, ale Ronald, jezeli nam odpowiada
to miejsce, to czy wedtug Twojej oceny warto z takiego programu wsparcia mtodych osob
korzystac, czy nie? Nawet uwzgledniajac to, ze prawdopodobnie marza kredytu, ktorg
przyjdzie nam ptaci¢ w kazdej racie bedzie wyzsza niz w przypadku innych kredytow
hipotecznych.

Ronald: Postaram sie podsumowac to: a wiec jezeli nieruchomos¢, ktora spetnia Twoje
oczekiwania, nadaje sie do programu ,Mieszkanie dla mtodych”, ponadto akceptujesz wyzsze
warunki kredytowe oraz nie bedziesz chciat kupi¢ w ciggu najblizszych pieciu lat kolejnej
nieruchomosci, uwazam, ze program ,Mieszkanie dla mtodych” jest dla Ciebie. Jak najbardziej,
warto rozwazyc!

Michat: Jasne, ja nie pisatem jeszcze zadnego artykutu na temat ,Mieszkanie dla mtodych”, ale
mysle, ze to jest najwyzszy czas, zeby podsumowac parametry tego programu i porownac, jak
to wyglada od strony finansowej. Jeszcze jedno pytanie przychodzi mi do gtowy. Kredyt
hipoteczny to nie jest tylko kwota kredytu jako takiego, ale wiem, ze tam sie pojawia bardzo
duzo kosztdéw...

Ronald: ... Okotokredytowych?

Michat: ... Tak, kosztow okotokredytowych. Czy mogtbys je szybko wymienic¢? | jeszcze...
troche zmusze Cie do myslenia [$miech], ale jakbyS mdgt takie proste wzory podac. Np. ile
procent wartosci kredytu nalezy zaktada¢ na ubezpieczenie niskiego wktadu itd. Tak zeby
mozna byto to sobie szybko policzyc.

Ronald: Sporym zaskoczeniem dla 0sob, ktore chcg kupi¢ nieruchomos¢ za kredyt, moze sie
okazac, ze oprécz samego wktadu wtasnego, muszg ponies¢ znaczne koszty. Podzielmy te

koszty na rynek nieruchomosci pierwotny (a wiec mieszkania nowe) oraz rynek wtorny.

Zaczynajac od rynku pierwotnego, koszty, z ktorymi musimy sie liczy¢, to koszt notariusza,
ktéry wynosi okoto 1% od ceny transakcyjnej. Prowizja bankowa - ok. 2%.

Michat: O ile jest, bo nie musi by¢ prowizji...
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Ronald: ... O ile jest. Jezeli nie ma, czesto jest zamieniana na ubezpieczenia, bank i tak j3
odzyska w jakis inny sposob.

Michat: Poczekaj, przerwe Ci od razu, odroznijmy prowizje od marzy. Bo widze czasami po
komentarzach, ze te pojecia sie mylg moim Czytelnikom.

Ronald: Tak, prowizja jest zazwyczaj jednorazowa. A wiec, jezeli chcemy kredyt uzyskac np.
na 300 000 ztotych, a prowizja od uruchomienia kredytu wynosi 2%, a wiec przed wyptata
kredytu ptacimy 6000 ztotych prowizji. Nigdy wiecej juz tej prowizji nie ptacimy.

Natomiast marza, jest to czes¢ sktadowa oprocentowania kredytu. Jezeli marza wynosi 2%,
to wptywa to na oprocentowanie kredytu po prostu. Na dzi$ na oprocentowanie kredytu

w ztotowkach sktada sie marza kredytowa oraz stopa procentowa. Najczesciej WIBOR
trzymiesieczny tutaj wchodzi w gre. Oprocentowanie kredytow na ten moment jest

w granicach 5%.

Czyli rozrozniamy marze, ktdra sktada sie na oprocentowanie kredytu i prowizje, ktdra jest
jednorazowa.

Michat: OK, czyli powiedziate$, ze 1% kredytu powinnismy przeznaczy¢ na akty notarialne,
0-2% wynosi prowizja jednorazowa. Czy jeszcze jakie$ dodatkowe koszty okotokredytowe sie
pojawiaja?

Ronald: To sg dwa najwazniejsze koszty, z ktorych wiekszos¢ oséb nie zdaje sobie sprawy.
Kolejnymi takimi kosztami, na pewno juz mniejszymi, jest chociazby ubezpieczenie niskiego
wktadu wtasnego, ktdre polega na tym, ze ubezpieczamy kwote kredytu, ktéra wynosi
powyzej 80% wartosci nieruchomosci.

Prosty przyktad: cena transakcyjna nieruchomosci wynosi 100 000 ztotych. Od stycznia 2015
roku bedzie wymagany dziesiecioprocentowy wktad wtasny. A wiec kredyt uzyskamy
maksymalnie na 90 000 zt w tym wypadku, czyli 90%. Ubezpieczenie niskiego wktadu
wtasnego bedzie liczone od kwoty 10 000, poniewaz jest to ponad 80% wartosci
nieruchomosci.

Michat: OK, czyli ta r6znica miedzy osiemdziesiecioma procentami a tym, na ile rzeczywiscie
wzielismy ten kredyt.

Ronald: Tak, teraz nie bede przedstawiat catego wzoru, niemniej to, co jest najwazniejsze
w ubezpieczeniu niskiego wktadu wtasnego, to jest to, ze ono najczesciej nie jest
jednorazowe. Moze ono powodowag, ze cho¢ na poczatku przed wyptatg kredytu zaptacimy
ubezpieczenie, najczesciej jest to kilka tysiecy ztotych, to za kilka lat, poniewaz to
ubezpieczenie jest z gory na okreslony czas - 3 do 5 lat - po tym czasie znowu musimy
zaptacic ubezpieczenie.

Michat: O ile w tym czasie nie dojdziemy do tego progu 80% wktadu wtasnego.
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Ronald: Wktad wtasny bedzie stanowit 20%, o tak.

Michat: Ale zaplatalismy, nie wiem, czy Stuchacze zrozumieja, ale sprobujemy. Czyli krétko
mowiac: jezeli z kapitatu kredytu sptacimy te 10 000 ztotych, czyli pozostaty kapitat do sptaty
bedzie wynosit 80 000 ztotych, przy wartosci nieruchomosci 100 000 ztotych, to juz kolejny
raz ubezpieczenia niskiego wktadu nie zaptacimy.

Ronald: Nie zaptacimy, niemniej jezeli nie nadptacamy kredytu, a okres kredytowania jest na
okoto 30 lat, przez kilka badz kilkanascie lat bedziemy oddawac ten wktad wtasny. Wynika to
z harmonogramu sptacania rat, przez to, ze na poczatku sptacamy gtéwnie odsetki. A wiec
ubezpieczenie niskiego wktadu wtasnego jest kosztem, z ktorym musimy sie liczyc.

Kolejng rzecza przy zakupie nieruchomosci moze by¢ — mowie tutaj o rynku pierwotnym

i rynku wtornym - prowizja dla posrednika, ktory nam znalazt te nieruchomosc. Bardzo czesto
sie zdarza, ze nieruchomos¢, ktdérg znajdujemy, jest wystawiona przez posrednika, ktoremu
trzeba za to rowniez zaptacic¢ prowizje. Od razu przejde do rynku wtornego. Od rynku
pierwotnego rozni sie tym, ze nieruchomos¢ kupujemy juz od kogos. Ktos ja kupi, ona jest
uzywana, a jak wiadomo na rynku rzeczy uzywanych jest podatek PCC badz VAT, w zaleznosci
od tego, jak sie rozliczamy. Niemniej przyjmijmy wartos$¢ PCC, a wiec jest to kwota 2% od
ceny transakcyjnej. Czyli zobaczcie, na rynku wtdrnym ptacimy za notariusza ok. 1%, prowizje
bankowa ok. 2% i znowu podatek PCC 2%, a wiec dodajac do tego wktad wtasny, ktéry bedzie
wynosit od stycznia 10%, robi nam sie 15% od kwoty zakupu nieruchomosci. To duzo.

Michat: Tyle trzeba posiada¢ w gotdwce, chyba ze potrafimy te koszty réwniez skredytowac
w jakis$ sposob. Ale to juz odeslemy do ksigzki, bo tam s3 te wszystkie scenariusze
szczegodtowo opisane. O rany, juz mi czacha paruje od tej rozmowy!

Ronald: Mi réwniez.

Michat: Stuchaj, Ronald, bedziemy powolutku konczy¢, ale zanim skonczymy, zadam jeszcze
dwa pytania od Czytelnika, od osoby o nicku Dzik padty dzisiaj te pytania na Twitterze. Dzieki
wielkie za nie. Pierwsze pytanie: ,Przy jakim wktadzie wtasnym mozna negocjowac marze? Tzn.
czy np. jest duza roznica dla banku, czy wptacamy 40% albo 60% wktadu wtasnego?”.

Ronald: To jest bardzo ciekawe pytanie, bardzo mi sie podoba i chce rozwingc ten watek.
Mianowicie, wyobrazmy sobie sytuacje, ze ktos tego wktadu wtasnego nie ma. Negocjacja
warunkoéw kredytowych jest zawsze. Niewazne, jak duzo tego wktadu wtasnego mamy, czy
mamy go 90%, czy mamy tylko 10%. Negocjowac warunki mozemy zawsze, niemniej czesc¢
bankow juz z automatu na starcie wymaga wiekszego niz konkurencja wktadu wtasnego.
Takim wiekszym wktadem wtasnym mozna nazwac dwudziestoprocentowy wktad wtasny.
Jezeli go posiadasz, to z automatu masz dostep do bankow, ktore wczesniej, przy mniejszym
wktadzie wtasnym, w ogole nie wchodzity w gre. Te banki najczesciej majg duzo bardziej
korzystng oferte niz pozostate banki. Stad nie tyle da sie negocjowac, co udac sie do tych
konkretnych bankow.
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Michat: OK, czyli jezeli wiemy, ze dysponujemy wyzszym wktadem wtasnym, powinnismy
trafi¢ z naszymi wnioskami kredytowymi do innych bankoéw niz gdybysmy tego wktadu
wtasnego nie mieli.

Ronald: Otéz to. Teraz idziemy o krok dalej. Juz jestesmy w tym banku, ktéry ma najlepsze
warunki z takim a nie innym wktadem wtasnym, jaki posiadamy. | co dalej? Jezeli obnizymy
oprocentowanie kredytu, bo na tym najwieksze korzysci moga wyptywac, obnizy nam sie rata
oraz obnizy nam sie ogolny koszt kredytu.

Jezeli kto$ w ramach negocjacji z bankiem obnizy marze kredytowa o 0,1%, to przy kredycie
na 240 000 ztotych rata kredytu obnizy sie o 18 ztotych. Uwierzcie mi, ze obnizenie marzy
z punktu widzenia banku jest kwestig ktopotliwg i nie chcg one tego robic. Gdzie szukac
oszczednosci? Mato 0sob wie, ze najlepiej negocjuje sie warunki kredytowe nie z bankiem,
a ze zbywca nieruchomosci.

Michat: Czyli proponujesz, zeby negocjowac i obniza¢ cene nieruchomosci nabywanej, bo
wtedy na pewno nam pojdzie tatwiej niz gdybysmy chcieli negocjowac z bankiem.

Ronald: Otéz to. Nie wiem, czy zdajecie sobie sprawe, ze 5000 ztotych wynegocjowane ze
zbywca to jest tak samo, jak bysSmy mieli obnizone oprocentowanie kredytu na 30 lat wtasnie
o te 0,1%.

Michat: Mowisz caty czas o tym przyktadzie na 240 000 ztotych, tak?
Ronald: Tak, duzo tatwiej negocjuje sie warunki ze zbywca niz z bankiem.

Michat: Dobrze, ale wiem, ze banki majg propozycje obnizania marzy np. poprzez dobieranie
dodatkowych produktow, ktére majg w swojej ofercie. Czy to karta kredytowa, czy program
systematycznego oszczedzania. Ja, o ile nie lubie tych programdw, to rzeczywiscie niektore

z tych produktéw, typu konto z zasileniem konkretng kwotg co miesigc, wptyw wynagrodzenia
na to konto, tez potrafig obnizy¢ marze banku. Na jak duze obnizki wedtug Ciebie mozna
liczyc?

Ronald: Banki preferujg negocjowanie warunkow kredytowych poprzez dokupywanie przez
whnioskodawce dodatkowych rozwigzan finansowych. Tak jak wspomniate$, mowa o koncie
w banku wraz z wptywem miesiecznego wynagrodzenia. Ubezpieczenie na zycie, programy
regularnego oszczedzania, karty kredytowe, na ubezpieczeniach od utraty pracy skonczywszy.

Zeby odpowiedzie¢ sobie na pytanie, czy to sie optaca, trzeba sobie to wszystko policzy¢.
Bardzo czesto bywa tak, ze z pozoru nizsza rata powoduje, ze tak naprawde koszt kredytu jest
niemal taki sam, a nawet wyzszy.

Michat: Ze wzgledu na te dodatkowe koszty, ktore ponosimy.

Ronald: Bywa i tak, ze ubezpieczenie od utraty pracy kompletnie nas nie chroni, gdyz
wykluczenia, ktére sg zapisane w umowie do takiego ubezpieczenia powoduja, ze summa
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summarum i tak bySmy warunkéw nie spetnili, czyli nie dostali pieniedzy. A wiec nie chroni
nas to, powoduje to, ze znaczna czesc pieniedzy z naszej kieszeni zmienia wtasciciela, tak
naprawde nie dajac nic w zamian.

Musze i chce zwrdci¢ uwage na bardzo wazng kwestie. Ot6z zobaczcie, jezeli zaciggacie
kredyt hipoteczny, kupujecie nieruchomos¢ do kredytu, macie szereg roznych rozwigzan
finansowych, typu konto w banku, karte kredytowa itp., wiedzcie, ze najczesciej przez caty
okres kredytowania bedziecie musieli te rozwigzania posiadac.

Wyobrazcie sobie sytuacje, ze macie juz jakas$ karte kredytowa. Korzystacie z niej i lubicie j3,
kupujecie nieruchomos¢ za kredyt, tam rowniez jest karta kredytowa. Najczesciej przez caty
okres kredytowania bedziecie musieli pamietac o tej karcie, bedziecie z niej korzystac. Ja
wychodze z zatozenia, ze lepiej jest wzig¢ kredyt moze troche drozszy, czesto nieznacznie, ale
bez jakichkolwiek dodatkowych rozwigzan finansowych, ktére obcigzaja nasza gtowe. Musimy
0 nich pamietac.

Michat: Aha, drugie pytanie Dzika, chyba juz odpowiedzieliSmy czesciowo na nie, ale
powtdrzmy to: ,Jaki w tej chwili procent marzy mozna uznac za atrakcyjny dla kredytobiorcy? Jaki
jest rozrzut w rynkowych ofertach?”.

Ronald: Obecnie - a mamy grudzien 2014 roku - marze ponizej dwoch procent mozemy
uznac za dobra. Powyzej dwoch procent - mowie tutaj o przedziale od 2,0 do 2,8% - to s3
marze, ktore na co dzien banki oferujg. W zaleznosci od wktadu wtasnego marza bedzie nizsza
lub wyzsza, tak samo jak i poprzez chociazby program regularnego oszczedzania czy inne
ubezpieczenia moze byc nizsza lub wyzsza. Natomiast odpowiadajac na pytanie Dzika: marza
ponizej 2% jest marzg atrakcyjna.

Michat: No i mysle, ze na tym pytaniu juz bedziemy konczyc. Ale chciatbym, zebys jeszcze
troszeczke zareklamowat swoja ksigzke. Jaki ona ma tytut doktadnie? Czy ona juz jest, kiedy
sie ukaze? | dla kogo ona tak naprawde jest?

Ronald: ,Tajna bron kredytobiorcy - kredyt hipoteczny od A do Z” to tytut ksigzki. Ksigzke mozna
juz kupic. Sprzedaz jest realizowana wytacznie za posrednictwem mojego sklepu
internetowego.

Michat: Ty w ogdle te ksigzke wydawates sam, tak? Nie wydawates$ jej z zadnym wydawca.

Ronald: Poczatkowo, z braku czasu i wiedzy, chciatem j3 wydac przez wydawce, natomiast
wydatem jg sam.

Michat: Super, popieram taka inicjatywe. [$miech]

Ronald: Wtasnie dzieki Tobie wpadtem na taki pomyst, zeby j3g zrobic, a po drugie otworzytes
mi oczy. Jak oszczedzac pienigdze? [Smiech]
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Michat: Nie bede sie wymigiwat, tak byto, ze zachecatem Ronalda, zeby swoj3 wiedzg sie

w jaki$ sposob podzielit. Rozne opcje sie pojawiaty, od serwisu internetowego, ktéry jest
przeznaczony dla kredytobiorcow, po ksigzke, ktéra byta inng koncepcja. Ronald zdecydowat
sie ksigzke napisac, ja mu bardzo mocno kibicuje!

Dwa lata w zasadzie wspétpracujemy na zasadzie takiej, ze wszystkich Czytelnikow, ktorzy
mnie pytajg o porady kredytowe, konkretnie o porady w zakresie kredytu hipotecznego,
staram sie kierowac zawsze do Ronalda, bo wiem, ze robi po prostu dobrg robote. Ja alfg

i omega w tym temacie oczywiscie nie jestem - tylko troszeczke wiem. Kazdego Stuchacza

i Czytelnika prosze o to, zeby po tym, jak juz uda mu sie badz nie uda mu sie kredytu uzyskac,
wrocit do mnie z komentarzem zwrotnym. Czy co$ w tej wspotpracy szwankowato? Czy
wszystko byto OK? Bo oczywiscie moja wiarygodnosc jest na szali. Ja absolutnie nie chce
polecac osbb, ktdre dobrej pracy nie wykonuja.

Uczciwie musze powiedziec, ze Ronald od dwdch lat bardzo solidng prace wykonuje takze dla
Czytelnikéw bloga. Teraz siedzi i sie czerwieni tutaj koto mnie. Zdecydowanie nadal go
polecam i tym bardziej bardzo polecam jego ksigzke. Jest ona takim scyzorykiem
szwajcarskim, jezeli chodzi o kredyty hipoteczne.

Jezeli pamietacie moj cykl artykutow o BIK-u, w jaki sposob BIK liczy scoring, co jest istotne,
a co nie, to wszystkie wskazdéwki, ktére tam dawatem, mozecie sobie przetozyc na temat
kredytoéw hipotecznych i wtasnie czyms takim jest ksigzka Ronalda. Naprawde krok po kroku,
na konkretnych przyktadach rozpracowuje ten temat i mi tez oczy pootwierat w niektdrych
zagadnieniach, w szczegolnosci jezeli chodzi o branie kredytdw inwestycyjnych przez
podmioty gospodarcze. Nie osoby indywidualne, tylko spotki z 0.0., kredyty celowe itd. To juz
jest wiedza bardziej pod katem inwestorow, ale jest bardzo duzo informac;ji dla oséb, ktore po
prostu chcg madrze wzigc kredyt hipoteczny.

Chciatem, zeby Ronald troche powiedziat o swojej ksigzce, a wyszto na to, ze to ja gadatem.
Dodaj cos jeszcze do tego, Ronald, bo moze o czyms$ zapomniatem!

Ronald: Dodam od siebie tylko tyle, ze tresc¢ ksigzki zostata przedstawiona w taki sposob, aby
osoba, ktdéra nigdy nie miata stycznosci z nieruchomosciami lub tez z kredytami, mogta
zrozumieC catg jej zawartosc. Jezeli zatem szukates kompendium, w ktérym wszystko
zostatoby w sposob prosty wyttumaczone, to jak najbardziej zapraszam. Mozna powiedzie¢,
ze znalaztes.

Michat: Jaka jest cena tej ksigzki, Ronald?

Ronald: Planujemy sprzedaz ksigzki w cenie 49,90 ztotych, choc juz wiem, ze Czytelnicy bloga
jakoszczedzacpieniadze.pl beda mogli liczy¢ na znizke.

Michat: Tak? A to nie wiedziatem o tym. Dziekuje Slicznie, dzieki wielkie.
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No dobrze, powiem tak, my nagrywamy ten odcinek z pewnym wyprzedzeniem, Ronald
powiedziat, ze ta ksigzka jest juz dostepna, uczciwie mowiac dzisiaj, kiedy ten odcinek
nagrywamy, jeszcze nie jest dostepna. Macie szanse trafi¢ na premiere tej ksigzki.

Zachecam do jej przeczytania wszystkie osoby, ktore chcg wzigc kredyt. Dlatego ze uwazam,
ze kredyt hipoteczny i w ogdle zakup mieszkania to jest tak duzy wydatek w naszym zyciu, na
ktérym mozemy najwiecej potencjalnie zaoszczedzic. | tutaj kazda wynegocjowana ztotowka
0znacza, ze oszczedzamy prawie 2 ztote z naszej kieszeni. To tez kiedys liczytem, powyzszy
przyktad jest w przypadku kredytu na 30 lat. Dlaczego? Ze wzgledu na koszty kredytowe,

ze wzgledu na odsetki. Jezeli np. uda nam sie cene mieszkania obnizy¢ o 25 000 ztotych

w drodze negocjacji, to prawie 2 razy tyle mniej bedziemy musieli zaptaci¢ bankowi, ktéry
nam takie zakupy ewentualnie skredytuje.

| tez warto o tym pamietac. Z jednej strony wzig¢ madrze kredyt hipoteczny, zeby on byt jak
najtanszy, ale z drugiej strony - o tym akurat ksigzka Ronalda nie traktuje chyba -
negocjowac zakup nieruchomosci. Nie piszesz o tym, prawda?

Ronald: O tym konkretnym zagadnieniu nie pisze.

Michat: Ale o tym tez warto pamieta¢, ze zdecydowanie takiego negocjowania warto sie
uczyc¢, bo szkoda naszych pieniedzy, mowigc wprost! No c6z, dziekuje Ci, Ronald, za dzisiejsza

rozmowe! Mam nadzieje, ze byta interesujaca.

Ronald: Dziekuje rowniez, mam nadzieje, ze wiedza zawarta w tej rozmowie pomoze Tobie
albo komus$ w uzyskaniu kredytu hipotecznego.

Michat: Lepszego kredytu hipotecznego.

Ronald: Najlepszego.

Michat: Dobra, dzieki wielkie! Trzymaj sie i do ustyszenia!
Ronald: Dziekuje rowniez. Do ustyszenia!

Dzieki wielkie, Ronald, za przyjecie kolejnego zaproszenia do mojego podcastu. Mam
nadzieje, ze dla Was ta rozmowa byta bardzo wartosciowa.

Od siebie powiem, ze Ronald pomogt juz dziesigtkom Czytelnikow w uzyskaniu kredytu
hipotecznego. Tak ze jezeli stuchasz tego podcastu, jestes taka osoba, to nie zaszkodzi, jezeli
w komentarzach pod tym odcinkiem ocenisz, na ile rzeczywiscie Ronald wykonuje dobra

prace.

Mnie zalezy na poleceniu tylko tych osdb, ktore rzeczywiscie dobrg prace wykonuja. Jak na
razie, nie mam sie do czego przyczepic. Przypominam tez, ze u mnie na blogu znajdziecie
mase informacji dotyczacych zakupu mieszkania. Do nich najprosciej bedzie dotrze¢, klikajac
w link, ktory jest widoczny w prawej kolumnie bloga, ten link nazywa sie ,Zakup mieszkania”.
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Ja tez bardzo duzo pisatem o temacie, ktérego dzisiaj w zasadzie nie poruszalismy, czyli

o wiarygodnosci kredytowej. O tym, jak sprytnie budowac nasz scoring, naszg oceng w Biurze
Informacji Kredytowej. Co tak naprawde na ten scoring wptywa? Tu szczegdlnie polecam
obejrzenie nagrania mojej prezentacji, ktéra byta zatytutowana ,Jak zadbac o swojqg
wiarygodnosc i zaoszczedzic na kredycie”. To jest taka wideo prezentacja z jednej z konferencji,
w ktorej uczestniczytem. Link takze umieszcze w notatkach do tego odcinka podcastu. Tam
jest masa konkretnych informacji, jak dbac o wiarygodnosc. A jezeli chodzi o zdolnosc
kredytowa, czyli ten drugi element, to dzisiaj szczegotowo go z Ronaldem omowilismy.

Notatki do tego odcinka podcastu znajdziecie tradycyjnie pod adresem
http://jakoszczedzacpieniadze.pl/040, tak jak czterdziesty odcinek podcastu.

No wtasnie, a ze to jest juz ostatni odcinek podcastu w tym roku, to chciatbym Wam
wszystkim zyczy¢ bardzo udanych, bardzo spokojnych, bardzo radosnych, bardzo obfitujacych
w prezenty Swiat. Fajnie spedzonych, takich wyciszajacych, przygotowujgcych Was takze
dobrze do kolejnego roku. No i oczywiscie superasnej zabawy w sylwestra!

Mysle, ze zyczenia bede jeszcze sktadat bezposrednio u mnie na blogu. Ale gdybysmy sie juz
mieli nie ustyszec¢ - a nie ustyszymy sie pewnie, bo kolejny odcinek podcastu bedzie na
poczatku przysztego roku - to jeszcze raz wszystkiego, wszystkiego najlepszego z gtebi serca!
Dzieki, ze jestescie ze mng, ze wspieracie w ten sposob. Chociazby, ze stuchacie tego, co
robie. To mi daje niesamowitg satysfakcje, radosc, szczescie!

Ciesze sie, ze ten 2014 rok udaje mi sie skonczyc w takiej swietnej kondycji psychicznej. Bo
oczywiscie mogto byc réznie, nie musiato byc wcale tak rézowo, jak jest. Ale jest naprawde,
absolutnie fenomenalnie. Dodam jeszcze taki fajny epizod, dzisiaj mamy dzien 12 grudnia.
Nagrywam ten wstep na 10 dni przed publikacja!

Wczoraj miatem okazje wystepowac w TVN24 Biznes i Swiat. Po tym wystepie przybiegto do
mnie kilka os6b z TVN-u, ktore powiedziaty: ,Widzielismy Cie przed chwilg w telewizji, a Ty
jestes tg osobg, ktorej stuchamy, ktorg czytamy. | wtasnie dzisiaj do nas przyszedtes, wiec
przylecielismy przybic Ci pigtke!”. | to jest wtasnie super! Strasznie sie ciesze.

Agnieszko, ktdra stucha moich podcastow i mdwita, ze sg takie fajne... bardzo serdecznie Ci
dziekuje za to, ze przybiegtas, przywitalismy sie, miatem okazje Cie poznac! Zycze Wam
naprawde wszystkiego, wszystkiego najfajniejszego, najlepszego.

Kolejny odcinek podcastu zaplanowatem sobie na pigtego stycznia. Jeszcze nie mam
zaplanowanego tematu, ale mysle, ze sprobuje sie z Wami podzieli¢ w jakis konstruktywny
sposob podsumowaniem tego 2014 roku. Tego, co mi poszto dobrze, co mi poszto zle, gdzie
popetnitem btedy. Ale takze, jakie wnioski staram sie z tego wyciggac.

| moze podziele sie planami na rok 2015. By¢ moze znowu podpowiem troszeczke na temat
tego, jak sam sie organizuje. Chetnie Wam przypomne, ze rok temu doktadnie, na poczatku
2014 roku nagrywatem taki odcinek, w ktérym mowitem jak skutecznie planowac swoje cele.
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Podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - transkrypt

| warto w tym okresie miedzy Swietami a Nowym Rokiem zdecydowanie do tego odcinka
wrocic. Mam nadzieje, ze on Wam pomoze pokonac taki stomiany zapat i jednak konkretnie
podejsc¢ do celdw, ktore przed sobg na pewno stawiacie!

Kazdy z nas sobie jakie$ cele stawia, zwtaszcza na poczatku kolejnego roku. Obiecujemy sobie
wiele, a nie zawsze sie udaje. O tym tez bede mowit.

A dzisiaj juz bede konczyt, dziekujac Wam za ten wspolnie spedzony czas, zycze nieustannie -
trzymajac za Was mocno kciuki - skutecznego przenoszenia Waszych celow finansowych na
wyzszy poziom! Trzymaijcie sie, do ustyszenia!
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