Credit ipotecar:

Ce este, cum se obtine aprobarea si de
ce acte ai nevoie?

Ce este un credit ipotecar?

Creditul ipotecar este un imprumut destinat exclusiv pentru achizitia unei locuinte. Prin
acesta, iti poti achizitiona o locuinta, dar il poti folosi si pentru constructia sau renovarea
acesteia. Ceea ce defineste creditul ipotecar este ipoteca, care este pusa fie pe imobilul
pentru care s-a facut creditul, fie pe un altul. Aceasta ipoteca reprezinta garantia

pentru banca, iar imobilul in cauza nu poate fi vandut pana la rambursarea creditului.

De regula, creditul ipotecar este unul care se intinde pe o perioada lunga de timp, spre
exemplu 30 de ani. lar ca orice credit, titularul acestuia are obligatia de a achita ratele
lunare, in conditiile stabilite in contractul cu creditorul.

Cat dureaza aprobarea unui credit ipotecar?

Perioada de aprobare a creditului ipotecar variaza de la o banca la alta. Acest lucru
poate fi influentat de urmatorii factori:

* Procedurile interne ale bancii — banca trebuie sa iti analizeze documentele depuse si
sa aprobe la nivel de sucursala sau centralizat

* Valoarea creditului — banca trebuie sa analizeze daca te incadrezi pentru suma dorita,
dar si daca sunt alte aspecte ce au nevoie de aprobari suplimentare

» Documentele locuintei ipotecate — acesta trebuie sa contina cadastru si intabulare in
Cartea Funciara

Disponibilitatea evaluatorului — un evaluator din partea bancii va inspecta locuinta
ipotecata la fata locului pentru a-i stabili valoarea in functie de conditii pre-stabilite,
folosite de catre toate bancile (zona, dotari, suprafata etc.)
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Care sunt conditiile de acordare ale unui credit
ipotecar?

Conditiile de acordare ale unui credit ipotecar pot sa difere de la o institutie bancara la
alta, dar cele care se regasesc la orice banca sunt si cele impuse de legislatia din
Romania. In primul rand, persoana care solicita creditul trebuie sa fie majora.

In al doilea rand, legislatia din Romania permite, din ianuarie 2019, un grad de
indatorare de maximum 40% din salariul net pentru creditele in lei si maximum 20%
pentru creditele in valuta. Pentru gradul maximum de indatorarea se iau in calcul si alte
credite nerambursate, iar veniturile care se calculeaza sunt doar cele permanente. Spre
exemplu, nu se ia in considerare daca primesti bani de la prieteni sau rude, chiar si
daca acest lucru se intampla recurent.

De asemenea pentru un credit ipotecar avansul minim este de 25% iar banca
finanteaza 75% din valoarea imobilului. Se ia in consideratie valoarea minima dintre cea
rezultata din evaluare si suma ceruta de vanzator.

Prin exceptie cei care sunt la achizitia primului imobil, nu mai au alta proprietate, pot
accesa un credit cu avans de 15% si cu grad de indatorare 45%

Pentru credite in valuta sau pentru cele solicitate cu venituri din strainatate conditiile
sunt diferite si variaza in functie de banca.

O alta conditie importanta in acordarea creditului ipotecar este istoricul de plata al
solicitantului. Daca cel care solicita creditul se afla la Biroul de Credite ca rau-platnic
sau are un istoric de obligatii neachitate la termen, banca ii poate refuza acordarea
creditului.

In general, creditele ipotecare se acorda persoanelor care au varsta maxima de 75 de
ani la finalizarea creditului.

Pentru acest credit, dar si pentru altele, banca ia in considerare si veniturile partenerului
daca solicitantul este casatorit, iar acest lucru poate fi avantajos in ceea ce priveste
valoarea maxima pe care o poate imprumuta.

Ce acte ai nevoie pentru credit ipotecar?

Asa cum am mentionat la punctele anterioare, si in cazul actelor necesare pentru
creditul ipotecar lucrurile pot fi diferite de la o banca la alta. Cu toate acestea, sunt
cateva acte care vor fi solicitate la orice institutie bancara.
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Acestea sunt:

* Cererea de credit

 Acordul de consultare a bazei de date a Centralei Riscului de Credit

* Documente care atesta capacitatea de plata , automat prin acord ANAF sau
adeverinte salariale, de pensie, din activitati independente etc.

* Acte de identitate

* Actele imobilului propus pentru ipotecare, act de dobandire, extras CF, schita imobil
(releveu), certificate energetic etc

Ce salariu trebuie sa ai pentru un credit ipotecar?

Nu exista un salariu minim reglementat prin lege pe care trebuie sa-l atingi pentru a
obtine un credit ipotecar.

Tot ce trebuie sa indeplinesti sunt urmatoarele doua conditii:

 Rata lunara nu trebuie sa depaseasca 40% din veniturile nete, pentru creditele in lei,
sau 20% din veniturile nete, pentru creditele in valuta

 Sa te incadrezi cu salariul tau la conditia de mai sus, in perioada maxima pentru care
banca iti ofera creditul

Atentie! La efectuarea analize banca ia in calcul scenariul pesimist adica dobanda cea
mai mare, chiar daca ea este doar teoretica. Exemplu: vrei credit cu dobanda fixa pe 5
ani de 5,9% dar dupa 5 ani dobanda va fi IRCC+3 adica 9%. Chiar daca peste 5 ani
dobanda va fi mai mica banca iti calculeaza o rata potentiala cu 9% si ea trebuie sa se
incadreze in pragul de 40% indatorare. Tu insa vei avea creditul cu dobanda de 5,9%,
doar in calculul analizei se va folosi dobanda cea mai mare.



