Ο ΔΕΚΑΛΟΓΟΣ ΤΩΝ ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΩΝ ΔΑΝΕΙΩΝ
 

Εάν αποφασίσατε ότι για την κάλυψη των στεγαστικών σας αναγκών, απαιτείται να προβείτε στην αγορά ακινήτου, τότε, και για την περίπτωση που δεν έχετε το απαραίτητο κεφάλαιο, το πιθανότερο είναι να στραφείτε στην λύση να το καλύψετε αυτό μέσω κάποιου δανείου από Τράπεζα.

Πόσο εύκολο είναι όμως για κάποιον που δεν έχει τις ειδικές γνώσεις, στα πλαίσια του ανταγωνισμού των Τραπεζών, να διαγνώσει με ασφάλεια ποια είναι η πλέον συμφέρουσα για αυτόν επιλογή;

Δέκα κρίσιμα στοιχεία που πρέπει να προσέξετε για να επιλέξετε τον κατάλληλο για εσάς δανειοδοτικό φορέα.
1) Ποσό δανείου: Μη θεωρήσετε αυτονόητο ότι αν έχετε συμφωνήσει να προβείτε στην αγορά ενός ακινήτου αντί τιμήματος π.χ 200.000 ευρώ, θα σας χορηγηθεί σε κάθε περίπτωση και ισόποσο δάνειο. Ερευνώντας θα διαπιστώσετε ότι πολλές Τράπεζες, έχουν ένα ανώτατο όριο χρηματοδότησης, δηλαδή το ύψος του δανείου που θα σας χορηγήσουν δεν μπορεί να υπερβαίνει το ποσοστό του 75% με  80%  της εμπορικής αξίας του ακινήτου που προτίθεσθε να αγοράσετε. Έτσι για παράδειγμα, για το ακίνητο που συμφωνήσατε να το αγοράσετε 200.000 ευρώ, υπό την προϋπόθεση ότι ο μηχανικός της τράπεζας θα προβεί σε ισόποση εκτίμηση (εμπορική αξία), το ύψος του δανείου που μπορεί να σας χορηγηθεί είναι μόνο 160.000 ευρώ. Το υπόλοιπο ποσό θα πρέπει να το καλύψετε με δικά σας χρήματα! 

2) Επιτόκιο δανείου: Θα κληθείτε να επιλέξετε μεταξύ ενός σταθερού επιτοκίου καθ’ όλη τη διάρκεια του δανείου (γεγονός που συνήθως δεν σας συμφέρει καθώς από ότι διαφαίνεται η τάση των επιτοκίων είναι πτωτική και συνεπώς μάλλον θα διστάσετε να δεσμευτείτε για τα υπόλοιπα 20, 30 κ.λ.π χρόνια), του κυμαινόμενου δηλαδή μεταβλητού επιτοκίου  (το οποίο σήμερα είναι άμεσα συνδεδεμένο με το Βασικό Επιτόκιο της Ευρωπαικής Κεντρικής Τράπεζας (ευρωεπιτόκιο) και είναι μάλλον η λύση στην οποία οι περισσότεροι θα καταφύγετε καθώς αυτό μεταβάλλεται μεν αλλά από ότι φαίνεται οι διακυμάνσεις του είναι και θα είναι μάλλον πολύ μικρές) ή ενός συνδυασμού σταθερού και του ως άνω κυμαινόμενου επιτοκίου. Στη συνηθέστερη περίπτωση του κυμαινόμενου επιτοκίου η Τράπεζα είναι αυτονόητο ότι θα προσθέσει και το δικό της περιθώριο κέρδους (ένα από τα λίγα στοιχεία που διαφοροποιούνται μεταξύ των Τραπεζών και μπορεί να είναι και διαπραγματεύσιμο) καθώς και την υποχρεωτική και ίδια για όλες τις τράπεζες εισφορά του Ν.128/1975. Θυμηθείτε λοιπόν να ελέγξετε ότι το τελικό σας επιτόκιο περιλαμβάνει το ευρωεπιτόκιο + το περιθώριο κέρδους της Τράπεζας + την εισφορά του Ν.128/75 γιατί είναι πολύ πιθανό, να παραπλανηθείτε και να επιλέξετε μία Τράπεζα με το μικρότερο κατά τα φαινόμενα επιτόκιο, και κατά την υπογραφή της δανειστικής σύμβασης να βρεθείτε προ εκπλήξεως! 

3) Διάρκεια δανείου: Συνήθως είναι από 5 μέχρι 30 έτη. Αυτονόητο είναι ότι όσο μεγαλύτερο χρόνο αποπληρωμής επιλέξετε, τόσο χαμηλότερη θα είναι και η δόση σας. Μην εκπλαγείτε όμως εάν η Τράπεζα συσχετίσει τον χρόνο αυτό με την ηλικία σας. Όσο νεότεροι είστε τόσο μεγαλύτερη διάρκεια μπορείτε να επιλέξετε!

4) Δόσεις δανείου:  Θα ήταν ιδιαίτερα χρήσιμο να ζητήσετε από τον αρμόδιο υπάλληλο να σας εκτυπώσει έναν ενδεικτικό πίνακα αποπληρωμής, από τον οποίο θα προκύπτει ο αριθμός, η περιοδικότητα και κυρίως το ύψος της κάθε δόσης. Με την προϋπόθεση βέβαια να έχετε δώσει παντού ακριβώς τα ίδια δεδομένα π.χ ποσό δανείου, είδος επιτοκίου, χρόνο αποπληρωμής κ.λ.π, θα διαπιστώσετε ότι η επιλογή σας μεταξύ των προσφορών των Τραπεζών θα είναι περισσότερο ευχερής μέσω της σύγκρισης του ύψους της κάθε μηνιαίας δόσης.
 5) Ασφάλιστρα: Ακόμη και αν επιλέξετε τελικά τη χαμηλότερη από τις προτεινόμενες δόσεις εξακολουθεί να υπάρχει κίνδυνος παραπλάνησης, διότι ενώ κάποιες τράπεζες χρεώνουν τα υποχρεωτικά από το Νόμο ασφάλιστρα  εφάπαξ ετησίως, άλλες τα προσθέτουν στην μηνιαία δόση σας, με αποτέλεσμα την τελική επιβάρυνσή της. 

6) Πρόσθετα έξοδα: Είναι έξοδα αρκετά σημαντικά τα οποία θα τα καταβάλλετε εφάπαξ και αφορούν δαπάνες σχετικές π.χ με τον τεχνικό και νομικό έλεγχο του ακινήτου, έξοδα υποθηκοφυλακείου κ.λ.π. Ζητήσετε να ενημερωθείτε αναλυτικά εκ των προτέρων για το ύψος των ποσών αυτών καθώς και για τον τρόπο καταβολής τους, διότι κάποια από αυτά όχι μόνο διαφοροποιούνται από Τράπεζα σε Τράπεζα αλλά περαιτέρω αλλού πρέπει να τα προκαταβάλλετε και αλλού σας τα αφαιρούν από το ποσό του δανείου σας!  

7) Χρόνος εκταμίευσης: Ρωτήσετε σε πόσο χρόνο από την υπογραφή του συμβολαίου σας θα εκταμιευτεί το δάνειο, διότι είναι καθοριστικό για τις προθεσμίες καταβολής του τιμήματος που θα περιληφθούν σε αυτό. Αντιλαμβάνεστε ότι ο τραπεζικός υπάλληλος θα σας υποσχεθεί την ταχύτερη δυνατή εκταμίευση, αλλά δυστυχώς και ανεξαρτήτου υπαιτιότητας της Τράπεζας, υπάρχουν πολλοί παράγοντες που μπορεί να επιβραδύνουν το χρόνο λήψης του δανείου. Θα ήταν λοιπόν φρόνιμο να μη βασιστείτε σε αυτήν την αρχική πρόβλεψη και να ορίσετε τις προθεσμίες στο συμβόλαιό σας με ευρύτητα. Αν η εκταμίευση καθυστερήσει για τον οποιονδήποτε λόγο και οι προθεσμίες αυτές είναι σύντομες, τότε υπάρχει περίπτωση να ενεργοποιηθούν οι ρήτρες του συμβολαίου, που είναι συνήθως ιδιαίτερα επαχθείς, σε σημείο που μπορεί να φτάσουν μέχρι και σε πλειστηριασμό του ακινήτου από τον πωλητή σας λόγω μη εμπρόθεσμης πληρωμής του  τιμήματος.   

8) Πρόωρη αποπληρωμή: Από όλες τις Τράπεζες παρέχεται η δυνατότητα,  για πρόωρη ολική ή μερική αποπληρωμή του δανείου σας, συνήθως όμως με ποινή δηλαδή με επιβάρυνση του πελάτη επί του πρόωρα εξοφλούμενου κεφαλαίου. Για κάποιες όμως Τράπεζες τόσο το ποσό της ποινής όσο και το αν θα υπάρχει ή όχι τελικά επιβάρυνση είναι ζήτημα διαπραγματεύσιμο.

9) Δανειστική σύμβαση: Εάν έχετε επιτύχει κάποιες προνομιακές για σας συμφωνίες (π.χ να μην επιβαρυνθείτε αν αποπληρώσετε πρόωρα το δάνειό σας), είναι πολύ σημαντικό, να ελέγξετε αν συμπεριλήφθηκαν αυτές στην δανειστική σύμβαση που θα υπογράψετε, γιατί αλλιώς δεν θα δεσμεύεται να τις τηρήσει η Τράπεζα. Μην βασιστείτε ποτέ και μόνο στην προφορική σας συμφωνία!
10) Θυμηθείτε ότι η κάθε περίπτωση είναι ιδιαίτερη καθώς για την συντριπτική πλειοψηφία των Τραπεζών, το ποσό και οι όροι του χορηγούμενου δανείου είναι κάθε φορά συνάρτηση της πιστοληπτικής ικανότητας και φερεγγυότητας του υποψήφιου πελάτη (π.χ ύψος εκκαθαριστικού σας, περαιτέρω εγγυήσεις κ.λ.π)! 

