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Obecnie wielu z nas zastanawia sie — wlasne mieszkanie czy dom? Jednak w ostatnim
czasie odpowiedz na to pytanie staje sie coraz prostsza. Rosngce ceny mieszkan, ktére
w wielu miastach siegajg juz poziomu 7-10 tys. zt za metr kwadratowy sprawiajq, ze
budowa domu staje sie duzo tanszq alternatywq, pozwalajgcq na uzyskanie wysokiego
standardu zycia. Oczywiscie, w tej sytuacji wazne jest czy jeste$my juz posiadaczami dziatki
budowlanej, czy musimy dopiero jq kupié. Ale, mimo wszystko, nawet jesli nie posiadamy
jeszcze dziatki, warto rozwazyé budowe domu.
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Budowa domu to powazne przedsiewziecie i wiele trud-
nych decyzji do podjecia. Zwykle zaczynamy od przeglada-
nia katalogu w poszukiwaniu wymarzonego projektu — zwra-
camy uwage m.in. na: liczbe kondygnacji, powierzchnie,
usytuowanie garazu.

Budowa domu moze by¢ korzystniejszg finansowo al-
ternatywg niz zakup mieszkania, jednak rzadko zdarza
si¢, zebySmy mogli sfinansowac cale przedsigwzigcie z wia-
snych oszczednosci. Wtedy najczesciej korzystamy z kre-
dytow hipotecznych.

Co wigcej — nawet osoby, ktére moglyby zainwestowac
w budowe wiasne duze oszczednosci takze korzystajg z kre-
dytow mieszkaniowych, gdyz ich oprocentowanie jest te-
raz bardzo konkurencyjne — w zaleznoSci od waluty — 4-7%
w zlotowkach i 2-4% dla kredytéw we frankach szwajcar-
skich. Stad czasami bardziej oplaca si¢ nie wykorzystywac
oszczednoSci, ale zachowac je na lokatach w funduszach in-
westycyjnych czy akcjach.

Jak wiele scenariuszy pisze zycie dobrze wiemy, dlate-
go przedstawiamy kilka sytuacji finansowo-rodzinnych,
w ktérych moga znaleZ¢ si¢ osoby poszukujace kredytu
na budowe domu - dla nich wiasnie opracowaliSmy opty-
malne rozwigzania z wykorzystaniem kredytu.

PRZYKLAD 1

Panstwo A mieszkaja w dwupokojowym mieszkaniu
w wiekszym mieScie. Majg dwoje dorastajacych dzieci, a ich
sytuacja finansowa jest stabilna — obydwoje pracujg juz od
kilku lat w tych samych firmach na etacie. Miesieczny
dochdd na gospodarstwo wynosi okoto 10 000 zi brutto.
Rodzina doszta do wniosku, Ze czas najwyzszy pomysle¢
o budowie wiasnego domu. Dodatkowym argumentem za
jest fakt, ze posiadajg juz dziatke pod budowe, ktdrg kupi-
li jeszcze kilka lat temu.

Obecne mieszkanie Panstwa A warte jest 300 000 zi.
Dziatka pod budowe domu warta jest 100 000 zi.
OszczednoSci Panstwa A, ktore bedg zainwestowane w bu-
dowe — 30 000 zt.

Zobowigzania Panstwa A — kredyt samochodowy w wyso-
kosci 35 000 zi.

Szacowana warto$¢ przysziej nieruchomosci — 500 000 zt,
W tym:

warto$§¢ dziatki — 100 000 zt

koszt budowy — 320 000 zt

warto$¢ wykonczenia — 80 000 zt

Jakie scenariusze finansowania moga rozwazac w tej sy-
tuacji panstwo A?
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Sprzedaz obecnego mieszkania i zainwestowanie $rod-

koéw ze sprzedazy w budowe domu

Wartos¢ nieruchomosci — 500 000 zt

Kredyt potrzebny do zamkniecia inwestycji, tj. wy-
budowania i wykonczenia domu: 500 000 zt — 300 000 zt
(Srodki ze sprzedazy mieszkania) — 100 000 zi (wartosé
dzialki, ktora jest traktowana jako wkiad wiasny kredyto-
biorcy) — 30 000 zt (aktywa Panstwa A do zainwestowania
w budowe) = 70 000 zt

WYSOKOSC MIESIECZNYCH RAT
SPLATY KREDYTU DLA OPISANEJ SYTUACJI

Okres kredytowania | 10 lat 20 lat 30 lat

Kredyt w CHF

oprocentowanie 3,15% el R

326 zt

Kredyt w PLN

oprocentowanie 5,60% (e Al izl

Zdolnos¢ kredytowa Panstwa A pozwala im na zacig-
gniecie kredytu zar6wno w ztotych polskich jak i we fran-
kach szwajcarskich, co wigcej nasza rodzina moze takze
dowolnie wybierac okres kredytowania. W powyzszej sy-
tuacji Paistwo A moga rozwazaé zaciagnigcie kredytu na
krotszy okres kredytowania, ze wzgledu na dosy¢ wysokie
dochody i matg kwote kredytu.

Ponadto warto przypomnieé, ze dla kredytéw do 80 000 zt
zgodnie z Ustawa o Kredycie Konsumenckim banki nie po-
bierajg zadnych oplat za wczesniejszg splate kredytu.

Zaciagniecie kredytu na budowe domu i pozostawie-

nie mieszkania jako swoja druga nieruchomos¢ (np.
do wynajmu z dochodem przeznaczonym na splate rat
kredytowych).

Wartos¢ nieruchomosci — 500 000 zi.

Kredyt potrzebny do zamknigcia inwestycji, tj. wybudo-
wania i wykonczenia domu: 500 000 zt — 100 000 zi (wartosé
dziatki, ktora jest traktowana jako wkiad wiasny kredyto-
biorcy) — 30 000 zt (aktywa Pafistwa A do zainwestowania
w budowe) = 370 000 z1.

Plusy tego rozwiazania to:

@ ceny nieruchomosci rosng, a wi¢c posiadanie drugiej

nieruchomosci mozemy traktowac jako inwestycje;

e w przypadku probleméw finansowych mieszkanie beg-

dzie mozna sprzedac.
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WYSOKOSC MIESIECZNYCH RAT
SPLATY KREDYTU DLA OPISANEJ SYTUACJI

WYSOKOSC MIESIECZNYCH RAT
SPLATY KREDYTU DLA OPISANEJ SYTUACJI

Okres kredytowania 10 lat 20 lat 30 lat 40 lat Okres kredytowania | 10 lat 20 lat 30 lat
Kredyt w CHF " Kredyt w CHF

oprocentowanis 3,45% 3964 zt 2320 zt 1793 zt - aprocentowanie 3,45% 2142zt | 1254zt 969 zt

KredytwPLN | oot | 265121 | 219721 | 20012 KredytWwPLN | 51801 | 143321 | 118721
oprocentowanie 5,65% oprocentowanie 5,65%

* GE Money Bank nie udziela kredytéw w CHF na 40 lat.

Biorac pod uwage wysoka kwote kredytu, warto rozwazyc¢ najdtuzszy dostepny okres kre-
dytowania, zeby zmniejszy¢ miesigczne obcigzenie.
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PRZYKLAD 2
I

Panstwo B mieszkajg w niewielkim domu wraz z rodzi-
cami. Niedawno urodzifo im si¢ drugie dziecko i postano-
wili zbudowaé swoj wlasny dom. Pan B prowadzi od kil-
ku lat dziatalnos¢ gospodarcza, a Pani B jest zatrudniona
na etacie. Ich dochdd miesigczny wynosi okoto 6000 zi.
Cale oszczg¢dnosci Panstwo B poswigcili na zakup dzial-
ki od sasiadow.

Dziatka pod budowe domu warta jest 80 000 zt.
Dodatkowe 50 000 zt Panstwo B dostali od rodzicow.
Panstwo B nie posiadaja zadnych zobowigzan finanso-
wych.

Szacowana wartos¢ przysziej nieruchomosci — 330 000 zi,
W tym:

warto§¢ dziatki — 80 000 zI

koszt budowy — 210 000 zt

warto$¢ wykonczenia — 40 000 z1

Jaki scenariusz powinni rozwazy¢ panstwo B?

W tej sytuacji scenariusz jest jeden.

Zaciagniecie kredytu hipotecznego na koszty catlej
budowy i wykonczenia.

Warto$¢ nieruchomosci — 330 000 zt.

Kredyt potrzebny do zamknigcia inwestycji tj. wybudo-
wania i wykonczenia domu: 330 000 zi — 80 000 zt (wartos¢
dzialki, ktora jest traktowana jako wkiad wiasny kredyto-
biorcy) — 50 000 zi (darowizna od rodzicow) = 200 000 zt

Biorac pod uwage zaréwno nizsze dochody rodziny
B, jak i jeszcze nieustabilizowang sytuacj¢ rodzinng oraz
brak oszczgdnosci, wybdr dluzszego okresu kredytowa-
nia z nizszg miesi¢czng ratg splaty wydaje sie najlepszym
rozwigzaniem.
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W tej sytuacji Panistwo B mogliby takze skorzystac z opcji
odroczenia splaty kapitatu, co oznacza ze rata kredytu mo-
glaby by¢ nizsza nawet o 30% przez pierwsze 10 lat splaty.
Jest to opcja korzystna dla osob bedacych na tzw. dorobku,
ktorzy licza, ze w miarg rozwoju kariery zawodowej ich sy-
tuacja finansowa bedzie si¢ poprawiala.

PRZYKLAD 3
I

Panstwo C koniecznie chcg zamieni¢ mieszkanie na dom,
bo majg juz dzialke, ktora otrzymali w spadku. Swojego
obecnego mieszkania nie chcg sprzedawac, lecz wynajac.
Jednak pytali juz w kilku bankach i ich zdolnos¢ kredyto-
wa nie jest wystarczajgca na sfinansowanie budowy domu,
a innych oszczednosci panstwo C nie posiadajg. Majg po-
nadto kilka kredytéw do splaty: kredyt samochodowy i go-
téwkowy — 40 000 zi. Dochody miesigczne Panstwa C wy-
noszg 5500 zi brutto.

Obecne mieszkanie Pafistwa C warte jest 150 000 z1.
Dziatka pod budowg domu warta jest 120 000 zt.
Zobowigzania Panstwa C — kredyt samochodowy i gotow-
kowy w wysokosci 40 000 zt.

Jakie wobec tego mozliwosci majg panstwo C?

Konsolidacja kredytow

Moga sprobowac konsolidacji kredytow, co powinno
wplynaé na poprawe ich zdolnoSci kredytowej. Poza tym
Panstwo C mogg zabezpieczy¢ kredyt na budowe domu do-
datkowo na swoim mieszkaniu. To spowoduje, ze relacja
kredytu do wartosci zabezpieczenia (wskaznik nazywany
LTV) bedzie nizsza i moze to wplynac na mozliwos¢ zacig-
gnigcia kredytu z nizszym oprocentowaniem.

Wartos¢ nieruchomosci (dom) — 350 000 zt

Kredyt potrzebny do zamknigcia inwestycji, tj. wybu-
dowania i wykonczenia domu: 350 000 zI + 40 000 zi na
konsolidacje diugow — 120 000 zi (wartos¢ dzialki, kto-
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ra jest traktowana jako wkiad wiasny kredytobiorcy) =
270 000 z1.

Panstwa C nie stac na krotszy okres kredytowania, np.
na 10 lat.

WYSOKOSC MIESIECZNYCH RAT
SPLATY KREDYTU DLA OPISANEJ SYTUACJI

Okres kredytowania 10 lat 20 lat
Kredyt w CHF 1696 zt 1308 zt
Kredyt w PLN 1934 zt 1608 zt

Jesli ta propozycja nie spodoba si¢ Panstwu C to zawsze
mogg skorzystac z opcji sprzedazy mieszkania.

Sprzedaz mieszkania

Wartos$¢ nieruchomosci (dom) — 350 000 zt

Kredyt potrzebny do zamknigcia inwestycji, tj. wybudo-
wania i wykonczenia domu: 350 000 zt + 40 000 zt na kon-
solidacje diugéw — 150 000 zt (wartos¢ ze sprzedazy miesz-
kania) - 120 000 zi (warto$¢ dziatki, ktora jest traktowana
jako wkiad wlasny kredytobiorcy) = 120 000 zt

WYSOKOSC MIESIECZNYCH RAT
SPLATY KREDYTU DLA OPISANEJ SYTUACJI

Okres kredytowania 10 lat 20 lat 30 lat

Kredyt w CHF
oprocentowanie 4,14% R I
Kredyt w PLN 13892t | 906zt 764 zt

oprocentowanie 6,30%

WYBIERAJAC KREDYT

W przypadku sprzedazy mieszkania i zainwestowania
srodkow w budowe domu z pewnoscig warto, przy ubiega-
niu si¢ o kredyt, ustali¢ z bankiem sposob finansowania
budowy. Mozliwe jest tzw. finansowanie naprzemienne —
kolejne wyplaty transz na budow¢ domu mogg pochodzié
czesciowo z kredytu, czeSciowo z wiasnych oszczednoSci.
Pewng ilo$¢ Srodkéw pochodzacych ze sprzedazy warto
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zainwestowac pod sam koniec budowy, zeby skroci¢ okres

przejsciowy pomiedzy sprzedaza mieszkania a momentem

zamieszkania w nowym domu. Na zakonczenie warto tak-
ze wspomnieé, ze budujac dom systemem gospodarczym

i starajac si¢ o kredyt, nalezy dowiedzie¢ sig, czy bedziemy

potrzebowali rachunkow i faktur dokumentujgcych postep

prac i warto$¢ zakupionych materialow.
Wybierajac kredyt dopasowany do indywidualnej sytuacji
kredytobiorcy, nalezy wziac¢ pod uwage kilka czynnikow:
e okres kredytowania —im dluzszy okres splaty, tym niz-
sza miesigczna rata splaty kredytu.
Nalezy jednak takze pamigtac, ze im diuzszy okres kre-
dytowania, tym wigkszy koszt obslugi kredytu;

@ wysokos¢ miesigcznego zobowigzania — czyli stosunek
miesiecznej raty kredytu do wysoko$ci dochodow. Zawsze
nalezy pozostawi¢ sobie margines finansowy zwiazany
z nieprzewidzianymi sytuacjami w przyszlosci np. zmiang
oprocentowania kredytu. Wiekszos¢ kredytow hipotecz-
nych w Polsce, to kredyty o zmiennej stopie procentowe;j.
Na oprocentowanie kredytu w takiej sytuacji skiada sig:
marza banku (czynnik niezmienny) i indeks np. LIBOR,
WIBOR, ktory jest okreslany przez rynek i jest zwigza-
ny z sytuacjg makroekonomiczng (czynnik zmienny).
Wzrost indeksu wplywa na wzrost oprocentowania, spa-
dek indeksu oznacza spadek oprocentowania;

o waluta kredytu — wybor kredytu w walucie obcej —w CHF
— oznacza obecnie nizszg miesi¢czng rat¢ kredytu, ze
wzgledu na nizsze oprocentowanie w poréwnaniu z kre-
dytem w zlotych polskich. Jednak w przypadku wybo-
ru kredytu w walucie obcej nalezy pamigta o tzw. ry-

zyku kursowym, czyli mozliwosci zmiany kursu waluty
obcej (CHF, USD, EUR) w calym okresie kredytowa-
nia. Spadek kursu waluty wplywa za zmniejszenie wy-
sokosci miesi¢cznej raty kredytu oraz salda zadtuzenia,
a wzrost kursu wplywa na wzrost wysokosci raty i sal-
da zadluzenia.

Wyliczenia wykonane sg na
podstawie oferty GE Money
Banku, oprocentowanie na
dzien 3 wrze$nia 2007 roku
Wryliczenia nie uwzgledniajg
kosztow w okresie przejscio-
wym, czyli do czasu ustano-
wienia hipoteki).



