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ALE ZA CO…

BUDUJEMY DOM
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Obecnie wielu z nas zastanawia si  – w asne mieszkanie czy dom? Jednak w ostatnim 
czasie odpowied  na to pytanie staje si  coraz prostsza. Rosn ce ceny mieszka , które 
w wielu miastach si gaj  ju  poziomu 7-10 tys. z  za metr kwadratowy sprawiaj , e
budowa domu staje si  du o ta sz  alternatyw , pozwalaj c  na uzyskanie wysokiego 
standardu ycia. Oczywi cie, w tej sytuacji  wa ne jest czy jeste my ju  posiadaczami dzia ki 
budowlanej, czy musimy dopiero j  kupi . Ale, mimo wszystko, nawet je li nie posiadamy 
jeszcze dzia ki, warto rozwa y  budow  domu. 
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Budowa domu to powa ne przedsi wzi cie i wiele trud-
nych decyzji do podj cia. Zwykle zaczynamy od przegl da-
nia katalogu w poszukiwaniu wymarzonego projektu – zwra-
camy uwag  m.in. na: liczb  kondygnacji, powierzchnie, 
usytuowanie gara u. 

Budowa domu mo e by  korzystniejsz  finansowo al-
ternatyw  ni  zakup mieszkania, jednak rzadko zdarza 
si , eby my mogli sfinansowa  ca e przedsi wzi cie z w a-
snych oszcz dno ci. Wtedy najcz ciej korzystamy z kre-
dytów hipotecznych. 

Co wi cej – nawet osoby, które mog yby zainwestowa
w budow  w asne du e oszcz dno ci tak e korzystaj  z kre-
dytów mieszkaniowych, gdy  ich oprocentowanie jest te-
raz bardzo konkurencyjne – w zale no ci od waluty – 4-7% 
w z otówkach i 2-4% dla kredytów we frankach szwajcar-
skich. St d czasami bardziej op aca si  nie wykorzystywa
oszcz dno ci, ale zachowa  je na lokatach w funduszach in-
westycyjnych czy akcjach.

Jak wiele scenariuszy pisze ycie dobrze wiemy, dlate-
go przedstawiamy kilka sytuacji finansowo–rodzinnych, 
w których mog  znale  si  osoby  poszukuj ce kredytu 
na budow  domu – dla nich w a nie opracowali my opty-
malne rozwi zania z wykorzystaniem kredytu. 

PRZYK AD 1

Pa stwo A mieszkaj  w dwupokojowym mieszkaniu 
w wi kszym mie cie. Maj  dwoje dorastaj cych dzieci, a ich 
sytuacja finansowa jest stabilna – obydwoje pracuj  ju  od 
kilku lat w tych samych firmach na etacie. Miesi czny 
dochód na gospodarstwo wynosi oko o 10 000 z  brutto. 
Rodzina dosz a do wniosku, e czas najwy szy pomy le
o budowie w asnego domu. Dodatkowym argumentem za 
jest fakt, e posiadaj  ju  dzia k  pod budow , któr  kupi-
li jeszcze kilka lat temu.

Obecne mieszkanie Pa stwa A warte jest 300 000 z .
Dzia ka pod budow  domu warta jest 100 000 z .
Oszcz dno ci Pa stwa A, które b d  zainwestowane w bu-
dow  – 30 000 z .
Zobowi zania Pa stwa A – kredyt samochodowy w wyso-
ko ci 35 000 z .
Szacowana warto  przysz ej nieruchomo ci – 500 000 z ,
w tym:
warto  dzia ki – 100 000 z
koszt budowy – 320 000 z
warto  wyko czenia – 80 000 z

Jakie scenariusze finansowania mog  rozwa a  w tej sy-
tuacji pa stwo A?

1Sprzeda  obecnego mieszkania i zainwestowanie rod-
ków ze sprzeda y w budow  domu
Warto  nieruchomo ci – 500 000 z
Kredyt potrzebny do zamkni cia inwestycji, tj. wy-

budowania i wyko czenia domu: 500 000 z  – 300 000 z
( rodki ze sprzeda y mieszkania) – 100 000 z  (warto
dzia ki, która jest traktowana jako wk ad w asny kredyto-
biorcy) – 30 000 z  (aktywa Pa stwa A do zainwestowania 
w budow ) = 70 000 z

Zdolno  kredytowa Pa stwa A pozwala im na zaci -
gni cie kredytu zarówno w z otych polskich jak i we fran-
kach szwajcarskich, co wi cej nasza rodzina mo e tak e
dowolnie wybiera  okres kredytowania. W powy szej sy-
tuacji Pa stwo A mog  rozwa a  zaci gni cie kredytu na 
krótszy okres kredytowania, ze wzgl du na dosy  wysokie 
dochody i ma  kwot  kredytu.

Ponadto warto przypomnie , e dla kredytów do 80 000 z
zgodnie z Ustaw  o Kredycie Konsumenckim banki nie po-
bieraj adnych op at za wcze niejsz  sp at  kredytu.

2Zaci gni cie kredytu na budow  domu i pozostawie-
nie mieszkania jako swoj  drug  nieruchomo  (np. 

do wynajmu z dochodem przeznaczonym na sp at  rat 
kredytowych).

Warto  nieruchomo ci – 500 000 z .
Kredyt potrzebny do zamkni cia inwestycji, tj. wybudo-

wania i wyko czenia domu: 500 000 z  – 100 000 z  (warto
dzia ki, która jest traktowana jako wk ad w asny kredyto-
biorcy) – 30 000 z  (aktywa Pa stwa A do zainwestowania 
w budow ) = 370 000 z .

Plusy tego rozwi zania to:
ceny nieruchomo ci rosn , a wi c posiadanie drugiej 
nieruchomo ci mo emy traktowa  jako inwestycj ;
w przypadku problemów finansowych mieszkanie b -
dzie mo na sprzeda .
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WYSOKO  MIESI CZNYCH RAT 
SP ATY KREDYTU DLA OPISANEJ SYTUACJI

Okres kredytowania 10 lat 20 lat 30 lat

Kredyt w CHF
oprocentowanie 3,15% 

739 z 427 z  326 z

Kredyt w PLN 
oprocentowanie 5,60%

785 z 494 z 414 z
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PRZYK AD 2

Pa stwo B mieszkaj  w niewielkim domu wraz z rodzi-
cami. Niedawno urodzi o im si  drugie dziecko i postano-
wili zbudowa  swój w asny dom. Pan B prowadzi od kil-
ku lat dzia alno  gospodarcz , a Pani B jest zatrudniona 
na etacie. Ich dochód miesi czny wynosi oko o 6000 z .
Ca e oszcz dno ci Pa stwo B po wi cili na zakup dzia -
ki od s siadów.
Dzia ka pod budow  domu warta jest 80  000 z .
Dodatkowe 50 000 z  Pa stwo B dostali od rodziców.
Pa stwo B nie posiadaj adnych zobowi za  finanso-
wych.

Szacowana warto  przysz ej nieruchomo ci – 330 000 z ,
w tym:
warto  dzia ki – 80 000 z
koszt budowy – 210 000 z
warto  wyko czenia – 40 000 z

Jaki scenariusz powinni rozwa y  pa stwo B?

W tej sytuacji scenariusz jest jeden. 
Zaci gni cie kredytu hipotecznego na koszty ca ej

budowy i wyko czenia.
Warto  nieruchomo ci – 330 000 z .
Kredyt potrzebny do zamkni cia inwestycji tj. wybudo-

wania i wyko czenia domu: 330 000 z  – 80 000 z  (warto
dzia ki, która jest traktowana jako wk ad w asny kredyto-
biorcy) – 50 000 z  (darowizna od rodziców) = 200 000 z

Bior c pod uwag  zarówno ni sze dochody rodziny 
B, jak i jeszcze nieustabilizowan  sytuacj  rodzinn  oraz 
brak oszcz dno ci, wybór d u szego okresu kredytowa-
nia z ni sz  miesi czn  rat  sp aty wydaje si  najlepszym 
rozwi zaniem.

W tej sytuacji Pa stwo B mogliby tak e skorzysta  z opcji 
odroczenia sp aty kapita u, co oznacza e rata kredytu mo-
g aby by  ni sza nawet o 30% przez pierwsze 10 lat sp aty. 
Jest to opcja korzystna dla osób b d cych na tzw. dorobku, 
którzy licz , e w miar  rozwoju kariery zawodowej ich sy-
tuacja finansowa b dzie si  poprawia a.

PRZYK AD 3

Pa stwo C koniecznie chc  zamieni  mieszkanie na dom, 
bo maj  ju  dzia k , któr  otrzymali w spadku. Swojego 
obecnego mieszkania nie chc  sprzedawa , lecz wynaj .
Jednak pytali ju  w kilku bankach i ich zdolno  kredyto-
wa nie jest wystarczaj ca na sfinansowanie budowy domu, 
a innych oszcz dno ci pa stwo C nie posiadaj . Maj  po-
nadto kilka kredytów do sp aty: kredyt samochodowy i go-
tówkowy – 40 000 z . Dochody miesi czne Pa stwa C wy-
nosz  5500 z  brutto.

Obecne mieszkanie Pa stwa C warte jest 150 000 z .
Dzia ka pod budow  domu warta jest 120 000 z .
Zobowi zania Pa stwa C – kredyt samochodowy i gotów-
kowy w wysoko ci 40 000 z .

Jakie wobec tego mo liwo ci maj  pa stwo C?

Konsolidacja kredytów 
Mog  spróbowa  konsolidacji kredytów, co powinno 

wp yn  na popraw  ich zdolno ci kredytowej. Poza tym 
Pa stwo C mog  zabezpieczy  kredyt na budow  domu do-
datkowo na swoim mieszkaniu. To spowoduje, e relacja 
kredytu do warto ci zabezpieczenia (wska nik nazywany 
LTV) b dzie ni sza i mo e to wp yn  na mo liwo  zaci -
gni cia kredytu z ni szym oprocentowaniem.

Warto  nieruchomo ci (dom) – 350 000 z
Kredyt potrzebny do zamkni cia inwestycji, tj. wybu-

dowania i wyko czenia domu: 350 000 z  + 40 000 z  na 
konsolidacj  d ugów – 120 000 z  (warto  dzia ki, któ-
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WYSOKO  MIESI CZNYCH RAT 
SP ATY KREDYTU DLA OPISANEJ SYTUACJI

Okres kredytowania 10 lat 20 lat 30 lat 40 lat

Kredyt w CHF
oprocentowanie 3,45% 

3964 z 2320 z 1793 z –*

Kredyt w PLN 
oprocentowanie 5,65%

4160 z 2651 z 2197 z 2001 z

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

Bior c pod uwag  wysok  kwot  kredytu, warto rozwa y  najd u szy dost pny okres kre-
dytowania, eby zmniejszy  miesi czne obci enie.

WYSOKO  MIESI CZNYCH RAT 
SP ATY KREDYTU DLA OPISANEJ SYTUACJI

Okres kredytowania 10 lat 20 lat 30 lat

Kredyt w CHF
oprocentowanie 3,45% 

2142 z 1254 z 969 z

Kredyt w PLN 
oprocentowanie 5,65%

2248 z 1433 z 1187 z
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ra jest traktowana jako wk ad w asny kredytobiorcy) = 
270 000 z .

Pa stwa C nie sta  na krótszy okres kredytowania, np. 
na 10 lat.

Je li ta propozycja nie spodoba si  Pa stwu C to zawsze 
mog  skorzysta  z opcji sprzeda y mieszkania.

Sprzeda  mieszkania 
Warto  nieruchomo ci (dom) – 350 000 z
Kredyt potrzebny do zamkni cia inwestycji, tj. wybudo-

wania i wyko czenia domu: 350 000 z  + 40 000 z  na kon-
solidacj  d ugów – 150 000 z  (warto  ze sprzeda y miesz-
kania) – 120  000 z  (warto  dzia ki, która jest traktowana 
jako wk ad w asny kredytobiorcy) = 120 000 z

WYBIERAJ C KREDYT

W przypadku sprzeda y mieszkania i zainwestowania 
rodków w budow  domu z pewno ci  warto, przy ubiega-

niu si  o kredyt, ustali  z bankiem sposób finansowania 
budowy. Mo liwe jest tzw. finansowanie naprzemienne – 
kolejne wyp aty transz na budow  domu mog  pochodzi
cz ciowo z kredytu, cz ciowo z w asnych oszcz dno ci. 
Pewn  ilo rodków pochodz cych ze sprzeda y warto 

zainwestowa  pod sam koniec budowy, eby skróci  okres 
przej ciowy pomi dzy sprzeda  mieszkania a momentem 
zamieszkania w nowym domu. Na zako czenie warto tak-
e wspomnie , e buduj c dom systemem gospodarczym 

i staraj c si  o kredyt, nale y dowiedzie  si , czy b dziemy 
potrzebowali rachunków i faktur dokumentuj cych post p
prac i warto  zakupionych materia ów.

Wybieraj c kredyt dopasowany do indywidualnej sytuacji 
kredytobiorcy, nale y wzi  pod uwag  kilka czynników:
�  okres kredytowania – im d u szy okres sp aty, tym ni -

sza miesi czna rata sp aty kredytu.
Nale y jednak tak e pami ta , e im d u szy okres kre-
dytowania, tym wi kszy koszt obs ugi kredytu;

wysoko  miesi cznego zobowi zania – czyli stosunek 
miesi cznej raty kredytu do wysoko ci dochodów. Zawsze 
nale y pozostawi  sobie margines finansowy zwi zany 
z nieprzewidzianymi sytuacjami w przysz o ci np. zmian
oprocentowania kredytu. Wi kszo  kredytów hipotecz-
nych w Polsce, to kredyty o zmiennej stopie procentowej. 
Na oprocentowanie kredytu w takiej sytuacji sk ada si :
mar a banku (czynnik niezmienny) i indeks np. LIBOR, 
WIBOR, który jest okre lany przez rynek i jest zwi za-
ny z sytuacj  makroekonomiczn  (czynnik zmienny). 
Wzrost indeksu wp ywa na wzrost oprocentowania, spa-
dek indeksu oznacza spadek oprocentowania;
waluta kredytu – wybór kredytu w walucie obcej – w CHF 
– oznacza obecnie ni sz  miesi czn  rat  kredytu, ze 
wzgl du na ni sze oprocentowanie w porównaniu z kre-
dytem w z otych polskich. Jednak w przypadku wybo-
ru kredytu w walucie obcej nale y pami ta  o tzw. ry-
zyku kursowym, czyli mo liwo ci zmiany kursu waluty 
obcej (CHF, USD, EUR) w ca ym okresie kredytowa-
nia. Spadek kursu waluty wp ywa za zmniejszenie wy-
soko ci miesi cznej raty kredytu oraz salda zad u enia, 
a wzrost kursu wp ywa na wzrost wysoko ci raty i sal-
da zad u enia.
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WYSOKO  MIESI CZNYCH RAT 
SP ATY KREDYTU DLA OPISANEJ SYTUACJI

Okres kredytowania 10 lat 20 lat

Kredyt w CHF 1696 z 1308 z

Kredyt w PLN 1934 z 1608 z

Wyliczenia wykonane s  na 
podstawie oferty GE Money 

Banku, oprocentowanie na 
dzie  3 wrze nia 2007 roku 

Wyliczenia nie uwzgl dniaj
kosztów w okresie przej cio-
wym, czyli do czasu ustano-

wienia hipoteki).

WYSOKO  MIESI CZNYCH RAT 
SP ATY KREDYTU DLA OPISANEJ SYTUACJI

Okres kredytowania 10 lat 20 lat 30 lat

Kredyt w CHF
oprocentowanie 4,14% 

1327 z 790 z 632 z

Kredyt w PLN 
oprocentowanie 6,30%

1389 z 906 z 764 z


