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Z aci gaj c kredyt w z otówkach pisz

spokojnie, a decyduj c si  na waluto-

wy mo esz si  stresowa , ale te  zaosz-

cz dzi . Kredyt walutowy jest nieco ni ej

oprocentowany od z otowego, jednak ry-

zyko kursowe – a takiego nie mo na wy-

kluczy  w perspektywie wieloletniej

sp aty – ponosi kredytobiorca. Warto za-

si gn  porady doradcy finansowego

i przeanalizowa  zmiany kursu danej wa-

luty, np. w ci gu kilku minionych lat.

W trakcie trwania umowy kredytowej

istnieje mo liwo  zmiany waluty, ale

w wi kszo ci banków, za tak  us ug  po-

niesiemy dodatkowe koszty w wysoko ci

1-2 proc. pozosta ego do sp acenia kredy-

tu. Je eli zdecydowali my si  na kredyt

walutowy, przy kalkulacjach wysoko ci

raty musimy zachowa  margines bezpie-

cze stwa – przy nag ych skokach kursu

waluty, mo e si  zdarzy , e miesi czna

rata wzro nie o 10 czy 20 proc. Dlatego

te  od lipca 2006 r. od osób zad u aj cych

si  w walucie obcej banki wymagaj  wy -

szej zdolno ci kredytowej. 

Ka dy buduj cy mo e zaci gn  kredyt

zarówno w z otówkach, jak i walucie ob-

cej – najcz ciej w dolarach ameryka -

skich (USD), euro (EUR) lub frankach

szwajcarskich (CHF), ale tak e w fun-

tach brytyjskich (GBP), koronach du -

skich (DKK), szwedzkich (SEK) i nor-

weskich (NOK). W przypadkach najza-

mo niejszych klientów banku, mo liwe

jest ubieganie si  o kredyt tak e w bar-

dziej „egzotycznej” walucie.

Kredyt w z otówkach
czy w walucie obcej?

Nale y liczy  si  z tym, e potencjalny kredytodawca

za da wk adu w asnego – zwykle na poziomie

20 proc. Nie oznacza to jednak, e sfinansowanie ca ej in-

westycji nie jest mo liwe. Przeciwnie, banki coraz cz ciej

i ch tniej przychylaj  si  do takiego rozwi zania, pod wa-

runkiem wykupienia ubezpieczenia tego wk adu – raz na

5 lat. Je li w tym czasie zostanie sp acona równowarto

wk adu, nie trzeba wykupowa  nast pnej polisy. Oprócz

gotówki wk adem w asnym mo e by  dzia ka.

Czy wk ad w asny jest konieczny?

Bank, przed udzieleniem kredytu, ocenia mo liwo  sp aty przez kredytobiorc

zad u enia. Ka dy bank okre la odr bnie zdolno  kredytow  poszczególnych

wnioskodawców. Zale y ona nie tylko od wysoko ci dochodów, ale te  od ich ró-

d a – im mniej stabilne, tym zdolno  b dzie ni sza. Szczególnie poszkodowani s

indywidualni przedsi biorcy, którzy rozliczaj  si  z fiskusem w uproszczony spo-

sób (karta podatkowa, rycza t). Umowa o dzie o do  powszechnie traktowana jest

ju  jak „normalne” ród o dochodu (pod warunkiem, e jest to dochód uzyskiwa-

ny od przynajmniej 12 miesi cy). Znaczenie ma tak e miejsce zamieszkania – im

wi ksze miasto, tym wy sze koszty utrzymania – w efekcie ni sza zdolno  kredy-

towa klienta przy tym samym poziomie dochodów. Poza kosztami utrzymania, do-

chód kredytobiorców obci a koszt utrzymania nieruchomo ci (niektóre banki do

kosztów zaliczaj  tak e samochód). W ró ny sposób obci a zdolno  kredytow

posiadanie kredytu odnawialnego czy karty kredytowej.

Po wst pnej, pozytywnej ocenie zdolno ci kredytowej, bank proponuje wysoko

kredytu, któr  negocjuje z klientem. Nast pnie szacowana jest warto  bankowo-

hipoteczna (nie myli  z rynkow !) przysz ej nieruchomo ci. Jest ona zabezpiecze-

niem udzielanego kredytu, ustalaj  j rzeczoznawcy (je eli nie sp acamy rat, bank

odbiera zabezpieczenie).

Strony zawieraj  umow  kredytow : bank przekazuje okre lon  kwot  pieni dzy

za pewn  cen  (oprocentowanie plus prowizja), buduj cy natomiast wykorzystuje

gotówk  na zasadach okre lonych w umowie i zobowi zuje si  do terminowej 

sp aty rat.

Jak bank okre la nasz  zdolno  kredytow ?

Ubiegaj c si  o kredyt na dom lub dzia k , mamy do wyboru

kilka instytucji finansowych:

bank uniwersalny, który dokonuje wszystkich czynno ci ban-

kowych;

bank hipoteczny specjalizuj cy si  w udzielaniu takich kredy-

tów;

biuro po rednictwa kredytowego (broker), które przedstawia

ofert  kilku banków.

po rednicy kredytowi:

www.acf.com.pl www.dfqs.pl www.domfinco.pl

www.domkredytowy.pl www.expander.pl www.openfinance.pl

Gdzie szuka  kredytu? 

Dom
na kredyt
Z roku na rok wzrasta liczba osób korzystaj cych

z kredytów. Tylko w ostatnim kwartale 2006 r. Polacy

zad u yli si  na ponad 10 miliardów, przy czym redni

kredyt to ok. 150 tysi cy z .
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O tym decyduje bank, ale najcz ciej

s  to:

wniosek o kredyt;

kopia dowodu osobistego lub pasz-

portu oraz dodatkowego dokumentu

potwierdzaj cego to samo  (dla m -

czyzn – obowi zkowo kopia ksi ecz-

ki wojskowej);

dokumenty potwierdzaj ce ród a

i wysoko  przychodów lub docho-

dów brutto (za wiadczenia o zarob-

kach, odcinki renty lub emerytury,

kopie zezna  podatkowych, umowa

o wspó pracy, kontrakt itp.);

dokumenty dotycz ce stanu maj tko-

wego (np. akt w asno ci dzia ki);

dokumenty potwierdzaj ce wniesie-

nie lub mo liwo  wniesienia wk adu

w asnego (np. wyci g z saldem ra-

chunku bankowego);

dokumenty potwierdzaj ce stan po-

siadanych zobowi za  i ich obs ugi;

dokumenty prawne i techniczne

(umowy, zezwolenia, kosztorysy) do-

tycz ce nieruchomo ci i planowanych

robót budowlanych; dokumenty oraz

proponowanych zabezpiecze  sp aty

kredytu wraz z odsetkami.

W przypadku osób prowadz cych dzia-

alno  gospodarcz  potrzebne b dzie za-

wiadczenie z urz du skarbowego i ZUS-

u o niezaleganiu z p atno ciami, mie-

si czne deklaracje (PIT-5 lub PIT-5L),

PIT za ubieg y rok, kopia REGON-u

oraz za wiadczenie z urz du skarbowego

o wysoko ci dochodów za ubieg y rok.

Jakie dokumenty do
wniosku kredytowego?

Zanim podpiszemy wieloletni  umow  kredytow , warto pami ta , e na ca ko-

wite zad u enie sk ada si :

kapita ;

oprocentowanie;

op aty dodatkowe.

Kapita  to kwota, która jest nam potrzebna do sfinansowania inwestycji. Opro-

centowanie jest cen , jak  zap acimy za przydzielony kredyt. Wysoko  odsetek

jest naliczana na podstawie: 

decyzji zarz du banku lub indeksów mi dzyban-

kowych;

mar y, czyli zysku banku (indywidualnie negocjo-

wanej z ka dym klientem).

W niektórych bankach mo na zaci gn  kredyt na-

wet na 35 lat, jednak wiek kredytobiorcy i okres

sp aty w sumie nie mog  przekroczy  65 lat. Im d u -

szy okres sp aty kredytu – tym ni sze raty miesi cz-

ne, ale w sumie wy sze odsetki.

Na tym nie koniec. Poza kredytem i odsetkami, cze-

ka nas szereg op at dodatkowych.

Ile kosztuje kredyt?

Umowa kredytowa powinna zawiera

przede wszystkim:

strony umowy;

przeznaczenie kredytu;

kwot  kredytu;

walut , w jakiej zosta  udzielony;

wysoko  oprocentowania i prowizji;

ewentualne warunki zmiany kredytu;

termin i zasady sp aty kredytu;

warunki zmiany/rozwi zania umowy

kredytowej.

Co powinna zawiera
umowa kredytowa?

Poj cie „op aty dodatkowe” brzmi

nieco enigmatycznie i dobrze jest

dok adnie wypyta  o nie przed podpi-

saniem umowy kredytowej. Najcz ciej

spotkamy si  z dodatkowymi kwotami

za czynno ci:

zwi zane z obs ug  kredytu;

notarialne;

skarbowe;

ubezpieczeniowe;

nadzór.

Na pocieszenie nale y doda , e nigdy

wszystkie op aty nie wyst puj  jedno-

cze nie. Oprócz op at, szczególn  uwa-

g  trzeba zwróci  na warto ci procento-

we op at dodatkowych.

Z jakimi dodatkowymi op atami nale y si  liczy ?

op aty i prowizje

rozpatrzenie wniosku kredytowego 0-200 z jednorazowa op ata wydanie

promesy (zobowi zania) 50-300 z jednorazowa op ata udzielenia

kredytu (na wniosek) wycena nieruchomo ci 600-1500 z od warto ci

bankowo-hipotecznej

prowizja za udzielenie kredytu* 0,5-3,5% jednorazowo

prolongata (chwilowe zawieszenie) sp aty 0,5% od niesp aconej kwoty

nadp ata albo sp ata przed terminem 1-6% od kwoty sp aconej

przed terminem

przewalutowanie kredytu 0,5-6,75% od niesp aconej kwoty 

(zmiana waluty na inn )

podniesienie kwoty kredytu, 0,5-3% od kwoty podwy szonej np.

przez nieprzewidziane wydatki

op ata za wys anie monitu  30-50 z jednorazowa op ata w zwi zku

z opó nieniem p atniczym

za inspekcj  na placu budowy 50-300 z ka dorazowo

ubezpieczenie za brak wk adu w asnego 0,84-3,5% jednorazowo

ubezpieczenie od ognia, 0,83-1,5% rocznie

od warto ci domu i innych zdarze  losowych

ubezpieczenie kredytu do czasu 0,84-1% rocznie

wpisania hipoteki do ksi gi wieczystej

koszt

* mo e by  wliczona w cen  kredytu

Uwaga! Przezorni mog  wykupi  polis  na ycie. W przypadku mierci kredyto-

biorcy to ubezpieczenie pokryje kredyt, a bank odst pi od przej cia domu.

kredyty.qxd  07-01-09  15:12  Page 42



1−2  2 0 0 7 43

OD DZIA KI DO STANU ZERO

K redyt wyp acany jest w kolejnych

cz ciach – transzach – po ka dora-

zowym upewnieniu si  przez bank, e

budowa post puje zgodnie z harmono-

gramem prac (do czonym do umowy

kredytowej). W tym celu bank zazwyczaj

wysy a na plac budowy swojego pracow-

nika albo rzeczoznawc . Zdarza si , e

wystarcz  tylko zdj cia budowanego

obiektu i wgl d do dziennika budowy.

Kredytodawcy mog  te  wymaga  udo-

kumentowania wydanych rodków, np.

do 50 proc. wyp aconej gotówki lub kosz-

torysu powykonawczego.

Transze wyp acane s  na dwa sposoby:

w walucie obcej lub przeliczone na z o-

tówki. W czasie budowy przys uguje ka-

rencja (odroczenie) – nie sp acamy kre-

dytu, a jedynie odsetki od wyp acanych

kwot. Okres karencji trwa rednio dwa

lata.

W jaki sposób jest
wyp acany kredyt?

Jest to indywidualna us uga bankowa skierowana do VIP-ów, czyli najzamo niej-

szej klienteli banku. W praktyce wystarczy udokumentowany miesi czny do-

chód rz du 6000 z  netto. Oferta jest skrojona „na miar ”, w zwi zku z czym wa-

runki s  negocjowane indywidualnie. Mo na wówczas, na przyk ad, zaci gn  kre-

dyt w walucie standardowo niedost pnej – powiedzmy – w jenach japo skich albo

dosta  ni sz  mar  banku.

Czy sta  Ci  na private banking?

Wodró nieniu od kredytów po-

yczki udzielane s  przez ban-

ki bez stawiania po yczkobiorcy wy-

mogu okre lenia przeznaczenia rod-

ków. Oznacza to równie , e umowa

nie narzuca dodatkowych procedur

zwi zanych ze sprawdzaniem wyko-

rzystania rodków. Banki nie kontro-

luj  zatem na jaki cel i w jaki sposób

zostan  wykorzystane po yczone

pieni dze, co oznacza dla nich opera-

cj  bardzo ryzykown . Dlatego

w praktyce najch tniej udzielane s

po yczki jedynie tym, którzy od wie-

lu lat s  klientami banku.

Okres zwrotu po yczki za-

zwyczaj jest do  krótki

(1-3 lat), za  pobierane

od setki s  znacznie

wy sze ni  w przypad-

ku umów kredyto-

wych.

Czy po yczka
hipoteczna
si  op aca?

Wofercie bankowej znajdziemy kredyty sp acane w ratach malej cych i sta-

ych. Wi cej propozycji przygotowano z ratami malej cymi, poniewa  bu-

duj cy ch tniej korzystaj  z tego systemu. Przy ratach malej cych (kapita o-

wych) kapita  podzielony jest na równe cz ci, a odsetki nalicza si  od pozosta ej,

niesp aconej kwoty. W zwi zku z tym, w miar  sp acania kredytu, raty s  coraz

mniejsze. W przypadku rat sta ych (annuitetowych), raty miesi czne s  sta e.

Bardziej korzystne s  raty malej ce, jednak wymagaj  du ych wydatków na po-

cz tku okresu kredytowego. Now , bardzo atrakcyjn , ale jeszcze niepopularn

ofert  jest kredyt w linii. Polega on na przyznaniu kredytobiorcy limitu kredyto-

wego powi zanego z bie cym rachunkiem rozliczeniowym. Odsetki s  naliczane

i p acone od faktycznie wykorzystanych rodków kredytowych (czyli od tego, co

rzeczywi cie wydamy). Niestety, dost pno  tego kredytu jest ma a, ze wzgl du na

wysokie wymogi dotycz ce zdolno ci kredytowej. 

Niezale nie od rodzaju kredytu odsetki b d  korygowane

o stawki indeksów mi dzybankowych (trzymiesi czne lub

pó roczne, rzadziej roczne). Indeksy mi dzybankowe to

rednia stopa oprocentowania kredytów oferowana przez

banki. Poszczególne waluty s  przypisane konkretnym in-

deksom: WIBOR dla z otówki, LIBOR dla franka szwaj-

carskiego, dolara ameryka skiego i funta brytyjskiego,

EURIBOR dla euro, STIBOR dla korony szwedzkiej,

OIBOR dla norweskiej, CIBOR dla du skiej.

Raty sta e czy malej ce, a mo e kredyt w linii?

Kredytem refinansowym mo emy zast pi  dotychczasowy kredyt, ale uzyskany

na korzystniejszych warunkach, np. w innym banku. Przy okazji mo na wzi

wi ksz  kwot  ni  warto  planowanej inwestycji, i to na dowolny cel. Szacuje si ,

e przy kosztach hipotecznych (m.in. przy zmianie wpisu w ksi dze wieczystej),

op acalna jest ró nica w oprocentowaniu rz du 1,2-1,5 proc.

Z kolei kredyt konsolidacyjny hipoteczny polega na po czeniu w jeden kilku do-

tychczasowych kredytów (np. samochodowego) i po yczek (np. gotówkowej) oraz

debetu na koncie (czy sp at ratalnych). Oprocentowanie takiego kredytu kszta tu-

je si  na poziomie 3,5-4 proc. i zwykle jest udzielany na

20 lat. Jego wysoko  mo e si ga   60-70 proc.

warto ci nieruchomo ci, b d cej zabezpiecze-

niem po yczonej kwoty. W przypadku

sp aty domu – do jego warto ci.

A mo e refinansowanie lub konsolidacja?
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