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O tym, czy dany kredyt jest dobry, czy te¿, nie decyduj¹ wy-
³¹cznie nasze potrzeby. Rodzaj kredytu musi bowiem byæ dopaso-
wany do naszych planów, tego na co przeznaczamy dodatkowe
œrodki, jak chcemy je sp³acaæ itp.? Warto jednak pamiêtaæ o me-
chanizmach rynkowych, które mog¹ u³atwiæ nam dostêp do cieka-
wych ofert, tj. akcjach promocyjnych poszczególnych banków lub
preferowaniu w³asnych klientów. Bank, który od lat prowadzi
nasz rachunek osobisty, zna  historiê przychodów, sp³at wczeœniej-
szych zobowi¹zañ oraz innych „indywidualnych przep³ywów fi-
nansowych”. Nie musimy zatem traciæ czasu na przekonywanie
pracownika banku o  swojej rzetelnoœci, zaœ – ze strony banku – na-
sza lojalnoœæ jest zwykle wynagradzana ró¿nymi preferencjami.
Warto tak¿e rozwa¿yæ skorzystanie z us³ug firm poœrednictwa kre-
dytowego, w których – w jednym miejscu – mo¿emy bezp³atnie
uzyskaæ porównanie ofert kilku banków. 

O wysokoœci zaci¹ganego kredytu decyduj¹ nasze potrzeby fi-
nansowe zwi¹zane z realizacj¹ inwestycji, oraz wyliczony przez
bank, w którym chcemy zaci¹gn¹æ kredyt – poziom naszej zdolno-
œci kredytowej (tab. 1) – oceny miesiêcznych przychodów i wy-
datków, maj¹cej na celu obliczenie maksymalnego finansowego ob-
ci¹¿enia, jakie bêdziemy w stanie ponieœæ tytu³em sp³aty rat udzie-
lonego kredytu. Ka¿dy bank ma w³asny kalkulator zdolnoœci kre-
dytowej, skonstruowany zazwyczaj na podstawie œrednich danych
statystycznych. Do wyliczeñ tych przyjmowane s¹ takie parametry,
jak: miesiêczne przychody gospodarstwa domowego, iloœæ osób po-

zostaj¹cych we wspólnym gospodarstwie domowym, miesiêczne
koszty utrzymania mieszkania, samochodu oraz inne wydatki kon-
sumpcyjne (œrednie koszty wy¿ywienia, ubrania, leczenia, tak¿e
rozrywek kulturalnych itp.). Przy ocenie zdolnoœci kredytowej
bank bierze równie¿ pod uwagê inne czynniki, np. istniej¹ce ob-
ci¹¿enia kredytowe lub inne sta³e zobowi¹zania, wiek, wykonywa-
ny zawód, perspektywy zatrudnienia oraz strukturê przychodów go-
spodarstwa domowego. W oparciu o wyliczon¹ zdolnoœæ kredytow¹
oraz parametry kredytu: przewidywany okres sp³aty, wysokoœæ po-
siadanych œrodków  w³asnych – mo¿na wyliczyæ wartoœæ mo¿li-
wych do uzyskania z banku œrodków (wartoœæ kredytu) (tab. 2).

Oczywiœcie, im wiêcej œrodków miesiêcznie mo¿emy przezna-
czyæ na sp³atê kredytu oraz im d³u¿szy jest planowany przez nas czas
sp³aty, tym wy¿sza jest wartoœæ dodatkowych œrodków, jakie mo¿e-
my uzyskaæ z banku.

Zgodnie z zapisami Ustawy Prawo Bankowe bank uzale¿nia
przyznanie kredytu od zdolnoœci kredytowej kredytobiorcy,
a tak¿e od  ustanowienia szczególnego sposobu zabezpieczenia
sp³aty kredytu.

Osoba ubiegaj¹ca siê o kredyt zobowi¹zana jest do przed³o¿e-
nia na rzecz banku wszelkich dokumentów i informacji niezbêd-
nych do dokonania w³aœciwej oceny zdolnoœci kredytowej, czyli
zdolnoœci do sp³aty przysz³ych zobowi¹zañ w okreœlonej wysoko-
œci i terminie. Kredytodawca ma tak¿e obowi¹zek umo¿liwienia
podjêcia przez bank czynnoœci zwi¹zanych z ocen¹ wykorzystania
i sp³aty kredytu (czyli np. w przypadku kredytu przeznaczonego
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DETERMINANTY KREDYTU KWOTY/WARTOŒCI

Miesiêczne wydatki na utrzymanie rodziny 4000 z³

Wymagany, miesiêczny dochód (netto) 10 000 z³

Kwota kredytu 200 000 z³

Udzia³ w³asny 30%

Okres kredytowania 15 lat

Œrednie oprocentowanie 7%

Szacunkowa wysokoœæ sp³aty odsetek
w okresie karencji (12 miesiêcy)

940 z³

Szacunkowa wysokoœæ sp³aty
miesiêcznych rat

1995 z³

Tabela 2. Przyk³ad kredytu zaci¹gniêtego
przez 3-osobow¹ rodzinê

kto mo¿e staraæ siê
o kredyt?

DETERMINANTY KREDYTU KWOTY/WARTOŒCI

Kwota przeznaczana miesiêcznie na sp³atê
kredytu

1000 z³

Posiadane œrodki w³asne 5000 z³

Planowany okres sp³aty 10 lat

Oprocentowanie kredytu 7,95%

Szacunkowa wysokoœæ przyznanych
œrodków

85 000 z³

Tabela 1.  Przyk³ad zdolnoœci kredytowej

jak wysoki kredyt
mogê zaci¹gn¹æ?

jaki kredyt
jest najlepszy?

Co wybrać?
W poprzednim numerze BD zasygnalizowaliœmy naszym Czytelnikom, jakie s¹ mo¿liwoœci uzyskania pie-

niêdzy na budowê domu. W tym artykule postaramy siê podpowiedzieæ, jak oceniæ ofertê banków, aby wy-

braæ najkorzystniejsz¹ dla siebie.
Artur Nakielski
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na cele budowlane – do umo¿liwienia oceny postêpu prac na bu-
dowie).

Pozosta³e wymogi zwi¹zane z kredytowaniem ka¿dy bank usta-
la indywidualnie poprzez w³asne wewnêtrzne instrukcje i regula-
miny. W przypadku osoby fizycznej jako kredytobiorcy zazwyczaj
wymagane jest:

� posiadanie pe³nej zdolnoœci do dokonywania czynnoœci praw-
nych;

� uregulowany stosunek do s³u¿by wojskowej (ewentualnie
mo¿na taki wymóg omin¹æ poprzez zaproponowanie banko-
wi dodatkowego zabezpieczenia wyp³aconych œrodków);

� pozytywna historia dotychczasowej obs³ugi zobowi¹zañ (za-
zwyczaj sprawdzana w Biurze Informacji Kredytowej lub in-
nych rejestrach).

Ponadto przy kredytach zwi¹zanych z finansowaniem nieru-
chomoœci kredytobiorcami s¹ wszyscy w³aœciciele danej nieru-
chomoœci. Podobnie osoby pozostaj¹ce w zwi¹zku ma³¿eñskim
wspólnie wystêpuj¹ jako kredytobiorcy. 

Czêsto mówi siê, ¿e budownictwo jest ko³em zamachowym go-
spodarki. Co zatem robi Pañstwo, aby wprawiæ je w ruch i pomóc
Kowalskiemu w rozwi¹zaniu jego lokalowych problemów 1? 

Kredyt o sta³ym oprocentowaniu
Oferta takiego kredytu (zwi¹zana z dop³atami rz¹dowymi) zo-

sta³a przygotowana z myœl¹ o osobach mniej zarabiaj¹cych. Kredyt
oferowany jest od pierwszych miesiêcy 2003 roku przez banki, któ-
re podpisa³y z Bankiem Gospodarstwa Krajowego umowy o dys-
trybucji produktu (Bank Przemys³owo-Handlowy PBK w Krako-
wie, BZ WBK, Bank Polskiej Spó³dzielczoœci, Mazowiecki Bank
Regionalny, Gospodarczy Bank Wielkopolski, PKO BP, Lukas
Bank, GE Bank Mieszkaniowy). Oferta bêdzie obowi¹zywaæ do
koñca 2005 r. Kredyty przeznaczone s¹ dla osób fizycznych, zaœ
uzyskane œrodki mog¹ byæ spo¿ytkowane na budowê lub zakup do-
mu lub mieszkania, przebudowê lub rozbudowê budynków miesz-
kalnych oraz adaptacjê innych obiektów na cele mieszkaniowe.
Z kredytu mog¹ skorzystaæ osoby kupuj¹ce dom lub mieszkanie na
odrêbn¹ w³asnoœæ, zarówno od gminy jak i od dewelopera, czy te¿
osoby uczestnicz¹ce w systemie towarzystwa budownictwa spo-
³ecznego. Uzyskane œrodki mog¹ s³u¿yæ sfinansowaniu kupna
mieszkania od spó³dzielni lub pokryæ wnoszony wk³ad w³asno-

œciowy, lokatorski. Istotny jest fakt, i¿ z kredytu mog¹ korzystaæ
tak¿e osoby, które ju¿ wczeœniej skorzysta³y z podatkowej ulgi
mieszkaniowej lub budowlanej. Nie mo¿na jednak œrodków z kre-
dytu przeznaczyæ na sp³atê istniej¹cego zad³u¿enia lub wykorzy-
staæ ich na zakup mieszkania na rynku wtórnym. Okres kredyto-
wania wynosi 20 do 25 lat, mo¿liwa jest tak¿e wczeœniejsza sp³ata
kredytu (zazwyczaj wi¹¿e siê to z prowizj¹ na rzecz banku od 1,5%
w górê). Oprocentowanie kredytu wynosi 6,5% w skali roku i jest
sta³e przez ca³y okres sp³aty. 

Mimo szacunków Ministerstwa Finansów, i¿ zainteresowa-
nych tego typu finansowaniem bêdzie 30-40 tys. rodzin, oferta
nie cieszy siê jednak wysok¹ popularnoœci¹. Z pewnoœci¹ jest to
zwi¹zane ze znacznymi zmianami na rynku finansowym.
W momencie opracowywania za³o¿eñ „preferencyjnego kredy-
tu”, oprocentowanie z³otowych kredytów bankowych wynosi³o
kilkadziesi¹t procent. Obecnie jest du¿o ni¿sze (i utrzymuje ten-
dencjê spadkow¹), w zwi¹zku z czym ró¿nica 0,5 punktu pro-
centowego pomiêdzy kredytem z funduszu dop³at rz¹dowych
(z perspektyw¹ sta³ego oprocentowania przez ca³y okres sp³aty)
oraz œrednim kredytem rynkowym o zmiennym oprocentowa-
niu (czyli mo¿liwoœci¹ jego obni¿ki w aktualnej sytuacji na ryn-
ku finansowym) nie jest wystarczaj¹co korzystna i nie przema-
wia jednoznacznie na rzecz kredytu preferencyjnego.

Remontowa ulga podatkowa
W jej ramach osoby fizyczne mog¹ odliczyæ od swoich docho-

dów niektóre wydatki poniesione na remont lub modernizacjê
budynku mieszkalnego lub lokalu zajmowanego na podstawie ty-
tu³u prawnego (akt w³asnoœci, umowa dzier¿awy, najmu, decyzja
przydzia³u lokalu mieszkalnego, umowa podnajmu lub u¿yczenia,
itp.), b¹dŸ dotycz¹ce wp³aty na wyodrêbniony fundusz remonto-
wy wspólnoty mieszkaniowej lub spó³dzielni.

Poniesione wydatki musz¹ byæ zwi¹zane z naszym potrzebami
mieszkaniowymi i winny dotyczyæ budynków lub lokali mieszkal-
nych znajduj¹cych siê na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Sz-
czegó³owe rodzaje wydatków podlegaj¹cych odliczeniu zawarte s¹
w Rozporz¹dzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa z dnia 21 grudnia 1996 r. Odliczeniu podlegaj¹ wydatki ponie-
sione w wyznaczonym ustaw¹ trzyletnim okresie (po którym pla-
nowane jest zniesienie ulgi). Odliczeñ dokonuje siê od kwoty po-
datku, w wysokoœci 19% poniesionych wydatków. W latach 2003-
2005 ustalone limity odliczeñ wynosz¹:

� 4725 z³ – je¿eli wydatki dotycz¹ budynków lub lokali miesz-
kalnych;

� 5670 z³ – w odniesieniu do wp³at na wyodrêbniony fundusz
remontowy spó³dzielni mieszkaniowej lub wspólnoty miesz-
kaniowej.

Limity dotycz¹ ³¹cznie obojga ma³¿onków, zaœ odliczone kwo-
ty powinny byæ odpowiednio udokumentowane (potwierdzone
fakturami lub dowodami wp³at). Pamiêtajmy, ¿e 2005 r. jest ostat-
nim rokiem obowi¹zywania ulgi!

Du¿a ulga budowlana
Za 2004 rok odliczenia z tytu³u tzw. du¿ej ulgi budowlanej mo-

g¹ byæ kontynuowane jedynie w ramach tzw. praw nabytych. Z ulgi
budowlanej mog¹ korzystaæ obydwoje ma³¿onkowie, przez kolejne
cztery lata, licz¹c od pocz¹tku roku podatkowego, w którym po raz
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K r e d y t y  m i e s z k a n i o w e

dzia³ania pañstwa wspieraj¹ce
budownictwo mieszkaniowe

1 �ród³a finansowania inwestycji mieszkaniowych na podstawie
danych Urzêdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz Katedry In-
westycji i Nieruchomoœci SGH
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pierwszy dokonali odliczeñ zwi¹zanych z inwestycj¹. Innymi s³o-
wy osoby, które przed 2002 rokiem ponios³y wydatki na w³asne po-
trzeby mieszkaniowe, mia³y i maj¹ prawo dokonania odliczenia:

� przy zakupie gruntu lub odp³atnym przeniesieniu prawa
wieczystego u¿ytkowania – 19% wydatkowanej kwoty, nie
wiêcej jednak ni¿ 19% kwoty stanowi¹cej iloczyn powierzch-
ni 350 m2 i ceny nabycia 1 m2 gruntu lub okreœlonej w umo-
wie wartoœci, przy czym w cenê dzia³ki wliczona by³a op³ata
notarialna, skarbowa oraz prowizja poœrednika;

� przy innych wydatkach (budowa domu, zakup lokalu miesz-
kalnego itd.) – 19% wydatków, nie wiêcej ni¿ równowartoœæ ilo-
czynu 70 m2 powierzchni u¿ytkowej i wskaŸnika przeliczenio-
wego za 1m2 powierzchni u¿ytkowej budynku mieszkalnego,
ustalonego do celów obliczenia premii gwarancyjnej od wk³a-
dów na oszczêdnoœciowych ksi¹¿eczkach mieszkaniowych za
III kwarta³ roku poprzedzaj¹cego rok podatkowy (maksymal-
nie 35 910 z³ – limit w okresie obowi¹zywania ustawy).

Premie gwarancyjne przys³uguj¹ce w³aœcicielom ksi¹¿eczek
mieszkaniowych – 12 sierpnia 2002 r. wesz³a w ¿ycie Ustawa zmie-
niaj¹ca zasady naliczania premii gwarancyjnej oraz premii za systema-
tyczne oszczêdzania  na ksi¹¿eczkach mieszkaniowych i tym samym
modyfikuj¹ca pochodz¹cy jeszcze z lat piêædziesi¹tych system
oszczêdzania na cele mieszkaniowe. Dotychczas, zgodnie z Rozpo-
rz¹dzeniem Rady Ministrów z dnia 7 maja 1996 r. w sprawie szczegó-
³owych warunków i trybu udzielania premii gwarancyjnej, a tak¿e jej
zwrotu oraz trybu rozliczeñ z bankami z tytu³u refundacji wyp³aconych
premii posiadacze ksi¹¿eczek mieszkaniowych mogli sk³adaæ wnio-
ski o wnioski o naliczenie  premii w zwi¹zku z:

� uzyskaniem spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
lub do domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej;

� nabyciem (w drodze zakupu lub zamiany) w³asnoœciowego
spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego b¹dŸ domu
jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej;

� nabyciem (w drodze zakupu lub zamiany) w³asnoœci lokalu
mieszkalnego, stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomoœæ, albo do-
mu jednorodzinnego;

� przyst¹pieniem do u¿ytkowania wybudowanego w³asnego
domu jednorodzinnego na warunkach okreœlonych odrêbny-
mi przepisami;

� uzyskaniem w³asnoœci domu jednorodzinnego lub lokalu
mieszkalnego w budynku wielorodzinnym, stanowi¹cego
przedmiot odrêbnej w³asnoœci, w zwi¹zku z wykonaniem
umowy zobowi¹zuj¹cej w³aœciciela gruntu do wybudowania
na tym gruncie domu jednorodzinnego lub budynku miesz-
kalnego, b¹dŸ w zwi¹zku z budow¹ budynku wielorodzinne-
go na gruncie stanowi¹cym w³asnoœæ posiadacza ksi¹¿eczki
mieszkaniowej;

� uzyskaniem w³asnoœci lokalu mieszkalnego powsta³ego
w drodze przebudowy, nadbudowy lub rozbudowy budynku
mieszkalnego b¹dŸ pomieszczeñ niemieszkalnych;

� zadysponowaniem wk³adem oszczêdnoœciowym na ksi¹¿ecz-
ce mieszkaniowej na sp³atê zad³u¿enia z tytu³u kredytów
traktowanych jako nak³ady na budownictwo mieszkaniowe.
Aktualnie, o premiê gwarancyjn¹ dodatkowo mog¹ ubiegaæ
siê w³aœciciele ksi¹¿eczek, którzy:

� uzyskali prawo odrêbnej w³asnoœci lokalu mieszkalnego
w spó³dzielni mieszkaniowej;

� nabyli na w³asnoœæ dom lub lokal mieszkalny uprzednio ju¿
u¿ytkowany na podstawie innego ni¿ w³asnoœæ tytu³u;

� wp³acili kaucjê zabezpieczaj¹c¹ pokrycie nale¿noœci z tytu³u
najmu lokalu mieszkalnego budowanego przy udziale kredy-
tu zaci¹gniêtego ze œrodków Krajowego Funduszu Mieszka-
niowego (minimum 3% wartoœci odtworzeniowej);

� dokonali wp³aty na rzecz osoby, która zamierza uzyskaæ sta-
tut lokatora lub najemcy lokalu mieszkalnego w budynku
wielorodzinnym finansowanym ze œrodków Krajowego Fun-
duszu Mieszkaniowego (premia gwarancyjna jest w tym
przypadku wyp³acana po podpisaniu umowy najmu, zaœ war-
toœæ wp³aty nie mo¿e byæ ni¿sza ni¿ 20% wartoœci ca³kowi-
tych kosztów budowy przypadaj¹cych na dany lokal).

W nowych uregulowaniach, w celu zwiêkszenia dostêpnoœci
wykorzystania premii gwarancyjnej, obni¿ony zosta³ tak¿e poziom
wymaganych, poniesionych ju¿ przez w³aœciciela ksi¹¿eczki na-
k³adów na realizowane cele mieszkaniowe. Wynosi on:

� co najmniej 50% w przypadku wk³adu budowlanego lub
mieszkaniowego do spó³dzielni mieszkaniowej oraz przebu-
dowy, nadbudowy lub rozbudowy (w celu dostosowania lo-
kalu do potrzeb mieszkalnych;

� 20% zaawansowania budowy (zgodnie z wartoœci¹ kosztory-
sow¹) przy budowie w³asnego domu jednorodzinnego lub lo-
kalu mieszkalnego w domu jednorodzinnym.

W ustawie przewidziano tak¿e mo¿liwoœæ ponownego wyko-
rzystania œrodków zgromadzonych na ksi¹¿eczce mieszkaniowej,
w sytuacji, gdy pierwotna inwestycja nie dosz³a do skutku (np.
rezygnacja w³aœciciela z finansowania inwestycji realizowanej
przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ lub dewelopera). W takiej sytu-
acji w³aœciciel zgromadzonych œrodków mo¿e zwróciæ je banko-
wi i wykorzystaæ ponownie lub (w ci¹gu kilku miesiêcy) prze-
znaczyæ te œrodki na inn¹ inwestycjê równie¿ daj¹c¹ prawo do
premii.

Premia naliczana jest w odniesieniu do sumy wniesionych
wp³at nieprzekraczaj¹cych kosztów budowy:

� 55 m2 powierzchni u¿ytkowej lokalu mieszkalnego w bu-
dynku wielorodzinnym,

� 70 m2 powierzchni u¿ytkowej w domu jednorodzinnym.
Cena 1m2 przyjmowana do wyliczenia premii to wartoœæ og³a-

szana kwartalnie przez Prezesa G³ównego Urzêdu Statystyczne-
go na podstawie danych GUS dotycz¹cych rozmiarów i kosztów
budownictwa mieszkaniowego w poszczególnych wojewódz-
twach.

Poza oprocentowaniem kredytu mo¿emy siê spotkaæ z szere-
giem op³at dodatkowych m.in. za: 

� rozpatrzenie wniosku – op³ata ta nie jest pobierana przez
wszystkie banki, warto jednak wiedzieæ, i¿ mo¿emy liczyæ siê
z  kosztami rzêdu 50-200 z³;

� wydanie promesy udzielenia kredytu – op³ata pobierana
przez wiêkszoœæ banków, wynosi oko³o 200-300 z³;

� wycenê nieruchomoœci – op³ata pobierana przy wybranych
rodzajach kredytu, nie przez wszystkie banki, rozpiêtoœæ tej
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op³aty przy zaci¹ganiu
kredytu
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op³aty jest jednak znaczna i wynosi 300-1000 z³. Mo¿na tak-
¿e spotkaæ siê z kosztami sprawdzania przez bank wykorzy-
stania œrodków z kredytu: 50-80 z³ (za kontrolê  postêpu prac
budowlanych);

� udzielenie kredytu – w zale¿noœci od banku prowizja z tego
tytu³u wynosi 0,5-3,5% kwoty kredytu (w niektórych bankach
mo¿e byæ potr¹cona bezpoœrednio z udzielonego kredytu);

� podniesienie kwoty kredytu w trakcie trwania umowy –
dotyczy niektórych banków i produktów kredytowych, wy-
nosi ok. 1,5-2% kwoty dodatkowego limitu;

� prolongatê sp³aty w trakcie trwania umowy kredytowej – tyl-
ko, jeœli zapisy umowy przewiduj¹ tak¹ mo¿liwoœæ – 0,5-1%;

� przedp³acone raty lub wczeœniejsz¹ sp³atê – w wiêkszoœci
banków wczeœniejsza sp³ata kredytu wi¹¿e siê dodatkowymi
odsetkami w wysokoœci 1-2%.

� przewalutowanie w trakcie trwania umowy kredytowej –
op³ata 0,5-0,8%. Niektóre banki nie pobieraj¹ prowizji za
przewalutowanie kredytu, zastrzegaj¹ jednak, i¿ kredyt nie
mo¿e byæ przewalutowany wiêcej ni¿ np. 2 razy w ci¹gu ca³e-
go okresu obowi¹zywania;

Rzadziej mo¿emy siê spotkaæ z op³atami np. za wys³anie moni-
tu zwi¹zanego z opóŸnieniem p³atniczym (25-40 z³), op³at¹ za prze-
prowadzenie badania stanu prawnego nieruchomoœci (ok. 60 z³).
Czêœæ op³at to kwoty drobne. Du¿¹ uwagê warto jednak przywi¹-
zywaæ do op³at okreœlonych jako procent wartoœci kredytu.
W praktyce czêsto okazuje siê, ¿e w³aœnie te op³aty decyduj¹ o tym
czy dany kredyt jest „tani”.

Kalkuluj¹c koszty zwi¹zane z pobraniem kredytu trzeba tak¿e
pamiêtaæ, ¿e po naszej stronie le¿¹ wszelkie op³aty zwi¹zane z usta-
nowieniem zabezpieczeñ, ubezpieczeniem maj¹tkowym kredyto-
wanej inwestycji czy te¿ ubezpieczeniem na ¿ycie. Znaczn¹ pozycj¹
s¹ tak¿e wszelkie op³aty notarialne lub ewentualne podatki zwi¹za-
ne np. z nabyciem nieruchomoœci. 

Dokumenty, jakich ¿¹da bank w chwili sk³adania wniosku kre-
dytowego maj¹ na celu odpowiedŸ na dwa pytania: 

� czy jesteœmy w stanie zaci¹gaæ zobowi¹zania finansowe?
� na jaki cel chcemy przeznaczyæ œrodki z kredytu?
Szukaj¹c odpowiedzi na pytanie, czy w œwietle prawa mo¿emy

zaci¹gaæ zobowi¹zania finansowe oraz jakie s¹ nasze mo¿liwoœci
sp³aty kredytu, bank – niezale¿nie od rodzaju czy te¿ celu kredytowa-
nia – wymaga od nas dokumentów to¿samoœci, poœwiadczenia zatrud-
nienia i zarobków, informacji o osi¹ganych dotychczas dochodach.

Do formularza wniosku kredytowego do³¹czamy zwykle: kopie
co najmniej dwóch dokumentów potwierdzaj¹cych nasz¹ to¿sa-
moœæ, informacjê o zatrudnieniu – jego podstawie oraz osi¹ganych
dochodach, ew. kopiê umowy/kontraktu bêd¹cego podstaw¹ za-
trudnienia, kopie zeznañ podatkowych za 2-3 ostatnie lata, infor-
macjê o posiadanych rachunkach bankowych, wykorzystywanych
kredytach lub innych zobowi¹zaniach. Jeœli o kredyt wystêpuj¹
wspólnie ma³¿onkowie wszystkie dokumenty musz¹ byæ przed³o-
¿one przez obojga, podobnie jeœli kredyt bêdzie porêczony przez
inne osoby fizyczne – one równie¿ zobowi¹zane s¹ do z³o¿enia ana-

logicznej dokumentacji. Poszczególne poœwiadczenia o osi¹ganych
przychodach mog¹ byæ oczywiœcie ró¿ne – w zale¿noœci od Ÿród³a
dochodów – inne dokumenty sk³ada osoba bêd¹ca na rencie, inne
przedsiêbiorca lub osoba wykonuj¹ca wolny zawód. Zasad¹ jest je-
dynie fakt, i¿ musimy udokumentowaæ swoje przychody.

Kolejna grupa dokumentów zale¿y od planowanej inwestycji,
celu na jaki zamierzamy wykorzystaæ pozyskane œrodki. Przyk³a-
dowo, jeœli jest to budowa domu na posiadanej przez nas dzia³ce
sk³adamy akt notarialny nabycia nieruchomoœci, wypis z ksiêgi
wieczystej, wypis z rejestru gruntów i wyrys z mapy ewidencyjnej,
pozwolenie na budowê, kopiê zatwierdzonego projektu budowla-
nego, aktualny plan zagospodarowania terenu, kopie poszczegól-
nych uzgodnieñ w sprawie pod³¹czenia mediów, specyfikacjê kosz-
tów wraz z informacj¹ o przedsiêwziêciu i wykonawcy itp. W przy-
padku przeznaczenia œrodków na zakup lokalu mieszkalnego u de-
welopera bêdzie to zawarta w formie aktu notarialnego umowa zo-
bowi¹zuj¹ca do wybudowania domu, ustanowienia po zakoñczeniu
budowy w³asnoœci odrêbnej oraz przeniesienia praw do lokalu na
kredytobiorcê. Dokumenty te s¹ zatem zmienne w zale¿noœci od
planowanej przez nas inwestycji i maj¹ wykazaæ oraz potwierdziæ
nasze intencje zwi¹zane z wykorzystaniem kredytu.

Przyk³adowa lista dokumentów wymaganych
przez bank zawiera:

� wniosek o kredyt wraz z za³¹cznikami;
� kopiê dowodu osobistego lub paszportu oraz dodatkowego

dokumentu potwierdzaj¹cego to¿samoœæ (dla mê¿czyzn –
obowi¹zkowo kopiê ksi¹¿eczki wojskowej);

� dokumenty potwierdzaj¹ce Ÿród³a i wysokoœæ przychodów
lub dochodów brutto (zaœwiadczenia o zarobkach, odcinki
renty lub emerytury, kopie zeznañ podatkowych, umowa
o wspó³pracy, kontrakt itp.);

� dokumenty dotycz¹ce stanu maj¹tkowego (np. akt w³asno-
œci dzia³ki);

� dokumenty potwierdzaj¹ce wniesienie lub mo¿liwoœæ
wniesienia wk³adu w³asnego (np. wyci¹g potwierdzaj¹cy
saldo rachunku bankowego);

� dokumenty potwierdzaj¹ce stan zobowi¹zañ i ich obs³ugi;
� dokumenty prawne i techniczne (umowy, zezwolenia, kosz-

torysy) dotycz¹ce nieruchomoœci oraz planowanych robót
budowlanych;

� dokumenty dotycz¹ce proponowanych zabezpieczeñ sp³aty
kredytu wraz z odsetkami.

Jako docelowe (obowi¹zkowe) zabezpieczenie kredytu udzie-
lonego przez bank stosuje siê hipotekê oraz cesjê praw z polisy
ubezpieczenia nieruchomoœci od ognia i innych zdarzeñ loso-
wych), czasami równie¿ ubezpieczenie „na ¿ycie” kredytobiorcy.
Do czasu dokonania prawomocnego wpisu do hipoteki bank wy-
maga jednak tzw. wniesienia tymczasowego zabezpieczenia kre-
dytu, którym mog¹ byæ: weksle in blanco, porêczenie wg prawa cy-
wilnego (porêczenie przez osoby inne ni¿ kredytobiorcy), przyst¹-
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pienie do d³ugu, ubezpieczenie sp³aty kredytu, ubezpieczenie na
¿ycie, gwarancje sp³aty kredytu, przew³aszczenie, przeniesienie
praw, ustanowienie zastawu, itp.

Wiêkszoœæ banków wymaga posiadania œrodków w³asnych,
œrednio w wysokoœci ok. 20% wartoœci inwestycji (poszczególne
oferty wahaj¹ siê od 10 do 30%). Konkurencja pomiêdzy bankami
sprawia jednak¿e, ¿e mo¿na znaleŸæ tak¿e propozycje kredytowania
100% planowanej inwestycji. Kilka banków w sta³ej ofercie propo-
nuje pe³ne finansowanie inwestycji w œciœle okreœlonych sytu-
acjach, np. gdy œrodki z kredytu bêd¹ przeznaczone na zamianê
mieszkania lub domu, sp³atê kredytu albo po¿yczki na cele miesz-
kaniowe, zwrot wydatków poniesionych na zakup b¹dŸ budowê do-
mu, na zakup dzia³ki budowlanej, modernizacjê lub remont nie-
wymagaj¹cy pozwolenia na budowê, wykup mieszkania komunal-
nego czy zak³adowego (po¿yczka hipoteczna). Niektóre banki pro-
ponuj¹ udzielenie kredytu na sfinansowanie 100% dowolnej inwe-
stycji w ramach okresowych, kilkumiesiêcznych promocji.

Od roku na rynku finansowym funkcjonuje tak¿e nowy pomys³
ubezpieczania przez kredytobiorcê wk³adu w³asnego na okres do-
datkowych kilku lat, w których kredytobiorca, poza kredytem, mo-
¿e sp³acaæ tak¿e swój wk³ad w³asny.

Warto pamiêtaæ, ¿e przy rozpatrywaniu kredytu, do wk³adu
w³asnego zaliczana jest nie tylko gotówka pozostaj¹ca bezpoœred-
nio w naszej dyspozycji, ale równie¿ wartoœæ rynkowa posiadanej
dzia³ki budowlanej, poniesione ju¿ nak³ady na wykonanie i za-
twierdzenie dokumentacji projektowej, koszty wykonanych robót
lub zakupionych materia³ów budowlanych, wartoœæ wk³adu
wniesionego do spó³dzielni mieszkaniowej itp. 

Czas, przez który bêdziemy sp³acali kredyt zale¿y g³ównie od
nas. Zazwyczaj szukaj¹c kredytu potrafimy ju¿, w przybli¿eniu,
okreœliæ jakie œrodki finansowe bêd¹ nam potrzebne na realizacjê

inwestycji, jak d³ugo bêdzie ona realizowana oraz jak¹ kwotê mo-
¿emy przeznaczyæ miesiêcznie na sp³atê kredytu (tab. 3). Na pod-
stawie tych parametrów oraz w zale¿noœci od tego, czy chcemy
jak najszybciej sp³aciæ kredyt przeznaczaj¹c na sp³atê wszystkie
wolne œrodki, czy te¿ chcemy zminimalizowaæ swoje miesiêcz-
ne obci¹¿enie na rzecz banku, nie zale¿y nam natomiast na tym,
czy bêdziemy sp³acaæ kredyt przez 5, 10 czy nawet 25 lat, wybie-
ramy odpowiadaj¹cy nam okres sp³aty zad³u¿enia. Oferta ban-
ków okreœla zazwyczaj jedynie maksymalny czas kredytowania –
do 35 lat.

Myœl¹c o okresie kredytowania warto zwróciæ uwagê na kilka
szczegó³ów w ofercie banku – np. co kryje siê pod pojêciem tzw.
okresu karencji lub prolongaty sp³aty? Czy mo¿na sp³acaæ kredyt
przed terminem? Okres karencji (prolongaty) sp³aty (zwykle od
kilku do kilkunastu miesiêcy) jest szczególnie wa¿ny dla osób,
które realizuj¹ inwestycjê przez d³u¿szy czas lub spodziewaj¹ siê
w okresie kilku miesiêcy wy¿szych ni¿ przeciêtnie wydatków.
Przyk³adowo, przy budowie w³asnego domu czy te¿ zakupie
mieszkania musimy liczyæ siê ze znacznymi wydatkami na wy-
koñczenie wnêtrza oraz kupno podstawowego wyposa¿enia. Dziê-
ki wykorzystaniu prolongaty w sp³acie nale¿noœci kredytowych,
przez kilka miesiêcy, bez ¿adnych op³at dodatkowych, sp³acamy
bankowi wy³¹cznie odsetki. Dopiero po okresie karencji (prolon-
gaty) nasze miesiêczne obci¹¿enie na rzecz banku wzrasta i poza
odsetkami zaczynamy sp³acaæ wartoœæ kapita³u.

Mo¿e siê tak¿e zdarzyæ sytuacja, w której liczymy na przysz³¹,
jednorazow¹, znaczn¹ kwotê pieniêdzy, która bêdzie przeznaczo-
na na wczeœniejsz¹ sp³atê kredytu (np. ze sprzeda¿y dotychcza-
sowego mieszkania). Warto wówczas, szukaj¹c dla siebie oferty
kredytowej, braæ pod uwagê prowizje bankowe z tytu³u wcze-
œniejszej sp³aty (0-2%). Rozwi¹zaniem, które mo¿e zaintereso-
waæ osoby myœl¹ce o „zaciœniêciu pasa” i szybkim pozbyciu siê
obci¹¿eñ kredytowych, mo¿e byæ kredyt powi¹zany z Rachun-
kiem Oszczêdnoœciowo-Rozliczeniowym (tzw. ROR-em).
W tym przypadku mamy jedynie wyznaczony koñcowy termin
sp³aty zad³u¿enia, zaœ ka¿da wp³ata na rachunek zaliczana jest
w poczet sp³aty kredytu.

Pisz¹c o decyzji odnoœnie waluty, w jakiej zaci¹gniemy kre-
dyt, wspomina³em o braku mo¿liwoœci precyzyjnego przewidy-
wania zachowania siê rynku walutowego w d³ugim czasie. Po-
dobnie nikt z nas nie jest w stanie przewidzieæ, w jakiej sytuacji
zdrowotnej czy te¿ zarobkowej znajdzie siê za kilka miesiêcy lub
lat. Czy bêdziemy w stanie sp³aciæ swoje zad³u¿enie? Bank za-
bezpiecza siê przed nasz¹ niewyp³acalnoœci¹ pobieraj¹c zabez-
pieczenia sp³aty kredytu. Co zaœ my mo¿emy zrobiæ, aby czuæ
siê bezpieczniej? Na wypadek, gdyby nasze trudnoœci spowodo-
wane by³y nag³ym, losowym zdarzeniem mo¿emy siê choæ czê-
œciowo zabezpieczyæ np. poprzez wykupienie odpowiedniego
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Tabela 3. Przyk³ad miesiêcznego obci¹¿enia z tytu³u sp³aty kredytu

DETERMINANTY KREDYTU KWOTY/WARTOŒCI

Wysokoœæ kredytu 100 000 z³

Przypuszczalny okres sp³aty 10 lat

Oprocentowanie 7,54%

Raty sta³e 

Okres karencji 6 miesiêcy

Wysokoœæ odsetek sp³acanych w okresie
karencji

628,33 z³

Wysokoœæ miesiêcznej raty 1238,62 z³

Na dowolny cel (w z³otych)

DETERMINANTY KREDYTU KWOTY/WARTOŒCI

Wysokoœæ kredytu 200 000 z³

Przypuszczalny okres sp³aty 10 lat

Oprocentowanie 7%

Raty równe malej¹ce

278 660,38     270 583,87

Wysokoœæ miesiêcznej raty

£¹czny koszt kredytu

2322,17 od 2833,33
do 1676,40

Budowlany-hipoteczny (w z³otych)

okres sp³aty kredytu

mamy trudnoœci
ze sp³at¹ zobowi¹zañ...
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ubezpieczenia (na ¿ycie, od nastêpstw nieszczêœliwych wypad-
ków, od ognia i innych zdarzeñ ¿ywio³owych itp.). Nieco inaczej
przedstawia siê sytuacja, jeœli trudnoœci finansowe spowodowa-
ne s¹ np. utrat¹ pracy lub znacznym zmniejszeniem bie¿¹cych
przychodów. Warto jednak uœwiadomiæ sobie, ¿e choæ nie jest to
rzecz¹ mi³¹ to mo¿e dotkn¹æ ka¿dego z nas i – w pewnym sensie
– jest spraw¹ najzupe³niej normaln¹. Najwa¿niejsze jest wów-
czas szybkie podjêcie rozmów z bankiem. Ka¿dy rozs¹dny kre-
dytodawca woli w takiej sytuacji rozmawiaæ o zmianie warun-
ków sp³aty kredytu, czasowej prolongacie d³ugu lub innych roz-
wi¹zaniach daj¹cych kredytodawcy dodatkowy czas na sp³atê,
ni¿ myœleæ o postawieniu kredytu w stan wymagalnoœci i œci¹-
ganiu swoich zobowi¹zañ np. poprzez zajêcie kredytowanej nie-
ruchomoœci.

Autor jest doktorantem w Katedrze
Zarz¹dzania i Finansów SGH

Wybrane banki udzielaj¹ce kredytów na cele mieszkaniowe:
Bank Przemys³owo-Handlowy PBK SA 

www.bphpbk.pl
infolinia: 0 801 321 321

Bank Gospodarki ¯ywnoœciowej SA 
www.bgz.pl

infolinia: 0 801 123 456

Bank Gospodarstwa Krajowego 
www.bgk.com.pl

infolinia: 0 801 66 76 55

Bank PEKAO SA 
www.pekao.com.pl

infolinia: 0 801 365 365

Bank Pocztowy 
www.bp.com.pl

infolinia: 0 801 100 500 

Deutsche Bank PBC SA 
www.db-pbc.pl
0 801 18 18 18

Fortis Bank Polska SA 
www.fortisbank.com.pl
infolinia: 0 801 367 847 

ING Bank Œl¹ski SA
www.ing.pl

infolinia: 0 801 190 190 

Inwest Bank SA 
www.investbank.com.

infolinia: 0 801 66 77 88 

Kredyt Bank 
www.kredytbank.com.pl
infolinia: 0 801 360 360

Lukas Bank 
www.lukasbank.pl

infolinia: 0 801 33 37 77 

PKO Bank Polski SA 
www.pkobp.pl

infolinia: 0 801 120 139

Bank Zachodni WBK SA 
www.bzwbk.pl

infolinia: 0 801 666 444 

Dombank Oddzia³ Getin Bank SA
www.dombank.pl

infolinia: 0 801 30 50 90 

Nykredit Bank Hipoteczny SA  
www.nykredit.pl

infolinia: 0 801 806 000

Bank Millenium SA 
www.bankmillennium.pl
infolinia: 0 801 12 1000

GE Bank Mieszkaniowy SA 
www.gebankmieszkaniowy.pl

infolinia: 0 800 277 777 

Nordea Bank Polska SA 
www.nordeabank.pl

infolinia: 0 801 667 332 

Bank Inicjatyw Spo³eczno-
Ekonomicznych SA 

www.bise.pl

Bank Ochrony Œrodowiska SA 
www.bosbank.pl
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