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Wstep

W 2014 roku zaciggnetam kredyt hipoteczny na 30 lat. Z racji tego, ze
bratam go tylko na siebie, chciatam miec¢ pewnosé, ze niczego nie prze-
ocze. Czutam ogromny ciezar odpowiedzialnosci, dlatego solidnie przy-
gotowatam sie do tego duzego kroku w moim zyciu i przewertowatam
dziesigtki informacji. Chciatam wybrac najlepiej do mnie dopasowang
oferte zaréwno kredytowaq, jak i mieszkaniowq. Oferte, ktéra pozwolitaby
mi na systematyczng sptate zadtuzenia bez zbytniego obcigzania mojego
budzetu. Udato sie! Co wiecej, sptacitam zadtuzenie w nieco ponad 8 lat,
zamiast w 30 lat. Chcesz wiedzied, jak tego dokonatam? Zapraszam do
lektury.

Niniejsza publikacja jest przeznaczona gtéwnie dla oséb, ktére chcg
kupi¢ swoje pierwsze lub kolejne mieszkanie, wspierajgc sie kredytem
hipotecznym. Opisatam w niej, jakie czynniki nalezy bra¢ pod uwage
w trakcie szukania wymarzonego mieszkania i jak krok po kroku przejsc
przez proces zaciggania kredytu i jego sptate. Zawartam tez kilka cennych
wskazowek, o ktérych nie wspomni pracownik banku czy sprzedawca
nieruchomosci. Ta praktyczna wiedza pomoze Ci zaoszczedzic pienigdze,
czas i nerwy, ktérych zawsze przysparza niezrozumienie pewnych kwestii
pojawidjgcych sie na drodze do witasnej nieruchomosci. Bedg przyktady
z zycia wziete i bedzie tez troche teorii — wymaga tego tematyka, ale
mam nadzieje, ze przedstawitam jg w jasny i zrozumiaty sposaob.

Moim celem na pewno nie jest przekonanie Cie do podpisania takiego
zobowigzania, chce Ci natomiast pokazac, jak wyglgda caty proces od
poczgtku do korica, czyli od zapoznania sie z podstawowymi informacjami
na temat kredytéw hipotecznych, poprzez kwestie zwigzane z mieszka-
niami, az po catkowitg sptate kredytu. Wiedza ta pozwoli Ci sie oswoic
z tematem, aby podjgc wtasciwg decyzje.
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E-book zawiera duzg dawke wiedzy, ale miej na uwadze, ze nie odpowie
na wszystkie Twoje pytania. Jego zadaniem jest naprowadzenie Cie
na odpowiedni kierunek w sytuacjach, ktére mogg Ci sie przytrafic¢
na poszczegodlnych etapach catego procesu. Nie jest natomiast moz-
liwe uwzglednienie wszystkich scenariuszy, gdyz kazdy kredytobiorca
ma inng sytuacje, ktora powinna byc rozpatrywana indywidualnie. Jesli
jestes na etapie szukania mieszkania i zaciggania kredytu hipotecznego
I masz nawet najmniejsze watpliwosci lub pytania dotyczgce konkretnej
sprawy pojawiajgcej sie na Twojej drodze do zakupu mieszkania, rozwaz
kontakt z odpowiednim specjalistg: prawnikiem, doradcg kredytowym,
posrednikiem nieruchomosci, ktérzy odpowiedzg na Twoje pytania i po
mogq Ci w podjeciu wtasciwej decyzji (jesli nie znajdziesz odpowiedzi ani
w e-booku, ani podczas samodzielnych poszukiwan w réznych innych
zrédtach np. w internecie).

Z racji dos¢ obszernej tematyki i ilosci wiedzy mozesz poczuc przytto
czenie i zmeczenie w trakcie czytania — i ja to rozumiem, kiedy robitam
research, miatam podobnie. Pozwdl sobie wtedy na kilka dni przerwy,
odpocznij i wréd¢ do czytania ze ,swiezq” gtowq — tylko w ten sposéb
bedziesz w stanie zrozumiec caty proces i zdecydowacd, jak i czy w ogole
chcesz sie go podejmowac.

Zycze Ci przyjemnej lektury i trzymam kciuki za znalezienie idealnego
mieszkania dla siebie i swoich bliskich oraz jak najkorzystniejsze warunki
oferty kredytowe;.
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Kilka stow o kredycie hipotecznym

Kredyt hipoteczny jest to pozyczka zaciggnieta w banku na zakup nieru-
chomosci. Gtéwnym zabezpieczeniem banku jest hipoteka, ktora w razie
gdyby kredytobiorca zaprzestat sptaty zadtuzenia, daje prawo bankowi do
przejecia i sprzedazy nieruchomosci w celu odzyskania swoich pieniedzy.
Hipoteka nie sprawia, ze bank jest wtascicielem nieruchomosci. Jest nim
zawsze osoba lub osoby, ktére podpisaty koricowg umowe notarialnag.

Kupno mieszkania i zaciggniecie kredytu hipotecznego wigze sie z po-
waznym i diugoterminowym zobowigzaniem. tgczqg sie tu dwie skraj
nosci: o ile posiadanie wtasnego mieszkania to marzenie kazdego z nas,
o tyle mysl o zaciggnieciu kredytu potrafi nieraz wywotac lek i negatywne
emocje, przez co wiele 0sdb nawet nie podejmuje préby zaciggniecia
kredytu w obawie przed wysokimi odsetkami, czesto przekraczajgcymi
dwukrotnosc pozyczonej kwoty. Inni od razu zaktadajg, ze ich nie sta¢ na
kredyt, i nawet nie sprawdzajg swojej zdolnosci kredytowej. Rozumiem
te obawy i dystans do podpisania umowy kredytowej na dtugie lata — by-
tam w takiej samej sytuacji. Niestety, jezeli nie dysponujesz odpowiednio
wysokg kwotg w gotdwce (a nie oszukujmy sie, wiekszos¢ z nas nie ma
takich pieniedzy), to drugqg opcjqg jest wtasnie kredyt hipoteczny.

Dlatego przyjrzymy sie kredytowi hipotecznemu: jak doktadnie dziata i co
mozna zrobi¢, aby mqgdrze podjqc te decyzje. Do podjecia decyzji, oprocz
0godlnego przygotowania, ktére dato mi wiekszg pewnosc w temacie,
przekonata mnie mozliwosc nadptat, dzieki ktérym ostatecznie skrécitam
okres kredytowania do nieco ponad 8 lat, zamiast 30 lat. Nie ukrywam,
ze wymagato to dyscypliny finansowej, ale byto warto. Nie dasz rade
w 8 lat? Zréb to w 15 lub 20. Nawet najmniejsze nadptaty kapitatu
bedg miaty wptyw na zmniejszenie kwoty odsetek i dtugosc okresu
kredytowania,

12



Od czego zaczgc?

Przygotowania do zakupu nieruchomosci z kredytem hipotecznym mozna
zaczqc¢ na dwa sposoby:

1. od znalezienia potencjalnej nieruchomosci — czasami trafia sie ,pe-
retka”, czyli nieruchomosc ponizej ceny rynkowej, ktéra przekonuje Cie
do szybszej decyzji o zaciggnieciu kredytu;

2. od zbadania swojej zdolnosci kredytowej w banku, u doradcy kre-
dytowego (finansowego) lub online za pomocg kalkulatora zdolnosci
kredytowej. Takie wstepne przeliczenie pozwoli Ci oszacowad, w jakich
widetkach cenowych mozesz szukac nieruchomosci. Jezeli wybierzesz
sie do banku (a najlepiej kilku) — to spokojnie, bedq to tylko symulacje
wytgcznie dla Twojej wiadomosci, do niczego niezobowigzujqce; dzieki
nim mozesz od razu sie dowiedzied, jakiego kredytu banki bedq w sta-
nie Ci udzieli¢. Oczywiscie moze zdarzyc¢ sie tak, ze Twoja zdolnosc
kredytowa nie bedzie wystarczajgca i w danej chwili nie bedzie Cie
sta¢ na zakup wymarzonej nieruchomosci. Jednym ze sposobow na
poprawienie zdolnosci kredytowej jest zmiana pracy na lepiej ptatng.
Jezeli jednak nie chcesz zmieniac pracodawcy, to jest kilka innych drég
do zbudowania wiarygodnosci w oczach banku (przeczytasz o tym
w dalszych rozdziatach).

W tym e-booku skupimy sie na drugiej opcji, czyli przedstawie-
niu catego procesu od zbadania zdolnosci kredytowej, gdyz jest
ona najwazniejszym czynnikiem: jezeli jej nie masz lub jest niewy-
starczajgca (np. bank jest w stanie udzieli¢ Ci pozyczki w wysokosci
300 000 zt, a Ty potrzebujesz 500 000 zt) ani nie dysponujesz wystar-
czajgcymi srodkami finansowymi w gotéwece, to kupno nieruchomo-
sci na dang chwile bedzie poza Twoim zasiegiem. W trakcie czytania
mogq Ci sie nasunqc rézne pytania. Przeczytaj tekst do korica — od-
powiedzi na czesc z nich mozesz znalez¢ w kolejnych rozdziatach.
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Z jakich glownych etapow
sklada sie caty proces?

Droga do znalezienia odpowiedniego mieszkania, zaciggniecia kredytu
hipotecznego i jego sptaty sktada sie z kilkunastu etapow:

VL.

VILI.

VIIL.

XI.

XIl.

sprawdzenia zdolnosci kredytowej;

okreslenia swoich preferencji i cech wymarzonego mieszkania;
szukania mieszkania spetniajgcego Twoje oczekiwania;
sprawdzenia nieruchomosci przed zakupem;

podpisania umowy deweloperskiej, rezerwacyjnej lub przedwstep-
nej kupna nieruchomosci;

wyboru bankow i ztozenia wnioskdw o kredyt;

podpisania umowy kredytowej;

odbioru technicznego mieszkania;

podpisania aktu notarialnego i uruchomienia kredytu w banku;
zarzqgdzania swoimi finansami po uruchomieniu kredytu;
refinansowania kredytu (kredyt refinansowy);

nadptat kredytu.
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Cotojest
zdolnosc kredytowa?

Zdolnosc kredytowa to najwyzsza kwota kredytu, jakg bank moze Ci po-
zyczyc przy wybranym przez Ciebie okresie sptaty. Kwota ta jest zalezna
od wielu czynnikéw i moze sie znacznie rozni¢ w zaleznosci od banku.
Na przyktad jeden bank moze pozyczy¢ Ci nie wiecej niz 350 000 zt,
a inny uzna, ze bedzie to kwota 400 000 zt'. Zdolnos¢ kredytowa okre-
sla réwniez prawdopodobienistwo, z jakim bedziesz w stanie zwrdécic
pozyczonqg kwote, czyli sptacac raty w terminie, bez opdznien. Banki
obowigzkowo obliczajg zdolnosc¢ kredytowq przy kazdym kredycie, bez
wzgledu na rodzaj, wysokos¢ czy czas trwania udzielanej pozyczki.

Wazne: nie polegaj wytgcznie na ocenie zdolnosci kredytowej wyliczo-
nej przez jeden bank (najczesciej bedzie to bank, w ktérym masz swoje
konto, czyli ROR, na ktére dostajesz wyptate), poniewaz kazdy z bankow
podchodzi do tej kwestii indywidualnie.

Zanim jednak udasz sie do banku lub doradcy kredytowego, mozesz
samodzielnie sprawdzic¢ swojg zdolnos¢ kredytowq, uzywajqgc kalku-
latora internetowego. Wystarczy wpisa¢ w dowolnej wyszukiwarce:
,kalkulator zdolnosci kredytowej kredyt hipoteczny” i niemal na kazdej ze
stron bedziesz mie¢ mozliwos¢ wyboru kalkulatora, np. tego na stronie
www.totalmoney.pl lub www.directmoney.pl. Upewnij sie tylko, ze jestes
w zaktadce z wirasciwym kalkulatorem, gdyz na takich stronach jest takze
mozliwosc¢ obliczenia zdolnosci finansowej dla kredytu gotéwkowego
lub samochodowego, ktére majq wyzsze oprocentowanie i krétszy okres
kredytowania,

1 Zdolnos¢ kredytowa — wszystko, co warto o niej wiedziec, https://www.expander.pl/ooradniki/kredytowy/zdolnosc-kredytowa-wszyst-
ko-co-warto-o-niej-wiedziec/ [dostep: 01.02.2022].
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Jakie dane sg brane pod
uwage przy obliczaniu

zdolnosci kredytowej?

Wymagane sg nastepujgce parametry (kazdy dalej szczegétowo
opisany):

= udokumentowany miesieczny dochdd netto;

= okres sptaty;

= oprocentowanie;

= typ rat (na potrzeby szacunkdw wybierz raty réwne);

= |imit na kartach kredytowych;

= wysokosc rat innych kredytéw i statych zobowigzan;

" liczba osob w gospodarstwie domowym;

= suma miesiecznych wydatkow, czyli koszty utrzymania gospodarstwa
domowego.

Udokumentowany miesieczny dochod netto

Dochdd netto, potocznie zwany dochodem ,na reke”, to wynagrodzenie
po uwzglednieniu wszystkich potrgcen, czyli rzeczywista kwota wptywa-
jgca na konto?. Potrgcenia obejmujqg: sktadki na ubezpieczenie spoteczne,
sktadke na ubezpieczenie zdrowotne, zaliczke na PIT oraz w niektérych
przypadkach sktadke pracownika na Pracowniczy Plan Kapitatowy (PPK)
lub Pracowniczy Program Emerytalny (PPE).

2 W. Martynski, Brutto netto — kalkulator. Jak wyliczy¢ wynagrodzenie na reke?, https://interviewme.pl/blog/brutto-a-netto [dostep:
01.02.2022].
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Udokumentowany dochdéd netto jest najwazniejszym sktadnikiem,
na podstawie ktérego banki obliczajg zdolnos¢ kredytowq. Ponadto
wazne jest rowniez zrodto dochodu, okres jego uzyskiwania i regularny
wptyw srodkéw na konto?®.

Jak udokumentowac¢ swéj dochéd?

W przypadku umow o prace i uméw cywilnoprawnych (na zlecenie, o dziefo)
wystarczy poprosic pracodawce o wystawienie zaswiadczenia o zatrud-
nieniu i zarobkach (wynagrodzeniu). Pracodawca ma obowigzek taki do-
kument wystawic; odmowa moze byc odebrana jako dziatanie na szkode
pracownika. Nie ma rowniez limitu wystawianych zaswiadczer — mozesz
prosic o ich dowolnqg liczbe, wedtug swoich potrzeb.

W przypadku swiadczen takich jak emerytura i renta potrzebny bedzie
odcinek emerytury lub decyzja o przyznaniu swiadczen tego rodzaju. Jezeli
prowadzisz dziatalnosc gospodarczg, bank moze poprosic Cie o dokumen-
ty potwierdzajgce stan finansowy firmy. Niektére banki akceptujg wyciqg
z konta bankowego za kilka ostatnich miesiecy. Wymagane dokumenty
mogq sie réznic w zaleznosci od banku*.

Okres splaty, czyli czas
trwania kredytu hipotecznego

Jest to okres od momentu wyptaty pieniedzy przez bank do momentu
sptaty przez kredytobiorce (Ciebie) petnej pozyczonej kwoty (kapitatu)
oraz naliczonych odsetek. Dtugosc¢ tego okresu musi zostac ustalo-
na jeszcze przed podpisaniem umowy kredytowej. Najczesciej im jest
on dtuzszy, tym wyzszej kwoty kredytu moze Ci udzielic bank z racji

3 Zrédta dochodu nieakceptowane i akceptowane przez bank 2024, https://kredytwroclaw.plfporady-finansowe/zrodla-dochodu-nie-
akceptowane-i-akceptowane-przez-bank [dostep: 29.01.2024].

4 Jak mozemy udokumentowad swdj dochdd?, https://www.aasapolska.pl/blog/jak-oszczedzac-8/jak-mozemy-udokumentowac-swoj-
-dochod [dostep 02.02.2023].
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podwyzszenia w ten sposob zdolnosci kredytowej®. Kalkulatory online
pozwalajg wyliczac¢ zdolnosc¢ kredytowqg na podstawie miesiecy lub lat.
W mojej umowie z bankiem okres kredytowania byt podany w latach (30
lat, czyli 360 miesiecy).

Jakie sqg rodzaje ryzyka przy
maksymalnym okresie kredytowania?

Obecnie przyjmuje sie, ze maksymalny okres sptaty wynosi 35 lat.
Natomiast minimalnego okresu kredytowania banki jasno nie okreslajg.
Nie jest jednak tajemnicg, ze wolg udzielac kredytédw na dtuzsze okresy,
ktére wigzq sie dla nich z wiekszym zyskiem. Wczesniej udzielano kre-
dytéw na 40 lat, a nawet dtuzej, ale zrezygnowano z nich, aby unikng¢
nastepujgcych rodzajow ryzyka:

= zachwiania stabilnosci finansowej i zawodowej kredytobiorcy, przez
co kredytobiorca mdégtby straci¢ zdolnos¢ do regularnego sptacania
kredytu (ze szkodq dla banku), a nawet nieruchomosc w przypadku
braku zatrudnienia przez diuzszy czas; w ostatecznosci taka sytuacja
moze prowadzi¢ do catkowitej niewyptacalnosci kredytobiorcy;

= bardzo wysokiego ogdlnego kosztu odsetkowego kredytu, ktéry moze
znacznie przekroczyd pozyczong kwote (na niekorzys¢ kredytobiorcy), np.:

( dla kredytu w wysokosci 600 000 zt na 35 lat, oprocentowanego
na 8,5%, w rownych ratach odsetki wyniostyby 1 282 088,64 zt
(przy zatozeniu braku nadptat kapitatu w trakcie trwania kredytu);

() porownanie: dla kredytu o tych samych parametrach tylko o 10 lat
krotszego, tj. na 25 lat, odsetki wyniostyby 849 408,75 zt, czyli
0 432 679,89 zt mnigj®;

5 https://www.expander.pl/slownik/okres-kredytowania/#:~:text=okres kredytowania ,https:/www.expander.pl/slownik/
okres-kredytowania/#:~:text=okres%20kredytowania%20(ang.&text=okres%20liczony%200d%20chwili%20przyznania,kredyt%2C%?20
kt%C3%B3ry%20z0sta%C5%82%20mu%?20udzielony, [dostep: 02.02.2023].

5 Do obliczer uzytam kalkulatora kredytowego ze strony https://kalkulatory.gofin.pl/kalkulatory/kalkulator-kredytowy. Sposdb, w jaki
nalezy z niego korzystaé, opisatam szczegdtowo w dalszych rozdziatach.
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® duzego wzrostu stopy procentowej, na podstawie ktérej obliczana
jest comiesieczna rata. Jest to ryzyko dla obu stron: dla kredytobiorcy,
gdyz rata moze znacznie wzrosnqgc, czego wynikiem bedzie dodat-
kowy koszt; dla banku, gdy kredytobiorca nie bedzie w stanie regu-
larnie sptacac wyzszych rat i w ostatecznosci moze nawet stac sie
niewyptacalny.

Zapamietaj: im dtuzszy okres kredytowania, tym wyzsze odsetki oraz
wieksze ryzyko i prawdopodobienstwo utraty zdrowia lub pracy.

Sytuacja moze byc tez odwrotna: kredyt na mniej niz 35 czy 25 lat, np.
20 lub 15 lat, wtedy koszt odsetek bedzie nizszy, a wtasnie o to Ci chodzi.
A czy bedzie to mozliwe, zalezy przede wszystkim od Twojej zdolnosci
kredytowe.

Wazne: pomimo tego ze niektdére banki zgodzqg sie udzieli¢ kredytu na
35 lat, to okres sptaty zalecany przez Komisje Nadzoru Finansowego
wynosi maksymalnie 25 lat i to wtasnie on bedzie brany przez wiek-
szos¢ bankow do obliczania zdolnosci kredytowej’. Na przyktad moj
kredyt zgodnie z informacjg na umowie zostat udzielony na 30 lat, ale
do wyliczenia mojej zdolnosci kredytowej brano 25 lat.

Jaki okres kredytowania bedzie dla Ciebie najlepszy?

Okres sptaty kredytu zalezy przede wszystkim od Twoich finanséw oraz
plandw osobistych i zawodowych. Bank, decydujgc, na jak dtugo udzieli
Ci kredytu, wezmie pod uwage dwa czynniki: Twojg zdolnosc kredytowq
oraz Twoj wiek. Kazdy bank ustala maksymalny limit wiekowy, przed

7 K. Szymanski, Rekomendacja S KNF. Co reguluje i jakie zmiany wprowadzono w tym roku?, https://direct. money.pl/artykuly/porady/
rekomendacja-s-knf-co-reguluje-i-jakie-zmiany-do-niej-wprowadzono [dostep: 10.01.2023].
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osiggnieciem ktérego musisz sptaci¢ ostatniq rate. Limit ten rézni sie
w zaleznosci od banku i moze wynosi¢ nawet 70 lub 75 lat. Jesli masz
45 lat, to otrzymasz kredyt na najwyzej 30 lat, i to nie w kazdym banku®.

Czy warto brac kredyt na
maksymalny okres kredytowania?

Sq plusy i minusy takiego rozwigzania. Jego gtéwng zaletq jest nizsza rata.
Zatem maksymalny okres kredytowania moze sie sprawdzic, jesli Twoje
dochody sq regularne, stabilne, ale niezbyt wysokie (wtedy maksymal
ny okres kredytowania moze by¢ jedynqg stuszng opcjq). Przy krétszym
okresie sptaty rata moze by¢ za wysoka w stosunku do dochoddw i bank,
przeliczajgc Twojg zdolnosc kredytowq, moze uznad, ze stac¢ Cie tylko
na sptacanie najnizszej mozliwej raty, czyli tej wiasciwej dla dtuzszego
okresu kredytowania. A jak wspomniatam wczesniej, maksymalnie moze
to byc 35 lat.

Natomiast minusem maksymalnego okresu kredytowania jest znacznie
wyzszy koszt kredytu. Ponadto tak duze zobowigzanie i na tak dtugi okres
moze spowodowac trudnosci lub catkowicie uniemozliwi¢ pozyskanie
innych kredytow czy pozyczek w przysztosci, gdyz za kazdym razem
rata kredytu hipotecznego bedzie brana pod uwage przy wyliczaniu
zdolnosci kredytowej, co znacznie jg obnizy (podobnie jak kazde zacig
gniete zobowigzanie)®.

Przeanalizujmy krotszy i dtuzszy okres kredytowania na przyktadach. Aby
zobrazowacd réznice w catkowitych kosztach odsetkowych, poréwnajmy
kredyty na 351 20 lat.

& T. Nowak, Okres kredytowania a kredyt hipoteczny — dtugi czy krdtki okres sptaty?, https:/fplatinumeye.pl/okres-kredytowania-kredy-
t-hipoteczny [dostep: 01.02.2022].

? Tamze.
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Kredyt na 35 lat

= Kwota kredytu: 440 000 zt

® Oprocentowanie kredytu: 8,25%
® Rodzaj rat: rowne

® Rata miesieczna: 3205,36 zt

m Koszt odsetek: 906 251,63 zt

Kredyt na 20 lat

= Kwota kredytu: 440 000 zt

" Oprocentowanie kredytu: 8,25%
= Rodzaj rat: réwne

® Rata miesieczna: 3749,09 zt

m Koszt odsetek: 459 781,33 zt

Rdéznica w odsetkach: 446 470,30 zt

Whioski:

= Przy kredycie na 35 lat oddasz do banku odsetki w wysokosci nieraz
przekraczajgcej dwukrotnosc kwoty kredytu. Raty sq niskie, ale osta-
teczny koszt jest bardzo wysoki.

" Przy kredycie na 20 lat kwota zaptaconych odsetek bedzie
0446 470,30 zt nizsza niz w przypadku kredytu na maksymalny okres
kredytowania,

= Rata przy krotszym kredycie jest wyzsza, ale ostatecznie oszczedzasz
ogromng kwote na odsetkach?.

| tu jeszcze raz przypomne, ze to, naile lat bank udzieli Ci kredytu, bedzie
zalezato od Twojej zdolnosci kredytowej i wieku.

0 Tamze.
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