
Szanowni Czytelnicy, 
 
Prezentujemy  kolejny numer Raportu Rynkowego Domu 
Kredytowego Notus. ZaprosiliŖmy do wsp·ġpracy firmń 
RedNet Consulting, kt·ra przygotowaġa wyczerpujĺ-
cy raport z lipcowych wydarzeŌ na rynku nieruchomo-
Ŗci. Inny nasz partner, portal Finansosfera, radzi jak od-
budowaļ finanse po wakacyjnych podr·Ťach. Zachńca-
my r·wnieŤ do przeczytania tekstu analityka kredytowe-
go DK Notus na temat rynku kredyt·w hipotecznych w 
lipcu 2010 roku. Ponadto, znajdziecie tu PaŌstwo pora-
dy dla kredytobiorc·w oraz staġĺ pozycjń, przygotowa-
nĺ przez naszego analityka produkt·w finansowych  - 
podsumowanie rynk·w akcji, walut i surowc·w w lipcu 
2010, jak r·wnieŤ inne teksty, kt·re mogĺ byļ pomocne 
w podejmowaniu decyzji finansowych.  

 

Przyjemnej lektury,  

Zesp·ġ Domu Kredytowego Notus S.A. 
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Pierwszy w peġni wakacyjny miesiĺc upġynĺġ doŖļ spokojnie. Osoby, kt·re nie wyjechaġy na dġuŤszy 

urlop lub z niego wr·ciġy ð szukajĺ mieszkaŌ. Na rynku zawieranych jest wińcej transakcji niŤ przed 

rokiem. WskaŢniki cenowe w zasadzie nie zaskakujĺ. Sġowem ð lipcowe upaġy nie rozgrzaġy rynku do 

czerwonoŖci, natomiast ð o letniej nudzie nie ma mowy. 

Obserwujĺc zmiany cen 
w segmencie mieszkaŌ 
deweloperskich moŤemy 
stwierdziļ, Ťe na rynku 
panowaġ spok·j.  
GdaŌsk, Katowice, Ġ·dŢ i 
Warszawa to miasta, w 
kt·rych nastĺpiġy jedynie 
kosmetyczne wahania 
cen ofertowych. R·Ťnice 
w por·wnaniu z danymi 
czerwcowymi nie prze-
kroczyġy w tych miastach 
0,5%. We Wrocġawiu i 
Krakowie doszġo do doŖļ 
znacznych zmian, nato-
miast nie miaġo to oczy-
wiŖcie nic wsp·lnego z 
realnym wzrostem cen. 
W obu tych miastach 
szybciej nabywc·w znaj-
dowaġy lokale taŌsze, 
kt·re ð schodzĺc z rynku 
ð podbiġy wartoŖci Ŗred-

nie. R·wnieŤ w sierpniu nie naleŤy spodziewaļ siń rewolucji. Znaczĺce zmiany powinny mieļ miejsce we wrzeŖniu, kie-
dy to do sprzedaŤy trafiĺ nowe inwestycje. 
 

GdaŌsk, Katowice i Warszawa to miasta, w kt·rych niewiele ð pod wzglńdem zmian cen ð dziaġo siń r·wnieŤ na ryn-

ku wt·rnym. I to w obu jego segmentach. W Krakowie i Ġodzi nastĺpiġa doŖļ znaczna korekta oczekiwaŌ zgġaszanych 

przez osoby, kt·re chcĺ sprzedaļ mieszkanie zbudowane po roku 2000. Obserwujĺc ceny lokali zbudowanych w 

Krakowie przed rokiem 2000 wydaje siń, Ťe ich poziom wciĺŤ pozostaje zbyt wysoki. OczywiŖcie stolica Maġopolski 

jest miastem o duŤym zasobie atrakcyjnych, choļ wiekowych, lokali zbudowanych metodĺ tradycyjnĺ, jednak mimo 

wszystko ceny r·wne segmentowi deweloperskiemu sĺ zastanawiajĺce. Z podobnĺ sytuacjĺ przeszacowania star-

szych mieszkaŌ mamy r·wnieŤ do czynienia w Warszawie. Wzrosty cen ofertowych odnotowano w obu segmentach w 

Poznaniu. O ile doŖļ znaczna r·Ťnica mińdzy lokalami starszymi a deweloperskimi w pewien spos·b wyjaŖnia obser-

wowanĺ sytuacjń, o tyle w przypadku lokali nowszych wciĺŤ jest za wczeŖnie na zwińkszanie apetytu ze strony sprze-

dajĺcych. Wińcej za nowsze lokale z drugiej rńki Ťĺdajĺ takŤe osoby z Wrocġawia. W stolicy Dolnego ŕlĺska nale-

Ťaġoby jednak patrzeļ na ceny lokali starszych, a nie sugerowaļ siń doŖļ znacznie przeszacowanym rynkiem pierwot-

nym. 

Maciej Dymkowski 
tabelaofert.pl 
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Wszystkie prezentowane w tabelach ceny obrazujĺ stan na koniec lipca 2010 roku, a przedstawiane zmiany 

pokazujĺ r·Ťnicń w stosunku do koŌca czerwca br. Informacje zostaġy zebrane na podstawie informacji z ser-

wisu nieruchomoŖci tabelaofert.pl oraz uzupeġnione o monitoring rynku prowadzony przez analityk·w redNet 

Consulting. 

šr·dġo: serwis nieruchomoŖci tabelaofert.pl  

Rynek nieruchomoŖci w lipcu 2010 

RYNEK NIERUCHOMOŕCI 

Ceny na koniec lipca 2010. Zmiany w stosunku do czerwca 2010 

miasto 

ǏǊŜŘƴƛŀ ŎŜƴŀ ƻŦŜǊǘƻǿŀ 
ƳƪǿΦ  ƳƛŜǎȊƪŀƵ ƴƻǿƻōǳπ

dowanych 
(deweloperskich) 

ǏǊŜŘƴƛŀ ŎŜƴŀ ƻŦŜǊǘƻǿŀ 
ƳƪǿΦ ƳƛŜǎȊƪŀƵ ȊōǳŘƻǿŀπ

nych po roku 2000 

ǏǊŜŘƴƛŀ ŎŜƴŀ ƻŦŜǊǘƻǿŀ 
ƳƪǿΦ ƳƛŜǎȊƪŀƵ ȊōǳŘƻǿŀπ
nych przed rokiem 2000 

DŘŀƵǎƪ 7204 -0,10% 6778 -0,30% 6302 -0,40% 

Katowice 5439 0,40% 5934 -0,90% 4217 0,40% 

YǊŀƪƽǿ 7657 2,40% 8279 -1,90% 7628 -0,60% 

_ƽŘȋ 5417 0,00% 5928 -3,50% 4322 -0,20% 

tƻȊƴŀƵ 6689 -0,30% 7472 1,60% 5579 2,20% 

Warszawa 8625 -0,10% 10028 0,30% 9096 0,30% 

²ǊƻŎƱŀǿ 8513 3,30% 8046 2,90% 6808 -0,10% 
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KREDYTY HIPOTECZNE 

Letni kredytowy odpoczynek 

W por·wnaniu z poprzednim miesiĺcem rynek 
przyni·sġ niewielkie zmiany. MarŤe kredytowe 
ulegġy tylko nieznacznej zmianie.  
 
We wszystkich bankach moŤemy zaobserwowaļ nie-
wielki wzrost zdolnoŖci kredytowej,  jednak zmiana ta 
wynika ze zmian stopy referencyjnej WIBOR, a nie ze 

zmian w procedurach bank·w. 
 
W wińkszoŖci bank·w marŤe kredyt·w zġotowych nie 
ulegġy zmianie, godna uwagi jest nowa oferta Banku 
Millennium. Opr·cz zaproponowania nowej, atrakcyj-
niejszej siatki marŤ bank dodatkowo zastosowaġ w swej 
ofercie cross-selling. Oznacza to, Ťe dla klient·w ak-

tywnie korzystajĺcych z karty debetowej (min. 
500 / m-c) bank dodatkowo obniŤa marŤń o 
0,2 p.p. poniŤej marŤy standardowej. 
 Warto jednak zwr·ciļ uwagń na marŤe kredy-
t·w w EUR. W przypadku tej waluty daje siń 
zauwaŤyļ pewne zahamowanie spadku marŤ 
jakie obserwowaliŖmy w poprzednich miesiĺ-
cach, a w przypadku niekt·rych bank·w lipiec 
przyni·sġ wzrost marŤ dla EUR. Swoje marŤe 
podniosġy Alior Bank, Bank Ochrony ŕrodowiska 
czy Deutsche Bank. Pewnym wyjĺtkiem jest no-
wa oferta Polbanku. W por·wnaniu z poprzed-
nimi warunkami bank obniŤyġ swoje marŤe o 
0,5 p.p. 
 

Kolejnym waŤnym wydarzeniem, kt·re moŤe 

mieļ wpġyw na rynek kredyt·w mieszkaniowych 

jest propozycja nowelizacji Rekomendacji S 

zaproponowana przez Komisjń Nadzoru Finan-

sowego. Wedġug projektu banki powinny wpro-

wadziļ wewnńtrzne limity udziaġu kredyt·w 

walutowych w swoich portfelach. Wedġug pro-

pozycji KNF udziaġ taki nie powinien przekra-

czaļ 50% portfela kredyt·w finansujĺcych nie-

ruchomoŖci. Gdyby taka propozycja ostatecz-

nie zostaġa przyjńta oznaczaġoby to, Ťe wiele 

bank·w, dotychczas specjalizujĺcych siń  w kre-

dytach w walutach obcych, musiaġoby wstrzy-

maļ udzielanie takich poŤyczek. Projekt noweli-

zacji jest w tym momencie na etapie konsultacji, 

jednak warto Ŗledziļ jaki ksztaġt przyjmie on w 

ostatecznoŖci, gdyŤ wprowadzenie zapowiada-

nych zmian moŤe skutecznie ograniczyļ udziela-

nie kredyt·w w walutach. 

 

Michaġ Krajkowski 

analityk  

Dom  Kredytowy  

Notus S.A. 

 šr·dġo: Dom Kredytowy Notus  S.A. 

Bank  PLN EUR   

Alior Bank 2,3 2,9   

BNP Paribas Fortis 1,991 Brak w ofercie   

.h| 1,7 3,2   

BPH 4,8 2,8   

BZ WBK 1,35     

Deutsche Bank 1,90-2,10 2,20-2,40 
aŀǊȍŀ ǳȊŀƭŜȍƴƛƻƴŀ ƻŘ 
ǿȅǎƻƪƻǏŎƛ ŘƻŎƘƻŘƽǿ 

DnB Nord 2,151 2,1   

Eurobank Od 1,50 Brak w ofercie 

aŀǊȍŀ ǳȊŀƭŜȍƴƛƻƴŀ 
m.in.: od rodzaju rynku, 
ȋǊƽŘƱŀ ƛ ǿȅǎƻƪƻǏŎƛ Řƻπ
chodu 

Getin Noble Bank 2,45 4,7   

LbD .ŀƴƪ |ƭŊǎƪƛ 1,9 Brak w ofercie   

Kredyt Bank 2,29 lub 2,701 2,80 lub 3,201 aŀǊȍŀ ǳȊŀƭŜȍƴƛƻƴŀ ƻŘ 
grupy ryzyka 

Lukas Bank 2,5 Brak w ofercie   

mBank 4 6   

Millennium 1,8 Brak w ofercie   

Multibank 4 5   

Nordea 1,80 lub 2,201 2,30 lub 2,501 aŀǊȍŀ ǳȊŀƭŜȍƴƛƻƴŀ ƻŘ 
ǿȅǎƻƪƻǏŎƛ ŘƻŎƘƻŘƽǿ 

Pekao Bank Hipo-
teczny 

2,7 Brak w ofercie   

Pekao SA 2 Brak w ofercie   

PKO BP 1,86 2,64   

Bank Pocztowy 2 Brak w ofercie   

Polbank 2,501 3,101   

Raiffeisen 2,201 2,601   

[1]²ȅƳƽƎ ȊŀƱƻȍŜƴƛŀ ƪƻƴǘŀ ƛ ŘŜƪƭŀǊŀŎƧƛ ǿǇƱȅǿǳ ǿȅƴŀƎǊƻŘȊŜƴƛŀ  

#RANGE!#ADR!#RANGE!#ADR!
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KREDYTY HIPOTECZNE 

Ubiegam siń o kredyt hipoteczny. 
M·j wniosek zostaġ pozytywnie 
rozpatrzony, ale nie zdecydowa-
ġam siń w koŌcu kupiļ mieszka-
nia, kt·re miaġam pierwotnie w 
planach i chcń poszukaļ innego. 
Kredyt nie zostaġ jeszcze wypġa-
cony. W mińdzyczasie dostaġam 
takŤe propozycjń lepiej pġatnej 
pracy. Chciaġabym przyjĺļ tĺ 
ofertń, ale bojń siń, Ťe moŤe to Ţle 
wpġynĺļ na mojĺ zdolnoŖļ kredy-
towĺ. Czy mogń napotkaļ na pro-
blemy w banku jeŤeli bńdń np. na 
umowie na czas okreŖlony? Czy 
bńdń musiaġa rozpoczynaļ proce-
durń ubiegania siń o kredyt od 
poczĺtku? 
 
Kredyt hipoteczny jest kredytem celo-
wym przeznaczonym na zakup konkret-
nej nieruchomoŖci. Podczas analizy 
wniosku sprawdzany jest stan prawny i 

techniczny nieruchomoŖci, oceniana jest 
takŤe jej wartoŖļ. Oznacza to, Ťe jeŖli 
po decyzji kredytowej chcemy zmieniļ 
cel kredytu, to caġa procedura musi byļ 
przeprowadzona niemal od poczĺtku. 
W nielicznych bankach moŤe byļ ona 
nieco skr·cona, gdyŤ bank nie bńdzie 
musiaġ przeprowadzaļ ponow-
nej  analizy finansowej i nie bńdzie 
koniecznoŖci dostarczania nowych do-
kument·w potwierdzajĺcych wysokoŖļ 
uzyskiwanych dochod·w. Jednak w 
wińkszoŖci przypadk·w konieczne bń-
dzie zġoŤenie nowego, kompletnego 
wniosku. 
 
Osobnĺ kwestiĺ jest zmiana zatrudnie-
nia. Umowa o pracń na czas okreŖlony 
jest akceptowana przez wszystkie ban-
ki, naleŤy jednak speġniļ okreŖlone 
kryteria, jakie kaŤda z instytucji ustala 
przy tego typu Ţr·dle dochodu. Z re-
guġy istnieje wym·g, aby taka umowa 
trwaġa od minimum 3 miesińcy i nie 
wygasaġa przed upġywem co najmniej 
6 miesińcy. Warto jednak sprawdziļ, 
jakie dokġadnie regulacje obowiĺzujĺ 
w banku, w kt·rym zostaġ zġoŤony 
wniosek. OczywiŖcie moŤliwe sĺ takŤe 
wyjĺtki od tych zasad, gdyŤ bank mo-
Ťe podjĺļ indywidualnĺ decyzjń i za-

stosowaļ odstńpstwo od swoich proce-
dur. 

 
Od dw·ch lat pracujń na umowń 
zlecenie. Umowa podpisywana 
jest na p·ġ roku i gdy mija podpi-
sujń z pracodawcĺ kolejnĺ. Nie 
mam jednak nigdy 100-
procentowej pewnoŖci, Ťe po jej 
wygaŖnińciu zostanie ona prze-
dġuŤona. Obecnie myŖlń nad za-
kupem wińkszego mieszkania i 
chciaġbym sfinansowaļ tĺ inwe-
stycjń z kredytu hipotecznego. 
Czy forma, w jakiej jestem za-
trudniony bńdzie stanowiġa istot-
ny problem w otrzymaniu takiego 
kredytu? 
 
Dochody z um·w zlecenia sĺ akcepto-
wane jako Ţr·dġo dochod·w przez 
kaŤdy bank. Ta forma uzyskiwania 
dochod·w charakteryzuje siń tym, Ťe 
umowy nie sĺ podpisywane na wiele 

miesińcy, czy teŤ wiele lat. Dlatego teŤ 
nie bńdzie problemem, Ťe nie jest to 
umowa wieloletnia. Istotne jest, Ťe do-
chody w takiej formie sĺ uzyskiwane 
od dw·ch lat, gdyŤ kryteria sĺ nieco 
bardziej rygorystyczne niŤ przy umo-
wie o pracń. Przy umowach zlecenie 
standardem, jaki obowiĺzuje w ban-
kach jest minimum 12-miesińczny okres 
uzyskiwania dochod·w w takiej formie. 
OczywiŖcie sĺ wyjĺtki i niekt·re banki 
oczekujĺ tylko 6 miesińcy, ale w nie-
licznych okres uzyskiwania takich do-
chod·w to aŤ 24 miesiĺce.  
W przypadku um·w zlecenia trzeba 
r·wnieŤ sprawdziļ, jakĺ czńŖļ docho-
d·w bank przyjmie do liczenia zdolno-
Ŗci kredytowej. CzńŖļ bank·w w anali-
zie zaakceptuje caġĺ kwotń, jaka wpġy-
wa na konto, czy jest wypġacana po 
zrealizowaniu zlecenia. Jednak duŤa 
grupa bank·w przyjmie tylko pewnĺ 
okreŖlonĺ czńŖļ wpġyw·w, np.: weŢmie 
pod uwagń tylko 80% uzyskanego 
dochodu. 
Podsumowujĺc, w opisanej sytuacji nie 
bńdzie problemu z zaakceptowaniem 
um·w zlecenia, kt·re trwajĺ od 2 lat. 
Warto jednak wybierajĺc bank i ofer-
ty zwr·ciļ takŤe uwagń na spos·b 

liczenia dochodu i maksymalnej kwoty 
kredytu. W przypadku dochod·w uzy-
skiwanych na podstawie um·w zlecenia 
r·Ťnice w maksymalnych kwotach mo-
gĺ wynosiļ nawet kilkadziesiĺt procent 
w r·Ťnych bankach. 

 
 
Planujń zakup mieszkania na ryn-
ku pierwotnym. Bńdzie ono wy-
magaġo wykoŌczenia. Zakup chcń 
sfinansowaļ z kredytu hipotecz-
nego, posiadam 20% wkġad wġa-
sny. Czy mogń otrzymaļ takŤe 
kredyt na prace wykoŌczeniowe? 
 
W opisanej sytuacji bank opr·cz Ŗrod-
k·w na zakup udzieli takŤe kredytu na 
wykoŌczenie mieszkania.  
Jedynym wyjĺtkiem jest kredyt w ra-
mach programu ăRodzina na swoimó. 
W kredycie z dopġatami celem kredy-
towania nie moŤe byļ bowiem remont 
czy teŤ wykoŌczenie mieszkania. Jed-

nak jeŖli bńdzie to kredyt ătradycyjnyó, 
bez dopġat, to istnieje moŤliwoŖļ sfinan-
sowania prac wykoŌczeniowych. W 
takiej sytuacji wymagane bńdzie do-
starczenie kosztorysu, w kt·rym klient 
opisze, jakie prace chce wykonaļ, ich  
koszt oraz termin realizacji. Warto 
pamińtaļ, Ťe bank nie skredytuje zaku-
pu mebli, takich jak st·ġ, kanapa, krze-
sġa. Wyjĺtkiem jest tutaj trwaġa zabu-
dowa kuchni, czy teŤ szafy wnńkowe 
lub garderoba. 
 
Warto pamińtaļ, Ťe zaciĺgajĺc kredyt 
takŤe na wykoŌczenie bńdziemy musie-
li rozliczyļ siń z bankiem z wykonania 
tych prac w okreŖlonym terminie. Ko-
nieczne bńdzie przedstawienie doku-
mentacji fotograficznej lub faktur po-
twierdzajĺcych wykonane prace. 

 

 

 

 

 

Michaġ Krajkowski 

analityk  

Dom  Kredytowy  

Notus S.A. 

Porady eksperta kredytowego 

Poradnik kredytobiorcy 



 

Wyb·r z pozoru jest oczywisty, ale tak naprawdń zale-
Ťy on od kilku czynnik·w. Sĺ bowiem sytuacje, w kt·-
rych tylko jedna z tych opcji bńdzie dobrym rozwiĺza-
niem. Wszystko zaleŤy gġ·wnie od trzech czynnik·w: 
kwoty jakĺ chcemy poŤyczyļ, posiadania na wġasnoŖļ 
nieruchomoŖci z wolnĺ hipotekĺ oraz okresu w jakim 

chcemy spġacaļ kredyt. 

JeŖli planujemy maġy remont i potrzebujemy poŤyczyļ 
od banku niewielkĺ kwotń - powiedzmy pomińdzy 100-
0 a 8000 zġ., to zdecydowanie lepszym wyjŖciem bń-
dzie szybka i prosta poŤyczka got·wkowa. Szczeg·lnie 
jeŖli nie mamy wolnej hipoteki, na kt·rej moŤe zabez-
pieczyļ siń bank lub po prostu nie chcemy zgodziļ siń 

na taki rodzaj zabezpieczenia.  

JeŤeli jednak kwota, kt·rĺ potrzebujemy jest wińksza, 
np. 15 000 czy 40 000 zġ., to zdecydowanie nie pole-
cam poŤyczki got·wkowej. Wtedy najlepszym wyjŖciem 
bńdzie poŤyczka hipoteczna z zabezpieczeniem np. na 

mieszkaniu, kt·re remontujemy.  

PoŤyczka got·wkowa jest produktem nieskomplikowa-
nym, ġatwym do wzińcia i przede wszystkim szybkim. 
Nie wymaga teŤ, co jest jej niewĺtpliwĺ zaletĺ, zabez-
pieczenia hipotecznego na nieruchomoŖci. Ma jednak 
jednĺ podstawowĺ wadń ð jest duŤo droŤsza od po-
Ťyczki hipotecznej. Z racji tego, Ťe oprocentowanie ta-
kiego kredytu wacha siń najczńŖciej pomińdzy 10% a 

25% w skali roku.  

Tymczasem poŤyczka hipoteczna jest produktem bar-
dziej skomplikowanym, wymaga dġuŤszego oczekiwania 
na Ŗrodki i aby jĺ otrzymaļ niezbńdne jest wpisanie 
hipoteki na rzecz banku w ksińdze wieczystej nierucho-
moŖci. Jest jednak o wiele taŌsza. R·Ťnica w kosztach 
jest niebagatelna. Zakġadajĺc, Ťe przecińtna poŤyczka 
got·wkowa jest oprocentowana na poziomie okoġo 
17% w skali roku, a przecińtna poŤyczka hipoteczna na 
poziomie okoġo 8% to r·Ťnica na racie takiego kredytu 
jest znaczĺca. Dodatkowym atutem poŤyczki hipotecz-
nej jest maksymalny okres na jaki moŤemy rozġoŤyļ 
pġatnoŖļ rat. O ile bowiem poŤyczkń got·wkowĺ mamy 
moŤliwoŖļ spġacaļ najczńŖciej maksymalnie przez 5-7 
lat, o tyle poŤyczkń hipotecznĺ nawet do 25 ð 30 lat. 
To oczywiŖcie, poza samĺ wysokoŖciĺ oprocentowania, 
takŤe znacznie wpġynie na wysokoŖļ comiesińcznej raty 

kredytu. 

Niewĺtpliwie obydwa rozwiĺzania mogĺ byļ dobre, 
ale kaŤde z nich ma swoje wady i zalety. JeŖli wiemy 
ile potrzebujemy pienińdzy, jak dġugo maksymalnie mo-
Ťemy na nie czekaļ i czy jesteŖmy w stanie daļ pod 
zabezpieczenie poŤyczki nasze mieszkanie lub innĺ nie-
ruchomoŖļ, to na podstawie powyŤszych informacji wia-
dome jest, kt·ry z tych produkt·w bńdzie dla nas bar-

dziej odpowiedni. 

 

Robert Pawlik 
doradca finansowy 

Dom Kredytowy Notus S.A. 
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Wakacyjne remonty w domu 

KREDYTY HIPOTECZNE 

Poġowa wakacji juŤ za nami. Wiele os·b dzieli czas urlopowy mińdzy wypoczynek a sprawy domo-

we, np. na remonty i modernizacjń dom·w lub mieszkaŌ. OczywiŖcie wymaga to dodatkowych fundu-

szy, kt·re czństo moŤna w ġatwy spos·b pozyskaļ z banku. Jednak decydujĺc siń na zewnńtrzne fi-

nansowanie, musimy podjĺļ decyzjń, czy wykonamy remont w ramach poŤyczki hipotecznej czy go-

t·wkowej. 



Budowa domu jest skomplikowanym przedsiń-
wzińciem organizacyjnym, kt·re wymaga zaan-
gaŤowania czasowego i finansowego. O ile to 
pierwsze jest caġkowicie zaleŤne od inwestora, 
tak w przypadku finansowania moŤna wesprzeļ 
siń zewnńtrznymi Ţr·dġami. Jednak zanim przy-
stĺpimy do wyboru najlepszej oferty kredyto-
wej, warto uporzĺdkowaļ swojĺ wiedzń w wġa-
Ŗnie w zakresie kredyt·w na budowń domu. 

 
W Ťargonie bankowym nie istnieje pojńcie kredytu na 
budowń domu. Ubiegajĺc siń o Ŗrodki na taki cel bń-
dziemy starali siń o tzw. kredyt budowlano-hipoteczny 
lub po prostu kredyt hipoteczny (mieszkaniowy), itp. 
Dla banku budowa domu, to po prostu jeden z cel·w 
finansowania inwestycji. Jednak w odr·Ťnieniu od kre-
dyt·w, gdzie celem jest jedynie zakup nieruchomoŖci, 
np. mieszkania na rynku wt·rnym, kredyt na budowń 
domu charakteryzuje siń pewnymi unikatowymi rozwiĺ-
zaniami. Przede wszystkim, przy takich kredytach banki 
stosujĺ najczńŖciej wydġuŤony okres karencji i wykorzy-
stania kredytu. Oznacza to, Ťe przez pewien czas po 
uruchomieniu kredytu nie trzeba spġacaļ do banku caġej 
raty kapitaġowo-odsetkowej, a jedynie same odsetki. 
Dzińki temu moŤna tak zaplanowaļ budowń, aby kosz-
ty raty kredytu nie obciĺŤaġy zbytnio budŤetu domo-
wego w okresie samej budowy. W ten spos·b kredyt 
zostaje spġacany dopiero po wybudowaniu i wprowa-
dzeniu siń do domu. Innym waŤnym atrybutem takich 
kredyt·w jest to, Ťe wypġacane sĺ one najczńŖciej w 
transzach. Co powoduje, Ťe koszty odsetkowe nie sĺ od 
razu pġacone od peġnej kwoty uzyskanego kredytu, a 
jedynie od tej czńŖci, kt·ra zostaġa uruchomiona. Nale-
Ťy teŤ zaznaczyļ, Ťe procedura ubiegania siń o taki 
kredyt wymaga zgromadzenia duŤo wińkszej iloŖci do-
kument·w niŤ przy zwykġym kredycie (ġĺcznie z wyko-
naniem dodatkowej wyceny). 

 
Przymierzajĺc siń do kredytu na budowń domu naleŤy 
zwr·ciļ uwagń na duŤo wińcej czynnik·w niŤ w przy-
padku zwykġego kredytu na zakup mieszkania. Opro-
centowanie, ubezpieczenia czy prowizje nie r·Ťniĺ siń 
od kredyt·w na zakup. Wpġyw na te parametry majĺ 
wysokoŖļ kwoty kredytu, posiadany wkġad wġasny i w 
wielu wypadkach wysokoŖļ uzyskiwanych dochod·w. 
WaŤnĺ rzeczĺ w przypadku posiadania wkġadu wġa-

snego jest to, Ťe bardzo duŤa czńŖļ bank·w za takowy 
uzna wartoŖļ posiadanej juŤ dziaġki. Dlatego warto 
zastanowiļ siń czy wzińcie kredytu na 100% wartoŖci 
nie spowoduje koniecznoŖļ poniesienia dodatkowych 
koszt·w w postaci ubezpieczenia wkġadu wġasnego.  
 
Kolejnĺ istotnĺ rzeczĺ jest spos·b rozliczenia siń z ban-
kiem z poŤyczonych 
pienińdzy. CzńŖļ ban-
k·w stosuje najbardziej 
formalny wym·g, czyli 
przedstawienie faktur 
potwierdzajĺcych 
przeznaczenie tych 
pienińdzy na budowń. 
NajczńŖciej na 50% lub 
60% poŤyczonych 
Ŗrodk·w. Caġe szczń-
Ŗcie nie na 100%, po-
niewaŤ budowa to nie 
tylko wydatki na mate-
riaġy budowlane. To w 
bardzo duŤej czńŖci 
koszty ponoszone na 
robociznń, czyli fa-
chowc·w. Najlepszym 
sposobem rozliczania pienińdzy jest policzeni koszt·w 
faktycznie wykonanych prac. MoŤe siń to odbyļ po-
przez inspekcjń na budowie pracownik·w banku lub 
rzeczoznawcy, ale takŤe zdjńcia wykonane przez kre-
dytobiorcń potwierdzajĺce postńpy prac czy wpisy w 
dzienniku budowy.  

 
Przy staraniach siń o kredyt na budowń domu syste-
mem gospodarczym, warto uwzglńdniļ to, ile czasu 
dany bank daje na wybudowanie. W wińkszoŖci przy-
padk·w nie moŤe to trwaļ dġuŤej niŤ 24 miesiĺce. Jed-
nak w kilku bankach dopuszczalny jest nawet 36 mie-
sińczny okres budowy.  
WaŤnĺ kwestiĺ jest r·wnieŤ kosztorys inwestycji. Przy 
jego opracowywaniu nie naleŤy zbytnio przesadziļ w 
Ťadnĺ stronń. JeŖli bank uzna szacowania za zawyŤone 
lub zaniŤone, to moŤe odm·wiļ przyznania finansowa-
nia lub postawi wym·g wniesienia Ŗrodk·w wġasnych w 
wysokoŖci wymaganej do dokoŌczenia budowy.  
 

Tomasz Maciejewski 
doradca finansowy 

Dom Kredytowy Notus S.A.  
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