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Niezbędnik hipoteczny,
czyli czym się kierować, wybierając kredyt hipoteczny?

Pro duk ty ofe ro wa ne przez ban ki są two rzo ne z my ślą o klien tach i ich po -
trze bach. Planując co miesiąc do mo wy bu dżet, do brze jed nak wie dzieć, jak
mą drze z takich ofe rt ko rzy stać – aby by ły wspar ciem, a nie do dat ko wym
ob cią że niem. Po ni ższy prze wod nik to in for ma cyj ny nie zbęd nik dla osób,
któ re my ślą o kupnie nieruchomości na kredyt. 

Po kre dyt hi po tecz ny się ga my zwy kle, gdy pla nu je my za kup wła snego
mieszkania, więk szy re mont, ewen tu al nie bu do wę do mu. Je śli pla nu je my za kup
naj czę ściej ma my już wy szu ka ne wy ma rzo ne miesz ka nie, na któ re sta ra my się
do stać kre dyt. Pod ję cie de cy zji o kre dy cie ozna cza zmia ny w na szym do mo wym
bu dże cie na naj bli ższe 15, 20, a cza sem na wet 30 lat. Jest to jed na z wa żniej -
szych de cy zji fi nan so wych, ja kie po dej mu je my w ży ciu. Dla te go wcze śniej war to
wy ja śnić wszyst kie wąt pli wo ści zwią za ne z kre dy tem. Jak wy li cza się zdol ność
kre dy to wą? Czy mo żna ją w ja kiś spo sób pod wy ższyć? Na ja kie pa ra me try kre -
dy tu na le ży zwra cać szcze gól ną uwa gę? 

eu ro bank od lat jest za an ga żo wa ny w edu ka cję fi nan so wą kon su men tów.
W 2007 ro ku po wo ła li śmy Pro gram „Do mo wy bu dżet z eu ro ban kiem”, któ re -
go ce lem jest udzie le nie wszyst kim za in te re so wa nym Po la kom wspar cia w co -
dzien nym go spo da ro wa niu do mo wy mi wy dat ka mi, przez na ukę, jak roz sąd nie,
świa do mie ko rzy stać z usług ban ko wych. Pro gram „Do mo wy bu dżet z eu ro ban -
kiem” to nie tyl ko ni niej szy prze wod nik, ale rów nież sek cja edu ka cyj na na stro -
nie: www.eu ro bank.pl/do ra dza my oraz współ pra ca z por ta lem fi nan so wym Mo -
ney.pl (www.mo ney.pl/eu ro bank), szko le nia eks perc kie dla dzien ni ka rzy
i cy klicz ne pu bli ka cje po rad ni ko we w pra sie ko lo ro wej.

Mamy nadzieję, że każdy Czytelnik znajdzie wśród naszych publikacji
przydatne dla siebie informacje.

Ży czy my cie ka wej, pożytecznej lek tu ry,
eks per ci eu ro ban ku
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Najważniejsze pytania i odpowiedzi

Wy na jem czy za kup wła sne go miesz ka nia?

W sy tu acji, kie dy wy naj mu je my miesz ka nie, a roz wa ża my za kup wła snej nie ru -
cho mo ści, do brze jest po rów nać mie sięcz ny koszt wy naj mu z wy so ko ścią ra ty
kre dy tu hi po tecz ne go. Je śli ce ny bę dą zbli żo ne, war to wziąć pod uwa gę, że
spła ca jąc kre dyt je ste śmy już wła ści cie la mi nie ru cho mo ści i spła ta ka żdej na stęp -
nej ra ty po mniej sza na sze zo bo wią za nia. Opła ty za wy na jem nie nio są ze so bą
żad nych do dat ko wych ko rzy ści. 

Czy najpierw szukać nieruchomości
i do niej starać się o kredyt,
czy najpierw sprawdzić naszą zdolność kredytową
i pod tym kątem wybierać nieruchomość? 

Zde cy do wa nie po win ni śmy naj pierw spraw dzić na szą zdol ność kre dy to wą i do -
pie ro na jej pod sta wie okre ślić, ja kie nie ru cho mo ści są w za się gu na szych mo żli -
wo ści. W in nym przy pad ku mo że nas spo tkać du że roz cza ro wa nie – je śli oka że
się, że ża den z ban ków nie ze chce po ży czyć nam wy star cza ją cej kwo ty na już
upa trzo ne miesz ka nie.

Co to jest kre dyt hi po tecz ny?

To ro dzaj dłu go ter mi no we go kre dy tu. Ze wzglę du na prze zna cze nie roz ró żnia -
my czte ry ro dza je kre dy tów hi po tecz nych:
• kre dy ty miesz ka nio we – prze zna czo ne na za kup dział ki, do mu jed no ro dzin -

ne go lub lo ka lu miesz kal ne go, za rów no na ryn ku pier wot nym, jak i wtór nym,
• kre dy ty re mon to wo -bu dow la ne – prze zna czo ne na bu do wę, jej do koń cze nie,

re mont lub mo der ni za cję do mu jed no -
ro dzin ne go lub lo ka lu miesz kal ne go,

• kre dy ty kon so li da cyj ne – prze zna czo -
ne na spła tę i kon so li da cję in nych dro -
ższych kre dy tów (któ re już po sia da my)
w je den, tań szy, z ni ższą ra tą – za bez -
pie czo ne hi po te ką na nie ru cho mo ści,

• po życz ki hi po tecz ne – przez na czo ne
na cel zu peł nie do wol ny, rów nież za -
bez pie czo ne hi po te ką na nie ru cho -
mo ści.
Jed nym z pod sta wo wych za bez pie czeń kre dy tu hi po tecz ne go jest tzw. hi po -

te ka usta no wio na na rzecz ban ku na nie ru cho mo ści, któ ra sta no wi wła sność
kre dy to bior cy lub oso by trze ciej lub, któ ra wła śnie jest ku po wa na.
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1 Tę i inne definicje można też sprawdzić w słowniku na końcu naszego niezbędnika.
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miast czy wsi. Do dat ko wo, je śli po sia da my sa mo chód, przyj mo wa na jest ta kże
okre ślo na mi ni mal na kwo ta na je go utrzy ma nie.

• Ra ty wszyst kich in nych po sia da nych kre dy tów są odej mo wa ne od na szych do -
cho dów i po mniej sza ją zdol ność kre dy to wą (Uwa ga: dzie je się tak rów nież je -
śli po rę czy li śmy ko muś kre dyt).

• Kar ty kre dy to we oraz li mi ty w ra chun ku są przez ban ki przyj mo wa ne ja ko mie -
sięcz ne ob cią że nia. Cza sem są tak trak to wa ne, na wet je śli na kar cie ani na ra -
chun ku nie ma za dłu że nia.

• Je śli pła ci my ja kieś skład ki ubez pie czeń, ali men ty, ma my in ne sta łe wy dat ki,
wte dy one rów nież po mniej szą na szą zdol no ści kre dy to wą.

• Je śli po sia da my po życz kę pra cow ni czą, któ ra zo sta nie wy ka za na na za świad -
cze niu o za rob kach, wte dy rów nież zo sta nie ona po li czo na ja ko ob cią że nie.

Ka żdy z po wy ższych ele men tów mo że być ina czej wy li czo ny w da nym ban ku.
Dla przy kła du – je den bank uwa ża, że oso ba sa mot na mo że mi ni mal nie wy da wać
na mie sięcz ne utrzy ma nie 1 200 zł, a in ny, że jest w sta nie utrzy mać się już za
500 zł. Oczy wi ście, je śli oświad czy my, że wy da je my na ży cie mie sięcz nie 2 tys. zł,
to za wsze zo sta nie przy ję ta do ob li czeń wła śnie ta ka kwo ta, nie za le żnie od obo -
wią zu ją ce go w da nym ban ku mi ni mum.

Ban ki ró żnią się mię dzy so bą ta kże tym, ja ki mak sy mal ny po ziom ob cią że nia
na sze go mie sięcz ne go do cho du wszyst ki mi zo bo wią za nia mi kre dy to wy mi uzna -
ją za mo żli wy. W za le żno ści od ban ku ak cep to wal ne po zio my ob cią że nia mo gą
się zna czą co ró żnić. 

Co zro bić, by uzy skać jak naj wy ższą zdol ność kre dy to wą? 

Przede wszyst kim na le ży od wie dzić wie le ban ków, nie ogra ni czać się do te go,
w któ rym ma my kon to. Ró żni ce w wy zna cza niu zdol no ści kre dy to wej mo gą spo -
wo do wać, że w nie któ rych ban kach po trzeb ną kwo tę uzy ska my bez pro ble mu.
Je śli jed nak od wie dzi li śmy już
wie le ban ków i ni gdzie nie otrzy -
ma li śmy za do wa la ją cej zdol no ści
kre dy to wej lub też za le ży nam na
do brej ofer cie w wy bra nym ban -
ku, wte dy ist nie ją spo so by po pra -
wy wła snej sy tu acji. 

Na le ży po zbyć się wszyst kich
nie uży wa nych kart kre dy to wych
i po za my kać nie wy ko rzy sty wa ne
li mi ty w ra chun ku. Je śli ma my ja -
kieś za dłu że nie na kar tach, w ra chun ku lub ma my in ne krót ko ter mi no we kre dy ty
– war to po sta rać się je spła cić, gdyż nie bę dą wte dy po mniej sza ły na szej zdol no -
ści kre dy to wej przy tak wa żnym, dłu go trwa łym przed się wzię ciu jak kre dyt hi po -
tecz ny. 
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Co to jest hi po te ka? 

To do ce lo we za bez pie cze nie kre dy tu hi po tecz ne go. Do kład nie rzecz uj mu jąc
jest to pra wo moc ny wpis hi po te ki do księ gi wie czy stej nie ru cho mo ści. Kre dyt
mo że być za bez pie czo ny na wet na kil ku nie ru cho mo ściach, na le żą cych do kre -
dy to bior cy lub osób trze cich. 

Hi po te ka po zwa la ban ko wi do cho dzić praw do nie ru cho mo ści, na wet je śli na -
stą pi zmia na wła ści cie la nie ru cho mo ści. Ban ki wy ma ga ją ta kże ce sji z po li sy
ubez pie cze nio wej nie ru cho mo ści od ognia i in nych zda rzeń lo so wych. Czę sto
spo ty ka nym za bez pie cze niem jest rów nież ce sja praw z po li sy ubez pie cze nio wej
na ży cie. W okre sie przej ścio wym, czy li do cza su upra wo moc nie nia się wpi su hi -
po te ki do księ gi wie czy stej ban ki sto su ją ró żno rod ne za bez pie cze nia przej ścio we
ta kie jak: ubez pie cze nie kre dy tu, pod wy ższo ne opro cen to wa nie itp. 

Od cze go za le ży wy so kość
za pro po no wa ne go nam kre dy tu? 

Wy so kość udzie lo ne go kre dy tu jest uza le żnio na od dwóch pod sta wo wych ele -
men tów:
• zdol no ści kre dy to wej,
• war to ści za bez pie cze nia.

Pod sta wo wym ele men tem, wy ni ka ją cym z Pra wa Ban ko we go, jest zdol ność
kre dy to wa, nie mniej wa żnym jest jed nak war tość nie ru cho mo ści sta no wią cej
za bez pie cze nie kre dy tu, a w za sa dzie sto su nek kwo ty kre dy tu do te jże war to ści,
czy li LTV (wię cej na ten te mat w dal szej czę ści do ku men tu).

Zdol ność kre dy to wa: jak bar dzo mo że się ró żnić
wy li cze nie  zdol no ści z kil ku ró żnych ban ków?
Z cze go te ró żni ce wy ni ka ją? 

W jed nym ban ku mo że my nie mieć żad nej zdol no ści kre dy to wej, a in ny chęt nie
po ży czy nam pie nią dze na wet na ca łe miesz ka nie. Te ró żni ce wy ni ka ją głów nie
ze spo so bu, w ja ki ban ki ob li cza ją kwo tę, któ rą bę dzie my w sta nie prze zna czać
co mie siąc na spła tę kre dy tu. Za le ży ona od za ło żeń co do środ ków, na tak zwa -
ne ży cie, ja kie mu szą po zo stać w na szym co mie sięcz nym bu dże cie po opła ce -
niu ra ty. 

Nie któ re z ban ków pod cho dzą do tych wy li czeń bar dzo re stryk cyj nie – stąd sy -
tu acje bar dzo ma łej lub żad nej zdol no ści kre dy to wej. 

Ban ki zwy kle okre śla ją na stę pu ją ce ele men ty zdol no ści kre dy to wej: 
• Mi ni mal na kwo ta, ja ką mie sięcz nie wy da je my na miesz ka nie, je dze nie oraz in -

ne nie zbęd ne rze czy. Te kwo ty mo gą się ró żnić w za le żno ści od miej sco wo ści,
np. in ne bę dą dla miesz kań ców War sza wy, a in ne dla miesz kań ców ma łych
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– wy ższa ma rża), itp. Ostat nio ban ki co raz czę ściej uza le żnia ją wy so kość ma rży
od do dat ko wych pro duk tów, z ja kich w da nym ban ku sko rzy sta my, np. od te go,
czy za ło ży my kon to oso bi ste z wpły wem wy na gro dze nia, czy sko rzy sta my z kar -
ty kre dy to wej, czy ze chce my in we sto wać w fun du szach in we sty cyj nych lub czy
sko rzy sta my z do dat ko wych ubez pie czeń, np. na ży cie lub od utra ty pra cy.

Je śli cho dzi o kosz ty kre dy tu za wsze na le ży zwró cić uwa gę na kosz ty do dat -
ko wych ubez pie czeń i opłat oraz na po ziom spre adu przyj mo wa ny przez da ny
bank przy kre dy tach de no mi no wa nych (czy li na ró żni cę mię dzy kur sem kup na,
a kur sem sprze da ży, wg któ re go bę dzie my spła cać kre dyt).

Jak spraw dzić wy so kość sto py ba zo wej
(ina czej re fe ren cyj nej)?

Sto pa ba zo wa jest usta la na na pod sta wie zmian pa ra me trów na ryn ku mię dzy -
ban ko wym i sta no wi zmien ny skład nik opro cen to wa nia kre dy tu. 

• Dla kre dy tów hi po tecz nych udzie la nych w PLN na le ży spraw dzić: WI BOR (3M)
– (War saw In ter bank Of fe red Ra te), czy li sto pa pro cen to wa, po ja kiej ban ki
udzie lą 3-mie sięcz nych po ży czek w PLN in nym ban kom. Są rów nież ban ki sto -
su ją ce sto py ba zo we z in nych okre sów np. WI BOR 6M lub WI BOR 12M.

• Dla kre dy tów hi po tecz nych de no mi no wa nych w CHF: LI BOR (3M) – (Lon don
In ter bank Of fe red Ra te), to sto pa pro cen to wa 3-mie sięcz nych kre dy tów w CHF
ofe ro wa nych na ryn ku mię dzy ban ko wym w Lon dy nie. Są rów nież ban ki sto su -
ją ce sto py ba zo we z in nych okre sów np. LI BOR 6M.

• Dla kre dy tów hi po tecz nych de no mi no wa nych w EUR: EU RI BOR (3M) – (Eu ro
In ter bank Of fe red Ra te), czy li sto pa pro cen to wa 3-mie sięcz nych kre dy tów
w EUR ofe ro wa nych na tym ryn ku. Są rów nież ban ki sto su ją ce sto py ba zo we
z in nych okre sów np. EU RI BOR 6M lub EU RI BOR 12M.

Sto py ba zo we usta la ne są naj czę ściej ja ko śred nia z wy bra ne go okre su po -
przed nie go mie sią ca lub po przed nie go kwar ta łu przed okre sem obo wią zy wa nia
i obo wią zu ją na kwar tał lub mie siąc na stęp ny. Część ban ków sto su je rów nież dla
no wych klien tów sto py ba zo we zmien ne ka żde go dnia. Po pod pi sa niu umo wy
kre dy tu ta kie sto py po zo sta ją na po zio mie okre ślo nym w umo wie kre dy tu przez
usta lo ny w umo wie okres.
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Je śli jed nak po mi mo po wy ższych za bie gów na dal nie mo że my uzy skać wy star cza -
ją cej kwo ty kre dy tu, mo żna za pro sić ja ko współ kre dy to bior ców np. ro dzi ców lub ro -
dzeń stwo, o ile ich do cho dy są od po wied nie. Po kre wień stwo współ kre dy to bior ców
nie jest w ban kach wy ma ga ne. Na dal mo że my być je dy ny mi wła ści cie la mi miesz ka -
nia, choć za kre dyt bę dzie my od po wia dać wspól nie np. z ro dzi ca mi. War to rów nież
za sta no wić się nad okre sem kre dy to wa nia – im dłu ższy, tym wy ższa mo żli wa kwo ta
kre dy tu. Nie któ re ban ki
ofe ru ją okres kre dy to -
wa nia na wet do 50 lat.
Du że zna cze nie ma rów -
nież for ma spłat. Więk -
szą zdol ność kre dy to wą
umo żli wia ją ra ty rów ne.

Któ ry pa ra metr okre śla ją cy kre dyt hi po tecz ny
jest naj wa żniej szy i w naj więk szym stop niu
de cy du je o kosz tach? 

Naj wa żniej szym pa ra me trem de cy du ją cym o kosz tach kre dy tu jest ma rża, tj. nie -
zmien ny skład nik opro cen to wa nia. Po za ma rżą na opro cen to wa nie ma wpływ
ta kże tzw. sto pa ba zo wa.

Pro wi zja, choć rów nież istot na, jest jed nak pła co na jed no ra zo wo – ma rża na -
to miast wpły wa na ca ły, wie lo let ni okres kre dy to wa nia. 

Sto pa ba zo wa + ma rża za pro po no wa na przez bank sta no wią opro cen to wa -
nie kre dy tu, a od opro cen to wa nia za le ży wy so kość od se tek, ja kie co mie siąc bę -
dzie my pła ci li ban ko wi. Ma rża ja ką da ny bank nam za pro po nu je mo że z ko lei za -
le żeć od ró żnych czyn ni ków. Naj czę ściej ban ki uza le żnia ją ją od kwo ty kre dy tu (im
wy ższy kre dyt tym ni ższa ma rża) oraz od LTV czy li od sto sun ku kwo ty kre dy tu do
war to ści nie ru cho mo ści, któ re sta no wi za bez pie cze nie (im ni ższe LTV, czy li im ni -
ższy kre dyt w sto sun ku do war to ści nie ru cho mo ści – tym ni ższa ma rża). Część
ban ków uza le żnia ma rżę rów nież od in nych pa ra me trów, np. od wy so ko ści na -
szych do cho dów, od ro dza ju ku po wa nej nie ru cho mo ści, od ro dza ju kre dy tu (kre -
dyt miesz ka nio wy – ni ższa ma rża, kre dyt kon so li da cyj ny lub po życz ka hi po tecz na

Pamiętaj!

Ukrywanie przed bankiem innych kredytów lub wydatków jest bardzo złym
pomysłem – bank zwykle się o tym dowiaduje, np. z Biura Informacji
Kredytowej lub z naszego własnego wyciągu z konta. W przypadku podania
nieprawdziwych informacji bank może zupełnie odmówić kredytu.

Pamiętaj!

• Przy kredycie o stałym oprocentowaniu wysokość rat przez cały czas jest
taka sama (jeśli oczywiście wybierzemy raty równe). 

• Przy kredycie o zmiennym oprocentowaniu, banki waloryzują ratę kredytu,
gdyż spłata wyliczana jest na podstawie obowiązującej w danym dniu
stopy procentowej. W praktyce oznacza to, że co jakiś czas – przeważnie
raz na kwartał – banki dokonują przeliczenia harmonogramu naszych spłat
z uwzględnieniem nowego oprocentowania. 



11

niezbędnik finansowy

Kupujemy nasze wymarzone mieszkanie. Kredyt hipoteczny

10

więcej porad na stronie: www.eurobank.pl/doradzamy

Wy bór spo so bu spła ty kre dy tu:
czym się ró żnią ra ty ma le ją ce i rów ne?

W przy pad ku rat ma le ją cych spła ta usta la na jest w na stę pu ją cy spo sób: wiel kość
przy zna ne go kre dy tu dzie lo na jest przez licz bę rat, któ re ma my do spła ce nia i do
tej sta łej kwo ty do da wa ne są na le żne od set ki. War tość od se tek w da nej ra cie za -
le ży od kwo ty, któ ra po zo sta ła nam do spła ty w ska li ca łe go kre dy tu. Wpła ca jąc
do ban ku co mie siąc ra ty po mniej sza my wiel kość kre dy tu do zwro tu. Dla te go
wła śnie spła ty są naj więk sze na po cząt ku, a po tem – z ka żdym mie sią cem
– stop nio wo ma le ją. 

Głów ne ar gu men ty na rzecz wy bo ru rat ma le ją cych:

• od set ki – w ogól nym uję ciu, dla ca łe go okre su kre dy to wa nia są ni ższe, niż
w przy pad ku od se tek do te go sa me go kre dy tu spła ca ne go w ra tach rów nych, 

• na stę pu je szyb sza spła ta ka pi ta łu, czy li szyb sze po mniej sza nie kre dy tu po zo -
sta łe go do spła ty, co jest istot ne, je śli za mie rza my po ja kimś cza sie np. zmie -
nić bank.

Głów ne ar gu men ty na rzecz wy bo ru rat rów nych:

• mo żli wość uzy ska nia wy ższej zdol ność kre dy to wej (ban ki do wy zna cza nia
zdol no ści kre dy to wej przyj mu ją naj wy ższą ra tę z har mo no gra mu, co jest nie -
ko rzyst ne w przy pad ku rat ma le ją cych, sto sun ko wo wy so kich na po cząt ku
spła ty), 

• sto sun ko wo ni ższa kwo ta ra ty mie sięcz nej, zwłasz cza w pierw szym okre sie, co
da je więk szą swo bo dę w do mo wym bu dże cie.

Wy bór ra ty rów nych czy ma le ją cych
po wi nien za le żeć za tem od kil ku czyn ni ków:

• Czy ma my zdol ność kre dy to wą rów ną czy więk szą niż kwo ta kre dy tu hi po tecz -
ne go, któ ry chce my uzy skać?

• Czy wa żniej sza jest dla nas ni ska ra ta mie sięcz na czy ogól ny koszt kre dy tu?
• Czy za mie rza my po ja kimś cza sie zmie nić bank czy nie?
• Czy za mie rza my in we sto wać lub oszczę dzać wol ne środ ki fi nan so we? 

Kre dyt w wa lu cie ob cej
– z ja kim wią że się ry zy kiem?

Kre dyt de no mi no wa ny to kre dyt udzie lo ny w PLN i spła ca ny w PLN, ale in dek so -
wa ny kur sem wa lu ty ob cej (wg ta be li obo wią zu ją cej w ban ku), któ re go ra ty wg
har mo no gra mu rów nież wy ra żo ne są w wa lu cie ob cej.

Jak po da je Zwią zek Ban ków Pol skich, po nad 70% kre dy tów w Pol sce jest
udzie la nych w zło tów kach (dane z ...). Po zo sta ła cześć kre dy tów naj czę ściej
udzie la na jest ja ko kre dy ty de no mi no wa ne do EUR. 

Więk szość ban ków po sia da bar dzo atrak cyj ne ofer ty kre dy tów w PLN, a część
z nich rów nież ofer ty kre dy tów de no mi no wa nych do EUR. Jed nak ofer ty kre dy -
tów de no mi no wa nych do EUR zwy kle wy ma ga ją wy ższych do cho dów oraz mo -
gą być ob wa ro wa ne przez ban ki do dat ko wy mi wy mo ga mi, co po wo du je, że nie
wszy scy Klien ci mo gą z nich sko rzy stać.

Gdy de cy du je my się na ra ty rów ne (an nu ite to we) część ka pi ta ło wa ra ty sys te ma -
tycz nie ro śnie w cią gu ca łe go okre su spła ty, zaś część od set ko wa suk ce syw nie
ma le je. Po cząt ko wo więk szą część co mie sięcz nej ra ty sta no wią więc od set ki,
a bar dzo nie wiel ką – ka pi tał. Pro por cje te zmie nia ją się w mia rę do ko ny wa nia
ko lej nych spłat. Pod ko niec okre su spła ty po je dyn cza ra ta za wie ra już głów nie
część ka pi ta ło wą. 

Ra ty rów ne są ni ższe od rat ma le ją cych w pierw szym okre sie kre dy to wa nia
(zwy kle wy so kość obu rat zrów nu je się po mię dzy 1/3 i 2/3 cza su trwa nia spła ty
kre dy tu).

Kapitał Odsetki

Kapitał Odsetki
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Więk szość klien tów de cy du je się na pol ską wa lu tę, czy li uwa ża, że zło tów ka
bę dzie dla nich lep sza lub też nie mo że uzy skać od po wied niej ofer ty kre dy tu de -
no mi no wa ne go. Kre dyt zło tów ko wy ce chu je ni ższy po ziom ry zy ka dla klien tów.
Kre dy to bior ca z gó ry wie, w ja kiej wy so ko ści bę dzie pła cić ra ty przez ca ły okres
kre dy to wa nia. W przy pad ku kre dy tów wa lu to wych, w związ ku z wa ha nia mi kur -
sów wa lut, jest to mniej prze wi dy wal ne.

Przy kład:

Pan Jerzy Maluszak buduje dom. Interesuje go kredyt w EUR. Kwota wynikająca
z kosztorysu: 350.000 zł. Klient posiada 50.000 zł wkładu własnego, więc chce
kredytować 300.000 zł. Kredyt będzie wypłacany w trzech równych transzach:
a) Pierwsza – wypłata 100.000 zł; kurs kupna wynosi 4,50 zł/EUR 
b) Po miesiącu – wypłata 100.000 zł; kurs kupna wynosi 4,20 zł/EUR
c) Po dwóch miesiącach – wypłata 100.000 zł; kurs kupna wynosi 4,00 zł/EUR

W przy pad ku kre dy tu de no mi no wa ne go, klient ca ły czas ubie ga się o kwo tę
w zło tów kach, któ ra do pie ro w mo men cie wy pła ty jest prze li cza na na eu ro po
kur sie kup na z dnia wy pła ty.

Mo żna za tem stwier dzić że:
• osta tecz ną kwo tę kre dy tu w EUR klient bę dzie znał do pie ro po wy pła ce niu

wszyst kich transz, 
• do mo men tu wy pła ty wszyst kich transz kre dy tu klient pod le ga ry zy ku kur so -

we mu (przy spa da ją cym kur sie je go za dłu że nie w EUR ro śnie, przy ro sną cym
kur sie – za dłu że nie w EUR ma le je),

• do mo men tu spła ty ca ło ści kre dy tu klient rów nież pod le ga ry zy ku kur so we mu
(przy spa da ją cym kur sie je go za dłu że nie oraz spła ca ne ra ty w PLN ma le ją, przy
ro sną cym kur sie – za dłu że nie w PLN oraz spła ca ne ra ty – ro sną).

Kre dy ty de no mi no wa ne do wa lut ob cych przez ca ły okres spła ty bę dą uza le -
żnio ne od kur su wa lu ty (ry zy ko wa lu to we). Ra ty w har mo no gra mie spłat wy ra -
żo ne są w wa lu cie
i w dniu płat no ści lub
wy ma gal no ści prze li -
cza ne są na zło tów ki
po kur sie sprze da ży.
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Co ozna cza skrót LTV? Czy bank za wsze wy pła ci środ ki
nie zbęd ne do opła ce nia 100% war to ści nie ru cho mo ści?

Ta jem ni czy LTV to pro cen to wo wy ra żo ny sto su nek Kwo ty Kre dy tu do War to ści
Ryn ko wej Nie ru cho mo ści sta no wią cej przed miot za bez pie cze nia. Je śli bank
okre śla, że udzie la kre dy tów na 100 LTV to zna czy, że mo żli we jest uzy ska nie kre -
dy tu na ta ką sa mą kwo tę, na ja ką wy ce nio no nie ru cho mość. Je śli wska zu je 90
LTV – ozna cza to, że mak sy mal nie mo żna otrzy mać środ ki rów ne 90% nie ru cho -
mo ści, czy li na le ży po sia dać 10% wkła du wła sne go.

Przy kład:

Kwo ta kre dy tu = 300.000 zł
War tość nie ru cho mo ści = 350.000 zł

Ban ki ró żnie okre śla ją war tość nie ru cho mo ści, w sto sun ku do któ rej wy zna -
cza ją mak sy mal ne LTV. Część ban ków ja ko war tość nie ru cho mo ści przyj mu je
ak tu al ną war tość w mo men cie udzie la nia kre dy tu, a część przyj mu je przy szłą
war tość nie ru cho mo ści, tj. np. war tość już po wy ko na nym re mon cie lub wy -
koń cze niu nie ru cho mo ści. Ten dru gi spo sób jest dla klien ta du żo bar dziej ko -
rzyst ny, po nie waż ozna cza mo żli wość uzy ska nia wy ższej kwo ty kre dy tu oraz
ni ższe go opro cen to wa nia.

LTV = 300.00 × 100 = 85,71
350.00

Pamiętaj!

•  LTV ma bardzo istotne znaczenie przy ustalaniu maksymalnej dostępnej
kwoty kredytu, jego oprocentowania i dodatkowych kosztów
(ubezpieczenie brakującego wkładu własnego).

• Rynkowa wartość nieruchomości jest określana poprzez wycenę
zewnętrzną � operat szacunkowy wykonywany przez rzeczoznawcę
majątkowego lub wewnętrzną � oszacowanie wykonane przez
zatrudnionego w banku analityka.



15

niezbędnik finansowy

Kupujemy nasze wymarzone mieszkanie. Kredyt hipoteczny

więcej porad na stronie: www.eurobank.pl/doradzamy

Czy le piej zbie rać wkład wła sny
i po cze kać kil ka mie się cy na kre dyt,
czy od ra zu sta rać się o kre dyt
na peł ną war tość miesz ka nia? 

To za le ży od te go, jak bar dzo je ste śmy nie cier pli wi. Oczy wi ście w fi nan sach cier -
pli wość jest cno tą, któ ra zwy kle bar dziej się opła ca. Je śli jed nak wa żniej sze jest
dla nas jak naj szyb sze po sia da nie wła sne go miesz ka nia, nie war to cze kać z re ali -
za cją ma rzeń.

Je śli je ste śmy w sta nie odło żyć za kup miesz ka nia o kil ka mie się cy, jed no cze -
śnie oszczę dza jąc na wkład wła sny, ban ki z pew no ścią to do ce nią i uzy ska my
lep szą, czy li ni ższą ma rżę kre dy tu (wa ru nek: je śli nie bę dzie my chcie li sfi nan so -
wać aż 100% war to ści miesz ka nia). Klien ta z oszczęd no ścia mi ban ki zwy kle po -
strze ga ją ja ko bar dziej wia ry god ne go i sta no wią ce go mniej sze ry zy ko, stąd lep -
sze ofer ty ce no we.

Pod su mo wu jąc, ana li zu jąc ofer tę
kre dy tu hi po tecz ne go z da ne go ban ku,
zwróć my uwa gę na:

• Mak sy mal ną kwo tę kre dy tu, ja ki bank mo że nam udzie lić – co oczy -
wi ste, po win na być więk sza lub przy naj mniej rów na kwo cie nie ru cho -
mo ści, któ rą chce my na być,

• Wa lu tę (tu taj we źmy pod uwa gę ta kże po ziom spre adu, któ ry sta no -
wi do dat ko wy koszt kre dy tu) – na le ży się za sta no wić czy lu bi my po no -
sić ry zy ko, czy też ra czej wo li my z gó ry zna ną wy so kość mie sięcz nych
rat,

• Ma rżę kre dy tu oraz opro cen to wa nie,
• Wy so kość pro wi zji,
• Wy so kość ra ty,
• Mak sy mal ny mo żli wy okres kre dy to wa nia, 
• Ro dzaj rat: rów ne czy ma le ją ce,
• Kosz ty do dat ko wych ubez pie czeń,
• Mo żli wo ści ob ni że nia ma rży i/lub pro wi zji w za mian za sko rzy sta nie

z do dat ko wych pro duk tów ban ku,
• Po rów naj my ofer ty z ró żnym wkła dem wła snym tj. LTV, któ ry ma bar -

dzo istot ne zna cze nie przy usta la niu mak sy mal nej do stęp nej kwo ty kre -
dy tu, je go opro cen to wa nia i do dat ko wych kosz tów (ubez pie cze nie bra -
ku ją ce go wkła du wła sne go).

14
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Czy in ter ne to we po rów ny war ki kre dy to we
są wy star cza ją cym źró dłem in for ma cji o kre dy tach? 
Czy są wia ry god ne? 

Po rów ny war ki kre dy to we przed sta wia ją zwy kle ogól ne ofer ty da nych ban ków,
bez po rów ny wa nia szcze gó ło wych pa ra me trów. Tym cza sem te de ta le po win ny
być dla nas istot ne przy po dej mo wa niu de cy zji na la ta. Dla te go po rów ny war ki
mo gą słu żyć ja ko wstęp ne za po zna nie się z ofer ta mi, jed nak przy rze czy wi stym
wy bo rze ban ku war to bez po -
śred nio od wie dzać pla ców ki lub
do rad ców. 

Co to jest ka ren cja?

To okres, w któ rym kre dy to bior ca
spła ca ban ko wi je dy nie ra ty od -
set ko we sto sow nie do wy ko rzy -
sta ne go w da nym mo men cie ka -
pi ta łu przy zna ne go kre dy tu.
W okre sie ka ren cji kre dy to bior ca
obo wią za ny jest po nad to re gu lo -
wać bie żą ce zo bo wią za nia z ty tu łu na le żnych ban ko wi od se tek kar nych, opłat,
pro wi zji, skła dek ubez pie cze nio wych, opłat re fi nan su ją cych.

Czy ubez pie czyć kre dyt?

Wszyst ko za le ży od ro dza ju ubez pie cze nia o ja kim mó wi my. Czę sto szu ka jąc tej
naj tań szej ofer ty i mi ni ma li zu jąc kosz ty, od ma wia my sko rzy sta nia z wszyst kich
do dat ko wych pro po zy cji, ja kie przed sta wia ją nam ban ki – głów nie z do dat ko -
wych ubez pie czeń. 

Pa mię taj my jed nak, że za cią ga jąc kre dyt hi po tecz ny, bie rze my na sie bie nie -
ma łe zo bo wią za nie – w ska li mie sią ca (np. 1500 zł) i w ska li wie lu lat spła ty (czę -
sto ok. 30 lat). Nie za le żnie od te go w ja kiej bę dzie my sy tu acji fi nan so wej – bank
bę dzie ocze ki wał rat zgod nie z har mo no gra mem. A prze cież przez te wszyst kie
la ta mo gą się wy da rzyć w na szym ży ciu naj ró żniej sze rze czy, któ re bę dą mia ły
mniej szy lub więk szy wpływ na po ziom na szych mie sięcz nych wy dat ków. Mo że -
my za wrzeć zwią zek ma łżeń ski lub go roz wią zać, mo że my za cho ro wać lub ulec
wy pad ko wi, mo że my zmie nić pra cę (na wet kil ka ra zy), mo że my za ło żyć dzia łal -
ność go spo dar czą (z po wo dze niem lub bez), mo że my też zo stać zwol nie ni, je śli
pra cu je my na umo wę o pra cę. Nie przed ka żdym z tych wy da rzeń, któ re ob cią -
ża ją na szą kie szeń, mo że my się za bez pie czyć fi nan so wo. Nie w ka żdym przy pad -
ku ma to też sens. 
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W ja kim ban ku?

Ma rże i pro wi zje kre dy to we pro po no wa ne przez ban ki, za sa dy wy zna cza nia
zdol no ści kre dy to wej oraz do dat ko we wa run ki wy ma ga ne od kien ta są w za le -
żno ści od ban ku bar dzo zró żni co wa ne. Naj le piej przed pod ję ciem de cy zji o za -
cią gnię ciu kre dy tu sa me mu od wie dzić kil ka ban ków, spraw dzić ran kin gi pra so -
we i in ter ne to we, po roz ma wiać z do rad cą kre dy to wym, za się gnąć opi nii wśród
zna jo my mi, któ rzy ma ją kre dyt, a na stęp nie pod jąć naj lep szą z mo żli wych de cy -
zji o wy bo rze kon kret ne go ban ku. War to rów nież zło żyć wnio sek kre dy to wy
rów no cze śnie do 2-3 ban ków, aby mieć pew ność, że do sta nie my kre dyt i ku pi -
my wy bra ną nie ru cho mość.

A mo że Ro dzi na na Swo im?

Mło de ma łżeń stwa lub oso by sa mot nie wy cho wu ją ce dziec ko mo gą te raz wziąć
kre dyt z do pła tą pań stwa. Dzię ki tej opcji Skarb Pań stwa bę dzie do pła cał do kre -
dy tu oko ło po ło wy od se tek przez 8 lat. Ta ki kre dyt mo żna ta kże uzy skać wraz
z człon ka mi ro dzi ny – wte dy zwięk sza się na sza zdol ność kre dy to wa. 

Wię cej in for ma cji na stro nie www.bgk.com.pl

Czy z ban kiem mo żna ne go cjo wać?
Kto jest dla ban ku „lep szym” klien tem? 

Obec nie z ban ka mi mo żna, i war to ne go cjo wać. Nie by ło to ta kie oczy wi ste jesz -
cze 2 la ta te mu, jed nak obec nie, po okre sie kry zy su, ban ki są du żo bar dziej
skłon ne wal czyć o klien ta. Kie dy ma my
naj więk szą si łę prze tar go wą? Przede
wszyst kim wte dy, kie dy chce my za cią -
gnąć du ży kre dyt lub je śli na sze do cho -
dy są wy so kie. Je śli do dat ko wo pra wi -
dło wo spła ca li śmy wszyst kie na sze
do tych cza so we kre dy ty – je ste śmy dla
ban ków bar dzo po żą da nym klien tem.
Si łę ne go cja cyj ną mo że też zwięk szyć
spraw dze nie ofer ty 2-3 ban ków i mo żli -
wość zde cy do wa nia się na ten z nich,
któ ry przed sta wi naj ko rzyst niej sze wa -
run ki. Zwy kle ne go cja cjom mo gą pod -
le gać ma rża i pro wi zja. In nych ele men -
tów ban ki ra czej nie są skłon ne
ne go cjo wać.
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PRZY KŁAD: Kre dyt w wy so ko ści 100 tys. zł z ra tą mie sięcz ną 1 tys. zł. 
Załóżmy, że koszt ubezpieczenia na okres 3 lat wynosi 1,5% kwoty kredytu i zapewnia
ochronę przez okres 12 rat. Czyli ubezpieczenie będzie nas kosztowało 1 500 zł,
a zapewni nam w razie utraty pracy, że towarzystwo ubezpieczeniowe będzie płaciło
raty kredytu przez okres 12 miesięcy, czyli łącznie możemy otrzymać 12 tys. zł.
Oczywiście jeśli przez ten cały czas pozostaniemy bez pracy. Okres 12 miesięcy dotyczy
jednak całego okresu ubezpieczenia tj. 3 lat – czyli dopuszczalna jest sytuacja, w której
np. po 3 miesiącach znaleźliśmy nową pracę jednak pechowo za jakiś czas znów ją
tracimy – wtedy towarzystwo ponownie przejmuje spłatę rat kredytu. Jednak łączny
okres, przez który towarzystwo będzie płaciło za nas raty, nie może przekroczyć 12
miesięcy.

• ubez pie cze nie na ży cie i na wy pa dek trwa łej
nie zdol no ści do pra cy

W nie któ rych ban kach ubez pie cze nie na ży cie jest obo wiąz ko we dla wszyst kich
klien tów, w in nych tyl ko dla wy bra nej gru py. Ubez pie cze nie to chro ni kre dy to -
bior cę i je go ro dzi nę przed utra tą płyn no ści fi nan so wej w przy pad ku śmier ci kre -
dy to bior cy lub cię żkiej cho ro by, na sta łe unie mo żli wia ją cej pra cę. Przy ubez pie -
cze niach po wią za nych z kre dy tem hi po tecz nym ubez pie czy ciel spła ci kre dyt za
klien ta. Przy ubez pie cze niach nie po wią za nych, klient mo że to zro bić sam, po
otrzy ma niu od szko do wa nia. 
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Wie le ban ków ubez pie cze nie pro po nu je ra zem z kre dy tem, gdyż ban kom
rów nież za le ży na tym, aby klien ci re gu lar nie spła ca li kre dy ty, na wet je śli ma ją
kło po ty fi nan so we. Dla te go oprócz po sia da nia w ofer cie ubez pie czeń, ban ki czę -
sto sto su ją do dat ko we za chę ty do sko rzy sta nia z nich, np. ob ni żkę ma rży kre dy -
tu, ob ni żkę pro wi zji lub w ogó le jej brak.

Nie któ re z ubez pie czeń mu si my po nieść obo wiąz ko wo, je śli chce my otrzy mać
kre dyt, np. ubez pie cze nie po mo sto we i ubez pie cze nie ni skie go wkła du wła sne -
go. In ne, w za le żno ści od ban ku, mo gą być do bro wol ne (ubez pie cze nie na ży -
cie, od ry zy ka utra ty pra cy). 

• ubez pie cze nie po mo sto we

Ubez pie cze nie po mo sto we jest przej ścio wym za bez pie cze niem kre dy tu – do cza -
su wpi su hi po te ki. Za bez pie cza ono kre dyt od mo men tu je go udzie le nia, do
chwi li, kie dy za bez pie cze niem sta je się bez po śred nio np. na sze miesz ka nie. Wpi -
sa nie hi po te ki mo że po trwać kil ka mie się cy, a na wet dłu żej (śred nio ok. pół ro -
ku), a kre dyt mu si po sia dać za bez pie cze nie rów nież w tym okre sie. Część ban -
ków sto su je to przej ścio we za bez pie cze nie do li cza jąc skład kę ubez pie cze nio wą
do ra ty kre dy tu lub na li cza jąc opła ty z gó ry za pe wien okres. In ne ban ki pod wy -
ższa ją opro cen to wa nie kre dy tu do cza su do ko na nia wpi su hi po te ki. Ubez pie cze -
nie po mo sto we na li cza ne jest od ca łej kwo ty kre dy tu.

• ubez pie cze nie ni skie go wkła du

Ubez pie cze nie ni skie go wkła du z ko lei na li cza ne jest tyl ko od okre ślo nej kwo ty
kre dy tu, nie od ca ło ści. Jak sa ma na zwa wska zu je, jest to ubez pie cze nie sto so -
wa ne w sy tu acji, kie dy nie po sia da my wy star cza ją co wy so kie go wkła du wła sne -
go np. na za kup miesz ka nia. Ban ki zwy kle wy ma ga ją 20% wkła du wła sne go. Je -
śli nie ma my oszczęd no ści lub na sze środ ki są ni ższe niż wy ma ga na kwo ta (np.
po sia da my tyl ko 5 %), bank na dal mo że udzie lić nam kre dy tu, ale część, któ rej
nam bra ku je (w tym przy pad ku – 15%) bę dzie my mu sie li do dat ko wo ubez pie -
czyć – ubez pie cze niem ni skie go wkła du wła sne go. 

• ubez pie cze nie od ry zy ka utra ty pra cy

Ubez pie cze nie to gwa ran tu je, że w przy pad ku, gdy zo sta nie my zwol nie ni z pra -
cy, to wa rzy stwo ubez pie cze nio we bę dzie pła ci ło ra ty kre dy tu hi po tecz ne go za
nas. Naj czę ściej przez okres 6 lub 12 mie się cy. Jest to na ty le dłu gi czas, że ma -
my szan sę zna leźć so bie in ną pra cę, sta nąć na no gi i roz po cząć sa mo dziel ną
spła tę. Jed nak uwa ga – ubez pie cze nie nie obej mu je sy tu acji, w któ rych sa mi zde -
cy du je my się zło żyć wy po wie dze nie lub kie dy umó wi my się z pra co daw cą na
roz wią za nie umo wy za po ro zu mie niem stron. Ubez pie cze niem mo żna też ob jąć
ry zy ko upad ku pro wa dzo nej przez nas dzia łal no ści go spo dar czej. W ofer tach
ban ków znaj du ją się ubez pie cze nia kosz tu ją ce od 0,03% kwo ty kre dy tu mie -
sięcz nie do 3,5% za okres 5 lat.
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Zakup mieszkania na kredyt – krok po kroku

Oto za pro po no wa na przez eks per tów eu ro ban ku ko lej ność, któ ra uła twi od -
na le zie nie się w gąsz czu za sad i czyn no ści, ja kie na le ży wy ko nać, de cy du jąc
się na za kup miesz ka nia (lub do mu) na kre dyt. Ma my na dzie ję, że dzię ki te -
mu ze sta wie niu ła twiej bę dzie Pań stwu przejść przez ten – nie ukry waj my
– skom pli ko wa ny pro ces i jak naj szyb ciej szczę śli wie cie szyć się wła snym M.

1. Okre ślasz zdol ność kre dy to wą

Po szu ki wa nie miesz ka nia roz pocz nij od spraw dze nia, czy po sia dasz zdol ność
kre dy to wą. Do rad ca hi po tecz ny na tym eta pie okre śli mak sy mal ną kwo tę, ja ką
mo żesz wy dać na za kup. 

W ró żnych ban kach mo że to być ró żna kwo ta. Je że li chcesz mieć pew ność, że
otrzy masz kre dyt – po proś bank o wy da nie pro me sy kre dy to wej.

Pro me sa kre dy tu to przy rze cze nie ban ku, że po speł nie niu okre ślo nych wa run -
ków, otrzy masz kre dyt w da nej wy so ko ści. W czę ści ban ków mo żesz otrzy mać
pro me sę bez od nie sie nia do kon kret nej nie ru cho mo ści.

Do brze wie dzieć

Raz na 6 mie się cy mo żesz za mó wić dar mo wy ra port z BIK, na pod sta wie któ re -
go do wiesz się, ja kie in for ma cje na Twój te mat zo sta ły do BIK wy sła ne przez in -
ne ban ki (np. o po sia da nych przez Cie bie kre dy tach i ich spła cie). Wy star czy wy -
peł nić for mu larz i wy słać list. Już po kil ku dniach otrzy masz peł ny ra port z Two ją
hi sto rią kre dy to wą. Przez zło że niem wnio sku o kre dyt war to wy ja śnić wszel kie
wąt pli wo ści (http://www.bik.pl/). 

2. Znaj du jesz miesz ka nie

Zna jąc przy bli żo ną kwo tę, za ja ką mo żesz na być miesz ka nie, mo żesz roz po cząć po -
szu ki wa nia. Mo żesz szu kać sa mo dziel nie lub sko rzy stać z usług biu ra ob ro tu nie ru -
cho mo ścia mi. Przy tej opcji za pła cisz do dat ko wą kil ku pro cen to wą pro wi zję, któ ra
mo że jed nak być ne go cjo wa na. Pa mię taj, aby nie pła cić za sa mo po da nie ad re su!

Ry nek pier wot ny czy wtór ny:

• Ry nek pier wot ny – tą opcję wy bierz, je śli wo lisz miesz kać w do pie ro co wy -
bu do wa nym miesz ka niu. Obec nie na ryn ku do stęp ne są ofer ty go to wych
miesz kań lub ta kich, na od biór któ rych trze ba za cze kać kil ka lub cza sem kil ka -
na ście mie się cy. Pa mię taj o do dat ko wych kosz tach zwią za nych z wy koń cze -
niem miesz ka nia – je śli ku pu jesz miesz ka nie w sta nie de we lo per skim. 

• Ry nek wtór ny – otrzy mu jesz go to we do wpro wa dze nia się miesz ka nie, ale
w tym przy pad ku pła cisz do dat ko wy po da tek PCC w wy so ko ści 2% ce ny
miesz ka nia. Je śli nie po do ba Ci się po zo sta wio ny przez po przed nie go wła ści -
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cie la wy strój lub miesz ka nie wy ma ga od świe że nia, rów nież mu sisz do li czyć
kosz ty – w tym wy pad ku re mon tu. 

3. De cy du jesz się na za kup miesz ka nia,
ne go cju jesz je go ce nę

Mo żesz pró bo wać ob ni żyć ce nę za ku pu o kil ka lub na wet kil ka na ście pro cent.
Na ryn ku pier wot nym mo żesz uzy skać gra tis np. miej sce po sto jo we, w przy pad -
ku ryn ku wtór ne go mo żesz ne go cjo wać np. po dział kosz tów zwią za nych z za -
war ciem umo wy.

4. Re zer wu jesz miesz ka nie

Aby za re zer wo wać miesz ka nie, na le ży pod pi sać ze sprze da ją cym umo wę przed -
wstęp ną i wpła cić za licz kę lub za da tek.

Mo żesz pod pi sać:
• zwy kłą umo wę cy wil ną – wte dy po no sisz ry zy ko, że sprze da ją cy mo że się wy -

co fać z trans ak cji w ka żdym mo men cie,
• umo wę przed wstęp ną w for mie ak tu no ta rial ne go – ta ka umo wa wią że się

z do dat ko wym kosz tem, ale masz wte dy pew ność, że sprze da ją cy nie wy co fa
się z za war cia umo wy. Masz pra wo, ale i obo wią zek przy stą pie nia do osta tecz -
nej umo wy nie za le żnie od oko licz no ści. 

Pamiętaj!

Przed podpisaniem umowy przedwstępnej sprawdź swoją maksymalną
zdolność kredytową!
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Za da tek czy za licz ka?

Co na pi sać w umo wie? W brzmie niu po tocz nym to sa mo, ale …. 
• Za licz ka – je że li trans ak cja nie doj dzie do skut ku z Two jej wi ny, np. nie do sta -

łeś kre dy tu, to sprze da ją cy zwró ci Ci pie nią dze. Dzia ła to rów nież w dru gą
stro nę – gdy trans ak cja nie doj dzie do skut ku z wi ny sprze da ją ce go (np. otrzy -
mał lep szą ofer tę kup na) – zwró ci Ci za licz kę.

• Za da tek – je że li trans ak cja nie doj dzie do skut ku z Two jej wi ny, tra cisz wpła co -
ny za da tek przy pod pi sa niu umo wy. Ale gdy sprze daw ca chce się wy co fać
z umo wy mu si od dać Ci za da tek w po dwój nej wy so ko ści. 

Je śli je steś ku pu ją cym i za le ży Ci na wy bra nej nie ru cho mo ści – wy bierz za da -
tek. Czym wy ższy za da tek, tym mniej sze praw do po do bień stwo, że sprze daw ca
bę dzie chciał wy co fać się z umo wy.

5. Wy bie rasz kre dyt 

Po pierw sze, na le ży wy brać bank. 

Po dru gie – wa lu tę (zło tów ki lub in na).
Wy bierz zło tów ki, je że li chcesz mieć pew ność, że Two je za dłu że nie nie bę dzie

się zmie niać z dnia na dzień. To do bra opcja dla lu dzi ce nią cych so bie sta bil ność.
Kre dyt w in nej wa lu cie wią że się z ry zy kiem wa hań kur sów wa lut – dług wo bec
ban ku bę dzie się zmie niał, a ra ta bę dzie za le żeć od te go, ja ki bę dzie ak tu al ny
kurs wa lu ty. 

Po trze cie – ro dzaj rat (rów ne czy ma le ją ce).
Wy bór ro dza ju rat za le ży od Two jej stra te gii spła ca nia kre dy tu. Ra ty rów ne

– jest to obec nie naj czę ściej wy bie ra na opcja – bę dą co mie siąc, za ka żdym ra -
zem w tej sa mej, sta łej kwo cie. Bę dą też – w pierw szym okre sie kre dy to wa nia
– ni ższe niż dla ta kie go sa me go kre dy tu z ra ta mi ma le ją cy mi. Dzię ki ra tom rów -
nym masz też więk szą zdol ność kre dy to wą. Ra ty ma le ją ce – w po cząt ko wym
okre sie kre dy to wa nia Two ja ra ta bę dzie wy so ka, ale ogól nie za pła cisz ban ko wi
mniej niż przy ra tach rów nych. Dla te go ty pu rat mu sisz jed nak po sia dać wy so -
kie do cho dy. 

Pamiętaj!

Zwykle możesz dokonywać nadpłat lub zmienić rodzaj rat.

Dla przy po mnie nia, z po przed nie go roz dzia łu
– ana li zu jąc ofer tę kre dy tu hi po tecz ne go
z da ne go ban ku, zwróć my uwa gę na:

• Mak sy mal ną kwo tę kre dy tu, ja ki bank mo że nam udzie lić – co oczy -
wi ste, po win na być więk sza lub przy naj mniej rów na kwo cie nie ru cho -
mo ści, któ rą chce my na być,

• Wa lu tę (tu taj we źmy pod uwa gę ta kże po ziom spre adu, któ ry sta no -
wi do dat ko wy koszt kre dy tu) – na le ży się za sta no wić, czy lu bi my po no -
sić ry zy ko, czy też ra czej wo li my z gó ry zna ną wy so kość mie sięcz nych
rat,

• Ma rżę kre dy tu oraz opro cen to wa nie,
• Wy so kość pro wi zji,
• Wy so kość ra ty,
• Mak sy mal ny mo żli wy okres kre dy to wa nia, 
• Ro dzaj rat: rów ne czy ma le ją ce,
• Kosz ty do dat ko wych ubez pie czeń,
• Mo żli wo ści ob ni że nia ma rży i/lub pro wi zji w za mian za sko rzy sta nie

z do dat ko wych pro duk tów ban ku,
• Po rów naj my ofer ty z ró żnym wkła dem wła snym tj. LTV, któ ry ma bar -

dzo istot ne zna cze nie przy usta la niu mak sy mal nej do stęp nej kwo ty kre -
dy tu, je go opro cen to wa nia i do dat ko wych kosz tów (ubez pie cze nie bra -
ku ją ce go wkła du wła sne go).

6. Skła dasz wnio sek o kre dyt

Je że li wcze śniej otrzy ma łeś pro me sę kre dy tu w da nym ban ku, uzu peł niasz tyl ko
do ku men ty do ty czą ce nie ru cho mo ści. Je że li to Two ja pierw sza wi zy ta u do rad cy
hi po tecz ne go, mu sisz przy go to wać kom plet do ku men tów. Do rad ca hi po tecz ny
prze pro wa dzi Cię przez ca ły pro ces. 

Na stęp nie bank:
• spraw dzi Two je do cho dy,
• spraw dzi Two ją hi sto rię kre dy to wą,
• spraw dzi nie ru cho mość,
• spraw dzi de ve lo pe ra,
• wy ce ni war tość za bez pie cze nia,
• okre śli Two ją zdol ność kre dy to wą.
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7. Pod pi su je my umo wę kre dy tu

Je że li zło ży łeś kom plet ne do ku men ty – w okre ślo nym przez bank ter mi nie
– otrzy masz de cy zję kre dy to wą i mo żesz pod pi sy wać umo wę kre dy tu. Prze czy taj
ten do ku ment do kład nie, po proś o re gu la min i wszel kie ta be le z opła ta mi. War -
to po świę cić kil ka dni na lek tu rę – to prze cież zo bo wią za nie na kil ka dzie siąt lat.
Sprawdź czy bank wpi sał wa run ki, o ja kich roz ma wia łeś z do rad cą i czy są ja kieś
wa run ki, któ re mu sisz speł nić, aby wy pła cić ko lej ne tran sze.

8. Pod pi su je my akt no ta rial ny 

Je że li Two je miesz ka nie po cho dzi z ryn ku wtór ne go, na tym eta pie pod pi su jesz
akt no ta rial ny na by cia nie ru cho mo ści – sta jesz się wła ści cie lem nie ru cho mo ści.
Dla ryn ku pier wot ne go pod pi sa nie ak tu na stą pi do pie ro po za koń cze niu in we -
sty cji. Pa mię taj, aby usta lić ze zbyw cą da tę płat no ści tak, aby bank zdą żył uru -
cho mić środ ki. 

9. Bank uru cha mia kre dyt

Po pod pi sa niu umo wy kre dy tu mo żesz zło żyć dys po zy cję uru cho mie nia kre dy tu.
Bank wy pła ci środ ki na wska za ne w umo wie nu me ry ra chun ków. Je że li miesz ka -

nie po cho dzi z ryn ku wtór ne go, wa -
run kiem uru cho mie nia bę dzie do star -
cze nie ak tu no ta rial ne go wraz
z wnios kiem o wpis hi po te ki. 

Kil ka słów na te mat spła ty

Po uru cho mie niu kre dy tu po zo sta je Ci spła ca nie go zgod nie z har mo no gra mem
przed sta wio nym przez bank. Przy zmia nach opro cen to wa nia zwią za ne go ze
zmia na mi stóp ba zo wych bank bę dzie przy sy łał no we har mo no gra my spłat.
War to do ko nać wszel kich sta rań, aby spła cać kre dyt ter mi no wo – bę dziesz wte -
dy dla ban ku war to ścio wym klien tem i bę dziesz mógł li czyć na do dat ko we, ko -
rzyst ne ofer ty oraz na po zy tyw ną opi nię ban ko wą. 

Mo żli we zmia ny w trak cie spła ty kre dy tu

W trak cie spła ty kre dy tu mo żesz rów nież do ko ny wać pew nych zmian, o ile bę -
dzie ta ka po trze ba. Przy kła do we zmia ny, ja kich mo żesz do ko nać:
• zmia na ter mi nów speł nie nia wa run ków do dat ko wych ko rzy sta nia z kre dy tu hi -

po tecz ne go,
• zmia na licz by i wy so ko ści transz, oraz ter mi nów ich uru cha mia nia, 
• zmia na wa run ków do wy pła ty tran szy, 
• zmia na przed mio tu za bez pie cze nia kre dy tu,
• zmia na okre su kre dy to wa nia (wy dłu że nie okre su kre dy to wa nia/skró ce nie okre -

su kre dy to wa nia),
• przy stą pie nie do dłu gu oso by trze ciej,
• zwol nie nie z dłu gu,
• pro lon ga tę spła ty kre dy tu,
• zwięk sze nie kwo ty kre dy tu,
• zmniej sze nie kwo ty kre dy tu (re zy gna cja z ca ło ści lub czę ści tran szy), 
• zmia na al go ryt mu spła ty kre dy tu (z rat rów nych na ma le ją ce lub od wrot nie),
• wcze śniej szą spła tę kre dy tu lub nad pła tę kre dy tu, 
• wa ka cje kre dy to we, 
• zmia na wa lu ty kre dy tu (prze wa lu to wa nie), 
• zmia na dnia za pa dal no ści ra ty,
• zmia na spo so bu spła ty rat kre dy tu in dek so wa ne go do CHF na spła tę w wa lu -

cie in dek sa cji,
• zmia na TU i/lub ro dza ju ubez pie cze nia nie ru cho mo ści,
• zmia na TU i/lub ro dza ju ubez pie cze nia kre dy to bior cy na ży cie,
• zmia na ce lu kre dy to wa nia – prze su nię cie po mię dzy tran sza mi, 
• zmia na po zio mu ma rży,
• wy dłu że nie lub skró ce nie okre su ka ren cji.

Aby do ko nać któ rejś z po wy ższych zmian na le ży zło żyć wnio sek, któ ry zo sta -
nie roz pa trzo ny przez bank. Dla więk szo ści po wy żej wy mie nio nych zmian ko -
niecz ne bę dzie pod pi sa nie anek su do umo wy, któ ry zwy kle wią że się z opła tą,
zgod nie z ta be lą opłat i pro wi zji da ne go ban ku.
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Słownik pojęć związanych z kredytem hipotecznym

Akt no ta rial ny

To szcze gól na for ma do ku men tu urzę do we go po twier dza ją ce go do ko na nie
okre ślo nej czyn no ści praw nej. Akt no ta rial ny zo sta je spo rzą dzo ny, je że li wy ma -
ga ją te go prze pi sy pra wa lub wy ni ka to z wo li stron. Nie do cho wa nie for my ak -
tu no ta rial ne go w sy tu acji, gdy wy ma ga te go pra wo, po wo du je bez sku tecz ność
czyn no ści praw nej (np. sprze da ży nie ru cho mo ści) i jej nie wa żność (nie ru cho -
mość nie przej dzie na na byw cę). W po tocz nym uży ciu akt no ta rial ny ozna cza
po twier dze nie na by cia nie ru cho mo ści – dzię ki te mu sta je my się wła ści cie la mi
nie ru cho mo ści. Ban ki wy ma ga ją, by osta tecz na umo wa kup na miesz ka nia, na
któ re bank udzie lił kre dy tu, by ła w for mie ak tu no ta rial ne go (w od ró żnie niu od
umo wy przed wstęp nej).

Ce sja

W ban ko wo ści ce sja zwią za na jest naj czę ściej z kre dy ta mi hi po tecz ny mi (choć nie
tyl ko). Ce sja (z ła ci ny „do bro wol ne udo stęp nie nie”), to prze nie sie nie wie rzy tel no -
ści (dłu gu) z ma jąt ku wie rzy cie la (dłu żni ka) na oso bę trze cią (tu taj – na bank) na
pod sta wie za war tej mię dzy ni mi umo wy. Bank mo że np. za wrzeć ce sję z oso bą
sta ra ją cą się o kre dyt, na pod sta wie któ rej sta nie się upraw nio ny do ode bra nia
okre ślo nej su my (któ ra bez ce sji przy słu gi wa ła by kre dy to bior cy). Ban ki wy ma ga ją
ce sji np. z po li sy na ży cie. Dzię ki ta kiej ce sji, kwo ta przy słu gu ją ca ro dzi nie – je śli
kre dyt jesz cze nie jest spła co ny – tra fi od ra zu do ban ku na spła tę kre dy tu.

EU RI BOR 

Wła ści wa dla EUR (eu ro) sto pa ba zo wa kre dy tu, któ ra jest jed nym z dwóch czyn -
ni ków (obok ma rży) okre śla ją cych opro cen to wa nie kre dy tu. Jest to czyn nik
zmien ny. EU RI BOR (Eu ro In ter bank Of fe red Ra te) jest okre śla ny na pod sta wie

ryn ku mię dzy ban ko we go, to
sto pa pro cen to wa 1, 2, 3, 6 lub
12-mie sięcz nych kre dy tów w EUR
ofe ro wa nych na tym ryn ku. Jest
to śred nie no to wa nie z 57 naj -
więk szych ban ków stre fy eu ro,
usta la ne przez FBE (Fe de ra tion
Ban ca ire de L’Union Eu ro pe en ne
w Bruk se li).
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Hi po te ka 

To do ce lo we za bez pie cze nie kre dy tu hi po tecz ne go (do kład nie rzecz uj mu jąc jest
to pra wo moc ny wpis hi po te ki do księ gi wie czy stej nie ru cho mo ści). Z praw ne go
pun ku wi dze nia hi po te ka to pra wo, na mo cy któ re go wie rzy ciel (bank) mo że do -
cho dzić za spo ko je nia z nie ru cho mo ści, z pierw szeń stwem przed in ny mi wie rzy -
cie la mi wła ści cie la nie ru cho mo ści. Hi po te ka po zwa la ban ko wi do cho dzić praw
do nie ru cho mo ści, na wet je śli na stą pi zmia na wła ści cie la nie ru cho mo ści.

Ro dza je hi po tek:

• zwy kła, czy li umow na – po le ga na wpi sie kwo ty zo bo wią zań, któ ra jest zna -
na w chwi li usta no wie nia za bez pie cze nia. 

• kau cyj na – po le ga na wpi sie mak sy mal nej kwo ty zo bo wią za nia, ja kie mo że
po wstać w okre sie kre dy to wa nia i nie jest osta tecz nie zna na w dniu usta no -
wie nia za bez pie cze nia.

• łącz na – zda rza się w przy pad ku za bez pie cze nia wie rzy tel no ści na kil ku nie ru -
cho mo ściach, a jej isto ta po le ga na tym, że wie rzy ciel, któ re mu ona przy słu -
gu je, mo że we dług swe go uzna nia żą dać za bez pie cze nia w ca ło ści lub w czę -
ści z ka żdej nie ru cho mo ści z osob na, z nie któ rych z nich lub ze wszyst kich
łącz nie. Mo że rów nież, we dług swe go uzna nia, do ko nać jej po dzia łu po mię -
dzy po szcze gól ne nie ru cho mo ści.

• przy mu so wa – po wsta je za wsze wbrew wo li wła ści cie la nie ru cho mo ści, słu ży
za spo ko je niu wy ma gal nych wie rzy tel no ści stwier dzo nych ty tu łem wy ko naw -
czym (w przy pad ku ban ku jest
to ban ko wy ty tuł eg ze ku cyj ny
opa trzo ny klau zu lą wy ko nal -
no ści).

Ka ren cja

Ka ren cja to okres, w któ rym kre -
dy to bior ca nie spła ca ban ko wi
po ży czo ne go ka pi ta łu. Naj czę -
ściej wy ma ga ne jest wte dy spła -
ca nie je dy nie od se tek i skła dek
ubez pie cze nio wych, a ka pi tał zo sta je prze su nie ty na ko lej ne okre sy spłat. Nie któ -
re ban ki ofe ru ją jed nak za wie sze nie spła ty za rów no ka pi ta łu, jak i od se tek. Ka -
ren cja w spła cie kre dy tu jest naj czę ściej pro po no wa na klien tom za cią ga ją cym
kre dyt hi po tecz ny, ale ban ki mo gą za pro po no wać ta kie za wie sze nie spłat ta kże
przy in nych pro duk tach, jak np. po życz ka go tów ko wa.
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Księ ga wie czy sta

Księ ga wie czy sta to pu blicz ny re jestr przed sta wia ją cy stan praw ny nie ru cho mo -
ści, okre śla ją cy pra wa do tej nie ru cho mo ści, któ ry po zwa la na usta le nie, kto jest
ak tu al nym wła ści cie lem nie ru cho mo ści, ale ta kże ja kie są ogra ni cze nia w tym
pra wie wła sno ści (np. w po sta ci hi po te ki). W Pol sce księ gi wie czy ste (KW) pro -
wa dzo ne są przez są dy i ka żdy mo że się za po znać się z tre ścią KW. 

Ogra ni czo ne pra wa rze czo we (np. hi po te ka) wpi sa ne do księ gi wie czy stej ma -
ją pierw szeń stwo przed pra wa mi, któ re nie są wpi sa ne do KW. Ozna cza to, że
upraw nio ny pod miot (np. bank) ma pierw szeń stwo w prze ję ciu nie ru cho mo ści
przed in ny mi wie rzy cie la mi da nej oso by, oczy wi ście tyl ko w wy pad ku, gdy by kre -
dy to bior ca pod padł w kło po ty fi nan so we i prze stał spła cać kre dyt.

KW dzie li się na na stę pu ją ce dzia ły:

• dział I: 
– dział I -O „Ozna cze nie nie ru cho mo ści” – da ne po cho dzą ce z ewi den cji

grun tów, po zwa la ją ce na do kład ne ozna cze nie nie ru cho mo ści, 
– dział I -Sp „Spis praw zwią za nych z wła sno ścią” – ewen tu al ne pra wa

zwią za ne z pra wem wła sno ści nie ru cho mo ści, 

• dział II – ozna cze nie wła ści cie la (wła ści cie li), 
• dział III – ogra ni czo ne pra wa rze czo we (z wy jąt kiem hi po tek), pra wa oso bi ste

i rosz cze nia cią żą ce na nie ru cho mo ści, 
• dział IV – hi po te ki, z do kład nym okre śle niem wy so ko ści, wa lu ty, za kre su, ro -

dza ju, pierw szeń stwa i ewen tu al nych in nych cech hi po te ki. 

LI BOR 

Wła ści wa dla CHF (fran ka szwaj car skie go) sto pa ba zo wa kre dy tu, któ ra jest jed -
nym z dwóch czyn ni ków (obok ma rży) okre śla ją cych opro cen to wa nie kre dy tu.
Jest to czyn nik zmien ny. LI BOR (Lon don In ter bank Of fe red Ra te) jest okre śla ny na
pod sta wie ryn ku mię dzy ban ko we go w Lon dy nie, to sto pa pro cen to wa 1, 2, 3, 6
lub 12-mie sięcz nych kre dy tów w CHF ofe ro wa nych na tym ryn ku.

LTV

Pod tym ta jem ni czym skró tem kry je się pro cen to wo wy ra żo ny sto su nek Kwo ty
Kre dy tu do War to ści Ryn ko wej Nie ru cho mo ści sta no wią cej przed miot za bez -
pie cze nia kre dy tu. Je śli bank okre śla, że udzie la kre dy tów na 100 LTV to zna czy,
że mo żli we jest uzy ska nie kre dy tu na ta ką sa mą kwo tę, na ja ką wy ce nio no nie ru -
cho mość. Je śli wska zu je 80 LTV – ozna cza to, że mak sy mal nie mo żna otrzy mać
środ ki rów ne 80% nie ru cho mo ści, czy li na le ży po sia dać 20% wkła du wła sne go.
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Kre dyt hi po tecz ny 

To ro dzaj dłu go ter mi no we go kre dy tu, któ re go cha rak te ry stycz ną ce chą jest to, że
pod sta wo wym za bez pie cze niem jest tzw. hi po te ka usta no wio na na rzecz ban ku
na nie ru cho mo ści, któ ra sta no wi wła sność kre dy to bior cy lub oso by trze ciej. 

Ze wzglę du na prze zna cze nie roz ró żnia my
dwa ro dza je kre dy tów hi po tecz nych:

• kre dy ty miesz ka nio we – prze zna czo ne na za kup dział ki, do mu jed no ro dzin -
ne go lub lo ka lu miesz kal ne go, za rów no na ryn ku pier wot nym, jak i wtór nym.

• kre dy ty re mon to wo -bu dow la ne – prze zna czo ne na bu do wę, jej do koń cze nie,
re mont lub mo der ni za cję do mu jed no ro dzin ne go lub lo ka lu miesz kal ne go.
Spe cy ficz ną od mia ną kre dy tów hi po tecz nych jest po życz ka hi po tecz na, któ -

ra zgod nie ze spe cy fi ką po ży czek udzie la na jest na do wol ny cel, oraz kre dyt kon -
so li da cyj ny prze zna czo ny na kon so li da cje in nych, dro ższych kre dy tów. O po do -
bień stwie do kre dy tów hi po tecz nych świad czy bar dzo dłu gi okres kre dy to wa nia
oraz cha rak te ry stycz ne hi po tecz ne za bez pie cze nia, któ rych mo żna do ko ny wać
je dy nie na nie ru cho mo ściach po sia da ją cych księ gę wie czy stą. 

Kre dyt de no mi no wa ny 

Kre dyt udzie lo ny w PLN i spła ca ny w PLN, in dek so wa ny kur sem wa lu ty ob cej,
któ re go ra ty wg har mo no gra mu wy ra żo ne są w wa lu cie ob cej. Ka pi tał ta kie go
kre dy tu rów nież wy ra żo ny jest w wa lu cie ob cej.
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Ra ty rów ne

Je den z dwóch mo żli wych ro dza jów spłat. W tym sys te mie spła ty ra ty są tej sa mej wiel -
ko ści przez ca ły okres kre dy to wa nia. Za le tą rat rów nych jest to, że kre dy to bior ca mo że
uzy skać wy ższą zdol ność kre dy to wą niż dla te go sa me go kre dy tu spła ca ne go w ra tach
ma le ją cych (ban ki do wy zna cza nia
zdol no ści kre dy to wej przyj mu ją
naj wy ższą ra tę z har mo no gra mu,
a przy ra tach ma le ją cych na po -
cząt ku okre su spła ty ra ty są sto sun -
ko wo wy so kie). Do dat ko wo ra ty
rów ne mo gą być dla kre dy to bior cy
bar dziej wy god ne w go spo da ro -
wa niu do mo wym bu dże tem – są
sto sun ko wo ni ższe w po rów na niu
z pierw szym okre sem spłat rat ma -
le ją cych. 

Ra ty ma le ją ce

Je den z dwóch mo żli wych ro dza jów spłat. W tym sys te mie na po cząt ku okre su
kre dy to wa nia ra ty są naj więk sze na po cząt ku spła ty, a po tem – z ka żdym mie -
sią cem – stop nio wo ma le ją. Za le tą rat ma le ją cych jest to, że w ogól nym uję ciu,
dla ca łe go okre su kre dy to wa nia od set ki kre dy tu są ni ższe niż w przy pad ku te go
sa me go kre dy tu spła ca ne go w ra tach rów nych.

Ro dzi na na Swo im

Pro gram rzą do wy umo żli wia ją cy uzy ska nie do płat do od se tek kre dy tu hi po tecz -
ne go przez okres 8 lat, pod wa run kiem speł nie nia okre ślo nych wy mo gów (do ty -
czą cych np. me tra żu miesz ka nia, sta nu cy wil ne go kre dy to bior cy).

Ry nek pier wot ny

Ry nek, na któ rym od by wa się pierw sza sprze daż da ne go to wa ru (np. no we
miesz ka nia, do my).

Ry nek wtór ny

Ry nek, na któ rym od by wa się ka żda ko lej na trans ak cja do ty czą ca sprze da ne go
wcze śniej to wa ru (np. miesz ka nia i do my uży wa ne).
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Ma rża

Naj wa żniej szy pa ra metr de cy du ją cy o kosz cie kre dy tu, któ ry wpły wa na ca ły, czę sto
wie lo let ni okres kre dy to wa nia. Jest to nie zmien ny skład nik opro cen to wa nia, tzn.
przez ca ły okres kre dy to wa nia kre dy to bior cę obo wią zu je ma rża okre ślo na w umo wie
kre dy to wej. Po za ma rżą na opro cen to wa nie ma wpływ ta kże tzw. sto pa ba zo wa. 

Opro cen to wa nie kre dy tu hi po tecz ne go 

Skła da się z pa ra me tru sta łe go – Ma rży Ban ku oraz pa ra me tru zmien ne go
– Sto py Ba zo wej, wła ści wej dla da nej wa lu ty (dla PLN jest to WI BOR, dla CHF:
LI BOR, dla EUR: EU RI BOR).

Pro wi zja

Koszt zwią za ny z udzie le niem kre dy tu ob li cza ny od kwo ty kre dy tu – naj czę ściej
w prze dzia le od 0 do 3%. W od ró żnie niu od od se tek jest pła co na jed no ra zo wo.
Mo że zo stać skre dy to wa na lub za pła co na go tów ką.

Spre ad 

Ró żni ca mię dzy kur sem kup na, a kur sem sprze da ży da nej wa lu ty w da nym ban -
ku – spre ad sta no wi do dat ko wy koszt kre dy tu (na tu ral nie tyl ko wte dy, je śli sko -
rzy sta li śmy z kre dy tu w in nej wa lu cie niż PLN). 

Sto pa ba zo wa (ina czej: sto pa re fe ren cyj na)

War tość usta la na na pod sta wie zmian pa ra me trów na ryn ku mię dzy ban ko wym,
któ ra sta no wi zmien ny skład nik opro cen to wa nia kre dy tu. Dla kre dy tów hi po -
tecz nych udzie la nych w PLN jest to WI BOR, dla kre dy tów hi po tecz nych de no mi -
no wa nych do CHF: LI BOR, a dla kre dy tów hi po tecz nych de no mi no wa nych do
EUR: EU RI BOR. 

Pro me sa kre dy tu 

To przy rze cze nie ban ku, że po speł nie niu okre ślo nych wa run ków, kre dy to bior ca
otrzy ma kre dyt w da nej wy so ko ści. Mo żna otrzy mać pro me sę bez przed sta wia -
nia kon kret nej nie ru cho mo ści.
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Wkład wła sny
Kwo ta, któ rą je ste śmy w sta nie wy ło żyć na za kup nie ru cho mo ści z wła snej kie -
sze ni, bez kre dy tu. Nie któ re ban ki wy ma ga ją wkła du wła sne go, in ne nie – ale
mo gą dla ta kich klien tów ofe ro wać bar dziej atrak cyj ne wa run ki. Wy ma ga ny
wkład wła sny okre śla czyn nik LTV. 

Za bez pie cze nie kre dy tu

Za bez pie cze nie kre dy tu da je ban ko wi mo żli wość od zy ska nia po ży czo nych pie -
nię dzy wraz z od set ka mi i pro wi zja mi na wy pa dek, gdy by klient nie ure gu lo wał
płat no ści zgod nie z umo wą. W przy pad ku kre dy tu hi po tecz ne go pod sta wo wym
za bez pie cze niem jest hi po te ka na nie ru cho mo ści. Ban ki przyj mu ją rów nież in ne
za bez pie cze nia np. ce sje z ubez pie cze nia na ży cie, za bez pie cze nie w po sta ci po -
rę cze nia, za bez pie cze nia na po jeź dzie me cha nicz nym (np. sa mo cho dzie).

Zdol ność kre dy to wa

Zdol ność kre dy to wa to zdol ność do spła ty za cią gnię te go kre dy tu wraz z od set -
ka mi w ter mi nie i kwo tach uzgod nio nych z ban kiem, po da nych w har mo no gra -
mie spłat. Jest wy li cza na przez bank. Jest pod sta wo wym czyn ni kiem, obok war -
to ści za bez pie cze nia (war to ści nie ru cho mo ści, któ rą chce my ku pić), któ ry
wy zna cza wy so kość udzie lo ne go kre dy tu hi po tecz ne go. Ró żne ban ki mo gą wy -
li czyć in ną zdol ność dla tej sa mej oso by.
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Ubez pie cze nie po mo sto we

Ubez pie cze nie po mo sto we jest przej ścio wym za bez pie cze niem kre dy tu – do cza -
su wpi su hi po te ki. Za bez pie cza ono bank (na wy pa dek, gdy by kre dy to bior ca nie
spła cał kre dy tu) od mo men tu udzie le nia kre dy tu, do chwi li, kie dy za bez pie cze -
niem sta je się bez po śred nio np. na sze miesz ka nie (wpis do księ gi wie czy stej).
Ubez pie cze nie po mo sto we na li cza ne jest od ca łej kwo ty kre dy tu.

Ubez pie cze nie ni skie go wkła du

Ubez pie cze nie ni skie go wkła du jest na li cza ne przez ban ki, je śli kre dy to bior ca nie
po sia da wy star cza ją co wy so kie go wkła du wła sne go np. na za kup miesz ka nia.
Jest ono na li cza ne od okre ślo nej kwo ty kre dy tu, nie od ca ło ści. Ban ki zwy kle wy -
ma ga ją 20% wkła du wła sne go. 

Umo wa przed wstęp na 

Umo wa za war ta mię dzy sprze da ją cym a ku pu ją cym miesz ka nie, któ ra słu ży „re -
zer wa cji” miesz ka nia przez ku pu ją ce go do cza su aż uzy ska on kre dyt (a więc do
cza su, kie dy bę dzie w sta nie za pła cić za miesz ka nie). Umo wa ta mo że być za war -
ta w for mie zwy kłej umo wy cy wil nej lub ak tu no ta rial ne go, któ ry wią że się z do -
dat ko wym kosz tem, ale gwa ran tu je, że sprze da ją cy nie wy co fa się z trans ak cji.
War to zwró cić uwa gę na wy stę pu ją ce w umo wie ter mi ny: za da tek lub za licz ka.
Je śli je steś ku pu ją cym – wy bierz za da tek, gdyż czym wy ższy za da tek, tym mniej -
sze praw do po do bień stwo, że sprze daw ca bę dzie chciał wy co fać się z umo wy.

Uru cho mie nie kre dy tu

Uru cho mie nie kre dy tu tj. je go wy pła ta od by wa się po pod pi sa niu umo wy kre dy -
tu oraz speł nie niu wszyst kich wa run ków, ja kie bank za warł w umo wie. Aby bank
uru cho mił kre dyt lub ko lej ną tran szę kre dy tu, na le ży zło żyć dys po zy cje uru cho -
mie nia, w któ rej po win na zo stać po da na kwo ta do wy pła ty oraz nu me ry ra chun -
ków, na któ re bank prze le je środ ki.

WI BOR

Wła ści wa dla PLN (zło tów ki) sto pa ba zo wa kre dy tu, któ ra jest jed nym z dwóch
czyn ni ków (obok ma rży) okre śla ją cych opro cen to wa nie kre dy tu. Jest to czyn nik
zmien ny. WI BOR (War saw In ter bank Of fe red Ra te) jest okre śla ny na pod sta wie
ryn ku mię dzy ban ko we go w War sza wie – to sto pa pro cen to wa 1, 2, 3, 6 lub 12
– mie sięcz nych kre dy tów w PLN ofe ro wa nych na tym ryn ku.



Euro Bank SA (nazwa handlowa to eurobank)
powstał w 2003 roku. Dziś ma ponad 3100 pracowników
i 500 placówek na terenie całej Polski.
Jego właścicielem jest francuska Grupa Société Générale. 

Bank zakończył 2008 rok najwyższym w swojej historii wynikiem
finansowym – zysk netto wyniósł ponad 185 mln złotych. 

Koncepcja biznesowa eurobanku to połączenie nowoczesnej
formuły placówek z przyjazną, profesjonalną obsługą oraz
prostymi, szybko i łatwo dostępnymi produktami bankowymi. 

eurobank nieustannie wdraża w życie idee swojego twórcy,
Mariusza Łukasiewicza (1960–2004), udowadniając, że w biznesie
kluczowa jest odwaga i innowacja. Jest głównym mecenasem
Akademickich Inkubatorów Przedsiębiorczości – największej
w Polsce organizacji promującej przedsiębiorczość wśród młodych
ludzi. W 2009 roku został wyróżniony tytułem strategicznego
partnera Forum Odpowiedzialnego Biznesu oraz nagrodą Orła
Rzeczpospolitej w kategorii usług finansowych.


