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FBO 005: Kredyt hipoteczny i syndrom sztokholmski

Witam Was bardzo serdecznie w pigtym odcinku podcastu Finanse bardzo
osobiste. Dzisiaj porozmawiamy sobie o Waszych pytaniach, ale pytaniach zwigzanych
z jednym konkretnym tematem, a mianowicie z kredytem hipotecznym. By¢ moze nie
wiecie o tym, ale bardzo duzo transakcji na rynku nieruchomosci jest obecnie
dokonywanych, jest ewidentnie ozywienie i coraz wiecej osob siega po taki kredyt
hipoteczny. Ja chcialbym troche szerzej o tym kredycie porozmawia¢, dlatego ze wtasnie
tego dotyczy ogromna liczba zadawanych mi przez Was pytan, zaréwno
w komentarzach pod konkretnymi wpisami, jak rowniez w mailach. Nie zawsze mam
mozliwo$¢ na te pytania odpowiedzie¢, ale od czego jest podcast? Wiasnie po to
uruchamiatem go kilka miesiecy temu, zebysmy mogli sobie na taki temat porozmawiac.

Bardzo cieszy mnie rosnaca popularnos¢ tego podcastu. Dotychczasowe cztery
odcinki, ktére opublikowatem, wystuchato juz 13 tys. 0oséb. No to jest cos. I to naprawde
sprawia mi ogromng satysfakcje, bo jestem przekonany, ze wsérod tych 13 tys. osob jest
przynajmniej kilka, ktére cho¢ na chwile zatrzymaly sie i zastanowily, czy rozsadnie
postepuja ze swoimi finansami. A jezeli tak faktycznie jest, to wiem, zZe to, co robie, ma
sens i daje mi ogromna satysfakcje.

Wasze pytanie odnosnie do kredytow hipotecznych rodza sie nie tylko z obecnej
sytuacji rynkowej, lecz takze prowokuje je na pewno moje dos¢ specyficzne podejscie.
Wiele osob uwaza, ze to jest podejscie bardzo konserwatywne. Ja uwazam, ze taki
typowy kredyt, czyli mozliwie duzy, na 30 lat, z maksymalnym wykorzystaniem
zdolnosci kredytowej (bo ta zdolnos$c¢ jest mitologizowana, zZe to jest taka nasza ogromna
sita — wcale nie!) - uwazam, ze w wielu sytuacjach to jest bardzo powazny biad.

Oprocz tego, jaki kredyt zaciaggnaé, zeby to mialo rece i nogi, porozmawiamy tez
o tym, czy warto kredyt nadptaca¢, kiedy juz go zaciagneliSmy. I to, Ze te pytania
zadajecie, cieszy mnie bardzo, bo to znaczy, ze robicie najwazniejsza rzecz w finansach:
dazycie do tego, zeby podejmowa¢ decyzje przemyslane i zeby kierowac sie zdrowym
rozsadkiem, a nie emocjami czy potocznymi, bardzo czesto blednymi opiniami. I o to
doktadnie chodzi.
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Zanim jeszcze przejdziemy do samego tematu, chcialtem Wam bardzo, bardzo,
bardzo serdecznie podziekowa¢, bo startuje wlasnie w konkursie na blog roku.
To najwieksza tego typu impreza w Polsce. Jednym z etapéw byto zbieranie gloséw od
czytelnikow - gloséw w formie wiadomosci SMS. To, co sie stalo po tym, jak
opublikowatem wpis Dzis potrzebuje Waszej pomocy, no to byt czad. To naprawde
przekroczylo moje najsmielsze oczekiwania. I to wsparcie, ktére od Was otrzymatem -
nawet nie wiecie, jak to bardzo uskrzydla, jakiego to daje kopa do pracy i dziatania.
Bardzo Wam dziekuje, bo otrzymatem az 898 SMS-6w. Zeby pokaza¢, co to znaczy, to na

2693 zgltoszone do konkursu blogi, to byt szosty najlepszy wynik. I co ja moge powiedziec¢
wiecej? Jestescie super i bardzo Wam za to dziekuje. Dobrze, a teraz przystapmy juz do
naszego tematu.

Zacznijmy najpierw od odniesienia sie do tytutu dzisiejszego podcastu: Kredyt
hipoteczny i syndrom sztokholmski. O co chodzi poza oczywiscie checia przyciagniecia
Waszej uwagi? To powiedzenie ,syndrom sztokholmski” ma swoje korzenie
w wydarzeniu, ktore miato miejsce w 1973 r. Wtedy w Sztokholmie grupa bandziorow
napadla na bank i przez 6 dni przetrzymywata zakltadnikow. Gdy wreszcie udato sie tych
zakladnikow uwolni¢, okazato sie, ze nie bardzo chca oni wspotpracowac z policja
i zeznawa¢ na szkode napastnikéw. Od tej pory tym okresleniem ,syndrom
sztokholmski” okresla sie stan psychiczny, ktéry pojawia sie u ofiar porwania lub
u zakladnikow, wyrazajacy sie odczuwaniem sympatii i solidarnosci z osobami je
przetrzymujacymi.

A co to ma wspolnego z kredytem hipotecznym? Coéz, czesto spotykam sie
z osobami, ktére w tak zajadly sposob bronia tego, ze ich kredyt hipoteczny jest tak
fantastycznym narzedziem, ze jest to w ogole cud, dobrodziejstwo i nie wiem co jeszcze.
Oni wlasnie kojarzaq mi sie z takimi zaktadnikami, ktorzy przez 30-40 lat s3 zniewoleni
przez ten kredyt, caly czas co miesigc ptacg ogromny haracz na jego rzecz, ale mimo to
bardzo go lubia i pataja do tego kredytu ogromna sympatia, tak wielka, ze — przynajmniej
na poczatku - wydaje im sie, ze nigdy nie beda sie chcieli tego kredytu pozby¢.

To sie jednak zmienia z czasem, na szczescie. | zauwazylem pewng prawidtowos¢,
mianowicie ze najbardziej ten kredyt hipoteczny kochamy, zanim go dostaniemy,
pozniej jeszcze na poczatkuy, jak mamy tq nasza nieruchomos¢, ale potem, po 5, 10 latach,
jak patrzymy na to, ile juz splacilismy rat, jaka fortune przekazalismy do banku tytutem
splat tego kredytu, a jak niewiele go ubyto, to wtedy ta mitos¢ troche stabnie, blednie
ijuz nie jest taka gorliwa.

Ja jestem ogromnym wrogiem dlugdéw. Wiecie o tym doskonale, bo pisze o tym
w wielu miejscach. Widze to, wiem i na kazdym kroku to sie potwierdza, ze dlugi sa
najwiekszym i najbardziej brutalnym wrogiem na drodze do finansowego
bezpieczenstwa. Absolutnie w bezwzgledny sposdb drenuja nasze portfele
i z niesamowita wrecz skutecznoscia pozbawiaja nas konsekwentnie bardzo ciezko
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zarobionych pieniedzy. To jest jak kula u nogi, jak kamien u szyi, jak balast, z ktorym
chcemy is¢ przez nasze finansowe zycie. Méwiac krétko, zadtuzanie sie i korzystanie
w taki sposob z cudzych pieniedzy jest gtupie. Powtdrze to jeszcze raz: zadtuzanie sie
i korzystanie z cudzych pieniedzy i przeznaczanie ich na konsumpcje jest po prostu
glupie.

Istnieje jednak taki rodzaj kredytu, do ktérego mam inne podejscie, i to jest
oczywiscie kredyt hipoteczny. Co jest takiego nadzwyczajnego w kredycie hipotecznym,
ze wyraznie odrézniam go od tych innych? Powodow jest wiele, ale trzy s3 moim
zdaniem najwazniejsze. Po pierwsze, za ten kredyt kupujemy nieruchomos¢. Po drugie,
ten kredyt bardzo czesto pomaga nam w realizacji konkretnego marzenia o posiadaniu
wlasnego domu. I po trzecie, po wielu dziesigtkach lat bardzo czesto zdarza sie tak, ze
jedynym wartosciowym skladnikiem majatku jest nieruchomos¢, ktéra kiedys zostata
kupiona na kredyt.

Dlaczego to jest wazne, ze kupujemy wilasnie nieruchomo$¢? Przede wszystkim
dlatego, ze w przeciwienstwie do samochodow, telewizorow, ubran i wszystkich innych
rzeczy, ktore mozemy kupic sobie na raty za kredyt konsumencki, nieruchomosci maja
ogromna szanse, zeby na przestrzeni 20 czy 30 lat zyskiwa¢ na wartosci, chociazby ze
wzgledu na procesy inflacyjne. Tak, wiem, ze ostatnio nieruchomosci tanialy, ceny
ostatnio spadaly, caly czas jest drogo, ale o ile nie kupiliSmy kardynalnych, glupich
btedéw w momencie kupowania nieruchomosci, to za 10, 15, 20 lat ta nieruchomos¢
z ogromnym prawdopodobienstwem bedzie warta wiecej niz dzisiaj. To odroznia
nieruchomosc¢ od wszelkich telewizorow, samochodoéw i wszelkich innych rzeczy, ktore
mozemy rowniez kupi¢ na kredyt, a ktore blyskawicznie traca na wartosci.

Druga rzecz: faktycznie taki kredyt pomaga zrealizowaé marzenie, wazne
marzenie o wlasnym domu czy mieszkaniu. Ten element psychologiczny jest bardzo
istotny, bo w koncu pracujemy rowniez po to, zeby lepiej zy¢. A nie tylko i wylacznie dla
kolejnych zer na koncie. Dom to jest co$ wyjatkowego, to w domu przezywamy
wspaniale rodzinne chwile, tutaj dorastaja nasze dzieci, to tutaj obchodzimy $wieta
i inne wazne uroczystosci. Nie musze Wam tego tlumaczyé - wiecie i rozumiecie
doskonale, Ze to jest wyjatkowe miejsce, taki nasz prywatny azyl, i ja szanuje i rozumiem
te che¢, ze ktos chce mie¢ swdj wlasny rodzinny dom i sfinansowac¢ go kredytem
hipotecznym.

[ wreszcie trzecia sprawa: w przypadku bardzo wielu rodzin to wiasnie dom czy
mieszkanie stanowi jedyny skladnik majatku o sporej wartosci, ktéry potem mozemy
przekazac nastepnym pokoleniom. Reszta pieniedzy dziwnym trafem zwykle gdzies sie
rozchodzi na inne cele. Powodéw ku temu jest wiele i ja w bardzo wielu miejscach -
w ksigzce, na blogu - pisze o tym, co zrobi¢, zeby tak sie nie stato. Ale jednak jak
wezmiemy caly przekrdj spoleczenstwa, okazuje sie, ze po wielu latach to wiasnie
posiadacze nieruchomosci cos$ maja, a ci drudzy - czesto niespecjalnie. Bylo nawet takie
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badanie, ktére niedawno czytalem, wg ktérego Hiszpanie s3 bogatsi od Niemcow.
Wiasnie dlatego, ze kiedy zmierzono ich wartos¢ netto, czyli od posiadanego majatku
odjeto dlugi, okazalo sie, ze ta wartos¢ byla znacznie wyzsza niz w Niemczech, gdzie
wiekszos¢ osdb mieszkania wynajmuje, a nie kupuje.

Dlatego wtasnie uwazam, ze madry zakup nieruchomosci, réwniez na kredyt, pod
warunkiem ze dobrze zaciggniety, ma sens i moze by¢ dobra decyzja finansowa,
ekonomiczng, a nawet zyciowa. Ale te wszystkie zalety kredytu hipotecznego nie
zmieniaja jednej, najwazniejszej, zasadniczej rzeczy: to jest dlug. To jest dtug, ktory
trzeba oddac, ktory kosztuje i ktdry wyciaga nam z kieszeni duzo pieniedzy. I wlasnie
tak sie patrzy na kredyt hipoteczny. Jako cos, co ma sens, ale nie przestato by¢ dtugiem.

Kazdy, bezwzglednie kazdy dilug, rowniez kredyt hipoteczny, wprowadza do
naszego zycia duza porcje ryzyka, i to takiego ryzyka, z ktorego na co dzieni zwykle nie
zdajemy sobie sprawy. Nasze dochody, jesli mamy kredyt hipoteczny, nigdy nie moga
spas¢ ponizej poziomu gwarantujacego mozliwos¢ obstugi tego kredytu, w przeciwnym
razie nie tylko ryzykujemy utrate mieszkania. O nie, to by bylo za proste! W naszym
systemie prawnym odpowiadamy za kredyt hipoteczny zaréwno mieszkaniem, ktore
stanowi jego zabezpieczenie, jak i calym pozostalym swoim majatkiem, no i rowniez
przysztymi dochodami.

Jezeli nie splacimy kredytu hipotecznego i po kilku niesptaconych ratach bank
wypowie nam umowe i dojdzie do egzekucji komorniczej, scenariusz zwykle wyglada
tak: komornik sprzedaje nasza nieruchomos¢ na aukcji komorniczej. Tanio. Nierzadko
zdarza sie tak, ze pieniedzy nie wystarczy na pokrycie dlugu. Wtedy jestesmy bez
mieszkania, ale caly czas mamy na karku konkretne dilugi. I musimy je splaci¢
z pozostalych sktadnikow majatku, a jesli tego nie wystarczy, to z naszych przyszlych
dochodéw. I naprawde znam ludzi, ktérzy wlasnie tym sie teraz gtownie zajmuja: praca
tylko po to, zeby splaci¢ stary kredyt hipoteczny, za mieszkanie, o ktérym juz dawno
zapomnieli.

Mato kto bierze taki scenariusz pod uwage, kiedy chce maksymalnie wykorzystac
swoja wspanialg, fantastyczna zdolnos¢ kredytowa, ktora ma trwac przez ile - 20, 30 lat?
Stuchajcie, 30 lat to jest szmat czasu! Przypomnijcie sobie, jak byliscie bardzo mtodzi,
w przedszkolu czy szkole, zobaczcie, ile rzeczy od tego czasu sie wydarzyto, i wyobrazcie
sobie, ze juz wtedy splacaliScie Wasz kredyt hipoteczny. Dokladnie tak samo bedzie,
kiedy spojrzymy w przod! To jest 20 albo 30 lat.

Wyobraz sobie, ze nie jestes zadowolony z pracy, ktora wykonujesz. I tak w wielu
przypadkach bedziesz musial w niej tkwi¢, bo przeciez masz na gtowie kredyt
hipoteczny i nie mozesz sobie pozwoli¢ na zawalenie rat. Dlatego trudno - nie lubie
mojej pracy, ale pracuje. Raty trzeba splacad.
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Kredyt hipoteczny bardzo ogranicza rowniez mobilno$¢ geograficzng. Owszem,
mozna sprzeda¢ mieszkanie z kredytem, ale to wcale nie jest takie proste. A juz na
pewno nie jest szybkie, w zwiazku z tym, gdy chcemy sie przenies¢ do innego miasta
albo do innego kraju i realizowac¢ swoje marzenia, z kredytem hipotecznym jest to
znacznie utrudnione.

Nie mdwiac juz o tym, ze w takim mieszkaniu moze wybuchna¢ pozar i co sie
wtedy stanie? Pienigdze z ubezpieczenia powedruja do banku, jezeli zrobilismy cesje
z polisy (zwykle ta cesja jest wymagana). Ale nie zawsze jest tak, ze ta polisa pokryje calg
wartos$¢ nieruchomosci — znéw jestesmy bez nieruchomosci i cos tam musimy sptacac.

Mozecie teraz powiedzie¢, ze demonizuje, zZe przesadzam, ze to sa rzadko
spotykane scenariusze. Ale s3! I cala sztuka w finansach polega na tym, Zeby nie tylko
rozwazy¢ przed podjeciem decyzji jeden jedyny scenariusz, ktory zawsze jest
optymistyczny. Bo przeciez nigdy nie stracimy pracy, zawsze bedziemy zarabia¢ z roku
na rok coraz wiecej i kredyt z kazdym kolejny rokiem bedzie dla nas coraz mniejszym
obciazeniem. Super, oby tak byto! Ale trzeba tez mie¢ przygotowang odpowiedz na
pytanie: ale co jesli tak sie nie stanie? Co zrobig, jesli przez pot roku nie bede miat pracy,
a kredyt hipoteczny nad gtowa bede mial? Dlatego nie uwazam, ze demonizuje, a wrecz
uwazam, ze to doradcy namawiajacy Was na maksymalny kredyt hipoteczny, jaki tylko
mozecie wzia¢, bagatelizuja lub zupelnie nie rozumieja ryzyka, na jakie Was narazaja.

OK, znacie juz zatem moje podejscie do kredytu hipotecznego. Uwazam, ze ma
sens, jak najbardziej, szczegdlnie jak jest madrze zaciggniety, ale nie przestaje by¢
dlugiem i niesie ze sobg caly worek réznego rodzaju ryzyka. Przejdzmy zatem teraz do
rzeczy, o ktore najczesciej pytacie. To s3 dwie grupy tematdw: po pierwsze, jaki kredyt
hipoteczny zaciaggnac? A po drugie, czy warto kredyt hipoteczny nadptacac?

A zatem jaki kredyt zaciaggna¢? Moja prywatna opinia jest taka, ze to nie powinno
by¢ pierwsze pytanie. Ono powinno by¢ poprzedzone zupelnie innym i znacznie
wazniejszym, a mianowicie: czy w ogole zaciggac teraz kredyt i czy to jest dobry czas na
zakup mieszkania? I nie chodzi mi tutaj w ogodle o sytuacje, ktora dzieje sie na rynku
mieszkaniowym, o to, co sie dzieje z cenami. Nie! Dobry czas na zakup mieszkania to
jest taki, ktory jest w odpowiednim naszym momencie zyciowym.

Uwazam, ze bardzo wiele mtodych oséb kupuje mieszkanie zbyt wczesnie. Jak
tylko dostaja pierwsza prace, rzucajy sie na te gazety z ogloszeniami o sprzedazy
mieszkan, chodza na targi, odwiedzaja deweloperéw i robig z tego jaki$ gtowny,
nadrzedny cel, podczas gdy to jeszcze nie jest na to czas. Bo czy na pewno jestescie we
wlasciwym miescie? Czy to tutaj na pewno bedziecie pracowac¢? Czy praca, ktorg
wykonujecie, to jest wlasnie to? Pomieszkajcie sobie na spokojnie rok czy dwa
w mieszkaniu wynajetym. Nie ma sie do czego spieszy¢. Uldzcie sobie najpierw inne
sprawy i dopiero jak juz bedziecie w 100% pewni: tak, to jest to miejsce, to jest ten
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moment, tutaj chce zy¢, chece zatozy¢ rodzine i chce znalez¢ wlasciwe mieszkanie —
wtedy przyjdzie na to czas.

Caly problem polega jednak na tym, ze osoby, ktére wynajmuja od kogo$
mieszkanie, bardzo czesto maja uczucie, ze pienigdze, ktdre ptaca w postaci czynszu,
w jaki$ sposob sg wyrzucane przez okno. I to uczucie jest szczegdlnie bolesne wtedy,
kiedy kwota optacanego czynszu zblizona jest do raty kredytu, ktora placiliby za wlasne
mieszkanie. Ale to nie do konca tak. Utrzymanie wlasnego mieszkania kosztuje znacznie
wiecej niz rata: czynsz, energia, gaz, ale takze ubezpieczenia, podatki od nieruchomosci,
oplaty za uzytkowanie wieczyste, no i przede wszystkim koszty napraw i remontéw.
Co jakis czas trzeba swoje mieszkanie odswiezy¢, co jaki$ czas popsuje sie zmywarka,
lodéwka, inne rzeczy. Takich probleméw nie ma sie, kiedy mieszkanie wynajmujemy.

Co jeszcze? Niekonczace sie zakupy bibelotéw, mebelkow, lampek, obrusikow,
dzbanuszkow, co tam jeszcze? Ramek, obrazkdw, sztuécow, talerzy, sprzetu AGD, RTV.
W skrajnym przypadku prowadzi to do tego, Ze ta dobra inwestycja, ktérg miato by¢
nasze mieszkanie, staje sie tak naprawde studnia bez dna. Wielu moich znajomych
wlasnie tym okresleniem nazywa swoje mieszkanie. Studnia bez dna, ktora przyjmie
kazda kwote. Dlatego nie réobmy takich prostych poréwnan czynszu najmu do raty
kredytu hipotecznego. To jest tatwy trik osob, ktore chca nas na kredyt hipoteczny
namowic¢. Nie tedy droga. Oprécz kredytu hipotecznego jest jeszcze cata fura innych
kosztow, ktére trzeba poniesc, zeby utrzymac wlasne mieszkanie.

Najem ma takze wiele innych zalet. Mozemy zamieszkac sobie w jakiejs fajniejszej
dzielnicy, w ktorej na kupno mieszkania nas nie sta¢, i przez to miec jeszcze lepsza
jakos¢ zycia. Mozemy wynajac¢ wieksze mieszkanie, jezeli nie zamrozimy pieniedzy i nie
kupimy wlasnego - nasz komfort zycia rowniez bedzie wiekszy. Najwazniejsze jest
jednak to, ze wynajmujac mieszkanie, zachowujemy pelng mobilnos¢ Mozemy sie
przeprowadzi¢ w dowolnym momencie. Kiedy zmieniamy prace albo mamy jakis inny
pomyst na swoje zycie - nie ma najmniejszego problemu. Jezeli chodzi o koszty, to
placimy w zasadzie czynsz najmu, ptacimy za media, nie ponosimy zadnych kosztow
remontéw, zadnych powaznych napraw, nie placimy za ubezpieczenia, za podatki od
nieruchomosci. Popsuje sie zmywarka czy lodéwka - trudno, nie nasz problem. Niech

nam kto$ to wymieni, a jak nie, to zmieniamy mieszkanie na inne i nic nas juz nie
obchodzi.

Ale najwazniejsza rzecz, szczegdlnie gdy jestesmy mtodzi: wie wigzemy sobie
petli na szyi w postaci 20- czy 30-letniego kredytu. Nie mamy po prostu zobowigzan
finansowych i dzieki temu jestesmy bardziej wolni. Chociaz nie jestem zwolennikiem
wynajmowania mieszkania przez cate zycie, to jestem otwarty na te wszystkie zalety,
ktdre najem daje, i uwazam, ze szczegdlnie na poczatku naszego zawodowego zycia to
jest najrozsadniejsze wyjscie. Na blogu znajdziecie artykut pt. Lepiej kupic¢ czy wynajgc
mieszkanie?. Do tego artykulu dolaczony jest plik w Excelu, taki kalkulator, ktéry
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pozwala porowna¢ ze soba te dwie alternatywy. Zachecam Was bardzo do wlasnych
obliczen. Jedno jest tam ewidentne: ze im dluzej chcemy mieszka¢ w danym miejscu,
tym bardziej sensowne jest kupno mieszkania i bardziej korzystne niz najem. Ale na
poczatku, kiedy jesteSmy jeszcze mlodzi, kiedy nie mamy jeszcze do konca
sprecyzowanych planéw zyciowych, nie ma sie co spieszy¢. Najem jest swietnym
wyjsciem.

Dobrze, decyzja podjeta, to jest wlasciwy moment zyciowy. Chcesz kupic
mieszkanie, chcesz zaciaggna¢ kredyt hipoteczny. Jakimi kryteriami sie kierowad?
Ja zawsze podaje trzy ztote zasady, ktore w skrocie okreslam 30-20-20. 30% dochodéw
netto, 20% wktadu wlasnego na 20 lat. Co one oznaczaja?

Uwazam, Ze rata kredytowa nie powinna wynosi¢ nigdy wiecej niz 30% twoich
dochodéw netto. A jezeli jestescie malzenstwem, to 30% Waszych wspdlnych
dochodow. Dlaczego wlasnie tyle? Dlatego ze kolejne 20% i tak wydacie na mieszkanie,
na wszystkie oplaty, czynsze i te wszystkie rzeczy, o ktorych moéwitem wczesniej,
a przeciez trzeba jeszcze ubral sie, trzeba co$ zjes¢, trzeba pokry¢ szereg innych
wydatkow w budzecie domowym. Jesli wiec rata kredytu to jest wiecej niz 1/3 budzetu
domowego, to w tym budzecie robi si¢ naprawde ciasno. OK, jezeli kto$ zarabia
naprawde duze pieniagdze i po pokryciu raty kredytu zostaje mu kilka tysiecy na zycie,
w porzadku, niech ten kredyt bedzie wiekszy, niech to bedzie fajna, luksusowa
nieruchomosc. Ale jezeli to jest Twoje pierwsze mieszkanie, kiedy Twdj budzet domowy
jest napiety, przekroczenie tych 30% naraza Cie juz na spore ryzyko tego, ze kiedy co$
sie stanie, kiedy ten dochod chociaz troche spadnie, to w budzecie bedzie bardzo ciezko.
Kiedy wspolnie zaciggacie kredyt na wiecej niz 30%, powiedzmy: na polowe Waszego
wspolnego dochodu, co sie stanie, kiedy jedno z Was straci prace? 100% bedziemy
przekazywac na raty kredytu? I dlatego 30% - z moich obserwacji, z moich obliczen
i z analiz wielu budzetow domowych - to jest rozsadny poziom.

Jezeli masz jakiekolwiek watpliwosci, czy to jest poziom dla Ciebie, to nie ma co
dyskutowac, czy to ma by¢ 30% czy 35%. Ja daje jedna, prostg, dajaca natychmiastowa
odpowiedz na pytanie: zrob prébe generalng przez 3 miesigce. Policz sobie, jaka rate
kredytu jestes w stanie splacic i co miesigc taka kwote odktadaj na bok. Nie korzystaj
z niej. Nie wydawaj na nic i patrz, co sie dzieje z Twoim budzetem domowym. Ta proba
generalna bardzo szybko pozwoli Ci znalez¢é odpowiedz na pytanie, ile tak naprawde
maksymalnie ta rata powinna wynosi¢, zeby Twoje Zycie nie zamienito sie w pogon za
kolejnymi pieniedzmi tylko po to, zeby te rate obstuzyc¢. Tak ze 30% dochodu netto,
a jezeli masz watpliwosci, robisz probe generalng przez 3 miesigce z dokladna
obserwacja tego, co sie dzieje z Twoim budzetem domowym.

Zasada druga to jest 20% wkladu wlasnego. Ile ja miatem dyskusji na ten temat
z doradcami i réznymi osobami na moich szkoleniach! Reakcja jest zawsze taka sama:
,Chlopie! Skad ja wezme 20% wktadu? Przeciez przy 300 ooo zl to jest 60 ooo zl! Jak
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mam odlozy¢ 60 ooo zi, 10 lat bede odkladalt?”. Zawsze mnie to zaskakuje, ten dualizm,
ze odtozy¢ 60 000 zt jest trudno, ale odda¢ do banku dwa razy tyle w tym samym czasie
jest duzo tatwej. Tak, to oznacza, ze kupisz swoje mieszkanie pozniej. Tak, i to oznacza,
ze bedziesz musiat wlozy¢ duzo wysitku i samodyscypliny w odlozenie tych pieniedzy.

Ale to oznacza tez kilka innych rzeczy. To oznacza przede wszystkim mniejszy
kredyt, a co za tym idzie - duzo mniejsze koszty kredytowania. To oznacza, Ze nie
bedziesz musiat ptaci¢ ubezpieczenia niskiego wktadu. To oznacza, ze marza od kredytu
bedzie nizsza, bo dla banku taki kredyt jest rowniez mniej ryzykowny. Wreszcie fakt, ze
zainwestujesz w nieruchomos¢ wlasne pieniadze, ktdre z trudem uzbierales, sktoni Cie
do dokonania bardziej przemys$lanego wyboru. Dlatego caly czas bede przy tym
obstawal: 20% wkladu wlasnego. To ma gleboki sens. I od 2017 r., zgodnie
z rekomendacja Komisji Nadzoru Finansowego, wiasnie tyle wynosi¢ bedzie minimalny
wkiad wlasny na zakup nieruchomosci. Osobiscie uwazam, ze jest to bardzo dobry
kierunek. Jezeli nie jestes w stanie odlozy¢ 1/5, czyli 20% nieruchomosci, to nie jestes
jeszcze gotowy, zeby brad sobie na barki kilkudziesiecioletnie, potezne zobowiazanie na
kilkaset tysiecy zlotych, a wlasnie czyms takim jest kredyt hipoteczny.

Trzecia zasada z tej mojej reguly 30-20-20 brzmi tak: nie bierz kredytu na okres
dtuzszy niz 20 lat. To tez budzi bardzo duzo kontrowersji, bo standardem na rynku s3
kredyty min. 30-letnie. Pozwolcie, Ze zacytuje Wam cos takiego: ,,Wydtuzanie okresu
kredytowania ma sens tylko do pewnego momentu. Wydtuzanie okresu kredytowania
powyzej 20-25 lat nie pomaga kredytobiorcom, zmniejszenie raty splaty jest niewielkie,
a powoduje jedynie bardzo silny wzrost kosztow odsetkowych”. Kto to napisat? KNF -
Komisja Nadzoru Finansowego w dokumencie Poprawa bezpieczernistwa rynku kredytéw
mieszkaniowych.

Dlaczego to jest takie wazne? Odsylam Was na blog. Tam w artykule pt. Kredyt
hipoteczny - dlaczego 30 lat to kiepski pomyst sporo na ten temat napisalem, ale przede

wszystkim zilustrowatem to liczbami. Toczy sie tam do$¢ intensywna dyskusja, zadajecie
duzo pytan i komentarzy. Pozwolcie, ze przytocze Wam tylko trzy zestawy liczb.

Pokazatem tam obliczenia dla kredytu na 300 ooo zt oprocentowanego srednio
przez caly okres kredytowania na poziomie 6%. I zobaczcie: kredyt na 20 lat - splacamy
300 000 zt kapitatu plus 215 ooo zt odsetek, czyli dodatkowo 72% zaciagnietej kwoty.
Przy kredycie na 30 lat sptacamy 300 ooo zt kapitatu plus 347 ooo zt odsetek, czyli wiecej
niz drugie tyle - 116%. Niektdrzy zaciggneli tez kredyt na lat 40, to tylko jako ciekawostke
powiem, Ze poza splata 300 ooo zt kapitatu beda musieli dotozy¢ jeszcze 492 ooo zt
odsetek, czyli 164% wiecej, niz zaciagneli, a to sa wyliczenia nieuwzgledniajace
np. prowizji, nieuwzgledniajace ubezpieczen ani zadnych innych kosztéw, ktore po
drodze bedziemy w zwigzku z kredytem ponosic.
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Bardzo duzo osdb, zwlaszcza na poczatku, kiedy chce zaciagnac¢ kredyt
hipoteczny, patrzy tylko i wylacznie na rate i dla nich ta decyzja: 20, 30, 40 lat, wydaje
sie blaha. A to jest decyzja bardzo wazna, tyle tylko, Ze z jej znaczenia zaczynamy zdawac
sobie sprawe dopiero po kilku latach. Kiedy po 5 latach patrzymy i u§wiadamiamy sobie,
ile my juz kasy wptacilismy do banku, a nasz dlug faktycznie nie zmalal, bo prawie cate
te pienigdze to byly odsetki, ktore przekazalismy do banku, to wtedy dopiero przychodzi
refleksja, czy to byl wlasciwy okres kredytowania. A juz najbardziej spektakularna
roznica pojawia sie, kiedy po 20 latach ktos, kto miat kredyt 20-letni, ile musi jeszcze
splaci¢? Nic, zero. A osoba, ktora wziela kredyt na lat 30, ciggle ma do sptaty 162 ooo zi,
czyli ponad polowe tego, co zaciggnela, i cala dekade placenia rat. Podczas gdy ta
pierwsza z osob, ktéra wzieta kredyt na lat 20, moze te pienigdze przeznaczy¢ na
zupelnie inny cel. Wiasnie dlatego tak zdecydowanie zachecam Was do tego, zeby brac
kredyt na lat 20.

Wiele os6b moéwi tez, ze lepiej jest wziac kredyt na 30 lat, i jezeli nas sta¢, to go
stopniowo nadptacaé. Bo, po pierwsze, rata jest troche nizsza. A po drugie, daje to nam
troche wieksza elastycznos¢ i swobode. Jestem sktonny sie z tym zgodzi¢. Faktycznie,
kredyt 30-letni mozna sobie nadptacac i szybciej sie go pozby¢, a efekty beda takie jak
przy kredycie 20-letnim, albo i lepsze. Tyle tylko, Ze warto u§wiadomic sobie jedna rzecz.
Tutaj wprowadzamy element naszej decyzyjnosci. Od nowa, co miesigc, bedziemy
musieli podejmowac decyzje: nadptacac czy nie? Czy dorzucié¢ te dodatkowe pieniadze,
czy moze przeznaczyc¢ je na cos innego? Jezeli znacie zycie tak jak ja, to wiecie, ze zawsze
pojawi sie jaki$ ciekawszy cel niz nadplata kredytu hipotecznego. A przy kredycie
20-letnim to jest automat. Ja w ogole jestem fanem automatyzacji tego typu spraw, zeby
nie traci¢ na nie energii, nie podejmowac¢ decyzji od nowa. Jestem zwolennikiem
automatyzacji w procesie bogacenia sie. Taki kredyt na 20 lat naprawde w tym pomaga,
bo wtedy po prostu, z automatu, ten kredyt szybciej sie splaca. Gdy odkladam na
przysztos¢ dzieci, robie to stalym zleceniem. Nie chce co miesiac zastanawiac sie: przelac¢
te pieniadze, nie przelac¢? Nie. Niech one sobie idg, ja bede sobie zyt za to, co zostaje.
To daje mi gwarancje, ze te pienigdze sie odkladaja, a kredyt szybciej sie splaca.

Ale jezeli juz kto$ faktycznie zaciagnat kredyt i jest to kredyt 30-letni, to OK.
Mysle, ze nie jest teraz koniecznoscig i§¢ do banku i prosi¢ o skrdcenie okresu
kredytowania, ale zobaczcie, jak Wam sie go nadplaca i czy faktycznie maleje szybciej,
czy jednak znajdujg sie ciekawsze sposoby na wydanie tych pieniedzy.

Dlaczego trzymam sie takich konserwatywnych regul zaciggania kredytu?
Bo moim zdaniem tak wyglada dobry, madrze zaciggniety kredyt, ktory nie wprowadza
do naszego zycia nadmiernych ryzyk. My zawsze bazujemy na scenariuszu
podstawowym i jest to zwykle scenariusz optymistyczny: ze bedzie coraz lepiej, ze
bedziemy lepiej zarabia¢ itd. Ale warto mie¢ gotowy zestaw odpowiedzi na to, jak
poradzimy sobie, kiedy cos nie pojdzie.
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Pod wpisem pod artykutem o 30-letnim kredycie Wiola napisata krétkie zdanie:
,Przy takich zalozeniach % ludzi nigdy nie kupi sobie mieszkania”. I w zasadzie
mogltbym sie, Wiolu, z Toba zgodzié, gdybys dodata cos do tego zdania. A mianowicie,
ze przy takich zasadach % ludzi, ktdérych nie sta¢ na zakup mieszkania, nie kupi tego
mieszkania. % ludzi, ktérzy nie powinni kupowac teraz mieszkania, tego mieszkania nie
kupi. I jaki z tego moral? Ze bardzo dobrze zrobia. Bo nie wpakuja sie po uszy w tarapaty,
nie wpakuja sie w zbyt duzy, zbyt drogi dla nich kredyt albo w zbyt droga nieruchomos¢,
tylko na spokojnie przygotuja sie, powynajmuja przez 2-3 lata, zbuduja fundusz
bezpieczenstwa, odloza srodki na wklad wlasny i wtedy na zupetnie innych warunkach
beda mogli wprowadzi¢ sie do wlasnego mieszkania.

Od 10 lat co roku stysze, ze teraz jest wlasciwy moment na zakup nieruchomosci,
ze pozniej juz bedzie tylko gorzej. Stuchajcie, wlasciwy moment na zakup nieruchomosci
nie jest podyktowany sytuacja na rynku. Owszem, warto na to spojrze¢, wzia¢ to pod
uwage, zeby w okresie szalonych wzrostow cen tej nieruchomosci nie kupowac. Ale ten
wlasciwy moment powinien zaleze¢ przede wszystkim od nas i naszej zyciowej sytuacji.
Kupujemy wtedy, kiedy jestesmy na to przygotowani.

Przejdzmy teraz do pytania: czy warto nadptaca¢ kredyt hipoteczny? Po tym
wstepie, ktory zrobitem, nie macie zapewne watpliwosci, ze - moim zdaniem - tak.
Jak najbardziej warto nadptaca¢ kredyt hipoteczny, ale jest kilka elementow, ktore
koniecznie trzeba wzig¢ pod uwage.

Zaczne od tego, dlaczego warto. Przede wszystkim, moim zdaniem, wiekszos¢
z nas nie bedzie w stanie tak zainwestowac¢ swoich pieniedzy, zeby przez caly okres,
przez jaki splacajq kredyt hipoteczny, czyli przez tych kilkadziesiat lat, odnosi¢ stopy
zwrotu wyzsze, niz robi to bank na kredycie hipotecznym. Zobaczcie, bank zadowala sie
takim zyskiem, a my chcemy by¢ sprytniejsi od banku i bardziej pazerni. Kazda nadptata
to jest odpowiednik zainwestowania nadptacanej kwoty na warunkach, na jakich
oprocentowany jest nasz kredyt. Co wiecej, po potraceniu podatku Belki, czyli jezeli
masz oprocentowany kredyt na 4% w skali roku, to jezeli nadplacasz, to tak, jakbys te
pienigdze przez nastepnych kilkadziesiagt lat inwestowat na stope zwrotu 5% w skali
roku. Czyli catkiem, catkiem przywozicie.

Dlatego uwazam, ze zdecydowanie warto to zrobi¢, bo nie tylko trudniej jest
pobi¢ ten wynik, ale réwniez jego pobicie wymaga wziecia na siebie duzo wiekszego
ryzyka. Tu juz bedzie wchodzilo w gre inwestowanie w akcje i takie aktywa, ktore
faktycznie wigza sie z ryzykiem, ktérego wiele osob po prostu nie rozumie.
Wiec faktycznie taka nadptata kredytu hipotecznego moze by¢ dobra inwestycja.

Ale, tak jak juz powiedziatem, nadptaty powinny odbywac sie w odpowiedniej
kolejnosci. Co mam na mysli? Po pierwsze, jezeli masz dlugi konsumenckie, typu
wykorzystany pod kurek limit na karcie kredytowej czy limit rachunku, albo jakas
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pozyczke, nie daj Boze, chwilowke, albo kredyt samochodowy - najpierw pozbadz sie
tych dlugow.

Po drugie, nie nadptacaj kredytu, dopdki nie zbudujesz sobie solidnego funduszu
bezpieczenstwa, czyli nie odlozysz sobie gdzie$ na rachunku kwoty w wysokosci Twoich
6-miesiecznych wydatkow. O funduszu bezpieczenstwa duzo napisalem w artykule
pt. Fundusz bezpieczeristwa - czyli optymizm pragmatyczny. Przeczytajcie sobie
koniecznie ten artykut.

Jezeli méwimy juz o nadplacaniu z biezacych nadwyzek w naszym budzecie,
to najpierw te nadwyzki kierowatlbym na dwa cele: na nasza przyszlg emeryture oraz
na edukacje dzieci. Z prostej przyczyny: te dwa cele wymagaja duzo czasu, zeby
zgromadzi¢ odpowiednie kwoty, zeby je zabezpieczy¢. Po drugie, na pewno bedziemy
tych pieniedzy potrzebowac¢ na te dwa cele. I po trzecie, nie chcemy sie znalez¢
w sytuacji, w ktérej np. za 10 lat okaze sie, ze nie mamy pieniedzy na to, zeby zaptaci¢ za
studia naszych dzieci, a mamy nadptacony kredyt hipoteczny. W tej sytuacji bedziemy
szuka¢ zewnetrznych, drozszych finansowan. Bez sensu. Po splacie dlugdw,
po zbudowaniu funduszu bezpieczenstwa, po zapewnieniu, iz co miesiac odktadamy
sobie na emeryture i edukacje dzieci, dopiero kolejne nadwyzki kierowalbym na
nadptate kredytu hipotecznego. Tak to wyglada w przypadku biezacych nadwyzek
w budzecie.

Ale s3 tez sytuacje duzo bardziej komfortowe. S3 tez sytuacje, w ktorej ktos
zgromadzit duza kwote i zastanawia sie, czy trzymac te pienigdze, czy gdzies je
nadplacié¢. I dokladnie takie pytanie zadal mi w jednym z maili Arek, pisze tak: ,Witaj,
Marcinie! Mam do splacenia jeszcze 200 ooo zt kredytu hipotecznego, a na rachunku
odlozone prawie 300 ooo zt. Nasza sytuacja finansowa jest dobra, polepsza sie, oboje
pracujemy i kusi nas, zeby splaci¢ ten kredyt hipoteczny. Jednak nie ukrywam, ze
oszczednosci zgromadzone na rachunku sprawiaja, ze daje nam to dodatkowe poczucie
bezpieczenstwa, szczegolnie kiedy widzimy co miesiagc dodawane odsetki. Te odsetki
plus to, ze w razie czego bedziemy mogli z tych oszczednosci skorzysta¢, wplywaja
bardzo pozytywnie na nasze samopoczucie. Jak myslisz, czy warto taki kredyt sptaci¢?”.
Hm, Arku, wyobraz sobie taka sytuacje: masz dom czy mieszkanie, catkowicie sptacone,
kupione za gotéwke, nie masz tam zadnego dlugu, a na rachunku bankowym, gdzies
z boku, odlozone 100 o0oo zl, czyli kwote bedaca rdéznica miedzy Waszymi
oszczednosciami a kredytem. Czy majac taka sytuacje: dom za gotdwke i 100 ooo zt
w banku, czy poszedibys dzisiaj do banku i zaciagnalbys kredyt na 200 ooo zt po to, zeby
odlozy¢ te dodatkowe 200 000 zt na rachunku? Dziwne, nie? Czujesz, ze cos tutaj jest
nie tak. A to dokladnie robisz w tym momencie. Dlatego ja w takiej sytuacji na pewno
bym ten kredyt hipoteczny nadptacit. Jezeli potrzebujecie tego dodatkowego
bezpieczenstwa, to po splacie kredytu zobaczcie, co sie stanie: bedziecie mieli
w budzecie dodatkowe srodki w wysokosci raty, ktora teraz nie bedzie musiata by¢
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przekazywana do banku. Mozecie je wykorzysta¢ na szybkie odbudowanie swojego
buforu. Co wiecej, to pragnienie, zeby posiada¢ wiekszy bufor, sprawi, ze na pewno
bedziecie tam odktada¢ pienigdze jeszcze wiecej i jeszcze szybciej. I bardzo szybko
dojdziecie do sytuacji, w ktdrej kredytu nie bedzie, a bufor na rachunku zostanie
odbudowany.

[ to tyle w dzisiejszym odcinku podcastu Finanse bardzo osobiste. Bardzo dziekuje
Wam za czas, ktéry poswieciliscie na wystuchanie tego odcinka. Wierze, ze bedzie on
dla Was pomocny. Pamietajcie o tych najwazniejszym punktach, ktdére dzisiaj
omowilismy.

Po pierwsze, przygotujcie sie dobrze do zaciggniecia kredytu hipotecznego. Nie
patrzcie tylko na biezaca sytuacje rynkowa, ale przede wszystkim na Wasza sytuacje
ZyCciowa.

Po drugie, regula 30-20-20: rata nie wyzsza niz 30% dochodow netto, 20% wkladu
wlasnego, kredyt na 20 lat. To jest zdrowy, dobry i bezpiecznie zaciagniety kredyt
hipoteczny.

Po trzecie, nie badzcie ofiarami syndromu sztokholmskiego. Nie zakochujcie sie
w tym kredycie tak, zeby musial Wam towarzyszy¢ do konca zycia, przez kolejnych
kilkadziesiat lat. Warto go nadplaci¢, ale warto to zrobi¢ w odpowiedniej kolejnosci
i w odpowiednim momencie.

W notatkach do tego odcinka podcastu, ktére ukaza sie na blogu, zbiore ze soba
wszystkie wpisy na temat kredytu hipotecznego, ktére do tej pory napisalem. Jest tam
duzo informacji i wierze, ze wielu z Was na pewno sie to przyda. Pamietajcie tylko
0 najwazniejszej rzeczy: to s3 moje sugestie, moje opinie, ja tak do tego podchodze, ale
to Ty i tylko Ty jestes swoim najlepszym doradca finansowym. To ten facet czy ta
dziewczyna, ktorg co rano ogladasz w lustrze. To tylko oni podejmuja decyzje i wlasciwie
zadbaja o wlasne pieniadze, bo nikt o nie lepiej nie zadba.

Za kilka dni bede juz dla Was nagrywat kolejny odcinek podcastu, tym razem
moim gosciem bedzie prawnik, ktéry opowie nam o windykacji, o pracy komornikow,
o tym, jak rozmawia¢ z bankiem w sytuacji, kiedy mamy problemy z obstuga naszego
zadluzenia.

A na koniec bardzo serdecznie jeszcze raz dziekuje Wam za te niesamowite
komentarze, maile. No i za te SMS-y, ktére daty mi tak rewelacyjny wynik na tym etapie
konkursu Blog Roku. Trzymaijcie kciuki, zobaczymy, jak pojdzie. Ale ja juz teraz jestem
bardzo szczesliwy i zadowolony, i jeszcze raz bardzo dziekuje.

I to tyle na dzis. Zycze Wam wszystkie dobrego. Trzymajcie sie. Cze$¢!
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