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Zakup mieszkania to niejednokrotnie najwazniejsza decyzja w zyciu cztowieka. Chcemy zeby byto idealne, bysmy
czuli sie w nim jak najlepiej. Ale by czu¢ sie w nim dobrze nie tylko musi byé ono urzadzone wedtug naszych
upodoban, ale musimy tez czué stabilnos¢ finansowg. Spokdj czesto odbiera nam Zle dobrany kredyt. Okazuje sie
nagle, ze nasze wymarzone mieszkanie przestaje cieszy¢ poniewaz zle dobrany kredyt spedza nam sen
z powiek. Czy mozna unikng¢ ztych decyzji i stresu zwigzanego z finansami?

Postanowilismy przygotowaé cykl porad specjalisty, ktére pomogg w wyjasnieniu zawitosci zwigzanych z tematem
kredytow mieszkaniowych, umozliwig zrozumienie réznic pomiedzy ofertami oraz uchronig przed czyhajgcymi na
nas prawnymi putapkami. W pierwszej czesci naszego vademecum postanowiliSmy odpowiedzie¢ na pytania
i skomentowac przekonania wysnuwane przez klientéw.

Z pewnoscig ,,mo0j” bank po latach wspoétpracy da mi najtanszy kredyt

Pierwszg instytucjg, do ktérej udajemy sie by zbadac¢ naszg zdolnos¢ kredytowg jest bank, w ktérym posiadamy
rachunek indywidualny. Wydaje nam sie, ze wiasnie tam otrzymamy najlepszg oferte, a formalnosci bedg
znacznie prostsze. Ale czy tak jest na pewno?

Rzeczywiscie bank dla swojego dtugoletniego klienta jest w stanie obnizy¢ koszt kredytu o 10 czy nawet 20%.
Jednak na rynku mamy do wyboru kilkadziesiat ofert, wiec dobrze poréwnaé przynajmniej kilka z nich, by mie¢
prawdziwy obraz tego co zaproponowano nam w ,naszym” banku. Wato pamietac¢, ze w innym, np. znacznie
mniej znanym, ten sam kredyt mozemy otrzymaé nawet o potowe taniej ze wzgledu chociazby na specjalne
warunki dla nowych klientéw, ktérych nowy bank, wchodzac na rynek chce szybko pozyskaé. Warto tez zwrdcié¢
uwage na te instytucje, ktére ostatnio dawaty bardzo dobre oprocentowania lokat, z pewnoscig zdobyty w ten
sposéb znaczne nadwyzki pieniedzy i obecnie bedg chciaty je szybko, a wiec tanio pozyczac¢ klientom.

Bardzo czesto tez ,nasz” bank moze mie¢ tak skonstruowane kryteria przyznawania pozyczek, ze nie bedziemy
ich spetnia¢, wiec nawet atrakcyjna cena nie bedzie istotna jezeli nie otrzymamy pieniedzy. Wazne tez by
sprawdzi¢ czy to co poleca nam doradca nie wynika z tego, iz bank po prosu nie ma innej oferty. Wszedzie
otrzymamy je w zlotdwkach, ale juz tylko w 35% bankéw — mozemy skorzysta¢ z programu ,Rodzina na swoim”,
a pozyczki walutowe sg jeszcze rzadsze i zdecydowanie trudniejsze do otrzymania. Warto wiec uda¢ sie do kilku
bankéw i poréwnac jak najwiecej réznych mozliwosci.

Czy wiesz ze: Praktycznie wszystkie banki pobierajg optaty od wczes$niejszej sptaty kredytu. Nalezy jednak
zwracac uwage na szczegotowe zapisy umow. Niektére banki nie pobierajg prowizji od nadpfacanej kwoty, ale od
wysokoSci zaciggnietego kredytu. Stgd gdy sptacamy 10.000 zifotych, z naszego kredytu zaciggnietego na
300.000, a prowizja za tg czynnoSc wynosi 1,5% to w jednym z bankéw zaptacimy 150, a w drugim 4.500 zfotych.

W ilu bankach na raz moge ubiega¢ sie o kredyt?

Wszystkie nowe wnioski kredytowe sg skrzetnie odnotowywane w BIK — Biurze Informacji Kredytowej, instytuciji
ktéra rejestruje naszg aktywno$é w pozyczkowg i chroni caty system przed potencjalnymi oszustwami. Ztozenie
4 czy 5 aplikacji nie jest niczym nietypowym i w petni akceptowalnym w dobie ostatnich zawirowan na rynku
finansowym. Daje klientowi bezpieczehstwo i Swiadomos¢, ze nawet negatywne decyzje w 1 czy 2 bankach lub
nie przekreslajg jego szans na otrzymanie pieniedzy. Wiekszos¢ bankéw ma jednak w tym zakresie limity (np.
maksymalnie 10 ztozonych aplikacji), ktoérych przekroczenie powoduje automatyczne odrzucenie wniosku.
Musimy wiec w tym miejscu zachowac przystowiowy zdrowy rozsgdek.
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Waluta czy zlotéwki?

Temat jest tak niezwykle obszerny, iz wlasciwie mozna stworzy¢ sporg broszure tylko dotyczaca tej kwestii,
postaram sie wiec poruszy¢ tylko kilka najwazniejszych jej aspektdow. Powszechnie wiadomo, ze kredyty
walutowe sg tansze od ztotéwowych. Roznice w odsetkach wynoszg okoto 25%-40% na korzy$¢ tych pierwszych.
Nie mozemy jednak zapominaé, iz wigzg sie z nimi znaczne ograniczenia i spore ryzyko. Nie w kazdej sytuaciji
pozyczki w obcej walucie bedg korzystne dla kredytobiorcy.

Zdolnos¢ kredytowa

Zgodnie z wprowadzong w 2006 roku przez nadzér bankowy ,Rekomendacjg S”, regulujgcg miedzy innymi
zdolnos¢ kredytowa klientéw, wymagane dochody dla pozyczek w walucie muszg by¢é o 20% wyzsze niz te
niezbedne dla takiej samej pozyczki w ztotych. Co wiecej, ostatnie rekomendacje Komisji Nadzoru Finansowego
sugerujg aby przy udzielaniu kredytéw walutowych obligatoryjne byto wnoszenie wiasnych srodkéw w wysokosci
20% ceny nieruchomosci. Dostang je wiec jedynie osoby posiadajace znaczgce oszczednosci. Jak wiec widac ten
rodzaj kredytu jest skierowany gtéwnie do os6b o wyzszych zarobkach.

Jezeli waluta to jaka?

Mowimy tu wiasciwie tylko o Euro, gdyz do niedawna najpopularniejszy Frank szwajcarski jest osiggalny zaledwie
w 5-6 bankach. Co wigcej w wiekszosci z nich wymagane dochody dla tej waluty sg znacznie wyzsze niz dla
wspomnianego Euro. W jednym, na przyktad, by otrzymaé kredyt w CHF na 100% wartosci nieruchomosci
musimy zarabia¢ 12 000 miesiecznie. Co wiecej, ceny (marze) kredytow w walucie szwajcarskiej bywajg nawet
dwukrotnie drozsze od tych w walucie europejskiej, czesto wiec przewyzszajg nawet oprocentowanie
w ztotowych.

Spread

Przy kredytach walutowych nalezy rowniez wzig¢ pod uwage spread. To réznica pomiedzy nizszym kursem, po
ktéorym wyptacany jest kredyt, a wyzszym, po ktérym go sptacamy. Rdéznice w zaleznosci od banku wynosza od
2% do 10%. Jezeli wiec zaciggniemy dzis 300 tys. ziotych, to sptacajgc je nastepnego dnia bedziemy musieli
oddac¢ 306 do 330 tys. PLN. Warto zapyta¢ o kursy walut w banku poniewaz réznice sg spore. Od pewnego czasu
mozna jednak oming¢ ten dodatkowy koszt sptacajgc kredyt w walucie, w ktorej go zaciggneliSmy, zaopatrujgc sie
w nig np. w kantorze. Korzystajac jednak z takiego rozwigzania musimy zatozyé dodatkowo do kredytu konto
walutowe, ktérego koszt (kilkadziesigt ztotych miesiecznie ) ,zjes¢” wszystkie uzyskane w ten sposéb
oszczednosci. Istnieje rowniez mozliwosé zmniejszenia kosztow spreadu przez negocjacje kurséw uruchomienia.
Jest to trudne i niewiele bankéw wyraza zgode na takie negocjacje, ale mozliwe i optacalne. Przy duzych kwotach
pozyczki moze to znacznie obnizy¢ jej koszty. Nawet zaoszczedzenie 1 grosza na kursie wymiany walut to przy
tak duzych kwotach kilka tysiecy ztotych pozostawione w naszej kieszeni.

Wahania kursow

Podstawowym niebezpieczenstwem, ale i zaletg kredytdw walutowych jest zmiennos¢ kursu w stosunku do
waluty polskiej. Korzystne jest to, ze gdy kurs spada, mamy mniejsze miesieczne raty i catos¢ zadtuzenia maleje.
Ten proces moze oczywiscie dziataC w drugg strone, przez co spfata bedzie drozsza. Poza tymi oczywistymi
kwestiami pojawia sie jeszcze niebezpieczenstwo przy samym uruchamianiu srodkéw. Zazwyczaj kredyt jest
przyznawany w kwocie przeliczonej juz na walute, po kursie z dnia, w ktérym wydana zostata decyzja kredytowa,
a wyptacany po kursie z dnia, w ktérym nastepuje faktyczne przelanie srodkéw z kredytu. Problem pojawia sie
woéwczas, gdy kurs bedzie systematycznie spadat i wyptacane kwoty poszczegdlnych rat bedg coraz mniejsze.

www.mrn.pl



® Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci
mrn.pl

Przyktadowo gdy podpisujemy umowe z bankiem do dyspozycji otrzymujemy 400 tys. ztotych, co przy kursie
4 PLN za 1 EURO daje nam réwne 100 tys. EURO zadtuzenia. Kredyt jest wyptacany powiedzmy w 4 transzach
po odpowiednio spadajgcym kursie dla kolejnych transz: 4 PLN; nastepnie 3,9 PLN, oraz 3,75 PLN i 3,65 PLN za
1 EURO, co powoduje ze do developera wptywa odpowiednio: 100tys; 97,5tys; 93,7 tys i 91,2 tys. PLN,
powodujgc niedoptate w wysokosci 17 600 ztotych, ktdrg oczywiscie musimy pokry¢ z wtasnych srodkéw. Takie
réznice w kursach w ciggu roku nie sg niczym nienaturalnym, w zwigzku z czym roéwniez podobne problemy
pojawiajg sie dos¢ czesto. Najlepiej wiec zacigga¢ kredyt walutowy wowczas, gdy jego wyptata nie jest zbytnio
rozciggnieta w czasie.

Nalezy takze zastanowi¢ sie nad zasadnoscig pozyczania w walucie gdy kredyt mamy spfaci¢ szybko. Istnieje
duze niebezpieczenstwo, iz akurat gdy pojawi sie juz mozliwosé¢ zamkniecia catego zadtuzenia, kurs bedzie
wysoki (np. wyzszy o 20%) i zamiast powiedzmy 300 tys., ktére zaciagneliSmy bedziemy musieli oddaé 360 tys.
Zmusza nas to do czekania na moment, kiedy kursy wrécg do pierwotnych wysokosci, co moze potrwaé nawet
kilka lat. Kredyt w walucie najbezpieczniejszy jest w dtugim okresie czasu, gdy gwattowne zmiany ich cen bedg
interesowaty nas gtdwnie w odniesieniu samych rat kredytu.

Nie istnieje jaki$ uniwersalny sposob by uniezalezni¢ sie od wahan kursow i negatywnych jego skutkéw. Jest
natomiast ziota zasada, ktdrg powinno sie stosowac przy tego typu pozyczkach. Kredyt walutowy powinien by¢
zaciggany jezeli kurs, po ktérym go bierzemy jest znacznie wyzszy od Sredniej z ostatnich kilku lat. Natomiast
kategorycznie nie powinnismy o nim mys$le¢ gdy aktualnie ceny walut sg zdecydowanie ponizej tych srednich.
Ostatnie lata pokazaly, ze nasze zadtuzenie moze gwattownie wzrosng¢ nawet o 75%, co przy jednoczesnym
spadku cen nieruchomosci moze spowodowa¢ dwukrotnie wyzszy dtug w stosunku do zabezpieczenia.

Czy wiesz ze: Opfaty za ewentualne przewalutowanie kredytu, pomimo ze mogg by¢ identyczne, sg zapisywane
w umowach w dwojaki sposéb: jako konkretna wartos¢ (np.0,5% wysokosci kredytu) lub pod formutkg ,,zgodnie z
tabelg opftat i prowizji”. W pierwszym przypadku ta wysoko$¢ nie zmieni sie niezaleznie od tego, kiedy poprosimy
o takie przewalutowanie, a w drugim musimy liczy¢ sie z tym, ze koszt takiej operacji uzalezniony bedzie od tego,
co dzieje sie na rynku i za kazdym razem moze byc¢ inny. Wiec nawet gdy teraz dostalismy oferte na 0,5% to za
rok moze to byc np.2,5%.

Samodzielnie czy przez profesjonalng firme?

Specjalista moze okazaé sie bardzo pomocy zwazywszy, iz na rynku mamy przynajmniej ponad 35 duzych
bankéw udzielajacych kredytéw mieszkaniowych, a my nie zawsze mamy czas i mozliwosci by sprawdzi¢
wszystkie ich oferty tak, by wybra¢ najkorzystniejszg. W weryfikacji ofert moze nam pomadc broker dobierajgc
kredyt do naszej konkretnej sytuacji, Sprawdzi jak wysoki kredyt mozemy zaciggna¢, wyjasni jakie konsekwencje
wigzg sie z poszczegdlnymi walutami, a takze doradzi najlepszy sposdb sptaty. Wybierze kilka najciekawszych
propozycji i poréwna nie tylko ich zalety, ale réwniez wady, ktére pracownicy bankéw czesto wolg przemilcze¢.

Doradca kredytowy nie tylko wie gdzie aktualnie mozna uzyska¢ najlepszg oferte, ale tez zna instytucje
btyskawicznie udzielajgce kredytéw i te ktére przeciggajg procedury catymi miesigcami. Moze réwniez
podpowiedzie¢, ktdre banki nie kredytuja mieszkan w trakcie budowy, preferujg zawdd lekarza czy tez prawnika,
w ktérych tatwiej uzyskac pienigdze mieszkajgc w duzym mieécie, a takze takie preferujgce np. ,singli”. Pokaze
takze gdzie czekajg na nas ukryte optaty, zwigzane chociazby ze wczesniejszg sptatg pozyczki.

Jezeli broker wspoétpracuje z developerem, u ktérego bedziemy kupowaé mieszkanie, powinien doktadnie zna¢
sytuacje prawng inwestycji, stan zaawansowania robét, oraz system dziatania danej firmy. Dokumenty zaréwno
developera jak i inwestycji sg juz wczesniej ztozone we wszystkich bankach, z ktérymi firma wspotpracuje. Jest to
o tyle wazne, iz banki doktadnie przeswietlajg sytuacje prawng i kondycje samej spotki budowlanej, wiec gdy ta
weryfikacja juz zostata dokonana wéwczas transakcja przebiega znacznie szybciej. Caty proces jest tez dla nas,
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kredytobiorcéw, duzo prostszy poniewaz to na brokerze spoczywa obieg dokumentéw, rozwigzywanie probleméw
prawnych czy pomoc w spetnianiu warunkéw wysuwanych przez banki.

Najwazniejszg cecha oferowanych przez brokera ustug jest to, ze jest to bezptatne. Wynagrodzenie brokerzy
otrzymujg ze strony banku na podstawie umowy partnerskiej. Poniewaz umowa jest stata, nie ma wptywu na
oferte jakg otrzymujemy. Wiele os6b z pewnoscig zapyta o to, czy koszt takiej ustugi nie zostaje jednak ukryty
gdzies w samym kredycie? Otdéz nie! Bank zawsze ponosi koszt ,pozyskania” klienta. Czy bedzie to reklama
telewizyjna, czy pensja jego pracownika, czy tez kredyt bedzie pochodzit od profesjonalnego doradcy
finansowego, zawsze bedzie to na poczatku dla banku koszt. Jednak klient pozyskany przez brokera jest o tyle
cenniejszy dla kazdej instytucji finansowej, ze wszystkie formalnosci takie, jak jego weryfikacja, przygotowanie
dokumentow i kontakt z klientem zostaty wykonane przez samego brokera. To znacznie obniza koszty banku
dlatego kredyt za posrednictwem firmy brokerskiej bedzie kosztowat tyle samo, a wrecz moze by¢ tanszy.

Czy wiesz ze: Ten sam klient, z tg samg nieruchomoscig i w tym samym banku moze wynegocjowac tarisze
warunki kredytu w zaleznosci od tego, w ktorym oddziale banku ztozyt wniosek. Zgoda taka w 90% przypadkow
wydawana jest przez centrale banku. Wnioskujg o nig dyrektorzy konkretnych placéwek i na konto tej placowki w
ktérej ztozylismy wniosek zaliczany jest 6w ,tanszy kredyt”. Niestety oddziaty bankéw rozliczne sg z zyskownoSci i
jezeli nasza placéwka ma stabe wyniki finansowe takiej zgody nie otrzymamy. Gdyby natomiast ten sam wniosek
wysunat dyrektor, ktory osigga dobre wyniki, nie mielibySmy problemu z obnizeniem oprocentowania.

Na jaki okres zaciggac¢ kredyt?

Powszechnie panuje przekonanie, ze kredyt powinien by¢ zaciggany na jak najkrétszy okres by zapfaci¢ jak
najmniejsze odsetki. Zapominamy jednak, iz decydujemy sie na pozyczenie bardzo duzych kwot na dtugi okres
czasu i kluczowe w tym kontekscie jest nasze bezpieczenstwo, ktére daje nam odpowiednio dobrana rata.
Powinna mieé takg wysoko$¢, ktérg bedziemy w stanie sptaca¢ nawet przy okresowych problemach z pracg lub
gdy pojawig sie jakies nieoczekiwane wydatki. ldealnym rozwigzaniem jest kredyt na jak najdtuzszy okres czasu,
z niskg ratg i mozliwoscig nadptacania dowolnej kwoty w dowolnym okresie bez kosztéw z tym zwigzanych. Daje
nam to komfort niskiego obcigzenia miesiecznego i wptacania wiekszych kwot wtedy tylko kiedy mamy wolne
Srodki.

Czy wiesz ze: Okres kredytu uzalezniony jest od jego przeznaczenia. Kredyty mieszkaniowe zazwyczaj
udzielane sg na 30 do 40 lat, kredyty konsolidacyjne przewaznie na 20, a pozyczki hipoteczne na cel dowolny na
15 lat. Rowniez w wielu bankach na inne okresy (krétsze od standardowych) udzielane sg kredyty np. na lokale
ustugowe, dziatki budowlane czy rolne.

Jezeli sg Panstwo zainteresowani dodatkowymi informacjami z zakresu kredytéw hipotecznych na wszystkie
pytania odpowie:

Konrad Mitrega

Doradca Hipoteczny firmy
Private Brokers
k. pod numerem telefonu 502 495 384
lub adresem email: konrad.mitrega@pbrokers.pl
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