Na co zwracaé¢ uwage w pierwszej kolejnosci przy poszukiwaniu kredytéw hipotecznych i jak czytac oferty
takich produktow

Parametr

Waluta

Ranga

Przykiad /
Opcje

PLN, EUR, CHF
itd.

Opis / wyjasénienie

Waluta, do jakiej jest indeksowany lub
denominowany kredyt hipoteczny.

?

Uwagi dodatkowe

Ekonomisci i specjalici od finansow zalecaja (zwtaszcza osobom

gorzej zorientowanym w tematyce bankowej i finansach) zaciaganie

kredytu hipotecznego w walucie, w jakiej uzyskuje sie dochody.

Wowczas nie wystepuje dodatkowe ryzyko kursowe - na ktorym
mozna zyskac lub stracic.

Rata

1 598.66 PLN /
miesigc

Wyliczona przez kalkulator kredytowy dla

konkretnych parametréow kredytu wartos¢ mowi

nam, ile miesiecznie trzeba bedzie wptacac do
banku tytutem sptaty zadtuzenia.

Gtoéwny i najwazniejszy parametr, na podstawie ktérego nalezy
poréwnywac ze sobg poszczegdlne produkty kredytowe. Jej
wysokos¢ nawet w przypadku rat réwnych nie jest niezmienna.

RRSO

II

5.93 %/
w skali roku

Rzeczywista Roczna Stopa Oprocentowania
bedaca odzwierciedleniem nie tylko kosztéw i
odsetek pozyczanych $rodkdw, ale takze
wartosci pienigdza w okresie kredytu.

Wbrew powszechnej opinii NIE jest to "oprocentowanie kredytu z
uwzglednieniem wszystkich kosztéw, optat i prowizji pobieranych
przy jego udzieleniu". Parametr ten jest przydatny do tego, aby
kredytobiorca dowiedziat sie czy bank dolicza do kredytu
jakiekolwiek optaty i prowizje: Im wieksza rozbiezno$¢ miedzy
oprocentowaniem nominalnym a RRSO tym owe dodatkowe koszty
sq wieksze.

Okres
kredytowania

II

40 lat

z gory okreslony czas na sptate zobowigzania.
Najdtuzszy - w niektérych bankach siega 50 lat.

Im diuzszy okres kredytowania, tym wiecej odsetek od kredytu
sptaca klient i tym wiekszy zarobek banku. Ale jednoczesnie tym
mniejsze miesieczne obcigzenie dla budzetu kredytobiorcy. Ponadto
Z uwagi na mniejsza prognozowana przez bankierow rate, istnieje
mniejsze prawdopodobienstwo, ze bank odmoéwi przyznania
pozyczki ze wzgledu na niewystarczajacq zdolnos¢ kredytowa.

Rodzaj rat

II

réwne lub
malejace

rowne ozn. ze ptatnos¢ klienta na rzecz banku

zalezy tylko (w przypadku zobowigzania w tej
walucie, w ktérej kredytobiorca zarabia) od
wysokosci rynkowej stopy bazowej - z reguty
okres$lonego wskaznika WIBOR. Na ogét taka
rata jest niska, gdyz harmonogram spfat

zaktada wolniejsze sptacanie czesci kapitatowej.

Przy takim rozwigzaniu czes$¢ odsetkowa jest
ZNACZNIE wigksza.

malejace ozn. ze poczatkowe ptatnosci kredytobiorcy sg wigksze
niz korncowe. Harmonogram sptaty przewiduje, ze kolejna rata
powinna by¢ nizsza od tej poprzedniej, jednakze wzrost stopy
rynkowej, na ktore oparty jest kredyt, moze sprawi¢, ze tak NIE
bedzie. Rata w takim ujeciu jest z reguty wigeksza, bowiem klient
szybciej sptaca swoje zadtuzenie. Odsetki od wieloletniej pozyczki w
takim ujeciu sg O WIELE nizsze.

Marza

I

0.79 %

To sktadowa oprocentowania kredytu, ktéra
jest stata w catym okresie kredytowania i ktéra
stanowi zarobek banku. Marza dla kredytu
hipotecznego jest ustalana przez dany bank na
podstawie kilku kryteriéow, a podstawowe z nich
to kwota kredytu i wskaznik LTV.

Warto aby marza, jako staty element raty kredytowej, byfa jak
najnizsza. Konkurencja miedzy bankami na poziomie oferowanej

stawki marz jest bardzo silna. Obecnie coraz czesciej mamy do
czynienia z tendencjq taka, ze w poczatkowej fazie sptaty kredytu
marze sg niskie: (np. marza 0 lub niespetna 1 proc. w pierwszym
roku kredytowania). Stosowny zapis w umowie kredytowej skutkuje
podwyzszeniem marzy w kolejnych latach spfaty zobowiazania.

Prowizja

11

0,00 proc. w
przeliczeniu
daje 0.00 PLN /
jednorazowo

To jednorazowa optata, jaka kredytobiorca
uiszcza na rzecz instytucji finansowej za sam
fakt udzielenia mu kredytu. Jej wysokos¢ jest
zalezna kwoty kredytu - dla 300 tys. zt srednia
prowizja jesienig 2011 r. wyniosta 1,25 proc.

czyli 3750 zt.

Wraz z ubezpieczeniem niskiego wkfadu, polisq ubezpieczeniowa
oraz optata za wycene nieruchomosci stanowi o catkowitych
kosztach przyznania kredytu. Na ogdt w ofertach promocyjnych jest
nizsza - do$¢ czesto wynosi 0 proc. Powszechng praktyka jest, ze
banki chcac naktoni¢ klientéw do zaciagania kredytow
mieszkaniowych, w przekazach reklamowych silnie akcentujq brak
prowizji, aby wywotac na laikach wrazenie, ze celowo rezygnujq ze
swojego zysku. Prawie nigdy tak nie jest, bo koszty przyznania
kredytu sg ujete gdzie indziej.

oprocentowanie
nominalne

III

5.75 %

To roczna opfata banku za pozyczenie
pieniedzy. Oprocentowanie kredytéw
hipotecznych jest zwykle oparte o statag marze
(zarobek) banku oraz zmienng stope WIBOR
lub LIBOR.

Marza banku moze zmieni¢ sie jedynie za zgodq obu stron umowy
kredytowej (czyli banku i klienta), a wysokos¢ stop WIBOR i LIBOR
zmienia sie pod wptywem czynnikéw rynkowych. W przekazach
reklamowych to wiasnie takie oprocentowanie jest najlepiej
widoczne, a zarazem najbardziej mylace. Aby reklamy nie
wprowadzaty klientéw w btad, przy stawce oprocentowania
nominalnego widnieje zazwyczaj gwiazdka, ktéra odsyta do
wyjasnien na ogdt przedstawionych matg czcionka.

Ubezpieczenie

II1

300.00 PLN

Czyli forma zabezpieczenia bankowi terminowej
sptaty kredytu. Bank udziela kredytu pod
warunkiem objecia go umowa, ubezpieczeniowa,
w ktdrej ubezpieczonym jest BANK. Wartos$¢
sktadki ubezpieczeniowej bywa podawana w
ujeciu miesiecznym lub kwartalnym. W
przypadku ubezpieczenia pomostowego (zw.
takze przejéciowym) sktadka ta optacana jest
do momentu dostarczenia odpisu z ksiegi
wieczystej z prawomocnym wpisem hipoteki na

rzecz banku.

W przypadku kredytéw hipotecznych na ogét wymagane sa:
e ubezpieczenie pomostowe
¢ ubezpieczenie niskiego wktadu
e ubezpieczenie na zycie
e ubezpieczenie od utraty pracy

Wszystkie one tak naprawde chronig BANK - obnizajg bowiem
ryzyko niewyptacalnosci klienta.

Pozostate

v

LTV, wiek najstarszego kredytobiorcy, weksel, wczesniejsza sptata kredytu, przewalutowanie i inne to najmniej znaczace cechy
danego produktu hipotecznego, ktére moga by¢ istotne jedynie na etapie starania sie o kredyt (pierwsze trzy) lub jego
niestandardowej obstugi (tzw. majstrowania przy nim).
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