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mieszkaniowego kredytu hipotecznego?

Zaczynajac zastanawia¢ sie nad wyborem konkretnej oferty kredytowej,
bez wzgledu na to, czy interesuje nas kredyt mieszkaniowy, pozyczka
hipoteczna, czy tez kredyt konsolidacyjny pierwszym czynnikiem, jaki
przyjdzie nam poréwnywac bedzie oprocentowanie tego produktu.

Nominalne oprocentowanie kredytu potocznie nazywane stopgq procentowg
jest wielkoscig (najczesciej podawang w skali roku), stuzaca do wyliczenia
kwoty odsetek naleznych bankowi z tytutu udzielonego kredytu.

Banki wyznaczajac te wartos¢ w wiekszosci przypadkéw, bazujg na dwdch
sktadnikach.

Pierwszym z nich jest stopa referencyjna dla wiekszosci kredytobiorcow
znana jako WIBOR, LIBOR, EULIBOR itp. Ustalanie tych stép
procentowych odbywa sie kazdego roboczego dnia tygodnia i jest
ogtaszane o godzinie 11.30 czasu londynskiego.

Banki funkcjonujace na naszym rynku nie majg, wiec bezposredniego
wptywu na wielko$¢ tego sktadnika oprocentowania kredytow i przyjmujq
je jako wartosci wyznaczone odgornie.

Drugim elementem oprocentowania nominalnego jest marza banku.

W tym wypadku to wtasnie bank, z ktoérego oferty skorzystamy ustali
wartos¢ tego sktadnika i to wiasnie na tej czesci oprocentowania
nominalnego bank bedzie zarabiat.

Wiekszos$¢ bankdéw traktuje marze w sposob staty, co oznacza, ze raz
wynegocjowane warunki nie mogg sie zmieni¢ w catym okresie
kredytowania. W praktyce wyglada to tak, ze bank bez zgody
Kredytobiorcy nie moze dokona¢ podwyzszenia marzy. Zdarzajg sie jednak
przypadki, w ktérych banki na odpowiednio umotywowany wniosek klienta
sq W stanie jgq obnizy¢.

Wybierajac oferte kredytowa powinniSmy jednak traktowa¢ marze banku
jako wartos¢ statg i nie nastawia¢ sie na mozliwos¢ szybkiej jej
renegocjacji.
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UWAGA:

Niektére banki w swoich umowach zawierajg, badz zawieraty zapisy
dotyczace ustalania poziomu marzy w oparciu o decyzje podejmowane
przez zarzad, lub inne organy tychze bankdéw. Istnienie takich zapiséw w
umowach kredytowych wigze sie z ryzykiem dowolnej zmiany marzy w
catym okresie kredytowania, a wiec rdéwniez dowolnymi zmianami
oprocentowania nominalnego. W zwigzku z powyzszym odradzam
podpisywanie umoéw kredytowych z tego rodzaju klauzulami (poczatkowo
atrakcyjne oprocentowanie kredytu moze, bowiem bardzo szybko
wzrosngc) i doradzam szczegdlng ostroznosé w takich przypadkach.

Podsumowuijac:

stopa procentowa kredytu = stopa referencyjna + marza banku

Zasada opisana wyzej jest stosowana przez wiekszos$¢ Polskich bankow,
jednak i w tym wypadku mamy pewne odstepstwa od tej reguty.

Niektére banki mogg budowaé swoje oprocentowanie w oparciu o réznego
rodzaju wskazniki odnoszace sie do wartosci stép referencyjnych.
Wskazniki te sg roznie nazywane i w rézny sposob tworzone np. jako
$rednia wartos¢ stép referencyjnych odczytywanych w konkretnych dniach
z ostatnich kilku miesiecy. Metod wyznaczania tego typu wskaznikéw
moze by¢ wiele, wiec warto dowiedzie¢ sie czy bank, w ktérym
zamierzamy zaciggnac¢ kredyt nie tworzy swojego oprocentowania wiasnie
w ten sposob.

W tym wypadku nasz wzdr przyjmie postac:

stopa procentowa kredytu = wskaznik oparty o stope referencyjna
+ marza banku

independents




Co naley wiedzi& o oprocentowaniu Autor: Przemystaw Mudel
mieszkaniowego kredytu hipotecznego?

UWAGA:

Porownujac oferty bankdéw nalezy pamietac¢ o tym, ze konstruowane w ten
sposéb oprocentowanie bedzie réznito sie od oprocentowan innych
bankow, przez co moze wydawac sie bardziej lub mniej atrakcyjne.

W ten, nieco sztuczny sposdéb niektére banki mogg staraé sie ulepszyé
swojg oferte i wptynaé dzieki temu na jej wybbr.

Kolejnym odstepstwem od pierwszej reguty jest podwyzszanie Ilub
obnizanie oprocentowania kredytu o pewng wartosc¢ ze wzgledu na:

ubezpieczenie pomostowe,

ubezpieczenie niskiego wktadu wiasnego,
kary zwigzane z podwyzszonym ryzykiem,
zapisy promocyjne

HwnhE

Przewaznie zmiany, o ktérych mowa sg zmianami czasowymi, jednak
nalezy pamieta¢, ze kazda podwyzka czy tez obnizka nominalnej stopy
procentowej ma swoje odbicie w harmonogramie sptat kredytu.

Po raz kolejny w ten, nieco sztuczny sposdb niektdore banki mogg starac
sie ulepszy¢ swojq oferte i wptynac na jej wybbr.

Konczac rozwazania na temat oprocentowania kredytu chciatbym, aby
zapamietali Panstwo, ze stopy procentowe sg jednym z najwazniejszych
elementéw, na jaki nalezy zwrdéci¢ uwage porownujac oferty kredytowe.
Istniejg jednak sposoby, dzieki ktéorym banki w dyskretny sposéb
upiekszajg swoje produkty.

Nie podejmujmy, wiec decyzji pod wptywem emocji.

Pamietajmy, by dokfadnie przyjrzec sie sposobom wyliczania nominalnego
oprocentowania.

Nie zapominajmy o wptywie sposobu tworzenia oprocentowania na
koncowy koszt kredytu.
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Od autora:

Wybierajgc oferte kredytowg nalezy pamieta¢é o wielu czynnikach
wptywajacych na jej atrakcyjnos¢. W nastepnym poradniku postaram sie
omoéwic¢ problem réznych rodzajow rat kredytu (mechanizmy rat réwne i
malejacych), oraz ich wptywu na kredyty hipoteczne.

Zapraszam do lektury, oraz prosze o zgtaszanie wszelkich uwag i
propozycji, ktére modgtbym wykorzysta¢ podczas doskonalenia tresci
poradnikdow udostepnianych na www.niezaleznydoradca.pl. Mamy
nadzieje, ze wspdlnie uda sie nam uczyni¢ nasze publikacje
czytelniejszymi i bardziej dostosowanymi do Panstwa potrzeb.

Pozdrawiam

Przemystaw Mudel
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