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Oferty kredytowe wiekszosci bankdw sa do siebie bardzo podobne.
Wiekszos¢ przysztych kredytobiorcow dokonujgc poréwnania skupia sie na
czynnikach, na ktére kitadq nacisk banki tworzac swoje kampanie
reklamowe. Podejmujac wybdr myslimy o tym, o czym banki chcg abysmy
mysleli a pomijamy elementy, ktére banki skrzetnie maskujg, a na ktérych
zarabiajq najtatwiej i najwiecej. Dopiero w trakcie sptaty kredytu na jaw
wychodzg tak zwane ukryte koszty bankowe, haczyki kredytowe, gwiazdki
lub inne klauzule pisane matym drukiem.

Bez wzgledu na to jak nazwiemy ,sztuke nie mdwienia o kosztach oferty”
jest ona naszg codziennoscig. Nalezy pamieta¢ o tym, Zze banki nie sg
instytucjami charytatywnymi i muszg zarabia¢ na swoich klientach. Oferty
produktéw bankowych i ich proces marketingowy sg analizowane i
przygotowywane w taki sposéb by mowié jedynie o korzysciach, jakie z
nich kredytobiorca bedzie czerpat oraz o potrzebach, jakie zostang
zaspokojone.

Najnizsze raty juz od .., najdiuzszy okres kredytowania nawet do ..,
kredyt do setnego roku zycia, poduszka finansowa, ubezpieczanie od
utraty wartosci nieruchomosci, ubezpieczenie na zycie kredytobiorcow,
ubezpieczenie od utraty pracy, darmowe przewalutowanie lub darmowa
wczesniejsza sptata- sposobow marketingowych pozwalajagcych na
skuteczne na sprzedanie kredytu jest mndstwo i banki caty czas
przescigajq sie w opracowywaniu kolejnych.

W tym poradniku postaram sie omowi¢ kilka z najpopularniejszych
elementéw ofert kredytowych, na ktore kazdy z przyszty kredytobiorca
powinien zwrécié¢ szczegdlng uwage.

Spread walutowy

Spread walutowy- jest to réznica pomiedzy kursem kupna waluty, a
kursem jej sprzedazy. Wartos¢ ta jest najczesciej podawana w ujeciu
procentowym.

W zaleznosci od banku widetki walutowe zwane spreadem walutowym
mogq wygladac réznie. Przewaznie branki decydujg sie na ich ustawienie
w poblizu 6% (co nie oznacza, ze nie znajdziemy bankdow znacznie
odbiegajgcych od sredniej).
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Wiekszo$¢ bankow kredytujgcych cele mieszkaniowe, tworzac oferte
opartg na bardzo atrakcyjnych marzach, rekompensuje sobie ,strate”
korzystajac z wyzszych spreadéw walutowych.

O widetkach kursowych méwi sie mniej i ich wielkos¢ praktycznie
catkowicie zalezy od polityki banku. W kazdej chwili spread moze zostac
potocznie moéwiac ,rozstrzelony”, dzieki czemu bank zarobi na kredytach
walutowych wiecej.

Uwagqga:

W umowach kredytowych nie ma =zapisdbw dotyczacych sposobu
regulowania wielkosci, spreadu walutowego, w zwigzku, z czym
podejmujac decyzje kredytowa, mozne bazowac jedynie na danych
historycznych.

Wiecej na temat widetek walutowych dowiedzg sie Panstwo z poradnika:
»,Co nalezy wiedzie¢ o spreadzie walutowym i réznicach kursowych”

2. Zapisy w umowach kredytowych odwotujace do zewnetrznych
dokumentéow

Jednym z nagminnie wykorzystywanych sposobdw wizualnego poprawienia
oferty kredytowej jest wykorzystywanie w dziataniach promocyjnych
zapisdw umieszczanych w zatacznikach do umowy.

Dos$¢ czesto mozemy spotkaé sie z ofertami mdéwigcymi o mozliwosci
dokonywania bezptatnych zmian w kredycie w trakcie jego trwania.
Wiekszos$¢ bankédw zapomina jednak dodaé, ze prawo kredytobiorcy do
skorzystania z takich opcji moze wygasngé rownoczesnie ze zmiang
obowigzujacej w banku tabeli optat i prowizji (badz innego odpowiednika
tego dokumentu).

Przyktad moze stanowi¢ w tym wypadku jeden z najwiekszych bankéw
dziatajacych na rynku, ktéry w cenniku swoich ustug znidst brak optat za
wczesniejszg spfate kredyt hipotecznego niecate dwa lata temu.
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Uwaga:

Chcac mie¢ pewnosc¢ o statosci wszystkich elementdéw oferty kredytowej
nalezy dopilnowac by informacje o nich znalazty sie w umowie kredytowej.
Wszelkie zapisy umieszczone w zatacznikach do umowy mogg zostac
zmienione decyzjq zarzadu banku.

3. Darmowa wczesniejsza splata

W poprzednim punkcie poruszytem temat bankowych dokumentéw
regulujgcych wysokos¢ optat i prowizji, z jakimi musi sie liczy¢ kazdy
kredytobiorca.

Wiekszo$¢ o0séb zaciggajacych mieszkaniowe kredyty hipoteczne nie
planuje sptaca¢ swojego zobowigzania przez caty okres, na jaki zostata
zawarta zostata umowa kredytowa. Biorgc pod uwage mozliwosé
wczesniejszej catkowitej lub czesciowej sptaty, kredytobiorcy dopytujg sie
o koszty takiej operacii.

Wiekszos$¢ reklam informuje o tym, ze istnieje mozliwos¢ darmowej
wczesniejszej sptaty, pomijajac w swoim przekazie pewne obwarowania,
zwigzane z terminem sptaty, procentowym udziatem sptacanej sumy w
catosci kredytu itp.

Banki wykorzystuja wspomniane zapisy w celu jak najdtuzszego
utrzymania kredytobiorcy przy swojej ofercie. Rynek kredytéw
hipotecznych obecnie rozwija sie w bardzo szybkim tempie, co ma swoje
odbicie w stopniowym poprawianiu sie warunkéw kredytowania. Wiekszos¢
kredytobiorcéw juz po uptywie 1 roku moze mysle¢ o korzystnym dla
siebie przeniesieniu kredytu. Wspomniane wczesniej zapisy skutecznie
hamuja przeptyw takich o0s6b pomiedzy bankami (szczegdlnie w
pierwszych latach ich zadtuzenia, gdy bankowy zysk odsetkowy jest
najwiekszy).

4. Darmowe przewalutowanie

W praktyce ciezko jest méwi¢ o darmowym przewalutowanie w przypadku
wiekszosci kredytobiorcoéw. Banki oferujgc takie rozwigzanie, majg na
mysli zerowy koszt prowizji pobieranej podczas operacji przewalutowanie
kredytu. Reklamy nie wspominajg jednak, ze na zysk z przewalutowanie,
oprocz prowizji bankowej sktadajg sie rowniez:
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e koszty podpisania aneksu do umowy kredytowej
» spread walutowy

O tyle o ile koszt aneksu to kilkadziesigt do kilkuset ztotych, o tyle
jednorazowo pobierany spread walutowy to koszt liczony procentowo od
obecnego zadtuzenia kredytobiorcy.

Wiekszos$¢ kredytobiorcéw nie znajac mechanizmoéw finansowych,
dokonuje przewalutowania w niewtasciwym momencie stono pfacac za
~darmowg” operacje.

Aby tekst ten byt zgodny z prawdg musze w wspomnie¢ 0 grupie
kredytobiorcéw, ktora wykorzystuje wspomniany mechanizm
przewalutowan do ,zarabiania” na kredycie hipotecznym (a wiasciwie do
znacznego ograniczenia kosztu kredytu). W chwili obecnej jest to utamek
wszystkich kredytobiorcéw, w zwigzku, z czym reklamy bankowe caty czas
kuszg mozliwoscig ,darmowego przewalutowanie”.

5. Ubezpieczenia réznej masci

Wraz z rosngcg popularnoscia mieszkaniowych kredytéw hipotecznych
zmienia sie rowniez stopien wyedukowania w tym temacie
kredytobiorcow.

W zwigzku z powyzszym coraz czesciej banki chcac jednoczesnie skusic i
zarobi¢ na kredytobiorcy posuwajg sie do praktycznie czysto estetycznych
zmian. Mysle w tej chwili o zastepowaniu niektérych optat bankowych
réznego rodzaju ubezpieczeniami wymaganymi od kredytobiorcéw.

Przyktad mogg stanowi¢ banki, ktére wymagaja:

» Ubezpieczenia na zycie kredytobiorcy
e Ubezpieczenia od utraty pracy
« Ubezpieczenia od spadku wartosci nieruchomosci

Kredytobiorcy obejmowani sg ,ochrong ubezpieczeniowq” konkretnego
towarzystwa ubezpieczeniowego. Banki ,dorabiajace” w ten sposéb bardzo
czesto w pewien sposob utrudniajg lub nie akceptujg polis zawartych z
innymi ubezpieczycielami.
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Uwagqga:

Nie nalezy myli¢ tych ubezpieczen ze standardowymi ubezpieczeniami
kredytu (ubezpieczeniem min. wkfadu wiasnego, lub ubezpieczeniem
pomostowym).

6. Ukryte koszty

Pod tym pojeciem kryje sie wiele dodatkowych opfat, jakie moze naliczy¢
bank w trakcie obstugi kredytu. Wszystkie optaty, o ktérych maédgibym
powiedzie¢, ze sq ,ukrywane” sg wymienione we wspomnianej wczesniej
tabeli optat i prowizji, badz w podpisywanych umowach kredytowych,
umowach rachunku, umowach krat kredytowych itp.

Wiekszos$¢ kredytobiorcéw, ktéra natkneta sie w trakcie sptaty swojego
zobowigzania na ukryte koszty to najczesciej osoby niedoczytujace badz
nierozumiejgce tresci dokumentow, ktore wczesniej podpisaty.

Typowymi przyktadami takich zapisow sg zapisy o:

« Ubezpieczeniu pomostowym, ktore wydaje sie by¢ ptacone
jednorazowa jednak w rzeczywistosci moze by¢ ptacone dwu lub
trzy krotnie (az do sptacenia petnego wymaganego przez bank
wkiadu wiasnego).

» Koszty zwigzane z prowadzeniem rachunku osobistego (ROR),
ktéry musi by¢ otwarty przez caty okres kredytowania

« Koszty réznego rodzaju monitéw bankowych

« Koszt zwigzany ze zwiekszeniem oprocentowania dla naleznosci
przeterminowanych (przewaznie jest uzalezniony od wielkosci
odsetek ustawowych)

» Koszty anekséw do umowy

+ Koszty wystawienia réznego rodzaju oswiadczen, zaswiadczen
itp.

 Inne

Wiekszos¢ kredytobiorcow zapomina badz wstydzi sie dopyta¢ w sytuacii,
gdy majgq watpliwosci. Wraz z uptywem czasu zapominajg o zapisach
umowy az bank poprosi o uregulowanie naleznego mu zobowigzania.
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7. Promocyjne oprocentowanie

Promocyjne oprocentowanie w przypadku niektérych bankéw wigze sie z
oprocentowaniem przyznanym na pewien z gory okreslony czas (np. na 1
rok). Obnizone oprocentowanie bardzo atrakcyjnie wyglada na
symulacjach przygotowywanych przez doradcéw bankowych, jednak po
wspomnianym wczesniej okresie wraca do normalnego poziomu, ktéory
czesto jest wyzszy od oprocentowania konkurencji.

8. Oprocentowanie uzaleznione od polityki zarzadu banku

Jeszcze do niedawna niektdére banki konstruowaty swoje oferty w oparciu o
marze, ktorych wielkos¢ byta zalezna od decyzji zarzadu banku. Oferty
tego typu ze wzgledu na atrakcyjnie niskie oprocentowanie cieszyty sie
duzg popularnoscig. Ich powaznym minusem byta jednak petna zaleznos¢
oprocentowania od witadz banku, ktéory w dowolnym momencie modgt
zamieni¢ wczesniej zaproponowane warunki finansowe.

W chwili obecnej chyba wszystkie banki w umowach kredytowych
zamieszczajq klauzule statosci marzy w czasie, jednak dobrze jest byc¢
wyczulonym w tym temacie podczas podpisywania umowy.

Sposoby, o ktérych wspomniatem w tym poradniku sg najbardziej
powszechne i najczesciej uzywane. Wszystkie oferty kredytowe sg, wiec
do siebie podobne i wszystkie zawierajg elementy, ktére majg przyciggac
przysztych kredytobiorcow, jaki i takie, o ktorych mowi sie mato, a na
ktérych zarabiajg najwiecej banki. Niestety kazda osoba przygotowujaca
sie do zadiluzenia musi to zaakceptowal. Jedyng obrong jest w tym
wypadku dokfadne zapoznanie sie ze szczegdtami oferty i Swiadome
wybranie tej dopasowanej do wtasnych oczekiwan.

Od autora:

Zapraszam do lektury, oraz prosze o zgtaszanie wszelkich uwag i
propozycji, ktére modgtbym wykorzysta¢ podczas doskonalenia tresci
poradnikow udostepnianych na WWwWw.niezaleznydoradca.pl
Mam nadzieje, ze wspodlnie uda sie nam uczyni¢ nasze publikacje
czytelniejszymi i bardziej dostosowanymi do Panistwa potrzeb.

Pozdrawiam

Przemystaw Mudel
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