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Jak zrobi¢ poréwnanie kredytéw hipotecznych?
Na rynku panuje bardzo duza konkurencja pod wzgledem ofert kredytow hipotecznych.
Prawie kazdy bank kusi nas reklamami i przekonuje do wybrania wtasnie jego przy
finansowaniu zakupu mieszkania lub domu. Intuicyjnie wiemy, ze te oferty muszg sie czyms
rozni€ i z pewnoscig sg kredyty "gorsze" i "lepsze". Jak poréwnac oferty kredytowe?

Elementy oceny kredytu hipotecznego

Porownujgc kredyty hipoteczne musimy wzig¢ pod uwage kilka ich parametrow:
1. wkiad wiasny i warunki kredytu zaleznie od niego,
2. rodzaj rat - rowne, malejgce.
3. waluta w jakiej bierzemy kredyt,
4. sposodb wyliczania zdolnosci kredytowe;,
5. stopa procentowa - sposob jej wyliczania, marza banku,
6. prowizje banku,

7. mozliwos¢ wczesniejszej sptaty kredytu.

Na co masz wplyw w kredycie hipotecznym

Sposrdd powyzszych elementdw mozemy wyrdznic trzy, na ktdre masz jako kredytobiorca
bezposredni wptyw: wktad wtasny, rodzaj rat i waluta kredytu. Warunki kredytu sg zwykle
korzystniejsze gdy Twoj wkiad wiasny jest wyzszy, ale sg tez powody by nie zuzywac
wszystkich swoich oszczednosci na niego. Zaleznie od Twojej obecnej i przewidywane;
sytuacji finansowej bardziej korzystne mogag by¢ raty rowne lub malejgce. Waluta kredytu,
jaka wybierzesz, zalezy zwykle od Twojej sktonnosci do ryzyka. Obce waluty oznaczajg nizsze
oprocentowanie, ale takze ryzyko wzrostu rat, gdy ich kursy zaczng sie wahac.

Jak poréwnywaé kredyty

Gdy juz wybierzesz ile wtasnych pieniedzy chcesz przeznaczy¢ na nieruchomosc, jaki rodzaj
rat wybrac i w jakiej walucie wzig¢ kredyt, mozesz zaczg¢ na dobre poréwnywanie ofert
bankow. Bedziesz mogt wyeliminowac te, ktore wyliczg Twojg zdolnosc kredytowg na zbyt
niskim poziomie, by$ mogt zaciggnagc kredyt hipoteczny. Sposrdd pozostatych bedziesz mogt
przestudiowac stopy procentowe i prowizje. Czesto banki rekompensujg sobie z nadwyzkg
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zerowe prowizje wyzszym oprocentowaniem, dlatego warto doktadnie obliczy¢ ile bedzie
Ciebie kosztowat kredyt w catym okresie jego trwania. Wazna jest tez mozliwos¢
wczesniejszej spfaty, chociazby po to, aby$s mogt w razie potrzeby bez trudu zastgpi¢ go po
kilku latach nowym kredytem w innym banku, na lepszych warunkach.

Popros o telefon od z doradcy kredytowego, bo pomoze Ci bezptatnie.
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Wktad wtasny w kredycie hipotecznym
Biorgc kredyt hipoteczny musisz zdecydowac sie jakg czesc inwestycji pokryjesz sam, a jakg
ma pokry¢ bank. Suma, jakg wyktadasz Ty to Twoj wktad wtasny. Banki czesto operujg
pojeciem LTV, z angielskiego "loan to value". Jest to wysokos¢ kredytu podzielona przez
wartos¢ nieruchomosci. Jezeli kupujesz mieszkanie za 100.000 zt i sam wyktadasz 30.000 zt,
a bank finansuje pozostate 70.000 zt, to Twoj wkiad wtasny to 30.000 zt, a LTV wynosi 70%.

Dlaczego warto wyzszy wkitad wiasny?

Z reguty warunki jakie oferuje bank sg korzystniejsze gdy Twaoj udziat w finansowaniu
inwestycji jest wiekszy. Dla banku jestes bardziej wiarygodny i stwarzasz mniejsze ryzyko
niewyptacalnosci, gdy sam pokryjesz np. jedng trzecig lub potowe kosztéw zakupu lub
budowy. Bank oferuje Ci wtedy nizsze oprocentowanie rat.

Kiedy warto mie¢ nizszy wktad wiasny?

Zamiast wkifadac¢ cate nasze oszczednosci w nowe mieszkanie lub dom, mozesz czes¢ z nich
zainwestowac. Jezeli uda Ci sie to zrobi korzystnie, to zyski z inwestycji bedg wyzsze niz
koszt ptacenia wyzszych rat. W efekcie zarobisz. Pamigtaj o ryzyku, jakie ponosisz. Pienigdze
na lokacie nie bedg wyzej oprocentowane niz kredyt. Bedziesz musiat zainwestowac¢ w akcje
lub fundusze, ktére potencjalnie majg wysoki poziom zwrotu, ale moga tez skurczy¢ Twoje
oszczednosci. Porozmawiaj z doradcg finansowym, bo pomoze Ci wybra¢ najlepsze

rozwigzanie.

Zabezpiecz sie na nieoczekiwane wypadki, np. utraty pracy. Zamiast wszystko wktada¢ w
kredyt, staraj sie mie¢ odtozone tyle pieniedzy, by moc spfaci¢ z nich co najmniej 6 rat. Wtedy
gdy stanie sie najgorsze, bedziesz miat pot roku na znalezienie nowej pracy.

Co ryzykujesz biorgc kredyt na 100% inwestyc;ji?

Obecnie wiele bankdw pozwala wzig¢ kredyt na 100% wartosci mieszkania albo nawet na
wiekszg sume. Jest to dla niektorych pozornie idealne rozwigzanie. Bgdz Swiadom zagrozen
jakie to niesie. Zabezpieczeniem kredytu jest dla banku Twoje mieszkanie. Obecnie ceny na
rynku nieruchomosci wcigz rosng, ale to moze odwrocic sie w kazdej chwili. Gdy wartosc
Twojego mieszkania spadnie ponizej wartosci kredytu jaki pozostat Ci do sptacenia, bank
stwierdzi, ze Twoj kredyt nie jest w petni zabezpieczony. Moze wymagac¢ od Ciebie
dodatkowego zabezpieczenia w postaci np. innej nieruchomosci. Doktadnie zapoznaj sie z
ryzykiem zaciggania kredytu przy tak wysokim LTV.
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Gdy juz przeczytasz ten artykut, porozmawiaj z doradcg kredytowym, bo bezptatnie pomoze
Ci dobra¢ optymalny wktad wtasny.

Popros o telefon od z doradcy kredytowego, bo pomoze Ci bezptatnie.
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Raty réwne i raty malejgce kredytu hipotecznego - jakie wybrac¢?
Gdy zaciggasz kredyt hipoteczny na nowe mieszkanie, dom lub inng nieruchomos¢, masz
zwykle do wyboru dwa rodzaje rat: malejgce i rowne (inaczej state lub annuitetowe). Ktére sg

lepsze dla Ciebie? Najpierw wyjasnimy czym réznig sie te dwa rodzaje rat.

Przy ratach malejgcych, odsetki naliczane sg rownomiernie podczas catego okresu sptaty
kredytu i zalezg od tego ile zostato Ci kapitatu do oddania. Caty zaciggany kredyt dzielony jest
na liczbe rat, ktérg masz do sptacenia i w ten sposodb wyliczana jest tzw. rata kapitatowa -
czyli czes¢ raty, ktéra oddaje pozyczony kapitat. Do tego bank dodaje odsetki od catosci
pozostatego na dany moment do sptacenia kredytu i tak powstaje wartos¢ catej raty do
zaptacenia. Wraz z uptywem czasu sptacasz masz coraz mniej kapitatu do oddania, dlatego
odsetki sg nizsze. Cata rata jest takze nizsza.

Raty réwne kredytu dziatajg w inny sposob. Chodzi o to, aby kazda kolejna rata, jak wynika z
nazwy, byta taka sama. Rata kapitatowa i odsetki zmieniajg sie podczas trwania kredytu. Na
poczatku, gdy masz jeszcze duzo pieniedzy do oddania bankowi, odsetki stanowig prawie
catos¢ wysokosci raty. Z biegiem czasu odsetki sg nizsze, bo masz juz mniej kapitatu do
sptacenia. Aby catkowita rata pozostata rowna, rosnie rata kapitatowa. Pod koniec trwania
okresu kredytu sptacasz juz prawie sam kapitat a odsetki stanowig matg czes¢ raty. W sumie
w catym okresie kredytu wybierajgc raty rowne zaptacisz wiecej odsetek niz wybierajgc raty
malejace.

Co lepsze, malejace raty czy rowne raty?
Jeden rodzaj rat nie jest lepszy od drugiego we wszystkich przypadkach. Gdyby tak byto,
banki nie oferowatyby wyboru, gdyz nikt nie decydowatby sie na gorszy sposéb. To jakie raty

powinienes wybrac zalezy od Twojej sytuacji i strategii finansowse;.

Kredyt na 40 lat, jakie raty?
Pierwszy wariant analizowania, ktére raty wybrac, zaktada, ze zdecydowates sie na jakis

okres kredytu. Powiedzmy, ze jest to 40 lat.

Jezeli wybierzesz raty malejgce to w sumie zaptacisz mniej odsetek niz przy ratach rownych.
Pierwsza rata bedzie za to wyzsza niz przy wyborze wariantu z ratami rownymi. Bedziesz
musiat mie¢ wiekszg zdolnos¢ kredytowa, aby otrzymac taki kredyt.

Wybierajgc raty rowne i dobrze inwestujgc roznice pomiedzy wysokoscig pierwszych rat

malejgcych i rat rownych, mozesz zarobic tyle, ze zwrdcg Ci sie z nadwyzkg sumaryczne

wieksze odsetki od kredytu. Jezeli natomiast nie powiodg Ci sie inwestycje, np. zapanuje zia
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sytuacja na giefdzie, stracisz na tej operacji. Porozmawiaj bezptatnie z doradcg kredytowym,

bo pomoze Ci dokona¢ wiasciwego wyboru.

Moge sptacaé 1000 zt miesiecznie, jakie raty?

Wybdr pomiedzy ratami rownymi i malejgcymi mozna analizowac inaczej. Zatbzmy, ze
mozesz przeznaczy¢ na sptate kredytu miesiecznie jakgs konkretng kwote. Jest Ci za to
obojetnie na ile lat bedzie kredyt. W takim przypadku zaptacisz sumarycznie mniej odsetek
przy ratach rownych 1000 zt na krotszy okres niz wybierajgc raty malejgce, z pierwszg ratg
1000 zt, na wiecej lat. Tutaj takze mozesz zastanawiac sie czy lepiej sptacac wiecej na
miesigc i ptacic mniej odsetek czy zaryzykowac, sptaca¢ mniegj i inwestowac pienigdze.
Spotkaj sie z doradcg, ktory bezptatnie pomoze Ci wybrac.

Popros o telefon od z doradcy kredytowego, bo pomoze Ci bezptatnie.
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Kredyt hipoteczny w walucie obcej (Euro, franki) czy w PLN?
Gdy zaciggasz kredyt hipoteczny mozesz sie zdecydowac na kredyt ztotowkowy lub kredyt w
walucie obcej. W tym drugim przypadku walutg sg najczesciej franki szwajcarskie lub Euro.
Oprocentowanie takich kredytéw jest nizsze niz tych w ztotdwkach. Czy powinienes sie
zdecydowac na kredyt w obcej walucie? Co ryzykujesz?

Do kredytéw walutowych potrzebna wyzsza zdolnos¢ kredytowa

Jezeli Twoje zarobki sg w PLN a chciatby$ wzig¢ kredyt w obcej walucie, banki traktujg Ciebie
jako klienta z wyzszym ryzykiem. Wymagajg od Ciebie wyzszej zdolnosci kredytowej niz
gdybys miat sptacac kredyt o tej samej wartosci w ztotdbwkach. Jezeli masz odpowiednig
zdolnos¢ kredytowg to na co jeszcze powinienes zwrdoci¢ uwage?

Uwazaj na réznice kursowe i spread

Spread to roznica pomiedzy kursem waluty po jakim bank skupuje od Ciebie walute i tym po
jakim jg Tobie sprzedaje. To sytuacja taka sama jak w kantorze, gdzie np. EURO kupisz za
3,8 PLN, ale gdy bedziesz chciat je sprzedac to dostaniesz tylko 3,6 PLN. Gdy bank
proponuje Ci kredyt mieszkaniowy lub budowlany, zwr6¢ baczng uwage na te réznice.

Gdy bowiem zaciggasz kredyt w walucie, jest on od razu przeliczany na PLN wedtug
nizszego kursu kupna banku. Kwota jest wyptacana Tobie lub deweloperowi w PLN. Gdy
przychodzi do sptaty raty, sptacasz jg takze w PLN. Bank przelicza kwote w ztotowkach na
walute obcg po gorszym dla Ciebie kursie sprzedazy.

Dla przykfadu zatbzmy, ze potrzebujesz kredyt na 100.000 PLN i zaciggasz go w Euro.
Bankowy kurs kupna to 3,6686 PLN/Euro a sprzedazy 3,8415 PLN/Euro.

Potrzebujesz kredyt na 100.000 / 3,6686=27.258 Euro.

Zatbzmy teraz, ze kursy pozostajg niezmienione przez caty okres sptacania kredytu (dla
prostoty obliczen).

Masz do oddania 27.258 Euro po kursie sprzedazy banku, czyli 27.258*3,8415=104.711
PLN.

Juz na wyjsciu bank zarobit na operacji wymiany walut prawie 5 tysiecy ztotych. Gdy bierzesz
wiekszy kredyt czasami udaje sie wynegocjowac z bankiem zmniejszenie "widetek"
kursowych lub w ogdle rezygnacje z nich. Porozmawiaj z doradcg kredytowym by nie stracic¢
na roznicach kursowych.
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Ryzyko kursowe przy kredytach mieszkaniowych

Kredyt zaciggniety w walucie innej niz Twoje zarobki wigze sie z ryzykiem wahan kursowych.
Jezeli wartos¢ ztotowki spadnie, raty Twojego kredytu w PLN wzrosng. Dobrze jest upewni¢
sie co do mozliwosci przewalutowania kredytu w okresie jego trwania bez dodatkowych
prowizji. Nie eliminuje to catkowicie ryzyka. Przewalutowanie moze zwykle nastgpi¢ na jakis

konkretny dzien, np. koniec miesigca.

Wiele zdarzen moze spowodowac nagty spadek kursu ztotowki lub wzrostu kursu waluty
obcej. W przeciggu kilku lub kilkunastu dni Twoja rata moze wzrosng¢ o kilkanascie procent
albo wiecej. Zanim przewalutujesz kredyt bedzie juz za pézno. To troche jak z krachem na
giefdzie i akcjami. Gdy juz ich wartos¢ spadnie, za pdzno na sprzedaz, straty zostaty juz
poniesione.

Jakie zalety kredytu w walucie obcej?

Mimo wiekszego ryzyka kredytow walutowych, sg one wcigz popularnym rozwigzaniem.
Nizsze oprocentowanie powoduje, ze mozesz mieC nawet kilkaset ztotych miesiecznie wiece;
na wydatki dzieki nizszej racie. Jezeli zastanawiasz sie nad kredytem walutowym, spotkaj sie
bezpfatnie z doradcg, bo pomoze Ci wybrac.

Popros o telefon od z doradcy kredytowego, bo pomoze Ci bezptatnie.
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Wczesniejsza sptata kredytu hipotecznego
Zaciggasz kredyt hipoteczny na paredziesiat lat i nie liczysz na to, ze bedziesz miat tyle
gotowki aby sptaci¢ go wczesniej niz wymaga tego umowa. Mimo wszystko powinienes

zadbac o takie warunki kredytu, ktore umozliwig Ci wczesniejszg jego sptate. Dlaczego?

Banki bronia sie¢ przed wczesniejsza sptata kredytu

Bank udziela nam kredytu liczac na zarobki z odsetek. Jezeli kredyt hipoteczny sptacimy
wczesniej, bank mniej zarobi. Wiele z nich prébuije sie zabezpieczy¢ na rézne sposoby przed
takg ewentualnoscig. Niektore wprost zabraniajg wczesniejszej sptaty. Inne pobierajg
dodatkowe prowizje od nadplanowo sptacanej kwoty. Jeszcze inne pozwalajg na sptacenie
dodatkowo jedynie jakiejs sumy co roku bez pobierania optat. Najlepszym rozwigzaniem dla
Ciebie jest kredyt hipoteczny, ktory mozesz sptaci¢ w catosci w kazdej chwili bez zadnych
prowiziji.

Kiedy nie warto szybciej sptacaé¢ kredytu

Szybkie sptacanie kredytu nie zawsze ma sens. Jezeli na inwestowaniu mozemy dobrze
zarobi¢, warto witasnie to zrobi¢ z wolnymi Srodkami. Zwrot z tych inwestycji bedzie wiekszy
niz odsetki, ktére zaoszczedzimy wczesniej sptacajgc kredyt. Sg sytuacje, kiedy warto jednak
oddac wiecej niz wymaga bank.

Kiedy warto szybko sptaci¢ kredyt

Moze sie zdarzyC, ze masz mozliwosc¢ uzyskania wiekszych pieniedzy, np. przez sprzedaz
innej nieruchomosci, ktérg posiadasz. Zatézmy, ze sytuacja gospodarcza w kraju nagle sie
pogarsza. Ceny akcji na gietdzie jak i mieszkan i doméw zaczynajg spadac. Zastanow sie
wtedy nad sprzedazg swej nieruchomosci i sptaceniem uzyskanymi pieniedzmi kredytu. Na
niektorych instrumentach finansowych zarobi¢ mozna takze liczgc na spadki indeksow
gietdowych, lecz jest dosc ryzykowne. Porozmawiaj z doradca, by wybra¢ dobry moment
spfaty reszty zadtuzenia.

Refinansowanie kredytu - zmienié kredyt na tanszy

Gtownym powodem zabiegania o mozliwos¢ wczesniejszej sptaty kredytu jest opcja
refinansowania go. Kredyty dostepne obecnie na rynku sg oferowane na wiele bardziej
korzystnych warunkach niz te sprzed kilku lat. Jezeli bank pozwala Ci sptaci¢ kredyt w

catosci na raz, mozesz refinansowac swoj kredyt hipoteczny. Oznacza to, ze zaciggasz nowy
Copyright 2009 EinanseGoc.pl


http://www.finansegoc.pl/?e=fg_pdf_16a_foot
http://www.finansegoc.pl/?e=fg_pdf_16a_foot

kredyt w innym banku i sptacasz nim stary kredyt. Twoje raty moga sie zmniejszy¢ nawet o
30%.

Popros o telefon od z doradcy kredytowego, bo pomoze Ci bezptatnie.
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Co dalej?
Teraz znasz juz podstawowe cechy kredytoéw hipotecznych. Wiesz na co zwracaC uwage
poréwnujgc oferty réznych bankéw. Oferta kredytow hipotecznych na polskim rynku jest
jednak szeroka.

Mozesz w jednym miejscu porownac kredyty hipoteczne ponad 25 bankéw i dowiedzie¢ sie
o wszystkich kosztach zwigzanych z kazdym z nich. Poznasz tez swojg zdolnos¢ kredytowg
w roznych bankach. Zachecamy do rozmowy z doradca kredytowym. Jest ona bezptatna i

nie zobowigzuje Cie do niczego.

Podaj dalej

Jezeli ten mini poradnik byt dla Ciebie przydatny, przeslij plik znajomemu! Prosimy jedynie o
zachowanie go w tej samej w formie, w jakiej byt.
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