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Stata czy zmienna

stopa oprocentowania

kredytu mieszkaniowego?

Zdecyduj Swiadomie

Urzad Komisji Nadzoru Finansowego przypomina:

e Kredyt polega na udostepnieniu kredytobiorcy okreslonej kwoty pieniedzy z obowigzkiem ich zwrotu
w okreslonych terminach wraz z wynagrodzeniem za udzielony do dyspozycji kapitat. Wynagrodzenie to
wyrazone jest w oprocentowaniu kredytu i co do zasady zalezy od rynkowej ceny kapitatu. Cena ta, jako zalezna
od mechanizmdw rynkowych, nie jest stata w dtugim okresie, co wigze sie z prawdopodobienstwem wzrostu
lub spadku tej ceny (ryzyko stopy procentowej).

e Ryzyko stopy procentowej jest szczegdlnie istotne w przypadku dtugoterminowych uméw finansowych (takich
jak kredyty hipoteczne), gdyz w dtugim okresie ich obowigzywania (np. kredyt hipoteczny udzielony na 25 lat)
mogq mie¢ miejsce wielokrotne zmiany poziomu stép procentowych w gospodarce, zaréwno ich wzrosty jak
i spadki.

e Na rynku dtugookresowych kredytdw hipotecznych dostepne sg kredyty o oprocentowaniu zmiennym, statym
lub okresowo statym, charakteryzujgce sie réznym poziomem ryzyka stopy procentowej. Banki umozliwiaja
klientom posiadajagcym kredyt mieszkaniowy oparty na zmiennej stopie procentowej zmiane formuty
oprocentowania na statg albo okresowo statg stope procentows.

e Wybierajgc model oprocentowania kredytu nalezy bardzo doktadnie zapoznac sie z zaproponowanymi przez
bank warunkami. Kazde rozwigzanie ma swoje zalety i wady (przyktadowe zestawilismy w tabeli ponizej).
Kluczowa jest $wiadomos$¢é wszystkich rodzajow ryzyka i konsekwencji podjetej decyzji. Wybor
oprocentowania powinien uwzglednia¢ wszystkie uwarunkowania.

Wybrane réznice modeli oprocentowania kredytéw mieszkaniowych

Zmienna stopa oprocentowania Stata/okresowo stata stopa oprocentowania

State ze

Wysokos$¢ rat kredytu jest uzalezniona od rynkowych
stép  procentowych (mierzonych odpowiednim
wskaznikiem referencyjnym). Na ich poziom wptyw ma
takze polityka pieniezna banku centralnego, ktéra jest
uzalezniona m.in. od poziomu inflacji oraz wzrostu
gospodarczego. Parametry, w oparciu o ktéore
zaciggane jest zobowigzanie kredytowe mogg sie zatem
wielokrotnie zmienia¢ w trakcie trwania umowy
kredytowej, co moze znaczgco wptywaé na wysokosc
biezacych rat.

lub okresowo state oprocentowanie oznacza,
wysokos¢ biezacej raty pozostaje na niezmiennym poziomie
w okresie ustalenia takiego oprocentowania (w Polsce
minimalna dtugos¢ tego okresu to 5 lat). W tym przypadku
wysokos¢ rat kredytu nie jest uzalezniona od zmiany
rynkowych stép procentowych. Cena kredytu w momencie
zawarcia umowy bedzie z reguty nieco wyzsza niz w przypadku
kredytu opartego na stopie zmiennej, co stanowi koszt
zabezpieczenia banku przed ryzykiem stopy procentowe;j.

Wozrost rynkowych stép procentowych (mierzonych
odpowiednim wskaznikiem referencyjnym) przektada
sie na wzrost poziomu rat kredytu (wzrost ten moze by¢
istotny), zas ich spadek — odpowiednio na spadek
poziomu rat (ktéry rdwniez moze byc¢ istotny).

State lub okresowo state oprocentowanie kredytu chroni przed
wzrostem rynkowych stép procentowych, lecz nie pozwoli
skorzystac¢ z obnizenia raty, jesli rynkowe stopy procentowe
spadng w trakcie obowigzywania statej stopy sptaty kredytu.




Banki mogg zastrzec rekompensate (opfate)
w przypadku sptaty catosci lub czesci kredytu
mieszkaniowego  przed terminem  okreslonym

w umowie kredytu. Bank ma prawo pobieraé te
rekompensate (optfate) tylko wowczas, gdy sptata
catosci lub czesci kredytu nastgpita w okresie 3 lat od
dnia zawarcia umowy kredytu. Przy wyborze oferty

Banki majg prawo ustali¢ rekompensate (optate) za
przedterminowg sptate kredytu o statym i okresowo statym
oprocentowaniu w okresie obowigzywania ustalonego
oprocentowania. Przy wyborze banku oferujacego kredyt ze
statym i okresowo statym oprocentowaniem warto bra¢ pod
uwage rowniez kryterium najnizszej rekompensaty (optaty) za
przedterminowa spfate!

warto bra¢ pod uwage réwniez kryterium najnizszej
rekompensaty (optaty) za przedterminowg sptate!

Najwieksza zaleta statego oprocentowania jest PRZEWIDYWALNOSC wtasnych obcigzeri finansowych
zwigzanych ze zobowigzaniami kredytowymi, a wiec doktadna wiedza, jaki bedzie poziom biezacej raty w catym
okresie obowigzywania statej stopy oprocentowania.

Z drugiej strony nalezy mieé¢ Swiadomos¢, ze zaciggajac kredyt o statym oprocentowaniu (lub dokonujgc jego
zamiany ze zmiennej stopy oprocentowania na statg stope oprocentowania) nie mozemy liczy¢ na obnizenie
wymagalnych rat w sytuacji spadku wysokosci wskaznika referencyjnego stosowanego w kredytach
o zmiennym oprocentowaniu. Nalezy doktadnie przemysleé, ktére rozwigzanie jest optymalne biorgc pod
uwage dtugi termin sptaty kredytu, a takze okres, na jaki zostaje ustalona stata stopa!

Nalezy doktadnie przeczyta¢ umowe i zapoznac sie ze wszystkimi warunkami przed jej podpisaniem,
szczegoblnie z: rodzajem oraz wysokoscig oprocentowania, w tym marzg dla kredytdw oprocentowanych
zmienng stopg procentowgy, rodzajem sptat rat (raty rowne vs. raty malejgce), prowizjg i innymi kosztami
dodatkowymi, warunkami wczesniejszej sptaty, zasadami zmiany oprocentowania na zmienne po zakoriczeniu
okresu statego oprocentowania (w przypadku kredytow o okresowo statym oprocentowaniu). Przed
zaciggnieciem tak istotnego zobowigzania na wiele lat warto poswie¢ odpowiednio duzo czasu i wysitku na
analize warunkéw kredytu i dokonac¢ wtasnej oceny poszczegélnych parametréw umowy oraz czynnikow
ryzyka.

Bank powinien przekaza¢ informacje o wszystkich czynnikach ryzyka zwigzanych z udzielanym kredytem.
W przypadku kredytdw zabezpieczonych hipotecznie o zmiennym oprocentowaniu, bank powinien
zaprezentowac symulacje kosztéw kredytu dla réznych poziomoéw stopy referencyjnej. W razie watpliwosci
nalezy pytac i oczekiwac jasnych odpowiedzi od banku.
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