Kredyt mieszkaniowy - jak zaplacié nizsza rate

Oczekiwane zmniejszenie dynamiki kredytéow hipotecznych powoduje, ze banki
coraz czesciej sklaniaja si¢ ku refinansowaniu. Co ciekawe, oferty dla oséb, ktore
chea zrefinansowaé¢ juz splacany kredyt sa Kkorzystniejsze niz dla nowych
kredytobiorcow. Expander sprawdzil, co banki proponuja osobom, ktore chcg
zmniejszy¢ swojq miesieczng rate.

Refinansowanie to nic innego jak zmiana starego, drozszego kredytu na nowy — tanszy.
Obecnie marze bankowe s3 nawet dwa razy nizsze niz 2 lata temu i dzigki temu klienci
zmieniajacy bank moga na miesiecznej racie klient zyska¢ od kilkudziesieciu do kilkuset
ztotych. W perspektywie catego kredytu moze to przynie$¢ kilkadziesiat tysigcy ztotych
oszczedno$ci na odsetkach. Niewielu klientow jednak korzysta z takiej mozliwosci, w
Expanderze kredyty refinansowe stanowig tylko 4 proc. wartos$ci wszystkich udzielanych
kredytow. Na rozwinigtych rynkach europejskich np. brytyjskim kredyty refinansowe
stanowig ponad potowe wartosci wszystkich nowoudzielanych kredytow.

Refinansowanie moze by¢ korzystne takze z innych powodoéw. Poniewaz oprocentowanie
zalezy miedzy innymi od stosunku kwoty kredytu do wartosci mieszkania, a przez kilka
lat nie tylko sptaciliSmy cze$¢ kapitatu, ale réwniez wraz ze wzrostem cen na rynku
wzrosta warto$¢ naszego mieszkania to moze si¢ okazac¢, ze potrzebny kredyt to juz tylko
70% warto$ci mieszkania, a nie jak kiedy$ 100%. Dzigki temu mozemy zakwalifikowad
si¢ w inne ,,widetki” procentowe i koszt nowego kredyty bedzie znacznie nizszy.

Przed przystapieniem do refinansowania warto sprawdzi¢, czy nasz bank jest sktonny
obnizy¢ nam oprocentowanie. Jesli tak, to unikniemy w ten sposéb kosztow zwigzanych
z przenoszeniem kredytu. Moze si¢ jednak okazac¢, ze nasz bank nie jest zbyt elastyczny.
W tej sytuacji koniecznie trzeba sprawdzi¢ oferty innych bankow z uwzglednieniem
oprocentowania, optat zwigzanych z udzieleniem kredytu, obowigzkowych ubezpieczen
oraz spread’u dla kredytow walutowych. Uzyskany dzigki refinansowaniu spadek
kosztéw obslugi kredytu powinien by¢ na tyle znaczacy, by oszczgdnosci na
miesigcznych ratach w rozsadnym czasie (np. 36 miesi¢cy) zrekompensowaly koszty
calej operacji

W pierwszej kolejnosci powinnismy zwrdci¢ uwage na prowizje zwigzane zZ wczesniejsza
sptatg starego kredytu. Obecnie w wigkszosci bankoéw prowizje za wczesniejsza splate sa
pobierane przez pierwsze 3 lata ,zycia” kredytu. Jednak w wypadku kredytow
zacigganych kilka lat temu zasady moga by¢ odmienne. Trzeba to sprawdzi¢ doktadnie
zanim zdecydujemy si¢ na refinansowanie. Niektore banki pobieraja wysoka prowizj¢ za
sptate catkowita, ale sptata czgsciowa jest darmowa lub obarczona niewielka optata.
Dodatkowo refinansowanie kredytu walutowego powoduje kilkuprocentowy wzrost
kapitatu do sptaty, bowiem w nowym banku bedziemy musieli ponownie zaptaci¢ spread.
Banki podwyzszaja faktyczny koszt pozyczki stosujac inny kurs przy wyptacie kredytu a
inny (wyzszy) przy jego sptacie. Uniknigcie tego przeliczenia ma charakter wyjatkowy i
jest bardzo trudne do zrealizowania — z banku do banku przenosimy wowczas pierwotng
kwote w walucie obcej. Jest to jednak mozliwe tylko, gdy stary bank przyjmuje sptate



kredytu bezposrednio w walucie, a nowy wyptaci w niej kredyt. Na takiej operacji
zaoszczgdzi¢ od kilku do nawet kilkudziesigciu tysigcy ztotych. W tabeli zebralismy
deklaracje bankoéw, co do mozliwos$ci wyplaty 1 splaty kredytu w walucie obce;.

Czy stary bank przyjmie splat¢ w obcej walucie?

Czy jest mozliwe
przyjecie sptaty w
walucie obcej

Bank BGZ nie
Bank BPH tak
Bank BPS nie
Bank Millennium tak
Bank Ochrony Srodowiska nie
Bank Zachodni WBK tak
Deutsche Bank PBC tak
Fortis Bank tak
GE Money Bank nie
ING Bank Slgski tak
Kredyt Bank nie
Lukas Bank nie
mBank nie
MultiBank nie
Nordea Bank Polska nie
Nykredit tak
PKO Bank Polski tak
Polbank EFG nie
Raiffeisen Bank Polska nie
Santander Consumer Bank nie

Czy nowy bank wyplaci kredyt w obcej walucie?
Czy jest mozliwa
wyptata kredytu
bezposrednio w
walucie obcej

Bank BGZ nie
Bank BPH nie
Bank BPS nie
Bank Millennium nie
Bank Ochrony Srodowiska nie
Bank Zachodni WBK tak
Deutsche Bank PBC tak
Fortis Bank tak
GE Money Bank nie
ING Bank Slaski nie
Kredyt Bank nie
Lukas Bank nie
mBank nie
MultiBank nie
Nordea Bank Polska nie

Nykredit tak



PKO Bank Polski tak

Polbank EFG nie
Raiffeisen Bank Polska nie
Santander Consumer Bank nie

Najwazniejszym parametrem kredytu jest

oprocentowanie. To ono wptywa na wysokos¢

rat w catym okresie kredytowania. Nawet niewielki spadek oprocentowania o 0,1 pkt.
proc. w przypadku kredytu na kwote 300.000 zt na 30 lat powoduje, ze w przez caly
okres sptaty oszczedzimy 6200 zi, a miesi¢czna rata kredytu bedzie nizsza o ponad 17 zt.
A w wielu wypadkach refinansowania mozemy obnizy¢ oprocentowanie nawet o 1 pkt.

proc. lub wigcej. Jest wigc o co walczy¢.

Oprocentowanie kredytu refinansowego w CHF

W tym

Oprocentowanie marza

Nazwa banku CHF banku
Nordea Bank Polska 3,66% 0,98%
Bank Zachodni WBK 3,76% 1,00%
Bank Millennium 3,76% 1,00%
Polbank EFG 3,77% 1,10%
MultiBank 3,78% 1,00%
Kredyt Bank 3,81% 1,05%
Deutsche Bank PBC 3,82% 1,15%
PKO Bank Polski 3,84% 1,17%
Santander Consumer Bank 3,89% 1,14%
Raiffeisen Bank Polska 3,97% 1,20%
GE Money Bank 4,00% 1,23%
Bank BPH 4,00% 1,25%
Fortis Bank 4,07% 1,20%
mBank 4,08% 1,30%
Lukas Bank 4,29% 1,50%
Bank Ochrony Srodowiska 455%  1,80%
Bank BGZ 5,28% 2,50%
Oprocentowanie kredytu refinansowego w PLN

W tym

Oprocentowanie marza

Nazwa banku PLN banku
Lukas Bank 6,22% 0,50%
GE Money Bank 6,25% 0,91%
PKO Bank Polski 6,32% 0,67%
Nordea Bank Polska 6,55% 0,90%
Deutsche Bank PBC 6,55% 0,90%
Pekao S.A. 6,56% 0,90%
Kredyt Bank 6,58% 0,90%
Bank Millennium 6,68% 1,00%
Santander Consumer Bank 6,70% 0,73%
Bank BPH 6,72% 0,75%
Polbank EFG 6,76% 1,10%



Bank BPS 6,77% 1,10%

Raiffeisen Bank Polska 6,80% 1,10%
mBank 6,80% 1,10%
MultiBank 6,80% 1,10%
Bank Ochrony Srodowiska 6,85%  0,90%
ING Bank Slgski 6,89%  0,90%
Bank Zachodni WBK 6,96% 1,00%
Fortis Bank 6,98% 1,00%
Nykredit 7,00% 1,35%
Bank Pocztowy 7,56% 1,60%
Bank BGZ 7,79% 1,80%

Zatozenia: kredyt refinansowy na kwote 300 tys. z{, wartos¢ nieruchomosci 400 tys. zi.,
okres splaty 30 lat, raty rowne.

Wickszos¢ bankow posiada specjalne oferty refinansowania kredytow. Ich gléwng ceche
jest minimalizacja wszystkich kosztoéw z tym zwigzanych. Przede wszystkim banki
rezygnuja z prowizji. Na taki krok zdecydowaly si¢ praktycznie wszystkie banki z
naszego zestawienia. Poniewaz w przypadku zwyktych kredytow mieszkaniowych banki
pobieraja prowizje wynoszaca od 0,5 do 1,5 proc. to okazuje si¢, ze osoby refinansujace
kredyt moga liczy¢ na lepsze warunki, niz osoby, ktore po raz pierwszy zaciagaja kredyt.

Prowizje dla kredytow refinansowych

Nazwa banku Prowizja Prowizja

CHF PLN
Bank Ochrony Srodowiska 0% 0%
Bank BPS 0% 0%
Bank Millennium 0% 0%
Nordea Bank Polska 0% 0%
Bank Zachodni WBK 0% 0%
Raiffeisen Bank Polska 1% 1%
ING Bank Slgski n.d. 0%
Nykredit n.d. 2%
GE Money Bank 0% 0%
Lukas Bank 0% 0%
Polbank EFG 0% 0%
Pekao S.A. n.d. 0%
mBank 0% 0%
MultiBank 0% 0%
Bank Pocztowy n.d. 1%
Bank BGZ 0% 0%
Bank BPH 0% 0%
Fortis Bank 0% 0%
Kredyt Bank 0% 0%
PKO Bank Polski 0% 0%
Santander Consumer Bank 0% 0%

W wigkszosci bankoéw osoby refinansujgce kredyt mogag liczy¢ na uproszczone
formalnos$ci. Dotycza one przede wszystkim dokumentowania dochodow kredytobiorcy



oraz listy dokumentéw dotyczacych nieruchomosci. Na przyktad w mBanku, aby
refinansowaé kredyt trzeba zlozy¢ tylko dokumenty dotyczace starego kredytu (pod
warunkiem, ze byl on obstlugiwany prawidlowo przez 18 miesieczny). Decyzja
kredytowa w takich wypadkach jest udzielana w 24 godziny.

Nazwa banku

Bank Millennium

Nordea Bank Polska

Raiffeisen Bank Polska

ING Bank Slaski

GE Money Bank

Lukas Bank

Polbank EFG

mBank

MultiBank

Bank BPH

PKO Bank Polski

Ulatwienia stosowane przez bank w procedurze refinansowania
refinansowanie zadtuzenia bez koniecznosci przedstawiania
zaswiadczenia o aktualnej wysokosci zadtuzenia w innym banku.
Dodatkowo, w przypadku oséb, ktére od co najmniej 12 miesiecy
posiadajg i prawidtowo obstugujg kredyt w innym banku,
przyznajemy kredyt refinansowy w ramach szybkiej $ciezki, tj. bez
dokumentoéw finansowych.

bank stosuje uproszczong procedure - tylko oswiadczenie klienta o
dochodach i zobowigzaniach.

bank nie wymaga: oswiadczenia wierzyciela, wyceny
nieruchomosci, ubezpieczenia na okres przejsciowy do czasu wpisu
hipoteki do ksiegi wieczystej. Bank sktada w imieniu klienta wniosek
o wpis hipotek oraz wykreslenie hipotek kredytu refinansowanego.

brak optat za wycene, przy obstudze kredytu od min. 18 m-cy klient
sktada wylgcznie oswiadczenie o dochodach.

bank nie pobiera optat za ubezpieczenie niskiego wktadu wtasnego
przez pierwsze 3 lata ochrony ubezpieczeniowej, kredytuje koszty
optaty za wczesniejszg sptate, oferujemy dodatkowe $rodki na
dowolny cel w cenie kredytu mieszkaniowego, mozemy wypei¢ za
klienta formalnosci zwigzane z z wpisaniem nowej i wykresleniem
poprzedniej hipoteki z ksiegi wieczyste;.

w trybie uproszczonym bank moze udzieli¢ kredytu na podstawie

oswiadczenia o osigganych dochodach. Je$li kredyt pierwotny byt
zaciggniety na zakup gotowej nieruchomos$ci, nie jest wymagany

operat szacunkowy.

bank nie bada zdolno$ci kredytowej (dla kredytu prowadzonego min
24 miesigce), nie wymaga opinii bankowej, jezeli jest konieczna
wycena - robiona na koszt banku.

klient przedstawia tylko aktualng umowe kredytowg z
harmonogramem oraz akt notarialny lub umowe ustanowienia
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu i dokument
potwierdzajgcy dopuszczenie do uzytkowania.

Refinansowanie 24 H - procedura uproszczona; minimum
dokumentac;ji kredytowe;.

dla oséb uzyskujgcych dochody z tytutu umowy o prace i
posiadajgcy od co najmniej 12-stu miesiecy prawidtowo
obstugiwany kredyt w innym banku istnieje: mozliwos¢ odstgpienia
od wymogu przedtozenia przez Klienta zaswiadczenia o dochodach
i zatrudnieniu na rzecz oswiadczenia o dochodach i zatrudnieniu;
mozliwos¢ odstgpienia od wymogu dostarczenia opinii 0 obstudze
kredytu z banku, z ktérego jest przenoszony kredyt.

bank nie wymaga od klienta zaswiadczenia wystawionego przez
inny bank dot. sptacanego kredytu, klient dostarcza dotychczasowg
umowe kredytu oraz harmonogram sptaty



kredytowanie wszystkich kosztéw refinansowania, nie wiecej niz 5%
Santander Consumer Bank wartoéci sptacanego kredytu, oszacowanie wartoci nieruchomosci
0z

Klient refinansujacy kredyt poza splata catosci starego kredytu, moze tez liczy¢ na
skredytowanie wszystkich kosztow zmiany banku. Niektore banki daja mozliwosc
skorzystania z dodatkowej gotowki, ktora takze jest doliczana do nowego kredytu. Moze
by¢ ona wykorzystana na sptate innych kredytow: gotéwkowych, na kartach
kredytowych czy samochodowych. W ten sposdb poprzez kredyt refinansowy mozna
dokona¢ konsolidacji wlasnego zadluzenia. Trzeba jednak pamictaé, ze w wypadku
konsolidacji niektdre banki pobieraja wyzsza prowizje.

Z reguly nowy kredyt jest zaciggany na taki okres, jaki pozostat do splaty pierwotnego
zadluzenia. Jednak klient zawsze ma mozliwo$¢ wydtuzenia okresu splaty. W ten sposob
mozna jeszcze bardziej obnizy¢ wysoko$¢ miesiecznej raty kredytu.

Pawel Majtkowi
analityk firmy doradczej Expander
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