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1. Najważniejsze wnioski
Ostatnie miesiące upłynęły pod znakiem istotnych zmian na rynku kredytów hipotecznych w Polsce. Banki uporały się ze skutkami kryzysu finansowego na światowych rynkach, dzięki czemu mogły ponownie zacząć rozwijać akcję kredytową. Sytuacja na rynku walutowym dała się we znaki osobom, które spłacają kredyt we frankach szwajcarskich. Na szczęście w parze z umocnieniem się szwajcarskiej waluty szedł dalszy spadek stóp procentowych i rynkowej ceny franków (wyrażanej wartością wskaźnika LIBOR). Dzięki temu raty kredytów w tej nadal najpopularniejszej walucie, w której zadłużeni są Polacy, wzrosły o kilkanaście, a nie o kilkadziesiąt procent.
Waluty generalnie utraciły swoją atrakcyjność w oczach bankowców. Jest to do pewnego stopnia efekt działań podejmowanych przez nadzór finansowy. Kolejne wprowadzane rekomendacje sprawiły, że banki musiały ograniczyć finansowanie zakupu nieruchomości w walutach obcych. Obecnie we frankach szwajcarskich udzielanych jest kilka (5-6) procent wszystkich kredytów, a w euro kilkanaście. W przypadku franka można mówić praktycznie o zahamowaniu akcji kredytowej, ponieważ w pewnych okresach kredyty udzielane w tej walucie stanowiły ponad 60% wszystkich nowych kredytów. Nie ma się jednak czemu dziwić, skoro w standardowych ofertach banków marże dla kredytów udzielanych we frankach sięgają nawet ponad 6%, w efekcie czego oprocentowanie jest porównywalne z tym dla kredytów w złotówkach.
Jeśli brać kredyt, to z głową
Niektóre osoby starające się o kredyt za swój największy sukces uznają otrzymanie pozytywnej decyzji kredytowej. Mniej ważne są warunki, ponieważ w tym momencie najbardziej liczy się możliwość kupna własnego M. Jednak po czasie z reguły przychodzi refleksja, kiedy okazuje się, że spłata kredytu mocno nadwyręża domowy budżet. Z tego względu przed podpisaniem umowy warto policzyć na co tak naprawdę jest i będzie nas stać. Dzięki kilku prostym obliczeniom, w których zrozumieniu pomoże nam doradca finansowy, możemy sprawdzić, czy faktycznie stać nas na dany kredyt.
Nadszedł czas rodzimej waluty
Kiedy porównamy dzisiejsze oferty banków z tym, co było dostępne jeszcze dwa, trzy lata temu, bez trudu zauważymy jedną podstawową różnicę – kredyt we franku szwajcarskim to rzadkość. Wiele banków w ogóle zrezygnowało z udzielania kredytów walutowych. Te, które promują kredyty w walutach obcych, stawiają na euro. Jednak to złotówka wyrasta na lidera rynku kredytów hipotecznych. W długim terminie jest to uzasadnione. Zaciągając kredyt w walucie, w której większość z nas uzyskuje dochody, nie musimy się obawiać zmian kursów walut, rozumieć skomplikowanych pojęć i mechanizmów takich jak spread, ani zastanawiać się ile wyniesie rata kredytu w kolejnym miesiącu. Banki też stawiają na złotówkę i kuszą klientów coraz lepszymi warunkami i niższymi marżami. Dzięki temu z czasem polski rynek kredytowy upodobni się pod względem struktury do innych rozwiniętych rynków w Europie, na których dominują waluty krajowe.
KNF wpływa na sytuację na rynku

Instytucja powołana do sprawowania nadzoru nad rynkiem finansowym – Komisja Nadzoru Finansowego – bacznie przygląda się sytuacji kredytobiorców i podejmuje działania, które mają służyć ich bezpieczeństwu. Co oznaczają te działania? Z punktu widzenia KNF ograniczenie ryzyka wzrostu liczby niespłacanych kredytów, podniesienie poziomu bezpieczeństwa banków oraz gospodarstw domowych. Z punktu widzenia pojedynczych klientów efektem może być ograniczenie możliwości zaciągnięcia kredytu (np. brak możliwości uzyskania kredytu w walucie lub możliwość zaciągnięcia kredytu na mniejszą kwotę). To z kolei powoduje, że niektórzy muszą kupić mniejsze mieszkania niż planowali. Te ograniczenia mogą sięgać nawet kilkunastu metrów kwadratowych w przypadku typowej rodziny.
Z bankiem warto rozmawiać

Kredyt hipoteczny to dla każdego banku dobry interes. Dlatego jeśli spełniamy warunki stawiane przez bank, warto powalczyć o jak najlepsze warunki udzielenia kredytu. Można próbować zmniejszyć marżę, zaproponować alternatywne zabezpieczenie w miejsce drogich ubezpieczeń albo rozsądnie skorzystać z innych produktów banku. Dobrze jest też zapewnić sobie możliwość wyboru i sprawdzić warunki proponowane przez kilka banków, które w ramach konkurencji będą musiały powalczyć o nasze pieniądze. Jak w przypadku każdych negocjacji warto mieć sojusznika. Dlatego dobrze jest skorzystać ze wsparcia doświadczonego doradcy.
Dla zdecydowanej większości Polaków droga do własnego M przebiega przez oddział banku lub firmy doradczej, ponieważ wymaga zaciągnięcia kredytu. W sytuacji, kiedy na zakup typowego, dwupokojowego mieszkania (45 m2) Polak zarabiający średnią krajową musiałby pracować ponad 6 lat (odkładając całą pensję), kredyt jest niezbędny. Dostępność kredytów powoli wzrasta (szczególnie jeżeli porównamy obecną sytuację do roku 2009), podobnie, jak podaż nowych mieszkań. Ceny mieszkań spadają, ponieważ popyt zgłaszany przez konsumentów nie dorównuje podaży. To dobry moment, żeby odświeżyć sobie najważniejsze informacje związane z kupnem mieszkania na kredyt.
2. Co się zmieniło po kryzysie?
Według opublikowanego niedawno raportu NBP, za przeciętne wynagrodzenie największą powierzchnię mieszkania mogą nabyć osoby planujące zakup w Gdańsku. Za jedną średnią pensję można tu kupić prawie 0,7m2 lokalu mieszkalnego. Na dalszych miejscach plasują się Łódź, Poznań i Warszawa, w których osoba zarabiająca średnią krajową mogłaby kupić przeciętnie około 0,6m2. Najmniejsza powierzchnia za średnią pensję jest dostępna we Wrocławiu i Krakowie (około 0,5m2). Te różnice to efekt relacji pomiędzy średnią wysokością zarobków, a średnimi cenami mieszkań. 
Najbardziej dostrzegalną w ostatnim czasie zmianą na rynku jest ograniczenie dostępności kredytów walutowych, szczególne tych udzielanych we frankach szwajcarskich. Jest to efekt działania Komisji Nadzoru Finansowego, która dbając o bezpieczeństwo i stabilność systemu finansowego, ograniczyła możliwość udzielania przez banki kredytów denominowanych w walutach obcych. Według danych banku centralnego blisko 60% z 266,8 mld złotych zadłużenia Polaków z tytułu kredytów mieszkaniowych to kredyty udzielone w frakach szwajcarskich. Jest to efekt przedkryzysowego boomu kredytowego. W latach 2006-2008 banki prześcigały się w kuszeniu klientów niskimi ratami kredytów hipotecznych udzielanych w chwalonej za stabilność szwajcarskiej walucie. Ze względu na nadal niski poziom zamożności społeczeństwa najważniejszym czynnikiem, który Polacy brali i nadal biorą pod uwagę zaciągając kredyt hipoteczny, jest wysokość miesięcznych rat. Ogólna wartość kredytu jest z reguły na tyle duża (średnie mieszkanie to równowartość sześcioletnich zarobków), że sprawia wrażenie abstrakcyjnej, podobnie jak kilkudziesięcioletnie okresy ich spłaty. To rata kredytu ma największy i bezpośredni wpływ na stan naszych portfeli i jej zmiany są najszybciej odczuwalne. Przed kryzysem finansowym raty kredytów udzielonych we frankach były wyraźnie niższe od rat analogicznych zobowiązań w złotówkach. Był to efekt sporej różnicy wysokości stóp procentowych pomiędzy Polską, a Szwajcarią (sięgającej ponad 5 p.p.) oraz korzystnego kursu walutowego. Co ciekawe, pomimo znacznego umocnienia się wartości szwajcarskiej waluty, kredytobiorcy wcale nie muszą radzić sobie z analogicznym wzrostem wysokości rat. Ze względu na jednoczesny spadek stóp procentowych w Szwajcarii i ceny franka na rynku międzybankowym, raty wzrosły zaledwie o kilkanaście procent, czyli maksymalnie o kilkadziesiąt złotych za każde pożyczone 100 tys. złotych.
Wysokość raty to element, który jest najczęściej brany pod uwagę przez kredytobiorców, ponieważ bezpośrednio wpływa na ilość pieniędzy, którymi mogą co miesiąc dysponować. Z punktu widzenia instytucji finansującej zakup nieruchomości ten element także jest istotny jako jeden z decydujących o prawidłowej bieżącej obsłudze kredytu. Ponadto jest to element, którego regulacji najwięcej uwagi poświęca KNF. Drugim elementem istotnym z punktu widzenia banku w długim terminie, jest cała wartość zadłużenia. Dzieje się tak, ponieważ cały kredyt, powiększony o odsetki, ma dużo większe znaczenie dla bilansu banku niż pojedyncze raty. Stanowi też o ryzyku długoterminowym. W przypadku, kiedy wartość wierzytelności i wartość zabezpieczenia, czyli nieruchomości istotnie się różnią, bank ponosi koszty zabezpieczenia tej różnicy. Taka sytuacja wystąpiła w przypadku wielu kredytów we frankach. Umocnienie się tej waluty oznacza nie tylko wzrost wysokości rat. Skutkuje przede wszystkim wzrostem wartości zadłużenia. I może się okazać, że wartość spłacanego od 3 lat w równych ratach kredytu walutowego jest wyższa niż wartość nieruchomości, która jest jego zabezpieczeniem.
Z punktu widzenia kredytobiorcy wartość nieruchomości także jest ważna. Z reguły stanowi ona największy składnik majątku osobistego i można ją uznać za formę zabezpieczenia na przyszłość. Ponadto stosunek wartości nieruchomości do wielkości kredytu decyduje o warunkach, na jakich jest on udzielany. Jeżeli wartość kredytu jest zbliżona do wartości nieruchomości (kredyt został zaciągnięty na kwotę powyżej 90% wartości nieruchomości) to bank musi zabezpieczyć ryzyko np. przewyższenia przez kredyt wartości mieszkania (w skutek spadku wartości nieruchomości lub wzrostu wartości zadłużenia, co jest możliwe w przypadku kredytów walutowych). Robi to narzucając wyższą marżę lub stosując ubezpieczenie.

Jaki z tego wniosek? Dla własnego bezpieczeństwa i w trosce o własny portfel należy ostrożnie podchodzić do wyciskania ostatniej finansowej kropli z kupowanej nieruchomości. Kredyty na 100 i więcej procent kupowanej nieruchomości mają swoją (wysoką) cenę. Ponadto wysokie zadłużenie w stosunku do wartości nieruchomości i uzyskiwanych dochodów to stąpanie po cienkim, finansowym lodzie. Wzrost stóp procentowych lub wystąpienie nieprzewidzianych zdarzeń mających wpływ na naszą sytuację finansową (poważne zachorowanie, utrata pracy, obniżenie wynagrodzenia) mogą sprawić, że ten lód pęknie, a kredytobiorca znajdzie się w finansowych tarapatach.
3. Alternatywy dla złotówki
Przeglądając oferty banków łatwo zauważyć, że dzisiaj podstawową walutą, w której można zaciągnąć kredyt na zakup nieruchomości, jest złotówka. Większość ofert promocyjnych dostępnych jest wyłącznie w naszej walucie. Jednak patrząc na statystyki i skład portfela kredytów hipotecznych widać wyraźnie, że nie zawsze tak było. Według statystyk NBP począwszy od końca 2001 roku należności z tytułu kredytów hipotecznych zaciągniętych w walutach stanowią ponad 50% całego zadłużenia mieszkaniowego Polaków. Obecnie należności w walutach stanowią około 60% sumy należności, ale ten odsetek konsekwentnie maleje od końca 2008 roku. Ta tendencja będzie się utrzymywała ze względu na działania regulacyjne Komisji Nadzoru Finansowego oraz sytuację na rynku walutowym. Już dzisiaj widać podstawy tej zmiany - podczas, gdy w 2008 roku prawie 70% nowych kredytów było udzielanych we frankach szwajcarskich, w ubiegłym roku odsetek ten spadł do około 5%.

Polityka kredytowa większości banków wspiera udzielanie kredytów w złotówkach. Kredyty we frankach, nie dość, że trudnodostępne, wyraźnie podrożały. Stawka wskaźnika LIBOR 3M dla franka szwajcarskiego, czyli w dużym uproszczeniu cena tej waluty na rynku międzybankowym, wynosi obecnie 0,18% (analogiczna stawka WIBOR dla złotówki wynosi 4,26%). Banki narzucają jednak tak wysokie marże, że oprocentowanie kredytów w CHF sięga obecnie ponad 5,30%. Marża na poziomie powyżej 5% nie jest formą zabezpieczenia przed ryzykiem kursowym, które w tym przypadku jest minimalne. Jest to raczej sposób na wskazanie klientom innych kierunków poszukiwania finansowania. Zresztą nie jedyny.
Dla kogo więc są kredyty walutowe? Odpowiedzią, którą najczęściej można usłyszeć od przedstawicieli banków jest “dla osób, które uzyskują dochody w walutach obcych”. W takim przypadku bowiem nie występuje ryzyko walutowe. Kolejną odpowiedzią jest “dla osób, które na to stać”. To zaskakująca odpowiedź, ponieważ z reguły wysokość rat kredytów walutowych jest niższa niż ich odpowiedników złotówkowych. Jednak ograniczenia narzucone przez KNF sprawiają, że kredyt walutowy mogą osoby wykazujące się zdobnością kredytową zdecydowanie wyższą niż w przypadku kredytów złotówkowych.

Najpoważniejszą alternatywę dla złotówki stanowi Euro. W ciągu ostatniego roku Euro umocniło się w stosunku do złotówki nieznacznie, bo o 3,1% (wartość franka szwajcarskiego w tym samym okresie wzrosła o ponad 10%). Banki mają świadomość tego, że prędzej czy później wszystkie kredyty w ich portfelach zamienią się w kredyty we wspólnej europejskiej walucie - nastąpi to po wejściu Polski do strefy Euro. Atrakcyjność Euro rośnie pomimo tego, że dotyczą go te same, co franka, ograniczenia narzucone przez KNF.
W Polskich bankach można jeszcze zaciągnąć kredyty w dolarach amerykańskich i funtach brytyjskich. Przed wybuchem kryzysu dostępne były jeszcze kredyty w japońskich jenach i walutach skandynawskich (w przypadku banków pochodzących z tego regionu). Wieszczono nawet, że jen zastąpi franka w roli najpopularniejszej waluty kredytowej. Do niczego takiego nie doszło, a niedawne wydarzenia pokazały, że jest to waluta bardziej nieprzewidywalna, od swojego europejskiego konkurenta.

O czym trzeba pamiętać decydując się na kredyt walutowy? Takich elementów jest kilka:

· ryzyko zmiany kursu walutowego (umocnienie się waluty obcej),

· spread walutowy,

· ryzyko stopy procentowej.
Wszystkie te elementy mogą wypłynąć (czasami nawet jednocześnie) na wysokość raty i wartość całego zadłużenia. 

W przypadku kursów walut niczego nie można być pewnym. W okresie boomu na kredyty we frankach często można było usłyszeć, że musiałby nastąpić kataklizm, aby szwajcarska waluta umocniła się do poziomu 3 złotych. Tymczasem w ciągu kilku ostatnich miesięcy jej kurs spadł poniżej tej wartości zaledwie dwukrotnie i to na krótko.
Wysokość spreadu walutowego można kontrolować samodzielnie kupując waluty (w kantorze lub w internecie) i używając ich do spłaty kredytu. Prawo do tego daje wydana przez KNF Rekomendacja S II. Jednak zanim się zdecydujemy na odwiedziny w kantorze warto pomyśleć, ile korzystanie z tej możliwości będzie nas kosztowało (liczy się głównie koszt naszego czasu, który trzeba poświęcić na dokonanie niezbędnych operacji finansowych) i czy gra jest warta świeczki. 

Rada Polityki Pieniężnej zaczęła podwyższać stopy procentowe NBP. To oznacza wzrost oprocentowania kredytów w złotówkach i jest impulsem do umocnienia się naszej waluty. Jednocześnie podobne ruchy wykonuje Europejski Bank Centralny. W tym przypadku nawet analitycy nie są zgodni, czy nastąpią kolejne podwyżki. To sprawia, że dalsze losy wysokości stóp procentowych i związane z tym ryzyko ciężko jest prognozować.
Aby uprościć analizę warto przed podpisaniem umowy kredytowej wykonać jedno proste obliczenie. Należy dodać do wysokości raty wynikającej z harmonogramu 25% i sprawdzić, jak taka zmiana odbije się na naszym domowym budżecie. Wykonując to obliczenie należy przyjąć raczej wariant pesymistyczny, zgodnie z którym ewentualnemu wzrostowi wysokości raty będzie towarzyszył wzrost kosztów życia. Wówczas będziemy mogli stwierdzić, czy w przypadku kolejnego kryzysu (a że taki nastąpi w całym okresie spłaty kredytu możemy być raczej pewni) damy sobie radę z terminową obsługą naszego zobowiązania. Nawet jeśli nie zrobimy tego sami, zobowiązany do tego będzie podmiot, w którym uciekamy się o kredyt.
Brytyjski nadzór finansowy zaleca kredytobiorcom wykonanie testu, który pozwala ocenić, czy posiadane przez nich zadłużenie jest na bezpiecznym poziomie. Wartość zadłużenia należy porównać z sumą rocznych dochodów wszystkich członków gospodarstwa domowego. Jeżeli wartość kredytu przekracza sumę rocznych dochodów całej rodziny pomnożoną przez 3,5 to w przypadku dalszego wzrostu stóp procentowych lub wystąpienia nieprzewidzianych okoliczności możemy mieć duże trudności ze spłatą zadłużenia.
4. Rekomendacje KNF – wszystko o co boicie się zapytać

Komisja Nadzoru Finansowego, jak sama nazwa wskazuje, kontroluje to, co dzieje się na rynku finansowym. Jej działalność obejmuje rynek kapitałowy (m.in. giełdę), rynek ubezpieczeń oraz sektor bankowy. Podstawowym zadaniem KNF jest dbanie o prawidłowe funkcjonowanie systemu finansowego, a w szczególności o jego stabilność, bezpieczeństwo i przejrzystość. 

Rekomendacje, które KNF publikuje dla banków, są zbiorami dobrych praktyk, a więc nie narzucają sztywnych ram prawnych (nie są źródłem prawa). Banki powinny się do nich stosować, aby uniknąć interwencji ze strony nadzorcy. Forma rekomendacji daje im swobodę dostosowywania swoich procedur do zaleceń. Z tego względu trudno jest przewidzieć konkretne zmiany w sposobie postępowania banków w przypadku wejścia w życie kolejnych rekomendacji.
W ostatnim czasie dwie rekomendacje KNF zyskały szczególną, powszechną „popularność” – Rekomendacja S i Rekomendacja T. Obie dotyczą zarządzania ryzykiem w odniesieniu do „ekspozycji kredytowych”, czyli po prostu udzielanych kredytów. Rekomendacja S odnosi się do kredytów służących finansowaniu nieruchomości i/lub na nich zabezpieczonych. Rekomendacja T dotyczy wszystkich kredytów udzielanych klientom detalicznym.
Rekomendacja S, która została przygotowana jeszcze przez Komisję Nadzoru Bankowego (poprzedniczkę KNF) określa zasady badania zdolności kredytowej klientów chcących zaciągnąć kredyt hipoteczny w walucie obcej. Zgodnie z jej zapisami w takim przypadku bank musi sprawdzić, czy klient ma dostateczną zdolność kredytową, aby zaciągnąć kredyt złotówkowy o wartości wynoszącej 120% wnioskowanego kredytu walutowego. Ponadto bank musi przedstawić klientowi w pierwszej kolejności propozycję kredytu w złotówkach, informować o ryzyku walutowym oraz przedstawić klientowi wyniki symulacji pokazującej, jak będą zmieniały się raty w przypadku wahań kursu walutowego. W momencie wejścia w życie Rekomendacji S wieszczono koniec ery kredytów walutowych oraz pojawienie się trudności z otrzymaniem kredytu w ogóle. Kredyty walutowe faktycznie straciły na popularności, ale przyczynił się do tego prawdopodobnie w równym stopniu kryzys finansowy. A dostępność kredytów nie zmalała, na co wskazują notowane co roku przyrosty wartości nowych kredytów.

Rekomendacja T ma pośredni wpływ na kredyty hipoteczne. Jej podstawowym zadaniem jest zapobieganie nadmiernemu zadłużeniu. Zgodnie z jej zapisami suma rat kredytowych spłacanych przez klienta detalicznego nie może przekraczać 50 lub 65 procent miesięcznych dochodów (w zależności od ich wysokości). Raty kredytów hipotecznych są z reguły największym miesięcznym obciążeniem, jakie musi udźwignąć domowy budżet. Dlatego też osoby posiadające kilka kredytów gotówkowych oraz karty kredytowe i limity w rachunkach bieżących mogą mieć trudności z uzyskaniem kredytu hipotecznego w wymaganej wysokości właśnie ze względu na zbyt duże obciążenie budżetu. Jak uniknąć negatywnego wpływu Rekomendacji T na zdolność do zaciągnięcia kredytu hipotecznego? Najlepiej jest w miarę możliwości spłacić innego rodzaju kredyty i ograniczyć liczbę posiadanych w portfelu kart kredytowych (są brane pod uwagę przy wyliczaniu zdolności nawet kiedy nie są używane). Dzięki temu większa część kwoty, która wg KNF może być przeznaczona na spłatę kredytów, będzie mogła służyć obsłudze kredytu hipotecznego.
Na początku 2011 roku KNF przyjęła nowelizację do Rekomendacji S. Ta zmiana, która zacznie obowiązywać w połowie roku, może wywrzeć duży wpływ na zdolność Polaków do zaciągania kredytów hipotecznych. Dlatego warto się z nią zapoznać już dzisiaj. 
Pierwsza nowość dotyczy badania zdolności kredytowej w przypadku kredytów zaciąganych na długie okresy – 30, 40 lat. Badając zdolność bank będzie zobowiązany do sprawdzenia, czy klient da radę spłacić kredyt o wnioskowanej wysokości, ale w ciągu 25 lat. To oznacza, że do badania zdolności będzie brana pod uwagę wyższa kwota raty. O ile wyższa? Odpowiedź znajduje się w tabeli.

Przykład:

Kwota kredytu: 300.000 zł

Oprocentowanie: 5,5%

	Okres kredytowania
	Wysokość raty

	40 lat
	1547

	30 lat
	1703

	25 lat
	1842


Według naszych wyliczeń w przypadku kredytu na 300 tys. złotych do obliczenia zdolności kredytowej może zostać wzięta pod uwagę rata nawet o prawie 300 złotych wyższa, niż obecnie, kiedy badana jest zdolność dla faktycznie wnioskowanego okresu kredytowania. Taka zmiana nie pozostaje bez wpływu na wielkość maksymalnej kwoty, którą będziemy mogli pożyczyć. Różnice dla kredytu w złotówkach w przypadku 3-osobowej rodziny (bez dodatkowych kredytów do spłacenia) mogą sięgnąć nawet 80 tys. złotych. Ta różnica istotnie wpływa na wielkość mieszkania, które będziemy mogli kupić. Szacunkowe wyliczenia dla kilku miast przedstawiamy w tabeli:

	Miasto
	O ile mniejsze mieszkanie będzie można kupić?

	Gdańsk
	12 m2

	Poznań
	13 m2

	Łódź
	18 m2

	Wrocław
	12 m2

	Kraków
	10 m2

	Szczecin
	16 m2

	Warszawa
	10 m2

	Katowice
	19 m2


* Wyliczenia własne na podstawie średnich cen metra kwadratowego mieszkań na rynku pierwotnym i wtórnym z serwisu Domiporta.pl z maja 2011.
Dalszemu ograniczeniu ulegnie możliwość udzielania kredytów walutowych. Na obsługę rat takich kredytów klient będzie mógł przeznaczyć tylko 42% miesięcznych dochodów.
5. Czy teraz warto przewalutować kredyt?

Osoby zadłużone w złotówkach mogą rozważać zmianę waluty kredytu. W końcu zarówno frank szwajcarski, jak i euro są obecnie drogie i potencjalne umocnienie złotówki w przyszłości może sprawić, że wysokość raty kredytu spadnie. Teoretycznie faktycznie może się tak stać. Jednak w praktyce warto się dwa razy zastanowić przed podjęciem takiej decyzji i policzyć z pomocą doświadczonego doradcy ile wyniosą koszty takiej operacji.

Po pierwsze przewalutowanie może się wiązać z koniecznością zapłacenia prowizji. Z reguły jest ona wyrażona jako procent od wartości kredytu pozostałego do spłaty. Jej wysokość różni się w zależności od banku. Kilka przykładów podajemy w tabeli poniżej.

	Bank
	Wysokość opłaty za przewalutowania

	PKO BP
	Od 0,8% aktualnego zadłużenia (0% za pierwsze przewalutowania w czasie promocji)

	BZWBK
	1%

	Lukas Bank
	Przewalutowanie na EUR – 2%
Przewalutowanie na PLN – 0 zł

	Getin Noble Bank
	1,5%

	DnB Nord
	Przewalutowanie na PLN – 1%
Przewalutowanie na inną walutę – 0%

	Multibank
	0%

	mBank
	0%

	Alior Bank
	1%

	Bank BPH
	0-1,5%

	Deutsche Bank PBC
	1%

	Polbank
	1,5%

	Eurobank
	0 zł

	Kredyt Bank
	Przewalutowanie na PLN – 0 zł

Przewalutowanie na inną walutę – 1%

	Nordea Bank
	Przewalutowanie na PLN – 0 zł

Przewalutowanie na inną walutę – 0,25%


Już prowizja w wysokości 1% salda zadłużenia w przypadku kredytu na 300 tys. złotych oznacza koszt w wysokości 3 tys. złotych. Taki koszt się zwróci w ciągu roku, jeżeli wysokość raty będzie o 250 złotych niższa.

Po drugie należy porównać wysokość oprocentowania. Jeżeli różnica pomiędzy obecnym oprocentowaniem w złotówkach, a przyszłym oprocentowaniem w walucie jest niewielka, gra może nie być warta świeczki, ponieważ w przypadku osłabienia złotówki początkowo korzystna różnica w wysokości raty może zostać szybko zniwelowana. Taka sytuacja występuje obecnie w przypadku franka szwajcarskiego.
Jeżeli przewalutowanie wiązałoby się z przeniesieniem kredytu do innego banku, czyli de facto refinansowaniem kredytu, to trzeba jeszcze uwzględnić prowizję za wcześniejszą spłatę starego kredytu i prowizję od udzielenia nowego. Te dwie pozycje kosztów mogą czynić całą operację nieopłacalną.
6. Negocjacje z bankiem – od czego zacząć?
Udzielanie kredytów hipotecznych różni się zasadniczo od udzielania kredytów gotówkowych. Wynika to z potrzeb klientów. Kredyt gotówkowy musi dzisiaj być udzielony przede wszystkim szybko. To, ile będzie kosztował, jest do pewnego stopnia kwestią drugorzędną, ponieważ ich raty stanowią stosunkowo niewielkie obciążenie domowego budżetu. Banki mogą takich kredytów udzielać szybko, ponieważ do pewnego stopnia automatyzują proces z tym związany. Umożliwienie klientom negocjowania poszczególnych elementów byłoby po prostu nieopłacalne.

Kredyty hipoteczne to coś zupełnie innego. Większość decyzji kredytowych podejmowana  jest „ręcznie” przez analityków, którzy muszą dać zadość licznym i skomplikowanym procedurom pozwalających prawidłowo oszacować ryzyko związane z udzieleniem kredytu i ustalić dla danego poziomu ryzyka odpowiednią cenę, czyli oprocentowanie. I właśnie z tej mnogości procedur oraz występowania „czynnika ludzkiego” wynika pewna elastyczność banków.
Obowiązuje tu zasada podobna, jak w przypadku innych negocjacji – jeżeli obie strony dysponują konkretnymi atutami, tym większa tzw. ZOPA (z ang. „zone of possible agreement”, czyli obszar możliwego porozumienia).

Elementami, które mogą przemawiać na korzyść klienta, dając mu możliwość wynegocjowania lepszych warunków są:

· posiadany wkład własny (im większy, tym lepiej)

· wysokie i stabilne dochody

· korzystanie z innych produktów danego banku

· oferty z innych instytucji.
Poziom wkładu własnego decyduje o wysokości marży kredytowej. Im niższy jest poziom wskaźnika LtV (z ang. Loan to Value, czyli stosunek wartości kredytu do wartości nieruchomości), tym pozycja banku jest bezpieczniejsza i tym niższą marżę może on ustalić. Różnice w przypadku kredytów złotówkowych mogą sięgać nawet 45 p.p. (minimalna marża na poziomie 0,99%, maksymalna marża 5,50%).
Klienci, którzy są w stanie wykazać się stabilnymi dochodami na odpowiednim poziomie, są w lepszej sytuacji od tych, którzy zarabiają mniej (choć mają zdolność kredytową) i/lub uzyskują dochody z mniej stabilnych źródeł. Spośród dwóch klientów o dochodach na takim samym poziomie w lepszej sytuacji będzie ten, który zarabia pracując na umowę o pracę, niż ten, który prowadzi działalność gospodarczą. Widać to chociażby po minimalnym wymaganym okresie uzyskiwania dochodów. Osoba zatrudniona może liczyć na kredyt już po 3 miesiącach od rozpoczęcia zatrudnienia, a przy działalności gospodarczej trzeba się wykazać co najmniej rocznym stażem.

Na lepsze warunki mogą liczyć klienci, którzy są bankowi dobrze znani. A najlepiej można dać się poznać poprzez korzystanie z innych produktów finansowych. Historia konta pozwala ocenić zachowania płatnicze (można z niej wyczytać np. ile ktoś wydaje na paliwo, jedzenie lub używki oraz czy i jak spłaca inne zobowiązania), karta kredytowa to dodatkowe źródło dochodów dla banku, dzięki któremu może on zrezygnować z części zarobku związanego z kredytem hipotecznym. A korzystanie z produktów oszczędnościowych to dowód zapobiegliwości i dobrej kondycji finansowej.
Chociaż zaciąganie kredytu hipotecznego to nie konkurs piękności, to posiadanie konkurencyjnych ofert może skłonić bank do pewnych ustępstw. W takim przypadku wybór należy do konsumenta i drobne ustępstwa ze strony banku mogą być decydujące.

Negocjacje z bankiem nie są jednak zadaniem łatwym. Wymagają kompetencji w zakresie procedur udzielania kredytów oraz widomości tego, co decyduje o podjęciu przez bank decyzji o udzieleniu kredytu na konkretnych warunkach. Z tego względu warto rozważyć zwrócenie się po pomoc do doświadczonych doradców. Powodów jest kilka. 
Po pierwsze oferty kilku banków mamy w jednym miejscu, dzięki czemu oszczędzamy czas, który normalnie poświęcilibyśmy na rozmowy z doradcami w oddziałach. Po drugie rozmawiamy z osobą, która wie, jak poszczególne banki podchodzą do różnego rodzaju przypadków. W ofertach nigdy nie znajdziemy informacji, że dany bank niechętnie udziela kredytów osobom prowadzącym działalność. A doradca, ze względu na doświadczenie swoje i całej firmy, jest w stanie określić, która instytucje chętniej przedstawi atrakcyjną ofertę. Z tego doświadczenia wynika także wiedza i znajomość procedur i możliwych do uzyskania ustępstw i odstępstw. Często bowiem przypadek konkretnego klienta wymaga częściowego odejścia od ustalonych procedur i podjęcie określonej decyzji w drodze wyjątku - mówi Jakub Augustynowicz – doradca finansowy Aspiro z Warszawy.
Pomoc doradcy może się okazać przydatna także w negocjowaniu z bankami warunków udzielenia kredytu. Dzięki wsparciu doradcy ten proces może przebiec szybciej i przynieść lepsze skutki, niż samodzielne prowadzenie rozmów za pośrednictwem pracowników oddziałów, którzy nie mają istotnego wpływu na decyzje podejmowane przez analityków.


