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Co wybrac gdy szaleje inflacja?
Najwyzszy w XXI wieku wzrost inflacji stat sie w marcu 2022 r. faktem. Dwucyfrowa
wartos¢ tego wskaznika moze sie utrzymywac dalej, takze ze wzgledu na niestabilng
sytuacje zwigzang z wojng w Ukrainie. W zwigzku z tym Rada Polityki Pienieznej po raz
kolejny podniosta stopy procentowe do poziomu 4,5 proc[1] z poziomu 0,10
z pazdziernika 2021.

Wiekszos¢ ekspertdéw zgadza sie, ze w przysztosci czekajg nas kolejne podwyzki stop
procentowych, nawet powyzej 5,5 proc. W duzym skrocie oznacza to, ze raty kredytow
beda rosnac, a zdolnos¢ kredytowa maleé. Wszystko po to, zeby ostudzi¢ polska
gospodarke i zmniejszy¢ zakres inwestycji. W jaki sposéb? Sprawic¢, zeby kredyty byty
drogie - czyli wysoko oprocentowane.

Czym jest oprocentowanie?

Najprosciej méwigc, jest to gtdwny koszt kredytu. Wyraza sie go procentowo i na jego
podstawie wylicza sie, ile odsetek oddamy bankowi po zakonczeniu okresu kredytowania.
W naszych harmonogramach kredytowych zobaczymy jego podsumowanie jako sume
odsetek naleznych bankowi. Odsetki ptacimy co miesigc. Dlatego nasza rata sktada sie

z czesci kapitatowej (czyli tego, co faktycznie pozyczyliSmy) i czesci odsetkowej (czyli
tego, ile bank sobie ,policzy” za to, ze udostepnit nam te pienigdze). Wysokos¢ tego
,procenta” jest zalezna od tego, jak w danej sytuacji ksztattuje sie wysokos¢ stop
procentowych. Im one wyzsze - tym wyzsze bedzie oprocentowanie. O zaleznosciach
wysokosci stop procentowych pisatam we wczesniejszych wydaniach ,,Panaceum”.

Skoro juz wiemy, czym jest oprocentowanie, przejdzmy do tego jak banki mogg je
nalicza¢. Jeszcze do niedawna polscy klienci mieli dostep wtasciwie wytgcznie do kredytéw
hipotecznych o zmiennym oprocentowaniu. Zmienita to rekomendacja Komisji Nadzoru
Finansowego nazywana rekomendacjg S. Zaczeta ona obowigzywac od potowy 2021 r.

I zobowigzata polskie banki do tego, zeby swoim klientom oferowaty takze kredyty

o statym oprocentowaniu. Czym rézni sie jedno od drugiego, jakie sg korzysci obu
rozwigzan?

Gdy oprocentowanie sie zmienia

Poniewaz przed 2021 r. banki nie musiaty oferowac kredytéw o statym oprocentowaniu,
po prostu tego nie robity. Dlatego dzis zdecydowana wiekszos¢ kredytéw hipotecznych
w Polsce to kredyty o oprocentowaniu zmiennym. | dotyczy to kazdej waluty, od kredytéw
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frankowych po kredyty ztotowe. Ich liczba gwattownie wzrosta w ciggu ostatnich dwdch
lat, a 2021 byt rekordowym rokiem na tym rynku. | nic dziwnego. Kredyt hipoteczny byt
po prostu tani z uwagi na niskie stopy procentowe, wiec wiele oséb zdecydowato sie go
zaciggnad, nie pytajac nawet o dostepnosc kredytdéw o statej stopie.

Zmiennos¢ oprocentowania oznacza, ze jest ono dostosowywane do aktualnych warunkdw
rynkowych. Wiekszos¢ kredytobiorcéw ma oprocentowanie oparte na statej marzy banku
(obowigzujgcej w trakcie trwania umowy) i zmiennym w czasie wskazniku WIBOR

w wydaniu 3M lub 6M (réznig sie od siebie wysokoscig i tym, w jakim okresie bank
sprawdza wartos¢ wskaznika). Razem sktada sie to na oprocentowanie kredytu.

WIBOR (dla kredytéw ztotowych) jest zmienny. Odzwierciedla on oprocentowanie,
na jakim banki krajowe pozyczajg sobie wzajemnie pienigdze. WIBOR rosnie wraz ze
wzrostem stop procentowych, a gdy on rosnie, to nietrudno sie domysli¢, ze jak

w réwnaniu matematycznym - rosnie tez wysokos¢ oprocentowania i naszej
comiesiecznej raty.

Dla przyktadu, kredyt na 300 tys. zt zaciggniety na 20 lat przy marzy 2,5 proc. miat rate
na poziomie 1 663 zt przy stopach procentowych na poziomie 0,5 proc. a obecnie (przy
poziomie stopy procentowej 4,5 proc.) to juz 2 325 zt. Wysokos$¢ odsetek dla tego kredytu
wzrosta w tym czasie z 99 300 zt do 258 215 zt.

Pocieszeniem jest to, ze w sytuacji gdy stopy procentowe zaczng spadac, zmniejszy sie
réwniez miesieczna rata i wysokos¢ odsetek, jakie kredytobiorca musi zaptaci¢ bankowi.

Na drugim biegunie znajduja sie oferty kredytu hipotecznego oparte na oprocentowaniu
statym.

Kredyt na statej stopie

Dane rynkowe pokazujg, ze do tej pory kredyty o statej stopie procentowej nie cieszyty sie
i nie cieszg duzg popularnoscia. Zaledwie 5 proc. wszystkich udzielonych w kraju
kredytéw to te o statym oprocentowaniu.

Ale zacznijmy od poczatku. Co oznacza ,oprocentowanie state”? Najprosciej méwigc - jest
ono niezmienne w pewnym okresie i niezalezne od czynnikéw rynkowych. Wyrazane jest
ono oczywiscie - jak to oprocentowanie - procentowo. State oprocentowanie to takze
stata, niezmienna rata miesieczna.

Warto jednak wzig¢ pod uwage fakt, ze w Polsce banki nie oferujg kredytéw o statym
oprocentowaniu na caty okres kredytowania. Najczesciej bedziemy miec state
oprocentowanie, ale przez 5 lub 7 lat, a nie przez caty kredyt. Co wydarzy sie po uptywie



tego czasu? Zalezy to od warunkéw banku, jakie bedziemy mie¢ w umowie, jednak
najczestszym standardem jest albo propozycja przejscia na zmienne oprocentowanie albo
propozycja nowego oprocentowania statego, przystosowanego do warunkoéw rynkowych.

Jak poréwnac kredyt ze statym i zmiennym oprocentowaniem?

Przy kredycie jak zawsze, trzeba rozwazy¢ bardzo doktadnie czy oferowane warunki nam
odpowiadaja i spetniajg oczekiwania. Warto pamietac, czym skutkuje kredyt ze statg

a czym ze zmienng stopa. A takze to, ze ryzyko lub jego brak bierzemy na siebie, bo to
my bedziemy musieli ten kredyt sptacac. Dlatego tak wazne jest doktadne rozpatrzenie
swoich opcji i sprawdzenie, co nam bardziej pasuje.

Przede wszystkim: chodzi o ryzyko rozumiane jako prawdopodobieAstwo wzrostu raty.
Jesli boimy sie pogorszenia sytuacji gospodarczej, mozemy nie godzi¢ sie na kredyt ze
zmiennym oprocentowaniem, bo niesie on ze sobg wyzsze ryzyko niz kredyt

z oprocentowaniem statym.

Znajduje to swoje odzwierciedlenie w zmiennosci raty: przy oprocentowaniu statym
bedziemy mie¢ pewnos¢, ze przez te 5 czy 7 lat jej wysokosc sie nie zmieni nawet
o ztotdwke. W oprocentowaniu zmiennym jej wysokos¢ bedzie wzrasta¢ lub malec -
w zaleznosci od aktualnych odczytéw WIBOR.

Dodatkowo, trzeba zwrdci¢ uwage na znajomosc kosztéw kredytu. Jest to wartos¢
zdecydowanie mniej przewidywalna w przypadku kredytéw opartych o zmienne
oprocentowanie. Przy czym pamietajmy, ze state oprocentowanie daje nam gwarancje
tylko w konkretnym okresie.

W tym miejscu musze tez zwrdci¢ uwage na koszty tych kredytow. Ot6z z poréwnan ofert
bankdéw przeprowadzonych przez portal Bankier.pl wynika, ze kredyty ze stata stopa sa
nieco drozsze. Obecnie ich oprocentowanie oscyluje ok. 6-7 proc. | o ile dzi$ wydaje sie to
dobrym rozwigzaniem, to pamietajmy, ze jesli stopy procentowe spadng, to nie
skorzystamy z tego i wcigz bedziemy ptaci¢ takie same raty.

Z uwagi na powyzsze, kredyt ze statg stopa procentowg bedzie odpowiedni dla 0séb,
ktére wolg minimalizowac ryzyko. A takze dla tych, ktérzy dopiero biorg kredyt. Dlaczego?
Bo gdy bierzemy kredyt na mieszkanie to prawdopodobnie wydaliSmy juz sporg czes¢
naszych oszczednosci na wktad wtasny albo remont i mozliwe, ze nie zostawiliSmy sobie
poduszki finansowej na wypadek wzrostu raty - a jak juz wiemy ten wzrost moze by¢
nawet dwukrotny.

Kredyt ze zmiennym oprocentowaniem takze ma swoje zalety. Przede wszystkim jest



tanszy, a wiec bedzie odpowiadac kredytobiorcom, ktéorym zalezy na cenie tu i teraz.
Czesto bedg to osoby, ktore np. ze sprzedazy innego mieszkania chcg sptaci¢ duzg czes¢
kredytu, oczekujg spadku etc.

Niezaleznie od tego, co napisatam powyzej, pamietajmy o tym, zeby doktadnie zastanowic
sie generalnie nad braniem kredytu. To powazne zobowigzanie, ktére bedzie z nami przez
dtugie lata. Z catg pewnoscig zachecam wszystkich Panstwa do rozwaznego podchodzenia
do spraw kredytu hipotecznego. Najwazniejsze jest zeby nie zadtuzac sie blisko granicy
naszej wydolnosci finansowej. Zawsze musimy wzig¢ pod uwage sytuacje, w ktorej rata
wzrasta dwu- a nawet trzykrotnie. | zastanowic sie, co to stanowi dla naszego budzetu.

Z poréwnan ofert bankdéw przeprowadzonych przez portal Bankier.pl wynika, ze kredyty
ze statg stopg sg nieco drozsze. Obecnie ich oprocentowanie oscyluje ok. 6-7 proc.

[1] Aktualne po podwyzce z 06.04.2022
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