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WSTEP

Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, powotana do zycia w 1991 roku przez éwczesnego Ministra Finanséw,
juz od 15 lat aktywnie uczestniczy w pracach nad usprawnieniem prawno-systemowych ram dla kredytu
hipotecznego w Polsce, promujgc rozwigzania uwzgledniajgce interesy, prawa i obowigzki wszystkich podmiotow

uczestniczgcych w procesie kredytowania hipotecznego.

Od 2001 r. jako cztonek Europejskiej Federacji Hipotecznej, Fundacja bierze réwniez udziat w dyskusji na forum
europejskim dotyczgcej kredytu hipotecznego, analizujgc inicjatywy legislacyjne w tym obszarze. Staramy si e w
szczegolno sci $ledzi é najlepsze przyklady ,best practice” dla wla ~ $ciwego przedstawiania ofert kredytow

hipotecznych, ktére powinny by & przejrzyste i kompletne, w szczeg6lno  sci w kwestii kosztow i ryzyk.

Skupione wokét Fundaciji instytucje finansowe oraz resorty wyrazajg te samg intencje i dgzenie. Zaréwno w gestii
bankow, jak i klientow, lezy podejmowanie decyzji o wyborze kredytéw bez ukrytego ryzyka — tylko w ten sposob

mozemy budowac stabilne podstawy i zapewnic¢ odpowiedni rozwoj kredytowania hipotecznego na polskim rynku.

Fundacja, opracowujgc niniejszy Informator kredytowy , realizuje swdj statutowy cel, na ktéry sktada sie m.in.
wszechstronna dziatalno$¢, zaréwno naukowa, badawcza, jak i o$wiatowa czy wydawnicza zmierzajgca do
wprowadzenia, udoskonalenia i usprawnienia funkcjonowania w systemie finansowo-bankowym oraz prawno-
instytucjonalnym dtugoterminowych kredytow ipozyczek, w oparciu 0 wykorzystanie réznych form

zabezpieczenia na nieruchomosci oraz roznych sposobéw refinansowania.”

Niniejszy dokument cechuje niezale zny, obiektywny i informacyjny charakter , bez stronniczych czy
marketingowych elementéw. Powstaly w wyniku tego informator u $wiadamia konsumentowi zaréwno ryzyka,
zagrozenia, jak i korzy sci w wyborze takiego kredytu, ktéry z uwagi na jego preferencje byiby

najwta $ciwszy z szerokiej dost epnej palety produktéw

Kredyt w walucie obcej jest obecnie najchetniej wybieranym przez Polakéw produktem, ktdrego celem jest zakup
nieruchomosci. Z tego tez powodu, w Informatorze skoncentrowaliSmy sie na zagadnieniu ryzyka walutowego.
Nalezy zaakcentowa¢ fakt, iz na ryzyko kursowe narazone sa zwitaszcza gospodarstwa domowe, ktore co

do zasady otrzymuj a dochody w walucie polskiej , a raty kredytu sptacaja w relacji do waluty obce;j.

Celem niniejszego informatora jest pomoc skierowana do klienta w zbudowaniu wiasnej oceny tego
ryzyka przy podejmowaniu decyzji odno $nie wyboru kredytu mieszkaniowego, szczegélnie w wa lucie
obcej:

» czy zdecydowa ¢ sie na kredyt w walucie obcej czy w polskim ztotym?

» jaki wybra ¢ rodzaj oprocentowania?

» czyikiedy przewalutowa ¢ kredyt oraz ile to kosztuje?

» naco zwr6ci ¢ uwag e w umowie kredytowej?
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» jak rozumie ¢ pojecia u zywane w umowach kredytowych?
» jak zmiany stop procentowych wptywaj @ na wysoko $¢ rat sptaty kredytu i zdolno $¢ do obstugi

zadhu zenia?

StaraliSmy sie zaprezentowaé Panstwu odpowiedzi na powyzsze zagadnienia w wyczerpujacy i przejrzysty
sposob. Ostateczny wybdr na jaki rodzaj kredytu sie zdecydowac¢, powinien nalezeé do klienta. Jednoczes$nie

pragniemy przyczyni¢ sie do tego, aby wybor ten zostat podjety w oparciu o rzetelng i jak najszersza informacje.

Informator prezentuje zagadnienia istotne dla posrednika, doradcy kredytowego czy pracownika banku, ktérych
$wiadomos¢ pozwoli odpowiedzialnie ukierunkowaé¢ klienta na wlasciwa dla niego oferte, a w szczegoélnosci
uswiadomi¢ ryzyko walutowe i stopy procentowej, istniejgce przy kredytach denominowanych w walutach obcych.
Dokonany w Informatorze wybér zagadnien pozwala odpowiednio ujg¢ i wyttumaczy¢ kwestie ksztattowania sie
obcigzen zwigzanych z kredytem walutowym w poréwnaniu do zlotowego — uwzgledniajac ryzyko zmian kursu i

stép procentowych.

Wreszcie niniejszy informator kredytowy zawiera szeroki katalog wyja $nien podstawowych poj e€ (terminy
tlumaczone w stowniczku, wyréznione sg w tekscie r6zowg czcionka), ktére znalezé moga Panstwo w wielu
umowach kredytowych i regulaminach bankowych (takich jak np. spread walutowy, rynkowa stopa referencyjna,
raty annuitetowe) — warto doktadnie zapozna¢ sie z ich znaczeniem i tym samym zrozumie¢ do czego konkretnie

zobowigzujemy sie podpisujgc umowe kredytowg z bankiem.

UWAGA:
Niniejsza publikacja ma charakter czysto informacyjny i nie moze stanowi¢ jedynej podstawy do podjecia przez
kredytobiorce decyzji o wyborze produktu kredytowego. Wszystkie dane, analizy, prognozy i symulacje majg

charakter modelowy i ich celem jest przede wszystkim wskazanie metody podej$cia do oceny oferty z podaniem

zrodet dostepnych informacii.

Jezeli po przeczytaniu Informatora beda Panstwo mieli jakiekolwiek pytania badz watpliwosci prosimy o kontakt
mailowy za posrednictwem witryny www.ehipoteka.pl. Otrzymane od Panstwa zapytania pozwolg na aktualizacje

niniejszego informatora — w poszerzonej, elektronicznej i biezacej wersiji.

Ao

dr Agnieszka Drewicz - Tutodziecka
Prezes Fundaciji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
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PORTFEL HIPOTECZNY W LICZBACH | W WALUTACH

W Polsce od kilku lat gwaltownie rosnie rynek mieszkaniowych kredytéw hipotecznych. Z uwagi na
wysokie ceny nieruchomosci oraz dynamike wzrostu tych cen, w wiekszosci przypadkow zakup
nieruchomosci wymaga zaciggniecia kredytu na pokrycie czesci badz catosci zaptaty. W Polsce
istnieje duzy potencjat rozwoju tego typu ustug, gdyz relacja udzielonych kredytéw mieszkaniowych do
PKB wynosi okoto 5%, podczas gdy w krajach Europy Zachodniej okoto 35%.

T - Zadtuzenie gospodarstw domowych z tytulu zaciggnietych

kredytbw mieszkaniowych (w zdecydowanej wiekszosci
zabezpieczonych hipotecznie) wyniosto na w potowie 2007 roku
okoto 96 miliardéw ztotych, z czego ponad 56 miliardéw jest
denominowane w walucie obcej (najczesciej we franku

szwajcarskim).

Zaciggajac tak wazne w zyciu zobowigzanie, jakim jest kredyt mieszkaniowy, badz na etapie jego
sptacania, warto sobie precyzyjnie uswiadomié, z jakimi prawami i obowigzkami jest to zwigzane.
Istnieje wiele czynnikéw, ktére nalezy wzig¢ pod uwage i skoncentrowaé sie nad ich konsekwencjami

— najwazniejsze z tych, ktére pojawiajg sie przy kredytach walutowych, zawiera niniejszy Informator.

UWAGA:

Dla celéw niniejszego informatora i przejrzystosci opisdw, okreslenia ,kredyt w walucie obcej ”,
.kredyt denominowany w walucie obcej ", ,kredyt walutowy " i ,kredyt denominowany ”,
oznaczajg kredyt udzielony w walucie obcej przeliczonej na walut e polsk a. Najczesciej kredyt
taki jest oprocentowany w oparciu o stopy procentowe odpowiednie d la wybranej waluty
obcej.

Precyzyjne rozré znienie wy zej wymienionych poj e€¢ znajduje si @ w stowniku — poréwnaj

kredyt walutowy " i ,kredyt denominowany
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RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ

Stopa procentowa to relacja pomiedzy kwotg ptacong za uzytkowanie okreslonego kapitatu,
a wielkoscig tego kapitatu. Inaczej mowigc: stopa procentowa to cena pieni  gdza na rynku.

Jak wyliczana jest stopa procentowa?

Kazdy kredyt moze by¢ oparty o oprocentowanie state lub oprocentowanie zmienne. Do wyznaczenia
wielkosci oprocentowania (zar6wno zmiennego, jak i stalego) stuzy stopa bazowa. Stopa bazowg dla
kredytu o zmiennym oprocentowaniu jest zazwyczaj Rynkowa Stopa Referencyjna, taka jak np.
WIBOR, LIBOR lub EURIBOR. Oznacza ona na jaki procent, na jaki czas i w jakiej walucie banki

pozyczajq sobie pienigdze.

Kredytobiorca hipoteczny powinien zwraca¢ szczegdlng uwage na stopy odnoszace sie do pozyczek
miedzybankowych udzielanych na okres 3 miesiecy. To wlasnie WIBOR (dla ztotego) czy LIBOR (dla
euro czy franka) 3M bedzie stanowi¢ podstawe dla naliczania oprocentowania od kredytu
hipotecznego.

Na oprocentowanie kredytu, opr6écz wyzej wspomnianej bazy, wlicza sie marze, ktérg bank ustala
sam. | tak jezeli LIBOR 3M dla franka szwajcarskiego wynosi 2,5%, zas marza 1% to oprocentowanie

naszego kredytu wyniesie 3,5%.

Stopg bazowg dla oprocentowania statego jest Bankowa Stopa Referencyjna  uzalezniona od
szeregu czynnikéw zwigzanych z sytuacjg rynku kapitatowego, a w szczegoélnosci od rentownosci
obligacji Skarbu Panstwa i odsetkowych instrumentdéw pochodnych. Niektére banki obliczajg
oprocentowanie udzielanych kredytdw na podstawie innych zmiennych — informacje: na jakiej
konkretnej podstawie obliczane jest oprocentowanie twojego kredytu i w jakiej jest ono wysokosci -
znajdziesz w umowie kredytowej. Oprocentowanie stale moze by¢ obliczane na podstawie np. stopy

referencyjnej Narodowego Banku Polskiego.
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Jaka jest zaleznos¢ pomiedzy rynkowymi i centralnymi stopami procentowymi?

Podczas ustalania poziomu stop procentowych, bank centralny kieruje sie przede wszystkim
wysokoscig inflacji . Wysoka inflacja sprzyja podnoszeniu stdép procentowych, zas niska — ich
obnizaniu. Nalezy pamietac, ze jezeli bank centralny zidentyfikuje powstanie zagrozenia inflacyjnego
(np. na skutek gwaltownego wzrostu gospodarczego), stopy mogq zosta¢ podniesione z pewnym
wyprzedzeniem.

Przestankg do zmiany stép procentowych moze by¢ takze kwestia kursu walutowego. Jezeli waluta

narodowa umacnia sie w zbyt duzym stopniu, moze to motywowac bank centralny do obnizenia stop.

Warto pamieta¢, ze polityka monetarna prowadzona przez bank centralny danego panstwa lub
obszaru ptatniczego ma pewien wplyw na poziom rynkowych stép referencyjnych. Stopy rynkowe
zazwyczaj podazajg w tym samym kierunku, co stopy wyznaczane przez banki centralne, jednak
pomiedzy obiema wielko$ciami moga wystepowac roznice. Trzeba zwr6ci¢ uwage, ze rynkowe stopy
procentowe odzwierciedlajg takze: ryzyko finansowe/polityczne zwigzane z danym krajem, ocene
stanu gospodarki, popyt na walute danego kraju.

Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage, ze zmiany centralnych stép procentowych majg wpltyw przede
wszystkim na poziom krétkoterminowych stop rynkowych, stopy dtugoterminowe ksztattujg sie przede

wszystkim pod wptywem zachowan uczestnikéw rynku.

Whplyw zmiany stép procentowych na wysokos¢ rat kredytu

Zaciggajac kredyt, konsument moze zdecydowac sie na jeden z rodzajéw oprocentowania:
e state, znane kredytobiorcy juz w momencie podpisania umowy,

e oraz zmienne, uzaleznione od r6znych czynnikéw wolnorynkowych.

Konsument musi mie ¢ swiadomo $¢, ze ryzyko stopy procentowej zwi  gzane jest z

kazdym kredytem!

Kredytobiorca powinien by¢ przygotowany na koniecznos¢ ztozenia w banku oswiadczenia, ze jest
swiadomy ryzyka stopy procentowej i ze niekorzystna jej zmiana powoduje wzrost raty kapitatowo-
odsetkowej kredytu. Mimo, ze wyczerpujacych informacji na ten temat powinien udzieli¢ mu pracownik

banku lub posrednik kredytowy, trzeba pamietaé, ze to konsument bierze na siebie ryzyko kredytu.
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Oczywiscie w przypadku kredytéw na zmienn g stop @ procentow g ryzyko stopy procentowej jest

wieksze, nalezy jednak mie¢ swiadomos¢, ze oprocentowanie moze sie zmieni¢ takze w przypadku
kredytdw na stalg stope procentowa! Wynika to stad, ze w przypadku kredytowania na statg stope
procentowa, stopa pozostaje niezmienna podczas okresu odsetkowego, ktéry zazwyczaj nie pokrywa

sie z okresem kredytowania.

Podczas podejmowania decyzji co do rodzaju oprocentowania, szczegolnie przy dtugoterminowym
kredycie hipotecznym, pod uwage trzeba bra¢ ditugoterminowy trend na rynku, a nie krotkotrwate

wahania stopy procentowej!

Nalezy pamieta¢, ze prognozy odnosnie przysztych wartosci stopy procentowe sg dokonywane na
podstawie ich przesztych wartosci, ktére niekoniecznie musza odzwierciedla¢ trend w bardzo dtugim
okresie (a taki trzeba bra¢ po uwage w przypadku kredytu hipotecznego). Z drugiej jednak strony,

kredytobiorca powinien przesledzi¢, jak ksztalttowaly sie dane historyczne dotyczace stopy

procentowe;.

Wykres 0. Wysoko $¢ stop procentowych i inflacji w Polsce w okresie 01.2002- 06.2007.
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Na jakie oprocentowanie sie zdecydowac?

Jednym z najwazniejszych kryteribw wpltywajacych na decyzje o wyborze kredytu
hipotecznego jest wysokos$¢ jego oprocentowania. Najwyzej oprocentowane sg

kredyty w ztotéwkach. Decydujac sie na kredyt denominowany w walucie obcej,
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nizej oprocentowany, nie mozemy jednak zapomina¢ o tzw. ryzyku walutowym. Ponadto warto zwrécic
uwage, czy bank nie pobiera od kredytéw denominowanych wyzszych optat i prowizji.
Jednocze$nie samo oprocentowanie kredytu nie jest tozsame z catkowitym kosztem kredytu, czyli ile

de facto zaptacimy za caty kredyt.

Rzeczywista roczna stopa procentowa - uwzglednia nie tylko oprocentowanie tzw. nominalne, ale

rébwniez prowizje za przyznanie kredytu, optaty manipulacyjne i przygotowawcze, sposob naliczania
odsetek — czyli wszystkie koszty jakie kredytobiorca musi ponies¢ w zwigzku z zaciggnietym kredytem.

Na oprocentowanie state...

Beleale 12y

Bank ustala je na podstawie prognoz, co do ksztattowania sie stop procentowych

SR
BERT

88 alale] 5

i

elelefz elefe)s

- L& w przysziosci. Wysoko$¢ oprocentowania, tak jak w przypadku oprocentowania

zmiennego, zalezy réwniez od wysokosci srodkéw wiasnych, jakie kredytobiorca

zamierza przeznaczy¢ na sfinansowanie inwestycji. Przy wyborze kredytu o statym oprocentowaniu
nalezy wzig¢ pod uwage przewidywania rynkowe co do zmian stop procentowych.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze stata stopa pozwala zredukowac ryzyko zmian stép procentowych na rynku.
Jezeli jednak na rynku jest tendencja do spadku oprocentowania, wtedy kredyt o stalej stopie

procentowe] staje sie relatywnie drozszy (w przeciwienstwie do tanszego kredytu oprocentowanego

stopg zmienng).

Do wyznaczenia wielkosci oprocentowania (zaréwno zmiennego jak i statego) stuzy tzw. stopa
bazowa. Stopg bazowa dla kredytu o zmiennym oprocentowaniu jest Rynkowa Stopa Referencyjna
a stopg bazowg dla oprocentowania statego Bankowa Stopa Referencyjna uzalezniona od szeregu

czynnikow zwigzanych z sytuacja rynku kapitalowego, a w szczegélnosci od rentownosci obligaciji

Skarbu Panstwa i odsetkowych instrumentéw pochodnych.

Na polskim rynku, przy kredytach udzielanych na diuzszy okres, zwykle stosuje sie oprocentowanie
zmienne. Trudniej jest wtedy okresli¢ rzeczywisty koszt kredytu (i tym samym rzeczywistg roczng
stope procentowg). Wysokosé zmiennej stopy procentowej powigzana jest ze zmianami wysokosci
inflacji oraz zmianami rynkowych stop referencyjnych, ktére w diuzszej perspektywie nie sg tatwe do

przewidzenia.
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stuzy jako podstawa do wyznaczania statej stopy procentowej dla

HIPOTECZNEGO

Bankowa stopa referencyjna
kredytu w tzw. kolejnych Okresach Obowigzywania Stopy Procentowej (np. 2, 3 lub 5 lat). Stawka
ustalana jest na podstawie wysokosci dlugoterminowych stép oprocentowania srodkéw na rynku

miedzybankowym.

Zawierajgc umowe kredytu, warto zwrdci¢ uwage czy mozliwym jest wycofanie sie z tej formy sptaty
(o statym oprocentowaniu) w trakcie trwania umowy kredytowej i skorzystania z oprocentowania
zmiennego oraz z jakimi kosztami ta operacja by sie wigzata. Niekiedy istnieje mozliwo$¢ negocjacji

wysokosci statlego oprocentowania - jesli na przyktad udziat wkasny klienta przekracza 50 proc.

planowanych kosztow inwestycji, banki czesto obnizajg oprocentowanie np. o 0,5 do 1 punktu proc.

.. Czy oprocentowanie zmienne?

Przede wszystkim nalezy zwréci¢é uwage, w jaki sposoéb (na

| 11) 26281 21) 11243 31) 13776 4
A e womss |, Podstawie jakiego czynnika) banki ustalajg oprocentowanie
15)’::::: z;;:;: " 3:;;:2: ‘ kredytow. Najczesciej sktadajg sie na nie dwie czesci: stopy
16) 16165 2618156 |/ 36)74303 procentowe obowigzujace na rynku miedzybankowym (takie jak
:2:::: :;::;;: z;;::::: _ np. WIBOR, LIBOR, EURIBOR) oraz marza naktadana przez
: ;g::::: ;z;:::: jZ;:::;: bank. Wysoko$¢ marzy banku i tym samym wysokosci

YR

oprocentowania zalezg od kilku czynnikéw m.in. od wysokosci

wktadu witasnego kredytobiorcy, wskaznika LTV, pozyczanej kwoty oraz od dtugosci okresu

kredytowania. Im mniejszy udziat banku w kredytowanej inwestycji tym nizsza stopa procentowa.

LTV

Wspéiczynnik Loan-to-value Ratio czyli stosunek wartosci kwoty kredytu hipotecznego do wartosci
nieruchomosci. Przyktadowo, jezeli wartos¢ nieruchomosci wynosi 100.000 PLN a kwota kredytu
80.000 PLN to wspétczynnik LTV wynosi 80%.

Spos6b okreslenia zmiennej stopy procentowej w umowie kredytowej mozna zobrazowac

nastepujacym wzorem:

gdzie:
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Marza przy kredytach mieszkaniowych jest rézna w zaleznosci od banku. Jest to zysk banku ponad

rynkowg stope procentowg takg jak np. 3M WIBOR.

PRZYKLAD:
Jesli stopa rynkowa wynosi 4 proc. a marza banku 1,5 proc., wéwczas oprocentowanie kredytu

wyniesie 5,5 proc .

UWAGA:
Marza jest zazwyczaj stata w catym okresie splaty kredytu. Niektére banki zastrzegajg sobie jednak
mozliwos¢ jej podwyzszenia w Scisle okreslonych sytuacjach (np. ze wzgledu na znaczny spadek

wartosci nieruchomosci).

W przypadku ziotowych kredytdbw mieszkaniowych o zmiennym oprocentowaniu, najczesciej
stosowang jest stawka WIBOR 3M lub 6M. W przypadku kredytéw walutowych — LIBOR 3M
lub 6M.

Niektére banki obliczajg oprocentowanie udzielanych kredytéw na podstawie innych zmiennych —
informacje na jakiej konkretnej podstawie obliczane jest oprocentowanie twojego kredytu i w jakiej jest

ono wysokosci, znajdziesz w umowie kredytowe;.

Jezeli zdecydujemy sie na zmienny rodzaj oprocentowania, musimy zwréci¢ uwage na jeszcze jedng
istotng kwestie, a mianowicie: w jaki sposéb bedziemy informowani o kazdej zmianie wysokosci

oprocentowania. Zazwyczaj informacje taka znajdziemy w umowie.

Nalezy pamietaé, ze ryzyko stopy procentowej wystepuje przy kazdym kredycie. Przy kredycie
denominowanym w walucie obcej wystepuje jednak dodatkowo ryzyko zmiany kursu walutowego,

ktore zostanie omOwione w dalszej czesci Informatora.
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RYZYKO WALUTOWE

Spread walutowy

Waznym elementem, w przypadku kredytow walutowych, ktére
de facto splacane sg w ziotdwkach, jest réznica miedzy kursem
kupna waluty a kursem jej sprzedazy, czyli tzw. ,spread”. Kurs
kupna (nizszy) stosowany jest przy wyptacie kredytu. Sama

sptata kredytu odbywa sie po kursie sprzedazy (wyzszym).

spread nie jest mozliwe, gdyz moment wyptaty kredytu i moment sptaty

Doktadne ustalenie WSokoéC|
sg oddalone w czasie. Ponadto sptata nie odbywa sie jednorazowo, tylko w comiesiecznych ratach.
Niektorzy posrednicy bankowi korzystajg z tzw. spread rating, czyli symulacji zaciggania kredytu po
kursie kupna i jego sptaty po kursie sprzedazy z dnia wyptaty kredytu. W niektorych bankach, w
szczegolnosci przy zacigganiu duzych kredytéw, istnieje mozliwo$¢ negocjacji kwestii ,widetek
kursowych”.

Warto zwrdci¢ uwage, po jakim kursie bank dokona rozliczenia sptaty kredytu. Zdarza sie
dokonywanie tego po $rednim kursie NBP, jednak regulg jest, ze przy przewalutowaniu kredytu na
inng walute bank zazwyczaj na nowo zastosuje przelicznik wewnetrzny, dla kwoty nowego

zobowigzania.

Nalezy wspomnie¢, ze w 2007 roku problem spreadu walutowego zostat bardzo mocno nagtosniony.
Przede wszystkim podnoszono, ze banki nie podajg do wiadomosci klientow réznicy pomiedzy kursem
kupna i sprzedazy walut, stosowanej przy rozliczaniu zobowigzania. Ponadto nie ma obowigzku
informowania klientéw o kazdej zmianie stosowanego spreadu (tak jak ma to miejsce np. w przypadku
Zmian oprocentowania). Tymczasem wedle wyliczen ,Gazety Prawnej’, przy sptacaniu kredytu w
wysokosci 200.000 zt, oprocentowanym na poziomie 4% i przy spreadzie w wysokosci 3%, dodatkowy
koszt poniesiony przez klienta wyniesie 9 600 zt. Obecnie najwyzszy poziom spreaddéw jest

stosowany w odniesieniu do kredytéw frankowych — i moze on siegac¢ nawet 8%!

Kwestia spreadow nie zostala dotychczas uregulowana w prawie bankowym, nie ma takze

maksymalnego poziomu spreadu, ktéry moze by¢ stosowany przez banki.

Frank czy ztoty?
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Kolejng wazng decyzjg jest typ waluty , w jakiej sie zadluzymy.
Jednoczesnie wybér waluty bedzie miat wptyw na stosowane do
niej oprocentowanie. Warto wzig¢ pod uwage fakt, ze obecnie
najwyzsze marze zwigzane sg z kredytami denominowanymi we
frankach szwajcarskich, nastepne w kolejnosci sag kredyty

denominowane w euro i dolarze amerykanskim (wszystki oparte

0 zmienng stope procentows).

Ponadto w Polsce dostepne sg od niedawna kredyty udzielane w euro na statej stopie procentowej,
ale regutg przy kredytach walutowych jest oprocentowanie zmienne.

W internecie istnieje wiele portali finansowych oferujacych przekrojowe poréwnania ofert bankowych,

m.in. www.bankier.pl, www.money.pl, www.expander.pl

Ryzyko walutowe (kursowe) wystepuje przy kredytach denominowanych i ponoszone jest przez
Kredytobiorce w zwigzku z mozliwoscig wystapienia zmiany kursu waluty, w ktérej zostat zaciagniety

kredyt.
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SYMULACJA SPLATY KREDYTU — POROWNANIE KREDYTU ZLOTOWEGO i WALUTOWEGO.

Pomijajac kwestie zmiennosci oprocentowania i

wolnorynkowych sg ze sobg $cisle powigzane.

kursu danej

waluty, skoncentrujmy sie na ekonomicznym rachunku przy
comiesiecznych ratach sptaty zaciggnietego kredytu. Aby utatwié
przejrzystos¢ tego wyliczenia, odseparowano od siebie czynniki

oprocentowania i kursu waluty , ktére w warunkach

Przedstawiona analiza jest inspirowana artykutem Pana dr. Andrzeja Raczko ,Ryzyko walutowe

kredytéw hipotecznych denominowanych w walutach obcych”, ktory ukazat sie w Prawie Bankowym,

numer 6(70) w czerwcu 2003 r.

ZBIOR ZAtO ZEN DO PRZYKLADOW

W dalszej cz esci opracowania wszystkie obliczenia zostaly przeprowadzone w o

przyj ete poni zej zalo zenia:

parciu o

*  kredyt udzielony w zitotych (kredyt ztotowy) i we frankach szw ajcarskich (kredyt w

CHF)

e kredyt udzielony w kwocie 300.000 PLN i jego rownowarto ~ §¢ 133 333,3 CHF

o stale stopy procentowe (trzy warianty dla ka  zdej z waluty)
e oprocentowanie kredytu ztotowego na poziomie 6%, 6,5% lub 7% w ska
e oprocentowanie kredytu w CHF na poziomie 4%, 4,5% lub 5%

e rowne (tzw. annuitetowe) raty sptaty kredytu

li roku

e kurs kupna franka szwajcarskiego wynosi 2,25 PLN, a kurs sprze dazy 2,32 PLN

(wyj sciowy kurs walutowy)

e okres spfaty kredytow 15, 20, 30 lat

e przewalutowanie kredytu udzielonego w CHF na PLN po 12, 18, 24, 3
54, 60, 66 i 72 miesi gcach sptaty

0, 36, 42, 48,
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ROZNICE W WYSOKOSCI RAT

Gidwnym czynnikiem wplywajacym na atrakcyjnosé tzw.
~walutowych” kredytébw mieszkaniowych jest rdéznica w ich
oprocentowaniu w poréwnaniu do kredytéw zlotowych, ktéra
przektada sie na réznice w wysokosci miesiecznego obcigzenia z

tytutu sptaty zaciagnietego zobowigzania.

Ponizej zamieszczony przyktad pokazuje te zaleznosci.

Przykiad 1. Jak ré6 znica w oprocentowaniu przektada si e na ré znice w wysoko $ci rat?
Symulacja 1. Kwoty ptatno$ci kredytu ztotowego

KWOTA KREDYTU 300.000 PLN

Okres kredytowania w miesi gcach
L.P. Oprocentowanie PLN
180 (15 lat) 240 (20 lat) 360 (30 lat)
Oferta 1 6,0% 2 532 2 149 1799
Oferta 2 6,5% 2613 2 237 1 896
Oferta 3 7,0% 2 696 2 326 1996

Symulacja 2. Kwoty ptatnosci kredytu walutowego

KWOTA KREDYTU 133 333,3 CHF
Okres kredytowania w miesi agcach
L.P. Oprocentowanie CHF
180 (15 lat) 240 (20 lat) 360 (30 lat)

Oferta

1 4,0% 2 288 1 874 1477
Oferta

5 4,5% 2 366 1 957 1567
Oferta

3 5,0% 2 446 2 041 1661
ZATEM:

Miesieczna rata sptaty kredytu w wysokosci 300.000 PLN, udzielonego na okres np. 20 lat w PLN,
przy oprocentowaniu rocznym kredytu 6,5%, wynosi 2 237 PLN. Dla kredytu udzielonego w CHF przy
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oprocentowaniu w skali roku 4,5% (ta sama wysokos¢ kredytu, ten sam okres sptlaty), po przeliczeniu
na zlote wedtug przyjetego kursu, rata miesieczna wynosi 1957 PLN. Zatem rata splaty kredytu
walutowego jest 0 280 PLN nizsza niz w przypadku zaciagniecia kredytu PLN.

Whiosek ogélny:

Jak tatwo dostrzec w powyzszym przykladzie, im wyzsza réznica miedzy oprocentowaniem
kredytu walutowego i zlotowego, tym wi  eksza r6 znica w wysoko $ci comiesi ecznych rat sptaty
kredytu .

Zaznaczamy raz jeszcze, iz w zaprezentowanej symulacji pominieto kwestie zmiany kursu walut.
Ponadto przyjeto state, niezmienne przez caly okres kredytowania oprocentowanie. Zatem w
rzeczywistosci przebieg powyzszej symulacji z czasem ulegnie zmianie, w zaleznosci od czynnikéw, o

ktérych dalej mowa.
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JAK NA WYSOKO SC RAT WPLYWAJ A ROZNICE W KURSIE WALUT?

Kolejnym, po oprocentowaniu, czynnikiem majgcym decydujacy
wplyw na spadek atrakcyjnosci kredytow ,walutowych”
(zmniejszenie sie lub ostatecznie zrownanie sie rat splaty
kredytow walutowego i ztotowego) jest ostabienie ztotego (tzw.

jego deprecjacja).

OBJASNIENIE TERMINU DEPRECJACJIA :
Przyjmijmy na wstepie, ze 1 frank szwajcarski kosztuje 3 ztote. Ostabienie ztotego, czyli jego
deprecjacja oznaczac bedzie, ze za 1 franka szwajcarskiego bedziemy musieli zaptaci¢ wiecej, np.

3,5 zlotego.

Zjawiskiem odwrotnym do deprecjacji jest aprecjacja , czyli proces umacniania sie ztotego wzgledem

innych walut.

Sprébujmy zatem przeanalizowa¢ poziom zmian kursu walutowego, przy ktérym nast  agpitoby
Zzrownanie miesi ecznej raty splaty kredytu walutowego i kredytu ztotowego (nazwijmy ten termin
umownie kursem walutowym zréwnania). Przy takim zrownaniu zaciagniecie kredytu w walucie
obcej przestaje by¢ atrakcyjne, bowiem wysoko$¢ obcigzenia zwigzana ze sptatg rat kredytu
walutowego jest taka sama, jak przy kredycie ziotowym, ale przy kredycie walutowym mamy
dodatkowo ryzyko kursowe. Ustalenie tego momentu jest jednym z czynnikédw skilaniajagcym do

podjecia decyzji o przewalutowaniu. Ponadto warunki, w ktérych nastgpitoby zréwnanie wysokosci rat,
stanowig dla nas wazny punkt odniesienia do okreslenia ewentualnego ryzyka wystgpienia deprecjaciji

zlotego, z ktérym mamy do czynienia w symulacji.

Ponizej zaprezentowano symulacje, poszukujgce kursu zrownania rat dla omawianego w Informatorze
przyktadu (poréwnaj: Zbiér podstawowych zalozen). W symulacjach zmienia sie oprocentowanie
kredytu w CHF.
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HIPOTECZNEGO

Przykiad 2. Jak relacje kurséw walut przektadaj

g sie nardznice w wysoko $ci rat?

Symulacja 1. Dla oprocentowania kredytu w CHF 4% (Kurs wyjsciowy 1CHF=2,32 PLN)

Okres kredytowania 180 Okres kredytowania 240 Okres kredytowania 360
Stopa procentowa
Kurs o ) Kurs o ) Kurs Stopa deprecjacji

kredytu ztotowego ) | Stopa deprecjacji zréwnania ) | Stopa deprecjacji zréwnania 3 ] ) i
zréwnania zréwnania zréwnania zréwnania

6% 2,567 10,64 2,660 14,66 2,826 21,79

6,5% 2,650 14,21 2,768 19,32 2,979 28,40

7% 2,734 17,85 2,879 24,08 3,135 35,15

Symulacja 2. Dla oprocentowania kredytu w CHF 4,5% (Kurs wyjsciowy 1CHF=2,32 PLN)

Stopa procentowa Okres kredytowania 180 Okres kredytowania 240 Okres kredytowania 360
Kredytu Kurs o . Kurs o . Kurs Stopa deprecjacji
.| Stopa deprecjacji zrownania | Stopa deprecjacji zrownania . .
zlotowego zrownania zréwnania zréwnania zrownania
6% 2,482 6,98 2,548 9,83 2,662 14,76
6,5% 2,562 10,44 2,652 14,29 2,807 20,98
7% 2,644 13,95 2,757 18,85 2,954 27,34

Symulacja 3. Dla oprocentowania kredytu w CHF 5% (Kurs wyjsciowy 1CHF= 2,32PLN)

Okres kredytowania 180 Okres kredytowania 240 Okres kredytowania 360
Stopa procentowa
Kurs L ) Kurs L ) Kurs Stopa deprecjacji
kredytu ziotowego | | Stopa deprecjacji zréwnania | _ | Stopa deprecjacji zréwnania | _ ) _
zréwnania zréwnania zréwnania zréwnania
6% 2,401 3,49 2,443 5,28 2,513 8,32
6,5% 2,479 6,83 2,542 9,56 2,649 14,19
7% 2,557 10,23 2,643 13,93 2,789 20,19

Powyzsze symulacje wskazujg na stopy deprecjacji PLN, dla ktérych dojdzie do zréwnania wysokosci

rat kredytéw zaciggnietych we franku szwajcarskim oraz zilotym na okreslonych w tabelach

warunkach.
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Zatem przyktadowo z symulacji nr 2 wynika, ze:

Deprecjacja PLN, przy ktérej rata kredytu CHF w naszym modelowym przyktadzie (kredyt na 20 lat,
6,5% w PLN), zréwna sie z ratg kredytu w PLN — musialby wynies¢ 14,29%. Zatem: ztoty musiatby
ostabi¢ sie o ponad 14%, aby rata kredytu walutowego wzrosta na tyle, aby zréwnata sie z kredytem
ztotowym.

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze przyktad nie uwzgledniat zachodzacych réwnolegle zmian stép
procentowych whasciwych dla danych walut (CHF LIBOR dla franka, WIBOR dla ztotego, EURIBOR

dla euro).

Analizujgc warunki, przy ktorych nastgpi zrownanie rat pomiedzy kredytem walutowym a ztotowym — i
wychodzac na okreslone poziomy deprecjacji ztotego, przy ktoérych to zréwnanie nastapi, nalezy wziaé
pod uwage rozpi eto$€ rdznicy w oprocentowaniu kredytu ztotowego i walutowego oraz okres

kredytowania . Ponizszy wykres 1 obrazuje pierwsza relacje:

Wykres 1. Zale znos$¢é pomi edzy rozpi etoscig stdép % kredytdw zlotowych i walutowych (spread)

a poziomem deprecjacji, przy ktorej zrownuj g sie raty (dopuszczalny kurs walutowy).

30% 2,9
2,876
2506 L + 2,85
28
20% +
2764 24,08%
+ 2,75
15% -+
19,32% + 2,7
10% 1
2,66 1 265
14,6690
5% 1 126
@ spread = dopuszczalna deprecjacja dopuszczalny kurs walutowy

Zrédto: Fundacja Hipoteczna, na podstawie danych z tabeli 3 (okres kredytowania 240 miesiecy — 20 lat)

ZATEM:
Im mniejsza réznica pomiedzy oprocentowaniem kredytu ztotowego i walutowego (w poréwnywanych
ofertach), tym nizsza wysokos¢ deprecjaciji, ktérej zaistnienie spowoduje zréwnanie sie wysokosci rat
kredytu walutowego i ztotowego.
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Warto tez zwroci¢ uwage, ze dla symulowania mozliwosci zrownania sie rat kredytu ziotowego i
walutowego, decyduj gca jest ré znica pomi edzy oprocentowaniem w jednej i drugiej ofercie, a

nie sama wysoko $¢ tych pozioméw oprocentowania

Drugim czynnikiem, ktory wptywa na poziom kursu walutowego zréwnania (zatem: przy ktérym nastgpi
zréwnanie rat pomiedzy kredytem walutowym a ziotowym) jest okres splaty kredytu . Analiza

prowadzona jest nadal przy modelowych zatozeniach przykiadu.

Wyprowadzilismy z poprzednich symulacji, ze poziom deprecjacji zréwnania dla kredytéw w CHF o
oprocentowaniu 4%, przy wydluzajagcym sie okresie kredytowania (15, 20 i 30 lat), wynidst
odpowiednio 10,64%, 14,66% oraz 21,79% (w relacji do kredytu ztotowego o oprocentowaniu 6%).

Zatem:
Im diu zszy okres sptaty, tym wy zszy poziom kursu walutowego zréwnania.
Inaczej: im krotszy okres, na ktéry zaci g@gamy kredyt, tym mniejsza b edzie zmiana kursu, ktéra

spowoduje zréwnanie si e rat.

Zaleznosé obrazuje wykres 2.

Wykres 2. Zale znos$¢ pomiedzy okresem splaty a dopuszczalnym poziomem deprecjacji

(wyznaczanym przez kurs walutowy zréwnania) —*

45 0,3
40

+ 0,25

+ 0,05

2,826 2,962

mmmm Okres spfaty w latach —= Dopuszczalny kurs walutowy w PLN

Dopuszczalna deprecjacja w %

Zrédto: Fundacja Hipoteczna

! Dla lepszego zobrazowania zaleznosci, na wykresie umieszczono takze opcje kredytu 40-letniego.
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Jednak nalezy tez pamietac, ze wraz z wydtuzaniem okresu kredytowania, kredytobiorca hipoteczny

ponosi coraz wieksze ryzyko deprecjacji (czyli ostabiania sie ziotego).

Kurs walutowy zréwnania = wyj s$ciowy kurs walutowy x rata kredytu w PLN / rata kredy  tuw CHF

Stopa deprecjacji zréwnania = (kurs walutowy zréwnania/ wy j$ciowy kurs walutowy) - 1
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JAK NA WYSOKO $€ RAT WPLYWAJ A ROZNICE STOP PROCENTOWYCH? POROWNANIE
KREDYTU ZtOTOWEGO i WALUTOWEGO.

NARODOWY 357

b) \%*BAN\ ,4%“ - Jak wyliczana jest stopa procentowa?

POLSKL

=¥

W momencie udzielania kredytu, bank kalkuluje poziom obstugi
zadtuzenia, na ktory skladajg sie: wartos¢ kapitalu oraz odsetki.
Poniewaz stopa procentowa jest zmienna, wysoko$¢ obcigzenia
— takze ulega zmianom. W rozdziale poprzednim przedstawiono, jak

dochodzi do wzrostu wysokosci rat kredytow walutowych w zwigzku ze zmiang kursu walutowego.

Jakie znaczenie dla kredytobiorcy majg zmiany stop procentowych?

Drugim parametrem, ktory wraz ze zmiang kursu walutowego moze negatywnie wplyngé na

atrakcyjnos¢ kredytéw walutowych, sg zmiany stép procentowych

- spadek oprocentowania kredytéw ztotowych

- wzrost oprocentowania kredytéw walutowych (CHF)

Dla kredytobiorcy, ktéry waha sie pomiedzy opcjg zaciagniecia kredytu ziotowego, a kredytem

denominowanym w CHF, wazna jest odpowiedz na pytanie:

lle musiatoby wynies¢ oprocentowanie kredytu w CHF, zeby jego rata byta réwna racie kredytu
zlotowego?

Ponizsza tabela prezentuje wyniki symulacji w zakresie oprocentowania dla kredytow w CHF, ktére
spowodowatoby zréwnanie si @ miesiecznych rat sptaty kredytu w CHF i alternatywnego kredytu
zlotowego. Pamietajmy, ze dla przeliczenia raty w CHF na PLN, powinnismy postuzy¢ sie kursem

stosowanym przez bank (kurs sprzedazy waluty — por. rozdziat ,Spread walutowy — co to znaczy?”").

Dla wyjsciowego poréwnania zaktadamy kredyt ztotowy w 3 opcjach — oferta z oprocentowaniem 6%,
6,5% oraz 7%; np. dla ziotowego kredytu na 15 lat przy oprocentowaniu 6%, wysoko$c raty
wynositaby 2 532 PLN ( poréwnaj: przyktad 1, rozdziat: Symulacja sptaty kredytu).

Zastanawiamy sie, jakie musialoby by¢é oprocentowanie kredytu walutowego, zeby rata naszego

obcigzenia wyniosta tyle samo). Rozwazamy zaciggniecie kredytu walutowego na 15, 20 lub 30 lat.
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Tabela 1. lle musiatoby wynie $¢ oprocentowanie kredytu CHF,

zeby jego rata byla rowna racie kredytu PLN?

- Kredyt CHF udziel ;
Oprocentowanie kredytu redyt uazielony na
zlotowego 15 lat 20 lat 30 |at
0,
s 5,53 5,62 5,72
0,
6,5% 6,02 6,12 6,21
0,
7,0% 6,51 6,61 6,70

ODPOWIEDZ:
Na moment poréwnywania ofert, oprocentowanie kredytu w CHF musiatloby wynosi¢ 5,53% w
przypadku 15-letniego kredytu, aby raty ptatnosci wynosity tyle samo co przy kredycie ziotowym

oprocentowanym obecnie na poziomie 6,0%.

Czy bytby to jednak dobry moment na przewalutowanie kredytu? — Zobacz dalej...

Warto jeszcze raz podkreslic, ze powyzsze wielko$ci dotyczg momentu zaciggania kredytu, w
rzeczywistosci za$ poziomy stép procentowych zmieniaja sie w caltym okresie kredytowania. Zmiany

stép procentowych dotyczg réwnoczesnie obu walut, zaréwno ztotego, jak i franka szwajcarskiego.

W ocenie atrakcyjnosci kredytéw walutowych nalezy rozwazyc¢ réwniez takie scenariusze, ktére bedag
zaktadaly negatywng kombinacje ruchéw po stronie waluty i stop procentowych, tj. wysoki poziom
deprecjacji zlotego, spadek oprocentowania kredytéw ztotowych i wzrost oprocentowania kredytow

walutowych.
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KIEDY PRZEWALUTOWA C KREDYT?

Skoro juz wiemy, kiedy nasz kredyt walutowy moze ,zdrozec”,
warto zastanowi¢ sie, czy i kiedy powinnismy zdecydowac sie na
przewalutowanie kredytu.

Atrakcyjnosé kredytow walutowych ma miejsce dopoki koszt
obstugi zadtuzenia jest nizszy niz przy kredycie ziotowym. Jezeli w
wyniku zmian kursu waluty (deprecjacji ziotego) oraz wzrostu

oprocentowania kredytu walutowego, zblizamy sie do zréwnania
kosztéw obstugi kredytu walutowego w poréwnaniu do kredytu ziotowego, powstaje pytanie o

ewentualne przewalutowanie.

Czy na przewalutowanie kredytu powinnismy zdecydowac sie w sytuacji osiaggniecia tzw. ,kursu
walutowego zréwnania” (dopuszczalnego poziomu deprecjacji)?

Dla kredytow przyjetych do analizy poréwnawczej moment wyréwnania sie rat sptaty kredytow wystapi
wowczas, gdy kurs CHF bedzie na poziomie 2,652 PLN (wyjsciowy kurs CHF 2,32 PLN), a poziom

dopuszczalnej stopy deprecjacji wyniesie 14,29%.

Na pierwszy rzut oka wydaje sie, iz kredytobiorca w momencie zréwnania sie rat spiat kredytu
walutowego (rata walutowa przeliczona na PLN po dopuszczalnym kursie walutowym) i kredytu
ztotowego, powinien dokona¢ przewalutowania na kredyt ztotowy. Decyzja taka mo ze jednak okaza ¢
sie btedna z uwagi na poziom zadtu Zzenia (poziom kapitatu, ktéry pozostat do sptacenia na
moment przewalutowania), ktéry nale zy przeliczy ¢ wedlug nowego kursu walutowego i

wyliczy € now g rate splaty dla przewalutowanego kredytu.
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Dlaczego decyzja o przewalutowaniu kredytu walutowego w momencie zréwnania sie rat sptaty

kredytu walutowego i ztotowego moze okaza¢ sie bledng?

Tabela 2. Poziom zadiu zenia i

przewalutowaniu na kredyt ztotowy w ré

wysoko $¢é

znym momencie umowy kredytowe;j

raty sptaty kredytu walutowego po

_ Zadtu zenie w
) Zadiu zenie w PLN Wysoko $¢ raty
Przewalutowanie ) PLN po
. kredytu walutowego | Zadu zenie ) po
po okresie przewalutowaniu )
o przed w CHF przewalutowaniu
(miesi ace) ) kredytu
przewalutowaniem w PLN
walutowego
12 370 164 zt| 130985,28| 407 180,86 zt 2 247 7k
18 363258 zt| 128541,57| 399 584,33 zt 2 234 21
24 356 071 z+| 125 998,30 391 678,32 zt 2222 zi
30 348 591 z+| 123 351,41 383 450,20 zi 2209 zt
36 340 806 zt| 120 596,68 374 886,85 zi 2196 zt
42 332704 zt| 117 729,72 365 974,62 zi 2182zt
48 370 164 zt| 130 985,28 407 180,86 zt 2247 zt
54 363 258 zt| 128 541,57 399 584,33 zi 2234 zt
60 356 071 zt| 125 998,30 391 678,32 zi 2222z
66 348591 zt| 123 351,41 383 450,20 zi 2209 zt
72 340 806 zt| 120 596,68 374 886,85 zi 2196 zt
Tabela 3. Rdznica w wysoko $ciach rat splaty kredytu walutowego przed i po

przewalutowaniu. Symulacja dla kredytu walutowego (w CHF) udzi

elonego na okres 20

lat i oprocentowanego w wysoko  sci 3%
) Rata w PLN przed ) )
Przewalutowanie Rata po ] Roéznica w wysoko $ci
) ) przewalutowaniem
po okresie przewalutowaniu _ i ) rat
o w momencie zréwnania z
(miesi ace) w PLN w PLN
ratg kredytu ztotowego
12
2 247 1799 zt 448 zt
18 2234 1799z 436 zt
24 2222 1799 z4 423 71
30 2209 1799 zi 410 zt
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36 2196 1799 7t 397 74
42 2182 1799 74 384 74
48 2 247 1799 74 448 71
54 2234 1799 74 436 71
60 2222 1799 74 423 71
66 2 209 1799 7t 410 71
72 2196 1799 74 397 74

Odwolujac sie do naszego przyktadu, po przewalutowaniu kredytu walutowego po 24 miesigcach,
zadluzenie wzrostoby o blisko 36 000 zi, tj. do kwoty 391 678,32 zt (tabela 2). W wyniku
przewalutowania nowa rata sptaty kredytu wyniostaby 2 222 zt. Jest ona jest 0 423 zt wyzsza od raty

kredytu przed przewalutowaniem (tabela 3).

WNIOSEK

Okazuje sie (tabela 2 i 3), iz przewalutowanie po nowym kursie walutowym pozostajgcego do splaty
zadtuzenia z tytutu zaciggnietego kredytu walutowego powoduje, iz nowa rata kredytu walutowego,
przewalutowanego ju z na kredyt ziotowy, bylaby wy 2zsza niz dotychczasowa. Im pé zniej

dosztoby do przewalutowania — tym mniej stracimy na przewalutow aniu.

Dzieje sie tak dlatego, iz w przypadku kredytu ziotowego i kredytu walutowego inaczej sptacamy
kapitat. Jest to zwigzane z rbznicg pomiedzy oprocentowaniem obu kredytéw oraz przyjetym — w
naszym modelowym przykladzie - systemem rat annuitetowych (czyli tzw. réwnych rat), ktéry w
poczatkowym okresie sptaty charakteryzuje sie niskim udziatem kapitatu w racie ptatnosci (a udziat
kapitatu rodnie w racie ptatnosci wraz z uptywem okresu kredytowania).

ZATEM
Mimo zréwnania sie rat kredytu walutowego i zlotowego — przewalutowanie moze okaza¢ sie
nieoptacalne, jezeli uwzglednimy koniecznos¢ splaty pozostalej czesci kapitatu po kursie

przewalutowania.

Przy czym, dla ustalenia wysokosci zadtuzenia i nowej raty kredytu w zwigzku z przewalutowaniem,
istotna jest informacja, po jakim kursie zostanie przeliczona pozostajaca do sptaty czesc¢ zadtuzenia
(ma moment przewalutowania). Praktyka bankow w tym zakresie jest r6zna (zobacz kolejny rozdziat).
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ILE KOSZTUJE PRZEWALUTOWANIE?

Opcja zmiany waluty kredytu w trakcie trwania umowy kredytowej jest niezmiernie
wazna. Dzieki niej kredytobiorca ma mozliwosé reakcji na zmiany kurséw walut i w
ten sposOb zabezpiecza sie przed wzrostem kosztu kredytu, lub powoduje, ze
kredyt staje sie dla niego tanszy.

Decydujgc sie na to posuniecie trzeba wzigé pod uwage wszystkie koszty tego
przedsiewziecia.

Mozliwe pozycje kosztow:

e prowizja za przewalutowanie — w niektérych bankach — 0%,

e prowizja za sporzadzenie aneksu do umowy,

e zmiana wpisu hipotecznego,

* koniecznos¢ ztozenia nowych dokumentéw potwierdzajacych wysokos¢ i zrodio
uzyskiwanego dochodu (wzrost miesiecznej raty kredytu zwykle pocigga za sobg

konieczno$¢ ponownej oceny zdolnosci kredytowey).

Oczywiscie przewalutowanie nie musi oznacza¢ zmiany waluty kredytu na polska. Mozemy
przewalutowa¢ np. euro na franka szwajcarskiego. W takim przypadku warto pamietaé, ze bank
zazwyczaj przeliczy dotychczasowg walute (EUR) po kursie jej sprzeda zy, a kwote kredytu w nowej
walucie (CHF) okresli po kursie kupna tej waluty . Juz na wstepie kwota kredytu moze wzrosna¢, co

jednakze moga zrekompensowac nizsze miesieczne raty spiaty.

Coraz wiecej bankéw rezygnuje z pobierania optat za przewalutowanie kredytu. Jednakze nie oznacza
to, ze operacja ta bedzie darmowa. Za przewalutowanie zaptacq ci kredytobiorcy, ktérzy zaciggneli
kredyt kilka lat temu, a wysokosé prowizji zostata wpisana bezposrednio do umowy. Istnieje réwniez

mozliwos¢ odwotania w warunkach umowy do aktualnie obowigzujacego cennika.

Przewalutowanie moze taczy¢ sie jednoczesnie z ponownym sprawdzaniem przez bank zdolno  $ci
kredytowej kredytobiorcy.

Warto jednak w tym miejscu zaznaczy¢, ze juz w momencie ubiegania si e o kredyt walutowy
zdolnos$¢ kredytowa potencjalnego Kredytobiorcy bedzie liczona inaczej, niz miatoby to miejsce w
przypadku kredytu ztotowego. Ot6z bedzie ona kalkulowana w odniesieniu do 120% kwoty kredytu, o

ktérg sie ubiegamy, nie zas — w odniesieniu do 100% (tak jak ma to miejsce w przypadku kredytéw
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ztotowych). Dodatkowy — 20-procentowy ,bufor bezpieczehstwa’ ma za zadanie sprawdzi¢, czy
konsument ma do dyspozycji dochody, ktére uchronig go przed negatywnymi zmianami kursu

walutowego / poziomu stép procentowych.

UWAGA:

Jakich dokumentoéw prawdopodobnie zazada od klienta bank przy ponownym badaniu jego zdolnosci
kredytowej:

- zaswiadczenie o zarobkach, w przypadku oséb zatrudnionych na podstawie umowy o prace

- w przypadku indywidualnych przedsiebiorcow — zaswiadczenie o niezaleganiu ze sktadkami wobec

ZUS i urzedu skarbowego

Jednym z czynnikow sktaniajacych klienta do podjecia decyzji o przewalutowaniu kredytu jest rynkowa
cena waluty, w jakiej zostat zaciggniety kredyt. Jednakze jezeli cena ta, np. franka szwajcarskiego,
spadnie do niskiego poziomu, nie oznacza to ze po takim kursie zostanie przewalutowany kredyt.
Banki zazwyczaj stosujg do tej operacji wewnetrzny kurs sprzedazy, ktéry jest wyzszy od sredniego,
ustalanego przez NBP i to ten kurs nalezy przyja¢ do wyliczen.

Ta sama sytuacja dotyczy momentu udzielania kredytu w walucie obcej. Bank stosuje wtedy nizszy

kurs kupna, a to oznacza ze warto$¢ kredytu np. we frankach szwajcarskich jest wyzsza.

Cata procedura przewalutowania moze trwaé nawet jeden lub dwa tygodnie. Tym samym czas jaki
minie od momentu ztozenia wniosku do wykonania operacji moze niekorzystnie wptyna¢ na kurs po

jakim kredyt zostanie przewalutowany.

Ponadto przy przewalutowaniu niezbedne bedzie dokonanie zmiany zapisu w ksiedze wieczystej, z

ktorym taczg sie dodatkowe koszty.

Uwzgledniajac wszystkie powyzej przedstawione koszty, nalezy pamieta¢, Zze decyzja o
przewalutowaniu nie powinna by¢ pochopna. Istotna jest ocena trendu zmian kursowych, a nie jego

chwilowych wahan, w szczegolnosci przy wieloletniej perspektywie sptaty kredytu.
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ILE | ZA CO PRZYJDZIE NAM PtACI C?

Wiekszo$¢ bankéw podaje swoje prowizje i oplaty w postaci
wartosci ,0d”. Z doswiadczenia wynika, ze spetnienie wszystkich
warunkéw uprawniajgcych do uzyskania minimalnej wartosci jest
bardzo trudne. Jedng z okolicznosci wplywajacg na

preferencyjnosé¢ oferty w postaci obnizonego oprocentowania badz

wysokosci czy to prowizji czy opfat, jest posiadanie, przez diuzszy

okres, wkasnego rachunku w banku, ktéry udziela kredytu,.

Dodatkowym zrédiem dla aktualnego poréwnania optat i prowizji bankowych moga by¢ informacje
zamieszczone na portalach internetowych np.: http://www.money.pl, http://www.bankier.pl,

http://www.expander.pl. Ponizsze przyktady pokazujg tylko rzad wielkosci i ulegajg ciggtym zmianom.

PRZYKLAD:
- optata za promese, 100-300 PLN
- optata za zwiekszenie kwoty kredytu (o ile mozna) w cenie aneksu lub od 0,5% do 4%

- optata za sporzadzenie aneksu 50 — 300 PLN

PRZYKLAD:

- prowizja za przyznanie kredytu — wyrazona procentowo — od 0 do 2% kredytu

- prowizja za sptate kredytu przed terminem — od 0 do 2.5% w zalezno$ci od umowy

- prowizja za zmiane waluty (tzw. ,przewalutowanie”) — od 0 do 1,5% od pozostatej kwoty, czesto 0%
za zmiane na PLN

- ubezpieczenie niskiego wkfadu wilasnego, ubezpieczenie pomostowe, na zycie, od utraty pracy i

inne.
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JAKIE WIELKO SCI EKONOMICZNE NALE ZY SLEDZIC?

Podejmujac decyzje o zaciggnieciu kredytu walutowego, nalezy

pamietac, ze:

v' projekcja przysztych warto$ci stopy procentowe] i
ksztattowania sie kurséw walutowych oparta jest o dane
z przesztosci. Wyznaczone na ich podstawie trendy

moga, ale nie muszg mie¢ miejsce w rzeczywistosci.

v" Nie oczekujmy, ze doradca kredytowy, czy pracownik banku wigzgco przedstawi nam
symulacje obcigzenia kredytowego w przysziosci, z uwzglednieniem zmian kursu i

oprocentowania. Odpowiedzialno $¢é za decyzj e i ryzyko kredytu ponosi kredytobiorca.

v Warto przy podejmowaniu tak powaznej decyzji, jakg jest zaciagniecie dtugoterminowego
kredytu hipotecznego, zapoznac¢ sie z mechanizmami rynku — gtdwnie zaleznosciami miedzy

kursem walutowym a stopa procentowa.

Decydujac sie na kredyt w walucie obcej, kredytobiorca musi interesowac sie zmianami kursu ztotego i
stopami procentowymi na $wiecie, zwlaszcza w Szwajcarii, gdyz ponad 60 procent kredytow
udzielanych w Polsce zacigganych jest wiasnie we frankach szwajcarskich (oczywiscie w przypadku

sptacania kredytu denominowanego do euro, nalezy sledzi¢ wskazniki w eurolandzie).

Warto jest na biezaco $ledzi¢ decyzje Rady Polityki Pienieznej dotyczace stép procentowych. Jest to
mozliwe poprzez np. strone internetowg Narodowego Banku Polskiego www.nbp.pl

Oczywiscie wzrost rat kredytéw walutowych zalezy nie tylko od oprocentowania, ale réwniez od zmian

kursu.

Konsument zawsze musi by ¢ $wiadomy faktu, ze wysoko $¢ raty kapitalowo-odsetkowej jest
pochodn g zmian dwéch wymienionych powy zej wielko $ci! Moze zdarzy¢ sie na przykiad tak, ze
stopy procentowe w Szwajcarii bedg nadal niskie, ale w tym samym czasie zioty polski znaczaco

ostabi sie wzgledem franka, co zniweluje korzy$¢ wynikajaca z poziomu stép procentowych!
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Nalezy wzig¢ pod uwage fakt, ze — wedle analiz Austriackiego Banku Centralnego — klient wiekszg
uwage zwraca do kwestii stép procentowych, nierzadko zapominajac przy tym o koniecznosci

$ledzenia takze kurséw walutowych. Z tego wzgledu konieczne jest réwnomierne akcentowanie obu

aspektow ryzyka zwigzanego z kredytami walutowymi.
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ZMIANY NA RYNKACH WALUTOWYCH | PIENI EZNYCH MAJACE WPLYW NA OFERTE
BANKOW A

Zasadniczy wptyw na kwestie optacalnosci kredytéw walutowych

ma ksztaltowanie sie kursu wymiany pomiedzy walutg narodowg

:"’3 a waluta, w ktérej zdenominowano kredyt, jak i wysokos¢ stop
s
_”,,Mfo,,,,,;z;/zzi;%?;%.,.,,q procentowych do ktérych jest ona indeksowana.
o “:n;.:w.,,_,,:,;?:,;:f;fo',’jff g
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mm’:m,_#’::,,:zﬁ:.\l ts 4 ity
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T :"*-«"‘?:';‘:“’*l“\_ Jezeli chodzi o problem kursu walutowego , to podstawowe
whnioski na ten temat mozna wyciggna¢ w oparciu o wykres 3. Obserwacja rynku w okresie 01.2000 —
09.2007 r. prowadzi do wniosku, ze zmiany kurséw — zaréwno w odniesieniu do franka
szwajcarskiego, jak i do euro — podazaty w tym samym kierunku. Nalezy jednak zauwazy¢, ze kurs
franka charakteryzowat sie nieco mniejszg zmienno$cia. Trzeba w tym miejscu podkresli¢, ze przez
caly okres lat '90 polska waluta podlegata bardzo silnym wahaniom, co byto uwarunkowane gtéwnie
procesem transformacji ustrojowej. Zaznaczy¢ nalezy, ze ptynny kurs ztotego zostat wprowadzony
dopiero w kwietniu 2000 roku — wczesniej na rynku walutowym mieliSmy do czynienia z petzajaca
dewaluacjg (crawling peg) PLN, przy jednoczesnej dewaluacji skokowej, przeprowadzonej w latach
1991, 1992 oraz 1993. Biorgc pod uwage fakt, ze obecnie kredytobiorca hipoteczny bedzie zadtuzat
sie w warunkach kursu ptynnego (przynajmniej do czasu przystapienia Polski do systemu ERM2), w
analizie uwzglednilismy ksztattowanie sie kursu ziotego od 2000 roku.

Ztoty umacnia sie czy stabnie?

Wydaje sie, ze konsumenci kredytowi wiekszg uwage zwracajg na kwestie stop procentowych i ich
przetozenia na optacalnosé¢ kredytu walutowego i zlotowego. Trzeba jednak pamietaé, ze istotne
znaczenie dla wysokosci rat kredytéw dewizowych ma réwniez relacja kurséw. W przypadku rynku
polskiego wplyw zmian kursowych na wysokos¢é obcigzen kredytowych mozna byto wyraznie
zaobserwowac¢ na przetomie lat 2003 / 2004, kiedy to mieliSmy do czynienia ze znaczng deprecjacjg
ztotego. Zjawisko to miato jednak gtéwnie polityczne podioze (m.in. pogtoski o dymisji premiera
Hausnera), za$ poczawszy od drugiej potowy 2004 roku - obserwowano silne umocnienie polskiej
waluty. Wplyw na to mialy nastepujgce czynniki: atrakcyjne dla inwestoréw zagranicznych stopy
procentowe, korzystna sytuacja makroekonomiczna, dobre nastroje inwestycyjne w regionie

(aprecjacja korony stowackiej i czeskiej oraz forinta), jak i dobry rating kraju.
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Wykres 3. Sredniomiesi eczne kursy EUR i CHF (stycze n 2000 - wrzesie i 2007).
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zrodio: NBP e FEUR == CHF

Zrédto: Fundacja Na Rzecz Kredytu Hipotecznego na podstawie danych NBP, aktualne dane na stronie

www.nhbp.pl

Biorac pod uwage diugi okres, mozna zaobserwowac wysoki stopien zmiennosci kurséw — zaréwno w
odniesieniu do franka, jak i do euro. Jak juz wspomniano powyzej, ostabienie ztotego rzedu 20-30%,
ma dla kredytobiorcow negatywne konsekwencje, prowadzi bowiem do takiego wzrostu obcigzenia,
jaki jest obecnie charakterystyczny dla kredytéw ztotowych (mimo ze nominalne oprocentowanie
kredytow walutowych pozostaje nizsze). Z tabeli 4 wynika, ze w omawianym okresie: 01.2000

- 09.2007 ostabienie ztotego, zaréwno wzgledem euro, jak i franka, wyniosto okoto 43%.

Tabela 4. Minimalne i maksymalne warto  $ci kurséw walutowych  w okresie 01.2000 — 09.2007 r.

MIN MAX

EUR 3,3894 4,8542
(06.2001) (02.2004)

CHF 2,1362 3,0846
(01.2002) (02.2004)

Zrédto: Fundacja Na Rzecz Kredytu Hipotecznego na podstawie danych NBP
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Jak wskazaliSmy w naszym modelu, ju z poziom deprecjacji rz edu 20% mo ze mie ¢ negatywny
wplyw na atrakcyjno $¢€ kredytu walutowego (por. Przyktad 2). Silna deprecjacja ziotego — na
poziomie ponad 40% - dotkliwie przyczynita sie do wzrostu obcigzeh zwigzanych z kredytem

walutowym.

Z drugiej strony nalezy jednak zauwazy¢, ze w ciggu ostatnich lat postepuje proces stabilizacji kursu
polskiej waluty, a nawet jej umocnienie. Po zawirowaniu na rynku w roku 2003, kiedy to zioty
deprecjonowat sie wzgledem wiekszosci walut zagranicznych, polska waluta weszla na sciezke
aprecjacyjng. W okresie 01.2004-09.2007 r., ztoty umocnit sie wzgledem euro srednio o 20%, zas

wzgledem franka szwajcarskiego — o okoto 24%.

Trzeba jednak pamieta¢, ze prognozy na kilka najblizszych miesiecy sa dos¢ niejasne — gtéwnie ze
wzgledu na napiecia na rynkach finansowych, wywotane kryzysem amerykanskim, co zwykle tgczy sie
Z mniejszg skltonnoscig do ryzyka, jakie sg sktonni ponosi¢ inwestorzy. Wydaje sie jednak, ze rynek
polski dosy¢ dobrze znidst zawirowania swiatowej gospodarki i poza przejsciowymi spadkami w

potowie sierpnia 2007r., nie odnotowano dotychczas znaczacego ostabienia PLN.

Biorgc pod uwage kwestie ryzyka walutowego zwigzanego z kredytami hipotecznymi, konsument musi
pamieta¢ o ewentualnym przyt gczeniu si e Polski do strefy euro . Obecnie niemozliwe jest jeszcze
okreslenie, po jakim kursie zioty polski zostanie wymieniony na euro, nalezy zatem liczy¢ sie z

ryzykiem, ze bedzie on wyzszy niz kurs zaciggania kredytu.

Stopy procentowe — rosng czy spadajg?

Drugim — obok poziomu kursu walutowego - czynnikiem majacym zasadniczy wplyw na optacalnosc
zaciggnietego kredytu, jest jego oprocentowanie . Jezeli chodzi o kredyty denominowane w euro, to
podstawg do okreslenia ich oprocentowania jest stopa LIBOR dla euro (zwana takze EURIBOR), w
przypadku za$ kredytow we frankach szwajcarskich — postugujemy sie stopg LIBOR dla franka. Od
drugiej potowy 2005 roku — po kilkuletnim okresie spadku stop pro centowych - w Europie

zapanowata tendencja do ich podnoszenia (gtéwnie ze wzgl edu na zagro zenie inflacyjne) , co
przetozyto sie na wzrost wartosci LIBOR. Trzeba przy tym podkresli¢, ze zazwyczaj uczestnicy rynku
przewidujg podwyzke stop procentowych z pewnym wyprzedzeniem, totez wzrost rynkowych stép

zachodzi wczeéniej niz faktyczna zmiana dokonana przez bank centralny.

Z taka sytuacja mieliSmy do czynienia w strefie euro, kiedy to Europejski Bank Centralny podniést w
grudniu 2005 r. podstawowe stopy procentowe 0 25 punktéw bazowych (pierwszy raz od czerwca
2003 r.).
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Wykres 4. Ksztaltowanie si @ 3-miesi ecznego LIBOR dla euro w okresie 03.01.2000 — 15.10.2007.
[EUR] Libor 3M EUR

4.50 - II l”‘u, |I

3.00 - I"., ;

Zrédto: libor.money.pl

Od tego czasu — tj. od grudnia 2005 r., EBC dokonat jeszcze o$miu podwyzek stop procentowych, az
do poziomu 4% w dniu 13.06.2007 r. Warto zauwazy¢, ze na 2008 rok ekonomisci przewidujg jednak

dwie obnizki stép procentowych, majace na celu pobudzenie europejskiej gospodarki.

Podobna tendencja wystgpita takze na rynku szwajcarskim. Na poczatku grudnia 2005 r. bank
centralny w Szwajcarii po raz pierwszy od ponad roku podnidst stopy procentowe, co automatycznie
wplyneto na wzrost oprocentowania kredytow udzielanych w tej walucie. Od tego czasu — do poczatku
pazdziernika 2007, Szwajcarski Bank Centralny przeprowadzit 8 podwyzek stop procentowych.
Wynikaty one gidwnie z szybkiego tempa wzrostu gospodarczego w Szwajcarii i w efekcie —

rosngcego zagrozenia inflacyjnego.

Wykres 5. Ksztattowanie si e 3-miesi ecznego LIBOR dla CHF w okresie 03.01.2000 — 15.10.2007.
[CHF] Libor 3M CHF
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e M L
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Zrédto: libor.money.pl
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Z analogiczng sytuacjg mamy do czynienia takze w Polsce. O ile od potowy 2004 roku
obserwowalismy powolny, ale ciggly spadek stop procentowych, o tyle od kwietnia 2007 roku — takze
ze wzgledu na wzrost pres;ji inflacyjnej — NBP rozpoczat serie podwyzek stép procentowych.

Warto zatem ponownie przyjrze¢ sie ksztattowaniu sie stop procentowych w Polsce:

Wykres 6. Stopy procentowe i inflacja w Polsce (01.2002 — 09.2007)
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zrédto: Fundacja na pods. NBP, GUS

Zrédto: Fundacja Na Rzecz Kredytu Hipotecznego na podstawie danych NBP.

Jak mozna zauwazy¢ na wykresie 6, zmiany stopy referencyjnej (ustalanej przez Narodowy Bank
Polski) sa powigzane ze zmianami poziomu inflacji - spadajaca inflacja daje bankowi centralnemu
mozliwosc¢ obnizenia stop i na odwr6t. Ze wzgledu na bardzo wysoki poziom wzrostu gospodarczego,
a takze poprawe sytuacji na rynku pracy, owocujgcg zwiekszonymi zgdaniami ptacowymi — presja

inflacyjna w Polsce zaczeta wzrastaé i przetozyto sie to n kilka podwyzek stép procentowych.

W przeciggu ostatnich 12 miesiecy (pazdziernik 2006 — pazdziernik 2007), stopa referencyjna NBP

wzrosta o 0,75 punktu procentowego.

W tym samym kierunku podaza stawka WIBOR, ktdra na rynku polskim jest podstawg do okreslania
oprocentowania kredytéw. Trzeba jednak pamieta¢, ze poziom zmian stop referencyjnych nie
przektada sie automatycznie na zmiane WIBOR i dalej — zmiane oprocentowania kredytu - w takiej

samej wielkosci. Najczesciej oprocentowanie kredytu jest oparte o stopy rynkowe (WIBOR, LIBOR)
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sprzed kilku miesiecy, totez ewentualne zmiany oprocentowania zazwyczaj nastepujg ze sporym

opoznieniem.

STOPY PROCENTOWE W PLN A SREDNIE OPROCENTOWAMNIE
KREDYTU
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Zrédto: Expander.pl

Zgodnie z analizg przeprowadzong przez firme Expander, wzrost stop referencyjnych o 0.75 punktu
proc. w ciggu ostatnich 12 miesiecy przetozyt sie na wzrost oprocentowania kredytu ztotowego o 0.67
punktu proc. (kredyt na kwote 400 000, zaciggniety na 20 lat). Zatem zmiana stopy wyznaczanej przez
bank centralny przetozyta sie na wzrost oprocentowania kredytu w 91%.

Natomiast jezeli chodzi o kredyt frankowy, to w ciggu ostatnich 12 miesiecy stopa referencyjna
wzrosta o 1 punkt proc., zas oprocentowanie kredytu wzrosto o 0.74 punktu — czyli zmiana stopy
referencyjnej przetozyta sie na zmiane oprocentowania w 74%. Taka sytuacja wynika stad, ze w
przypadku kredytow walutowych, banki stosujg wyzsze marze, totez majg wieksza mozliwosé
obnizania stép procentowych (badz powstrzymywania sie od ich podwyzki). Ponadto, kredyty
walutowe generujg dla bankéw dodatkowy dochdd w postaci spreadu, co tez przemawia za

ograniczaniem wzrostow nominalnego oprocentowania kredytu.
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Aktualny poziom polskich i europejskich stdp procentowa¢ mozna sledzi¢ na nastepujacych stronach

internetowych:

www.nbp.pl - strona Narodowego Banku Polskiego
www.ecb.int - strona Europejskiego Banku Centralnego

www.snb.ch - strona Szwajcarskiego Banku Narodowego
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NA CO ZWROCIC UWAGE W UMOWIE KREDYTOWEJ?

W tresci umowy kredytowej ujete sg najwa zniejsze, aczkolwiek

nie wszystkie warunki  zaciggnietego przez nas zobowigzania.

Dowiemy sie z niej, kto komu pozycza pienigdze, jaka jest kwota
fsm . zobowigzania, jakimi odsetkami obcigzony jest kredyt, na jaki cel
\ zostajg przeznaczone s$rodki i w jakim terminie muszg zostac

sptacone. Umowa kredytowa moéwi rOéwniez o formie splaty (w

jakich ratach oraz w jakiej walucie), zabezpieczeniach kredytu, a takze optatach i prowizjach. Musi sie
w niej réwniez znalez¢ zapis dotyczacy warunkéw rozwigzania umowy, np. w przypadku
niedotrzymania ustalen w niej zawartych (nieterminowe spiaty, zaniechanie sptaty) lub wczesniejszej

sptaty kredytu.

Koniecznym i bezwzglednym warunkiem przy podpisywaniu umowy kredytowej jest wczesniejsze,
bardzo doktadne i uwazne przestudiowanie wszystkich jej zapiséw. Ponadto zwr6¢émy uwage nie tylko
na tres¢ umowy, ale réwniez na wszelkiego rodzaju zatgczniki w postaci np. regulaminu banku oraz

tabeli prowizji i optat — stanowig one integralng czes¢ umowy.

Przyktad z umowy kredytowej:

8.

Postanowienia Koricowe

2. Integralng czes$¢ umowy stanowig:
- regulamin

- petnomocnictwo do wykonywania czynnosci w imieniu Kredytobiorcy

Zatgczniki do umowy:
- regulamin

- petnomocnictwo do wykonywania czynnosci w imieniu Kredytobiorcy

W razie jakichkolwiek pytan, pracownik banku powinien udzieli¢ nam wyczerpujacych odpowiedzi.

Nalezy réwniez w tym miejscu wspomnie¢, iz bank zobowigzany jest do informowania klienta o
wszelkich zmianach w regulaminie, dotyczacych warunkéw udzielania kredytu, takich jak np. zasady

sptaty czy wysokos¢ prowizji.

Strona 40 z 50
Niniejsza publikacja ma charakter czysto informacyjny i nie moze stanowi¢ jedynej podstawy do podjecia przez kredytobiorce decyzji o
wyborze produktu kredytowego.

Al. Stanéw Zjednoczonych 68, 04-036 Warszawa

tel. (022) 870 73 60, fax (22) 870 73 72, e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl




© 2007 /10

FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

INFORMATOR FUNDACJI NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO DLA KREDYTOBIORCOW

Bank najczesciej informuje klienta o zmianie regulaminu i warunkéw udzielania kredytu w formie
pisemnej, listem poleconym. Od momentu uzyskania przez kredytobiorce informacji na temat zmian
przystuguje mu najczesciej okres 14 dni na odstapienie od umowy kredytowej. Jednoczes$nie taczy sie

to z obowigzkiem natychmiastowej sptaty catego zobowigzania wzgledem banku.

Szczegolowe zasady obstugi kredytu i jego warunki zawiera umowa kredytowa, wszelkie zmiany

ustalane w trakcie trwania okresu kredytowania muszg by¢ dokonywane w formie aneksu.

Aneks sporzagdzany jest w przypadkach np. zmiany waluty kredytu, dokonania wczesniejszej sptaty,
zwiekszenia kwoty kredytu, zmiany okresu kredytowania. Aktualne poréwnanie optat bankowych —

patrz: lle i za co przyjdzie nam pfacic?

Z kolei zgodnie z prawem bankowym, bank ma prawo w trakcie trwania umowy zgda¢ od
kredytobiorcy przedstawienia dokumentoéw umozliwiajacych biezaca ocene jego sytuacji finansowej i
kontrole wykorzystania kredytu. Warto zatem w sytuacji obnizenia zdolnosci kredytowej (choroba,

utrata pracy...) na biezaco informowac o tym bank.

Oprécz warunkéw udzielenia i splaty kredytu, istotne znaczenie ma takze kwestia wypowiedzenia
umowy kredytowej. Zazwyczaj bank moze wypowiedzie¢ klientowi umowe w czesci odnoszacej sie do
warunkow sptaty kredytu w przypadku, gdy nie sptaci on 2 kolejnych rat w terminach okreslonych
przez kredytodawce (bank w przypadku opéznien wysyta najpierw upomnienia). Mozliwosé
wypowiedzenia umowy istnieje takze w sytuacji braku terminowej spfaty tej raty kredytu, ktéra
wczesniej zostata zwieszona (takze w tym przypadku bank wysle uprzednio przypomnienie). Umowa
moze zostaé wypowiedziana przez bank takze w przypadku naruszenia jej przez klienta — np. poprzez
wykorzystanie $rodkéw pochodzacych z kredytu w sposob niezgodny z przeznaczeniem. Umowa
kredytowa moze takze zosta¢ wypowiedziana w sytuacji utraty przez klienta zdolnosci do sptaty, ale
mozliwe jest takze obnizenie kwoty przyznanego kredytu. Okres wypowiedzenia umowy wynosi

standardowo 30 dni, liczac od dnia doreczenia wypowiedzenia klientowi.
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O CZYM PAMIETAC?

1. Sprawdz dokladnie tabele prowizji i optat pod katem
dodatkowych obcigzen finansowych w przypadku korzystania ze
wczesniejszej sptaty badz przewalutowania kredytu. Nawet jezeli
bank nie pobiera za dang czynno$¢ dodatkowych opfat,
koniecznym moze by¢ sporzadzenie (odptatnego) aneksu do

‘  Z /% umowy.

2. Sprawdz w umowie kredytowej na jakiej zasadzie obliczane jest oprocentowanie i marza banku.

Niekiedy bank udziela preferencyjnego, bardzo atrakcyjnego oprocentowania, jednakze jest ono

wazne np. tylko rok lub dwa lata.

Przyktad z umowy kredytowe;:
§...
Kredyt oprocentowany jest wedtug zmiennej stopy procentowej.
2. Oprocentowanie kredytu wynosi 3.33% w stosunku rocznym, co stanowi sume stopy
referencyjnej LIBOR 3M (CHF) obowigzujgcej w dniu sporzgdzenia Umowy powiekszonej o
statg w catym okresie kredytowania marze w wysokosci 2.25 p.p.
3. Stopa referencyjna zmienia sie w cyklu kwartalnym i przyjmuje warto$¢ z ostatniego dnia

roboczego miesigca ostatniego poprzedzajgcego kolejny kwartat kalendarzowy.

3. Bank udzielajac kredytu w walucie obcej wyptaci go w ztotdwkach po kursie kupna danej waluty.
Sptacanie zobowigzania odbywac sie bedzie po wyzszym kursie sprzedazy. Im wieksze ,widetki” (czyli
SPREAD) tym drozszy kredyt.

4. ZwrG¢ uwage na zatgczniki do umowy kredytowej. Czesé postanowien przenoszonych jest z umowy

do regulaminu. Regulamin moze zosta¢ w kazdej chwili zmieniony — umowa juz nie.

Przyktad z umowy kredytowe;:

8...

POSTANOWIENIA KONCOWE

1. Wszelkie zmiany umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci, za wyjgtkiem:
- zmiany regulaminu

- zmiany dtugosci okresu kredytowania, wynikajgce z przedterminowej czesciowej sptaty kredytu
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5. Kredyt mozna sptaca¢ w ratach réwnych badz malejacych. W drugim przypadku wysoko$¢ odsetek
jaka nalezy zwrdci¢ bankowi bedzie mniejsza. Z drugiej strony w poczatkowym stadium spilaty
zobowigzania rata malejaca bedzie wyzsza niz rata réwna. Fakt ten ma réwniez wptyw na zdolnosé

kredytowa klienta i wysokos¢ kredytu o jaki moze sie starac.

6. Sprawdz czy bank oferuje zawieszenie sptaty miesiecznych rat czyli tzw. KARENCJE

Przyktad z umowy kredytowej:

§...

Okres karencji w sptacie kredytu wynosi 15 miesiecy, liczgc od dnia wyptaty kredytu lub jego
pierwszej transzy

oraz

§...
W okresie karencji Kredytobiorca zobowigzany jest sptacac jedynie raty odsetkowe, bez koniecznosci

sptacania rat kapitatowych.
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SEOWNIK TERMINOW

Aneks - zmiana warunkéw umowy dokonana w formie pisemne;.
Aneks podpisywany jest w przypadkach, gdy Kredytobiorca np.

zmienia walute kredytu, dokonuje wczes$niejszej spiaty itp.

Aprecjacja — w systemie ptynnych kurséw walutowych, wzrost

wartosci kursu walutowego.

Bankowa stopa referencyjna - stopa procentowa, stuzgca jako podstawa wyznaczania statej stopy
procentowej dla kredytu w kolejnych Okresach Obowigzywania Stopy Procentowej. Jest to stawka
rocznych ptatnosci staltych IRS (Interest Rate Swap), dla odpowiedniego Okresu Obowigzywania
Stopy Procentowej (2,3,4,5 lat). Stawka ustalana jest na podstawie wysokosci dlugoterminowych stop
oprocentowania srodkéw na rynku miedzybankowym, rozumiana jako najwieksza warto$¢ z cen

oferowanych (offer price) przez brokeréw i inne instytucje rynku finansowego.

Bankowo-hipoteczna warto $¢ nieruchomo $ci - jest to wartos¢ nieruchomosci okreslona przez bank
hipoteczny, zgodnie z przepisami ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Z reguty

warto$¢ bankowo-hipoteczna nie przekracza wartosci rynkowej.

Cesja ubezpieczenia - przeniesienie praw przystugujacych Kredytobiorcy z tytutu umowy

ubezpieczenia na rzecz banku

Cesja wierzytelno sci — stosowana jako zabezpieczenie kredytu. Polega na zabezpieczeniu
wierzytelnosci banku w formie umowy miedzy bankiem a jego klientem. Kredytobiorca ceduje na bank
swojg wierzytelno$¢ wobec osoby trzeciej. Akt cesji wierzytelnosci powinien by¢é dokonany w formie
pisemnej. Dluznik powinien potwierdzi¢ przeniesienie wierzytelnosci Kredytobiorcy na rzecz banku.
Osobe przenoszgcg swojg wierzytelno$¢ nazywa sie cedentem, a osobe przyjmujgcq czyjes prawa

cesjonariuszem.

Deklaracja wekslowa - deklaracja sktadana tacznie z wekslem in blanco, zawierajgca porozumienie

z wierzycielem co do sposobu wypetnienia weksla.

Denominowany - zob. Kredyt denominowany
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Deprecjacja - w systemie zmiennych (ptynnych) kurséw, spadek wartosci kursu walutowego. Jej

przeciwienstwem jest aprecjacja .

Dewaluacja - ustawowe obnizenie wartosci statego kursu walutowego.

Efektywna stopa procentowa - liczona jest ona od kwoty kredytu udzielonego, czyli od kapitatu,

ktéry pozostaje do sptacenia.

EURIBOR (Euro Interbank Offered Rate) - stopa procentowa po jakiej najwieksze banki w strefie
EURO sg skionne innym bankom udzieli¢ pozyczki w euro na ustalony okres. Jest to srednie

notowanie wyznaczone przez 57 najwiekszych bankow ze strefy euro.

Hipoteka — ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci, ustanowione miedzy wierzycielem i
dtuznikiem przez wpis do ksiegi wieczystej. Wniosek do sgdu o dokonanie wpisu moze by¢ ztozony
przez wiasciciela nieruchomosci lub bank udzielajagcy kredytu. W bankowosci hipoteka jest formg

zabezpieczenia wierzytelnosci banku przede wszystkim kredytéw hipotecznych.

Hipoteka kaucyjna — hipoteka stanowigca zabezpieczenie wierzytelnosci o wysokosci nieoznaczonej

- wpisana do ksiegi wieczystej

Hipoteka zwykia — hipoteka stanowigca zabezpieczenie wierzytelnosci oznaczonej co do rodzaju i

wysokosci — wpisana do ksiegi wieczystej

Kapitalizacja odsetek — dopisywanie naleznych odsetek do zadtuzenia z tytutu np. zaciggnietego

kredytu. Kapitalizacja powoduje zwiekszanie zadtuzenia.

Karencja — okres zawieszenia spfaty kredytu. W tym okresie Kredytobiorca sptaca jedynie odsetki.

Niekiedy stosuje sie rowniez karencje w sptacie odsetek.

Kredyt denominowany - kredyt udzielony w walucie obcej przeliczonej na walute polskg wg
aktualnego kursu. Kredyt taki jest oprocentowany wg stép procentowych odpowiednich dla wybranej

waluty obcej.

Kredyt walutowy — kredyt udzielony i sptacany w walucie obcej (bez przeliczania na walute polska).
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Kredytobiorca - osoba fizyczna lub prawna zobowigzana do splaty wierzycielowi (bank) diugu
pienieznego. Zobowigzania te w relacji Kredytobiorca-bank wynikajg glownie z umow

cywilnoprawnych i kredytowych.

Ksiega Wieczysta — urzedowy rejestr prowadzony w celu okreslenia stanu prawnego nieruchomosci
(domu, mieszkania, dziatki). Ksiegi wieczyste sg zakltadane i prowadzone przez wydzialy wieczysto-

ksiegowe sadéw rejonowych.

LIBOR - (London Interbank Offered Rate) stawka dla terminéw 1M, 3M, 6M i 12M z rynku
miedzybankowego, z godziny 11.00 czasu londyniskiego, ustalana przez British Bankers Association
(BBA), przyjeta w Banku stopa referencyjna dla potrzeb ustalania oprocentowania kredytow w
walutach wymienialnych — USD, CHF, EUR.

Marza - stata warto$¢ wyrazona w punktach procentowych, ustalona przez bank.

Nominalna stopa procentowa — to informacja okreslajgca wysokosé¢ odsetek od kredytu przy

zalozeniu splaty jednorazowej na koniec okresu rocznego.

Ograniczone prawo rzeczowe - ograniczonymi prawami rzeczowymi sg uzytkowanie, stuzebnosé,
zastaw, wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze prawo do lokalu

uzytkowego, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej oraz hipoteka.

Okres kredytowania - okres od dnia zawarcia umowy kredytu do dnia calkowitej sptaty kredytu wraz

z odsetkami.

Okres odsetkowy - okres obowigzywania stopy zmiennej lub statej, odpowiednio do postanowien

umowy, dla ktérego ustalana jest kazdorazowo podstawowa stopa procentowa.

Okres przej éciowy - okres obowigzywania zabezpieczenia przejsciowego, ustanowionego do

momentu uzyskania prawomocnego oraz prawidtowego wpisu hipoteki na rzecz Banku.

Okres sptaty - okres od dnia sptaty pierwszej raty kapitalu do dnia ostatecznej sptaty kredytu wraz z

odsetkami zgodnie z umowa kredytu.

Okres wykorzystania kredytu - okres od dnia uruchomienia pierwszej transzy kredytu do dnia

uruchomienia ostatniej transzy kredytu.
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Oprocentowanie — liczbowo wyrazona wysokos$¢ stopy procentowe;j.

Oprocentowanie statle - stopa wedlug ktérej oprocentowany jest kredyt, ustalona jako suma
odpowiedniej dla danej waluty stopy referencyjnej i marzy banku; nie ulegajagca zmianie w okreslonym

czasie.

Oprocentowanie zmienne - stopa wedtug ktérej oprocentowany jest kredyt, ustalana jako suma

odpowiedniej dla danej waluty stopy referencyjnej (typu np. WIBOR, LIBOR) i marzy Banku.

PKB — Produkt Krajowy Brutto - suma warto$ci dobr i ustug finalnych wytworzonych na terytorium

danego kraju w danym okresie, najczesciej rocznym.

Poreczenie — wedlug prawa cywilnego jest rodzajem zabezpieczenia wierzytelnosci banku z tytutu
udzielonego kredytu. Poreczyciel zobowigzuje sie do splaty kredytu wraz z odsetkami w razie gdyby

kredytobiorca nie sptacit kredytu w oznaczonym w umowie terminie.

Prolongata - wydluzenie okresu kredytowania poza termin okreslony w umowie i okreslenie nowej
liczby i wysokosci rat lub zmiana terminu ptatno$ci rat kapitatowych kredytu oraz okreslenie nowej ich

liczby i wysokosci.

Promesa kredytowa - dokument zawierajacy zobowigzanie banku do udzielenia kredytu po

spetnieniu przez Wnioskodawce warunkéw okreslonych w tym dokumencie w okreslonym terminie.

Przejsciowe zabezpieczenie - zabezpieczenie stosowane przez bank do momentu uzyskania
podstawowego, petnego zabezpieczenia hipotecznego najczesciej w formie ubezpieczenia kredytu w

towarzystwie ubezpieczeniowym.

Przewalutowanie - zmiana waluty kredytu na inng w trakcie okresu kredytowania.

Rachunek kredytu - rachunek, na ktérym prowadzi sie ewidencje zadluzenia w calym okresie

kredytowania.

Rachunek powierniczy - rachunek stuzgcy do obstugi kredytu deweloperskiego. Sg na nim

deponowane srodki finansowe, ktére stanowig wtasnos¢ dewelopera m.in. wplywy z wptat klientow
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indywidualnych kupujacych mieszkanie. Prawidlowe wydatkowanie tych srodkéw kontroluje jednak

Bank, ktéry uzaleznia wyptate kolejnych transz kredytu od realizacji poszczegélnych etapéw budowy.

Rata kredytu - taczna kwota raty kapitalowej i odsetkowej przypadajaca do sptaty za dany okres
rozliczeniowy (np. miesieczny lub kwartalny) lub rata odsetkowa przypadajgca do sptaty za dany okres

rozliczeniowy w okresie karenciji.

Rata splaty — patrz: raty kredytu.

Raty annuitetowe — patrz: raty rowne.

Raty malej ace - raty kapitatowo-odsetkowe w ramach sptaty kredytu, na ktére sktadajg sie rowne raty
kapitatu (uzyskane przez podzielenie kwoty udzielonego kredytu przez liczbe rat okreslonych przez
klienta) oraz malejace odsetki naliczane od aktualnej kwoty zadtuzenia. Rata kapitatowa jest stala, a
rata odsetkowa zmniejsza sie z kazdg nastepng ratg. Poczatkowo wiec rata kapitalowo-odsetkowa

jest najwieksza i z kazda nastepng ratg maleje obcigzenie dla kredytobiorcy.

Raty rowne - obejmujg sptate kapitatu i odsetek. W miare sptaty kredytu udziat raty kapitatowej
rosnie, a raty odsetkowej maleje, przez co rata w calym okresie kredytowania jest dla Kredytobiorcy

stata.

Realna stopa oprocentowania — okresla oprocentowanie kredytu z uwzglednieniem inflacji.

Rynkowa stopa referencyjna - stopa procentowa oferowana na rynku miedzybankowym przez grupe
najwiekszych bankoéw i stosowana przy wyznaczaniu oprocentowania kredytow o stawce zmiennej
(czyli WIBOR, LIBOR, EURIBOR).

Ryzyko kursowe - ryzyko wystepujace przy kredytach walutowych, ponoszone przez Kredytobiorce w

zwigzku z mozliwoscig wystagpienia zmiany kursu waluty, w ktérej zostat zaciggniety kredyt.

Rzeczywista roczna stopa procentowa - uwzglednia nie tylko oprocentowanie tzw. nominalne, ale
rébwniez prowizje za przyznanie kredytu, optaty manipulacyjne i przygotowawcze, sposéb naliczania

odsetek.

Spread walutowy - r6znica miedzy kursem kupna waluty a kursem jej sprzedazy.
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Stopa procentowa — cena pienigdza na rynku. Wyrazona jest zazwyczaj w punktach procentowych
lub w punktach bazowych ( 1 punkt procentowy = 100 punktéw bazowych). Nie nalezy utozsamiaé

tego terminu z oprocentowaniem , ktére czesto zawiera w sobie takze element marzy.

Stopa bazowa - stopa procentowa, stuzgca jako podstawa wyznaczania stopy procentowej zmiennej
lub statej, obowigzujacej na ustalony okres. Stopg bazowa dla kredytu o zmiennym oprocentowaniu
jest Rynkowa Stopa Referencyjna , a stopg bazowg dla oprocentowania stalego Bankowa Stopa
Referencyjna uzalezniona od szeregu czynnikbw zwigzanych z sytuacjg rynku kapitatowego, a w

szczegoblnosci od rentownosci obligacji Skarbu Panstwa i odsetkowych instrumentéw pochodnych.

System kurséw ptynnych - system oparty na zasadzie, ze panstwo nie interweniuje na rynku

walutowym, kurs ustala sie przez oddziatywanie popytu i podazy.

Transza - czes$¢ kwoty kredytu wyptacana zgodnie z umowsg i ustalonym harmonogramem.

Ubezpieczenie kredytu - to jedna z form przejsciowego zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci. W
razie zaistnienia wypadku ubezpieczeniowego ubezpieczyciel jest zobowigzany do wyptacenia

odszkodowania, ubezpieczajacy za$ jest zobowigzany do przedstawienia warunkéw umowy kredytu.

Weksel in blanco - zawiera tylko niektore elementy weksla, ale musi by¢ co najmniej podpisany przez
wystawce , wraz z deklaracjg wekslowg jest przyjmowany do zabezpieczenia bankowi zwrotu kredytu.
Dla jego waznosci wystarczy podpis Kredytobiorcy na urzedowym formularzu. Z reguly nie wypetnia
sie kwoty i daty ptatnosci, nie jest bowiem ona znana w momencie wystawienia. Nie jest réwniez

znana wymagalna na dzien ptatnosci weksla kwota kredytu wraz z odsetkami.

WIBOR - (Warsaw Interbank Offered Rate) stawka dla terminéw 1M, 3M, 6M i 12M z rynku
miedzybankowego czyli Srednia stopa procentowa, po jakiej najwieksze banki w Polsce sg skionne
innym bankom udzieli¢ pozyczki w ztotych na ustalony okres. Warto$¢ stop procentowych ustalana
jest zgodnie z "Regulaminem fixingu stawek referencyjnych WIBOR i WIBID" i podawana na stronie
WIBO” serwisu REUTERS z godziny 11.00 czasu $rodkowoeuropejskiego.

Wierzyciel - osoba fizyczna lub prawna uprawniona do otrzymania od dtuznika (Kredytobiorcy)

naleznosci w postaci $wiadczenia pienieznego.

Wktad wiasny - stanowi réznice pomiedzy kosztami przedsiewziecia a kwotg kredytu.
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Wspoitczynnik LTV (Loan-to-value ratio) —  wspéiczynnik wartosci kwoty kredytu hipotecznego do
wycenionej wartosci nieruchomosci badz do jej ceny sprzedazy.

Przyktadowo, jezeli wyceniona warto$¢ lub cena sprzedazy nieruchomosci wynosi 100.000 PLN, a
kwota kredytu hipotecznego 80.000 PLN, wspotczynnik LTV wynosi 80%.

Zabezpieczenie przej sciowe (tymczasowe) - zabezpieczenie stosowane przez bank, najczesciej w
formie ubezpieczenia kredytu w towarzystwie ubezpieczeniowym, do czasu prawomocnego wpisu

hipoteki.

Zadtu zenie - kredyt oraz inne naleznosci, podlegajace zaptacie przez Kredytobiorce, w tym odsetki i

inne koszty okreslone w umowie.

Zdolno $¢ kredytowa - przez zdolno$¢ kredytowg bank rozumie zdolnos¢ Kredytobiorcy przy danych
jego dochodach do obstugi sptaty kredytu wraz z odsetkami i innymi obcigzeniami statymi, w

terminach sptaty okreslonych w umowie kredytu.
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