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Informacja dla kredytobiorcow

dotycz aca ryzyk i kosztow kredytu hipotecznego

wedtug zaleceh Rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego
oraz Komunikatu Komisji Nadzoru Finansowego z dn. 12/02/2015 r.

I. Informacja o ksztattowaniu sie rat kredytu hipotecznego w zaleznosci od przyjetego
okresu kredytowania.

II. Informacja o ryzyku zmiany stopy procentowe;.

lll. Informacja o ryzyku zmiany cen zabezpieczenia kredytu.
IV. Informacja o ryzyku walutowym

V. Stowniczek

Poni zsza informacja nie mo ze byé jedyn g podstaw g do podj ecia decyzji o wyborze oferty kredytowe;.
Przedstawione dane majg charakter informacyjny, uwzgledniajgcy zalecenia Rekomendaciji S Komisji Nadzoru
Finansowego.

Informacja o ksztattowaniu si e rat kredytu hipotecznego w
zaleznosci od przyj etego okresu kredytowania.

Dlugo $¢ okresu kredytowania a miesi eczna rata kredytu

Co do zasady, istnieje odwrotna zaleznos¢ pomiedzy diugoscig okresu kredytowania a poziomem raty
kredytu — mianowicie: im krétszy jest okres, na ktéry si e zadluzymy, tym wy zsza bedzie
miesi eczna rata kredytu — i odwrotnie . Zatem, klient ptaci wyzszg rate, ale dokonuje ptatnosci przez

krétszy okres (np. 15 lat, a nie 25 lat).

Rata kazdego kredytu skfada sie z dwoch sktadnikéw: czesci kapitatowej (tu zawiera sie kwota, ktérg
pozyczyliSmy) oraz czesci odsetkowej (tu sptacamy odsetki od pozyczonego kapitatu). Kredyt mo ze

by € sptacany albo w systemie rat rownych, albo w syste mie rat malej acych.

W systemie rat réwnych, kredytobiorca przez caly okres splaty ptaci takg samg rate: odsetki sg
naliczane od kwoty kredytu pozostajgcej do splaty, zas cze$¢ kapitalowa jest dodawana w takiej
wysokosci, aby raty byly rowne w kazdym miesigcu. Zatem poczatkowo udziat kapitalu w racie jest
niski, a sptacane sg glownie odsetki. Oznacza to, ze kapitat sptacany jest powoli, przez co ogdlna

suma odsetek jest wyzsza niz w przypadku sptaty kredytu w ratach malejgcych.

W systemie rat malejgcych, czesé kapitatowa raty jest stala w catym okresie splaty kredytu, zas
odsetki sg naliczane od kapitatu pozostajgcego do sptaty. Zatem na poczatku splaty kredytu w tym
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systemie rata jest najwyzsza, ale z uptywem czasu bedzie maleé, bo wraz ze spadkiem kapitatu
pozostatego do splaty, spada¢ bedg takze naliczane od niego odsetki. Zatem — mimo poczgtkowo
wyzszej raty, tgczna suma wszystkich odsetek jest nizsza w przypadku sptaty kredytu w ratach

malejacych (w poréwnaniu do sptaty w ratach rownych).

Niezaleznie od wybranego systemu sptaty kredytu, nale  zy pami etaé o tym, ze im diu zszy okres
kredytowania, tym kredyt jest dro zszy (bo odsetki naliczane s g diuzej). Zatem albo wybieramy
krétszy okres kredytowania, wy Zszg rate i sumarycznie mniejszy koszt kredytu; albo diu  zszy
okres kredytowania, ni Zszg rate i sumarycznie wy zszy koszt kredytu.

Powyzsze zaleznosci przedstawiajg tabele 1 i 2:

Zatozenia do tabel:

e kredyt na kwote 400.000 ztotych

« kredyt udzielony na 15, 20, 25 lat (czyli odpowiednio: 180, 240, 300 rat)

e KREDYT SPLACANY W RATACH ROWNYCH (tabela 1)/ MALEJACYCH (tabela 2)

e oprocentowanie kredytu: srednie rynkowe oprocentowanie nowych kredytdbw PLN na koniec
miesigca poprzedzajgcego (tu: 4,70%)

e w tabelach wskazano wysoko $¢ raty na pocz atku okresu kredytowania oraz dalej: co 12

miesiecy (czyli raty nr: 1, 12, 24, 36, 48 itd.) — a z do konca okresu kredytowania
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Tab. 1. Wplyw diugo $ci okresu kredytowania na wysoko $¢ raty kredytu i tempo sptacania kapitatu/ odsetek
KREDYT SPLACANY W RATACH ROWNYCH
Nr raty Rata miesi eczna Cz es¢ kapitatowa raty Czes¢ odsetkowa raty Kapitat pozostaly do sptaty

15lat 20lat 25lat 15lat 20lat 25lat 15lat 20lat 25lat 15lat 20lat 25lat

0 400.000 400 000 400 000
1 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 1534,35 | 1 007,32 702,31 | 1 566,67 | 1566,67 | 1566,67 | 398 465,65 | 398 992,68 | 399 297,69
12 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 1 601,77 | 1 051,58 733,17 | 1499,25 | 1522,41 | 1535,81 | 381 185,94 | 387 648,37 | 391 388,29
24 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 1 678,69 | 1 102,08 768,38 | 1422,33 | 1471,91 | 1 500,60 | 361 468,32 | 374 703,53 | 382 362,99
36 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 1 759,31 | 1 155,01 805,29 | 1341,71 | 1418,98 | 1 463,70 | 340 803,74 | 361 137,02 | 372 904,25
48 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 1 843,80 | 1210,48 843,96 | 1 257,21 | 1363,51 | 1425,02 | 319 146,73 | 346 918,96 | 362 991,24
60 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 1 932,35 | 1 268,61 884,49 | 1168,66 | 1 305,37 | 1 384,49 | 296 449,63 | 332 018,06 | 352 602,15
72 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 2 025,16 | 1 329,54 926,97 | 1 075,86 | 1244,45 | 1342,01 | 272 662,48 | 316 401,54 | 341 714,12
84 3101,02 | 2573,98 | 2268,98 | 2122,42 | 1 393,39 971,49 978,60 | 1 180,59 | 1 297,49 | 247 732,93 | 300 035,03 | 330 303,18
96 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 2 224,35 | 1 460,31 | 1 018,15 876,67 | 1 113,68 | 1 250,84 | 221 606,12 | 282 882,50 | 318 344,22
108 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 2331,17 | 1530,44 | 1 067,04 769,84 | 1043,54 | 1201,94 | 194 224,56 | 264 906,20 | 305 810,93
120 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 2443,13 | 1 603,94 | 1 118,29 657,89 970,04 | 1 150,69 | 165 527,96 | 246 066,58 | 292 675,71
132 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 2 560,46 | 1 680,97 | 1171,99 540,55 893,01 | 1 096,99 | 135 453,20 | 226 322,17 | 278 909,66
144 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 2683,43 | 1 761,70 | 1 228,28 417,59 812,28 | 1 040,70 | 103 934,07 | 205 629,52 | 264 482,49
156 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 2812,31 | 1 846,31 | 1 287,27 288,71 727,68 981,71 | 70901,20 | 183 943,09 | 249 362,44
168 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 2 947,37 | 1 934,98 | 1 349,09 153,65 639,00 919,89 | 36281,91 | 161 215,15 | 233 516,24
180 3101,02 | 2573,98 | 2 268,98 | 3088,92 | 2027,91 | 1413,88 12,10 546,08 855,10 0,00 | 137 395,69 | 216 909,01
192 - | 2573,98 | 2 268,98 -1 212530 | 1481,79 - 448,68 787,20 - | 112 432,27 | 199 504,21
204 - | 2573,98 | 2 268,98 - | 2227,37 | 1552,95 - 346,61 716,03 - | 86269,97 | 181 263,53
216 - | 2573,98 | 2 268,98 -12334,34 | 1627,53 - 239,64 641,45 - | 58851,20 | 162 146,82
228 - | 2573,98 | 2 268,98 - | 2446,45 | 1 705,70 - 127,53 563,29 -| 30115,62 | 142 112,02
240 - | 2573,98 | 2 268,98 - | 2563,94 | 1 787,61 - 10,04 481,37 - 0,00 | 121 115,04
252 - - | 2 268,98 - -11873,46 - - 395,52 - - | 99109,65
264 - - | 2 268,98 - -11963,44 - - 305,54 - - | 7604744
276 - - | 2 268,98 - - | 2057,73 - - 211,25 - -| 51877,65
288 - - | 2 268,98 - - | 2156,56 - - 112,42 - - | 26547,09
300 - - | 2 268,98 - - | 2260,13 - - 8,85 - - 0,00
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Tab. 2. Wpltyw diugo $ci okresu kredytowania na wysoko $¢ raty kredytu i tempo sptacania kapitatu/ odsetek
KREDYT SPLACANY W RATACH MALEJACYCH
Nr raty Rata miesi eczna Cz es¢ kapitatowa raty Czes¢ odsetkowa raty Kapitat pozostaly do sptaty
15lat 20lat 25lat 15lat 20lat 25lat 15lat 20lat 25lat 15lat 20lat 25lat
0 400 000,00 | 400 000 400 000
1 3788,89 | 3233,33 | 2900,00 | 2222,22 | 1666,67 | 1333,33 | 1566,67 | 1566,67 | 1566,67 | 397 777,78 | 398 333,33 | 398 666,67
12 3693,15 | 3161,53 | 2842,56 | 2222,22 | 1 666,67 | 1333,33 | 1470,93 | 1494,86 | 1509,22 | 373 333,36 | 379 999,96 | 384 000,04
24 3588,70 | 3083,19 | 2779,89 | 2222,22 | 1666,67 | 1333,33 | 1366,48 | 1416,53 | 1 446,56 | 346 666,72 | 359 999,92 | 368 000,08
36 3484,26 | 3004,86 | 2717,22 | 2222,22 | 1 666,67 | 1333,33 | 1262,04 | 1338,19 | 1383,89 | 320 000,08 | 339 999,88 | 352 000,12
48 3379,81 | 2926,53 | 2654,56 | 2222,22 | 1666,67 | 1333,33 | 1157,59 | 1259,86 | 1321,22 | 293 333,44 | 319 999,84 | 336 000,16
60 3275,37 | 2848,19 | 2591,89 | 2222,22 | 1666,67 | 1333,33 | 1053,15 | 1181,53 | 1 258,56 | 266 666,80 | 299 999,80 | 320 000,02
72 3170,93 | 2769,86 | 2529,22 | 2222,22 | 1666,67 | 1333,33 948,70 | 1 103,19 | 1 195,89 | 240 000,16 | 279 999,76 | 304 000,24
84 3066,48 | 2691,53 | 2466,56 | 2222,22 | 1666,67 | 1333,33 844,26 | 1024,86 | 1 133,22 | 213 333,52 | 259 999,72 | 288 000,28
96 2962,04 | 2613,19 | 2403,89 | 2222,22 | 1666,67 | 1333,33 739,81 946,53 | 1 070,56 | 186 666,88 | 239 999,68 | 272 000,32
108 2857,59 | 2534,86 | 2341,22 | 2222,22 | 1666,67 | 1333,33 635,37 868,19 | 1 007,89 | 160 000,24 | 219999,64 | 256 000,36
120 2 753,15 | 2456,53 | 2 278,56 | 2222,22 | 1 666,67 | 1 333,33 530,93 789,86 945,22 | 133 333,60 | 199 999,60 | 240 000,04
132 2648,70 | 2378,19 | 2215,89 | 2222,22 | 1666,67 | 1333,33 426,48 711,53 882,56 | 106 666,96 | 179 999,56 | 224 000,44
144 2544,26 | 2299,86 | 2153,22 | 2222,22 | 1666,67 | 1333,33 322,04 633,19 819,89 | 80000,32 | 159 999,52 | 208 000,48
156 2439,81 | 2221,53 | 2090,56 | 2222,22 | 1666,67 | 1333,33 217,59 554,86 757,22 | 53 333,68 | 139 999,48 | 192 000,52
168 2335,37 | 2143,19 | 2027,89 | 2222,22 | 1 666,67 | 1333,33 113,15 476,53 694,56 | 26 666,04 | 119 999,44 | 176 000,56
180 2230,93 | 2064,86 | 1 965,22 | 2222,22 | 1666,67 | 1333,33 8,70 398,19 631,89 0| 99999,40 | 160 000,60
192 - 11986,53 | 1902,56 - 1 1666,67 | 1333,33 - 319,86 569,22 79 999,36 | 144 000,64
204 -11908,19 | 1.839,89 - 1 1666,67 | 1333,33 - 241,53 506,56 59 999,32 | 128 000,68
216 -11829,86 | 1777,22 - 1 1666,67 | 1333,33 - 163,19 443,89 39 999,28 | 112 000,72
228 -1 1751,53 | 1714,56 - 1 1666,67 | 1333,33 - 84,86 381,22 19999,24 | 96 000,76
240 -11673,19 | 1651,89 - 1 1666,67 | 1333,33 - 6,53 318,56 0| 80000,80
252 - - | 1589,22 - - 11333,33 - - 255,89 64 000,84
264 - - | 1 526,56 - - 11333,33 - - 193,22 48 000,88
276 - - | 1463,89 - - 11333,33 - - 130,56 32 000,92
288 - -11401,22 - - 11333,33 - - 67,89 16 000,96
300 - - | 1338,56 - - 1133333 - - 5,22 - - 0
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Jak wida¢ w powyzszej tabeli, krotszy okres kredytowania oznacza w rezultacie wy  zszy poziom
raty kredytu (np. okoto 3.101 zt dla kredytu o réwnej racie na 15 lat wobec okoto 2.269 zt dla kredytu

na 25 lat. Dla kredytu o racie malejgcej, pierwsza rata przy sptacie 15-letniej wynosi okoto 3.789 zi,

za$ przy 25-letniej: 2.900 zi).

Z drugiej strony, przy krétszym kredycie, konsument sptaca od poczatku wiecej kapitatu: w przypadku

kredvtu o réwnej racie, w sptacie nr 1, przy kredycie na 15 rat, czes¢ kapitalowa stanowi blisko 50%,

zas przy kredycie na 25 lat stanowi ona zaledwie okoto 30% raty, za$ blisko 70% stanowi sptata

odsetek. Analogicznie, przy splacie w ratach malejgcych, pierwsza rata w przypadku kredytu 15-

letniego jest znacznie wyzsza od raty przy sptacie przez 25 lat (por. 2.222 zti1.333 z}).

Im tempo splaty kapitatu kredytu jest szybsze (im wyzsza czes¢ kapitalowa w racie), tym koszt kredytu
bedzie dla konsumenta nizszy. Oczywiscie z drugiej strony, odpowiednie wydluzenie okresu
kredytowania zwieksza dostepnos$¢ kredytu dla konsumenta - bowiem miesieczne ptatnosci sg nizsze,
latwiejsze do udzwigniecia dla klienta (ale catkowity koszt kredytu bedzie przy tym wyzszy dla klienta).
Zatem - jak pokazuje tabela 3 — im dtu zszy okres kredytowania, tym koszt kredytu (catkowit a

suma do splaty przez konsumenta) jest wy  zszy.

Tab. 3. Wplyw okresu spiaty kredytu na kwot e kapitatu do sptaty przez klienta.
Okres sptaty | Catkowita suma do sptaty | Suma kapitatu do sptaty | Suma odsetek do sptaty
Raty rowne

15 lat 558 183,11 400 000,00 158 183,11

20 lat 617 756,26 400 000,00 217 756,26

25 lat 680 694,33 400 000,00 280 694,33
Raty malej ace

15 lat 541 783,33 400 000,00 141 783,33

20 lat 588 783,33 400 000,00 188 783,33

25 lat 635 783,33 400 000,00 235 783,33

W obu systemach sptaty: kredyt w kwocie 400 000 z}, oprocentowanie 4,7%

Nalezy pamietaé, ze nadmierne wydlu zanie okresu kredytowania jest potencjalnie bardziej
ryzykowne dla konsumenta (trudniej bytoby przewidzi e¢ zmiany sytuacji finansowej klienta w
ciggu np. najbli zszych 40 lat), dlatego rekomendowana dla konsumenta dtugo $é okresu

kredytowania nie powinna _ przekracza € 25 lat oraz nie mo ze przekroczy ¢ 35 lat™.

! Por. Rekomendacja S KNF, rekomendacja nr 7. 5
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ll. Informacja o ryzyku zmiany stopy procentowej.
Czym jest ryzyko zmiennej stopy procentowej?

Stopa procentowa to cena pieni  gdza na rynku.

Ryzykiem stopy procentowej obarczone sg wszystkie kredyty oparte o zmienng stope procentowg —
zarowno kredyty ztotowe, jak i walutowe. Odsetki od kredytéw zmieniajg sie - zaleznie od bankoéw - co
3, 6 lub 12 miesiecy (,cykl odsetkowy”). Nalezy przy tym zwréci¢ uwage na istotng kwestig, a
mianowicie: w jaki sposéb bedziemy informowani o kazdej zmianie wysokosci oprocentowania.

Informacje takg znajdziemy w umowie.

Kazdy kredyt moze by¢ oparty o oprocentowanie state lub oprocentowanie zmienne. Najczesciej na
oprocentowanie skladajg sie dwie czesci: stopy procentowe obowigzujgce na rynku miedzybankowym
(takie jak np. WIBOR, LIBOR, EURIBOR) oraz marza naktadana przez bank. | tak jezeli WIBOR 3M
wynosi 4,5%, za$ marza 2% to oprocentowanie naszego kredytu wyniesie 6,5%.

Uwaga: mar za jest zazwyczaj niezmienna w catym okresie sptaty kredytu — zatem klient
powinien zwraca ¢ na ten wska znik szczegéln g uwage!

Wysokos$¢ marzy banku - i tym samym poziom oprocentowania - zalezy od kilku czynnikéw m.in. od
polityki kredytowej banku, wysokosci wkiadu wtasnego kredytobiorcy, wskaznika LTV, pozyczanej
kwoty oraz od dtugosci okresu kredytowania.

Uwaga: obecnie stopy procentowe w Polsce ksztattuj g sie na rekordowo niskim poziomie

Nalezy pamigta¢, ze w przypadku dlugoterminowego kredytu hipotecznego, poziom stop
procentowych, od ktorego zalezy jego oprocentowanie, wielokrotnie ulegnie zmianie, w tym mozliwy
jest wzrost oprocentowania kredytu. Trzeba podkresli¢, ze poziom WIBOR 3M obecnie nie przekracza
2%, ale jeszcze 10 lat temu byto to okoto 7%, zas 15 lat temu — ponad 20%!

O zwiekszeniu obcigzen kredytowych w sytuacji wzrostu stép procentowych informuje tabela 4:

Tab. 4 Wplyw wzrostu stopy procentowej narat e kredytu i catkowit g kwot e do sptaty

WIBOR Oprocentowanie Rata kredytu (w zt) Catkowita kwota do sptaty
3M (WIBOR 3M + mar za) (w zh)
Splata w Sptata w ratach Spiata w ratach | Sptata w ratach
ratach malejgcych** réwnych malejgcych
réwnych
1,65%* 3,65% 2 034,82 2 550,00 610 445,11 583 108,33
3% 5% 2 338,36 3 000,00 701 508,05 650 833,33
5% 7% 2827,12 3 666,67 848 135,04 751 166,67
10% 12% 4212,90 5 333,33 1 236 868,97 1 002 000,00
15% 17% 5751,19 7 000,00 1725 355,90 1252 833,33

Kwota kredytu: 400 000 zt, okres sptaty: 25 lat (30 O rat), mar za kredytu: 2%

*WIBOR 3M z dnia 25/03/2015

** \W systemie splaty w ratach malejgcych kwota raty spada wraz z uptywem czasu. W tabeli podano wysokos¢ rat za | miesigc
spiaty kredytu.
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Jak wskazano powyzej, w systemie sptat w ratach rownych, w obecnych warunkach rynkowych
(WIBOR 3M = 1,65%) rata kredytu hipotecznego (kwota: 400 000 zi, okres: 25 lat) wyniesie nieco
ponad 2 000 zt. Jesli jednak WIBOR 3M skoczy do poziomu 10% - wéwczas kredytobiorca bedzie

musiat zaptaci¢ ponad dwukrotnie wyzszg rate!

Kredytobiorca powinien by¢ przygotowany na koniecznos¢ ztozenia w banku o swiadczenia, ze jest
swiadomy ryzyka stopy procentowej oraz tego, ze niekorzystna jej zmiana powoduje wzrost
raty kapitalowo-odsetkowej kredytu. Mimo, ze wyczerpujgcych informacji na ten temat powinien
udzieli¢ mu pracownik banku lub posrednik kredytowy, trzeba pamietaé, ze to konsument bierze na
siebie ryzyko kredytu

Wysoko $¢ stop procentowych i inflacji w Polsce w okresie
stycze n 2005 — luty 2015
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Srednie RRSO dla nowych kredytéw w okresie
stycze n 2005 — stycze n 2015
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PRZYKLAD DRASTYCZNEGO ZDARZENIA RYNKOWEGO - SKOK STOPY %

Gdy zaciggniemy kredyt ziotowy w wysokosci 400 000 zt na okres 25 lat, oprocentowany na 4,7%,
sptacany w ratach rownych - miesieczna rata wynositaby 2.268,98 zt.

Zakladajgc wzrost stop procentowych o 400 punktow bazowych (z 4,7% do 8,7%), rata kredytu
wynositaby: 3.275 zt. Zatem wzrost stopy procentowej o 400 punktéw spowoduje wzrost raty kredytu
0 kwot e ponad 1.000 zi.

Symulacje modelowe obrazuj gce wplyw zmian oprocentowania
kredytu na wysoko $¢ miesi ecznych rat kapitatowo-odsetkowych.

e Wysokos$¢ kredytu / pozyczki — 400 tys. PLN

e Okres sptaty kredytu — 25 lat

«  Zmienne oprocentowanie nominalne kredytu zlotowego — 4,7 %>
e Raty réwne / malej gce

Tab. 5a. Symulacje modelowe — dane na marzec 2015 r

Sytuacje modelowe — kredyt sptacany w ratach  réwnych Kredyt PLN

Wysokos$¢ raty kapitatowo—odsetkowej przy aktualnym poziomie kursu walutowego i aktualnym » 268.98 71
.268,98 z
poziomie stopy procentowe;.

Wysokos$¢ raty kapitatowo—odsetkowej przy zatozeniu, ze stopa procentowa wzrosnie 0 400 pb. | 3.275,00 zt

Wysokos$¢ raty kapitalowo—odsetkowej przy zatozeniu, ze stopa procentowa wzrosnie o wartos¢ | 2.521,26 zt

2 Srednie rynkowe oprocentowanie nowych kredytéw PLN w analizowanym okresie. 8
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stanowigcg réznice miedzy maksymalng i minimalng wartoscig stopy procentowej z okresu
ostatnich 12 miesiecy tj. 0 1,07 p.p.* w przypadku kredytow/pozyczek w PLN.
* na podstawie zmian Wibor 3M w okresie od 24.03.2014 do 24.03.2015 r.

Tab. 5b. Symulacje modelowe — dane na marzec 2015 r

Sytuacje modelowe — kredyt sptacany w ratach ~ malejacych Kredyt PLN

Wysokos$¢ raty kapitatowo—odsetkowej przy aktualnym poziomie kursu walutowego i aktualnym 2 900.00 74
.900,00 z
poziomie stopy procentowej3.

Wysokos$¢ raty kapitatowo—odsetkowej przy zatozeniu, ze stopa procentowa wzrosnie 0 400 pb. | 4.233,33 zt

Wysokos$¢ raty kapitalowo—odsetkowej przy zatozeniu, ze stopa procentowa wzrosnie o wartosé
stanowigcg réznice miedzy maksymalng i minimalng wartoscig stopy procentowej z okresu 3.256.67 zt
ostatnich 12 miesiecy tj. 0 1,07 p.p.* w przypadku kredytow/pozyczek w PLN.
* na podstawie zmian Wibor 3M w okresie od 24.03.2014 do 24.03.2015r.

lll. Informacja o ryzyku zmiany cen zabezpieczenia  kredytu.

Czym jest ryzyko zmiany cen zabezpieczenia?

Kredyt hipoteczny jest stosunkowo tanim 2zrédiem pienigdza, bowiem poparty jest silnym
zabezpieczeniem — kredytowang nieruchomoscig. Klient musi jednak pamietaé, ze warto $¢
zabezpieczenia kredytu mo ze zmienia € sie w zaleznosci od ruchu cen rynkowych nieruchomos$ci.
Jest to istotne, bowiem z punktu widzenia banku liczy sie nie tylko fakt posiadania zabezpieczenia, ale

réwniez stopien, w jakim to zabezpieczenie pokrywa aktualng warto$¢ diugu.

W tym celu bank, udzielajgc kredytu, kalkuluje wspoiczynnik wyrazajgcy stosunek wartosci kwoty
kredytu hipotecznego do wartosci zabezpieczenia kredytu — tzw. poziom LTV (z ang: loan-to-value).
Przyktadowo, jezeli warto$¢ nieruchomosci wynosi 100.000 PLN, a kwota kredytu 80.000 PLN - to
wspotczynnik LTV wynosi 80%. Co istotne, bank moze sprawdzac¢ poziom LTV nie tylko w momencie
udzielania kredytu, ale juz w okresie zycia kredytu, aby ocenia¢ bezpieczenstwo i stabilnosc
posiadanego portfela kredytowego. Ze wzgledu na fakt, ze przy ocenie poziomu LTV pod uwage
brana jest wartos¢ zabezpieczenia (zwykle jest to wartos¢ nieruchomosci) — wahania cen

nieruchomosci mogg podnosi¢/obniza¢ poziom LTV — por. tabela:

w systemie sptaty w ratach malejacych kwota raty spada wraz z uptywem czasu. W tabeli podano wysokosc¢
raty za I miesigc sptaty kredytu. 9
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Tab. 6 Zmiany warto $ci zabezpieczenia (ceny mieszkania) a zmiany wska  znika LTV*

Warto$c Cena LTV w | Spadek LTV po | Wzrost LTV po

kredytu w | mieszkania | momencie | ceny spadku ceny | ceny wzroscie

PLN w zaciggania | mieszkania | mieszkania o | mieszkania | ceny
momencie kredytu 05% 5% 05% mieszkania o
zaciggania 5%
kredytu

300 000 400 000 75% 380 000 79% 420 000 71%

350 000 400 000 87,5% 380 000 92% 420 000 83%

420 000 400 000 105% 380 000 111% 420 000 100%

* przy zatozeniu statosci kwoty kredytu

Zrodto: Fundacja Hipoteczna

Waga zmiany cen zabezpieczenia jest uzalezniona takze od przeznaczenia kredytowanej
nieruchomosci. Jezeli kupujemy nieruchomos$¢ do zamieszkania, trendy cenowe bedg mnigj istotne,
niz wéwczas, kiedy naszym gtéwnym celem jest osiggniecie zysku na inwestycji (kupno po nizszej
cenie i sprzedaz po wyzszej). Z drugiej strony, nawet jezeli kupujemy nieruchomosci dla zaspokojenia
naszych potrzeb mieszkaniowych, warto pamietaé, ze kupno nieruchomo $ci przewarto sciowanej
bedzie sie wigzato z ryzykiem poniesienia straty je  $li za kilka lat wystawimy nasze mieszkanie

na sprzeda z (gdy na przyktad bedziemy chcieli kupi¢ inne mieszkanie w lepszej lokalizacji, badz o

wiekszym metrazu).

Zatem realnie rzecz biorgc, $ledzenie cen mieszkan lezy w interesie znacznej wiekszosci kupujacych.
Nie mozna przy tym ulegaé¢ przekonaniu, ze ceny mieszkan mogg jedynie rosng¢ - klient musi byé
swiadom tego, ze ceny nieruchomosci sg pochodng wielu czynnikdéw — nie tylko zapotrzebowania na
mieszkania, ale rowniez m.in.: ogoélnej sytuacji gospodarczej, w szczegodlnosci — stanu rynku pracy,
uwarunkowan demograficznych, programéw wspierania mieszkalnictwa, polityki pienieznej itd. Jak
wskazuje ponizszy wykres, okres szybkiego wzrostu cen mieszkah mamy jak dotychczas za sobg,

teraz na rynkach regionalnych nastepuje gtéwnie stabilizacja, bgdz powolne spadki.

10
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Ceny transakcyjne mieszka n narynku PIERWOTNYM
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Ceny transakcyjne mieszka i na rynku WTORNYM

8000

7000

6000

PLN

5000

4000

3000

2000

3kw 4kw 1kw
2010 2010 2011 2011 2011 2011 2012 2012 2012 2012 2013 2013 2013 2013 2014 2014 2014 2014

2kw 3kw 4kw 1kw 2kw 3kw 4kw 1kw 2kw 3kw 4kw 1kw 2kw 3kw 4kw

—e— Wroctaw - RW ——— Bydgoszcz- RW Torun - RW ~——¢—— Lublin - RW

——Gorzéw W., Z. Géra - RW —e—+06dz- RW ——— Krakéw - RW Warszawa - RW

~————Opole - RW Rzesz6w - RW ————— Bialystok - RW Tréjmiasto - RW

~— Katowice - RW % Kielce - RW ——o—— Olsztyn - RW ———Pozan - RW
Szczecin - RW s POLSKA

© 2015/03
Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego
ul. Finlandzka 8/1, 03-903 Warszawa
tel. (022) 870 73 60
e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl



I

FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Informacja dla kredytobiorcow dot. ryzyk i kosztow kredytu hipotecznego

Nalezy pami etaé, ze klient odpowiada przed bankiem do wysoko  $ci zaci agnietego dtugu, a nie

do kwoty warto $ci zabezpieczenia. Zatem w sytuacji niewyptacalno$ci klienta, jezeli okaze sie, ze
wartos¢ zabezpieczajgcej nieruchomosci jest nizsza od kwoty kredytu pozostajgcej do sptaty wraz z
odsetkami i innymi optatami (biorgc pod uwage cene jakg uzyskamy za nieruchomos$¢ w procesie

egzekucji bgdZz wymuszonej sprzedazy na rynku), klient brakujgca cze$¢ musi dopfacic.
V. Informacja o ryzyku walutowym

Czym jest ryzyko walutowe?

Ryzyko walutowe (kursowe) wystepuje przy kredytach walutowych i ponoszone jest przez
kredytobiorce w zwigzku z mozliwoscig wystapienia zmiany kursu waluty, w ktorej kredyt zostat

zaciggniety bgdz jest sptacany.

Ponizszy wykres przedstawia zmiany kursu ztotego w stosunku do euro i do franka szwajcarskiego w

ciggu ostatnich lat.

Sredniomiesi eczne kursy walutowe (EUR,CHF, USD)

2rodio: NBP |[——EUR ——CHF usD|

Zwazywszy na ryzyko, jakie niosg ze sobg kredyty walutowe dla konsumenta, zgodnie z
Rekomendacjg S KNF, banki majg obowigzek wyeliminowania tego ryzyka poprzez zapewnienie (w
odniesieniu do nowo udzielanych kredytéw) peilnej zgodno $ci waluty kredytu i przychodéw, z

ktérych b edzie on sptacany . Oznacza to zatem, ze jesli klient osigga swéj gtéwny dochdd w ztotych
— mozna mu zaoferowa¢ kredyt hipoteczny wyrazony w ztotych, zas klient osiggajacy dochdd w innej

walucie — moze uzyskac kredyt wytgcznie w tej walucie (czyli nie dostanie kredytu w PLN).

12
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Co to jest przewalutowanie kredytu?

Ryzyko walutowe powstaje dla klienta takze wtedy, gdy w czasie trwania umowy kredytu zmianie
ulegnie waluta gtéwnego dochodu klienta (np. klient majgcy kredyt w PLN zaczyna zarabia¢ w EUR).
W takiej sytuacji bank moze zaproponowa¢ konsumentowi zmiane waluty kredytu w celu
wyeliminowania ryzyka kursowego. Podobnie — bank moze zlozy¢ takg oferte klientom juz
sptacajgcym kredyty walutowe, zaciggniete przed laty. Klient musi mie¢ na uwadze, ze takie
przewalutowanie zwigzane jest z kilkoma zmianami:

 nowe oprocentowanie kredytu (uwaga: zmienia sie nie tylko stawka referencyjna WIBOR/
LIBOR, zmianie moze ulec takze marza kredytu!);

» przeliczenie na nowo kwoty kredytu do sptaty po stosownym kursie walutowym (uwaga: z
punktu widzenia klienta korzystniej jest zadluza¢ sie w walucie, ktérej kurs stabnie w stosunku
do waluty dochodu);

* w zaleznosci od banku: mozliwe jest nowe badanie zdolno$ci kredytowej (zwtaszcza
wolwczas, gdy w trakcie zycia kredytu zmienita sie waluta dochodu klienta);

» w zaleznodci od banku: opfata za przewalutowanie (uwaga: obok prowizji za
przewalutowanie moze wystgpi¢ takze optata za sporzadzenie stosownego aneksu do umowy
kredytu).

PRZYKLAD DRASTYCZNEGO ZDARZENIA RYNKOWEGO - SKOK KURSU WALUTOWEGO

Gdy zaciggniemy kredyt ziotowy w wysokosci 400 000 zt na okres 25 lat, oprocentowany na 4,7%,
sptacany w ratach réwnych - miesieczna rata wynositaby 2.268,98 zi.

Gdy zaciggniemy kredyt denominowany w euro, w wysokosci odpowiadajgcej 400 000 zt na okres 25
lat, oprocentowany na 4,7% - miesieczna rata wynositaby 2.314,86 zt.

Zatbzmy wzrost kursu walutowego o wartos¢ stanowigcg réznice pomiedzy maksymalnym a
minimalnym poziomem kursu walutowego z ostatnich 12 miesiecy — dla euro réznica ta wyniosta
blisko 6% - rata kredytu w euro wzrostaby do poziomu 2.446,81 zt.

UWAGA: nale zy pami eta¢, ze w przypadku kredytéw walutowych nadal mamy do czy nienia z
innymi ryzykami typowymi dla kredytu hipotecznego — w tym: z ryzykiem zmiany stopy

procentowej (por. tabela 7):

¢ Wysokos$¢ kredytu / pozyczki — 400 tys. PLN

e Okres sptaty kredytu — 25 lat

e Zmienne oprocentowanie nominalne kredytu w euro (EUR) — 4,7%
e Raty réwne (annuitetowe)

13

© 2015/03
Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego
ul. Finlandzka 8/1, 03-903 Warszawa
tel. (022) 870 73 60
e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl



I

FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Informacja dla kredytobiorcow dot. ryzyk i kosztow kredytu hipotecznego

Tab. 7 Symulacje modelowe — dane na marzec 2015 r.

4
Sytuacje modelowe — kredyt sptacany w ratach  rownych Kredyt EUR

Wysokos$¢ raty kapitatowo-odsetkowej przy aktualnym poziomie kursu walutowego i > 314 .86 71
.314,86 z
aktualnym poziomie stopy procentowej.

Wysokos$¢ raty kapitatowo-odsetkowej przy zatozeniu, ze stopa procentowa
kredytu/pozyczki w CHF / EUR jest rdwna stopie procentowej kredytu/pozyczki w| 2.777,83 zt
PLN, a kapitat jest wiekszy o 20%.

Wysokos$¢ raty kapitatowo-odsetkowej przy zatozeniu, ze kurs CHF/EUR wzro$nie o
wartos$¢ stanowigca réznice miedzy maksymalnym i minimalnym kursem walutowym | 2.446,81 z

z okresu ostatnich 12 miesiecy tj. 0 0,2337 zt dla kredytu EUR.

Wysokos$¢ raty kapitatowo-odsetkowej przy zatozeniu, ze stopa procentowa wzrosnie

3.341,22 zt
0 400 pb.

Wysokos¢ raty kapitatowo-odsetkowej przy zatozeniu, ze stopa procentowa wzrosnie
o warto$¢ stanowigcg rdéznice miedzy maksymalng i minimalng wartoscig stopy
procentowej z okresu ostatnich 12 miesiecy tj. 0 0,30 p.p*. w przypadku kredytéw /| 2.385,64 zi
pozyczek indeksowanych kursem EUR.

* na podstawie zmian EUR Libor 3M w okresie od 24.03.2014 do 24.03.2015 .

V. Stowniczek

Kredyt walutowy — kredyt denominowany lub indeksowany do waluty innej niz ta, w ktorej klient uzyskuje
dochody.
LTV (Loan-to-value ratio) - wspéiczynnik wartosci kwoty kredytu hipotecznego do wycenionej wartosci

nieruchomosci

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

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

Raty annuitetowe - patrz: raty réwne.

Raty malej gce - raty kapitalowo-odsetkowe w ramach splaty kredytu, na ktore sktadajg sie réwne raty kapitatu
(uzyskane przez podzielenie kwoty udzielonego kredytu przez liczbe rat okreslonych przez klienta) oraz malejgce
odsetki naliczane od aktualnej kwoty zadtuzenia. Rata kapitatowa jest stala, a rata odsetkowa zmniejsza sie z
kazdg nastepng ratg. Poczgtkowo wiec rata kapitatowo-odsetkowa jest najwieksza i z kazdg nastepna ratg maleje

obcigzenie dla kredytobiorcy.

4 Przeliczone na PLN w oparciu o kurs NBP z 24/03/2015. 14
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Raty réwne (annuitetowe) - obejmujg sptate kapitatu i odsetek. W miare sptaty kredytu udziat kapitatu w racie

sptaty rosnie, a udziat odsetek - maleje, przez co rata sptaty w catym okresie kredytowania jest dla Kredytobiorcy
stata.

RRSO/ rzeczywista roczna stopa oprocentowania - catkowity koszt kredytu ponoszony przez konsumenta,

wyrazony jako wartos¢ procentowa catkowitej kwoty kredytu w stosunku rocznym

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.

Informacja przygotowana na podstawie zatozen i w zakresie zalecanym Rekomendacjg S dot. dobrych
praktyk w zakresie zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie z 18
czerwca 2013 r. oraz wg zalecen Komunikatu Komisji Nadzoru Finansowego z dn. 12/02/2015 r.

15
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