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W poradniku, ,Co nalezy wiedzie¢ o racie kredytu?” przedstawitem
sktadowe kazdej raty kredytowej, oraz mechanizmy decydujace o
sposobie sptaty kredytu. Posiadajac tg wiedze, mozemy przejs¢ do
tematyki zwigzanej z réznicami kursowymi i ich wptywem na wielkosc¢ raty
kredytu hipotecznego.

Z problemem rdznic kursowych spotkajg sie jedynie ci z Panstwa, ktdrzy
zdecydujq sie na zaciggniecie kredytu w walucie obcej.

Czym sq roznice kursowe i spread walutowy?

Réznica kursowa - jest to rdoznica pomiedzy kursem waluty z dnia X i
kurem z dnia Y

Spread walutowy- jest to réznica pomiedzy kursem kupna waluty, a
kursem jej sprzedazy. Wartos¢ ta jest najczesciej podawana w ujeciu
procentowym.

Temat roznic  kursowych jest prawdopodobnie najwazniejszym
zagadnieniem, na jakie powinniSmy wyczuli¢ swojg uwage wybierajac
oferte kredytu hipotecznego.

UWAGA:

Banki bardzo czesto korzystaja z niewiedzy kredytobiorcow,
przedstawiajgc im oferty oparte na korzystnym oprocentowaniu, jednak
prawie nigdy nie wspominajg o przystowiowej drugiej stronie medalu. W
przypadku kredytdw hipotecznych w walucie obcej, réznice kursowe sg
jednym z podstawowych zrédet dochodu banku, o ktdrym moéwi sie
najmniej.

Zaciggajac kredyt w innej walucie niz ztotowki, musimy liczy¢ sie z tym, ze
bank przeliczy wnioskowang kwote kredytu na walute obcg i tak bedzie ja
ksiegowat. Oznacza to, ze wielkos¢ raty kredytu bedzie ustalana w oparciu
o procedury omoéwione w poprzednich poradnikach (patrz: ,Co nalezy
wiedzie¢ o racie kredytu?” i ,Co nalezy wiedzie¢ o oprocentowaniu
kredytu”) i podawana w walucie, w jakiej udzielono kredytu. Dla
wiekszosci kredytobiorcéw bedzie wigzato sie to z poniesieniem
dodatkowego kosztu kredytu. W praktyce koszt ten jest roztozony na wiele
lat jednak stanowi on znaczgcq czes¢ catkowitego kosztu kredytu.
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Aby dokfadniej opisa¢ ten mechanizm przesledzmy caty proces od
poczatku, postugujgc sie prostym przyktadem:

Zatézmy, ze kredytobiorcy potrzeba 100.000,00 PLN a kredyt chce
zaciggna¢ w tak popularnych obecnie frankach szwajcarskich na 30 lat.
Oprocentowanie, jakie zaproponowat bank to 3,00%.

Krok 1.

W zaleznosci od banku wnioskowana kwota kredytu moze zostac
przeliczona na walute kredytu w dniu:

» zfozenia wniosku kredytowego
e w dniu podpisania umowy kredytowej
« w dniu uruchomienia $rodkéw

Bez wzgledu to, na kiedy to nastgpi kredyt zostanie przeliczony po kursie
kupna dewiz banku, w ktérym sktadamy wniosek.

Uwaga:

Kazda z opcji, o ktérych wspomniatem w Kroku 1 nie jest bez znaczenia.
Opcje te majg swoje plusy i minusy, a wybranie optymalnej z nich jest
uzaleznione od indywidualnej sytuacji danego kredytobiorcy.

Krok 2.

Zatdzmy, ze kredyt zostat przeliczony po kursie 2,5000

Bank ksieguje kredyt jako 40.000,00 CHF i od tej kwoty wylicza rate
kredytu

Krok 3.
Zatézmy, ze catkowita rata rowna 30 letniego kredytu wynosi 168,00 CHF

Kredytobiorca sptacajac kredyt, w wiekszosci bankéw sptaca go w
ztotdwkach (sg jednak banki, ktére pozwalaja na spftate w walucie
kredytu), w zwigzku, z czym rata w walucie kredytu jest przelicza po
kursie sprzedazy dewiz banku (sg jednak banki, ktére pozwalajg na sptate
po Srednim kursie NBP).
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Zatézmy, ze przeliczenie nastgpi po kursie. 2,6300
Rata, jaka musimy zaptaci¢ do banku to 441,84 PLN
Krok 4.

W ciggu 30 lat do banku oddamy ok. 159.062,00 PLN, z czego 5,2% to
spread walutowy, na jakim zarabia bank.

Prezentujac tg sytuacje z innej strony, mozemy powiedzieé¢, Zze rdznica
kursowa to 0,13 PLN na kazdym zaksiegowanym dla kredytobiorcy franku
szwajcarskim.

W o0gdlnym rozrachunku ta drobna kwota podnosi rate o 21,84 PLN,
jednak patrzac na to z dalszej perspektywy catkowity koszt kredytu
wzrasta o 5.200,00 PLN. Kwota ta jest roztozona na 30 lat (badz do dnia
wczesniejszej sptaty kredytu), przez co podczas podejmowania decyzji o
wyborze oferty kredytu hipotecznego jest praktycznie niezauwazalna.

Réznice pomiedzy kursami kupna i sprzedazy, jakie mozemy
zaobserwowac obecnie sg zmienne jednak mieszczg sie w przedziale od
3,00 - 6,50 procenta. W przypadku wiekszosci bankéw mieszczg sie
jednak w przedziale (4,3 - 5,8 procenta)

Spread walutowy mozemy dla uproszczenia traktowac jako ukrytg
prowizje banku, a wyzej podany przyktad jako uproszczenie
rzeczywistosci, opisujace generalng zasade catego mechanizmu.

Przejdzmy teraz do zagadnienia wahan kursow walutowych i ich
wptywu na kredyty hipoteczne.

Wykres ponizej pokazuje zmiany S$redniego kursu NBP dla franka
szwajcarskiego, jakie mogliSmy zaobserwowac od 2004 roku.
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Linie niebieska ilustruje wahania kursorowe w tym okresie, natomiast linia
rozowa jest usrednieniem wszystkich kurséw z tego okresu.

Wahania kursu walutowego mogq dziata¢ zaréwno na korzysc¢ jak i
niekorzys¢ kredytobiorcy. Wszystko zalezy od kursu, po jakim bank
przeliczyt kwote kredytu na walute. Jezeli kursy walutowe spadng ponizej
wartosci kursu przeliczenia, zarabiajg na tym kredytobiorcy, poniewaz
rownoczesnie maleje rata kredytu, jaka ptacg oni w ztotdwkach. Gdy
dochodzi do sytuacji gdzie kursy waluty rosng, kredytobiorca traci, bo rata
kredytu w przeliczeniu na PLN rosnie.

Przyktad:

Zobaczmy, wiec jak bedzie wygladata rata kredytu z poprzedniego
przykfadu, gdy dojdzie do wahan kursu CHF.

Rata kredytu w walucie = 168,00 CHF
Rata kredytu w PLN = 441,84 PLN (dla kursu CHF = 2,6300)

Zatdzmy, ze kurs sptaty kredytu zaczyna sie zmieniac:

1. Jako pierwszg rozwazymy opcje spadku kursu np. do poziomu
2,3600

Rata kredytu w PLN = 168*2,3600 = 396,48

Pordwnujac pierwotng rate kredytu, z ratg po spadku kursu,
widzimy, ze kredytobiorcy oszczedzajq na racie 45,36
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2. Zobaczmy, co stanie sie z rata, gdy dojdzie do wzrostu kursu np. do
poziomu 2,8700

Rata kredytu w PLN = 168*2,8700 = 482,16

Poréwnujac pierwotng rate kredytu, z ratg po wzroscie kursu
widzimy, ze kredytobiorcy doptacajq do pierwotnej raty 45,36

Wahania kursow walutowych sg nieodtqgcznym aspektem kredytow
walutowych. To wtasnie przez nie kazda rata kredytu bedzie réznita sie od
poprzedniej. Kredytobiorcy decydujacy sie na kredyty w walutach obcych
powinni by¢ $wiadomi ryzyka, jakie niosg ze sobg zmiany kurséw.
Pamietajmy, Zze nasz przykiad pokazuje jak moze sie zmieni¢ rata dla
100.000,00 kredytu. Obecnie, ze wzgledu na ceny nieruchomosci,
decydujemy sie zadiuzaé¢ na wielokrotnie wieksze kwoty, co oznacza, ze
roznice w racie réwniez mogg byc¢ wielokrotnie wieksze. Kazdy zwabiony
nizszym oprocentowaniem i nizszg ratg powinien, wiec pamietaé, ze
kredyt w walucie ma réwniez swojq ,ciemng strone”.

Nie jesteSmy w stanie przewidzie¢, jak zachowa sie nasza gospodarka w
najblizszych latach, tym bardziej nie jesteSmy w stanie prognozowacd
zachowania kursow walut w catym okresie kredytowania. Podejmujac
decyzje o kredycie hipotecznym, podejmijmy ja madrze, badzmy
przygotowani na gwattowny wzrost raty, spowodowany wzrostem cen
walut. Zarowno okresy korzystnego jak i niekorzystnego ksztattowania sie
kurséw nie bedg trwaty wiecznie jednak juz od samego poczatku nalezy
by¢ sSwiadomym ich nadejscie.

Od autora:

Wybierajac oferte kredytowa nalezy pamieta¢ o wielu czynnikach
wptywajacych na jej atrakcyjnos¢. W nastepnym poradniku postaram sie
omoéwi¢ problem zabezpieczen kredytu oraz ich wpltywu na kredyty
hipoteczne.

Zapraszam do lektury, oraz prosze o zgtaszanie wszelkich uwag i
propozycji, ktore modgtbym wykorzysta¢ podczas doskonalenia tresci
poradnikdow udostepnianych na www.niezaleznydoradca.pl. Mamy
nadzieje, ze wspdlnie uda sie nam uczyni¢ nasze publikacje
czytelniejszymi i bardziej dostosowanymi do Panistwa potrzeb.

Pozdrawiam

Przemystaw Mudel
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