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Informacja o ryzykach i kosztach zwigzanych z kredytem
hipotecznym dla kredytobiorcow hipotecznych UniCredit
S.p.A. Spotka Akcyjna Il Oddziat w Polsce

Wprowadzenie

Ponizsze informacje oraz dane majg charakter wytgcznie informacyjny, nie stanowig oferty banku i nie moga
stanowi¢ jedynej podstawy Twojej decyzji dotyczgcej wyboru oferty kredytowej. Niniejszy dokument zostat
opracowany zgodnie z zaleceniami Rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego dotyczgcej dobrych
praktyk w zakresie zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie.

Przy zawieraniu umowy kredytu hipotecznego poprosimy Cie o podpisanie oswiadczenia, ze zostate$
poinformowany przez bank o ponoszeniu ryzyka stopy procentowej oraz, ze jeste$ Swiadomy jego ponoszenia.

1. Ryzyko zwigzane ze zmiang stopy procentowej

Kredyty hipoteczne, ktérych oprocentowanie jest zmienne, wigzg sie z ryzykiem wynikajgcym ze zmian stop
procentowych. Oznacza to, ze wysoko$¢ raty moze ulega¢ wahaniom w zaleznosci od sytuacji na rynku
finansowym. Zjawisko to dotyczy zaréwno kredytow udzielanych w ztotych polskich, jak i w walutach obcych.

Na oprocentowanie kredytu sktadajg sie dwa gtéwne elementy:

1. wskaznik referencyjny obowigzujgcy na rynku miedzybankowym (np. WIBOR, WIRON, LIBOR),

2. marza banku, ustalana indywidualnie w umowie kredytowe;.
Zatem wskaznik referencyjny + marza = oprocentowanie zmienne.

Przyktadowo, jesli marza wynosi 1%, a stawka WIBOR 6M ksztattuje sie na poziomie 6%, catkowite
oprocentowanie kredytu wynosi 7%.

Kazda rata kredytu sktada sie z czesci kapitalowej oraz odsetkowej. To wiasnie czes¢ odsetkowa ulega
zmianie, gdy zmienia sig:

1. pozostata do sptaty kwota kredytu,
2. stopa referencyjna,

3. marza.
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Aktualizacja stopy referencyjnej odbywa sie zazwyczaj co 3, 6 lub 12 miesiecy, w zaleznosci od rodzaju
wskaznika — np. WIBOR 3M jest ustalany co trzy miesigce, a WIBOR 6M co pét roku. Indeks przy nazwie
wskaznika np.: 3M, 6M, 12M oznacza termin, ktérego dotyczy wskaznik referencyjny, czyli 3M — trzy miesigce,
6M — szes$¢ miesiecy, 12M — dwanascie miesiecy.

Marza banku jest zwykle stata przez caly okres kredytowania, ale jej wysoko$¢ zalezy od wielu czynnikéw,
m.in. dilugosci okresu sptaty, wkiadu witasnego kredytobiorcy, warto$ci nieruchomosci oraz
wskaznika LTV (relacji kwoty kredytu do wartosci zabezpieczenia). Marza banku co do zasady nie ulega
zmianie w okresie kredytowania, z wyjagtkiem sytuacji, gdy nie spetnisz warunkéw utrzymania obnizonej marzy
okreslonych w umowie kredytowe;.

Ryzyko stopy procentowej polega na tym, ze wzrost wskaznika referencyjnego — np. WIBOR 6M — powoduje
zwiekszenie czesci odsetkowej raty, a tym samym wzrost catkowitego obcigzenia kredytowego (zmiana na
Twojg niekorzys¢). Spadek wskaznika referencyjnego dziata odwrotnie — rata wéwczas maleje (zmiana na
Twojg korzysc).

W praktyce oznacza to, ze w okresie dtugiego kredytowania oprocentowanie moze sie wielokrotnie zmieniac,
a jego wzrost moze znacznie zwiekszy¢ wysoko$¢ raty.

Mozliwe jest rowniez, ze poziom wskaznika referencyjnego pozostanie bez zmian. W takiej sytuacji rowniez
czes¢ odsetkowa raty kredytu pozostaje taka sama.

W przypadku kredytu hipotecznego zaciggnietego na dtugi okres nalezy liczy¢ sie jednak z tym, ze stopy
procentowe mogg wielokrotnie sie zmieniaé, w tym ulega¢ istotnym podwyzkom, co moze oznaczaé wzrost
oprocentowania kredytu. Wzrost wartosci wskaznika referencyjnego nie jest ograniczony.

Wykres 1. Historia zmian wartosci wskaznika referencyjnego WIBOR 6M od stycznia 2001 r. do stycznia
2026 r. na podstawie danych miesiecznych
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Zawierajgc umowe kredytu opartego na wskazniku referencyjnym, nalezy mie¢ swiadomosé, ze jego wartos¢
moze sie zmieniac. Wplyw na to majg zaréwno wahania rynkowe, jak i ewentualne zmiany w sposobie
obliczania tego wskaznika. Wskazniki referencyjne ustalane sg przez niezaleznych administratoréw, a nie
przez bank.

Wykres 2. Przyktad wplywu wzrostu referencyjnej stopy procentowej na wysokos¢ miesiecznej raty na
przyktadzie kredytu w wysokosci 500 000 zt na okres 25 lat
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Tabela 1. Przykiad wplywu wzrostu referencyjnej stopy procentowej na wysokos¢ miesiecznej raty i
catkowita kwote do sptaty na przyktadzie kredytu w wysokosci 500 000 zt na okres 25 lat

Oprocentowanie | WIBOR Zmiana Wysokosé Zmiana Catkowita kwota
kredytu 6M WIBOR 6M raty wysokosci raty do sptaty

2.83% 0.92% -3% 2327 zt - 843 zt 698 125 zt
3.83% 1.92% 2% 2592 zt -577 zt 777743 zt
4.83% 2.92% -1% 2874zt - 296 zt 862092 zt
5.83% 3.92% 0% 3170 zt 0 zt 950 925 zt
6.83% 4.92% 1% 3480 zt 310 zt 1043 957 zt
7.83% 5.92% 2% 3803 zt 633 zt 1140 883 zt
8.83% 6.92% 3% 4138 zt 968 zt 1241379zt
9.83% 7.92% 4% 4 484 zt 1314 zt 1345117 zt

Przyktadowo, przy kredycie ze zmiennym oprocentowaniem i stawce [WIBOR 6M] = 3,92%, miesieczna rata
wynosi okoto 3 170 zt. Jesli jednak WIBOR 6M wzrosnie do 12,92%, rata moze sie podwoic¢, osiggajgc poziom
okoto 6 342 zt. Takie poziomy stép procentowych miaty miejsce w przesztosci, dlatego warto mie¢ swiadomosé
potencjalnych zmian i przygotowac¢ sie finansowo na ich skutki.

Wykres 3. Zalezno$¢ miedzy stopami procentowymi a inflacja
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Zanim zdecydujesz sie na podpisanie umowy kredytowej, warto przeanalizowaé, jak w ostatnich latach
zmienialy sie stopy procentowe i poziom inflacji. Oba te czynniki majg bezposredni wptyw na wysokosc raty i
catkowity koszt kredytu.

W trakcie wieloletniej sptaty kredytu hipotecznego moze dojs¢ do wzrostu inflacji i stép procentowych, co w
konsekwencji spowoduje zwiekszenie raty kredytu i catkowitej kwoty do sptaty.

2. Ryzyko zwigzane z kredytami opartymi o okresowo state oprocentowanie

W przypadku kredytow hipotecznych bank moze zaproponowac oprocentowanie, ktére pozostaje niezmienne
przez 5 lat (czyli 60 miesiecy) od dnia uruchomienia kredytu. Oznacza to, ze w tym okresie wysokos$¢ raty nie
bedzie sie zmienia¢, nawet jesli w tym czasie na rynku wzrosng lub spadng stopy procentowe.

Rozwigzanie to moze zapewniac stabilnos¢ i przewidywalno$¢ raty, jednak wymaga swiadomej decyzji,
poniewaz po zakonczeniu okresu statego oprocentowania warunki kredytu moga ulec zmianie.

Podstawowe cechy i ryzyka okresowo statego oprocentowania:

1. Brak zmian raty w trakcie obowigzywania stawki statej. Przez 5 lat kredytobiorca sptaca raty o tej
samej wysokosci — niezaleznie od zmian stop procentowych.

UniCredit S.p.A.

Spoétka Akcyjna Il Oddziat w Polsce, ul. Dobra 40, 00-344 Warszawa, wpisany do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS: 0001268305, REGON: 545798898, NIP 1080029991



s UniCredit

2. Brak korzysci z ewentualnego spadku stép. Jesli w tym czasie rynkowe stopy procentowe obnizg
sie, rata kredytu pozostanie na niezmienionym poziomie.

3. Niepewnosé po zakonczeniu okresu statego. Po uptywie 5 lat bank zaproponuje nowg oferte —
mozna wybrac¢ kolejng stawke statg lub przejs¢ na oprocentowanie zmienne.

Jezeli kredytobiorca zdecyduje sie na oprocentowanie zmienne, rata bedzie ustalana na podstawie aktualnej
stopy referencyjnej WIBOR 6M powiekszonej o stalg marze banku. Wysokos$¢ tej raty moze byé
zarOéwno nizsza, jak iznacznie wyzsza niz dotychczasowa, w zaleznosci od warunkéw rynkowych
obowigzujgcych w danym momencie.

Z kolei wybdr nowego okresu statego oprocentowania wymaga podpisania aneksu do umowy. Bank
zaproponuje wtedy nowg stawke, ktéra moze rézni¢ sie od poprzedniej. Mozesz przyjaé te propozycje lub jg
odrzuci¢ — w tym drugim przypadku sptata bedzie kontynuowana na zasadach oprocentowania zmiennego.

Tabela 2. Przykltadowa symulacja sptaty rat kredytu z oprocentowaniem stalym przez 5 lat oraz
catkowity koszt kredytu bez uwzglednienia dodatkowych kosztéw

Okres sptaty 25 lat
Oprocentowanie state przez 5 lat 5.69%
Miesieczna rata przy statym oprocentowaniu (rata 1-60) 312743 z
Oprocentowanie zmienne od 6 roku 5.83%
Miesieczna rata przy zmiennym oprocentowaniu (rata 61-300) 3163.22 z
Catkowity koszt kredytu 446 803.08 zt

Tabela 3. Wysokos$¢ raty po przejsciu na oprocentowanie zmienne przy wzroscie stop procentowych

Kwota kredytu 500 000.00 zt| 500 000.00 zt| 500 000.00 zt
Okres sptaty 25 lat 25 lat 25 lat
Oprocentowanie state przez 5 lat 5.69% 5.69% 5.69%
Miesieczna rata przy statym oprocentowaniu (rata 1-60) 3127.43 zt 3127.43 zt 3127.43 z
Oprocentowanie zmienne od 6 roku 6.83% 7.83% 8.83%
Miesieczna rata przy zmiennym oprocentowaniu (rata 61-

300) 3424.95 zt 3 696.94 7 3978.64 zt
Catkowity koszt kredytu 509 610.80 zt 574 881.12zt 642 476.85 zt
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Tabela 4. Wysokos¢ raty po przejsciu na oprocentowanie zmienne przy spadku stop procentowych

Kwota kredytu 500 000.00 zt| 500 000.00 zt| 500 000.00 zt

Okres sptaty 25 lat 25 lat 25 lat
Oprocentowanie state przez 5 lat 5.69% 5.69% 5.69%
Miesieczna rata przy statym oprocentowaniu (rata 1-60) 312743 z 3127.43 z 312743 z
Oprocentowanie zmienne od 6 roku 4.83% 3.83% 2.83%
Miesieczna rata przy zmiennym oprocentowaniu (rata 61-

300) 291229zt 2672.62z 244463 zt
Catkowity koszt kredytu 386 584.64 zt 329 068.73 zt 274 352.39 zi

W praktyce oznacza to, ze przez pierwsze 5 lat Twoje miesieczne obcigzenie jest stabilne, ale po tym okresie
moze sie zmieni¢ — zarédwno na korzys¢, jak i niekorzy$¢. Wszystko zalezy od kierunku zmian stép
procentowych w gospodarce.

Jesli w czasie obowigzywania oprocentowania statego stopy rynkowe wzrosng, kredytobiorca zyskuje —
poniewaz jego rata sie nie zmienia. JeSli jednak stopy spadng, rata nie obnizy sie, mimo Zze kredyty o
oprocentowaniu zmiennym statyby sie tansze.

Zatem po uptywie okresu 5 lat kredyt moze by¢ sptacany:

1. wedlug zmiennej stopy procentowej, opartej o aktualny wskaznik referencyjny (WIBOR 6M) i marze
ustalong w umowie, lub

2. wedlug nowego okresu statego oprocentowania, zaproponowanego przez bank na kolejny
piecioletni okres.

Kazda z opcji ma swoje zalety i ryzyka. Wybierajgc oprocentowanie okresowo state, warto rozwazy¢, czy
stabilnos¢ rat w najblizszych latach jest dla Ciebie wazniejsza niz mozliwos¢ korzystania z ewentualnych
spadkow stop w przysziosci (przy jednoczesnym ryzyku ich wzrostow).

3. Wplyw okresu kredytowania na ksztatltowanie sie rat kredytu hipotecznego

Wysokos¢ raty kredytu hipotecznego zalezy przede wszystkim od dwéch czynnikéw: kwoty kredytu i okresu
jego splaty.

Przy tej samej kwocie kredytu obowigzuje zasada:
1. im krétszy okres kredytowania, tym wyzsza miesieczna rata,
2. im dtuzszy okres kredytowania, tym nizsza rata, ale wiekszy catkowity koszt kredytu.

Kazda rata kredytu sktada sie z dwdch czesci:
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1. kapitatowej — czyli sptaty pozyczonej kwoty,
2. odsetkowej — czyli wynagrodzenia banku za udostepnienie srodkow.

Oferowany przez bank kredyt hipoteczny sptacasz w systemie rat réwnych, co oznacza, ze miesieczna
kwota raty jest zblizona przez caty okres kredytowania. W praktyce udziat czesci kapitatowej i odsetkowej
zmienia sie — na poczatku sptacasz wiecej odsetek, a mniej kapitatu, z czasem proporcje odwracajg sie.

Wysokos$¢ raty moze sie jednak zmienié, jesli zmieni sie oprocentowanie kredytu (np. w przypadku kredytu ze
zmienng stopg procentowsq).

Im dtuzszy okres spfaty, tym dtuzej naliczane sg odsetki, a wiec fgczny koszt kredytu rosnie. Z kolei krotszy
okres sptaty oznacza wyzszg rate miesieczng, ale mniejsze odsetki i nizszy catkowity koszt kredytu.

Zalecenia Komisji Nadzoru Finansowego wskazujg, ze optymalny okres kredytowania nie powinien
przekraczac¢ 25 lat, a maksymalny dopuszczalny okres w przypadku podjecia przez kredytobiorce decyzji o
dluzszym okresie sptaty, wynosi 35 lat.

Wydtuzanie okresu kredytowania moze zwiekszy¢ Twojg zdolnos$¢ do otrzymania kredytu, ale rGwnoczesnie
wigze sie z wiekszym ryzykiem finansowym. W ciggu kilkudziesieciu lat Twoja sytuacja dochodowa moze sie
zmieni¢ dlatego warto zachowac¢ bufor bezpieczenstwa, czyli cze$é dochodéw pozostajgcg do dyspozycji po
zaptaceniu raty.

Tabela 5. Wptyw dilugosci okresu kredytowania na wysokos¢ raty i tempo sptacania kapitatu oraz
odsetek (kredyt sptacany w ratach réwnych)

Kwota kredytu 500 000.00 zt 500 000.00 zt{ 500 000.00 zt 500 000.00 z}
Okres sptaty 15 lat 20 lat 25 lat 30 lat
Oprocentowanie zmienne 5.83% 5.83% 5.83% 5.83%
Miesieczna rata 4 173.50 zt 3 533.29 zt 3169.75 zt 2943.32 zt
Catkowity koszt kredytu 251 230.01 z 347 990.01 zt 450 924.69 z 559 596.73 zt
Catkowita kwota do zaptaty 751 230.01 zt 847 990.01zt  950924.69zt 1059 596.73 zt
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Jak pokazano w tabeli, przy kredycie sptacanym w ratach réwnych:
1. dla okresu 15 lat rata moze wynosic¢ ok. 4 173.50 zi,
2. dla okresu 25 lat — ok. 3 169.75 zi.

W krotszym okresie kredytowym sptacasz wiekszg czes¢ kapitatu juz od poczatku, dzieki czemu catkowity
koszt kredytu jest nizszy. Im szybciej sptacany jest kapitat, tym mniejszy bedzie koszt odsetek i jednoczesnie
catkowity koszt kredytu.

Przyktadowo, w kredycie na 15 lat czes¢ kapitatowa moze stanowi¢ nawet potowe raty, podczas gdy w
kredycie na 25 lat to jedynie ok. jedna trzecia.

Z drugiej strony, dtuzszy okres sptaty oznacza mniejsze obcigzenie miesiecznego budzetu, co dla wielu os6b
utatwia uzyskanie kredytu i biezace zarzadzanie finansami. Trzeba jednak pamigtac, ze catkowita suma sptat
bedzie w takim przypadku wyzsza.

Tabela 6. Wptyw dlugosci okresu kredytowania na catkowitg sume do sptaty (wraz z suma kapitatu oraz
odsetek do splaty)

Kwota kredytu 500 000.00 zt 500 000.00 zt 500 000.00 zt 500 000.00 zt
Okres sptaty 15 lat 20 lat 25 lat 30 lat
Oprocentowanie zmienne 5.83% 5.83% 5.83% 5.83%
Miesieczna rata 4 173.50 zt 3533.29 z 3169.75 zt 2943.32 zt
Catkowity koszt kredytu 251 230.01 zt 347 990.01 zt 450 924.69 zt 559 596.73 zt
Catkowita kwota do zaptaty 751 230.01 zt 847 990.01 zt 950 924.69 zt 1 059 596.73 zt

Z danych w tabeli wynika, Zze catkowity koszt kredytu rosnie wraz z dtugoscig okresu sptaty. Dlatego przed
wyborem okresu kredytowania warto zastanowi¢ sie, czy priorytetem jest dla Ciebie nizsza rata miesieczna,
czy nizszy koszt catkowity.

W praktyce najbezpieczniej jest dobra¢ okres kredytowania tak, aby rata byta mozliwa do sptaty przy
zachowaniu rezerwy finansowej na nieprzewidziane wydatki.

4. Catkowity koszt kredytu

Catkowity koszt kredytu to wszystkie koszty, ktére ponosisz w zwigzku z zawarciem i obstugag umowy o kredyt
hipoteczny. Obejmuje on zaréwno koszty obowigzkowe, jak i dodatkowe, jesli sg niezbedne do uzyskania
kredytu.

W sktad catkowitego kosztu kredytu wchodzg m.in.:

e odsetki naliczane od pozyczonego kapitatu,
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e prowizje, optaty, marze, podatki (jezeli bank je zna),

e koszty ubezpieczen, jesli sg wymagane do uzyskania kredytu lub skorzystania z okreslonych
warunkow oferty (jezeli bank je zna).

Nie wlicza sie natomiast kosztéw optat notarialnych czy optat sgdowych ponoszonych przez Ciebie.
Dlaczego catkowity koszt kredytu jest tak wazny?

Catkowity koszt kredytu pokazuje, ile faktycznie zaptacisz za pozyczone pienigdze. Nie nalezy wiec kierowaé
sie wylgcznie wysokos$cig miesiecznej raty — nizsza rata nie zawsze oznacza tanszy kredyt.

Najlepszym sposobem poréwnania ofert roznych bankéw jest zestawienie ich catkowitych kosztow.
Jak wyglada przykladowy koszt kredytu hipotecznego?

Ponizej zamieszczono przyktad reprezentatywny dla kredytu hipotecznego z oprocentowaniem zmiennym.
Dane majg charakter pogladowy i stuzg wytgcznie celom informacyjnym.

Zmienne oprocentowanie oznacza, ze rata kredytu moze w przysztosci wzrosngc¢ lub zmaleé w zaleznosci od
zmian stop procentowych.

Tabela 7. Przyktad reprezentatywny kredytu hipotecznego z oprocentowaniem zmiennym

Parametr Wartos¢
Kwota kredytu 500 000 z
Wysokos¢ raty 3 169.75 zt
Okres kredytu w miesigcach 300
Marza 1.91%
Wskaznik referencyjny [np. WIBOR 6M] 3.92%
Oprocentowanie nominalne 5.83%
Typ nieruchomosci mieszkanie
Szacowana warto$¢ nieruchomosci 800 000 zt
Odsetki od kredytu 450 925 z
Prowizja jednorazowa za udzielenie kredytu 0
Stawka za ubezpieczenie na zycie 0
Stawka za ubezpieczenie nieruchomosci 0
Opfata za ocene nieruchomosci 500 z
UniCredit S.p.A.
Spotka Akeyina Il Oddziat w Polsce, ul. Dobra 40, 00-344 Warszawa, wpisany do rejestru przedsigbiorcow >>
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS: 0001268305, REGON: 545798898, NIP 1080029991



s UniCredit

Optata sgdowa za wpis hipoteki oraz podatek PCC 219 zt
Catkowity koszt kredytu 451 144 zt
Catkowita kwota do zaptaty ptatna w 300 ratach 951 144 zt
RRSO (rzeczywista roczna stopa oprocentowania) 6,08%

Tabela 8. Przyktad reprezentatywny kredytu hipotecznego z oprocentowaniem okresowo stalym

Parametr Wartosé ‘
Kwota kredytu 500 000 z
Wysokos¢ raty 3142,51 z
Okres kredytu w miesigcach 300
Oprocentowanie state przez 5 lat 5,74%
Marza po 5 latach 1,91%
Wskaznik referencyjny [np. WIBOR 6M] 3,92%
Oprocentowanie zmienne nominalne 5,83%
Typ nieruchomosci mieszkanie
Szacowana warto$¢ nieruchomosci 800 000 zt
Odsetki od kredytu 442 753 zt
Prowizja jednorazowa za udzielenie kredytu 0
Stawka za ubezpieczenie na zycie 0
Stawka za ubezpieczenie nieruchomosci 0
Opfata za ocene nieruchomosci 500 zt
Optata sgdowa za wpis hipoteki oraz podatek PCC 219 zt
Catkowity koszt kredytu 442 972 zt
Catkowita kwota do zaptaty ptatna w 300 ratach 942 972 zt
RRSO (rzeczywista roczna stopa oprocentowania) 5,96%

5. Ryzyko zmiany cen zabezpieczenia kredytu
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Zabezpieczeniem kredytu hipotecznego jest nieruchomos$é, na ktérej ustanawia sie hipoteke. Wartosc¢ takiego
zabezpieczenia moze sie zmieniaé w czasie (rosngC lub spadac¢) w zaleznosci od sytuacji na rynku
nieruchomosci, poziomu inflacji, lokalizacji czy ogoélnej kondycji gospodarki.

Zmiana wartosci nieruchomosci jest naturalnym zjawiskiem, ale moze mie¢ wptyw zaréwno na Ciebie jako
kredytobiorce, jak i na bank, ktéry udzielit kredytu.

Czym jest wskaznik LTV?

Przy udzielaniu kredytu bank ocenia tzw.wskaznik LTV (z ang. Loan-to-value), czyli relacje
pomiedzy wysokoscig  kredytu a wartoscig  nieruchomosci, kitéra stanowi jego zabezpieczenie.
Im nizszy wskaznik LTV, tym bezpieczniejszy kredyt dla Ciebie i dla banku.

Przyktadowo, jesli warto$¢ nieruchomosci wynosi 800 000 zt, a kredyt opiewa na 500 000 zt, wskaznik LTV
wynosi 62.5%.

Tabela 9. Przyklady obliczenia wskaznika LTV

Kwota kredytu 500 000 zt 500 000 zt 500 000 zt 500 000 zt 500 000 zt
Wartos¢ nieruchomosci 625 000 zt 700 000 zt 800 000 zt 900 000 zt 1 000 000 zt
Wskaznik LTV 80.00% 71.43% 62.50% 55.56% 50.00%

Dlaczego LTV sie zmienia?

Bank ma obowigzek monitorowa¢ warto$¢ zabezpieczen takze w trakcie sptaty kredytu. Wskaznik LTV moze
sie zmienia¢, poniewaz zalezy nie tylko od tego, jak szybko sptacasz kredyt, ale rowniez od aktualnej wartosci
nieruchomosci na rynku.

Jesli ceny mieszkan rosng, wskaznik LTV maleje, co jest korzystne dla kredytobiorcy. Jesli natomiast ceny
nieruchomosci spadaja, wskaznik LTV rosnie — co moze oznaczac, ze wartos¢ zabezpieczenia nie w peni
pokrywa pozostatg kwote kredytu.

Tabela 10. Zmiany wartosci nieruchomosci a zmiany wskaznika LTV

Kwota kredytu 500 000 zt 500 000 zt| 500 000 zt| 500 000 zt 500 000 zt
Wartos¢ nieruchomosci 625 000 z 700 000zt 800000zt 900000zt 1000000z
Wskaznik LTV 80.00% 71.43% 62.50% 55.56% 50.00%
Wartos¢ nieruchomosci po

spadku ceny 0 5% 593 750 zt 665000zt 760000z 855000 zt 950 000 zt
Wskaznik LTV po spadku ceny

05% 84.21% 75.19% 65.79% 58.48% 52.63%
Wartos¢ nieruchomosci po 656 250 zt 735000zt 840000zt 945000z 1050000 zt
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wzroscie ceny 0 5%

Wskaznik LTV po wzroscie ceny
0 5% 76.19% 68.03% 59.52% 52.91% 47.62%

Co oznacza spadek wartosci nieruchomosci?

Spadek wartosci nieruchomosci jest sytuacjg niekorzystng. Jezeli zabezpieczenie przestaje w petni pokrywaé
aktualne zadtuzenie, bank moze poprosic o:

1. ustanowienie dodatkowego zabezpieczenia, np. na innej nieruchomosci, lub
2. czesciowg wczesniejszg sptate kredytu, aby przywroci¢ bezpieczny poziom LTV.

Dlatego tak wazne jest, aby nie przecenia¢ wartosci kupowanej nieruchomosci. Jezeli zaptacisz za nig wiecej
niz faktycznie jest warta, mozesz poniesc¢ strate w przysztosci — np. gdy bedziesz chciat jg sprzeda¢, a ceny
rynkowe spadna.

Jak ograniczy¢ ryzyko?

Przed podjeciem decyzji o zakupie nieruchomosci i zaciggnieciu kredytu hipotecznego warto przeanalizowac
czynniki, ktére wpltywajg na jej wartos¢, takie jak m.in.:

1. sytuacja gospodarcza w kraju i w regionie,

2. dynamika cen nieruchomosci w danej lokalizaciji,

3. lokalny popyt i podaz mieszkan,

4. plany zagospodarowania przestrzennego, inwestycje w okolicy, stan techniczny budynku.

Swiadomo$é tych czynnikéw pomoze Ci ocenié, czy nieruchomo$é ma szanse utrzymaé lub zwiekszy¢ swojg
wartosé w przyszitosci, a tym samym ograniczy¢ ryzyko finansowe zwigzane z kredytem hipotecznym.

6. Stownik pojec¢

Administrator — podmiot odpowiedzialny za opracowywanie wskaznika referencyjnego w rozumieniu
rozporzgdzenia BMR.

Bank — UniCredit S.p.A., instytucja kredytowa utworzona we Wioszech jako spodtka akcyjna, z siedzibg i
centralg w Mediolanie przy Piazza Gae Aulenti 3, Tower A, Mediolan, Wiochy, wpisany do Rejestru
Przedsiebiorstw Mediolan-Monza-Brianza-Lodi, numer identyfikacji podatkowej i numer VAT: 00348170101,
spoétka dominujgca UniCredit Banking Group, wpisana pod numerem: 02008.1 do Rejestru Grup Bankowych
prowadzonego przez Bank Wioch zgodnie z art. 64 Dekretu Ustawodawczego nr 385 z dnia 1 wrzesnia 1993
r. z pézniejszymi zmianami, prowadzgca dziatalno$¢ w Polsce poprzez swoéj oddziat UniCredit S.p.A. Spotka
Akcyjna Il Oddziat w Polsce, z siedzibg w Warszawie przy ul. Dobra 40, 00-344 Warszawa, wpisany do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS:
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0001268305, REGON: 545798898, NIP: 1080029991, adres do doreczeh elektronicznych Banku: AE:PL-
95981-93865-GJDGB-37

Hipoteka — forma zabezpieczenia kredytu hipotecznego polegajgca na tym, ze bank ma prawo dochodzi¢
swoich roszczen z nieruchomosci, jesli kredyt nie jest sptacany. Hipoteka jest wpisywana do ksiegi wieczystej
i stanowi ograniczone prawo rzeczowe.

Marza — stata czes$¢ oprocentowania kredytu stanowigca wynagrodzenie banku za udzielenie kredytu. Jej
wysokos$¢ ustalana jest indywidualnie w umowie i zalezy m.in. od ryzyka kredytowego oraz wysokosci wkiadu
wiasnego.

Oprocentowanie okresowo stale — oznacza, ze przez okreslony czas 5 lat (60 miesiecy) oprocentowanie
kredytu nie zmienia sie, niezaleznie od zmian stép procentowych na rynku. Po uptywie tego okresu mozesz
przejs¢ na oprocentowanie zmienne skfadajgce sie z sumy marzy banku oraz wskaznika referencyjnego
WIBOR 6M obowigzujgcego w dniu zmiany lub zawrze¢ aneks do umowy, ustalajacy nowg stawke statego
oprocentowania.

Oprocentowanie zmienne — oprocentowanie kredytu bedgce sumg stopy referencyjnej aktualizowanej co 6
miesiecy (WIBOR 6M) oraz statej marzy banku. Wzrost stopy referencyjnej powoduje wzrost raty kredytu, a
jej spadek — obnizenie raty. Nie wiadomo ile w przysztosci wyniesie wskaznik WIBOR 6M.

Prowizja za udzielenie kredytu — jednorazowa opfata pobierana przez bank w momencie uruchomienia
kredytu. Jest wyrazona w postaci procentu kwoty kredytu oraz kwoty pienieznej.

Rata kredytu — kwota, kt6rg kredytobiorca sptaca bankowi w okreslonych terminach (np. co miesigc). Sktada
sie z czesci kapitatowej (rata kapitatowa) i czesci odsetkowej (rata odsetkowa).

Rata kapitalowa — czes¢ raty kredytu, ktéra stuzy do sptaty pozyczonego kapitatu.

Rata odsetkowa — cze$¢ raty kredytu stanowigca odsetki naliczane od pozostatego do sptaty kapitatu. Jej
wysokos$¢ zalezy od oprocentowania kredytu, okresu pozostatego do sptaty oraz kwoty pozostatej do sptaty.

RRSO (rzeczywista roczna stopa oprocentowania) — wskaznik pokazujgcy catkowity koszt kredytu w ujeciu
rocznym, wyrazony jako wartos¢ procentowa catkowitej kwoty kredytu.

Rozporzadzenie BMR — Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (EU) 2016 /1011 z dnia 8 czerwca
2016 r. w sprawie indekséw stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i
umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych i zmieniajgce dyrektywy 2008/48/WE
i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014, z p6zn. zm.

Stopa referencyjna — rynkowa stopa procentowa (np. WIBOR), stanowigca podstawe do obliczenia
oprocentowania kredytu. Zmiany tej stopy wptywajg bezposrednio na wysokos¢ raty kredytu.

WIBOR - (ang. Warsaw Interbank Offered Rate) — stopa procentowa, po jakiej banki w Polsce udzielajg sobie
wzajemnie pozyczek na rynku migdzybankowym. Wysokos$é wskaznika WIBOR wraz z marzg banku wptywa
bezposrednio na oprocentowanie kredytu.
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WIBOR 6M — odmiana stawki WIBOR, okreslajgca oprocentowanie pozyczek miedzybankowych udzielanych
na szes¢ miesiecy. Zmiana tej stawki wptywa na wysokos$¢ rat kredytu.

Wkiad wtasny — $rodki finansowe, ktére kredytobiorca wnosi z wlasnych oszczednosci na zakup lub budowe
nieruchomosci.

Wskaznik LTV - (ang. Loan-to-value) — relacja pomiedzy wysokoscig kredytu a wartoscig nieruchomosci,
ktéra stanowi jego zabezpieczenie.
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