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INFORMACJA DLA KREDYTOBIORCOW O RYZYKACH | KOSZTACH ZWIAZANYCH
Z KREDYTEM ZABEZPIECZONYM HIPOTECZNIE

Ta informacja nie moze by¢ jedyng podstawg wyboru oferty kredytowej. Wszystkie zawarte w
niej dane majg charakter informacyjny i uwzgledniajg postanowienia Rekomendac;ji S.

Gdy zawierasz umowe o kredyt hipoteczny, musisz liczy¢ sie z ryzykiem i kosztami. Dlatego
zanim podejmiesz decyzje o wyborze oferty kredytowej oraz zawarciu umowy kredytowej lub
aneksowaniu posiadanej juz umowy, zapoznaj sie z tym dokumentem.

Ponizej przedstawiamy informacje o:

= ksztattowaniu sie wysokosci rat kredytu hipotecznego w zaleznoéci od przyjetego
okresu kredytowania — czyli ile wyniosag raty przy okreSlonym czasie sptacania
kredytu,

= ryzyku stopy procentowej dla kredytow oprocentowanych odpowiednio wedtug
zmiennej stopy procentowej lub okresowo statej stopy procentowej — czyli czy i jak
moze zmienia¢ sie oprocentowanie kredytu oraz jaki to ma wplyw na wysokos¢ raty
i catkowity koszt kredytu,

= wskazniku referencyjnym, wptywajgcym na wysokos¢ oprocentowania kredytu oraz
ryzykach zwigzanych z jego stosowaniem,

= ryzyko wzrostu oprocentowania po ustaniu okresu dopfat — czyli jak moze zmieni¢ sie
twoja rata po ustaniu prawa do dopfat,

= ryzyku zmiany cen rynkowych nieruchomosci — czyli jak moga sie zmienia¢ ceny
rynkowe nieruchomosci.

Wyjasnienie pojec¢

Administrator — podmiot, ktory sprawuje kontrole nad opracowywaniem i publikowaniem
wskaznika referencyjnego. Administrator wskaznika referencyjnego jest niezalezny od
bankéw i innych instytucji finansowych i nadzoruje go wiasciwy organ nadzoru finansowego
(w Polsce — Komisja Nadzoru Finansowego).

Administrator:
= okresla mechanizmy wyznaczania wskaznika i zarzgdza nimi,
= gromadzi, analizuje i przetwarza dane niezbedne do wyliczenia wskaznika,
= wyznacza wskaznik (zgodnie z przyjetg metodg i w oparciu o zebrane dane).

Kredyt zabezpieczony hipotecznie (dalej: kredyt) — kredyt udzielony na finansowanie
nieruchomosci, ktdrego zabezpieczeniem jest m.in. hipoteka. llekro¢ w tej informacji mowa
jest o kredycie, mamy na mysli kredyt hipoteczny.

Oprocentowanie okresowo state — oprocentowanie state, ktére obowigzuje przez czas
okreslony w umowie kredytowej i ktore jest niezalezne od zmiany wysokosci wskaznika
referencyjnego. W Banku Spétdzielczym okres statego oprocentowania trwa 5 lat.

Oprocentowanie zmienne — oprocentowanie, ktére zmienia sie w trakcie trwania umowy
kredytowej. Jego wysokos¢ jest ustalana jako suma wskaznika referencyjnego wskazanego
w umowie (np. WIBOR 3M) i marzy banku, ustalonej w umowie kredytowe;.



Raty réwne (annuitetowe) — raty kapitatowo-odsetkowe w ramach sptaty kredytu, na ktére
skfadajg sie:

e rosngca cze$¢ kapitatowa raty,

¢ malejgca cze$¢ odsetkowa raty, naliczana od aktualnej kwoty zadtuzenia.
W miare spfaty kredytu udziat cze$ci kapitatowej w racie rosnie, a udziat czesci odsetkowej
maleje. Dzieki temu raty sg réwne w catym okresie kredytowania (pod warunkiem ze nie
zmienia sie oprocentowanie). W praktyce w diuzszym okresie wysokosc rat bedzie sie
zmienia¢, gdy zmieni sie wysokosé wskaznika referencyjnego — woéwczas wyznaczamy nowg
rate rowna.

Raty malejace — raty skladajgce sie z:
e czesci kapitatu kredytu, ktéry trzeba sptaci¢ w danym okresie (wynika to z podziatu
kwoty kredytu na ustalong liczbe rat),
e odsetek naliczonych od kwoty kapitatu kredytu, ktéry pozostat do spfaty.
Wysokos$¢ czesci kapitatowej jest stata, natomiast wysokos¢ odsetek stopniowo maleje wraz
z obnizaniem sie kwoty kapitatu, ktéry pozostat do sptaty (od ktérego naliczane sg odsetki).

Rekomendacja S — rekomendacja wydana przez Komisje Nadzoru Finansowego, dotyczgca
dobrych praktyk w w zakresie zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie. Rekomendacja S jest zatgcznikiem do Uchwaty nr 492/2019 Komisji Nadzoru
Finansowego z dnia 3 grudnia 2019 r. w sprawie wydania Rekomendacji S dotyczgcej
dobrych praktyk w zakresie zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie (z p6zn. zm). Tekst rekomendaciji jest dostepny na stronie www.knf.gov.pl

Rzeczywista roczna stopa oprocentowania (RRSO) — oznacza catkowity koszt kredytu,
ktéry ponosisz jako kredytobiorca. Koszt ten jest wyrazony jako warto$¢ procentowa
catkowitej kwoty kredytu w stosunku rocznym. Wskaznik RRSO obejmuje wszystkie koszty,
jakie musi ponies¢ kredytobiorca.

Wskaznik referencyjny/wskaznik — to wartos¢ stosowana m.in. do wyznaczania
oprocentowania kredytéw. Przyktadami wskaznikow referencyjnych sg: WIBOR, EURIBOR,
SARON.

Wartos¢ wskaznika referencyjnego wyznacza administrator na podstawie zewnetrznych
danych, zgodnie ze Scisle okreslong metodologig. Wartos¢ ta jest zmienna w zaleznosci od
sytuacji ekonomicznej.

Ryzyko zmiany oprocentowania

Miesieczna rata kredytu sktada sie z dwoch czesci — kapitatowej i odsetkowej. W przypadku
kredytéw oprocentowanych wedtug oprocentowania zmiennego odsetkowa czesé raty
kredytu moze sie zmienia¢ w zaleznosci od zmiany wysokosci wskaznika referencyjnego.
Wskaznik referencyjny stosowany do ustalenia oprocentowania w okresie sptaty Twojego
kredytu moze: spasé¢ lub wzrosngg¢, przestac¢ by¢ publikowany lub by¢ liczony wedtug innegj
metody.

Ryzyko zmiany oprocentowania dotyczy wszystkich kredytéw oprocentowanych wg:
= oprocentowania zmiennego,
= oprocentowania okresowo statego (po zakonczeniu okresu oprocentowania statego i
przejsciu na oprocentowanie zmienne).

Ryzyko oprocentowania okresowo statego

Mozesz uzyskac¢ kredyt z oprocentowaniem okresowo statym. Je$li masz juz zawartg umowe
kredytowg z oprocentowaniem zmiennym, mozesz zmieni¢ rodzaj oprocentowania swojego


http://www.knf.gov.pl/

kredytu ze zmiennego na okresowo state. Zawierasz wéwczas aneks do umowy, ktory
wprowadzi oprocentowanie okresowo state na 5 lat.

W przypadku dtugoterminowego kredytu poziom wskaznika referencyjnego moze zmienia¢
sie wielokrotnie, dlatego oprocentowanie okresowo state na 5 lat zabezpiecza Cie przed
mozliwym znacznym wzrostem wskaznika referencyjnego (a tym samym — przed wzrostem
oprocentowania) w tym okresie. Dzieki niezmiennosci raty w tym okresie tatwiej bedzie Ci
zarzgdza¢ swoim domowym budzetem i planowa¢ wydatki.

W przypadku kredytow z oprocentowaniem okresowo statym wystepuje jednak ryzyko, ze w
okresie jego obowigzywania:
= wysokos¢ raty moze by¢ wyzsza, niz gdyby byta ona obliczana na podstawie
aktualnego w danym momencie wskaznika referencyjnego WIBOR 3M,
wykorzystywanego w kalkulacji wysokosci oprocentowania zmiennego (fj. jesli np. w
tym okresie spadnie wysokos¢é WIBOR 3M),
= moze nastgpi¢ znaczny wzrost wskaznika referencyjnego, ktéry co prawda w trakcie
okresu oprocentowania statego nie wptywa na wysokos¢ Twojej raty, ale wptynie na
jej wysoko$¢ w przysztosci, po zakonczeniu okresu statego oprocentowania i
przejsciu na oprocentowanie zmienne. Musisz wzigé pod uwage ryzyko skokowego
wzrostu wysokosci raty kredytu po zakonczeniu okresu obowigzywania statego
oprocentowania, a w konsekwencji — ryzyko zwiekszenia catkowitego kosztu kredytu i
catkowitej kwoty do zaptaty.

W okresie obowigzywania oprocentowania okresowo statego nie mozesz zmienic
oprocentowania na zmienne.

Ryzyko zmiennego oprocentowania

Oprocentowanie zmienne jest sumg marzy banku oraz wskaznika referencyjnego. Jesli
decydujesz sie na kredyt ze zmiennym oprocentowaniem, odsetki w danej racie bedag
zalezaty od tego, ile wynosi:

= Twoj kapitat pozostaty do sptaty (aktualne zadtuzenie),

= marza ustalona w umowie kredytowej,

= aktualna wysokos¢ wskaznika referencyjnego WIBOR, np. 3M, ktory stosujemy do

ustalenia oprocentowania.

W przypadku kredytéw z oprocentowaniem zmiennym odsetkowa czesc raty kredytu moze
sie zmienia¢ w zaleznosci od aktualnej wysokosci wskaznika referencyjnego. Po kazdej jego
aktualizacji rata Twojego kredytu bedzie rosta bgdz malata lub nie zmieni sie.

Po czasowej stabilizacji warto$ci wskaznika referencyjnego na niskim poziomie moze
wystgpi¢ trend wzrostowy. W skrajnym przypadku moze zaistnie¢ sytuacja nadzwyczajna —
gwalttowny wzrost wartosci wskaznika referencyjnego, a co za tym idzie — gwattowne
podwyzszenie oprocentowania Twojego kredytu. Oznacza to, ze oprocentowanie zmienne
kredytu niesie ze sobg ryzyko wzrostu lub spadkukosztow kredytu w czasie obowigzywania
umowy kredytowej. Zatem zanim podejmiesz decyzje o zawarciu umowy, wez pod uwage
dtugoterminowy trend na rynku finansowym oraz uwzglednij mozliwo$¢ zmiany wysokosci
wskaznika referencyjnego.

Jesli wzrosnie warto$¢ wskaznika WIBOR, np. 3M, wzrosnie réwniez oprocentowanie
Twojego kredytu. To znaczy, ze zwigkszy sie:

= wysokos¢ Twoich miesiecznych rat,

= catkowity koszt kredytu,

= catkowita kwota do zapfaty.



Obserwuj zatem wartos¢ wskaznika WIBOR i zwrd¢ uwage czy kwota Twoich zobowigzan z
tytutu raty kredytu przekracza potowe uzyskiwanych dochodéw. Wzrost wysokosci
wskaznika moze sie wigzac z koniecznoscig ograniczenia wydatkéw lub brakiem pieniedzy
na spfate raty kredytu.

Przesledz, jak ksztattowaty sie dane historyczne dotyczace wskaznika referencyjnego.
Przeszte trendy mogg Ci poméc w podjeciu decyzji dotyczacej wyboru oferty kredytowej (w
tym rodzaju oprocentowania), nie stanowig jednak zadnej gwarancji na przyszios¢ w kwestii
ksztattowania sie sytuacji na rynku.

W dluzszej perspektywie nie mozna okresli¢, jak bedzie sie ksztalttowaé poziom
wskaznika referencyjnego w trakcie catego okresu kredytowania.

Z tego wzgledu przy podejmowaniu decyzji o rodzaju oprocentowania (state lub zmienne),
szczegolnie w przypadku wieloletniego kredytu, pod uwage trzeba bra¢ dtugoterminowy
trend na rynku, a nie krétkotrwate wahania.

Ryzyko istotnej zmiany w metodzie wyznaczania wskaznika referencyjnego lub
zaprzestania jego publikacji

Jesli decydujesz sie na kredyt z oprocentowaniem zmiennym, musisz mie¢ swiadomos¢
ryzyka istotnej zmiany w metodzie wyznaczania wskaznika referencyjnego lub zaprzestania
jego publikacji. Te ryzyka dotyczg kazdego wskaznika referencyjnego, ktéry moze zostac
uzyty do ustalenia oprocentowania Twojego kredytu w czasie trwania umowy, a nie tylko
wskaznika WIBOR, z ktérego korzystamy obecnie. O istotnej zmianie w metodzie
wyznaczania wskaznika decyduje jego administrator.

GPW Benchmark S.A., jako administrator wskaznika WIBOR 3M, na podstawie posiadanego
zezwolenia i w ramach prowadzonej dziatalnosci ma prawo w sposob trwaty przestaé
opracowywac¢ WIBOR 3M, w trybie okreslonym w dokumentacji WIBOR 3M. Dokumentacje
znajdziesz na: https://gpwbenchmark.pl/

Dodatkowo metoda opracowywania WIBOR 3M wskazuje, ze istniejg okolicznosci, w ktorych
w danym dniu GPW Benchmark S.A. moze nie by¢ w stanie wyznaczy¢ tej wartosci, na
przyktad gdy w danym dniu nie otrzyma wystarczajgcej ilosci danych, niezbednych do jej
wyznaczenia.

Konsekwencjg trwatego lub czasowego zaprzestania przez GPW Benchmark S.A.
opracowywania WIBOR 3M moze by¢ to, ze nie bedziemy mogli wykorzysta¢ WIBOR 3M do
ustalenia oprocentowania wynikajgcego z Twojej umowy kredytowej. W takiej sytuacji
zastosowanie znajdg odpowiednie postanowienia Twojej umowy kredytowe;j.

Istotna zmiana w metodzie wyznaczania lub zaprzestanie publikacji wskaznika
referencyjnego moze powodowac wzrost:

= wysokosci czesci odsetkowej raty kredytu,

= wysokosci catej raty,

= catkowitego kosztu kredytu i catkowitej kwoty do zapfaty.

Ryzyko dtugiego okresu sptaty

Kredyty sg z zasady zobowigzaniami dtugoterminowymi. Dzigki temu tatwiej jest sptacic¢
wysokg kwote kredytu w ratach, na ktére Cie sta¢. Dlugosc¢ okresu kredytowania wptywa
zaréwno na wysokos¢ raty i tgczne koszty kredytu, jak i na wysokos¢ Twojej zdolnosci
kredytowe;.


https://gpwbenchmark.pl/

Istnieje odwrotna zaleznos¢ pomiedzy dtugoscig okresu kredytowania a wysokoscig raty
kredytu:
= im dluzszy jest okres, na ktory sie zadtuzysz, tym nizsza bedzie miesieczna rata.
Réwnoczesdnie jednak im diuzszy jest okres kredytowania, tym caty kredyt jest
drozszy (poniewaz odsetki naliczane sg dtuzej);
i odwrotnie — ptacisz wyzszg rate, jesli sptacasz kredyt przez krétszy okres, lecz caty
kredyt jest wtedy tanszy.
Zatem albo wybierzesz:
o krétszy okres kredytowania, wyzszg rate i sumarycznie nizszy koszt kredytu,
o albo dluzszy okres kredytowania, nizszg rate i sumarycznie wyzszy koszt
kredytu.

Im dtuzszy okres kredytowania, tym wiekszy kredyt mozesz uzyskac¢, poniewaz rata kredytu
jest mniejsza i dzieki temu uzyskujesz wyzszg zdolnos¢ kredytowg. Jednak nadmierne
wydtuzanie okresu kredytowania moze by¢ dla Ciebie ryzykowne, poniewaz trudniej jest
przewidzie¢ zmiany Twojej sytuacji finansowej oraz zmiany wysokos$ci wskaznika
referencyjnego w ciggu np. najblizszych 30 lat.

Rekomendujemy zawarcie umowy kredytu na okres maksymalnie 25 lat. Zauwaz, ze gdy
nadmiernie wydtuzasz okres kredytowania, szczegolnie powyzej 25 lat, potencjalnie
narazasz sie na wyzsze ryzyko.

Kredyt mozesz sptaca¢ w ratach réwnych lub malejacych. Zwré¢ uwage na koszt, ktéry
poniesiesz, wybierajgc sposéb sptaty kredytu. Odsetki od kredytu, ktéry sptacasz w systemie
rat rownych (annuitetowych) i catkowity koszt takiego kredytu bedg wyzsze w poréwnaniu do
kredytu udzielonego na tych samych warunkach, a sptacanego przez Ciebie w systemie rat
malejgcych (ktore jednak poczatkowo bedg miesiecznie wyzsze niz przy ratach
annuitetowych).

Ryzyko nadmiernego zadtuzania — wysokiego wskaznika DSTI

Nadmierne zadtuzanie doprowadza do sytuacji, w ktoérej tracisz zdolnos$¢ do sptaty swoich
zobowigzan. Sytuacja taka charakteryzuje sie nadwyzka Twoich biezgcych i przysztych
obcigzen finansowych nad dochodami, a takze niedoborem wolnych srodkéw, ktére mogtyby
zosta¢ przeznaczone na sptate zobowigzan.

Czym jest wskaznik DStI?

Wskaznikiem DStl (ang. Debt Service to Income) okreSlamy stosunek Twoich rocznych
wydatkdow na spfate zobowigzan kredytowych (obecnych i wnioskowanych kredytow, kart
kredytowych, limitéw w koncie) i innych Twoich zobowigzan finansowych, z ktérych nie mozesz
sie wycofa¢ (np. sktadek ubezpieczeniowych, alimentéw, wyptacanych rent) do sumy Twoich
rocznych dochodéw netto.

Wysoki wskaznik miesiecznych obcigzen do Twojego dochodu (czyli taki, ktéry przekracza
40%) zwieksza ryzyko kredytowe Twojego kredytu. Mozesz nie mie¢ srodkéw na
niespodziewane wydatki, a takze nie mie¢ mozliwosci gromadzenia oszczednosci w trakcie
okresu kredytowania.

Wskaznik DStl mozesz obnizy¢ przede wszystkim przez ograniczenie swoich zobowigzan:
o splate pozyczek oraz kart,
e ograniczenie biezgcych opfat,
e zmiane abonamentéw,



e obnizenie limitu na karcie kredytowej itp.

Mozesz tez dotgczy¢ dodatkowe zrédta dochodu lub rozwazy¢ wziecie kredytu wspdlnie z
inng osobg, np. partnerem lub rodzicem. Przy wyliczaniu wskaznika DStl brane sg pod
uwage dochody uzyskiwane przez wszystkich potencjalnych kredytobiorcow. Co wiecej, jesli
majg oni wspolny domowy budzet i dzielg sie wydatkami, to w ostatecznym rozrachunku ich
zobowigzania bedg nizsze przy zestawieniu z dochodami.

Pamietaj, ze decydujac sie na kredyt, powinienes (powinna$) wzigé pod uwage:
= czy Twoj dochdd wystarczy na pokrycie obecnych i przysziych rat kredytu,
= czy Twoj dochdd jest wyzszy niz wydatki i sptacane zobowigzania — czy masz
odpowiedni zapas finansowy,
= czy Twoj dochdd wystarczy na sptate kredytu rowniez wtedy, gdy obnizy sie
wysokosc¢ tego dochodu lub pojawig sie niespodziewane wydatki.

Ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci

Podstawowym zabezpieczeniem kredytu hipotecznego jest hipoteka na nieruchomosci.
Jakos¢ takiego zabezpieczenia zalezy w duzym stopniu od wartosci nieruchomosci,
a w szczegodlnosci zmiany tej wartosci juz po udzieleniu kredytu.

Ceny rynkowe nieruchomosci wahajg sie. Powoduje to zmiane wartosci zabezpieczenia
kredytu hipotecznego. Ewentualny wzrost wartosci nieruchomosci nie powoduje zadnego
dodatkowego ryzyka i jest zjawiskiem korzystnym, zaréwno z punktu widzenia kredytobiorcy,
jak i banku. Jednak na rynku nieruchomosci mogg wystepowac réwniez odwrotne sytuacje,
czyli spadek cen nieruchomosci. Taka sytuacja moze spowodowac, ze warto$é
nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie kredytu moze okazaé sie niewystarczajgca

w stosunku do aktualnego zadtuzenia z tytutu zaciggnietego kredytu hipotecznego. Bank
moze w takiej sytuacji zada¢ od Ciebie ustanowienia dodatkowego zabezpieczenia kredytu,
ktére zrekompensuje obnizenie wartosci nieruchomosci, stanowigcej aktualne
zabezpieczenie kredytu.

Obserwuj, jak ksztattujg sie wartosci rynkowe podobnych nieruchomoéci w Twojej okolicy.
Jesli kupisz nieruchomos$c¢ zbyt drogo, a za kilka lat jej wartosc istotnie spadnie i wystawisz jg
na sprzedaz — ryzykujesz, ze poniesiesz strate, poniewaz gdy podejmiesz decyzje o
sprzedazy nieruchomosci, bedziesz mie¢ obowigzek sptaty catego kredytu. Wazne jest, aby
cena sprzedazy pokryta co najmniej zadtuzenie z tytutu kredytu.

Zwré¢ uwage, ze:

a) najwyzszy spadek cen nieruchomosci w wojewddztwie/ miescie ..................... ,
odnotowany w ciggu ostatnich ............... miesiecy (tj. w okresie poprzedzajgcym
date sporzgdzenia przedstawionej ponizej symulacji spadku wartosci Twojej
nieruchomoSci, rownym planowanemu okresowi kredytowania), wynosH
................ % i nastgpit w okresie ............cccooi— i,

b) najwyzszy spadek cen nieruchomosci w okresie 1Q2008 4Q2012* odnotowano w
przedziale czasowym ................ e *iwynositon ..................ll %;

Dzisiaj warto$¢ nabywanej przez Ciebie nieruchomosci wynosi ............. zt.

Jesli wiec ponownie dosztoby do podobnej sytuacji i warto$¢ rynkowa Twojej nieruchomosci
spadtaby o:



Q) v % (. .oonennn zt) — to w konsekwencji warto$¢ Twojej nieruchomosci

(stanowigcej zabezpieczenie kredytu) wyniesie ..... zt,

b) i Y%(t. ........ zt) — to w konsekwencji warto$¢ Twojej nieruchomosci
(stanowigcej zabezpieczenie kredytu) wyniesie ..... zt,

— podczas gdy wysokosé Twojego kredytu wynosi ................... zt.

Pamietaj, ze odpowiadasz przed bankiem za caty zaciggniety dtug, a nie do wysokosci
zabezpieczenia (hipoteki). Zatem jesli okaze sie, ze wartos¢ nieruchomosci, ktérg
zamierzasz sprzedac (a na ktérej ustanowiono hipoteke) jest nizsza od kwoty kredytu, ktéra
pozostaje do sptaty wraz z odsetkami, pozostatg czes¢ bedziesz musiat doptaci¢ z wtasnych
pieniedzy.

Ten dokument przygotowaliSmy w oparciu o powszechnie obowigzujace przepisy
prawa, zalecenia wskazane w Rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego oraz
stanowiska organow nadzorczych.

Przed zawarciem umowy lub aneksu do umowy warto przeanalizowaé wszystkie
czynniki, ktore moga mie¢ wplyw na Twoja zdolnos¢ do splaty kredytu hipotecznego
wraz z odsetkami.

*1Q, 2Q, 3Q, 4Q oznacza odpowiednio pierwszy, drugi, trzeci lub czwarty kwartat
wskazanego roku kalendarzowego.



