INFORMACJA O RYZYKU STOPY PROCENTOWEJ | RYZYKU
ZMIANY CEN RYNKOWYCH NIERUCHOMOSCI DLA
KLIENTOW ZACIAGAJACYCH KREDYTY HIPOTECZNE

Kredytobiorca zaciggajacy kredyt o oprocentowaniu zmiennym narazony jest na ponoszenie
okreslonych ryzyk. Kazdy kredyt o zmiennym oprocentowaniu jest obcigzony ryzykiem stopy
procentowej oraz ryzykiem zmiany cen rynkowych nieruchomosci.

WYJASNIENIE POJEC:

1.

2.

Oprocentowanie zmienne — stopa, wedtug ktorej jest oprocentowany kredyt, jest ustalana jako
suma stopy referencyjnej (WIBOR 3M) i indywidualnie ustalanej przez Bank oraz Klienta
marzy.

Raty rowne:

e W przypadku wyboru sptaty kredytu w ratach rdownych, obcigzenia kredytobiorcy z tytutu
sptaty rat kredytu sa bardziej rownomiernie roztozone na caly okres splaty kredytu niz
w przypadku rat malejacych.

e Wysokos$¢ rat kredytu nie zmienia si¢, jesli nie zmienia si¢ wskaznik referencyjny (czyli
WIBOR) ani marza Banku.

e W miarg sptaty kredytu wysoko$¢ czesci kapitalowej raty rosnie, a cze$ci odsetkowej
maleje. Na poczatku splaty kredytu cze$¢ kapitatowa raty jest nizsza niz przy splacie
w ratach malejacych.

e Suma odsetek od kredytu sptacanego w ratach rownych oraz koszt takiego kredytu
sa wyzsze niz przy kredycie w ratach malejacych (przy tych samych warunkach, czyli
dhugosci sptaty, kwocie kredytu, itd.).

Raty malejace:

o (CzgsC kapitalowa raty jest przez caly czas taka sama, za$ czg¢$¢ odsetkowa w okresie trwania
umowy maleje. To oznacza, ze na poczatku okresu sptaty, raty kredytu sg najwyzsze
i malejg stopniowo, wraz ze splatg kapitalu kredytu (o ile nie wzro$nie wskaznik
referencyjny lub marza Banku).

e Kapitat takiego kredytu jest sptacany szybciej. Dzigki temu suma wszystkich odsetek
w calym okresie kredytowania jest nizsza niz przy kredycie w ratach rownych (przy tych
samych warunkach, czyli dlugosci splaty, kwocie kredytu, itd.).

Rekomendacija S — rekomendacja Komisji Nadzoru Finansowego dotyczaca dobrych praktyk

w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie. Tekst

rekomendacji jest dostepny na stronie www.knf.gov.pl.

Ryzyko stopy procentowe] — stopa procentowa to inaczej cena pienigdza na rynku. Miesigczna

rata kredytu sklada si¢ z dwoch czeSci — kapitatlowej i odsetkowej. W przypadku kredytow

oprocentowanych wedlug zmiennej stopy procentowej odsetkowa czgs¢ raty kredytu moze
ulega¢ zmianom w zalezno$ci od aktualnej wysokosci stopy procentowe;.

Rzeczywista roczna stopa oprocentowania (RRSO) — catkowity koszt kredytu ponoszony

przez Kredytobiorce, wyrazony jako warto$¢ procentowa catkowitej kwoty kredytu w stosunku

rocznym, ktora ustalana jest przy uwzglednieniu:

a) catkowitego kosztu kredytu ponoszonego przez Kredytobiorce, z wylgczeniem optat z tytutu
niewykonania swoich zobowigzan wynikajacych z Umowy kredytu,

b) kosztow prowadzenia rachunku, z ktorego sa realizowane splaty, kosztow transakcji
platniczych w zakresie polecen przelewu z tego rachunku i wptat na ten rachunek oraz
innych kosztow zwigzanych z tymi transakcjami, chyba, Ze otwarcie rachunku nie jest
obowiagzkowe, a koszty rachunku zostaty w sposob jednoznaczny, zrozumiaty i widoczny
podane w Umowie o kredyt hipoteczny lub w innej umowie zawartej z Kredytobiorca.



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

7. WIBOR 3M - stopa referencyjna - stawka WIBOR (ang. Warsaw Interbank Offered Rate),

ktora jest ustalana zgodnie z Regulaminem Stawek Referencyjnych WIBID i WIBOR, przez
administratora stawek referencyjnych, ktérym jest GPW Benchmark S.A. (zwana w dalszej
czesci GPW Benchmark) z siedzibg w Warszawie i publikowana m.in. na stronie:
https://gpwbenchmark.pl/.

Wysokos$¢ wskaznika referencyjnego zalezy posrednio od wielu czynnikow, na przykiad:

wysokosci stop procentowych ustalanych przez Rade Polityki Pienigzne;,

inflacji,

podazy pieniadza,

sytuacji gospodarczej,

wysokosci PKB (Produkt Krajowy Brutto),

istotnej zmiany sposobu wyznaczania wskaznika referencyjnego przez jego administratora,
zmiany polityki pieni¢znej kraju,

czynnikdw zewngtrznych (jak krachy na gietdach, kryzysy finansowe, nieprzewidziane
zdarzenia o charakterze globalnym np. wojny),

oczekiwan uczestnikow rynku, co do ksztaltowania si¢ powyzszych parametrow w przysziosci
I reakcji Rady Polityki Pieni¢znej na zmiang tych parametrow.

Uwaga: Przy wyborze oferty kredytu hipotecznego warto sprawdzi¢, jak ksztaltowat si¢ wskaznik
referencyjny w przesztosci. Moze to by¢ pomocne przy wyborze oferty kredytowej, ale nie daje
jednak gwarancji, ze wskaznik referencyjny bedzie si¢ tak samo zachowywaé w przysztosci.
Analiza historycznych zachowan wskaznika moze pozwoli¢ na lepsze zrozumienia ryzyka
Zwigzanego Z jego zmiennoscia.

Nie mozna przewidzie¢ na jakim poziomie wskaznik referencyjny bedzie za kilka, kilkanascie,
a tym bardziej za kilkadziesiat lat.

Wykres notowan stawki WIBOR 3M w latach 01.01.2001-31.03.2023r.
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8. Rozporzadzenie BMR — Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011

Zdnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indekséw stosowanych, jako wskazniki referencyjne

w instrumentach finansowych 1 umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy

inwestycyjnych i zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE 1 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE)

nr 596/2014 (z p6zniejszymi zmianami).

Z zaciaggnigciem kredytu hipotecznego wigza si¢ dla kredytobiorcy ryzyka:

a) zmiany przez administratora metody opracowywania wskaznika referencyjnego — moze
zmieni¢ si¢ wysokos¢ wskaznika referencyjnego,

b) zaprzestania przez administratora opracowywania wskaznika referencyjnego oraz
zastosowanie przez Bank innego wskaznika referencyjnego lub stawki.


http://www.bankier.pl/

C) zmiany ceny rynkowej nieruchomosci, ktora jest zabezpieczeniem kredytu — ryzyko dotyczy
wszystkich kredytow,

d) niekorzystnej zmiany stopy procentowej — dotyczy kredytow hipotecznych o zmiennym
oprocentowaniu, w tym kredytéw z okresowo statg stopg procentows,

Ryzyko zmiany przez GPW Benchmark metody opracowywania stawki WIBOR 3M.

GPW Benchmark jako podmiot opracowujacy stawki WIBOR 3M na podstawie posiadanego
zezwolenia w ramach prowadzonej dziatalnosci jest uprawniony do wprowadzenia zmiany
W metodzie opracowywania. WIBOR 3M w trybie okreslonym w dokumentacji WIBOR 3M
opublikowanej przez GPW Benchmark. Zgodnie z opublikowang przez GPW Benchmark
informacja ogoélng w zakresie procesu zmiany metody opracowywania stawki WIBOR 3M
dokonanie takiej zmiany przez GPW Benchmark poprzedza proces konsultacji publicznych,
w ramach ktorych GPW Benchmark okres$li zakres proponowanej zmiany oraz jej uzasadnienie.
Uzasadnieniem dla dokonania zmiany w metodzie opracowywania stawki WIBOR 3M dla GPW
Benchmark moze by¢ przyktadowo konieczno$¢ dostosowania metody opracowywania stawki
WIBOR 3M do wymogéw Rozporzadzenia BMR, wytycznych organu nadzoru lub rekomendacji
jednostki nadzorczej. Konsekwencja dokonania przez GPW Benchmark zmiany w metodzie
opracowywania stawki WIBOR 3M moze by¢ zmiana jego wartosci. Podwyzszenie lub obnizenie
wartosci stawka WIBOR 3M w wyniku dokonanej przez GPW Benchmark zmiany w metodzie jego
opracowywania moze wplyna¢ na warto$§¢ wzajemnych $wiadczen pomigdzy Panstwem a Bankiem
w zwigzku z zawarta Umowa kredytu.

Ryzyko zaprzestania przez GPW Benchmark opracowywania wskaznika referencyjnego
WIBOR 3M w sposéb trwaly lub czasowy.

GPW Benchmark jako podmiot opracowujacy WIBOR 3M na podstawie posiadanego zezwolenia
w ramach prowadzonej dziatalnosci jest uprawniony do zaprzestania w sposob trwaly
opracowywania stawki WIBOR 3M w trybie okreSlonym w dokumentacji WIBOR 3M
opublikowanej przez GPW Benchmark na jego stronie internetowej, z zastrzezeniem
przewidzianych w tym zakresie uprawnien organow nadzoru wynikajacych zart. 21 oraz 23
Rozporzadzenia BMR. GPW Benchmark moze podja¢ decyzj¢ o zaprzestaniu opracowywania
WIBOR 3M w szczegdlnosci z przyczyn biznesowych (czynnik pozaekonomiczny) lub z uwagi na
uznanie przez GPW Benchmark, ze dane wykorzystywane przez GPW Benchmark do
opracowywania WIBOR 3M nie s3 reprezentatywne dla rynku lub realiow gospodarczych, ktorych
pomiar jest celem stawki WIBOR 3M. Zgodnie z opublikowang przez GPW Benchmark informacja
ogolng w zakresie procesu zaprzestania opracowywania WIBOR 3M dokonanie takiej zmiany przez
GPW Benchmark, poprzedza proces konsultacji publicznych w ramach ktérych GPW Benchmark,
okresli date, od ktorej zamierza zaprzesta¢ opracowywania WIBOR 3M. Dodatkowym
uzasadnieniem dla zaprzestania opracowywania WIBOR 3M dla GPW Benchmark, moze by¢
przyktadowo brak zainteresowania podmiotéw przekazujagcych dane do dalszego przekazywania
GPW Benchmark, danych niezb¢dnych do wyznaczania wartosci WIBOR 3M. Konsekwencja
trwalego lub czasowego zaprzestania przez GPW Benchmark, opracowywania WIBOR 3M moze
by¢ brak mozliwosci wykorzystania przez Bank WIBOR 3M do ustalenia wartosci wzajemnych
Swiadczen wynikajacych z zawartej umowy.

Ryzyko zmiany cen rynkowych nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie wierzytelnosci
Banku.

Podstawowym zabezpieczeniem kredytu hipotecznego jest hipoteka na nieruchomosci. Jako$¢
takiego zabezpieczenia zalezy w duzym stopniu od warto$ci nieruchomosci, a w szczegdlnosci
zmiany tej wartosci juz po udzieleniu kredytu. Nieruchomosci sa dobrem, ktorego ceny rynkowe
podlegaja ciaglym wahaniom. Powoduje to zmiang¢ warto$ci zabezpieczenia kredytu hipotecznego.
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Wozrost wartosci nieruchomosci nie powoduje zadnego dodatkowego ryzyka i jest zjawiskiem
korzystnym, zaré6wno z punktu widzenia Kredytobiorcy, jak i Banku. Jednak na rynku
nieruchomos$ci mogg wystepowac rowniez odwrotne sytuacje, czyli spadek cen nieruchomosci.
Taka sytuacja moze spowodowac, ze warto$¢ nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie kredytu
moze okazaé si¢ niewystarczajaca w stosunku do aktualnego zadtuzenia z tytulu zaciggnigtego
kredytu hipotecznego. Bank moze w takiej sytuacji zada¢ od Kredytobiorcy np. ustanowienia
dodatkowego zabezpieczenia kredytu, ktore zrekompensuje utrat¢ wartoSci nieruchomosci
stanowigcej aktualne zabezpieczenie kredytu. Klient zainteresowany kredytem hipotecznym
powinien by¢ §wiadomy ryzyka zwigzanego z mozliwoscig statego lub okresowego spadku cen
nieruchomosci. To bardzo wazne przy kredytach dlugoterminowych, takich jak kredyty hipoteczne,
dlatego ze w diugim okresie ceny nieruchomosci mogg istotnie si¢ zmieniac.

Ryzyko zmiennej stopy procentowej — kredyt oprocentowany wedlug zmiennej stopy
procentowe;j.

Stopa procentowa kredytu jest suma marzy oraz wskaznika referencyjnego. Stopa oprocentowania
zmienia si¢ w zaleznos$ci od zmiany wskaznika referencyjnego WIBOR. Rata kredytu sktada si¢
z dwoch czesci — kapitatowej i odsetkowej. W przypadku kredytow oprocentowanych wedtug
zmiennej stopy procentowej odsetkowa cze$¢ raty kredytu moze ulega¢ zmianom w zalezno$ci od
aktualnej wysokosci wskaznika referencyjnego. Oznacza to, ze zmienne oprocentowanie kredytu
niesie ze soba ryzyko zmiany kosztow obstugi kredytu (wzrost lub spadek) w czasie
obowigzywania umowy, zatem przed podjeciem decyzji o zaciagnigciu kredytu Kredytobiorca
powinien wziag¢ pod uwage dhlugoterminowy trend na rynku finansowym oraz uwzglednié
mozliwo$¢ zmiany stop procentowych. Wysoko§¢ oprocentowania nie moze by¢ nizsza niz marza
Banku okreslona w Umowie kredytu

Kazda zmiana stopy procentowej wpltywa na wysoko$¢ (wzrost lub spadek) kosztow obshugi
kredytu. Wzrost stopy procentowej powoduje, ze wzrasta wysoko$¢ odsetek przewidzianych
do sptaty, a tym samym wysoko$¢ kwoty zadtuzenia

PODSUMOWANIE

Gdy zmienig si¢ stopy procentowe, beda zmieniac¢ si¢ tez raty kredytu oprocentowanego
wedlug zmiennej stopy procentowej. Wybierajac jak chcemy splacaé¢ kredyt (tj. w ratach
réwnych lub malejacych), trzeba wziaé¢ pod uwage dlugoterminowy trend na rynku, a nie
krotkotrwale zmiany stopy procentowe;j.

W ramach ryzyka zmiany stopy procentowej trzeba uwzgledni¢ mozliwo$¢ wystapienia
istotnej zmiany wskaznika referencyjnego lub to, ze nie bedzie on juz publikowany. W takim
przypadku moze go zastapi¢ wskaznik zastepczy albo referencyjna (gléwna) stopa
procentowa banku centralnego. To moze oznacza¢ wzrost odsetkowej czeSci raty kredytu.
Decydujac si¢ na umowe kredytu z oprocentowaniem opartym o wskaznik referencyjny,
trzeba pamietaé, ze zastosowanie nowego wskaznika (np. w wyniku zaprzestania publikacji
wskaznika) albo zastosowanie wskazZnika po zmianie metody jego wyznaczania, moze si¢
wigza¢ ze zmiana wartosci oprocentowania kredytu, wysokosci miesi¢cznej raty oraz
calkowitego kosztu kredytu.

Bank prezentuje Kredytobiorcy symulacje kosztow obstugi ekspozycji kredytowej dla:

— aktualnego poziomu oprocentowania,

— wzrostu oprocentowania kredytu o 400 p.b.,

— wskaznika referencyjnego odpowiednio na poziomie 3%, 5%, 10% powi¢kszonego o marze
kredytu.



POWYZSZA INFORMACJA NIE MOZE BYC JEDYNA PODSTAWA DO PODIJECIA
DECYZJI O WYBORZE OFERTY KREDYTOWEJ. PRZEDSTAWIONE ZAPISY MAIJA
CHARAKTER INFORMACYJNY I UWZGLEDNIAJA ZAPISY REKOMENDACII S ORAZ
REKOMENDACII T KOMISJI NADZORU FINANSOWEGO.

Bank informuje klientow o kosztach i ryzykach zwigzanych z kredytem przed zawarciem umowy
kredytu. Decyzja nalezy jednak do klienta — to klient najlepiej zna swojg sytuacje i mozliwosci.
To kredytobiorca, zgodnie z umowa, bedzie przez kilka, kilkanascie albo kilkadziesiat lat sptacat
raty kredytu, wiec powinien podjagé decyzje, ktora bedzie dla niego najlepsza. W tej tabeli
pokazujemy, jak w roéznych scenariuszach zmiany oprocentowania kredytu moze si¢ ksztattowaé
wysoko$¢ miesiecznych rat kapitalowo-odsetkowych oraz catkowita kwota sptaty, dla zatozen:

« okres splaty kredytu 25 lat

« kredyt w wysokosci 250 000 PLN

« marza kredytu w PLN — 2,50 p.p.

« w przyktadzie pomini¢to optaty, prowizje i koszty produktéw dodatkowych

Miesigczna rata Calkowita kwota splaty

Lp. Oprocentowanie kredytu . o

(WIBOR 3M+ marza) raty rowne e y(lnrl thj)qce raty rowne raty malejace
1 6,92%+2,50% = 9,42%| 2 172,05 zt 2 769,95 z 651 619,86 zt 545 350,53 zt
2 3%+2,50% = 5,50% 1 536,02 zt 1 964,47 zt 460 807,77 zt 422 444,56 7t
3 5%+2,50% = 7,50% 1 848,71 zt 2375,43 z 554 611,19 zt 485 151,62 zt
4 10,92%+2,50% =13,42%| 2 901,33 zt 3 591,86 zt 870 390,58 zt 670 764,66 zt
5 10%+2,50% = 12,50%| 2 728,05 zt 3 402,82 zt 818 415,71 zt 641919,33 zt

Zatozenia wyjsciowe - WIBOR 3M na 01.04.2023r., srednia arytmetyczna dla stawki WIBOR 3M
obliczona na podstawie dziennych kwotowan (dni robocze) z miesigca poprzedzajacego kwartat
obowigzywania.

Wskaznik WIBOR 3M na poziomie 6,92% - zatozenia wyj$ciowe

Zatozono wysoko$¢ wskaznika WIBOR 3M na poziomie 3%

Zatozono wysoko$¢ wskaznika WIBOR 3M na poziomie 5%

Zatozono wzrost wskaznika WIBOR 3M o 4 p.p. do poziomu 10,92%

Zatozono wysoko$¢ wskaznika WIBOR 3M na poziomie 10%

okrwbdPE

Pokazane w tabeli zmiany wskaznika WIBOR 3M to tylko przyktad. W rzeczywisto$ci wzrost
wskaznika referencyjnego (np. WIBOR 3M) moze by¢ jeszcze wigkszy, a skala wzrostu moze by¢
potencjalnie nieograniczona. Nie mozna przewidzie¢ gérnej granicy wzrostu wysokosci WIBOR
3M, co oznacza, ze ryzyko zmiany stopy procentowej jest nieograniczone. Prosimy mie¢ na
uwadze, ze wzrost wysokosci wskaznika referencyjnego ma wplyw na wzrost oprocentowania
kredytu i w konsekwencji to z kolei oznacza, ze wyzsza moze by¢ nie tylko pojedyncza rata, ale
rowniez catkowity koszt kredytu i1 catkowita kwota do zapfaty.



