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INFORMACJA ISTOTNA DLA OCENY RYZYKA | KOSZTOW ZWIAZANYCH Z ZAWARCIEM UMOWY O KREDYT ZABEZPIECZONY
HIPOTECZNIE DLA KREDYTOBIORCOW
1. Wstep

Podstawowe informacje o kredycie hipotecznym znajdujg sie w ,,Ogdlnej informacji dotyczgcej umowy kredytu
hipotecznego”

Kredytobiorca, ktéry zacigga kredyt hipoteczny narazony jest ponoszenie okreslonych ryzyk.

Ponizej przedstawiamy informacje dla Kredytobiorcy o ryzykach i kosztach kredytu hipotecznego, ze
szczegotowymi wyjasnieniami i szacunkowymi wyliczeniami - sg one poglgdowe i mogg sie rézni¢ gdy
Kredytobiorca podpisze z Bankiem Umowe kredytu.

Ponizsze informacje nie mogg by¢ jedyng podstawg do podjecia decyzji o wyborze oferty kredytowe;j.
Co wplywa na koszt kredytu

Rata kredytu sktada sie z czesci kapitatowej i odsetkowe]. Kapitat to pienigdze, ktére Kredytobiorca pozycza od
Banku. Od tego kapitatu Bank nalicza odsetki, ktére sg czescig wynagrodzenia dla Banku.

Na wysokos¢ odsetek, ktore Kredytobiorca ptaci przez caty okres kredytu maja wptyw m.in.:

W jakich ratach sptacasz kredyt lle trwa kredyt lle wynosi wktad wtasny

Im wigkszy wniesiony przez
Kredytobiorce wkiad wlasny, tym nizsza
kwota kredytu i nizsze odsetki od
kredytu

Sptata kredytu moze by¢ w ratach

Im dtuzszy okres sptaty kredytu, tym
réwnych lub malejgcych v ey ytu, ty

kredyt jest drozszy

To, w jakiej proporcji Kredytobiorca bedzie sptacat kapitat i odsetki zalezy od tego jak bedzie sptacat kredyt
czy w ratach réwnych czy w malejacych.

Sptata kredytu w ratach réwnych

Przy sptacie w ratach rownych, na poczgtku Kredytobiorca sptaca wiecej odsetek, a czes¢ kapitatowa w racie jest
mniejsza. Z czasem ta proporcja sie zmieni.

oprocentowanie okresowo state oprocentowanie zmienne
raty bedg takie same w okresach 3 miesiecznych, po tym
czasie Bank ustali nowg wysoko$¢ raty w oparciu o

obowigzujgcy wskaznik referencyjny WIBOR 3M

raty bedg w jednakowej wysokosci, dopoki obowigzuje
oprocentowanie okresowo state.

Sptata kredytu w ratach malejgcych

Przy sptacie w ratach malejacych cze$¢ kapitatowa raty jest przez caty czas taka sama a czes¢ raty odsetkowej
maleje. Oznacza to, ze na  poczagtku okresy  spiaty, raty  kredytu sg  najwyzsze
i malejg stopniowo, wraz ze sptatg kapitatu kredytu. (o ile nie wzro$nie wskaznik referencyjny WIBOR 3M lub marza
Banku)

Uwaga! Sktadajgc wniosek o kredyt Kredytobiorca wybiera czy decyduje sie na sptate kredytu w ratach réwnych
czy malejgcych. Ponizej przedstawiamy roznice przy  zatozeniach ze okres kredytu
i kwota kredyty sg takie same.

na poczatku sptaty

odsetki w calym okresie

oprocentowanie nie zmieni

kredytu kredytowania sie
raty rowne sa nizsze wyzsze takie same
raty malejace sa wyzsze nizsze coraz nizsze

Jak okres splaty wptywa na rate kredytu i catkowitg kwote do sptaty

Dtuzszy okres kredytowania powoduje, ze rata kredytu jest nizsza, ale ro$nie catkowity koszt kredytu poniewaz

Bank dtuzej nalicza odsetki.



Krétszy okres kredytowania to wyzsza rata i nizsze odsetki !

Ponizej przedstawiamy jak okres kredytowania wptywa na wysokos$¢ raty i catkowitej kwoty do sptaty.

Zatozenia:
e Kwota kredytu: 150 000 zt
e  Oprocentowanie zmienne: 8,22%
e WIBOR 3M z24.04.2024 . : 5,88 %
e Marza Banku: 2,34 %
e raty zaokrgglamy do petnej ztotéwki

Okres spflaty Wysokos¢ pierwszej raty Catkowita kwota do sptaty
(w zt) (w zt)
Raty rowne
15 lat 1453 261 467
20 lat 1275 306 066
25 lat 1180 353 901
30 lat 1124 404 546

Raty malejace

15 lat 1861 242 989
20 lat 1652 273 814
25 lat 1527 304 639
30 lat 1444 335 464

Uwaga! Nalezy zwréci¢ uwage, im dtuzszy okres kredytowania, tym kredyt bedzie drozszy, niezaleznie od tego jaki
system spfat rat kredytu zostanie przyjety. Dluzszy okres kredytowania spowoduje, ze odsetki od kredytu bedg
naliczane dtuzej. Z kolei krotszy okres kredytowania to wyzsza miesieczna rata kredytu.

Bank rekomenduje zacigganie kredytdw na okres nie dtuzszy niz 25 lat. Nadmierne wydiuzanie okresu
kredytowania wigze sie z ryzykiem zmiany sytuacji finansowej. W kazdym przypadku nalezy zachowac¢ odpowiedni
bufor dochodowy (zapas $rodkéw finansowych) na wypadek pogorszenia sytuacji dochodowej lub realizaciji
wiekszych wydatkow.

Jak wkilad witasny wptywa na rate kredytu i catkowita kwote do sptaty

Wktad wtasny to kapitat, ktéry posiada Kredytobiorca. Nizszy wkiad wlasny wnoszony w transakcje kredytowg
oznacza, ze rata kredytu bedzie wyzsza, tym samym wzrosnie koszt kredytu, poniewaz odsetki naliczane sg od
wyzszej kwoty.

Gdy wktad wtasny wynosi ponizej 20% Kredytobiorca poniesie wyzsze koszty kredyt np. wyzsza marza Banku,
koszty dodatkowego zabezpieczenia.

2. Ryzyko zmiennej stopy procentowej
Ryzyko zmiennej stopy procentowej dotyczy wszystkich kredytoéw oprocentowanych zmienng stopg procentows.

Czes¢ zmienna: Czes¢ stata:
wskaznik referencyjny, ktory obowigzuje na rynku marza Banku okreslona w umowie kredytu.
miedzybankowym (WIBOR 3M) wysokos$é marzy zalezy od oferty Banku (np. wysokosci
(zgodnie z zawartg Umowg kredytu WIBOR 3M zmienny wktadu wiasnego, wskaznika LTV, segmentu klienta,
Jjest co 3 m-ce, w zaleznosci od zmiany wskaznika warunkow sprzedazy taczonej)
referencyjnego)

W  przypadku dlugoterminowego kredytu zabezpieczonego hipotekg poziom stop procentowych
i wskaznika referencyjnego, od ktérego zalezy oprocentowanie kredytu, moze wielokrotnie sie zmieniaé. Ryzyko
zmiany stopy procentowej oznacza mozliwo$¢ wystgpienia negatywnego wptywu zmiany wysokosci wskaznika
referencyjnego na wysokos$¢ odsetkowej czesci raty kredytu. Dzieje sie tak w przypadku wzrostu poziomu
wskaznika referencyjnego, kiedy to rosnie wysokos¢ miesiecznej raty odsetkowej oraz raty kapitalowo-odsetkowej,
co z kolei powoduje wzrost catkowitego kosztu kredytu.



Zmiana wskaznika Wplyw zmiany wskaznika referencyjnego WIBOR na rate kredytu

referencyjnego WIBOR

spadek spadek obcigzen z tytutu sptaty raty kredytu w wyniku spadku wysokos$ci sptacanych rat
odsetkowych

wzrost wzrost obcigzen z tytutu sptaty raty kredytu w wyniku wzrostu wysokosci sptacanych rat
odsetkowych

Utrzymuje sie na rata kredytu pozostaje bez zmian w poréwnaniu do poprzedniego okresu

dotychczasowym poziomie

Uwaga! W chwili zawarcia Umowy kredytu nie jest mozliwe okres$lenie, jak bedzie ksztattowal sie poziom
wskaznika referencyjnego w trakcie catego okresu trwania diugoterminowego kredytu, dlatego tez nalezy wzig¢ pod
uwage ryzyko wzrostu oprocentowania kredytu oraz ryzyko zwiekszenia catkowitego kosztu kredytu i catkowitej
kwoty do zaptaty. Obecnie poziom wskaznika WIBOR 3M nie przekracza poziomu 6,00%, ale w roku 1999 wynosit
ponad 19,00 %. Przed podjeciem decyzji o zawarciu umowy kredytu warto zapoznac sie ze zmianami wysokosci
wskaznika referencyjnego, stop procentowych oraz inflacji. Te informacje wptywajg na wysokos$¢ rat kredytu oraz
wysokosc¢ catej kwoty zadtuzenia.

Wykres wskaznika referencyjnego WIBOR 3M w okresie od 04 stycznia 1999 r. do 02 stycznia 2024 r.

WIBOR 3M
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W tabeli przedstawiamy jak przykladowe zmiany oprocentowania mogg wptyngé na wysokosé raty
i koszty kredytu.

Zatozenia:

. kwota kredytu: 300 000 zt

. okres sptaty kredytu: 25 lat

. marza Banku: 2,34%

. raty zaokrgglamy do petnej ztotéwki

WIBOR 3M oprocent.owanie w pierwsza rata kredytu catkowita kwota do sptaty
WIB(le:];I\;I(:-kmuarza ratz/ Wr(;\;\)/ne raty (r\wl'nvazl::;jqce ratz/ V;t’;\;;ne raty (Tvazlf)jqce
Banku
3,00% 5,34% 1814 2335 544 122 500 918
5,00% 7,34% 2 186 2835 655 734 576 168
5,88%' 8,22% 2 359 3 055 707 802 609 278




9,88%?2 12,22% 3209 4 055 962 565 759778
10,00% 12,34% 3235 4085 970 590 764 293
31,08%3 33,42% 8 357 9 355 2507 161 1557 428

T WIBOR 3M z 24.04.2024 r.
2\Wzrost poziomu wskaznika WIBOR 3M o 4 punkty procentowe
3 réznice miedzy najwyzszym i najnizszym zanotowanym poziomem WIBOR 3M w okresie ostatnich 30 lat

Ryzyko zwigzane ze stosowaniem wskaznika referencyjnego

Wskaznik referencyjny, np. WIBOR 3M, to parametr do ustalania m.in. oprocentowania zmiennego produktéw
kredytowych. Podmiot, ktéry opracowuje i wyznacza wskaznik referencyjny jest jego administratorem. Administrator
wskaznika referencyjnego jest niezalezny od bankéw i innych instytucji finansowych i jest nadzorowany przez
wiasciwy organ nadzoru finansowego.

Administrator wskaznika wyznacza wskaznik zgodnie z opracowang przez siebie metodg i na zasadach
wynikajgcych z przepiséw prawa. Podmiotem, ktory udziela zgody na opracowywanie w Polsce wskaznikow
referencyjnych stép procentowych, w tym WIBOR 3M, jest Komisja Nadzoru Finansowego (,KNF”)".
Administratorzy sg zobowigzani do publikowania sposobéw wyznaczania wskaznika oraz jego biezgcej wartosci.

Administratorem wskaznika WIBOR, pod nadzorem KNF, jest GPW Benchmark S.A. Wydanie przez KNF
zezwolenia dla GPW Benchmark S.A. oznacza, ze organ nadzoru finansowego uznat proces wyznaczania
wskaznika referencyjnego WIBOR za zgodny z wymogami Rozporzadzenia BMR.

Szczegodty dotyczagce WIBOR 3M, w tym biezgce i archiwalne wartosci tego wskaznika, opis metody jego
opracowywania oraz procedury przyjmowania i rozpatrywania skarg dotyczacych procesu jego wyznaczania, sg
publikowane na stronie www.gpwbenchmark.pl

Zgodnie z Rozporzadzeniem BMR, administratorzy wskaznikéw referencyjnych muszg cyklicznie przeprowadzaé
przeglad metody wyznaczania stawek referencyjnych, co oznacza ze GPW Benchmark S.A. moze zmieni¢ sposob
wyznaczania WIBORu.

1. Wskaznik referencyjny oraz metoda jego opracowania mogg sie istotnie zmienié, np. po to, zeby dostosowac
do wymogoéw Rozporzgdzenia BMR lub innych wytycznych organu nadzoru.

2. Administrator moze przestaé opracowywac i publikowa¢ wskaznik referencyjny np. z powoddéw utraty
zezwolenia KNF.

Powyzsze zmiany mogg wptynaé na zmiane wartosci wskaznika referencyjnego, a tym samym na wysokos$¢ Twojej
raty i catkowitego kosztu kredytu.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem BMR, przed wdrozeniem ktérej$ z tych zmian, administrator powinien przeprowadzi¢
publiczne konsultacje, a uzytkownicy wskaznikow, w tym banki, posiadajg plany na wypadek tych zdarzenn. Sposoéb
postepowania w przypadku istotnej zmiany lub wystgpienia zdarzenia regulacyjnego w zakresie wskaznika
referencyjnego stanowi zatgcznik do Umowy kredytu.

3. Ryzyko okresowo stalej stopy procentowej
(oprocentowanie okresowo stale dostepne jest tylko dla kredytu hipotecznego udzielanego na cele
mieszkaniowe)

Oprocentowanie okresowo state ustalane jest na 5 lat (60 miesiecy), co oznacza, ze niezaleznie od zmiany
wysokosci stop procentowych i wskaznika referencyjnego majg Panstwo pewnos$é niezmiennosci oprocentowania
i raty kredyt w tym czasie. W okresie obowigzywania statej stopy procentowej nie mozna dokonaé zmiany
oprocentowania kredytu na oprocentowanie zmienne.

Jesli do konca sptaty kredytu zostato mniej niz 5 lat, Bank moze ustali¢ oprocentowanie state na caty ten okres.

Zmiana wskaznika referencyjnego | Wptyw zmiany wskaznika referencyjnego WIBOR na rate kredytu

WIBOR w okresie oprocentowania statego
spadek rata kredytu pozostaje bez zmian
wzrost rata kredytu pozostaje bez zmian

utrzymuje sie na dotychczasowym
poziomie

rata kredytu pozostaje bez zmian




Uwaga! W terminie nie pdzniej niz dwa miesigce przed zakonczeniem okresu obowigzywania statej stopy
procentowej Bank wysyta do Kredytobiorcy informacje o oprocentowaniu kredytu wedtug wszystkich oferowanych
przez Bank formut oprocentowania. Po 5 latach Kredytobiorca moze:

e podpisa¢ aneks do Umowy kredytu — moze wybra¢ nowe oprocentowanie zgodnie z przedstawiong ofertg
Banku,

e nic nie zrobi¢ — wtedy Bank zgodnie z zawarta Umowa kredytu zmieni oprocentowanie kredytu na
oprocentowanie zmienne, tj. aktualny wskaznik WIBOR 3M + marza Banku.

Ryzyko zwigzane z zaciggnieciem kredytu o okresowo statym oprocentowaniu zwigzane jest z mozliwoscig utraty
ewentualnych korzysci, ktére Kredytobiorca mogtby uzyskac¢ w przypadku zaciggniecia kredytu z oprocentowaniem
zmiennym w sytuacji, kiedy w okresie obowigzywania statej stopy procentowej stopy rynkowe wptywajace na
wysokos$¢ oprocentowania zmiennego nie wzrostyby, wzrostyby niewiele lub nawet spadly, utrzymujgc sie na
poziomie skutkujgcym tym, ze wysoko$¢ oprocentowania zmiennego w okresie obowigzywania statej stopy
procentowej bytaby nizsza niz opartego o statg stope oprocentowania kredytu zaciggnietego przez kredytobiorce.
W takim przypadku kredytobiorca, ptacac raty wedtug oprocentowania statego — wyzszego w tym okresie, utracitby
potencjalne korzysci wynikajgce z nizszych odsetek, ktére mogtby ptaci¢ z tytutu kredytu ze zmiennym
oprocentowaniem. Wysokos$¢ ewentualnej korzysci z tytutu nizszych kosztow odsetkowych w przypadku wyboru
kredytu oprocentowanego wedtug zmiennej zalezg jednak od tego na jakim poziomie bedg ksztattowac sie stopy
procentowe w okresie stosowania statej stopy procentowej, czego nie da sie przewidzie¢ zawierajgc umowe kredytu
co najwyzej w tej sprawie rézne podmioty lub osoby mogg prognozowac ksztattowanie sie tych stop.

Kolejne ryzyko zwigzane jest ze wzrostem stop procentowych w okresie stosowania statej stopy, co skutkowatoby
skokowym wzrostem wysokosci oprocentowania po zakonczeniu tego okresu. W przypadku oprocentowania
wedtug zmiennej stopy wzrost ten bytby stopniowy i nie miatby szokowego charakteru dla kredytobiorcy.

W tabeli prezentujemy jak zmieni sie rata po okresie obowigzywania okresowo statej stopy procentowej, tj. po 5
latach, gdy w pozostatym okresie kredyt bedzie oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej, a stawka
WIBOR nie zmieni sie.

Zatozenia:

. kwota kredytu: 300 000 zt

. okres sptaty kredytu: 25 lat

. marza Banku: 2,34%

. raty zaokrgglamy do peinej ztotéwki

WIBOR 3M oprocentowanie w pierwsza rata kredytu catkowita kwota do sptaty
skali roku n A X ;
WIBOR3M-+ . raty réwne raty malejgce raty réwne raty malejace
marza

Banku (w zt) (w zt) (w zt) (w zt)
3,00% 5,34% 1884 2 391 452 151 426 317
5,00% 7,34% 2209 2 854 530 046 482 050
5,88% 8,22% 2 359 3 057 566 241 506 573
9,88%? 12,22% 3098 3982 743 589 618 039
10,00% 12,34% 3122 4010 749 196 621 383

31,08%° 33,42% 7739 8 885 1857 418 1208 810

T WIBOR 3M z 24.04.2024 r.
2\Wzrost poziomu wskaznika WIBOR 3M o 4 punkty procentowe
3 réznice miedzy najwyzszym i najnizszym zanotowanym poziomem WIBOR 3M w okresie ostatnich 30 lat

4. Ryzyko nadmiernego zadtuzenia

To sytuacja, w ktérej Kredytobiorca traci zdolno$¢ do sptaty swoich zobowigzan. Charakteryzuje sie ona
nadwyzka biezgcych i przysztych obcigzen finansowych Kredytobiorcy nad jego dochodami oraz niedoborem
wolnych srodkow, ktére mogtyby zosta¢ przeznaczone na sptate jego zobowigzan.

Bardzo diugi okres sptaty zobowigzania, jakim jest kredyt zabezpieczony hipotekg, wymaga od Panstwa
zachowania odpowiedniego bufora dochodowego na wypadek pogorszenia ich sytuacji dochodowej lub realizacji
wiekszych wydatkéw. Dotyczy to w szczegolnosci tych z Panstwa, ktérych dochody nie przekraczajg przecietnego
poziomu wynagrodzen w gospodarce lub danym regionie zamieszkania dla ktérych wstepna analiza wnioskow
kredytowych wskazuje na przekroczenie przez wskaznik DStl 40% lub w przypadku przekroczenia przez wskaznik
DStl 50% dla pozostatych klientow.

Dtugi okres sptaty kredytu oraz podwyzszone przez ten czas wydatki zwiekszajg ryzyko wystapienia sytuacji
nadwyzki wydatkéw nad dochodami. Rodzi to po stronie Kredytobiorcy konieczno$é doktadnego planowania
wydatkéw oraz w miare mozliwosci gromadzenia $rodkéw, ktore bedg stanowity margines bezpieczenstwa w

5



przypadku pogorszenia sie sytuacji dochodowej Kredytobiorcy lub koniecznosci ponoszenia wyzszych niz
planowane wydatkéw.

Zaangazowanie sie w transakcje kredytowg wéwczas winno by¢ swiadomg akceptacjg podwyzszonego ryzyka tak
po stronie Banku, jak i Panstwa. Bank wskazuje, ze kredyt hipoteczny obarczony jest podwyzszonym ryzykiem oraz
ma potencjalnie negatywny wptyw na Panstwa sytuacje ekonomiczng oraz na mozliwos$¢ realizacji przez Panstwa
wiekszych wydatkow lub tworzenia oszczednosci.

5. Ryzyko zmiany cen rynkowych nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie sptaty kredytu

Kredyt hipoteczny zabezpieczony jest hipoteka ustanowiong na nieruchomosci. Zmiany cen rynkowych
nieruchomos$ci oznaczajg zmiany wartosci tego zabezpieczenia. W dtugim okresie czasu mogg wystgpi¢
wielokrotne, nieprzewidziane zmiany cen nieruchomosci:

. wzrost wartosci nieruchomosci nie powoduje zadnego dodatkowego ryzyka i jest zjawiskiem korzystnym
zarowno dla kredytobiorcy jak i banku,

. obnizenie wartosci nieruchomosci moze spowodowaé, ze wartos¢ zabezpieczenia moze okazaé sie
niewystarczajgca w stosunku do aktualnego zadiluzenia i wowczas bank bedzie moégt wymagac¢ od
Kredytobiorcy dodatkowego zabezpieczenia o wartosci adekwatnej do obnizonej wartosci zabezpieczenia.

Uwaga ! Niniejsza informacja o ryzykach i kosztach zwigzanych z zawarciem umowy o kredyt
zabezpieczony hipotecznie nie moze by¢ jedyng podstawa dla Panstwa do podjecia decyzji o wyborze
oferty kredytowej. Przedstawione przez nas zapisy maja charakter informacyjny i uwzgledniaja zapisy
Rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego.

Stowniczek:

Bufor dochodowy — nadwyzka dochodu rozporzgdzalnego kredytobiorcy nad wydatkami zwigzanymi z obstugg przez
kredytobiorce zobowigzan kredytowych

LTV (ang. Loan-to-value) - wspotczynnik wartosci kwoty kredytu hipotecznego do wycenionej wartosci zabezpieczenia.

marza Banku- wynagrodzenie banku za pozyczony kapitat kredytu. Wysokos¢ marzy bank ustala z kredytobiorcg indywidualnie
i wynika ona z umowy kredytu. Im wigksze ryzyko dla banku stanowi pozyczanie pieniedzy, tym najczesciej marza bedzie wyzsza.

Oprocentowanie okresowo state — stopa procentowa, wedtug ktérej oprocentowany jest kredyt, wyrazona jako stata wartosé
procentowa w okresie wskazanym w Umowie kredytu.

Oprocentowanie zmienne — stopa procentowa, wedtug ktdrej oprocentowany jest kredyt, ustalana jako suma wskaznika
referencyjnego WIBOR 3M i marzy Banku.

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

Wskaznik DStl (ang. debt service to income) — wskaznik wyrazajgcy stosunek catkowitych rocznych kosztéw zwigzanych z
obstuga zobowigzan kredytowych i zobowigzan finansowych innych niz zobowigzania kredytowe (z ktérych klient detaliczny nie
moze sie wycofac, tj. wynikajgcych m.in. z przepiséw prawa lub majgcych charakter trwaty i nieodwotalny) do catkowitego
rocznego dochodu klienta detalicznego.



