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INFORMACJA DLA KREDYTOBIORCY O RYZYKACH 
ZWIĄZANYCH Z KREDYTEM ZABEZPIECZONYM HIPOTECZNIE 

 

Kredytobiorca zaciągający kredyt hipoteczny narażony jest na ponoszenie określonych 
ryzyk.  
Każdy kredyt hipoteczny o zmiennym oprocentowaniu jest obciążony ryzykiem stopy 
procentowej oraz ryzykiem zmiany cen rynkowych nieruchomości. 
 
I. WYJAŚNIENIE POJĘĆ 
Oprocentowanie zmienne – stopa, według której jest oprocentowany kredyt; jest 
ustalana jako suma stopy referencyjnej ( stawka WIBOR 3M) i marży Banku. 
Raty równe – raty obejmujące spłatę kapitału i odsetek; w przypadku rat równych w miarę 
spłaty kredytu udział raty kapitałowej rośnie, a raty odsetkowej maleje. 
Raty malejące – raty o zmiennej wysokości obejmujące spłatę kapitału i odsetek; raty 
malejące złożone są z równych rat kapitałowych i malejących odsetek tj. wraz ze spłatą 
kapitału raty stają się coraz niższe co jest spowodowane tym, że odsetki są naliczane od 
zmniejszającego się zadłużenia. 
Rekomendacja S – rekomendacja Komisji Nadzoru Finansowego dotycząca dobrych 
praktyk w zakresie zarządzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie. 
Tekst rekomendacji jest dostępny na stronie www.knf.gov.pl 
Ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie – kredyt związany z finansowaniem 
nieruchomości, w przypadku którego zostało ustanowione zabezpieczenie w postaci 
hipoteki, lub hipoteka stanowi zabezpieczenie docelowe. 
Rekomendacja T – rekomendacja Komisji Nadzoru Finansowego dotycząca dobrych 
praktyk w zakresie zarządzania ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowych. Tekst 
rekomendacji jest dostępny na stronie www.knf.gov.pl; 
Detaliczna ekspozycja kredytowa – kredyt udzielony osobie fizycznej na cele nie 
związane 
z działalnością gospodarczą lub prowadzeniem gospodarstwa rolnego np. cele 
konsumpcyjne. 
Stopa procentowa -  koszt/ cena, którą musi ponieść dany podmiot, jeśli chce uzyskać 
dostęp do płynności/pieniądza (kapitału) na określony czas.  
Ryzyko stopy procentowej –  niebezpieczeństwo negatywnego wpływu zmian rynkowej 
stopy procentowej (zmiany ceny pieniądza na rynku) na sytuację finansową kredytobiorcy. 
Miesięczna rata kredytu składa się z dwóch części – kapitałowej i odsetkowej. W 
przypadku kredytów oprocentowanych według zmiennej stopy procentowej, odsetkowa 
część raty kredytu może ulegać zmianom w zależności od aktualnej wysokości stóp 
procentowych. 
Ryzyko kursowe – ryzyko związane z możliwością wystąpienia w czasie trwania umowy 
kredytowej zmiany kursu waluty, w której został zaciągnięty kredyt, występuje przy 
kredytach walutowych lub, gdy Kredytobiorca osiąga dochody w walucie innej niż 
zaciągnięty kredyt. 
Rzeczywista roczna stopa oprocentowania (RRSO) – całkowity koszt kredytu 
ponoszony przez Kredytobiorcę, wyrażona jako wartość procentowa całkowitej kwoty 
kredytu w stosunku rocznym, która ustalania jest przy uwzględnieniu: 
a) całkowitego kosztu kredytu ponoszonego przez Kredytobiorcę, z wyłączeniem opłat z 
tytułu niewykonania swoich 
zobowiązań wynikających z Umowy kredytu, 
b) kosztów prowadzenia rachunku, z którego są realizowane spłaty, kosztów transakcji 
płatniczych w zakresie poleceń przelewu z tego rachunku i wpłat na ten rachunek oraz 
innych kosztów związanych z tymi transakcjami, chyba, że otwarcie rachunku nie jest 
obowiązkowe, a koszty rachunku zostały w sposób jednoznaczny, zrozumiały i widoczny 
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podane w Umowie o kredyt hipoteczny lub w innej umowie zawartej z Kredytobiorcą 
WIBOR – (ang. Warsaw Interbank Offered Rate) pochodzący z publicznie dostępnego 
źródła możliwego do zweryfikowania przez obydwie strony umowy, wskaźnik referencyjny 
stanowiący podstawę wyznaczania oprocentowania dla większości kredytów o zmiennym 
oprocentowaniu udzielanych przez polskie banki, w tym dla gospodarstw domowych i 
przedsiębiorstw, a także będący stawką bazową dla obligacji i instrumentów pochodnych. 
Wskaźnik wyznaczany jest jako średnia arytmetyczna oprocentowania pożyczek na 
polskim rynku międzybankowym udzielanych nawzajem przez największe banki działające 
w Polsce, które są uczestnikami panelu WIBOR, ustalany zgodnie z Regulaminem Stawek 
Referencyjnych WIBID i WIBOR, przez administratora stawek referencyjnych, którym jest 
GPW Benchmark S.A. z siedzibą w Warszawie i publikowany m.in. na stronie 
https://gpwbenchmark.pl/.  
W zależności od zapisów umowy kredytowej, wskaźnik WIBOR może zmieniać się co 3 
(WIBOR-3M) lub 6 miesięcy (WIBOR-6M). 
Rozporządzenie BMR – Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 
2016/1011 z dnia 3 czerwca 2016 r. w sprawie indeksów stosowanych jako wskaźniki 
referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru 
wyników funduszy inwestycyjnych i zmieniające dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz 
rozporządzenie (UE) nr 596/2014 z późn. zm. 
 

II. Ryzyko stopy procentowej kredytu hipotecznego 

Kredyt hipoteczny oprocentowany jest według zmiennej stopy procentowej. Stopa 
procentowa kredytu jest sumą marży banku oraz wskaźnika referencyjnego WIBOR. 
Stopa oprocentowania zmienia się w zależności od zmiany wskaźnika referencyjnego 
WIBOR – w przypadku WIBOR-u 3M co 3 miesiące. Rata kredytu składa się z dwóch 
części – kapitałowej i odsetkowej. W przypadku kredytów oprocentowanych według 
zmiennej stopy procentowej odsetkowa cześć raty kredytu może ulegać zmianom w 
zależności od aktualnej wysokości wskaźnika referencyjnego. Oznacza to, że zmienne 
oprocentowanie kredytu niesie ze sobą ryzyko zmiany kosztów obsługi kredytu (wzrost lub 
spadek) w czasie obowiązywania umowy, zatem przed podjęciem decyzji o zaciągnięciu 
kredytu Kredytobiorca powinien wziąć pod uwagę długoterminowy trend na rynku 
finansowym oraz uwzględnić możliwość zmiany stóp procentowych. 

Wysokość wskaźnika referencyjnego zależy pośrednio od wielu czynników, takich 
jak na przykład wysokość stóp procentowych ustalanych przez Radę Polityki Pieniężnej, 
inflacji, podaży pieniądza, cyklu koniunkturalnego, wysokości PKB czy zmiany sposobu 
wyznaczania wskaźnika przez administratora wskaźnika referencyjnego. Kredytobiorca 
powinien zapoznać się z kształtowaniem się danych historycznych dotyczących wysokości 
wskaźnika referencyjnego. Dotychczasowe trendy w 
zakresie kształtowania się wysokości wskaźnika referencyjnego mogą pomóc w wyborze 
oferty kredytowej, nie stanowią jednak żadnej gwarancji, że w przyszłości wskaźnik 
referencyjny podlegać będzie takim samym zmianom. Przyszłe wartości stopy 
referencyjnej w dużym stopniu zależą od jej przeszłych notowań, które niekoniecznie będą 
odzwierciedlać trend długookresowy. Nie można przewidzieć, na jakim poziomie wskaźnik 
referencyjny będzie kształtował się za kilka, 
kilkanaście, a tym bardziej za kilkadziesiąt lat. 

Każda zmiana stopy procentowej wpływa na wysokość (wzrost lub spadek) 
kosztów obsługi kredytu. Wzrost stopy procentowej powoduje, że wzrasta wysokość 
odsetek przewidzianych do spłaty, a tym samym wysokość kwoty zadłużenia. 

Wzrost raty kredytu może się wiązać z koniecznością ograniczenia wydatków lub 
brakiem środków pieniężnych na spłatę rat kredytu. Zmiany stopy procentowej będą 
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powodować zmiany wysokości raty kredytu oprocentowanego według zmiennej stopy 
procentowej. Z tego względu przy podejmowaniu decyzji o rodzaju oprocentowania (stałe 
lub zmienne), szczególnie w przypadku wieloletniego kredytu hipotecznego, pod uwagę 
trzeba brać długoterminowy trend na rynku, a nie krótkotrwałe wahania stopy procentowej. 
Bank informuje Kredytobiorców o kosztach i ryzykach związanych z kredytem przed 
zawarciem umowy. 

Dla zobrazowania zmienności notowań WIBOR 3M z uwzględnieniem 
długoterminowego trendu rynkowego  Bank prezentuje poniżej wykres zmienności stawki 
referencyjnej w okresie od 01 stycznia 2012 r. do 01 maja 2022 r. ze wskazaniem wartości 
krańcowych i wartości minimalnej.   

 
źródło: www.bankier.pl 
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III. Ryzyko zmiany przez GPW Benchmark S.A. metody opracowywania stawki 
WIBOR 3M 
 

Jednym z elementów ryzyka zmiennej stopy procentowej jest możliwość 
wystąpienia istotnej zmiany wskaźnika referencyjnego lub zaprzestania jego publikacji, a 
także ryzyka zmiany w sposób trwały lub czasowy metody opracowywania wskaźnika 
referencyjnego. 
 

GPW Benchmark S.A. jako podmiot opracowujący stawki WIBOR 3M na 
podstawie posiadanego zezwolenia w ramach prowadzonej działalności jest uprawniony 
do wprowadzenia zmiany w metodzie opracowywania. WIBOR 3M w trybie określonym w 
dokumentacji WIBOR 3M opublikowanej przez GPW Benchmark S.A. na jego stronie 
internetowej pod adresem: https://gpwbenchmark.pl/.  

Zgodnie z opublikowaną przez GPW Benchmark S.A. informacją ogólną w zakresie 
procesu zmiany metody opracowywania stawki WIBOR 3M dokonanie takiej zmiany przez 
GPW Benchmark S.A. poprzedza proces konsultacji publicznych, w ramach których GPW 
Benchmark S.A. określi zakres proponowanej zmiany oraz jej uzasadnienie. 
Uzasadnieniem dla dokonania zmiany w metodzie opracowywania stawki WIBOR 3M dla 
GPW Benchmark S.A. może być przykładowo konieczność dostosowania metody 
opracowywania stawki WIBOR 3M do wymogów Rozporządzenia BMR, wytycznych 
organu nadzoru lub rekomendacji jednostki nadzorczej. Konsekwencją dokonania przez 
GPW Benchmark S.A. zmiany w metodzie opracowywania stawka WIBOR 3M może być 
zmiana jego wartości.  

Podwyższenie lub obniżenie wartości stawki WIBOR 3M w wyniku dokonanej przez 
GPW Benchmark S.A.bądź zmiany w metodzie jego opracowywania może wpłynąć na 
wartość wzajemnych świadczeń umownych pomiędzy Kredytobiorcą a Bankiem 
Spółdzielczym Szczebrzeszynie. 
 
IV. Ryzyko zaprzestania przez GPW Benchmark S.A. opracowywania wskaźnika 
referencyjnego WIBOR 3M w sposób trwały lub czasowy  
 

GPW Benchmark S.A. jako podmiot opracowujący WIBOR 3M na podstawie 
posiadanego zezwolenia w ramach prowadzonej działalności jest uprawniony do 
zaprzestania w sposób trwały opracowywania WIBOR 3M w trybie określonym w 
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dokumentacji WIBOR 3M opublikowanej przez GPW Benchmark S.A. na jego stronie 
internetowej pod adresem: https://gpwbenchmark.pl/ z zastrzeżeniem przewidzianych w 
tym zakresie uprawnień organów nadzoru wynikających z art.21 oraz 23 Rozporządzenia 
BMR. GPW Benchmark S.A. może podjąć decyzję o zaprzestanie opracowywania WIBOR 
3M w szczególności z przyczyn biznesowych (czynnik pozaekonomiczny) lub z uwagi na 
uznanie przez GPW Benchmark S.A., że dane wykorzystywane przez GPW Benchmark 
S.A. do opracowywania WIBOR 3M nie są reprezentatywne dla rynku lub realiów 
gospodarczych, których pomiar jest celem stawki WIBOR 3M. Zgodnie z opublikowaną 
przez GPW Benchmark S.A., informacją ogólną w zakresie procesu zaprzestania 
opracowywania WIBOR 3M dokonanie takiej zmiany przez GPW Benchmark S.A., 
poprzedza proces konsultacji publicznych w ramach których GPW Benchmark S.A., 
określi datę, od której zamierza zaprzestać opracowywania WIBOR 3M. Dodatkowym 
uzasadnieniem dla zaprzestania opracowywania WIBOR 3M dla GPW Benchmark S.A., 
może być przykładowo brak zainteresowania podmiotów przekazujących dane do 
dalszego przekazywania GPW Benchmark S.A., danych niezbędnych do wyznaczania 
wartości WIBOR 3M. Dodatkowo metoda opracowywania WIBOR 3M wskazuje, że istnieją 
okoliczności, w których w danym dniu GPW Benchmark S.A., może nie być w stanie 
wyznaczyć wartości WIBOR 3M na przykład w sytuacji nie otrzymania przez GPW 
Benchmark S.A.,               w danym dniu wystarczającej ilości danych niezbędnych do 
wyznaczenia w danym dniu wartości WIBOR 3M.  

Konsekwencją trwałego lub czasowego zaprzestania przez GPW Benchmark S.A., 
opracowywania WIBOR 3M może być brak możliwości wykorzystania przez Bank 
Spółdzielczy w Szczebrzeszynie tej stawki referencyjnej do ustalenia wartości 
wzajemnych świadczeń wynikających z zawartych pomiędzy bankiem a Kredytobiorcami 
umów kredytowych. W takiej sytuacji do ustalenia wartości wzajemnych świadczeń 
umownych zastosowanie znajdą regulacje prawa krajowego, dotyczące wskaźnika 
alternatywnego powszechnie przyjętego do stosowania w Polsce. 
 
 
V. Ryzyko nadmiernego zadłużenia 

 
Sytuacja, w której Kredytobiorca traci zdolność do spłaty swoich zobowiązań 

charakteryzuje się nadwyżką bieżących i przyszłych obciążeń finansowych Kredytobiorcy 
nad jego dochodami oraz niedoborem wolnych środków, które mogłyby zostać 
przeznaczone na spłatę jego zobowiązań. 

Bardzo długi okres spłaty zobowiązania, jakim jest kredyt hipoteczny, wymaga od 
Kredytobiorców zachowania odpowiedniego bufora dochodowego na wypadek 
pogorszenia się sytuacji dochodowej lub realizacji większych wydatków. Dotyczy to w 
szczególności tych Kredytobiorców, których dochody nie przekraczają przeciętnego 
poziomu wynagrodzeń w gospodarce lub danym regionie zamieszkania.   

W przypadku, kiedy stosunek wydatków związanych ze spłatą zobowiązań 
kredytowych                  i zobowiązań finansowych innych niż zobowiązania kredytowe (z 
których klient nie może się wycofać, tj. wynikających m.in. z przepisów prawa lub 
mających charakter trwały i nieodwołalny) przekracza 40% dochodu Kredytobiorcy oraz 
Kredytobiorca ubiega się o kredyt zabezpieczony hipotecznie na okres dłuższy niż 25 lat, 
to długi okres spłaty kredytu oraz podwyższone przez ten czas wydatki zwiększają ryzyko 
wystąpienia sytuacji nadwyżki wydatków nad dochodami. Rodzi to po stronie 
Kredytobiorcy konieczność dokładnego planowania wydatków oraz w miarę możliwości 
gromadzenia środków, które będą stanowiły margines bezpieczeństwa w przypadku 
pogorszenia się sytuacji dochodowej Kredytobiorcy lub konieczności ponoszenia 
wyższych niż planowane wydatków. 
Im dłuższy okres kredytowania, tym większe ryzyko dla Kredytobiorcy, gdyż rośnie ryzyko 
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nieprzewidywalnych zmian w jego sytuacji finansowej spowodowanych np. utratą 
dochodu, wzrostem kosztów utrzymania. W dłuższym okresie kredytowania rośnie także 
ryzyko zmienności stóp procentowych. Zaangażowanie się w transakcję kredytową 
wówczas winno być świadomą akceptacją podwyższonego ryzyka tak po stronie Banku, 
jak i Państwa. Bank wskazuje, że kredyt hipoteczny obarczony jest podwyższonym 
ryzykiem oraz ma potencjalnie negatywny wpływ na Państwa sytuację ekonomiczną oraz 
na możliwość realizacji przez Państwa większych wydatków lub 
tworzenia oszczędności. 
 
VI. Ryzyko zmiany cen rynkowych nieruchomości stanowiącej zabezpieczenie 
wierzytelności Banku  
 

Podstawowym zabezpieczeniem kredytu hipotecznego jest hipoteka na 
nieruchomości. Jakość takiego zabezpieczenia zależy w dużym stopniu od wartości 
nieruchomości, a w szczególności zmiany tej wartości już po udzieleniu kredytu. 
Nieruchomości są dobrem, którego ceny rynkowe podlegają ciągłym wahaniom. Powoduje 
to zmianę wartości zabezpieczenia kredytu hipotecznego. Ewentualny wzrost wartości 
nieruchomości nie powoduje żadnego dodatkowego ryzyka i jest zjawiskiem 
korzystnym, zarówno z punktu widzenia Kredytobiorcy, jak i banku. Jednak na rynku 
nieruchomości mogą występować również odwrotne sytuacje, czyli spadek cen 
nieruchomości. Taka sytuacja może spowodować, że wartość nieruchomości stanowiącej 
zabezpieczenie kredytu może okazać się niewystarczająca w stosunku do aktualnego 
zadłużenia z tytułu zaciągniętego kredytu hipotecznego. Bank może w takiej sytuacji 
żądać od Kredytobiorcy np. ustanowienia dodatkowego 
zabezpieczenia kredytu, które zrekompensuje utratę wartości nieruchomości stanowiącej 
aktualne zabezpieczenie kredytu. 
 
PODSUMOWANIE 
 

Zmiany stopy procentowej będą powodować zmiany wysokości raty kredytu 
oprocentowanego według zmiennej stopy procentowej. Z tego względu, przy 
podejmowaniu decyzji, szczególnie dotyczących wieloletniego kredytu hipotecznego, 
Kredytobiorca powinien brać pod uwagę długoterminowy trend na rynku, a nie tylko 
krótkotrwałe wahania stopy procentowej. Przed zawarciem umowy Bank informuje 
Klientów o kosztach i ryzykach związanych z kredytem. Ryzyko podjęcia decyzji i jej 
konsekwencji spoczywa na Kredytobiorcy, pozostanie związany umową, zgodnie z którą 
przez kilka, kilkanaście albo kilkadziesiąt lat będzie spłacał raty kredytu. 
 
 
PRZEDSTAWIONE WYŻEJ DANE MAJĄ CHARAKTER INFORMACYJNY I 
UWZGLĘDNIAJĄ ZAPISY REKOMENDACJI S ORAZ  REKOMENDACJI T KOMISJI 
NADZORU FINANSOWEGO. 
 
Ponadto Bank zachęca wszystkich Kredytobiorców do zapoznania się z: 
 
- komunikatem Urzędu Komisji nadzoru finansowego dot. ryzyka stopy procentowej: 
https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Komunikat_UKNF_dot_ryzyka_stop_procent
owych_73678.pdf 
 
oraz publikacją dotycząca ryzyka stopy procentowej:  
https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Ryzyko_stopy_procentowej_dla_klientow_in
stytucji_finansowych_73575.pdf 
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Poniżej w tabeli Bank przedstawia przykładowe scenariusze kształtowania się wysokości 
miesięcznych rat kapitałowo-odsetkowych oraz całkowitej kosztów spłaty  kredytu dla 
wariantów spłat ze zmienną stopą procentową stanowiącą sumę stawki referencyjnej 
WIBOR 3M wynoszącej odpowiednio 3%, 5%, 10%, przy równoczesnym wzroście stawki 
referencyjnej WIBOR 3M o 5.p.p i standardowej marży Banku dla kredytu  
mieszkaniowego na poziomie 3,50% 
 
Przyjęte założenia symulacji:  
- kwota kredytu: 200.000,00PLN 
- okres kredytowania: 20 lat 
- kredyt wypłacony jednorazowo, bez karencji w spłacie kapitału kredytu 
- kredyt spłacany w równych ratach kapitałowo-odsetkowych 
- w całkowitym koszcie spłaty nie ujęto prowizji, opłat oraz kosztów usług dodatkowych 
Podane poniżej wyliczenia mają charakter orientacyjny i poglądowy 
 
 

Oprocentowanie kredytu Wysokość miesięcznej 
raty 

Całkowita kwota do 
spłaty 

WIBOR 3M na poziomie 
3,00pp+5,00pp+marża 3,50pp 

2.132,86 PLN 551. 886,22 PLN 

WIBOR 3M na poziomie 
5,00pp+5,00pp+marża 3,50pp 

2.414,75 PLN 579.539,85 PLN 

WIBOR 3M na poziomie 
10,00pp+5,00pp + marża 3,50pp 

3.136,79 PLN 759310,76 PLN 

 
 

Przedstawione  informacje uwzględniają zapisy Rekomendacji S oraz Rekomendacji T 
Komisji Nadzoru Finansowego a zamieszczone  dane liczbowe mają charakter 
orientacyjny i poglądowy. 
 
 
Ponadto Bank zachęca wszystkich Kredytobiorców do zapoznania się z: 
 
- komunikatem Urzędu Komisji nadzoru finansowego dot. ryzyka stopy procentowej: 
https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Komunikat_UKNF_dot_ryzyka_stop_procent
owych_73678.pdf 
 
oraz publikacją dotycząca ryzyka stopy procentowej:  
https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Ryzyko_stopy_procentowej_dla_klientow_in
stytucji_finansowych_73575.pdf 
 
  
 
 


