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INFORMACJE OGÓLNE DOTYCZĄCE UMOWY KREDYTU HIPOTECZNEGO  

 

 
 

Bank Polskiej Spółdzielczości S.A. 
Ul. Grzybowska 81 
00-844 Warszawa 

 

 

 

Kredyt mieszkaniowy Mój Dom 

Kredyt Mój Dom może być przeznaczony na: 

1) zakup działki budowlanej; 

2) zakup lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego; 

3) nabycie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego; 

4) nabycie własnościowego prawa do domu jednorodzinnego (wybudowanego) w spółdzielni mieszkaniowej; 

5) przekształcenie lokatorskiego spółdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego w 

prawo odrębnej własności; 

6) wykup mieszkania komunalnego lub zakładowego; 

7) spłatę zadłużenia z tytułu innego kredytu mieszkaniowego z innego banku, pod warunkiem, iż kredyt udzielony był na cele zgodne z postanowieniami 

Instrukcji; 

8) inwestycje mieszkaniowe realizowane przez Kredytobiorcę sposobem gospodarczym: 

a) budowa, dokończenie budowy, rozbudowa, przebudowa, wykończenie domu jednorodzinnego, 

b) generalny remont i modernizacja domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego, z wyjątkiem bieżących konserwacji i remontów, 

c) zakup działki gruntu z rozpoczętą budową; 

9) wykończenie mieszkania zakupionego na rynku pierwotnym z założoną księgą wieczystą;  

10) remont mieszkania zakupionego na rynku wtórnym inwestycje mieszkaniowe realizowane dla Kredytobiorcy przez inwestora zastępczego; 

11) budowa, dokończenie budowy, rozbudowa, przebudowa, wykończenie domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego, 

12) generalny remont i modernizacja domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego, z wyjątkiem bieżących konserwacji i remontów; 

13) zakup domu, budowę i dokończenie budowy domu w którym dopuszcza się wydzielenie nie więcej niż dwóch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu 

mieszkalnego i lokalu użytkowego o powierzchni całkowitej nieprzekraczającej 30% powierzchni całkowitej budynku (inwestycje mieszkaniowe 

realizowane przez inwestora zastępczego jak również sposobem gospodarczym przez Kredytobiorcę, w tym również lokali niemieszkalnych lub 

budynków niemieszkalnych funkcjonalnie związanych z realizowaną inwestycją mieszkaniową); 

14) zakup pomieszczenia przynależnego, miejsca parkingowego lub garażu będącego elementem transakcji finansowanej w ramach kredytu w sytuacji, 

gdy zabezpieczeniem kredytu będzie dodatkowo lokal mieszkalny lub budynek mieszkalny; 

15) refinansowanie kosztów nabycia poniesionych przez Kredytobiorcę  na cele mieszkaniowe, o których mowa w pkt. 1-6 oraz 9-10, jeżeli zostały one 

poniesione przez Kredytobiorcę maksymalnie do 12 miesięcy od daty podpisania aktu notarialnego przenoszącego własność na Kredytobiorcę lub na 

cele mieszkaniowe, o których mowa w pkt. 8, do 12 miesięcy od daty rozpoczęcia przedsięwzięcia; 

16) refinansowanie kosztów poniesionych na cele, o których mowa w pkt. 1-6 oraz 8-10, w szczególności: kosztów prowizji agencji nieruchomości, 

notariusza oraz opłat sądowych, wpłat dokonanych z tytułu umowy przedwstępnej sprzedaży lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego lub aktu 

przenoszącego własność na Kredytobiorcę; 

17) dowolny cel konsumpcyjny, o ile nie stanowi więcej niż  15% kwoty udzielanego kredytu. 

2. Cele, na które możesz wykorzystać kredyt:  

 

 

 

1. Firma (nazwa), siedziba (miejsce zamieszkania) i adres podmiotu publikującego informację; 
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 Bezpieczny Kredyt  Mój Dom /Rodzinny Kredyt Mieszkaniowy 

Kredyt może być przeznaczony na: 

a) budowę domu jednorodzinnego, w tym z jego wykończenie oraz nabyciem prawa własności nieruchomości gruntowej lub jej części, w celu budowy 

na niej tego domu;  

b) nabycie prawa własności lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, w tym z jego wykończenie;  

c) realizacja inwestycji mieszkaniowej przez członka tej kooperatywy 

nabycie spółdzielczego prawa dotyczącego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, w tym:  

a)  wkład budowlany  
b) jego wykończenie. 

Uniwersalny Kredyt Hipoteczny 

 
Dowolny cel; 

 
 
 

 
 
Prawne zabezpieczenie spłaty kredytu:   

 
1) hipoteka ustanawiana na rzecz Banku w księdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomości, stanowiącej przedmiot 

zabezpieczenia spłaty kredytu. Przedmiot zabezpieczenia spłaty kredytu.  Przedmiot zabezpieczenia spłaty kredytu musi 
stanowić nieruchomość, na zakup lub zabudowę, której Bank udziela kredytu położonej na terenie Rzeczypospolitej 
Polskiej, w przypadku objęcia kredytu Ubezpieczeniem Niskiego Wkładu Własnego. Nieruchomość, na której 
ustanowiona ma być hipoteka musi stanowić własność bądź współwłasność Kredytobiorcy.  

• W przypadku, gdy nieruchomość, na której ustanowiona ma być hipoteka, stanowi współwłasność, do ustanowienia 
hipoteki potrzebna jest zgoda wszystkich współwłaścicieli.  

• W przypadku, gdy nieruchomość, na której ma zostać ustanowiona hipoteka stanowi dom jednorodzinny 
stanowiący odrębny od gruntu przedmiot własności, hipoteka ustanawiana jest także na prawie użytkowania 
wieczystego przysługującego Kredytobiorcy; 

2) cesja praw na rzecz Banku z umowy  ubezpieczenia nieruchomości Zakładu Ubezpieczeń z oferty dostępnej Banku lub 
spoza oferty Banku stanowiącej przedmiot zabezpieczenia od ognia i innych zdarzeń losowych; 

3) wskazanie Banku, jako głównego uposażonego do otrzymania świadczenia z polisy ubezpieczenia na życie Kredytobiorcy 
z Zakładu Ubezpieczeń z oferty dostępnej w Banku lub spoza oferty Banku, do wysokości zadłużenia wynikającego z 
zawartej Umowy kredytu; 

4) cesja praw na rzecz Banku z umowy zobowiązującej do ustanowienia przeniesienia własności lokalu mieszkalnego/domu 
jednorodzinnego (w przypadku gdy w transakcji nie funkcjonuje umowa deweloperska lub w przypadku gdy 
przeniesienie własności następuje po dacie wypłaty kredytu); 

5) cesja praw na rzecz Banku z umowy deweloperskiej (w przypadku gdy w transakcji funkcjonuje umowa deweloperska 
lub w przypadku gdy przeniesienie własności następuje po dacie wypłaty kredytu); 

6) cesja praw na rzecz Banku z rachunku powierniczego prowadzonego dla inwestycji, (w przypadku transakcji, dla których 
umowa przewiduje płatności poprzez rachunek powierniczy); 

7) cesja praw na rzecz Banku z gwarancji bankowej lub gwarancji ubezpieczeniowej w przypadku, gdy inwestor zastępczy 
zapewnił Kredytobiorcy jedną z tych gwarancji;  

8) pełnomocnictwo do rachunku oszczędnościowo-rozliczeniowego prowadzonego przez Bank dla Kredytobiorcy, o ile 
Kredytobiorca wskaże we  wniosku o kredyt, że spłata kredytu oraz pobieranie opłat i prowizji związanych z 
postanowieniami umowy kredytowej będzie odbywać się z w/w rachunku; 

9) w przypadku kredytu objętego gwarancją BGK dodatkowym zabezpieczeniem jest gwarancja spłaty kredytu w ramach 
portfelowej linii gwarancyjnej Rządowego Funduszu Mieszkaniowego. 

 
   

2. Formy zabezpieczenia, w tym wskazanie możliwości, że przedmiot zabezpieczenia może znajdować się w innym niż 

Rzeczpospolita Polska państwie członkowskim, o ile taka możliwość jest przewidziana: 
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Kredyt mieszkaniowy Mój Dom Bezpieczny Kredyt Mój Dom/ 
Rodzinny Kredyt Mieszkaniowy 

Uniwersalny Kredyt Hipoteczny 

• od 1 roku do 15 lat – w przypadku, gdy 

celem kredytowania jest zakup działki 

budowlanej; 

• od 5 do 25 lat – w przypadku 

pozostałych celów kredytowania. Na 

wniosek Wnioskodawcy okres 

kredytowania może zostać wydłużony 

do maksymalnie 30 lat. 

• Od 1 5 do 25 lat. Na wniosek 
Wnioskodawcy okres kredytowania może 
zostać wydłużony do maksymalnie 30 lat.
   
 

• od 1 roku do 15 lat. 

 

 

 

 

• Minimalna kwota kredytu nie może być niższa niż 10 000 PLN. 
 

• Maksymalna  kwota kredytu uzależniona jest od zdolności kredytowej Wnioskodawcy i wartości nieruchomości stanowiącej 
przedmiot zabezpieczenia: 
 

Kredyt mieszkaniowy 
Mój Dom 

Rodzinny Kredyt 
Mieszkaniowy 

Bezpieczny Kredyt  
Mój Dom 

Uniwersalny Kredyt Hipoteczny 

Maksymalna Kwota kredytu nie 

może przekroczyć:  

• w przypadku kredytu na 

zakup działki - 50% 
wartości nieruchomości 

przyjętej przez Bank 

(LTV ≤ 50%); 

• w przypadku pozostałych 

celów kredytu:  

o 8
0% (LTV≤ 80 %) 

wartości 
nieruchomości 

przyjętej przez Bank 

lub kosztu realizacji 
przedsięwzięcia, 

albo 

o 9
0% (LTV≤ 90 %) 

wartości 

nieruchomości 
przyjętej przez Bank 

lub kosztu realizacji 

przedsięwzięcia w 
przypadku kredytu 

udzielonego z 

zabezpieczeniem 
przejściowym w 

postaci 

ubezpieczenia 
niskiego wkładu 

własnego 

o o
raz nie więcej niż 

1,5 mln zł. 

Maksymalna Kwota kredytu nie 

może przekroczyć:  

 

• 100% wartości 
nieruchomości przyjętej 
przez Bank, z 
zastrzeżeniem, że kwota 
kredytu objęta gwarancją 
wynosi od 0% do 20 % 
wydatków, w celu 
pokrycia których 
udzielany jest kredyt. 

• oraz nie więcej niż 1,5 mln 
zł. 
 

Maksymalna Kwota kredytu nie 

może przekroczyć:  
 

• 500 tys. zł,  

• 600 tys. zł -  w przypadku 
gospodarstwa domowego 
prowadzonego wspólnie 
przez małżonków lub gdy 
w skład tego 
gospodarstwa wchodzi co 
najmniej jedno dziecko, 

• 100 000 zł – w przypadku 
gdy kredyt został 
udzielony w celu pokrycia 
całości albo części 
wydatków związanych z 
dalszą budową domu 
jednorodzinnego; 

• 150 000 zł – w przypadku 
gdy kredyt został 
udzielony w celu pokrycia 
całości albo części 
wydatków związanych z 
dalszą budową domu 
jednorodzinnego, a 
Kredytobiorca prowadzi 
gospodarstwo domowe 
wspólnie z małżonkiem 
lub w skład gospodarstwa 
domowego Kredytobiorcy 
wchodzi co najmniej 
jedno dziecko. 

Maksymalna kwota kredytu nie może 

przekroczyć: 
 

• 60% wartości nieruchomości mieszkalnej 
przyjętej przez Bank stanowiącej 
własność Kredytobiorcy (LTV ≤ 60%); 

• oraz nie więcej niż 1,5 mln zł. 

 
 

 

W przypadku umów o kredyt hipoteczny, w których stosuje się jako odniesienie do wskaźników referencyjnych i ich administratorów, o 

których mowa w art. 3 ust. 1 pkt 6 rozporządzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie 

indeksów stosowanych jako wskaźniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wyników 

3. Okres, na jaki może być zawarta umowa o kredyt hipoteczny 

 

 

 

3. Kwota kredytu 

 

 

 

4. Wskaźnik referencyjny 
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funduszy inwestycyjnych i zmieniającego dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporządzenie (UE) nr 596/2014, oraz informację o 

potencjalnych konsekwencjach dla konsumenta: 

• Wskaźnik referencyjny służy wraz z marżą kredytu do ustalania wysokości oprocentowania kredytu, na zasadach określonych 
w Umowie kredytu, którym na dzień zawarcia umowy jest WIBOR 3M. 

Kredytobiorca ponosi ryzyko zmieniającej się stopy oprocentowania kredytu. Informujemy, że po każdej aktualizacji wskaźnika 

referencyjnego kwota raty kredytu będzie rosła lub malała. W momencie podpisania umowy nie można określić jak będzie  kształtował się 

wskaźnik referencyjny w trakcie całego okresu kredytowania.  

 

 

 
 

Bank oferuje Kredyty oprocentowane według następujących formuł oprocentowania, z zastrzeżeniem w zakresie Bezpiecznego Kredytu 

Mój Dom: 

 

Oprocentowanie okresowo – stałe 

 
Oprocentowanie zmienne 

Okresowo- stała stopa procentowa - stopa, według której oprocentowany 

jest kredyt, wyrażona jako stała wartość procentowa w określonym w 

Umowie kredytu przedziale czasu. Zasady ustalania oprocentowania 
okresowo – stałego kredytu oraz dokonywania zmian oprocentowania 

kredytu są określone w Umowie kredytu z zastrzeżeniem że Bank 

podwyższa oprocentowanie kredytu dodatkowo w przypadkach 

określonych w Umowie kredytu 

Stała stopa procentowa, która jest określona w umowie kredytu/aneksie do 

umowy kredytu obowiązuje w okresie 60 miesięcy od dnia uruchomienia 
kredytu/ od pierwszego dnia okresu odsetkowego następującego po dniu 

wejścia  w życie  aneksu zmieniającego formułę oprocentowania do 

Umowy kredytu.  Jeżeli pierwszy dzień okresu odsetkowego 
następującego po dniu wejścia w życie niniejszego aneksu przypada w 

dniu wolnym od pracy okres obowiązywania oprocentowania stałego 

rozpoczyna się w pierwszym dniu roboczym po tym dniu. 

W dalszym okresie kredytowania obowiązuje zmienna stopa procentowa, 

która stanowi sumę marży określonej w umowie kredytu i wskaźnika 

referencyjnego.   

W miesiącu odsetkowym, w którym ma nastąpić zmiana formuły 

oprocentowania Kredytobiorca nie ma możliwości dokonywania zmian 

mających wpływ na zmianę harmonogramu Umowy kredytu, takich jak: 

a) skorzystanie z wakacji kredytowych; 

b) zmiana terminu daty spłat rat kredytu w danym miesiącu 

kalendarzowym;  

c) zmiana metody spłat rat kredytu:  

• z rat stałych (annuitetowych) na raty malejące; 

• z rat malejących na raty stałe – annuitetowe. 

Bank, nie później niż 60 dni przed terminem zmiany formuły 

oprocentowania, przedstawi Kredytobiorcy, na trwałym nośniku lub w 
postaci elektronicznej, informacje o oprocentowaniu kredytu według 

wszystkich oferowanych przez Bank formuł oprocentowania.  

Po upływie 60 miesięcy od daty uruchomienia Kredytu/wejścia w życie 
aneksu do Umowy kredytu, Kredyt oprocentowany będzie według 

zmiennej stopy procentowej, stanowiącej sumę stopy referencyjnej i 

indywidualnie ustalonej marży Banku. 

Kredyt oprocentowany jest według zmiennej stopy procentowej, 

stanowiącej sumę wskaźnika referencyjnego i indywidualnie ustalonej 

marży.   
 

Wskaźnikiem referencyjnym jest WIBOR 3M, której wysokość określana 

jest na 2 dni robocze przed dniem zawarcia umowy kredytu.  
 

Wskaźnik referencyjny jest ustalany na okresy 3 - miesięczne, 

wyznaczane datą zawarcia Umowy kredytu. Stopa oprocentowania 
kredytu zmienia się wraz ze zmianą wskaźnika referencyjnego.  Marżę 

Banku określa Umowa kredytu, z zastrzeżeniem że Bank podwyższa 

marżę kredytu dodatkowo w przypadkach określonych w Umowie 
kredytu. 

 

Aktualna Tabela oprocentowania oraz informacje na temat wskaźników 
referencyjnych dostępne są dla Państwa na stronie internetowej Banku 

(www.bankbps.pl). 

  

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. 
 

Ważne: 

 

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. 

 

 

5. Rodzaje dostępnej stopy oprocentowania kredytu hipotecznego ze wskazaniem, czy jest to stała stopa oprocentowania kredytu 

hipotecznego, zmienna, czy stanowiąca połączenie obu rodzajów oprocentowania, wraz z krótką charakterystyką stałej stopy 

oprocentowania kredytu hipotecznego i stopy zmiennej, w tym informacją o związanych z tym konsekwencjach dla konsumenta. 
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Oprocentowanie Kredyt mieszkaniowy Mój Dom/ Uniwersalny Kredyt Hipoteczny 

Okresowo - stałe Kredyt mieszkaniowy Mój DOM Rzeczywista Roczna Stopa Oprocentowania (RRSO) wynosi: 8,13% dla następujących założeń: 
całkowita kwota kredytu: 347 130 PLN, okres kredytowania: 305 miesięcy; wkład własny: 30% wartości nieruchomości; 

oprocentowanie okresowo - stałe kredytu w okresie pierwszych 60 miesięcy 7,55 % w skali roku, a następnie oprocentowanie 

zmienne 8,07 % w skali roku – wyliczone jako suma aktualnej stopy bazowej kredytu (stopa zmienna WIBOR 3M: 5,88 %) i 
indywidualnie ustalonej marży w wysokości: 2,19% , równa rata miesięczna 2 665,69 zł, łączna liczba rat: 305. Całkowity koszt 

kredytu 468 601,43 zł, w tym: suma odsetek w całym okresie kredytowania: 459 704,18 zł, prowizja nie kredytowana za udzielenie 

kredytu: 2,50 % kwoty udzielonego kredytu wynosząca: 8 678,25 PLN. Koszt ustanowienia hipoteki: 200,00 PLN, podatek od 
czynności cywilno-prawnych (PCC): 19,00 PLN. W całkowitym koszcie kredytu Bank nie uwzględnia następujących kosztów: 

kosztu ubezpieczenia kredytowanej nieruchomości oraz kosztu wyceny nieruchomości, gdyż nie jest dostawcą tych usług 

dodatkowych dla konsumenta. Całkowita kwota do zapłaty wynosi: 815 731,43 zł. Oprocentowanie kredytu jest stałe w okresie 
pierwszych 60 miesięcy, a następnie zmienne. W okresie obowiązywania oprocentowania wg formuły zmiennej, oprocentowanie 

umowy kredytu może ulec zmianie w związku ze zmianą stopy referencyjnej WIBOR 3M, która może spowodować, że koszty 

obsługi kredytu mogą wzrosnąć lub zmaleć. Zmienne oprocentowanie niesie za sobą ryzyko wzrostu wysokości raty, a tym samym 

całkowitej kwoty do zapłaty.  

Kalkulacja została dokonana na dzień 11 stycznia 2024 r. na reprezentatywnym przykładzie. 

Zmienne Kredyt mieszkaniowy Mój DOM Rzeczywista Roczna Stopa Oprocentowania (RRSO) wynosi: 8,70 % dla następujących założeń: 
całkowita kwota kredytu: 347 130,00 PLN, okres kredytowania: 305 miesięcy; wkład własny: 30 % wartości nieruchomości; 

oprocentowanie zmienne kredytu: 8,07 % w skali roku – wyliczone jako suma aktualnej stopy bazowej kredytu (stopa zmienna 

WIBOR 3M: 5,88 %) i marży Banku w wysokości 2,19 %  równa rata miesięczna: 2 681,66 zł, łączna liczba rat: 305. Całkowity 
koszt kredytu 479 673,61 zł, w tym: suma odsetek w całym okresie kredytowania: 470 776,36 zł, prowizja nie kredytowana za 

udzielenie kredytu: 2,50 % kwoty udzielonego kredytu wynosząca: 8 678,25 PLN. Koszt ustanowienia hipoteki: 200,00 PLN, 

podatek od czynności cywilno-prawnych (PCC): 19,00 PLN. W całkowitym koszcie kredytu Bank nie uwzględnia następujących 
kosztów: kosztu ubezpieczenia kredytowanej nieruchomości oraz kosztu wyceny nieruchomości, gdyż nie jest dostawcą tych usług 

dodatkowych dla konsumenta. Całkowita kwota do zapłaty wynosi: 826 803,61 zł. Oprocentowanie kredytu jest zmienne i w okresie 

obowiązywania umowy kredytu może ulec zmianie w związku ze zmianą stopy referencyjnej WIBOR 3M, która może 
spowodować, że koszty obsługi kredytu mogą wzrosnąć lub zmaleć. Zmienne oprocentowanie niesie za sobą ryzyko wzrostu 

wysokości raty, a tym samym całkowitej kwoty do zapłaty.  

Kalkulacja została dokonana na dzień 11 stycznia 2024 r. na reprezentatywnym przykładzie. 

Bezpieczny 

Kredyt Mój Dom 

Rzeczywista Roczna Stopa Oprocentowania (RRSO) dla Bezpiecznego Kredyt Mój DOM udzielonego na zasadach określonych w 
Ustawie z dnia 1 października 2021 r. o rodzinnym kredycie mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2% wynosi: 4,11% (bez 

dopłaty: 7,71%) dla następujących założeń: kredyt przeznaczony na cel mieszkaniowy i wypłacony jednorazowo, całkowita kwota 
kredytu: 438 525 zł, okres kredytowania: 306 miesięcy; wkład własny: 20% wartości nieruchomości; oprocentowanie okresowo - 

stałe kredytu w okresie dwóch pierwszych cykli 60-cio miesięcznych: 7,02 % w skali roku, a następnie oprocentowanie zmienne 

8,00 % w skali roku – wyliczone jako suma aktualnej stopy bazowej kredytu (stopa zmienna WIBOR 3M: 5,81%) i indywidualnie 
ustalonej marży w wysokości: 2,19%, pierwsza rata kapitałowo – odsetkowa płatna przez Kredytobiorcę wynosi 2 134,82 zł przy 

uwzględnieniu dopłaty BGK w wysokości 1 828,50 zł, łączna liczba rat: 306. Całkowity koszt kredytu 450 691,27 zł , w tym: suma 

odsetek w całym okresie kredytowania: 443 945,02 zł (przy uwzględnieniu dopłaty BGK w wysokości 176 615,23 zł), prowizja za 
udzielenie kredytu: 1,00 % kwoty udzielonego kredytu wynosząca: 4 385,25 zł, koszt prowadzenia rachunku bankowego w całym 

okresie kredytowania 5 202 zł. Koszt ustanowienia hipoteki: 200 zł, podatek od czynności cywilno-prawnych (PCC): 19 zł. W 

całkowitym koszcie kredytu Bank nie uwzględnia następujących kosztów: kosztu ubezpieczenia kredytowanej nieruchomości oraz 

kosztu wyceny nieruchomości, gdyż nie jest dostawcą tych usług dodatkowych dla konsumenta. 

Całkowita kwota do zapłaty wynosi 889 216,27 zł przy czym powyższa kwota uwzględnia dopłaty BGK w wysokości 176 615,23 

zł. Dopłaty BGK wskazane w kalkulacji mogą wygasnąć lub podlegać zwrotowi na zasadach określonych w umowie kredytu. 

Oprocentowanie kredytu jest stałe w okresie pierwszych dwóch cykli 60-cio miesięcznych, a następnie zmienne. W okresie 

obowiązywania oprocentowania wg formuły zmiennej, oprocentowanie umowy kredytu może ulec zmianie w związku ze zmianą 

wskaźnika referencyjnego WIBOR 3M, który może spowodować, że koszty obsługi kredytu mogą wzrosnąć lub zmaleć. Zmienne 

oprocentowanie niesie za sobą ryzyko wzrostu wysokości raty, a tym samym całkowitej kwoty do zapłaty.  

Kalkulacja została dokonana na dzień 21 listopada 2023 r. na reprezentatywnym przykładzie. 

 

6. Reprezentatywny przykład całkowitej kwoty kredytu hipotecznego, całkowitego kosztu kredytu hipotecznego, całkowitej kwoty 

do zapłaty przez konsumenta oraz rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania: 
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Następujące koszty nie są znane kredytodawcy i dlatego nie są ujęte w RRSO:  
 

1) koszt wyceny nieruchomości – Bank BPS S.A. nie jest dostawcą tej usługi  dla konsumenta; 
2) koszt ubezpieczenia na życie Kredytobiorcy spoza oferty Banku – koszt nieznany Bankowi 
3) koszt ubezpieczenia nieruchomości spoza oferty Banku – koszt nieznany Bankowi 

 

• Będą Państwo musieli ponieść koszty ustanowienia hipoteki.  

• Proszę się upewnić, że mają Państwo świadomość wszystkich innych opłat i kosztów związanych z Państwa kredytem hipotecznym. 
 

 
 

 
Bank umożliwia spłatę rat kredytów w: 

1. równych ratach kapitałowo-odsetkowych 
2. malejących ratach kapitałowo-odsetkowych 

 

Oprocentowanie okresowo - stałe Oprocentowanie zmienne 

Raty kredytu spłacane są w częstotliwości miesięcznej. Równa rata 

miesięczna: 2 665,69 PLN Przy założeniu z przykładu 
reprezentatywnego, że: całkowita kwota kredytu: 347 130  PLN (bez 

kredytowanych kosztów); okres kredytowania: 300 miesięcy; wkład 

własny: 30% wartości nieruchomości; oprocentowanie kredytu stałe w 
okresie pierwszych 60 miesięcy: 7,55 % w skali roku następnie 

oprocentowanie zmienne kredytu 8,70% – wyliczone jako suma 

wskaźnika referencyjnego (5,88%) i indywidualnie uzgodnionej marży 

Banku w wysokości 2,19% 

Wyliczenia na dzień 11 stycznia 2024 r.  

Raty kredytu spłacane są w częstotliwości miesięcznej. Równa rata 

miesięczna: 2 681,66 PLN Przy założeniu z przykładu 
reprezentatywnego, że: całkowita kwota kredytu: 347 130  PLN (bez 

kredytowanych kosztów); okres kredytowania: 305 miesięcy; wkład 

własny: 30% wartości nieruchomości; oprocentowanie zmienne kredytu 
8,70% – wyliczone jako suma wskaźnika referencyjnego (5,88%) i 

indywidualnie uzgodnionej marży Banku w wysokości 2,19% 

Wyliczenia na dzień 11 stycznia 2024 r. 

 
 
 
 

Mają Państwo możliwość przedterminowej spłaty  kredytu hipotecznego w całości lub w części. 
 
W przypadku, wcześniejszej spłaty części kredytu mogą Państwo wystąpić do Banku z wnioskiem o przekazanie informacji o kosztach 

spłaty całości lub części kredytu hipotecznego przed terminem określonym w Umowie o kredyt. 

Przekażemy Państwu , na trwałym nośniku, informację, o której mowa  powyżej, wraz z założeniami przyjętymi do jej ustalenia, w terminie 

7 dni roboczych od dnia otrzymania Państwa wniosku  o przekazanie powyższych informacji. 

W przypadku wcześniejszej spłaty części kredytu składają Państwo dyspozycję wcześniejszej spłaty kredytu hipotecznego,  gdzie wskazują 

Państwo  czy:   

1. dokonana spłata ma skutkować zmniejszeniem wysokości kolejnych miesięcznych rat kapitałowo-odsetkowych z zachowaniem 
okresu spłaty kredytu  czy też 

2. skróceniem okresu spłaty kredytu z zachowaniem lub zmniejszeniem wysokości kolejnych miesięcznych rat kapitałowo – 
odsetkowych (z zastrzeżeniem, że skrócenie okresu kredytu z zachowaniem lub zmniejszeniem miesięcznych rat kapitałowo-
odsetkowych jest możliwe, gdy wysokość spłaty jest równa wysokości raty lub wielokrotności rat  kapitałowo-odsetkowych 
określonych w obowiązującym na dzień dokonania spłaty harmonogramie spłaty). 

 
Brak takiego wskazania spowoduje odpowiednie zmniejszenie rat kapitałowo-odsetkowych z zachowaniem okresu spłaty kredytu.   
Zmiana warunków Umowy kredytu, o której mowa powyżej nie wymaga podpisania aneksu.  

Nowy harmonogram spłat wynikający z tej zmiany prześlemy Państwu na trwałym nośniku . Informacje taką otrzymają także  inne osoby  

7. Wskazanie możliwych innych kosztów nieujętych w całkowitym koszcie kredytu hipotecznego, które konsument może ponieść 

w związku z umową o kredyt hipoteczny, i prognozowaną maksymalną wysokością tych kosztów 

 

8. Poszczególne warianty spłaty kredytu hipotecznego oferowane przez Bank BPS S.A., w tym liczbę, częstotliwość i wysokość 

regularnie spłacanych rat 

9. Opis warunków bezpośrednio związanych z przedterminową spłatą kredytu hipotecznego 
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będące dłużnikami Banku z tytułu zabezpieczenia kredytu. 

 

 

Opłata za wcześniejsze rozwiązanie umowy o kredyt hipoteczny:  
 
W przypadku wcześniejszej spłaty kredytu oprocentowanego wg formuły oprocentowania zmiennego pobieramy prowizję w wysokości 

określonej w obowiązującej Taryfie :  

1. spłata całości lub części kredytu przed terminem do 3 lat trwania Umowy kredytu (jednorazowo od kwoty wcześniejszej spłaty ) –  
[ max. 3 ] % spłacanej kwoty kredytu hipotecznego, nie więcej niż wysokość odsetek, które byłyby naliczone od spłacanej przed  
terminem całości lub części kredytu hipotecznego w okresie roku od dnia faktycznej spłaty*.  

2. spłata całości lub części kredytu przed terminem powyżej 3 lat trwania Umowy kredytu (jednorazowo od kwoty wcześniejszej 
spłaty ) – [ 0,00] PLN spłacanej kwoty kredytu. 
 
*Do wyliczenia wysokości odsetek  przyjmujemy oprocentowanie  z dnia faktycznej spłaty kredytu hipotecznego. Prowizji nie 
pobiera się jeżeli wcześniejsza częściowa spłata kapitału kredytu następuje ze względu na  zwrot całości lub części środków z 
rachunku inwestora zastępczego. 

 

 

W przypadku wcześniejszej spłaty kredytu oprocentowanego wg formuły oprocentowania okresowo - stałego nie  pobieramy rekompensaty.   

 

Uwaga: 

 

W przypadku Bezpiecznego Kredytu Mój Dom dopłaty do rat wygasają, a kwoty uzyskanych po tym dniu dopłat podlegają zwrotowi do 

Rządowego Funduszu Mieszkaniowego z ostatnim dniem miesiąca, w którym dokonano przedterminowej spłaty części kredytu, chyba że: 

1. spłaty takiej dokonano po upływie 3 lat od dnia udzielenia tego kredytu, lub 
2. spłata ta dotyczyła części objętej gwarancją, lub  
3. łączna wysokość tej spłaty i wniesionego wkładu własnego Kredytobiorcy nie przekroczyła 200 000 zł, lub 
4. łączna wysokość tej spłaty i zapłaconej przez Kredytobiorcę raty tego kredytu nie  przekroczyła w danym miesiącu kwoty 

pierwszej, pomniejszonej o dopłatę raty tego kredytu. 
 

 
 

 
Od osoby ubiegającej się o kredyt zabezpieczony hipotecznie, wymagamy operatu szacunkowego zgodnie z poniższymi założeniami: 

1. operat szacunkowy musi być aktualny tj. nie starszy niż 12  miesięcy i  sporządzony przez rzeczoznawcę  wpisanego w dniu 
wyceny na listę Centralnego Rejestru Rzeczoznawców Majątkowych prowadzoną przez Ministra Infrastruktury i Rozwoju.  

2. Rzeczoznawca Majątkowy sporządzający operat szacunkowy powinien znajdować się na liście preferowanych przez nas tj. aby był 
przeszkolony w zakresie sporządzania wycen nieruchomości na potrzeby zabezpieczenia wierzytelności. Wykazy preferowanych 
rzeczoznawców majątkowych  dostępne są na stronach internetowych: 

1) www.pfsrm.pl/aktualnosci/item/383-listy-ze-szkolen,  
2) www.zbp.pl/dla-bankow/zespoly-rady-i-komitety/finansowanie-nieruchomosci/lista-r-m. 

3. Dopuszcza się przedłożenie potwierdzenia aktualności operatu szacunkowego wraz z pierwotnym operatem szacunkowym (przy 
czym operat nie może być starszy niż 24 miesiące). 

4. Każdorazowo przeprowadzamy weryfikację operatu szacunkowego, zarówno pod kątem formalnym (m.in. kompletność 
załączników, jak i merytorycznym (m.in. parametry i założenia będące podstawą wyceny). Dlatego w uzasadnionych przypadkach 
możemy wymagać od Państwa nowej wyceny nieruchomości.  

5. Zasady określania wartości nieruchomości przez rzeczoznawcę majątkowego dla potrzeb ustanowienia zabezpieczenia 
wierzytelności  oraz zakres wymaganych dokumentów są udostępniane przez pracowników Oddziału na Państwa wniosek . 

6. Operat szacunkowy nie jest konieczny w przypadku nabywania nieruchomości budowanej przez inwestora zastępczego (rynek 
pierwotny) – pod warunkiem zawarcia w umowie pomiędzy Wnioskodawcą a tymże inwestorem dokładnego opisu kredytowanej 
nieruchomości oraz dołączenia harmonogramu wpłat z tytułu tej umowy (dotyczy również celu dodatkowego na wykończenie 
lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego na rynku pierwotnym).  

 

Koszt wyceny nie jest nam znany i i zależy od wybranego indywidualnie przez Państwa Rzeczoznawcy Majątkowego. 

10. Wskazanie, czy jest konieczna wycena nieruchomości (operat szacunkowy) i czy wiąże się to z kosztami dla konsumenta, a 

jeżeli tak, to w jakiej wysokości, oraz wskazanie, kto odpowiada  

za zapewnienie dokonania wyceny nieruchomości: 
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*W przypadku promocji /oferty specjalnej wprowadzić zasady określone w  Regulaminie Promocji. W pozostałych przypadkach nie dotyczy 

 

 

 
 
Możemy wstrzymać wypłaty kolejnych transz kredytu do czasu wykonania tych obowiązków w przypadku, gdy: 

1. nie przedstawią Państwo dokumentów uzasadniających prawidłowość wykorzystania dotychczas uruchomionych środków 
kredytu lub wykorzystają Państwo kredyt niezgodnie z przeznaczeniem; 

2. nie spłacą Państwo w terminie określonym w Umowie kredytu bieżącej pełnej raty odsetkowej; 
3. nie dopełnią Państwo zobowiązań określonych w Umowie kredytu dotyczących ustanowienia prawnych form spłaty kredytu 

hipotecznego;  
4. nie dopełnią Państwo zobowiązań do terminowego realizowania postanowień Umowy kredytu oraz posiadania ważnych polis z 

tytułu ubezpieczenia nieruchomości lub ubezpieczenia na życie, stanowiących zabezpieczenie kredytu; 
 

Możemy wstrzymać wypłaty kolejnych transz kredytu do czasu złożenia przez Państwa wyjaśnień dotyczących zaistniałej sytuacji i 
zaakceptowania ich przez nas i/lub wypowiedzieć Umowę kredytu  w przypadku, gdy: 
 

1. złożą Państwo fałszywe dokumenty lub podadzą nieprawdziwe dane stanowiące podstawę udzielenia kredytu; 
2. złożą Państwo niezgodne z prawdą oświadczenia, w tym dotyczące prawnego zabezpieczenia i bycia stroną umowy innego 

kredytu;  
3. kredyt został udzielony wskutek innych działań sprzecznych z prawem innych niż określone w pkt 1 i 2, dokonanych przez 

Państwa oraz inne osoby będące dłużnikami  z tytułu zabezpieczenia wierzytelności  wynikającej z udzielonego kredytu. 
W przypadku: 
 

1. przekroczenia poziomu LTV 80% / poziomu LTV 90% dla Umów kredytów  zawartych z ubezpieczeniem NWW lub;  
2. zwiększenia, o co najmniej 10% w porównaniu do relacji ustalonej na dzień zawarcia Umowy kredytu, stosunku salda zadłużenia 

kredytu do wartości ustanowionych prawnie zabezpieczeń, w szczególności wartości nieruchomości stanowiącej przedmiot 
zabezpieczenia hipotecznego kredytu lub; 

3. obniżenia, o co najmniej 20% wartości nieruchomości stanowiącej przedmiot zabezpieczenia kredytu w stosunku do jej wartości 
ustalonej na podstawie ostatniej posiadanej przez Bank wyceny lub; 

4. braku  zabezpieczenia spłaty kredytu określonego w Umowie kredytu. 
Są Państwo zobowiązani ustanowić dodatkowe zabezpieczenie o wartości adekwatnej do obniżonej wartości zabezpieczenia nie 

później niż 30 dni kalendarzowych od otrzymania odpowiedniego od nas wezwania pod rygorem wypowiedzenia Umowy kredytu. 

 

W przypadku gdy utracicie Państwo zdolność kredytową,  możemy zobowiązać Państwa do ustanowienia zabezpieczenia w formie 

poręczenia spłaty kredytu w terminie 30 dni kalendarzowych od dnia otrzymania odpowiedniego wezwania od nas pod rygorem 

wypowiedzenia Umowy kredytu. 

Nieprzestrzeganie warunków umowy kredytu zabezpieczanego hipoteką i rezygnacja z usług dodatkowych w ramach sprzedaży łączonej w 

ramach promocji kredytów hipotecznych w Banku BPS S.A.  niesie dla Państwa  konsekwencje finansowe. 

Proszę zwrócić uwagę na ewentualne skutki rezygnacji w późniejszym terminie z którejkolwiek z usług dodatkowych, które określone są w 

Regulaminie Promocji.   

 

W przypadku Bezpiecznego Kredytu Mój Dom  nieprzestrzeganie  warunków uzyskania bezpiecznego kredytu 2% i dopłat do rat tego 

kredytu lub warunków uzyskania gwarancji Banku Gospodarstwa Krajowego może skutkować utratą prawa do dopłat bądź gwarancji. 

 
 

11. Wskazanie usług dodatkowych, które konsument jest zobowiązany nabyć, aby uzyskać kredyt hipoteczny lub uzyskać go na 

reklamowanych warunkach, oraz, w stosownych przypadkach, wyjaśnienie, że usługi dodatkowe mogą być nabywane u 

usługodawcy innego niż kredytodawca, za zapewnienie dokonania wyceny nieruchomości* 

12. Ostrzeżenie dotyczące możliwych konsekwencji niewykonania lub nienależytego wykonania zobowiązań związanych z umową 

o kredyt hipoteczny 
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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 
obciążony jest ryzykiem zmiany cen rynkowych nieruchomości, natomiast kredyt o zmiennym oprocentowaniu jest 
dodatkowo obciążony ryzykiem stopy procentowej. Poniższy materiał ma charakter informacyjny i nie może stanowić 
jedynej podstawy do podjęcia decyzji o wyborze oferty kredytowej. 
 
 
 
 
 
Ryzyko zmiany przez GPW Benchmark S.A. metody opracowywania wskaźnika referencyjnego 
 
GPW Benchmark S.A. jako podmiot opracowujący wskaźnik referencyjny na podstawie posiadanego zezwolenia w 
ramach prowadzonej działalności jest uprawniony do wprowadzenia zmiany w metodzie opracowywania w trybie 
określonym w dokumentacji 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 wskaźnika referencyjnego 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 wskaźnika referencyjnego dla 
GPW Benchmark S.A. może być przykładowo konieczność dostosowania metody opracowywania wskaźnika 
referencyjnego do wymogów Rozporządzenia BMR, wytycznych organu nadzoru lub rekomendacji jednostki nadzorczej. 
Konsekwencją dokonania przez GPW Benchmark S.A. zmiany w metodzie opracowywania wskaźnika referencyjnego 
może być zmiana jego wartości. Podwyższenie lub obniżenie wartości wskaźnika referencyjnego w wyniku dokonanej 
przez GPW Benchmark S.A. zmiany w metodzie jego opracowywania może wpłynąć na wartość wzajemnych świadczeń 
pomiędzy Państwem a Bankiem BPS S.A. w związku z zawartą Umową kredytu. 
 
Ryzyko zaprzestania przez GPW Benchmark S.A. opracowywania wskaźnika referencyjnego w sposób trwały lub 
czasowy   
 
GPW Benchmark S.A. jako podmiot opracowujący wskaźnik referencyjny na podstawie posiadanego zezwolenia w 
ramach prowadzonej działalności jest uprawniony do zaprzestania w sposób trwały opracowywania wskaźnika 
referencyjnego w trybie określonym w dokumentacji wskaźnika referencyjnego 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 zaprzestaniu opracowywania wskaźnika referencyjnego 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 wskaźnika referencyjnego nie są reprezentatywne dla rynku lub realiów 
gospodarczych, których pomiar jest celem wskaźnika referencyjnego. Zgodnie z opublikowaną przez GPW Benchmark 
S.A., informacją ogólną w zakresie procesu zaprzestania opracowywania wskaźnika referencyjnego 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 wskaźnika referencyjnego. Dodatkowym uzasadnieniem dla 
zaprzestania opracowywania wskaźnika referencyjnego 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 wskaźnika referencyjnego.  
Dodatkowo metoda opracowywania wskaźnika referencyjnego wskazuje, że istnieją okoliczności, w których w danym 
dniu GPW Benchmark S.A., może nie być w stanie wyznaczyć wartości wskaźnika referencyjnego na przykład w sytuacji 
nie otrzymania przez GPW Benchmark S.A., w danym dniu wystarczającej ilości danych niezbędnych do wyznaczenia w 
danym dniu wartości wskaźnika referencyjnego.  
 
Konsekwencją trwałego lub czasowego zaprzestania przez GPW Benchmark S.A., opracowywania wskaźnika 
referencyjnego może być brak możliwości wykorzystania przez Bank BPS S.A.   wskaźnika referencyjnego ustalenia 
wartości wzajemnych świadczeń wynikających z zawartej pomiędzy bankiem a Państwem umowy. W takiej sytuacji 
zastosowanie znajdą postanowienia umowy łączącej Państwa z bankiem. 
 
 

WSTĘP 

 

 

 

 

 

CZY WSKAŹNIK REREFERENCYJNY MOŻE SIĘ ZMIENIĆ ? 

 

 

 

https://gpwbenchmark.pl/
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Kredyt hipoteczny oprocentowany jest według zmiennej stopy procentowej lub według okresowo – stałej stopy 
procentowej – zgodnie z Państwa wyborem.  
 
Zmienna stopa procentowa w całym okresie kredytowania. 
 
Stopa procentowa kredytu jest sumą marży oraz wskaźnika referencyjnego. Stopa oprocentowania zmienia się  
w zależności od zmiany wskaźnika referencyjnego. 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. 

 
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 
 
Oprocentowanie kredytu stanowi sumę wskaźnika referencyjnego i marży, z zastrzeżeniem, że w przypadku, gdy dla 
danego okresu odsetkowego wskaźnik referencyjny przyjmie wartość ujemną dla obliczenia oprocentowania kredytu 
w tym okresie strony ustalą w Umowie kredytu, że wskaźnik referencyjny będzie miał poziom „0” (zero). W wyniku 
działania matematycznego oprocentowanie kredytu będzie wówczas równe wysokości marży kredytu.  
 
Przykład: 
 
Poniższy przykład prezentuje wpływ zmian wskaźnika referencyjnego na oprocentowanie zmienne i ratę kredytu w 
wysokości 110 tys. zł udzielonego na 25 lat 

 
 

WSKAŹNIK 
REFERENCYJNY 

MARŻA BANKU OPROCENTOWANIE KREDYTU RATA 

8% 1% 9% 923,12 zł 

6% 1% 7% 777,46 zł 

3% 1% 4% 580,62 zł 

1% 1% 2% 466,24 zł 

0,22% 1 % 1,22% 425,61 zł 

0 % 1 % 1% 414,56 zł 

-0,5% 1 % 1% 414,56 zł 

 
Wartości wskaźnika referencyjnego,  powinny być brane pod uwagę przez Kredytobiorców, u których kwota zobowiązań 
z tytułu kredytu przekracza połowę uzyskiwanych dochodów.  
 
W takiej sytuacji wzrost raty kredytu może się wiązać z koniecznością ograniczenia wydatków lub brakiem środków 
pieniężnych na spłatę rat kredytu. 

 
Przyszłe wartości stopy procentowej w dużym stopniu zależą od jej przeszłych notowań, które niekoniecznie będą 
odzwierciedlać trend długookresowy. Z drugiej jednak strony Kredytobiorca powinien prześledzić, jak kształtowały się 
dane historyczne dotyczące stopy procentowej. Przeszłe trendy mogą pomóc w podjęciu decyzji dotyczącej wyboru 
oferty kredytowej, nie stanowią jednak żadnej gwarancji na przyszłość w kwestii kształtowania się sytuacji na rynku. 

 
Zmiany stopy procentowej będą 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.  
 
 
 

NA CZYM POLEGA RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ ? 
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Wykres notowań wskaźnika referencyjnego - stawki WIBOR 3M w latach 2010-2023r. 
 

 
 

Źródło: www.bankier.pl 
 

Okresowo- stała stopa procentowa - stopa, według której oprocentowany jest kredyt, wyrażona jako stała wartość procentowa  
w określonym w Umowie kredytu przedziale czasu. Zasady ustalania oprocentowania okresowo – stałego kredytu oraz dokonywania zmian 
oprocentowania kredytu są określone w Umowie kredytu. 
 
Stała stopa procentowa, która jest określona w umowie kredytu/aneksie do umowy kredytu, obowiązuje w okresie 60 
miesięcy od dnia uruchomienia kredytu/ od pierwszego dnia okresu odsetkowego następującego po dniu wejścia  w życie  
aneksu zmieniającego formułę oprocentowania . Jeżeli pierwszy dzień okresu odsetkowego następującego po dniu wejścia  w 
życie niniejszego aneksu przypada w dniu wolnym od pracy okres obowiązywania oprocentowania stałego rozpoczyna się w 
pierwszym dniu roboczym po tym dniu. 
 
W dalszym okresie kredytowania obowiązuje zmienna stopa procentowa, która stanowi sumę marży określonej w umowie 
kredytu i wskaźnika referencyjnego.   
 
W miesiącu odsetkowym, w którym ma nastąpić zmiana formuły oprocentowania Kredytobiorca nie ma możliwości 
dokonywania zmian mających wpływ na zmianę harmonogramu Umowy kredytu, takich jak: 
1) skorzystanie z wakacji kredytowych; 
2) zmiana terminu daty spłat rat kredytu w danym miesiącu kalendarzowym;  
3) zmiana metody spłat rat kredytu:  

a)z rat stałych (annuitetowych) na raty malejące; 
b) z rat malejących na raty stałe – annuitetowe. 
 
 
 

 
 
Ryzyko nadmiernego zadłużenia – to sytuacja, w której Kredytobiorca traci zdolność do spłaty swoich zobowiązań.  
Charakteryzuje  się  ona  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 Państwa  zachowania odpowiedniego 
bufora dochodowego na wypadek pogorszenia ich sytuacji dochodowej lub realizacji większych wydatków. Dotyczy to  
w szczególności tych z Państwa, których dochody  nie przekraczają  przeciętnego  poziomu wynagrodzeń  w  gospodarce  
lub  danym  regionie  zamieszkania,   dla  których  wstępna analiza wniosków kredytowych wskazuje na przekroczenie 
przez wskaźnik DStI 40% lub w przypadku przekroczenia przez wskaźnik DStI 50% dla pozostałych klientów. 
 
W przypadku, kiedy stosunek całkowitych rocznych kosztów związanych z obsługą zobowiązań kredytowych i zobowiązań 
finansowych innych niż zobowiązania kredytowe (z których klient detaliczny nie może się wycofać, tj. wynikających m.in. 

CO TO JEST RYZYKO NADMIERNEGO ZADŁUŻENIA ? 
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z przepisów prawa lub mających charakter trwały i nieodwołalny) do całkowitego rocznego dochodu Kredytobiorcy 
przekracza 40% 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. 
 
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. 
 
 
 
 
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. 
 
 
 

Kredytobiorca może skorzystać z oferty ubezpieczeń towarzystw ubezpieczeniowych, z którymi Bank współpracuje. Zakres 
ochrony ubezpieczeniowej zawarty jest w Warunkach Ubezpieczeń danego towarzystwa, które dostępne są w placówkach 
Banku. Kredytobiorca może również skorzystać z ubezpieczeń spoza oferty Banku, pod warunkiem, że oferujące je zakłady 
ubezpieczeń oraz produkty spełniają wymogi Banku dotyczące zabezpieczenia ekspozycji kredytowej. 

 
 
 
Oprocentowanie okresowo – stałe - stopa, według której oprocentowany jest kredyt, wyrażona jako stała wartość 
procentowa w określonym w Umowie kredytu przedziale czasu. Zasady ustalania oprocentowania okresowo – stałego 
kredytu oraz dokonywania zmian oprocentowania kredytu są określone w Umowie kredytu. 
 
Oprocentowanie zmienne – stopa, według której jest oprocentowany kredyt; jest ustalana jako suma wskaźnika 
referencyjnego i indywidualnie ustalonej przez Bank i Klienta marży. 
 
Raty równe – raty obejmujące spłatę kapitału i odsetek; w miarę spłaty kredytu udział raty kapitałowej rośnie, a raty 
odsetkowej maleje, przez co rata w całym okresie kredytowania jest stała dla Kredytobiorcy. 
 
Raty malejące – raty o zmiennej wysokości obejmujące spłatę kapitału i odsetek; złożonych  
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. 
 
 
Ryzyko stopy procentowej  – stopa procentowa to inaczej cena pieniądza na rynku. 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 stopy 
procentowej. 

UBEZPIECZENIA 

JAKI WPŁYW NA TRANSAKCJĘ MAJĄ ZMIANY CEN RYNKOWYCH NIERUCHOMOŚCI STANOWIĄCEJ ZABEZPIECZENIE 

WIERZYTELNOŚCI BANKU ? 

SLOWNIK POJĘĆ 
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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. 
 
Rrzeczywista 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 
podane w Umowie o kredyt hipoteczny lub w innej umowie zawartej z Kredytobiorcą 

 
WIBOR 3M – stopa referencyjna - stawka WIBOR (ang. Warsaw Interbank Offered Rate) , która jest ustalana zgodnie z 
Regulaminem Stawek Referencyjnych WIBID i WIBOR, przez administratora stawek referencyjnych, którym jest GPW 
Benchmark S.A. z siedzibą w Warszawie i publikowana m.in. na stronie https://gpwbenchmark.pl/ 
Wysokość wskaźnika referencyjnego zależy pośrednio od wielu czynników, takich jak na przykład wysokość stóp 
procentowych ustalanych przez Radę Polityki Pieniężnej, inflacji, podaż pieniądza, cykl koniunkturalny, wysokość 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. Nie można przewidzieć, na jakim poziomie wskaźnik referencyjny będzie kształtował się za kilka, kilkanaście, a 
tym bardziej za kilkadziesiąt lat. 
 
Jednym z elementów ryzyka zmiennej stopy procentowej jest możliwość wystąpienia istotnej zmiany wskaźnika 
referencyjnego lub zaprzestanie jego publikacji, ryzyko zmiany w sposób trwały lub czasowy metody opracowywania 
wskaźnika referencyjnego. 
 
Wskaźnik DStI (ang. debt service to income) – wskaźnik wyrażający stosunek całkowitych rocznych kosztów związanych 
z obsługą zobowiązań kredytowych i zobowiązań finansowych innych niż zobowiązania kredytowe (z których klient 
detaliczny nie może się wycofać, tj. wynikających m.in. z przepisów prawa lub mających charakter trwały i nieodwołalny) 
do całkowitego rocznego dochodu klienta detalicznego.  

 
Wskaźnik LtV (ang. loan to value) – wskaźnik wyrażający stosunek ekspozycji kredytowej do wartości nieruchomości  

 
 
 
 
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 Kredytobiorców 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. 

 
Bank prezentuje Kredytobiorcy symulacje kosztów obsługi ekspozycji kredytowej dla poziomów stóp procentowych: 
3%, 5%, 10 % wraz  z symulacją kosztów i wysokości rat spłaty kredytu w formie harmonogramu.   
 
POWYŻSZA INFORMACJA NIE MOŻE BYĆ JEDYNĄ PODSTAWĄ DO PODJĘCIA DECYZJI O WYBORZE OFERTY KREDYTOWEJ. 
PRZEDSTAWIONE ZAPISY MAJĄ CHARAKTER INFORMACYJNY I UWZGLĘDNIAJĄ ZAPISY REKOMENDACJI S ORAZ 
REKOMENDACJI T KOMISJI NADZORU FINANSOWEGO. 

 

PODSUMOWANIE 
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