Powiatowy Bank Spoétdzielczy

w Wegrowie Grupa BPS

INFORMACIJA DLA KREDYTOBIORCY O RYZYKACH ZWIAZANYCH Z KREDYTEM ZABEZPIECZONYM
HIPOTECZNIE

WSTEP

Kredytobiorca zaciggajacy kredyt hipoteczny narazony jest na ponoszenie okreslonych ryzyk. Kazdy kredyt hipoteczny
o0 zmiennym oprocentowaniu jest obcigzony ryzykiem stopy procentowej oraz ryzykiem zmiany cen rynkowych
nieruchomosci. Ponizszy materiat ma charakter informacyjny i nie moze stanowi¢ jedynej podstawy do podjecia decyzji o
wyborze oferty kredytowe;j.

CZY WSKAZNIK REREFERENCYJNY MOZE SIE ZMIENIC ?

Ryzyko zmiany przez GPW Benchmark S.A. metody opracowywania wskaznika referencyjnego

GPW Benchmark S.A. jako podmiot opracowujacy wskaznik referencyjny na podstawie posiadanego zezwolenia w
ramach prowadzonej dziatalnosci jest uprawniony do wprowadzenia zmiany w metodzie opracowywania w trybie
okreslonym w dokumentacji opublikowanej przez GPW Benchmark S.A. na jego stronie internetowej pod adresem:
https://gpwbenchmark.pl/ Zgodnie z opublikowang przez GPW Benchmark S.A. informacjg ogdlng w zakresie procesu
zmiany metody opracowywania wskaznika referencyjnego dokonanie takiej zmiany przez GPW Benchmark S.A.
poprzedza proces konsultacji publicznych, w ramach ktérych GPW Benchmark S.A. okresli zakres proponowanej zmiany
oraz jej uzasadnienie. Uzasadnieniem dla dokonania zmiany w metodzie opracowywania wskaznika referencyjnego dla
GPW Benchmark S.A. moze by¢ przyktadowo koniecznos¢ dostosowania metody opracowywania wskaZznika
referencyjnego do wymogow Rozporzadzenia BMR, wytycznych organu nadzoru lub rekomendacji jednostki nadzorcze;j.
Konsekwencjg dokonania przez GPW Benchmark S.A. zmiany w metodzie opracowywania wskaznika referencyjnego
moze by¢ zmiana jego wartosci. Podwyzszenie lub obnizenie wartosci wskaznika referencyjnego w wyniku dokonane;j
przez GPW Benchmark S.A. zmiany w metodzie jego opracowywania moze wptyng¢ na wartos¢ wzajemnych swiadczen
pomiedzy Panstwem a Powiatowym Bankiem Spoétdzielczym w Wegrowie w zwigzku z zawartg Umowg kredytu.

Ryzyko zaprzestania przez GPW Benchmark S.A. opracowywania wskaznika referencyjnego w sposoéb trwaty lub
czasowy

GPW Benchmark S.A. jako podmiot opracowujacy wskaznik referencyjny na podstawie posiadanego zezwolenia w
ramach prowadzonej dziatalnosci jest uprawniony do zaprzestania w sposdb trwaty opracowywania wskaznika
referencyjnego w trybie okreslonym w dokumentacji wskaznika referencyjnego opublikowanej przez GPW Benchmark
S.A. na jego stronie internetowej pod adresem: https://gpwbenchmark.pl/ z zastrzezeniem przewidzianych w tym
zakresie uprawnien organdéw nadzoru wynikajgcych z art. 21 oraz 23 Rozporzadzenia BMR . GPW Benchmark S.A. moze
podja¢ decyzje o zaprzestaniu opracowywania wskaznika referencyjnego w szczegdlnosci z przyczyn biznesowych
(czynnik pozaekonomiczny) lub z uwagi na uznanie przez GPW Benchmark S.A., ze dane wykorzystywane przez GPW
Benchmark S.A. do opracowywania wskaznika referencyjnego nie sg reprezentatywne dla rynku lub realiéw
gospodarczych, ktérych pomiar jest celem wskaznika referencyjnego. Zgodnie z opublikowang przez GPW Benchmark
S.A., informacjg ogdlng w zakresie procesu zaprzestania opracowywania wskaznika referencyjnego dokonanie takiej
zmiany przez GPW Benchmark S.A., poprzedza proces konsultacji publicznych w ramach ktérych GPW Benchmark S.A.,
okresli date, od ktdérej zamierza zaprzesta¢ opracowywania wskaznika referencyjnego. Dodatkowym uzasadnieniem dla
zaprzestania opracowywania wskaznika referencyjnego dla GPW Benchmark S.A., moze by¢ przyktadowo brak
zainteresowania podmiotéw przekazujacych dane do dalszego przekazywania GPW Benchmark S.A., danych
niezbednych do wyznaczania wartosci wskaznika referencyjnego.

Dodatkowo metoda opracowywania wskaznika referencyjnego wskazuje, ze istniejg okolicznosci, w ktérych w danym
dniu GPW Benchmark S.A., moze nie by¢ w stanie wyznaczy¢ wartosci wskaznika referencyjnego na przyktad w sytuacji
nie otrzymania przez GPW Benchmark S.A., w danym dniu wystarczajacej ilosci danych niezbednych do wyznaczenia w
danym dniu wartosci wskaznika referencyjnego.

Konsekwencjg trwatego lub czasowego zaprzestania przez GPW Benchmark S.A., opracowywania wskaznika
referencyjnego moze by¢ brak mozliwosci wykorzystania przez Powiatowy Bank Spoétdzielczy w Wegrowie wskaznika
referencyjnego ustalenia wartosci wzajemnych $wiadczen wynikajgcych z zawartej pomiedzy bankiem a Panstwem
umowy. W takiej sytuacji zastosowanie znajdg postanowienia umowy faczacej Panstwa z bankiem.
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NA CZYM POLEGA RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ ?

Kredyt hipoteczny oprocentowany jest wedtug zmiennej stopy procentowej_ lub wedtug okresowo — statej stopy
procentowej — zgodnie z Paristwa wyborem.

Zmienna stopa procentowa w catym okresie kredytowania.

Stopa procentowa kredytu jest sumg marzy oraz wskaznika referencyjnego. Stopa oprocentowania zmienia sie
w zaleznosci od zmiany wskaznika referencyjnego. Rata kredytu skfada sie z dwéch czesci — kapitatowej
i odsetkowej. W przypadku kredytdw oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej odsetkowa czes¢ raty
kredytu moze ulega¢ zmianom w zaleznosci od aktualnej wysokosci wskaznika referencyjnego. Oznacza to, ze zmienne
oprocentowanie kredytu niesie ze sobg ryzyko zmiany kosztow obstugi kredytu (wzrost lub spadek) w czasie
obowigzywania umowy, zatem przed podjeciem decyzji o zaciggnieciu kredytu Kredytobiorca powinien wzig¢ pod uwage
dtugoterminowy trend na rynku finansowym oraz uwzgledni¢ mozliwos¢ zmiany stép procentowych.

Kazda zmiana stopy procentowej wptywa na wysokos$¢é (wzrost lub spadek) kosztéw obstugi kredytu. Wzrost stopy
procentowej powoduje, ze wzrasta wysokos¢ odsetek przewidzianych do sptaty, a tym samym wysokos¢ kwoty
zadtuzenia

Oprocentowanie kredytu stanowi sume wskaznika referencyjnego i marzy, z zastrzezeniem, ze w przypadku, gdy dla
danego okresu odsetkowego wskaznik referencyjny przyjmie wartos¢ ujemng dla obliczenia oprocentowania kredytu
w tym okresie strony ustala w Umowie kredytu, ze wskaznik referencyjny bedzie miat poziom ,,0” (zero). W wyniku
dziatania matematycznego oprocentowanie kredytu bedzie wéwczas rowne wysokosci marzy kredytu.

Przykiad:

Ponizszy przyktad prezentuje wptyw zmian wskaznika referencyjnego na oprocentowanie zmienne i rate kredytu w
wysokosci 110 tys. zt udzielonego na 25 lat, oprocentowanego stawka WIBOR 3M oraz indywidualnie ustalong marig
w wysokosci 1%:

WIBOR3M  MARZA BANKU  OPROCENTOWANIE KREDYTU RATA ‘

8% 1% 9% 1180,37 zt
6% 1% 7% 999,54 zt
3% 1% 4% 728,31 zt
1% 1% 2% 547,49 zt
0,22% 1% 1,22% 476,97 zt
0% 1% 1% 457,08 zt
-0,5% 1% 1% 457,08 zt

Wartosci wskaznika referencyjnego, powinny by¢ brane pod uwage przez Kredytobiorcéw, u ktérych kwota zobowigzan
z tytutu kredytu przekracza potowe uzyskiwanych dochodoéw.

W takiej sytuacji wzrost raty kredytu moze sie wigza¢ z koniecznoscig ograniczenia wydatkéw lub brakiem srodkéw
pienieznych na spfate rat kredytu.

Przyszte wartosci stopy procentowej w duzym stopniu zalezg od jej przesztych notowan, ktore niekoniecznie bedg
odzwierciedla¢ trend dtugookresowy. Z drugiej jednak strony Kredytobiorca powinien przesledzié, jak ksztattowaty sie
dane historyczne dotyczace stopy procentowej. Przeszte trendy mogg pomdc w podjeciu decyzji dotyczacej wyboru
oferty kredytowej, nie stanowig jednak zadnej gwarancji na przysztos¢ w kwestii ksztattowania sie sytuacji na rynku.

Zmiany stopy procentowej bedg powodowaé zmiany wysokosci raty kredytu oprocentowanego wedtug zmiennej stopy
procentowej. Z tego wzgledu przy podejmowaniu decyzji o rodzaju oprocentowania (state lub zmienne), szczegdlnie w
przypadku wieloletniego kredytu hipotecznego, pod uwage trzeba bra¢ dtugoterminowy trend na rynku, a nie
krotkotrwate wahania stopy procentowej. Bank informuje Kredytobiorcow o kosztach i ryzykach zwigzanych z kredytem
przed zawarciem umowy.
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Wykres notowan wskaznika referencyjnego - stawki WIBOR 3M w latach 2001-2022r.
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Okresowo- stata stopa procentowa - stopa, wedtug ktdrej oprocentowany jest kredyt, wyrazona jako stata warto$¢ procentowa
w okreslonym w Umowie kredytu przedziale czasu. Zasady ustalania oprocentowania okresowo — statego kredytu oraz dokonywania zmian
oprocentowania kredytu sg okreslone w Umowie kredytu.

Stata stopa procentowa, ktéra jest okreslona w umowie kredytu/aneksie do umowy kredytu, obowigzuje w okresie 60
miesiecy od dnia uruchomienia kredytu/ wejscia w zycie aneksu, przy zastosowaniu nastepujgcych zmieniajgcego formute
oprocentowania. W dalszym okresie kredytowania obowigzuje zmienna stopa procentowa, ktéra stanowi sume marzy
okreslonej w umowie kredytu i wskaznika referencyjnego.

W miesigcu odsetkowym, w ktérym ma nastgpi¢ zmiana formuty oprocentowania Kredytobiorca nie ma mozliwosci
dokonywania zmian majacych wptyw na zmiane harmonogramu Umowy kredytu, takich jak:
1) zmiana terminu daty sptat rat kredytu w danym miesigcu kalendarzowym;
2) zmiana metody sptat rat kredytu:
a) z rat statych (annuitetowych) na raty malejace;
b) zrat malejgcych na raty state — annuitetowe.

CO TO JEST RYZYKO NADMIERNEGO ZADEUZENIA ?

Ryzyko nadmiernego zadtuienia — to sytuacja, w ktdrej Kredytobiorca traci zdolnos$¢ do sptaty swoich zobowigzan.

Charakteryzuje sie ona nadwyzky biezacych i przysztych obcigzen finansowych Kredytobiorcy nad jego dochodami oraz
niedoborem wolnych srodkéw, ktére mogtyby zostac przeznaczone na sptate jego zobowigzan.

Bardzo dtugi okres sptaty zobowigzania, jakim jest kredyt hipoteczny, wymaga od Panstwa zachowania odpowiedniego
bufora dochodowego na wypadek pogorszenia ich sytuacji dochodowej lub realizacji wiekszych wydatkéw. Dotyczy to
w szczegolnosci tych z Panstwa, ktorych dochody nie przekraczaja przecietnego poziomu wynagrodzen w gospodarce lub
danym regionie zamieszkania, dla ktérych wstepna analiza wnioskéw kredytowych wskazuje na przekroczenie przez
wskaznik DStl 40% lub w przypadku przekroczenia przez wskaznik DStl 50% dla pozostatych klientéw. W przypadku, kiedy
stosunek catkowitych rocznych kosztéw zwigzanych z obstugg zobowigzan kredytowych i zobowigzan finansowych innych niz
zobowigzania kredytowe (z ktérych klient detaliczny nie moze sie wycofad, tj. wynikajacych m.in. z przepisow prawa lub
majacych charakter trwaty i nieodwotalny) do catkowitego rocznego dochodu. Kredytobiorcy przekracza 40% oraz
Kredytobiorca ubiega sie o kredyt zabezpieczony hipotecznie na okres dtuzszy niz 25 lat, to dtugi okres sptaty kredytu oraz
podwyzszone przez ten czas wydatki zwiekszaja ryzyko wystgpienia sytuacji nadwyzki wydatkéw nad dochodami. Rodzi to po
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stronie Kredytobiorcy koniecznos¢ doktadnego planowania wydatkéw oraz w miare mozliwosci gromadzenia srodkow, ktére
beda stanowity margines bezpieczenstwa w przypadku pogorszenia sie sytuacji dochodowej Kredytobiorcy lub koniecznosci
ponoszenia wyzszych niz planowane wydatkow.

Zaangazowanie sie w transakcje kredytowg wowczas winno by¢ Swiadoma akceptacja 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 mozliwosc¢ realizacji przez Panstwa wiekszych wydatkéw lub
tworzenia oszczednosci.

JAKI WPLYW NA TRANSAKCJE MAJA ZMIANY CEN RYNKOWYCH NIERUCHOMOSCI STANOWIACEJ ZABEZPIECZENIE

WIERZYTELNOSCI BANKU ?

Podstawowym zabezpieczeniem kredytu hipotecznego jest hipoteka na nieruchomosci. Jakos¢ takiego zabezpieczenia zalezy
w duzym stopniu od wartosci nieruchomosci, a w szczegdlnosci zmiany tej wartosci juz po udzieleniu kredytu. Nieruchomosci
sg dobrem, ktérego ceny rynkowe podlegajg ciggtym wahaniom. Powoduje to zmiane wartosci zabezpieczenia kredytu
hipotecznego. Ewentualny wzrost wartosci nieruchomosci nie powoduje zadnego dodatkowego ryzyka ijest zjawiskiem
korzystnym, zaréwno z punktu widzenia Kredytobiorcy, jak ibanku. Jednak narynku nieruchomosci mogg wystepowad
rowniez odwrotne sytuacje, czyli spadek cen nieruchomosci. Taka sytuacja moze spowodowaé, ze wartos¢ nieruchomosci
stanowigcej zabezpieczenie kredytu moze okazaé sie niewystarczajgca w stosunku do aktualnego zadtuzenia ztytutu
zaciggnietego kredytu hipotecznego. Bank moze w takiej sytuacji zada¢ od Kredytobiorcy np. ustanowienia dodatkowego
zabezpieczenia kredytu, ktdre zrekompensuje utrate wartosci nieruchomosci stanowigcej aktualne zabezpieczenie kredytu.

UBEZPIECZENIA

Zakres ochrony ubezpieczeniowej zawarty jest w Warunkach Ubezpieczern danego towarzystwa. Kredytobiorca moze
skorzysta¢ z ubezpieczen, pod warunkiem, ze oferujace je zaktady ubezpieczen oraz produkty spetniaja wymogi Banku
dotyczace zabezpieczenia ekspozycji kredytowe;.

SLOWNIK POJEC

Oprocentowanie okresowo — state - stopa, wedtug ktérej oprocentowany jest kredyt, wyrazona jako stata wartos$é
procentowa w okreslonym w Umowie kredytu przedziale czasu. Zasady ustalania oprocentowania okresowo — statego
kredytu oraz dokonywania zmian oprocentowania kredytu sg okreslone w Umowie kredytu

Oprocentowanie zmienne — stopa, wedtug ktdérej jest oprocentowany kredyt; jest ustalana jako suma wskaznika
referencyjnego i indywidualnie ustalonej przez Bank i Klienta marzy.

Raty réwne — raty obejmujgce sptate kapitatu i odsetek; w miare sptaty kredytu udziat raty kapitatowej rosnie, a raty
odsetkowej maleje, przez co rata w catym okresie kredytowania jest stata dla Kredytobiorcy.

Raty malejgce — raty o zmiennej wysokosci obejmujgce sptate kapitatu i odsetek; ztozonych z réwnych rat kapitatowych i
malejgcych odsetek tj. wraz ze sptatg kapitatu raty stajg sie coraz nizsze co jest spowodowane tym, ze odsetki sg naliczane od
zmniejszajgcego sie zadtuzenia.

Rekomendacja 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

Ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie — kredyt zwigzany z finansowaniem nieruchomosci, w przypadku ktérego
zostato ustanowione zabezpieczenie w postaci hipoteki, lub hipoteka stanowi zabezpieczenie docelowe.

Ryzyko stopy procentowej — stopa procentowa to inaczej cena pienigdza na rynku. Miesieczna rata kredytu sktada sie
z dwéch czesci — kapitatowej i odsetkowej. W przypadku kredytéw oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej
odsetkowa czes¢ raty kredytu moze ulega¢ zmianom w zaleznosci od aktualnej wysokosci stopy procentowe;j.

Ryzyko kursowe — ryzyko zwigzane z mozliwoscig wystgpienia w czasie trwania umowy kredytowej zmiany kursu waluty, w
ktorej zostat zaciggniety kredyt, wystepuje przy kredytach walutowych lub, gdy Kredytobiorca osigga dochody
w walucie innej niz zaciggniety kredyt.

Rrzeczywista roczna stopa oprocentowania (RRSO) — catkowity koszt kredytu ponoszony przez Kredytobiorce, wyrazona
jako wartos¢ procentowa catkowitej kwoty kredytu w stosunku rocznym, ktdra ustalana jest przy uwzglednieniu:

a) catkowitego kosztu kredytu ponoszonego przez Kredytobiorce, z wytgczeniem optat z tytutu niewykonania swoich
zobowigzan wynikajacych z Umowy kredytu,
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b) kosztéw prowadzenia rachunku, z ktérego s3 realizowane sptaty, kosztéw transakcji ptatniczych w zakresie polecen
przelewu z tego rachunku i wptat na ten rachunek oraz innych kosztéw zwigzanych z tymi transakcjami, chyba, ze
otwarcie rachunku nie jest obowigzkowe, a koszty rachunku zostaty w sposéb jednoznaczny, zrozumiaty i widoczny
podane w Umowie o kredyt hipoteczny lub w innej umowie zawartej z Kredytobiorca

WIBOR 3M - stopa referencyjna - stawka WIBOR (ang. Warsaw Interbank Offered Rate) , ktdra jest ustalana zgodnie z
Regulaminem Stawek Referencyjnych WIBID i WIBOR, przez administratora stawek referencyjnych, ktérym jest GPW
Benchmark S.A. z siedzibg w Warszawie i publikowana m.in. na stronie https://gpwbenchmark.pl/

Wysokos¢ wskaznika referencyjnego zalezy posrednio od wielu czynnikdw, takich jak na przyktad wysokos¢ stép
procentowych ustalanych przez Rade Polityki Pienieznej, inflacji, podazy pienigdza, cyklu koniunkturalnego, wysokosci
PKB czy zmiany sposobu wyznaczania wskaznika przez administratora wskaznika referencyjnego. Kredytobiorca
powinien zapoznac sie z ksztattowaniem sie danych historycznych dotyczgcych wysokosci wskaznika referencyjnego.
Dotychczasowe trendy w zakresie ksztattowania sie wysokosci wskaznika referencyjnego mogg pomadc w wyborze oferty
kredytowej, nie stanowig jednak zadnej gwarancji, ze w przysztosci wskaznik referencyjny podlegac bedzie takim samym
zmianom. Nie mozna przewidzieé, na jakim poziomie wskaznik referencyjny bedzie ksztattowat sie za kilka, kilkanascie, a
tym bardziej za kilkadziesiat lat.

Jednym z elementéw ryzyka zmiennej stopy procentowe] jest mozliwo$¢ wystapienia istotnej zmiany wskaznika
referencyjnego lub zaprzestanie jego publikacji, ryzyko zmiany w sposéb trwaty lub czasowy metody opracowywania
wskaznika referencyjnego.

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

Wskaznik LtV (ang. loan to value) — wskaznik wyrazajacy stosunek ekspozycji kredytowej do wartosci nieruchomosci

PODSUMOWANIE

Zmiany stopy procentowej bedg powodowaé zmiany wysokosci raty kredytu oprocentowanego wedtug zmiennej stopy
procentowej. Z tego wzgledu, przy podejmowaniu decyzji, szczegdlnie dotyczgcych wieloletniego kredytu hipotecznego,
Kredytobiorca powinien bra¢ pod uwage dtugoterminowy trend narynku, anie tylko krétkotrwate wahania stopy
procentowej. Przed zawarciem umowy Bank informuje Kredytobiorcow o kosztach iryzykach zwigzanych z kredytem.
Ryzyko podjecia decyzji i jej konsekwencji spoczywa na Kredytobiorcy, pozostanie zwigzany umowa, zgodnie z ktorg
przez kilka, kilkanascie albo kilkadziesigt lat bedzie sptacat raty kredytu.

Bank prezentuje Kredytobiorcy symulacje kosztow obstugi ekspozycji kredytowej przy:

A) aktualnym poziomie oprocentowania kredytu,

B) wazroscie oprocentowania kredytu o 400 p.b.,

C) wazroscie oprocentowania kredytu w skali odpowiadajacej roznicy miedzy maksymalnym i minimalnym poziomem
oprocentowania kredytu w ciggu ostatnich 12 miesiecy,

D) wskazniku referencyjnym na poziomie 3%, 5%, 10%, powiekszonym o marze kredytu.

POWYZSZA INFORMACJA NIE MOZE BYC JEDYNA PODSTAWA DO PODJECIA DECYZJI O WYBORZE OFERTY KREDYTOWE].
PRZEDSTAWIONE ZAPISY MAJA CHARAKTER INFORMACYINY | UWZGLEDNIAJA ZAPISY REKOMENDACII S ORAZ
REKOMENDACII T KOMISJI NADZORU FINANSOWEGO.
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