Kredyt z okresowo statg stopg procentowag w
cyklu podwyzek i obnizek stop procentowych

Joanna Wozniak
Specjalista ds. Eksploatacji i Rozwoju Systemu AMRON

Administrator Danych Systemu SARFiN

ANALIZA CENTRUM AMRON
23 marca 2026 m



W ostatnich latach wielu kredytobiorcéw bardzo bolesnie przekonato sie, jak silnie zmiany stop procento-
wych wptywajg na wysokos¢ rat. Dynamiczne decyzje Rady Polityki Pienieznej przetozyty sie na wzrost
wskaznikéw referencyjnych, takich jak WIBOR, a w konsekwencji na skokowe podwyzki miesiecznych zobo-
wigzan. Wybor rodzaju oprocentowania kredytu hipotecznego przestaje by¢ wytgcznie decyzjg kosztows,
a staje sie elementem zarzgdzania ryzykiem finansowym gospodarstwa domowego. W takich warunkach
coraz wiekszym zainteresowaniem cieszy sie kredyt z okresowo statg stopg procentowa. Jak dziata w réz-
nych fazach cyklu stop i kiedy moze by¢ korzystnym rozwigzaniem?

Czym jest kredyt z okresowo statg stopa?

Mechanizm okresowo statego oprocentowania opiera sie na czasowym ,zamrozeniu” stopy procentowej
na z gory okreslony horyzont, najczesciej piecioletni, rzadziej siedmio- czy dziesiecioletni. W tym okresie
kredytobiorca sptaca zobowigzanie wedtug harmonogramu opartego na niezmiennej stopie, ustalonej na
moment zawarcia umowy lub rozpoczecia danego okresu statego. Konstrukcyjnie oprocentowanie nadal
sktada sie z marzy banku oraz komponentu rynkowego, jednak ten drugi element przestaje petni¢ funkcje
zmiennego indeksu i przyjmuje postac statej wartosci kalkulowanej na bazie oczekiwan rynkowych co do
przysztego poziomu stdp procentowych.

Réznice miedzy kredytem o zmiennej i okresowo statej stopie procentowej

Podstawowa rdznica pomiedzy kredytem o zmiennej stopie procentowej a kredytem z okresowo statg sto-
pP3 procentowg polega na sposobie ustalania wysokosci oprocentowania w czasie trwania umowy kredyto-
wej.

W przypadku kredytu o zmiennej stopie procentowej oprocentowanie jest uzaleznione od dwdch elemen-
téw: statej marzy banku oraz zmiennej stopy referencyjnej rynku miedzybankowego. Oznacza to, ze wyso-
kos¢ raty kredytowej moze zmienia¢ sie w trakcie sptaty zobowigzania — zaréwno rosng¢, jak i male¢ — w
zaleznosci od decyzji dotyczgcych stép procentowych.

Z kolei kredyt z okresowo statg stopg procentowg charakteryzuje sie tym, ze przez okreslony w umowie
czas oprocentowanie pozostaje niezmienne. W tym okresie wysokos$¢ raty jest stata i niezalezna od bieza-
cych zmian stop procentowych. Po zakonczeniu okresu obowigzywania statej stopy kredytobiorca zwykle
moze wybrac¢ nowg statg stope na kolejny okres lub przej$¢ na oprocentowanie zmienne.

Najwazniejszg konsekwencjg tej réznicy jest poziom ryzyka ponoszonego przez kredytobiorce. W kredycie
o zmiennej stopie wieksza czesc ryzyka zwigzanego ze zmianami stép procentowych spoczywa na kliencie.
Natomiast kredyt z okresowo statg stopg pozwala na czasowe ograniczenie tego ryzyka poprzez zagwaran-

towanie niezmiennego poziomu rat.
Wozrost zainteresowania kredytami z okresowo statg stopg procentowa

Wraz z rozpoczeciem cyklu podwyzek stép procentowych zauwazalny byt wyrazny wzrost zainteresowania
kredytami z okresowo statg stopg procentowsq. Kredytobiorcy zaczeli poszukiwaé rozwigzan, ktore pozwoli-
tyby im zabezpieczy¢ sie przed dalszym wzrostem kosztéw finansowania.

Najwieksze nasilenie tego zjawiska odnotowano w pierwszych miesigcach 2022 roku. W tym okresie udziat
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kredytow udzielanych z okresowo statg stopg procentowg osiggnat najwyzszy poziom w pordwnaniu
z wczesdniejszymi kwartatami. Wzrost zainteresowania wynikat przede wszystkim z rosngcej Swiadomosci
ryzyka zwigzanego ze zmiennym oprocentowaniem oraz z dynamicznego wzrostu rat kredytowych obser-
wowanego w gospodarstwach domowych.

WYKRES NR 1. STRUKTURA OPROCENTOWANIA WEDtUG LICZBY UDZIELONYCH KREDYTOW: ZMIENNE VS. STALE (W %)
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych udostepnionych przez sektor bankowy

Warto podkresli¢, ze wzrost zainteresowania ,bezpieczniejszym” kredytem byt widoczny juz w | kwartale
2022 roku, natomiast najwiekszy wzrost sprzedazy odnotowano w Il kwartale. W praktyce jednak znaczna
czesc tych kredytdw zostata udzielona na podstawie wnioskdw ztozonych wczesniej. Oznacza to, ze reakcja
rynku kredytéw hipotecznych na zmiany w polityce monetarnej byta cze$ciowo opdzniona, co wynika z fak-
tu, ze sam proces udzielenia kredytu trwa zazwyczaj od kilku tygodni do nawet kilku miesiecy.

Dlaczego réznica miedzy statym, a zmiennym oprocentowaniem kredytéw maleje i co to naprawde oznacza?

Jeszcze do niedawna réznica miedzy oprocentowaniem statym a zmiennym byfa wyraznie wieksza i stano-
wita cene za bezpieczenstwo. Aktualnie rynek przewiduje, ze stopy procentowe ustalane przez Narodowy
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Bank Polski w przysztosci mogg jeszcze spas¢, co powoduje, ze zardwno oprocentowanie zmienne, jak i sta-
te zblizajg sie do siebie. Dodatkowo inflacja utrzymuje sie na niskim, stabilnym poziomie, dzieki czemu ban-
ki nie muszg juz dolicza¢ duzej premii za ryzyko przy statej stopie.

Warto jednak podkresli¢, ze zblizenie oprocentowan nie wynika z ,, dobrej woli” bankdéw, lecz z ich wtasnej
kalkulacji i checi zabezpieczenia ryzyka — banki dostosowujg ceny kredytéw do przewidywanego spadku
kosztu pienigdza, aby utrzymac rentownos¢ niezaleznie od przysztych zmian stop procentowych.

WYKRES NR 2. SREDNIE OPROCENTOWANIE KREDYTU MIESZKANIOWEGO
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Dla modelowego kredytu hipotecznego wwysokosci 450 tys. zi, przy poziomie LtV 80%, udzielonego na okres 25 lat

Zrodto: Raport AMRON-SARFIN 4/2025 (https.//amron.pl/raport/raport-amron-sarfin-4-2025/)

State stopy — dla kogo to dobre rozwigzanie?

State stopy procentowe najlepiej odpowiadajg potrzebom osdb, ktdre cenig stabilnosc i przewidywalnosc.
Szczegdlnie korzystne sg dla gospodarstw domowych z ograniczong elastycznoscig budzetowg — tam, gdzie
nagty wzrost raty mégtby prowadzi¢ do powaznych problemoéw finansowych.

Sg rowniez dobrym rozwigzaniem dla oséb planujgcych dtugoterminowo — np. rodzin wychowujgcych dzie-
ci, ktére chcg mie¢ pewnos¢ co do wydatkow w najblizszej przysztosci. W takich przypadkach stabilnosé
czesto ma wieksza warto$é niz potencjalne oszczednosci. Zyjemy w czasach duzej niepewnosci, dlatego na-
wet przy obecnych spadkach stop procentowych warto pamietac, ze rynek moze z dnia na dzien zmienic
swoj kierunek.

Z kolei osoby o wyzszej tolerancji ryzyka, wiekszych dochodach lub bardziej elastycznej sytuacji finansowej
mogg preferowac zmienne oprocentowanie, liczgc na korzysci wynikajgce ze spadkdow stop procentowych.
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Podsumowanie

W cyklu podwyzek i obnizek stop procentowych kredyt z okresowo statg stopg nie jest rozwigzaniem
Llepszym” lub ,,gorszym” — jest narzedziem zarzadzania wtasnym ryzykiem kredytobiorcy. W fazie wzrostéw
dziata jako zabezpieczenie przed skokiem raty. W fazie spadkéw oznacza rezygnacje z czesci potencjalnych
oszczednosci w zamian za wczesniejsze bezpieczeistwo. Ostateczny wybodr powinien zalezeé nie tylko od
prognoz rynkowych, ale przede wszystkim od indywidualnej tolerancji ryzyka i stabilnosci finansowej kredy-
tobiorcy.
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[ centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny o$rodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku
obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga byc¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrddto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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