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Informacja dla kredytobiorcéw
o ryzykach i kosztach kredytu hipotecznego

1. Wstep

Podstawowe informacje o kredycie hipotecznym znajdziesz w Informacji ogéinej o zasadach udzielania kredytéw
hipotecznych przez Santander Bank Polska SA.

W tej Informacji dla kredytobiorcéw o ryzykach i kosztach kredytu hipotecznego zapoznasz sie ze szczegotowymi
wyjasnieniami i szacunkowymi wyliczeniami na temat kredytu hipotecznego. Te wyliczenia:

e 53 pogladowe, co oznacza, ze gdy zawrzesz z nami umowe, Twoje raty w harmonogramie mogg sie od
nich réznic,
e biorg pod uwage czynniki, ktére wptywajg na odsetki od kredytu i ryzyka, ktére sie z nimi wigza.

Nie podejmuj decyzji o wyborze oferty kredytowej wytacznie na podstawie tej informacji.

Co wptywa na odsetki od kredytu hipotecznego

Na wysokosc¢ odsetek, ktoére zaptacisz przez caty okres sptaty kredytu, wptywa m.in. to:

w jakich ratach sptacasz kredyt ile trwa kredyt ile wynosi wktad wtasny

Mozesz sptacac¢ kredyt w ratach Im dtuzszy okres sptaty kredytu, tym Im jest on wyzszy, tym nizsza jest

réwnych albo malejgcych. jest on drozszy. kwota kredytu i nizsze sg odsetki od
kredytu.

Szczegoly opisaliSmy w rozdziale 2.
Jakie ryzyka wigzg sie z kredytem hipotecznym
Gdy sptacasz kredyt, pamietaj o ryzykach:

e zmiany stop procentowych — jesli stopy procentowe rosna, rosng tez Twoje raty kredytu — szczegoty
opisalismy w rozdziale 3.

e spadku wartosci nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie kredytu — w takiej sytuacji moze sie
okazaé, ze ta nieruchomos¢ nie bedzie wystarczajgcym zabezpieczeniem kwoty kredytu pozostatej do
sptaty. Wiecej informacji znajdziesz w rozdziale 4.

o obnizki Twoich dochodéw w czasie trwania kredytu — jesli Twoje dochody obnizg sie, moze to
doprowadzi¢ do trudnosci z terminowg sptatg rat. Szczegoty opisaliSmy w rozdziale 5.

¢ walutowym — gdy zarabiasz w innej walucie niz w ztotych, a kurs tej waluty spadnie, koszt obstugi kredytu
w ztotych bedzie wyzszy i mozesz mie€ trudnosci w sptacie. Szczegoty znajdziesz w rozdziale 5.

2. Co wptywa na koszty kredytu

Rata kredytu sktada sie z czesci kapitatowej i odsetkowej. Kapitat to pienigdze, ktére pozyczasz od nas. Od tej
kwoty naliczamy odsetki, ktére sg czescig naszego wynagrodzenia. Sptata czesci kapitatowej raty to sptata czesci
pieniedzy (kapitatu), ktére Ci pozyczyliSmy. Odsetki to miesieczny koszt Twojego zadtuzenia. Obliczamy je na
podstawie oprocentowania i kwoty kapitatu, ktéra pozostata Ci do spfaty.

Jak zmienia sie rata kredytu i catkowita kwota do sptaty w zaleznosci od rodzaju rat

To, w jakiej proporcji bedziesz sptaca¢ kapitat i odsetki w kolejnych ratach kredytu, zalezy m.in. od tego, jak chcesz
sptacac¢ kredyt. Masz do wyboru raty réwne albo malejace.
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Sptata kredytu w ratach réwnych

Czes¢ kapitatowa raty obliczamy tak, aby w kolejnych miesigcach Twoje raty byly réwne. Raty bedg réwne pod
warunkiem, ze oprocentowanie kredytu sie nie zmieni. W rozdziale 3 opisujemy dwa rodzaje oprocentowania, ktére
masz do wyboru: zmienne i okresowo state. Mozesz wybrac:

oprocentowanie okresowo stale i raty rowne oprocentowanie zmienne i raty rowne
Raty beda jednakowej wysokosci, dopdki obowigzuje Raty beda takie same w kolejnych 3 lub 6 miesigcach. Po
oprocentowanie okresowo state. tym czasie ustalimy nowa wysokos¢ rat na kolejne 3

miesigce lub 6 miesiecy w oparciu o wskaznik
WIBOR 3M lub WIBOR 6M w zaleznosci od zapiséw
umowy.

Przy sptacie w ratach rownych na poczatku sptacasz wiecej odsetek, a czes¢ kapitalowa w racie jest
mniejsza.

Z czasem ta proporcja sie zmieni. W kolejnych ratach coraz mniejszy jest udziat odsetek (o ile nie wzrosto
oprocentowanie kredytu), a coraz wiekszy kapitatu.

Sptata kredytu w ratach malejgcych

W tej metodzie sptacasz takg samg kwote kapitatu w kazdej racie. Jesli oprocentowanie sie nie zmienia, odsetki
malejg z kazdg rata.

Pamietaj

Wzrost oprocentowania kredytu spowoduje wolniejszg sptate kapitatu i wyzsze odsetki do sptaty. Natomiast spadek
stép procentowych spowoduje szybszg sptate kapitatu i nizsze odsetki do spiaty.

Co wybrac — raty réwne czy malejgce

Sktadajgc wniosek o kredyt musisz wybraé, czy decydujesz sie na raty réwne czy malejgce. W tabeli prezentujemy
réznice miedzy nimi. ZatozyliSmy taki sam okres kredytowania i kwote kredytu.

raty réowne sa raty malejace sa
na poczatku spfaty kredytu nizsze wyzsze
odsetki w catym okresie kredytowania wyzsze nizsze
gdy nie zmienia sie oprocentowanie takie same coraz nizsze

W przypadku rat rownych poczatkowo ptacisz nizszg rate niz przy ratach malejgcych. Wolniej sptacasz jednak
kapitat, ktory Ci pozyczyliSmy. Dlatego przez caty czas kredytowania zaptacisz wiecej odsetek, niz gdy
zdecydujesz sie na sptate w ratach malejgcych.

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

Okres trwania kredytu wptywa na:
e wysoOkosc raty i
e catkowity koszt Twojego kredytu.

Dtuzszy okres kredytowania powoduje, ze:
o rata Twojego kredytu jest nizsza, ale
o catkowity koszt kredytu ro$nie, poniewaz dtuzej naliczamy odsetki.

Krétszy okres kredytowania to wyzsza rata i nizsze odsetki.
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W tabeli przedstawilismy, jak okres kredytowania wptywa na wysokos¢ raty i catkowitej kwoty do sptaty.

Zatozenia:

kwota kredytu: 400 000 zt

oprocentowanie zmienne: 8,75% w skali roku
WIBOR 3M z 24.06.2024 r.: 5,85%

Marza: 2,90%

oprocentowanie okresowo state: 7,78% w skali roku
raty i catkowite kwoty do sptaty w zt

kwoty zaokrgglamy do petnej ztotowki

okres oprocentowanie zmienne oprocentowanie okresowo state

splaty wysokos¢ pierwszej raty catkowita kwota do sptaty wysokos¢ pierwszej raty catkowita kwota do sptaty
raty réwne

20 lat 3535 869 078 3291 827 609
25 lat 3289 1010 390 3029 958 394
30 lat 3147 1159 693 2874 1 096 897
raty malejgce

20 lat 4 583 771 585 4 260 743 257
25 lat 4 250 862 216 3927 828 657
30 lat 4028 952 779 3704 914 066

Jak wktad witasny wptywa na rate kredytu i catkowitg kwote do sptaty

Wkiad wtasny to kapitat, ktéry musisz posiadac, abysmy mogli udzieli¢ Ci kredytu hipotecznego. Najczesciej
wkiadem wiasnym sg pienigdze, ktére przeznaczasz na kupno Twojej nieruchomosci. Nizszy wkiad wiasny
oznacza, ze:

o kwota i rata Twojego kredytu jest wyzsza,

e koszt kredytu ro$nie, poniewaz odsetki naliczamy od wyzszej kwoty.

Gdy masz niski wktad wtasny, ponizej 20%, ponosisz wyzsze koszty kredytu (np. wyzsza marza, koszty
dodatkowego ubezpieczenia/zabezpieczenia). Musisz takze liczy¢ sie z wigekszym ryzykiem, gdy obnizy sie wartos¢
Twojej nieruchomosci. Wiecej informacji znajdziesz w rozdziale 4.

mezeli spetniasz warunki programu rzgdowego, mozesz ubiega¢ sie o Rodzinny kredyt \

mieszkaniowy. Wtedy Twaj brakujgcy wktad wlasny moze zosta¢ objety gwarancjg Banku

Gospodarstwa Krajowego — w takiej sytuacji koszty Twojego kredytu sg wyzsze z powodu

S jednorazowej prowizji na rzecz BGK w wysokos$ci 1% kwoty gwarancji (maksymalnie 1 tys. zt). Dzieki
O tej gwarancji bedziemy mogli udzieli¢ Ci kredytu z obnizonym wktadem wtasnym, a nawet wtedy, gdy
= nie masz w ogoéle wkfadu wtasnego.

Pamietaj, ze gwarancja nie zmniejsza ryzyka, ktére wigze sie z ewentualnym obnizeniem wartosci

nieruchomosci. Jesli nie masz wktadu wtasnego, kwota i rata Twojego kredytu sg jeszcze wyzsze,

Q koszty kredytu wzrastajg, poniewaz odsetki naliczamy od wyzszej kwoty. J
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3. Czym jest ryzyko zmiany stopy procentowe]

Niezaleznie od tego, czy zdecydujesz sie na oprocentowanie zmienne czy okresowo state, nadal musisz pamietaé
o ryzyku stopy procentowej. Ponizej opisaliSmy oba rodzaje oprocentowania. Nastepnie poréwnaliSmy ryzyko dla
obu wariantéw i dla réznych scenariuszy zmian stop procentowych.

Oprocentowanie zmienne
Oprocentowanie zmienne sktada sie z:

e wartosci wskaznika referencyjnego (np. WIBOR 3M lub WIBOR 6M), ktéry zmienia sie w okresie trwania
kredytu,
o statej marzy, ktorg okreslilismy w umowie.

W umowie kredytu podajemy szczegdtowe zasady, wedtug ktérych bedziemy obliczali oprocentowanie.
Oprocentowanie zmienne moze zmieniac¢ sie co 3 lub 6 miesiecy, w zaleznosci od zapiséw umowy i zmiany
wskaznika referencyjnego WIBOR. Poziom WIBOR jest zwigzany m.in. z wysokoscig stép procentowych
Narodowego Banku Polskiego (NBP), ktére ustala Rada Polityki Pienieznej (RPP). Niekiedy wskaznik wzrasta lub
spada, jeszcze zanim RPP zmieni stopy procentowe. Ma to zwigzek z oczekiwaniami uczestnikdw rynku
miedzybankowego odnosnie przysztych decyzji RPP:

o jezeli wskaznik referencyjny wzrosnie — rata kredytu zwiekszy sie,

e jezeli wskaznik referencyjny spadnie — rata kredytu zmniejszy sie,

e jezeli wskaznik referencyjny utrzyma sie na dotychczasowym poziomie — rata kredytu pozostanie bez
zmian.

Informacje o kazdej zmianie oprocentowania przeslemy do Ciebie w harmonogramie.

Uwaga
N - Oprocentowanie zmienne Twojego kredytu moze wzrastaé, poniewaz zalezy m.in. od wskaznika
WIBOR 3M lub WIBOR 6M. Jesli bierzesz dtugoterminowy kredyt hipoteczny, ten wskaznik moze sie
= zmieniac wiele razy.

Przyktad
W latach 90. XX wieku stopa referencyjna NBP wynosita nawet 24%, a miedzy pazdziernikiem 2021 roku
a wrzesniem 2022 roku wzrosta z 0,10% do 6,75%.

W tabeli przedstawiliSmy, jak przyktadowe zmiany oprocentowania mogg wptyngé na wysoko$¢ raty i koszty
Twojego kredytu.

Zatozenia:

kwota kredytu: 400 000 z

okres sptaty kredytu: 25 lat

marza: 2,90%

rate kredytu podajemy za pierwszy miesigc sptaty kredytu
kwoty zaokraglamy do petnej ztotowki

raty i catkowite kwoty do spfaty sg w ztotych
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oprocentowanie pierwsza rata kredytu catkowita kwota do sptaty
WIBOR 3M w skali roku
(WIBOR 3M + marza) raty réwne raty malejace raty réwne raty malejace
3,00% 5.90% 2553 3300 789 527 719 241
5,00% 7,90% 3061 3 967 942 026 819 575
5,85%" 8,75% 3289 4 250 1010 390 862 216
9,85%2 12,75% 4436 5583 1354 804 1062 883
10,00% 12,90% 4 481 5633 1368 319 1070 408
36,93%?3 39,83% 13 277 14 610 4 007 305 2421 396
" WIBOR 3M z 24.06.2024 .

2 Wzrost poziomu wskaznika WIBOR 3M o 4 punkty procentowe.

3 Wzrost oprocentowania kredytu o réznice miedzy najwyzszym i najnizszym zanotowanym poziomem WIBOR 3M.

Oprocentowanie state na 5 lat

To oprocentowanie nie zmieni sie przez 5 lat. Jesli zwiekszg sie stopy procentowe, Twoja rata nie wzrosnie.
Jednoczesnie, jezeli stopy procentowe spadng, to nie skorzystasz z nizszego oprocentowania. Przez 5 lat Twoj
kredyt bedzie oprocentowany wedtug stopy, ktérg zapisaliSmy w umowie. W okresie obowigzywania statego
oprocentowania nie mozesz zmieni¢ oprocentowania na zmienne.

Co sie stanie, gdy zakonczy sie okres statego oprocentowania

Najpdzniej na dwa miesigce przed zakonczeniem okresu statego oprocentowania przedstawimy Ci informacije,
jakie masz mozliwosci dotyczgce oprocentowania. Po 5 latach mozesz:

podpisa¢ aneks do umowy nic nie zrobi¢
Mozesz wybra¢ nowe oprocentowanie okresowo state Wtedy zmienimy oprocentowanie Twojego kredytu na
zgodnie z naszg propozycja. zmienne. Obliczymy je jako sume oprocentowania

wskaznika WIBOR 3M lub WIBOR 6M i marzy z Twojej
umowy kredytowej. W kolejnych latach mozesz zmieni¢
oprocentowanie na state.

Niezaleznie, czy wybierzesz oprocentowanie okresowo state, czy zmienne, nowe oprocentowanie bedzie
zaleze¢ od obowigzujacych na rynku stép procentowych.

Uwaga

Po 5-letnim okresie obowigzywania statej stopy rata kredytu moze znaczgco wzrosngé. Wtedy
zwiekszy sie catkowita kwota do sptaty. Dotyczy to zaréwno sytuacji, gdy wybierzesz
oprocentowanie okresowo state jak i zmienne.

'
,
Y
:
Ay

Przyktad

kwota kredytu: 400 000 zt

oprocentowanie okresowo state: 7,78% w skali roku
okres sptaty kredytu: 25 lat

rata kredytu: 3 029 zt przez pierwsze 5 lat

marza: 2,40%
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Zanim zakonczy sie 5-letni okres statego oprocentowania, przedstawimy Ci propozycje podpisania aneksu
z oprocentowaniem statym na kolejne 5 lat. Mozliwe, ze gdy bedziemy podpisywaé aneks, stopy procentowe bedg
inne, niz gdy podpisali§my umowe.

W tabeli prezentujemy szacunki, ile przyktadowo moze wynosi¢ oprocentowanie okresowo state kredytu po 5
latach. Podalismy wysokos¢ rat od 61. miesigca sptaty kredytu i catkowitg kwote do sptaty. Zaokraglilismy kwoty do
petnej ztotowki bez groszy.

oprocentowanie okresowo state (dla rat rownych)

oprocentowanie

okresowo rata kredytu po 5 latach catkowita kwota do sptaty
state po 5 latach
3,20% 2079 848 679
5,40% 2512 896 544
7,40% 2943 940 002
7,68% 3007 946 067
11,68% 3972 1031 804
12,40% 4 157 1047 011
38,76% 11 897 1560 466

Jedna z mozliwosci

W jednym z wariantéw po 5 latach mozemy zaproponowac Ci state oprocentowanie 7,68% w skali roku. Wtedy rata
przez nastepne 5 lat bedzie wynosi¢ 3 007 zi.

Jesli nie podpiszesz aneksu, to zmienimy Twoje oprocentowanie na zmienne. Wyliczymy je raz na trzy miesigce,
jako sume aktualnego wskaznika referencyjnego WIBOR 3M i marzy w wysokosci 2,40%.

Jakie oprocentowanie wybra¢ — zmiennie czy okresowo state

Chociaz oprocentowanie okresowo state nie wyklucza ryzyka stopy procentowej z Twojego kredytu, pozwala je
ograniczy¢ na pewien czas. Masz pewnos¢, ze Twoje oprocentowanie nie zmieni sie przez 5 lat. Pozwoli Ci
to tatwiej planowaé domowy budzet w tym czasie.

Musisz mie¢ swiadomo$¢, ze w zaleznos$ci od poziomu stép procentowych, oprocentowanie okresowo state moze
by¢ wyzsze lub nizsze niz biezgce oprocentowanie.

W tabeli przedstawiamy poréwnanie wysokosci rat oraz catkowitego kosztu kredytu po roku trwania kredytu,
w zaleznosci od rodzaju oprocentowania i poziomu stép procentowych.

Zatozenia:

kwota kredytu: 400 000 z

okres sptaty kredytu: 25 lat

marza: 2,40%

kwoty zaokrgglamy do peinej ztotowki bez groszy

raty i catkowite kwoty do spfaty sg w zt

rata kredytu po jednym roku oznacza rate w 13 miesigcu sptaty

Pamietaj

Oprocentowanie okresowo state jest niezalezne od wysokosci wskaznika WIBOR 3M przez 5 lat.
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oprocentowanie okresowo state oprocentowanie zmienne
‘z)remri:‘r::\:to:v?:(ii?\ m rok rata kredytu po catkowita kwota do rata kredytu po catkowita kwota do
(WIBOR :?M i_ ma):'ia) u jednym roku sptaty jednym roku sptaty
5,40% 3029 808 350 2433 753 412
7,40% 3029 911 939 2930 902 758
8,25% 3029 958 394 3154 969 937
12,25% 3029 1193 867 4 287 1310 021
12,40% 3029 1203174 4 332 1323412
39,33% 3029 3102713 13 111 3957 330

4. Jakie sg konsekwencje spadku wartosci nieruchomosci, na ktorej ustanawiamy
zabezpieczenie Twojego kredytu

Twéj dom, mieszkanie lub dziatka jest zabezpieczeniem kredytu hipotecznego. Zmiany cen nieruchomosci
wptywajg na wartos¢ tego zabezpieczenia. Na podstawie analizy danych historycznych obserwujemy zmiennosc¢
cen nieruchomosci — ceny transakcyjne rosng lub spadajg w zaleznosci od badanego okresu. Zapoznaj sie

z informacja, jakie spadki cen nieruchomosci zaobserwowali$my w poprzednich latach.

Przykfad
Dla nieruchomosci o takiej charakterystyce:
¢ Rodzaj nieruchomosci — Lokal mieszkalny
e Lokalizacja — wojewodztwo wielkopolskie, powiat Poznan
e Okres badania cen — od 1 kwartatu 2004 roku do daty sporzadzenia niniejszej symulacji
najwyzszy spadek srednich cen transakcyjnych o 11,4 % wystgpit w okresie pomiedzy 2 kwartatem 2011 roku a 1
kwartatem 2014 roku.

Dla lokalu mieszkalnego w latach 2008-2012 dla terenu catego kraju zaobserwowaliSmy spadek cen 0 12,3%.

Gdy spadnie wartos¢ nieruchomosci, ktéra stanowi zabezpieczenie kredytu, moze okazac sie, ze:
e poprosimy Cie o dokumenty niezbedne do oceny ryzyka kredytowego i oceny zabezpieczenia,
e poprosimy Cie o ustanowienie dodatkowego zabezpieczenia lub o sptate czesci kredytu przed terminem,
e obnizymy kwote przyznanego Ci kredytu,
e bedziemy renegocjowaé warunki umowy kredytowej,
e wypowiemy Ci umowe.

Pamietaj

Musisz splaci¢ cate zadluzenie, a nie tylko tyle, ile warte jest zabezpieczenie kredytu. Jesli wartos¢ nieruchomosci
spadnie ponizej kwoty Twojego kredytu i pienigdze ze sprzedazy nieruchomosci nie wystarczg na sptate catego
kredytu, pozostatg czes¢ musisz doptaci¢ z wtasnych pieniedzy.
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5. Jakie ryzyka bedg Ciebie dotyczy¢, gdy obnizy sie Twoj dochdd w czasie
trwania kredytu lub gdy zarabiasz w innej walucie, a kredyt masz w ztotych

Twoja sytuacja finansowa moze sie istotnie zmieniaé, gdy sptacasz kredyt hipoteczny. Dlatego musisz mie¢
odpowiednie mozliwosci finansowe, aby sptacaé raty, gdy Twoj dochdéd zmniejszy sie lub kwota rat wzros$nie.

Ryzyko walutowe moze wystgpic, jesli przynajmniej czes¢ dochoddéw otrzymujesz w walucie innej niz ztoty. Wtedy
spadek kursu obcej waluty spowoduje wzrost kosztu obstugi kredytu w ztotych w stosunku do Twojego dochodu.
Moze to z kolei doprowadzi¢ do trudnosci ze sptatg zobowigzania.

6. Stowniczek

Pojecie wyjasnienie

. To suma rat do sptaty oraz ponizej okreslonych kosztéw. Do przyktadowych wyliczen w dokumencie

catkowita Ry

zatozylismy:

kwota do ) . . . I o -

e szacowang srednig sktadke obowigzkowego ubezpieczenia nieruchomosci: 0,09% od wartosci

sptaty nieruchomosci (650 tys. zt),

e koszty ustanowienia zabezpieczen: podatek od czynnosci cywilnoprawnych (PCC) 19 zi, optata
sadowa za ustanowienie hipoteki 200 zi,

e koszt wyceny jednej nieruchomosci: 480 zi,

e  koszty ustug dodatkowych: optata za prowadzenie konta osobistego 360 zi, koszt ubezpieczenia
na zycie 0,035% miesiecznie od salda kredytu,

e prowizja za udzielenie kredytu: 0 zt.

kredyt, kredyt kredyt mieszkaniowy, rodzinny kredyt mieszkaniowy, pozyczka hipoteczna, Bezpieczny kredyt 2%

hipoteczny

W tej metodzie czes¢ kapitatowa raty obliczamy w takiej wysokosci, aby w kolejnych miesigcach Twoje raty

raty réwn . . o ! .
aty rowne byly réwne, gdyby oprocentowanie kredytu nie zmieniato sie (stad nazwa raty réwne).

Dla oprocentowania okresowo statego, przy ratach réwnych, raty bedg jednakowej wysokosci tylko
w ustalonym czasie, kiedy obowigzuje oprocentowanie okresowo state.

Dla oprocentowania zmiennego, mimo nazwy raty rowne, wysokosc raty nie bedzie taka sama

w kolejnych miesigcach. Bytoby to mozliwe tylko wtedy, gdyby wskaznik WIBOR 3M lub WIBOR 6M,
zgodnie z ktérym naliczamy zmienne oprocentowanie, rowniez pozostawat caty czas bez zmian. Poniewaz
tak nie jest, kazde podwyzszenie i obnizenie wskaznika WIBOR 3M lub WIBOR 6M spowoduje wzrost lub
spadek miesiecznej raty.

W tej metodzie sptacasz takg samg kwote kapitatu w kazdej racie, a czes¢ odsetkowa — jesli zatozymy, ze

raty malejace oprocentowanie sie nie zmienia — maleje z kazda ratg.

To wskaznik referencyjny stopy procentowej, ktérego administratorem jest GPW Benchmark S.A. lub kazdy
WIBOR . . X ) . . . g i -
inny podmiot, ktéry bedzie pehit te funkcje w przysziosci. Aktualng wysokos¢ wskaznika znajdziesz na
stronie informacyjnej administratora tego wskaznika, czyli obecnie GPW Benchmark SA
(https://gpwbenchmark.pl/).

Zrédio Opracowanie wiasne na podstawie zatozen i zakresu, ktéry zaleca Rekomendacja S dot. dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie.
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