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Zanim zdecydujesz sie na kredyt hipoteczny, przeczytaj ten dokument.
Opisujemy w nim ryzyka, ktore moga wptynac na koszty obstugi Twojego

kredytu oraz Twojq wyptacalnosc.

W dokumencie znajdziesz
informacje o:

Decyzja o kredycie hipotecznym
powinna byc¢ przez Ciebie przemyslana.

» ryzyku okresowo statej i zmiennej stopy procentowej, Ten dokument pomoie Ci zrozumie¢
)
» ryzyku dtugiego okresu sptaty, jakie CZVI‘II‘Iiki moga wpiynac'
» ryzyku zmian cen nieruchomosci, na Twoja zdolnos¢ do sptaty kredytu.
> ryzyku wysokiego poziomu wskaznika DStl.
N —4
W informatorze uwzglednilismy zalecenia Informator obowiazuje
rekomendacji S wydanej przez od 12 kwietnia 2024 roku
Urzad Komisji Nadzoru Finansowego
Spis tresci
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Gdy piszemy w informatorze:

a) ,,Ty” - mamy na mysli kazda osobe, ktéra bedzie wnioskowac o kredyt w naszym banku,
b) ,my” - mamy na mysli bank Credit Agricole,
c) ,kredyt” - mamy na mysli dostepny w naszej ofercie kredyt hipoteczny lub pozyczke hipoteczng,

d) ,RekomendacjaS” - mamy na mysli wydang przez Urzad Komisji Nadzoru Finansowego Rekomendacje S dotyczacq
dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie

e) ,,okresowo state oprocentowanie” - mamy na mysli oprocentowanie state w okresie 7 lat,

f) ,okresowo stata stopa procentowa” - mamy na mysli stope procentowg statg w okresie 7 lat.




I. RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ

W naszej ofercie znajdziesz kredyt hipoteczny i pozyczke hipoteczng ze stopa procentowa zmienng lub stopa procentowg statg
w okresie siedmiu lat. Jesli zdecydujesz sie na wieloletni kredyt lub pozyczke hipoteczng z oprocentowaniem zmiennym lub
okresowo statym, musisz mie¢ Swiadomosc jak wzrost stop procentowych wptywa na wysokos¢ raty Twojego kredytu.

Czym jest ryzyko stopy procentowej
Twoja miesieczna rata sktada sie z dwdch czesci:
a) kapitatowej - to kapitat, czyli czes¢ udzielonego kredytu lub pozyczki,

b) odsetkowej - to odsetki od kwoty kapitatu.

Na ryzyko stopy procentowej ma wptyw Ryzyko stopy procentowej

wskaznik referencyjny stosowany to niebezpieczenstwo negatywnego
do ustalenia oprocentowania, ktory wptywu wzrostu stop procentowych
w okresie sptaty Twojego kredytu moze: na wysokosc odsetkowej czesci raty

Twojego kredytu.

P wzrosngd,

P przestac by¢ publikowany,

» by liczony wedtug innej metody.

Wiecej na ten temat przeczytasz w rozdziale 1.3.

Co mozesz zrobi¢

Jesli decydujesz sie na kredyt lub pozyczke, wez pod uwage:

P czy Twoj dochdd wystarczy na pokrycie obecnych i przysztych rat kredytu,

P czy Twéj dochdd jest wyzszy niz wydatki i sptacane zobowigzania - czy masz odpowiedni zapas finansowy,

P czy Twoj dochdd, jesli sie obnizy lub pojawia sie niespodziewane wydatki, wystarczy na sptate kredytu.

1. Ryzyko zmiennej stopy procentowej

Jesli decydujesz sie na kredyt ze zmienng stopa procentowa, odsetki od kwoty kapitatu beda zalezaty od tego ile wynosi:
P Twdj kapitat do sptaty,
P marza ustalona w umowie,

P wskaznik referencyjny WIBOR 3M, ktory stosujemy do ustalenia oprocentowania:

oprocentowanie kredytu = + wskaznik referencyjny WIBOR 3M

PRZYKtAD:

Jezeli WIBOR 3M bedzie wynosit 5,85%, a marza 2%, to oprocentowanie kredytu w stosunku rocznym wyniesie 7,85%.
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W okresie sptaty kredytu wysokos¢ marzy moze sie zmieni¢ w sposob i na warunkach, ktére ustalilismy w umowie. Wskaznik
referencyjny WIBOR 3M jest zmienng czescig oprocentowania kredytu, ktérego wysokos¢ nie zalezy od nas. Administratorem
wskaznika WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) jest GPW BENCHMARK S.A. z siedziba w Warszawie. Informacje o aktualnej
wartosci wskaznika oraz ,Regulamin stawek referencyjnych WIBOR i WIBID” sg publikowane przez administratora i dostepne
na jego stronie internetowej: https://www.gpwbenchmark.pl. Na wysokos¢ wskaznika WIBOR maja wptyw:

P wysokosc stdp procentowych ustalanych przez Rade Polityki Pienieznej,

> inflacja,
> wysokos¢ Produktu Krajowego Brutto (PKB), Wysokos'c' wskaznika WIBOR 3M
P zmiana sposobu wyznaczania wskaznika referencyjnego wptywa na oprocentowanie Twojego

przez administratora,

kredytu i moze sie zmienia¢

P szereg innych czynnikdw, takich jak zdarzenia globalne:

wojny, pandemie, Kleski 2ywiolowe. co 3 miesigce, czyli odsetki Twojego

kredytu moga sie zmieniac

- .. .. .. €0 3 miesigce.
Jesli wzrosnie wartos¢ wskaznika WIBOR 3M, q

oprocentowanie Twojego kredytu
tez wzrosnie. To znaczy, ze zwiekszy sie:

P wysokos¢ Twoich miesiecznych rat,

> catkowity koszt kredytu,

> catkowita kwota do zaptaty.

Zobacz, jak moze zmienic sie sptata Twojego kredytu przy wzroscie wartosci WIBOR 3M:

PRZYKLAD:

RATY ROWNE
kwota kredytu 250 000 zt
okres sptaty 20 lat
marza 2%

W systemie rat réwnych, jesli WIBOR 3M wynosi 5,85%, Twoja rata wyniesie 2 068 zt. Jesli WIBOR 3M wzrosnie do poziomu
np. 10%, Twoja rata kredytu znacznie sie zwiekszy i urosnie do poziomu 2 753 zt.

4 000 zt

3500 zt

3 000 zt 12%

2500zt —m™MH——F —F — 00— —
7,85% 2753 zt
2000zt ——————— EE— —

1500 zt

1938 2} 2 068 zt

1000 zt
500 zt

O zt
WIBOR 3M 3% WIBOR 3M 5% WIBOR 3M 5,85% WIBOR 3M 10% WIBOR 3M 15%

Rata Oprocentowanie kredytu
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Gdzie znajdziesz informacje o wysokosci wskaznika

Przed wyborem oferty kredytu zobacz, jak ksztattowat sie wskaznik referencyjny WIBOR 3M w przesztosci. Informacja 0 wysokosci
wskaznika WIBOR 3M jest podawana zawsze do publicznej wiadomosci. Znajdziesz jg w dziennikach ogdlnopolskich oraz na stronie
internetowej https://www.gpwbenchmark.pl

Wedtug danych z 25.02.2024 roku wysokos¢ WIBOR 3M wynosi 5,85%, natomiast 14 grudnia 2020 roku wysokos¢
WIBOR 3M byta na bardzo niskim poziomie 0,21%. Na przestrzeni 23 ostatnich lat byt znacznie wyzszy, w 2002
przekraczat 10%, a w listopadzie 2022 roku osiggat wartos¢ 7,61%. Ponizej prezentujemy wykres pokazujacy zmiany
wartosci wskaznika referencyjnego WIBOR 3M od roku 2001.

2S0LIBM

2015

Zrédto: Reuters

Analiza, o ktorej piszemy, moze Ci pomdc w wyborze oferty kredytowej, ale nie daje gwarancji, ze wskaznik referencyjny bedzie sie
tak samo zachowywac w przysztosci. Analiza historycznych zachowan wskaznika pomoze Ci lepiej zrozumiec ryzyko zwigzane z jego
zmiennoscia. Nie mozesz przewidziec¢ na jakim poziomie WIBOR 3M bedzie za kilka, kilkanascie, a tym bardziej za kilkadziesiat lat.

2. Ryzyko okresowo statej stopy procentowej

Na czym polega okresowo stata stopa

Oprocentowanie okresowo state nie zmienia sie przez okres siedmiu lat. W tym czasie rata Twojego kredytu bedzie taka sama -
nawet, jesli wzrosna stopy procentowe. Jesli wybierzesz kredyt z oprocentowaniem okresowo statym, w czasie jego obowigzywania
nie mozesz zmieni¢ rodzaju oprocentowania na zmienne. Pod koniec okresu 7 lat zdecydujesz, czy chcesz w dalszym ciggu
kontynuowac sptate kredytu z oprocentowaniem okresowo statym z wartoscig stopy, ktérg wtedy Ci zaoferujemy, czy przejs¢
na oprocentowanie zmienne.

Co musisz wiedzie¢

Jesli zdecydujesz sie na kredyt z oprocentowaniem okresowo statym, lub w trakcie sptaty kredytu z oprocentowaniem zmiennym
Zmienisz oprocentowanie na okresowo state, to musisz wzig¢ pod uwage ryzyko zwigzane ze stata stopg procentowa.

Zmiana wskaznika referencyjnego, na podstawie ktérego ustalamy oprocentowanie zmienne, podczas obowigzywania
oprocentowania okresowo statego nie wptynie na Twoje oprocentowanie i na wysokos¢ Twojej raty. Ewentualng zmiane wartosci
wskaznika referencyjnego odczujesz dopiero po 7 latach. Jesli wskaznik WIBOR 3M wzrosnie, wysokos$¢ Twojej raty, catkowity koszt
kredytu i catkowita kwota do zaptaty mogg by¢ wyzsze niz w okresie ze statg stopa, niezaleznie od tego czy na dalszy czas sptaty
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wybierzesz oprocentowanie okresowo state czy zmienne.

- . ) . Jesli Twoj kredyt ma okresowo state
Jesli po okresie statej stopy procentowej oprocentowanie, Twoja rata bedzie

zdecydujesz sie na: miata taka sama wysokoé¢ przez

a) oprocentowanie okresowo state, to moze ono by¢ znaczaco 7 lat, nawet gdy wskaznik referencyjny
wyzsze niz obowigzujace w poprzednim okresie, co spowoduje Sie zmieni. Jeéli wskaznik wzroénie
o J

wzrost Twojej raty kredytu, . . . . . -
o o o Twoja rata nie bedzie wyzsza, jesli
b) qprocentowanle zmlepne, nargzasz siena ryzyko ;mlenlaJaFeJ wskaznik spadni e, TWOj arata Sie nie
sie stopy procentowej, w zwigzku ze zmianami wskaznika

referencyjnego, przyjmowanego do ustalenia oprocentowania Zmniejszy (a té_lk by _5|e stato przy
Twojego kredytu. O tym pisalismy w poprzednim rozdziale. oprocentowaniu zmlennym).

3. Ryzyko istotnej zmiany w metodzie wyznaczania wskaznika referencyjnego
lub zaprzestania jego publikacji

Jesli decydujesz sie na kredyt z oprocentowaniem zmiennym, musisz mie¢ swiadomos¢ ryzyka istotnej zmiany w metodzie
wyznaczania wskaznika lub zaprzestania jego publikacji. Te ryzyka dotycza kazdego wskaznika referencyjnego, ktéry moze zostac
uzyty do ustalenia oprocentowania Twojego kredytu w czasie trwania umowy, a nie tylko wskaznika WIBOR, z ktérego korzystamy
obecnie.

Kto decyduje o istotnej zmianie
wskaznika?

0O istotnej zmianie w metodzie wyznaczania wskaznika decyduje
jego administrator, o ktérym pisalismy w punkcie I.1. To podmiot,

A . e Istotna zmiana lub zaprzestanie
ktory opisuje metode wyznaczania wskaznika i publikuje go.

publikacji wskaznika referencyjnego

. . - moze wigzac sie ze wzrostem:
Co sie stanie, jesli wskaznik zastosowany : :

do ustalenia oprocentowania nie bedzie wysokosci czesci odsetkowej raty

. Twojego kredytu,
publikowany? 40 y
Jesli administrator przestanie publikowa¢ wskaznik, nie bedziemy wysokosci catej raty,
mogli go uzywac do okreslenia oprocentowania Twojego kredytu. catkowitego kosztu kredytu

Zastosujemy wtedy rozwigzanie opisane w umowie Twojego

kredytu. i catkowitej kwoty do zaptaty.

Il. RYZYKO DtUGIEGO OKRESU SPLATY

Co musisz wiedzie¢

Kredyty i pozyczki hipoteczne sg z zasady dtugoterminowe. Dzieki temu fatwiej jest sptaci¢ wysoka kwote kredytu w ratach,
na ktore Cie stac. W naszym banku udzielamy kredytow nawet na 35 lat. Kredyt udzielony na tak dtugi okres czasu jest bardziej
ryzykowny, dlatego ze trudniej jest przewidziec zmiany Twojej sytuacji finansowej oraz wysokos¢ raty. Dodatkowo, im dtuzszy okres
kredytowania, tym dtuzszy jest czas sptacania odsetek, co podnosi koszt kredytu, cho¢ miesieczna rata jest relatywnie mniejsza.
Jesli jednak zdecydujesz sie na krotszy okres kredytowania, to decydujesz sie rowniez na wyzsza miesieczng rate kredytu, ale
za to masz nizszy koszt kredytu.
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Proponujemy, aby okres sptaty Twojego kredytu nie przekraczat 25 lat. W trakcie trwania umowy mozesz wnioskowac o wydtuzenie
okresu spfaty kredytu i w ten sposéb obnizysz wysokos¢ sptacanej raty kredytu, aby zmniejszy¢ obcigzenie domowego budzetu.
Wtedy musisz pamietac, ze koszt Twojego kredytu bedzie wyzszy.

Jaki sposob sptaty kredytu mozesz wybra¢

Kredyt mozesz sptaca¢ w ratach rownych lub malejacych.

Raty rowne - przez caty okres kredytowania sptacasz raty w tej . :
samej wysokosci. Odsetki naliczamy od kwoty kapitatu, ktory Odsetki od kredytu, ktdry sptacasz

pozostaje do sptaty. Czes¢ kapitatowq raty ustalamy w takiej w systemie rat rownych i catkowity
koszt takiego kredytu bedzie wyzszy

wysokosci, aby raty byty rowne w kazdym miesigcu. Kapitat

kredytu sptacasz wolniej, dlatego na poczatku udziat kapitatu ) . .
w racie jest niski, a sptacasz gtéwnie odsetki. W porownaniu do kredytu Ud2|e|°neg°

Raty malejace - w Twoich ratach stata jest czes¢ kapitatowa, na tych samych warupka.ch, .
a czes¢ odsetkowa - zmienna. Na poczatku okresu sptaty kredytu a sptacanego przez Ciebie w systemie
raty malejace bedg zawsze wyzsze niz raty réwne. Z uptywem rat malejacych.

czasu Twoja rata bedzie malata, bo wraz ze spadkiem kapitatu
pozostatego do sptaty odsetki naliczane od niego takze bedg sie
zmniejszac. Mimo poczatkowo wyzszej raty - taczna suma wszystkich odsetek bedzie nizsza jesli bedziesz sptacac kredyt w ratach
malejacych (w poréwnaniu do sptaty w ratach réwnych). Zobacz, ile bedzie wynosita Twoja rata na przyktadzie.

WYSOKOSC RAT KREDYTU
W ZALEZNOSCI OD DEUGOSCI OKRESU KREDYTOWANIA | RODZAJU RAT

PRZYKLAD:
Obie kalkulacje wykonalismy dla:
kwoty kredytu: 250 000 zt
oprocentowania zmiennego: 7,85% w stosunku rocznym
3500 zt
3 000 zt
2 500 zt
2 000 zt
1500 zt

1000 zt

Wartosc raty

500 zt

0 zt

Raty rowne Raty malejace - pierwsza rata Raty malejace - ostatnia rata

Credit Agricole Bank Polska S.A. strona 7



SUMA ODSETEK W KREDYCIE W ZALEZNOSCI

0D DLUGOSCI OKRESU KREDYTOWANIA | RODZAJU RAT
WNIOSKI

W obu przykfadach pokazujemy, ze krotszy okres kredytowania powoduje wyzsza kwote raty kredytu. Dla kredytu
w ratach réwnych na 20 lat i ze zmiennym oprocentowaniem rata wyniesie 2 068 zt, a na 25 lat 1 905 zt. Dla kredytu
w ratach malejacych na 20 lat najwyzsza rata (pierwsza) wyniesie 2 708 zt, a na 25 lat 2 500 zt.

800 tys. zt
700 tys. zt
600 tys.
500 tys.
400 tys.
300 tys.
200 tys.
100 tys.

O tys.

15 lat 20 lat 25 lat 30 lat
Odsetki - malejace raty Odsetki - state raty Kapitat

lll. RYZYKO ZMIANY RYNKOWYCH CEN NIERUCHOMOSCI

Zabezpieczeniem Twojego kredytu jest ustanowienie hipoteki na nieruchomosci, ktéra nalezy do Ciebie lub do osoby trzeciej.
W czasie sptaty Twojego kredytu jej wartos¢ moze sie zmieniac.

Co wptywa na zmiane wartosci nieruchomosci

Moga na to wptywac:

» czynniki ekonomiczne - czyli zmiany cen na rynku nieruchomosci, zmiany wysokosci kosztéw najmu nieruchomosci, itp.,
» zmiany w otoczeniu prawnym - czyli nowe przepisy i regulacje,

P zmiany fizyczne - czyli potozenie nieruchomosci, zmiany w jej otoczeniu i zagospodarowaniu terenu, stan techniczny
nieruchomosci, itp.

Jak oceniamy wartos¢ nieruchomosci

Zabezpieczenie Twojego kredytu jest dla nas istotne. Analizujemy je juz na etapie zawierania umowy. Jesli jg podpiszesz, mamy
tez obowigzek regularnie sprawdzac, czy z uptywem czasu to zabezpieczenie nadal pokrywa wartos¢ Twojego zobowigzania
pozostajacego do sptaty. Robimy to za pomocg wskaznika LTV.
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Przy ustalaniu wartosci nieruchomosci korzystamy z:

» operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego, Czym jest wskaznik LTV
» metod statystycznych, LTV (ang. Loan to value) - procentowy
» analizy rynku nieruchomosci. udziat kwoty Twojego kredytu

w wartosci rynkowej nieruchomosci,
Spadek ceny nieruchomosci ktora zabezpiecza Twoja sptate
Jeslicenarynkowa nieruchomoscispadnie, wartos¢ ustanowionego ZObOW_Iazama' Ir_n n|zszy_p02|om LTY,
przez Ciebie zabezpieczenia moze by¢ zbyt niska w stosunku w Twoim kredycie tym nieruchomos¢
do aktualnego zadtuzenia. Wtedy, aby wyrdwnac utrate wartosci jest lepszym zabezpieczeniem
nieruchomosci, mozemy wymagac od Ciebie: kredytu

P przedstawienia nowego operatu szacunkowego
nieruchomosci,

v

przedstawienia dodatkowego zabezpieczenia lub zmiany istniejacego,

v

sptaty czesci kredytu do poziomu, w ktérym kwota kredytu pozostajacego do sptaty bedzie nizsza lub réwna wartosci
nieruchomosci.

Spdjrz, jak spadek ceny nieruchomosci moze wptynac na zwiekszenie poziomu wskaznika LTV.

PRZYKLAD

Wartos¢ Spadek wartosci przedmiotu Zmiana wskaznika LTV w zwigzku ze spadkiem
przedmiotu Kwota Wskaznik LTV zabezpieczenia [zt] wartosci przedmiotu zabezpieczenia [z4]
zabezpiecze-  kredytu [zt] [%]

nia [zt] Y 0 10% 0 15% Y 0 10% 0 15%

300 000 270 000 90,0% 285 000 270 000 255000 94,7% 100,0% 105,9%

300 000 240 000 80,0% 285 000 270 000 255000 84,2% 88,9% 94,1%

300 000 210 000 70,0% 285 000 270 000 255000 73,7% 77,8% 82,4%

300000 180 000 60,0% 285000 270000 255000 63,2% 66,7% 70,6%

Wzrost ceny nieruchomosci
Wzrost wartosci nieruchomosci jest korzystny dla Ciebie, jak i dla nas. Tutaj nie ponosisz ryzyka.

Zobacz na przyktadzie, jak wzrost ceny nieruchomosci moze wptynac¢ na zmniejszenie poziomu wskaznika LTV.

PRZYKLAD

Wartoé¢ Wzrost wartosci przedmiotu Zmiana wskaznika LTV w zwigzku ze wzrostem
przedmiotu Kwota Wskaznik LTV zabezpieczenia [zt] wartosci przedmiotu zabezpieczenia [zt]
zabezpiecze-  kredytu [zt] [%]
nia [zt] 0 10% 0 15% 0 15%
300 000 270 000 90,0% 315000 330000 345000 85,7% 81,8% 78,3%
300 000 240 000 80,0% 315000 330000 345000 76,2% 72,7% 69,6%

300 000 210 000 70,0% 315000 330000 345000 66,7% 63,6% 60,9%

300000 180 000 60,0% 315000 330000 345000 57,1% 54,5% 52,2%
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IV. RYZYKO WYSOKIEGO POZIOMU WSKAZNIKA DStl

Czym jest wskaznik DStI

To bardzo wazny wskaznik, ktéry wykorzystamy przy ocenie
Twojej zdolnosci kredytowe;.

0 czym musisz wiedziec¢

Wysoki wskaznik miesiecznych obcigzen do Twojego dochodu
(czyli taki, ktory przekracza 40%) zwieksza ryzyko kredytowe
Twojego kredytu. Mozesz nie mie¢ srodkéw na niespodziewane
wydatki, a takze na mozliwos¢ oszczedzania w trakcie okresu
kredytowania. Jesli w trakcie badania zdolnosci kredytowej
i analizy wniosku kredytowego ustalimy, ze wyznaczona dla Ciebie
wartos¢ wskaznika DStl przekracza 40%, poinformujemy Cie
o tym.

Co mozesz zrobic¢ przy wysokim
wskazniku DStl

Wysoki wskaznik DStl (powyzej 40%) nie przekresla Twoich szans
na kredyt hipoteczny i wymarzone mieszkanie. Mozesz go obnizy¢
przede wszystkim poprzez ograniczenie posiadanych zobowigzan

Czym jest wskaznik DStI
Wskaznikiem DStI (ang. Debt
Service to Income) okreslamy
stosunek Twoich rocznych wydatkow
na sptate zobowiagzan kredytowych
(obecnych i wnioskowanych

kredytow, kart kredytowych,
limitow w koncie) i innych Twoich
zobowiazan finansowych, z ktérych
nie mozesz sie wycofac (np. sktadek
ubezpieczeniowych, alimentow,
wyptacanych rent) do sumy Twoich
rocznych dochoddéw netto.

- spfate pozyczek oraz kart, ograniczenie biezacych opfat, zmiane abonamentdw, obnizenie limitu na karcie kredytowej itp. Mozesz
tez dotaczyc¢ dodatkowe Zrédta dochodu lub rozwazy¢ wziecie kredytu z inng osoba np. partnerem lub rodzicem. Przy wyliczaniu
wskaznika DStl brane sg pod uwage dochody uzyskiwane przez wszystkich potencjalnych kredytobiorcdw. Co wiecej, jesli maja
wspolny domowy budzet i dzielg sie wydatkami, to w ostatecznym rozrachunku ich zobowigzania beda nizsze przy zestawieniu

z dochodami.

Masz pytania?

Jesli masz pytania, zadzwon do naszych ekspertéw hipotecznych pod numer

801 333 777 (koszt potaczenia wg stawki operatora).

Na naszej stronie internetowej znajdziesz odpowiedzi na najczesciej zadawane pytania.
www.credit-agricole.pl/klienci-indywidualni/kredyty-hipoteczne
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