Czy zakup nieruchomosci bez wktadu

wtasnego pomoze rozwigzac problemy
mieszkaniowe Polakow?

Jakub Kaczor
Koordynator Programu Wsparcia Kredytobiorcow

ANALIZA CENTRUM AMRON
14 czerwca 2021 m



Polski Nowy tad, czyli program spoteczno-gospodarczy ogtoszony 15 maja 2021r. przez Premiera Mateusza Mo-
rawieckiego, zaktada wprowadzenie regulacji prawnych majgcych da¢ nowy zastrzyk energii gospodarce wycho-
dzacej z pandemicznych turbulencji. O samej gospodarce w tadzie jest niewiele, dlatego najwiekszg uwage przy-
ciggaja dwie kwestie: doptaty do zakupu nieruchomosci w postaci bonu mieszkaniowego oraz gwarancje udzie-
lane przez Panstwo. Bony, jako ze majg byc realng i wyrazong w konkretnych kwotach pomoca dla rodzin, przy-
kuty najwiekszg uwage recenzentdw i komentatoréw zycia polityczno-gospodarczego w Polsce. Jednak to druga
propozycja, polegajgca na udzieleniu przez Paristwo gwarancji zastepujgcej wktad wtasny, ma realne szanse wy-
wrze¢ najwiekszy wptyw na rynek mieszkaniowy i zachowania konsumentéw.

CZY W POLSCE TRUDNO JEST UZYSKAC KREDYT NA ZAKUP MIESZKANIA?

Obecnie, aby zaciggna¢ kredyt hipoteczny potencjalny kredytobiorca musi wykazaé¢ sie zdolnoscig kredytowa
oraz posiadaniem srodkéw na wktad wtasny stanowigcych od 10% do 20% wartosci kupowanej nieruchomosci.
Zaktadajac srednig cene kawalerki w duzym miescie w przedziale 200 — 250 tys. zt (z wytagczeniem stolicy, gdzie
ceny mieszkan czesto przekraczajg 300 tys. z1), jest to kwota minimum 20 — 25 tys. zt. Do tego nalezy pamietad
0 2% podatku PCC-2 w przypadku zakupu na rynku wtérnym oraz koszcie taksy notarialnej na poziomie ok. 3 =5
tys. zt. Osoba posiadajgca zdolnos¢ kredytowa na taki zakup, zaciggajac kredyt, musi obecnie liczy¢ sie z ratg
w wysokosci ok. 1 250 zt. Odktadajgc taka kwote co miesigc, w ciggu 2-3 lat jest w stanie uzbieraé srodki
na wktad wtasny. Mozna to potraktowac jako symulacje zycia z kredytem hipotecznym zaciggnietym na kolejne
dekady. Bedzie to procentowac w przysztosci wiekszg Swiadomoscig kredytobiorcy co do jego mozliwosci obstu-
gi zobowigzan kredytowych.

Udzielanie przez rzad gwarancji zamiast wymaganego przez bank wktadu wtasnego moze skutkowac¢ zmniejsze-
niem swiadomosci finansowej kredytobiorcéw. W przypadku zmian na rynku pracy lub podniesienia stop pro-
centowych, moze sie to przetozy¢ na wiekszg liczbe problemdw w sptacie kredytéw, a nastepnie zwiekszong licz-
be egzekucji komorniczych.

CZY BRAK WKtADU WtASNEGO NIE POCIAGNIE ZA SOBA DODATKOWEGO KOSZTU DLA KREDYTOBIORCY?

Gwarancje rzgdowe bedg sktaniaty banki do udzielania kredytéw na 100% wartosci nieruchomosci. Z duzym
prawdopodobienstwem mozna zatozy¢, ze oferty tych kredytdw bedg mniej korzystne niz te dla klientow, ktérzy
beda mieli wktad wtasny. Banki bedg traktowac brak wtasnych srodkdw jako zwiekszenie ryzyka kredytowego,
co spowoduje konieczno$¢ dodatkowego zabezpieczenia sie przed ewentualnymi problemami ze sptatg. W przy-
padku, kiedy kwota kredytu bedzie rowna wartosci nieruchomosci, sama hipoteka moze nie wystarczy¢. Praw-
dopodobnie kredyty takie bedg miaty najwyzsze marze na rynku i wigzac sie bedg z koniecznoscig wykupienia
szeregu dodatkowych produktéw zabezpieczajgcych. Finalnie moze sie okazad, ze kredytobiorcy zaptacy wiecej
niz gdyby dysponowali wktadem wtasnym.

Jesli grupa beneficjentédw tego rozwigzania bedzie wystarczajgco duza, faktycznie moze mie¢ to wptyw na za-
chowania rynku. Brak koniecznosci uzbierania srodkdw na wktad wtasny moze utatwié zacigganie nadmiernych
zobowigzan i podejmowanie nadmiernego ryzyka. Przy obecnych stopach procentowych i utrzymujacej sie do-
brej koniunkturze na rynku nieruchomosci, ryzyko wydaje sie niewielkie. Jednak jesli ceny mieszkan zaczng spa-
da¢, a stopy procentowe rosngc, zobowigzania mogg stac sie zbyt duze do sptacenia.

KTO SKORZYSTA: RYNEK PIERWOTNY CZY WTORNY?

Mozna zaktada¢, ze wiecej transakcji z nowego programu obstuzy rynek pierwotny, ktéry wykazuje wiekszg
sktonnos¢ do oczekiwania na wynik analizy kredytowej banku. Miesieczny okres od podpisania umowy przyrze-
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czenia sprzedazy nieruchomosci z kupujgcym do zawarcia umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego
jest dla deweloperow standardem. Dodatkowo deweloperzy, aby zwiekszy¢ sprzedaz, beda dostosowywac swo-
je inwestycje do ram formalnych, ktdre zostang wyznaczone przez program rzgdowy. Natomiast na rynku wtor-
nym osoby, ktére nie bedg dysponowaty srodkami na wptate zadatku, bedg miaty mniejsze szanse na zakup nie-
ruchomosci w dobrej lokalizacji i w dobrej cenie. Tu zawsze wygranym bedzie klient ze Srodkami finansowymi
pozwalajgcymi na zarezerwowanie nieruchomosci do czasu otrzymania pozytywnej decyzji kredytowej.

PODSUMOWANIE

Gospodarczo mozliwosé zaciggania kredytéw bez wktadu wiasnego spowoduje zwiekszony doptyw srodkéw
do rynku mieszkaniowego, co finalnie najprawdopodobniej przetozy sie na podwyzke cen nieruchomosci. Zwiek-
szony popyt spowoduje rowniez podwyzki cen materiatow i ustug budowlanych, dziatek budowlanych iinnych
elementéw wchodzacych w sktad procesu budowy. Oczywiscie nie wiadomo jeszcze, jaka bedzie skala programu
gwarancyjnego, grupa docelowa oraz jakie wymogi bedg musieli spetni¢ zainteresowani, aby uzyska¢ gwarancje
zastepujacg wktad wtasny. Gdy wzrosng stopy procentowe i rynek zacznie wyhamowywaé, czesé klientdw nie
bedzie w stanie spta¢ swoich rat kredytowych, a chcagc sprzedaé nieruchomos$é moze napotkac sytuacje, ze jest
ona mniej warta niz pozostaty do sptaty kredyt.

Oby beneficjenci rzagdowego programu dofinansowan nie stali sie w przysztosci nowa grupa ,frankowiczow”,
ktorzy nie wiedzieli, czym jest ryzyko wzrostu stop procentowych oraz spadek wartosci nieruchomosci,
a zobowigzania finansowe zaciggneli na dfugie lata.
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, sSwiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, 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 zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowe] 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 by¢ 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 zrodto prezentowanych danych.

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