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08 marca 2022 r. Rada Polityki Pienieznej (RPP) po raz kolejny podniosta wysokos¢ referencyjnej stopy pro-
centowej. Tym razem stopa zostata podwyzszona o 0,75 punktéw bazowych i osiggneta poziom 3,5%, co
stanowi warto$¢ najwyzszg od lutego 2013 r. Od pazdziernika 2021 r. RPP systematycznie co miesigc pod-
wyzsza wysokos$¢ gtéwnej stopy procentowej, przez co po raz kolejny wzrosng raty sptacanych kredytéw
0 zmiennym oprocentowaniu, ktore zdecydowanie dominujg w Polsce. Zgodnie z danymi udostepnianymi
przez Europejsky Federacje Hipoteczna1 (ang. European Mortgage Federation), w Polsce jeszcze w grudniu
2020 r. kredyty hipoteczne ze zmienng stopg procentowg stanowity 100%, co wyrdzniato Polske na tle in-
nych krajéw z regionu. Aktualnie ten trend ulega zmianie, ale nadal kredyty ze statym oprocentowaniem,
pomimo ze zgodnie z rekomendacjg Komisji Nadzoru Finansowego od lipca 2021 r. powinny by¢ w ofercie

wszystkich bankéw komercyjnych, nie zrewolucjonizowaty polskiego rynku kredytéw hipotecznych.
WYKRES 1. WYSOKOSC REFERENCYJNEJ STOPY PROCENTOWE)
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zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie danych Narodowego Banku Polskiego

O ile wczesniejsze podwyzki stop procentowych wynikaty z walki z inflacjg, to ostatnia podwyzka zwigzana
jest dodatkowo z koniecznoscig obrony ztotego w zwigzku z rosyjskg inwazjg na Ukraine i jej skutkami go-
spodarczymi. RPP juz zapowiedziata, ze to nie jest koniec podwyzek, co moze stac sie problemem dla czesci
gospodarstw domowych, ktore zaciggnety kredyt w okresie historycznie najnizszego poziomu stép procen-
towych i niewtasciwie ocenity ryzyko znacznego wzrostu raty, albo dla gospodarstw, ktére zaciggnety kredyt
mimo wysokiego wskaznika DStl (ang. debt service to income). DStl jest to wspotczynnik sumy catkowitych
rocznych zobowigzan klienta (kredytowych i innych niz kredytowe zobowigzan finansowych) do catkowite-
go rocznego dochodu klienta. Zgodnie z Rekomendacjg S UKNF: W procesie oceny zdolnosci kredytowej
klientow detalicznych, szczegolng uwage bank powinien zwracac na sytuacje, w ktdrych wskaznik DStl prze-
kracza 40% dla klientow o dochodach nieprzekraczajgcych przecietnego poziomu wynagrodzeri w danym
regionie zamieszkania oraz 50% dla pozostatych klientow. Co wiecej, Rekomendacja S wskazuje, ze: Bank

'QUARTERLY REVIEW OF EUROPEAN MORTGAGE MARKETS, European Mortgage Federation, Q3 2021
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powinien identyfikowac klientow, ktdrych kredyty charakteryzujq sie wysokim wskaznikiem DStl
(przekraczajgcym 30% w przypadku klientow o dochodach nieprzekraczajqcych przecietnego poziomu wyna-
grodzeri w gospodarce lub danym regionie zamieszkania, lub 40% dla pozostatych klientéw) i niskim buforze
dochodowym oraz co najmniej raz na rok analizowac ich sytuacje i odpornosc na wzrost stop procentowych,

szczegdinie w Srodowisku niskich stép procentowych. Jak wynika z danych opublikowanych przez UKNF?,
na koniec 2020 r. mediana rozktadu DStl zawarta byta w przedziale od 20% do 30%.

WYKRES 2. ROZKtAD KREDYTOW MIESZKANIOWYCH ZtOTOWYCH | WALUTOWYCH WZGLEDEM POZIOMU DSTI WG WARTOSCI
BILANSOWEJ BRUTTO NA KONIEC 2020 R. (W MLD Zt)
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zrédfto: Informacja na temat sytuacji sektora bankowego w 2020 roku, UKNF, Departament Bankowosci Komercyjnej i Specjalistycznej Zespot
Analiz Sektora Bankowego, Warszawa, lipiec 2021 r.

Wspomniane podwyzki stép procentowych, a takze rosngaca inflacja przyczyniajg sie do pogorszenia sytuacji
finansowej Polakow. Prognozowana przez Narodowy Bank Polski inflacja konsumencka w 2022 r. wyniesie
10,8%, a jej szczyt — 12,1% ma przypadac na lll kwartat biezgcego roku, podczas gdy wedtug projekcji z li-
stopada 2021 r., przewidywana inflacja konsumencka na 2022 rok miata wynies¢ 5,8%. Powyzsze czynniki
z uwzglednieniem nizszego wynagrodzenia wynikajgcego ze zmian zwigzanych z wejsciem w zycie Polskiego
tadu, nieustannych podwyzek cen gazu i paliw kopalnianych, mogg powodowaé, ze dla czesci gospodarstw
domowych budzet przestanie sie domykac.

W tych okolicznosciach pomocny dla czesci kredytobiorcéw moze byé Fundusz Wsparcia Kredytobiorcow
ustanowiony na mocy ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o wsparciu kredytobiorcow, ktorzy zaciggneli
kredyt mieszkaniowy i znajdujg sie w trudnej sytuacji finansowej (Dz. U. z 2021 r. poz. 1516, 1535). Celem
Funduszu jest: (...) zapewnienie zwrotnego wsparcia osobom, ktdre znalazty sie w trudnej sytuacji finanso-
wej, a sq zobowiqgzane do spfaty rat kredytu mieszkaniowego znacznie obcigzajgcego domowy budzet oraz
zwrotnej pozyczki na pokrycie pozostatej po sprzedazy kredytowanej nieruchomosci czesci zadtuzenia®.
W ramach oferowanego wsparcia osoby fizyczne mogg uzyskaé w formie nieoprocentowanej pozyczki mak-
symalnie 72 000 zt, co przy obecnej inflacji jest bardzo korzystng opcjg. Wsparcie mozna uzyskaé przez
maksymalnie 36 miesiecy. Kwota miesiecznego wsparcia jest ustalana indywidualnie w zaleznosci od wyso-
kosci miesiecznej raty kapitatowo-odsetkowej, jednak nie moze wynosi¢ wiecej niz 2 000 zt. W przypadku,

’Informacja na temat sytuacji sektora bankowego w 2020 roku, UKNF, Departament Bankowosci Komercyjnej i Specjalistycznej Zespdt Analiz Sektora Bankowego,
Warszawa, lipiec 2021 r.
*https://www.bgk.pl/programy-i-fundusze/fundusze/fundusz-wsparcia-kredytobiorcow/
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gdy kredytobiorca zdecyduje sie sprzedac kredytowang nieruchomos¢, a uzyskane srodki nie pokryjg catego
zobowigzania z tytutu kredytu na jej zakup, kredytobiorca moze ubiegac sie o pozyczke na sptate zadtuzenia
w kwocie nieprzekraczajgcej 72 000 zt. Miesieczna pomoc w sptacie raty i pozyczka realizowane sg za po-
$rednictwem Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK). Srodki Funduszu pochodza z wptat kredytodawcéw,
proporcjonalnie do wielkosci posiadanego portfela kredytdéw mieszkaniowych dla gospodarstw domowych,
ktérych opdznienie w sptacie kapitatu lub odsetek przekracza 90 dni, zwrotéw wsparcia oraz dochodow
z tytutu inwestowania wolnych srodkéw Funduszu. By uzyskac¢ wsparcie nalezy ztozy¢ stosowny wniosek
w banku, w ktérym sptacany jest kredyt. Co wazne, na wsparcie moga liczy¢ kredytobiorcy posiadajgcy kre-
dyt w walucie zaréwno polskiej, jak i obcej.

Zgodnie z ustawg wsparcie przystuguje w przypadku spetnienia co najmniej jednego z warunkdéw:

. przynajmniej jeden z kredytobiorcow straci prace i posiada status osoby bezrobotnej,
. miesieczne koszty obstugi kredytu przekraczajg 50% dochodu gospodarstwa domowego,
. dochdd po potraceniu raty nie przekracza:
° w przypadku singla - dwukrotnosci zwaloryzowanej kwoty, o ktérej mowa w art. 8 ust. 1 pkt 1

ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 2268, 2270,
22022 r. poz. 1, 66), aktualnie 1 552 zt,

° w przypadku wieloosobowych gospodarstw domowych - dwukrotnosci zwaloryzowanej kwoty,
o ktorej mowa w art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (tj. Dz.
U.z 2021 r. poz. 2268, 2270,z 2022 r. poz. 1, 66), aktualnie 1 200 zt na osobe.

Kryteria sg wymagajgce nawet po uwzglednieniu znacznej podwyzki stop procentowych. W przypadku, gdy
przed 36. miesigcem przestanie wystepowac przestanka, na mocy ktérej kredytobiorca uzyskat wsparcie, to
zobowigzany jest on do niezwtocznego poinformowania o tym banku. Na tej podstawie, bank wstrzymuje
wyptate wsparcia. Ponadto, skrocenie okresu przekazywania srodkéw nastepuje w przypadku zbycia przed-
miotu kredytowania, wypowiedzenia umowy kredytu mieszkaniowego, podjecia czynnosci egzekucyjnych
z przedmiotu kredytowania lub sptaty kredytu.

Ustawodawca przewidziat kryteria wykluczajgce uzyskanie pomocy:

. utrata zatrudnienia nastgpita w wyniku rozwigzania umowy o prace za wypowiedzeniem przez kredy-
tobiorce lub rozwigzania umowy o prace bez wypowiedzenia z winy pracownika,

. jeden z kredytobiorcow uzyskat juz wsparcie tego typu (wyjatek stanowi sytuacja, gdy wsparcie nie
jest juz wyptacane, a byto wyptacane przez okres nie dtuzszy niz 35 miesiecy, wowczas tgczne wspar-
cie moze wynosi¢ 36 miesiecy),

. umowa kredytu mieszkaniowego zostata wypowiedziana przed ztozeniem wniosku o udzielenie
przedmiotowego wsparcia,

. nie mozna uzyska¢ wsparcia za okres, w ktérym co najmniej jednemu z kredytobiorcéw przystuguje
Swiadczenie z tytutu utraty pracy wynikajgce z zawartej umowy ubezpieczenia sptaty kredytu, gwa-
rantujgcej wyptate Swiadczenia na wypadek utraty pracy;

. w okresie 6 miesiecy poprzedzajgcych ubieganie sie o wsparcie, kredytobiorca posiadat inne mieszka-
nie lub dom: byt wtascicielem lub posiadaczem spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub do-
mu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej, lub posiadat roszczenie o przeniesienie prawa wita-
snosci lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego, spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;j.
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Zwrot uzyskanego wsparcia lub pozyczki na sptate zadtuzenia nastepuje w formie 144 nieoprocentowanych
miesiecznych réwnych rat i rozpoczyna sie po dwdéch latach od wypfaty ostatniej raty wsparcia lub pozyczki.
Zgodnie z art. 19 ust. 3 ustawy: W przypadku gdy kredytobiorca bez opdZnienia w sptacie, dokona sptaty
100 rat, pozostatg czes¢ rat zwrotu wsparcia lub pozyczki na sptate zadtuzenia umarza sie, co pozwoli za-
oszczedzi¢ kredytobiorcy do 22 000 zt przy uwzglednieniu maksymalnej dopuszczalnej wysokosci wsparcia/
pozyczki.

Jak wynika z danych udostepnionych przez BGK: Do dnia 31 grudnia 2020 r. zarejestrowano 1 161 umodw
0 udzielenie wsparcia na taczng przyznang kwote wsparcia 31,5 min zt. Na wydatki Funduszu sktadajg sie
wyptaty, umorzenia oraz wynagrodzenie prowizyjne Na dzien 31 grudnia 2020 r. wyptacono 14 728 rat
wsparcia w kwocie 18,9 mIn zt oraz umorzono wyptacone wsparcie w kwocie 0,3 min zt. Do Funduszu wpty-
nety sptaty wyptaconego wsparcia w kwocie 1,4 min zt.

Biorgc pod uwage aktualng sytuacje gospodarczg w Polsce, mozna spodziewac sie wiekszego zainteresowa-
nia oferowang pomocg w zakresie sptaty kredytu. Warto doda¢, ze w przypadku wystgpienia problemow
ze sptfatg kredytu dostepne sg rowniez inne opcje, tak jak tzw. wakacje kredytowe polegajgce na zawiesze-
niu sptaty kredytu, wydtuzenie okresu kredytowania w celu zmniejszenia rat, konsolidacja kredytu, a nawet
ogtoszenie upadtosci konsumenckiej. W przypadku wystgpienia problemow z ptynnoscig finansowg warto
jednak zacza¢ od rozmowy z bankiem.

JUDYTA KONOPKA
Specjalista ds. zarzgdzania projektami
e-mail: judyta.konopka@amron.pl

_ Centrum AMRON

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, biezace 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 pogladowy i nie mogg 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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