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Podczas ostatniego posiedzenia, 8 czerwca br. Rada Polityki Pienieznej podjeta kolejng decyzje o podwyzce stdp pro-

centowych. Zgodnie z przewidywaniami ekspertow stopa referencyjna NBP zostata ponownie podwyzszona o 75
punktow bazowych. To odpowiedz na dynamicznie rosngcg inflacje, ktéra dodatkowo przyspiesza z miesigca na mie-
sigc. Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w maju 2022 roku indeks cen towardw i ustug konsumpcyj-
nych w poréwnaniu z analogicznym miesigcem ubiegtego roku wzrdst o 13,9%. Co gorsze, poki co trudno oczekiwaé
zmiany tego trendu. Do dotychczasowych przyczyn inflacji (po-covidowe ,,odmrazanie” gospodarki, wzrost cen ener-
gii, polityka monetarna), dochodzg nowe, zwigzane z agresjg Federacji Rosyjskiej na Ukraine, w tym przede wszystkim
kolejne impulsy inflacyjne zwigzane z cenami surowcéw energetycznych i blokadg eksportu zywnosci z Ukrainy. Do-
datkowo, rzad w walce z inflacjg wydaje sie wykazywac brak zdecydowania i konsekwencji, wdrazajac dziatania nie-
spojne z dziataniami i srodkami wdrazanymi przez NBP. W rezultacie zatem mozemy spodziewac sie raczej dalszych
wzrostow inflacji, a w slad za nimi réwniez stop procentowych. Do chwili obecnej, od poziomu notowanego w paz-
dzierniku 2021 roku stopa referencyjna NBP wzrosta o 5,90%. Mozna jednak z duzg dozg prawdopodobienstwa zakta-
da¢, ze nie byta to ostatnia podwyzka, a docelowy poziom stép procentowych jest trudny do przewidzenia. Tymcza-
sem w okresie niskich stép procentowych, czyli od maja 2020 roku do wrzesnia 2021 roku, banki udzielity okoto 340
tys. nowych kredytéw na zakup mieszkan. W zdecydowane]j wiekszosci byty to oczywiscie kredyty o zmiennej stopie
oprocentowania, opartej na wskazniku WIBOR. Spoteczna skala problemu moze by¢ zatem znaczgca. Wzrost obcig-
zen z tytutu sptaty kredytu hipotecznego o wysokosci 300 tysiecy ztotych zaciggnietego na 25 lat w zwigzku ze wzro-
stem stép procentowych osiggnat poziom okoto 50% wysokosci raty sptacanej przez kredytobiorce jeszcze
w pazdzierniku, a dla rosnacej liczby gospodarstw domowych obcigzenia zwigzane ze sptatg kredytu przekraczajg juz
poziom 50% dochoddéw (przypomnijmy tylko, ze w Rekomendacji S Komisja Nadzoru Finansowego wskazuje
»akceptowalny” poziom DStl na 40% w przypadku oséb o nizszych dochodach i 50% w przypadku wyzszych docho-
dow).

Co prawda kredytobiorcy znajdujacy sie w trudnej sytuacji finansowej juz wczesniej dysponowali szeregiem rozwig-
zan oferujgcych wsparcie, wsréd ktérych byty m.in. fundusz wsparcia kredytobiorcéw, wakacje kredytowe wprowa-
dzone w zwigzku z pandemia koronawirusa, mozliwos¢ aneksowania umowy kredytowej - przejscia na kredyt o statej
stopie oprocentowania, zmiane okresu kredytowania itp., jednak w zwigzku z trudng sytuacja zwigzang z dynamicz-
nym wzrostem wysokosci rat kredytowych rzad przedstawit nowy projekt rozwigzania: Ustawe o finansowaniu spo-
tecznosciowym dla przedsiewzieé gospodarczych i pomocy kredytobiorcom.

Nowy projekt ustawy zaktada zmiany w dwdch zasadniczych obszarach. Po pierwsze wprowadza zmiany do ustawy
z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami
(Dz. U.z2020r. poz. 1027, z pdzn.zm.) w zakresie czynnosci zwigzanych z procesem restrukturyzacji kredytu. Zmiana
zaktada tzw. ,wakacje kredytowe”, a wiec mozliwos¢ czasowego zawieszenia sptat kredytu hipotecznego zaciggnie-
tego na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Horyzont czasowy proponowanego rozwigzania obejmuje
okres do konica roku 2023, a uprawnienie do zawieszenia sptat kredytu hipotecznego przystugiwa¢ ma w wymiarze
dwdch miesiecy na kwartat w okresie od 1 lipca 2022 do 31 grudnia 2022 r. oraz w wymiarze jednego miesigca na
kwartat w okresie od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. Zawieszenie sptat dotyczy¢ ma zaréwno czesci kapita-
towej, jak i odsetkowej raty kredytowej, jednak w okresach zawieszenia kredytobiorca bedzie zobowigzany do wno-
szenia optat za ubezpieczenia powigzane z umowag kredytowg. Wakacje kredytowe sg rozwigzaniem adresowanym
wytgcznie do tych kredytobiorcéw, ktdrzy zaciggneli zobowigzanie w polskich ztotych. Co istotne, w przypadku sko-
rzystania z tego rozwigzania przez kredytobiorce, wszystkie terminy przewidziane w umowie kredytowej zostang
automatycznie wydtuzone. Wnioski o wakacje kredytowe sktada¢ bedzie mozna zaréwno w formie papierowej, jak
i elektroniczne;j.
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Po drugie, projekt zaktada zastgpienie WIBOR innym miernikiem oprocentowania kredytéw hipotecznych. Zdaniem

autoréw projektu wysokos¢ wskaznikéw WIBOR jest zbyt duza, co w naturalny sposéb wptywa na wysokie oprocen-
towanie kredytéw hipotecznych. Konieczne jest zatem zastgpienie ich inng stawka bazowga. Zgodnie z projektem
ustawy, inicjacjg procesu wyznaczania nowego wskaznika ma zajgc sie KNF. Jesli nie uda sie wypracowac zadowalaja-
cego rozwigzania, nowa stawka bazowg moze zostac stawka referencyjna POLONIA. POLONIA jest wyznaczang przez
Narodowy Bank Polski stawka procentowa, okreslajgca srednie oprocentowanie niezabezpieczonych jednodniowych
depozytow miedzybankowych. Przejscie na nowy wskaznik nastgpi¢ ma od roku 2023.

Projekt przewiduje réwniez zwiekszenie sumy srodkéw Funduszu Wsparcia Kredytobiorcéw do 2 miliardéw ztotych
(o 1,4 miliardy) i wprowadzenie mozliwosci szerszego korzystania z jego $rodkow, a takze formalnie uchyla przepisy
o wakacjach kredytowych wprowadzonych w zwigzku z epidemig COVID-19 oraz doprecyzowuje definicje kredytu
mieszkaniowego przez wskazanie przestanki dotyczacej zaspokajania potrzeb mieszkaniowych kredytobiorcy i prze-
stanek wykluczajgcych mozliwos¢ uzyskania wsparcia.

Proponowany pomyst wakacji kredytowych sprawdzit sie w przypadku pandemii COVID-19, wdéwczas z podobnego
rozwigzania skorzystato tgcznie 210 tysiecy kredytobiorcow hipotecznych. Wedtug zatozen ustawy wartos¢ wsparcia
nowego rozwigzania siegna¢ ma 4 miliardéw ztotych, pozwalajgc w latach 2022-2023 obnizy¢ o 1/3 kwote obstugi
zadtuzenia. Trzeba jednak podkresdli¢, Zze rozwigzanie to przynosi ulge przejsciowa za cene mozliwego wzrostu (nawet
znacznego) tgcznej wysokosci zobowigzania. Bardziej iluzorycznym wsparciem moze okazacé sie zmiana wskaznika
referencyjnego oprocentowania kredytow hipotecznych. Poziom stawki POLONIA jest obecnie nizszy od poziomu
wskaznikéw WIBOR3M i 6M o okoto 1,5%, a zatem korzy$¢ dla kredytobiorcédw przy zmianie miernika oprocentowa-
nia mogtaby by¢ wymierna. Jak pokazujg jednak historyczne notowania, nie ma gwarancji, ze rdznica ta bedzie sie
utrzymywacd. Trzeba rowniez pamietaé, ze dynamika jej wzrostu ostatnich miesigcach w oczywisty sposéb odpowia-
data dynamice wzrostow stdp procentowych, wiec samo jej zastosowanie nie zahamuje dalszego wzrostu oprocento-
wania kredytéw w przypadku dalszych podwyzek stdp bazowych, a sama stawka pozostanie zaledwie jednym z ele-
mentéw oprocentowania kredytéw.
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, swiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku obrotu nierucho-
mosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informacje o rynku nieruchomosci, wyja-
$niamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospodarczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen
transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazu-
jemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu danych z AMRON danymi z Systemu SARFiIN. W odrdznieniu od innych pod-
miotdw 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 przed-
stawione informacje majg charakter wytgcznie pogladowy 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 powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

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