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WYKORZYSTANIE WKLADU WLASNEGO W CHARAKTERZE INSTRUMENTU OGRANICZAJACEGO
RYZYKO KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Wprowadzenie

W roku 2018 Europejski Kongres Finansowy wydal Rekomendacje dotyczaca antycyklicznych
dziatan profilaktycznych dla zréwnowazonego rozwoju rynku nieruchomoscit. Rekomendacja
przestrzegata przed mogacymi pojawi¢ sie problemami na rynku nieruchomosci,
sygnalizowanym wzrostem wolumenu kredytow mieszkaniowych powigzanym z silnym
wzrostem cen nieruchomosci. Jako $rodek zapobiegawczy Rekomendacja proponowata kilka
posuniec profilaktycznych z wykorzystaniem wskaznika LtV. Niestety, zadna z przedstawionych
w 2018 roku propozycji nie zostata wykorzystana, a wskaznik LtV nadal powigzany jest
wytgcznie z wysokoscig wymaganego wktadu wiasnego dla kredytu mieszkaniowego. Zadna
regulacja nie wykorzystuje jego silnie antycyklicznych wtasciwosci, czyli spotykanego na swiecie
a dawno nieobserwowanego na polskim rynku spadku wartosci nieruchomosci.

Z danych KNF wynika, ze w roku 2020 banki dos¢ rygorystycznie rozpatrywaty wnioski
kredytowe, ale jednocze$nie postugiwaty sie liberalnymi kryteriami.> W marcu 2020 roku
nastapita duza obnizka stép NBP, niemal do zera. Rok po6zniej zaczeta szybko rosnac¢ inflacja.
W efekcie ceny na rynku nieruchomosci zaczety szybko wzrastaé, poniewaz wyjatkowo tani
kredyt, tatwo dostepny dla oséb o nizszych dochodach, przetozyt sie na silny wzrost popytu.
W dodatku Sejm, chcac utatwi¢ gorzej sytuowanym rodzinom kupno witasnego mieszkania
przyjat Ustawe o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym, ktora miedzy innymi pozwala
zastapi¢ wymagany wktad wtasny gwarancjg BGK, co daje mozliwos¢ kredytowania kosztow
nieruchomosci w 100%.> Wiadomo, ze jakos$¢ kredytow mieszkaniowych zaczyna sie pogarszac
kilka lat po ich zaciggnieciu. Najszybciej uwidoczni sie to w przypadku klientéw, ktérym
udzielono kredytu na granicy ich zdolnosci kredytowej, a ewentualny wzrost wynagrodzen
nie nadaza za wzrostem rat kredytowych. Ryzykiem tym mozna zarzadza¢ o ile nie nastgpi
stagnacja lub recesja na rynku nieruchomosci.

Ustawodawca, bez watpienia kierujac sie godnymi pochwaty pobudkami chciat wesprzec gorzej
sytuowane rodziny, ktére chca zaciaggnac kredyt mieszkaniowy. Niestety, wybrat rozwigzanie,
ktére jest procykliczne, a wprowadzone w tym momencie moze w dalszej perspektywie
zwiekszy¢ ryzyko systemowe. W dodatku, jak to podkresla w swej opinii NBP, niemoznosc
zastosowania jednego z podstawowych instrumentéw ograniczajacych tempo akcji kredytowej,
czyli wymaganie zwiekszenia wktadu wtasnego wbrew ustawie moze utrudnia¢ sprawowanie
skutecznego nadzoru makroostroznosciowego, a zwtaszcza przeciwdziatanie powstaniu banki
cenowej. Co gorsza, zniesienie wktadu witasnego oznacza koniecznos¢ zaciggniecia kredytu
na 100%, zamiast 80% kosztu nieruchomosci. Wielu gorzej sytuowanych rodzin nie bedzie sta¢
na wyzsze raty i nie skorzystajg z dobrodziejstw ustawy*.
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Rekomendacje

e Wykonanie Rekomendacji EKF z roku 2018 w takim zakresie, jaki nie jest sprzeczny
z postanowieniami Ustawy o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym. W szczegdlnosci,
przy wykorzystaniu rozwigzan stosowanych w innych krajach, opracowanie antycyklicznej
requlacji wykorzystujgcej parametr LtV?, ktéra ograniczataby ryzyko systemowe;

o Opracowanie rekomendacji dla bankéw majacej na celu ograniczenie ryzyka kredytow
mieszkaniowych bez wktadu wtasnego, na przyktad poprzez wprowadzenie wymogu
podwyzszonej zdolnosci kredytowej w razie braku wktadu witasnego ze szczegolnym
uwzglednieniem wptywu ewentualnego wazrostu stop procentowych na zmniejszanie
sie zdolnosci kredytowej klientéw;

e Uzupetnienie Narodowego Programu Mieszkaniowego o mechanizmy, zachety i instrumenty
wspomagajace i sktaniajgce do dtugookresowego o0szczedzania na wktad wiasny
co zmniejszatoby ekspozycje kredytowe kredytobiorcow, uczytoby ich z wyprzedzeniem
sposobdw radzenia sobie z koniecznosciag regularnego sptacania rat kredytu;

e Opracowanie instytucjonalnych rozwigzan wspomagajacych systematyczne oszczedzanie
z przeznaczeniem na wktad wiasny, na przyktad z wykorzystaniem koncepcji kas
mieszkaniowych;

o Wypracowania kompleksowych mechanizméw edukacji finansowej oraz systemdéw wsparcia
i gwarancji dla wybranych grup uwzgledniajacych potencjalne ryzyka zwigzane ze wzrostem
stop procentowych, brakiem wktadu witasnego (gwarancja wktadu wtasnego), oraz
ewentualnego spadku wartosci zabezpieczenia tak aby realizujgc cele spotecznie unikngc
pozostawiania ryzyk systemowych po stronie kredytobiorcéw lub sektora bakowego.

1,

http://efcongress.com/wp-

content/uploads/2020/02/rekomendacja ekf 2018 antycykliczne dziaania profilaktyczne dla zrwnowaonego rozwoju rynku nierucho
moci_o.pdf

>z danych KNF za rok 2020 wynika, ze banki odrzucajg wiecej wnioskow kredytowych. Cho¢ w roku 2020 ztozono wnioski o tgcznej

wartosci wiekszej niz w roku 2019, tgczna wartos¢ zaakceptowanych wnioskéw w roku 2020 byta mniejsza niz rok wczesniej. Z danych

nadzoru wynika rowniez, ze:

e W roku 2019 udzielono 100 tysiecy kredytéw mieszkaniowych na taczng kwote 25,2,miliarda ztotych (sredni kredyt wynidst 252
tysigce ztotych). Rok pdzniej, gdy RPP obnizyta stopy procentowe niemal do zera, byto to: 110 tysiecy kredytow o tacznej wartosci
30,5 miliarda ztotych (srednia 277 tysiecy ztotych). W ciggu roku przecietny kredyt wzrost o 10% co jest wartoscig porownywalna
ze wzrostem cen nieruchomosci (8%). Wedtug danych GUS, w tym samym okresie przecietne wynagrodzenie w gospodarce
narodowej wzrosto zaledwie o 5%.

e Choc o akceptacje wniosku kredytowego w roku 2020 byto trudniej niz rok wczesniej, banki przyjmuja nazbyt liberalne kryteria przy
ocenie zdolnosci kredytowe]. Zaktadajg bardzo niskie koszty utrzymania, co automatycznie poprawia zdolnos¢ kredytowa. W roku
2020 blisko dwie trzecie kredytow mieszkaniowych udzielono przy zatozeniu, ze koszty utrzymania w momencie przyznania kredytu
nie przekraczajg 1,5 krotnosci minimum socjalnego. Pozostatych (ponad jedna trzecia portfela) udzielono przy zatozeniu kosztow
utrzymania na poziomie minimum socjalnego lub nizszym.

e Przecietna wartos¢ parametru DSTI (stosunek sumy rat kredytowych do wynagrodzenia) w roku 2020 miescita sie w przedziale
20%..30%, natomiast srednia wazona dla sektora bankowego wyniosta 29%. Jednak ponad jedna czwarta portfela ubiegtorocznych
kredytow stanowity kredyty z DSTI wiekszym niz 40%. S3 one potencjalnie najbardziej wrazliwe w przypadku wzrostu kosztow
utrzymania, zaréwno z powodu inflacji, jak i wzrostu stop procentowych.

e Pomimo znacznej obnizki stop procentowych w marcu 2020 roku, wartos¢ kredytow zagrozonych na koniec roku 2020 w pordéwnaniu
z koncem roku 2019 wzrosta z 2,3% do 2,5% wartosci portfela kredytow mieszkaniowych.

® Z uzasadnienia Ustawy wynika, ze: Podstawowym jej celem jest poprawa stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez eliminacje
bariery braku wtasnych srodkéw stanowigcych wymagany przez bank wktad wtasny przy vdzielaniv kredytu hipotecznego. Dzieki ustawie
kredytobiorcy, ktorzy nie zgromadzili wktadu wtasnego, moga zaciagnac¢ kredyt w petnej wysokosci, o ile ich zdolnos¢ kredytowa jest
odpowiednio wyzsza. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na nastepujgce kwestie:
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e Mozliwos¢ zaciggania kredytu mieszkaniowego z gwarantowanym wktadem wtasnym zwieksza ryzyko kredytowe, poniewaz
kredytobiorca, zwtaszcza w poczatkowym okresie sptaty kredytu, nie bedzie zabezpieczony przed spadkiem wartosci zabezpieczenia.

e Gwarantowanie wktadu wtasnego preferuje kredytobiorcow o wyzszych zasobach finansowych, czyli o wyzszej zdolnosci kredytowej,
umozliwiajacej petne kredytowanie nieruchomosci, ktérzy jednak nie zadbali o uprzednie zgromadzenie wktadu wtasnego.
Gdy kredytowanie nieruchomosci jest tatwiejsze, decyzje o kupnie mieszkania moga by¢ czesciej podejmowane pochopnie, zwtaszcza
ze wobec braku wktadu wtasnego kredytobiorca unika angazowania wtasnych srodkow finansowych.

e Kredytobiorcy bez wktadu wtasnego, o finansowych zasobach zbyt niskich by zaciggng¢ kredyt w petnej wysokosci i tak nie zdotajg
zaciggnac kredytu mieszkaniowego. Wynika to chociazby ze znajdujacej sie powyzej analizy.

e Konieczno$¢ zgromadzenia wktadu wtasnego sprawia, ze trudniej jest o kredyt mieszkaniowy, co ogranicza popyt. W efekcie spada on
stopniowo, a wraz z nim ceny. Proponowane ostatnio srodki administracyjne (na przyktad kataster w przypadku drugiego i kolejnych
mieszkan), moga skfania¢ inwestoréw do sprzedazy posiadanych nieruchomosci, co moze tatwo doprowadzi¢ do szybkiego ich
wyzbywania sie, gwattownego spadku cen, a w konsekwencji — do kryzysu na rynku nieruchomosci.

e Instytucja gwarantowanego wktadu wtasnego przekresla mozliwos¢ stosowania go w charakterze antycyklicznego instrumentu
makroostroznosciowego poniewaz pewna czesc rynku nie bedzie wrazliwa na jakiekolwiek regulacje dotyczace wktadu wtasnego.

e  Znika wazny instrument wspomagajacy dtugoterminowe oszczedzanie.

“ Przyktadowa, gorzej sytuowana rodzina w liczbach:

W roku 2020 srednie wynagrodzenie wynosito 5167 ztotych, minimum socjalne dla matzenstwa z dzieckiem w wieku przedszkolnym byto
rowne 3128 ztotych. Zatézmy, ze w roku 2020 matzenstwo, ktore zarabiato 6000 ztotych miesiecznie (netto 4318 ztotych) chciato kupic
mieszkanie o powierzchni 40 metrow kwadratowych. Poniewaz Srednia cena metra wynosita wowczas 7888 ztotych, koszt mieszkania
wynosit 315 tysiecy ztotych. Matzenstwo dysponowato 20% wktadem wtasnym, musiato zatem zaciggnac kredyt w wysokosci 250 tysiecy
ztotych. Zaktadajac okres sptaty 25 lat, marze w réowng dwczesnej sredniej: 2,2% i stawke Wibor 3M roéwna 0,23% rata takiego kredytu
wyniostaby 1110 ztotych, a parametr DSTI bytby rowny 25,7%. Po optaceniu raty matzenstwu zostatoby do dyspozycji 3208 ztotych, czyli
o 8o ztotych wiecej, niz wynosito wowczas minimum socjalne. Z danych KNF wynika, ze niektore banki zaakceptowatyby taki poziom
zarobkow i kredyt zostatby udzielony. Gdyby kredyt zostat udzielony na 30 lat, rata bytaby nizsza o 130 ztotych i nadwyzka ponad
minimum socjalne wzrostaby do 210 ztotych. Nawet jesli przyjac, ze rodzinie udaje sie dorabia¢ dorywczo, albo ze moze liczy¢ na pomoc
rodziny, nie da sie dodatkowego dochodu uznac za stabilny. Ta symulacja pokazuje, ze czes¢ kredytow udzielonych w roku 2020 jest
obarczona bardzo wysokim ryzykiem kredytowym.

Rok 2021 przynidst wzrost inflacji, wzrost Sredniego wynagrodzenia, oraz podwyzke stop procentowych. Wzrost sredniego
wynagrodzenia w roku 2021 byt niemal doktadnie rowny inflacji, ale Wibor 3M wzrdst z 0,23% do 1,61%. Znaczy to, ze dla kredytu na 25 lat
rata wzrostaby do 1294 ztotych, a dla 30-letniego — do 1166 ztotych. W przypadku analizowanego matzenstwa, kwota pozostata
do dyspozycji po optaceniu raty kredytu, nawet po uwzglednieniu wzrostu minimum socjalnego w | kwartale 2021 do 3210 ztotych, bez
wzgledu na okres zapadalnosci bytaby mniejsza, niz minimum socjalne.

Przy zdolnosci kredytowej wynoszacej 250 tysiecy ztotych, gdyby nie mieli Srodkéw na wktad wtasny, Ustawa o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym nic by im nie dala i sta¢ by ich byto na mieszkanie o powierzchni zaledwie 32 metréw kwadratowych.

® Za najbardziej skuteczng i uniwersalng uwazana jest regulacja dotyczaca stosunku kwoty kredytu do wartosci zabezpieczenia (Loan

to Value — LtV). Odpowiednio dostosowana do problemdéw moze stuzy¢ wielu celom:

e Zabezpiecza kredytobiorce przed spadkiem wartosci zabezpieczenia. Rynek nieruchomosci na 0ogét zachowuje sie dosc stabilnie, ale
pod wptywem czynnikdw zewnetrznych ceny nieruchomosci moga znacznie spadac. Dla przyktadu: wedtug danych NBP, po upadku
banku Lehman Brothers srednia cena metra kwadratowego na polskim rynku wtornym w ciggu pieciu lat, miedzy rokiem 2008 i 2013
spadfa 0 18%. Przy braku wktadu wtasnego LtV zaciggnietego w roku 2008 kredytu wzrostoby powyzej 100%.

e Wymaga wifasnego zaangazowania finansowego. Im wieksze zaangazowanie, tym mniej pochopna decyzja o zacigganiu
wieloletniego zobowigzania.

e Zmniejsza kwote kredytu i jego rate poniewaz zaangazowanie kredytobiorcy jest mniejsze o wktad wtasny.

e Whptywa stabilizujgco na ceny nieruchomosci. Zaciggniecie kredytu wymaga zgromadzenia wktadu wtasnego. W konsekwencji spada
popyt na rynku nieruchomosci, co przektada sie na stopniowa obnizke cen.

e  tagodzi szok, jakim moze byc skokowy wzrost obcigzen finansowych w momencie otrzymania mieszkania. Wktad wtasny
mozna zacza¢ gromadzi¢ z duzym wyprzedzeniem. Stanowi jednoczesnie test zdolnosci do sptacania rat kredytu. Ktos, kto nie
jest w stanie regularnie oszczedzaé na wktad wtasny, musi sie liczy¢ z tym, ze rat kredytu tym bardziej nie bedzie w stanie
sptacac.

. Stosowana jako instrument makroostroznosciowy wykazuje dziatanie antycykliczne. Jesli popyt na kredyt szybko rosnie,
a wraz nim rosng ceny nieruchomosci, zwiekszenie wymaganego wktadu wtasnego zmniejsza dostepnosc kredytu i prowadzi
do uspokojenia rynku nieruchomosci.



