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KOMENTARZ Open Finance, 19.06.2013 r.

Hipoteki tylko z udziatem wiasnym

Nie masz oszczednosci nie dostaniesz kredytu na mieszkanie — ogtosita Komisja Nadzoru
Finansowego. Od przysziego roku, przy zakupach na kredyt klient musi z wtasnej kieszeni
wylozy¢é co najmniej 5 proc. ceny nieruchomosci, od 2015 r. - 10 proc., a od 2016 — 15 proc.

KNF moéwi tez stop kredytom walutowym.

5,10,15 proc. to bardzo kosztowna wyliczanka, ktéra znalazta sie w znowlizowanej wiasnie
Rekomendac;ji S, regulujacej rynek kredytow mieszkaniowych. Zaktadajgc, ze przecietny kredyt (189
tys. zt w | kw. 2013 r. wedlug danych Zwigzku Bankéw Polskich) Polacy biorg na catg cene
nieruchomosci, to juz w przysztym roku klient musi mie¢ przed zakupem min. 9,5 tys. zt oszczednosci,
w 2015r. - 19 tys. zt, aw 2016 r. - 28,5 tys. zt.

Z kolei biorgc pod uwage $rednie ceny transakcyjne mieszkan w aglomeracjach, najwieksze kwoty
trzeba bedzie wczesniej zaoszczedzi¢ w stolicy- ok. 20 tys. zI, w Krakowie min. 16 tys. zt, a we
Wroctawiu, Gdansku i Poznaniu po 14 tys. zt i to tylko przy 5 proc. wktadzie wtasnym zapowiedzianym

wytgcznie na 2014 r.

Dla wielu, szczegdlnie mtodych oséb z niskimi zarobkami na starcie moze to by¢ bariera nie do
pokonania. W nowych warunkach trudniej tez bedzie podjg¢ decyzje o opuszczeniu rodziny i
samodzielnym stracie w wynajmowanym lokum. Swiadomo$¢, Ze pienigdze przeznaczane na
wynajem mogtyby by¢ odktadane na przyszte mieszkanie moze op6zni¢ usamodzielnianie sie mtodych

Polakoéw.
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5% wktad wiasny dla catkowitych srednich cen transakcyjnych mieszkania
w wybranych miastach w | kw. 2013 r. (tys. z})
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Zrédto: Open Finance, AMRON SARFiN

Ale mogto by¢ jeszcze gorzej, bo opublikowane na poczatku roku wstepne stanowisko nadzoru
mowito, ze od 2014 r. klienci powinni mie¢ odtozone minimum 10 proc. ceny nabywanej
nieruchomosci. | miata to by¢ dopiero rozgrzewka przed 2015 r. , w ktérym wymagany wktad wiasny
miat wynosi¢ juz 20 proc. Nadzér ztagodniat i przyzwyczajanie Polakéw do oszczedzania na
mieszkanie roztozyt w czasie, jednoczesnie poprzestajgc na 15 proc. minimalnym udziale klienta w
zakupie, zamiast planowanych 20 proc. tatwo jednak nie bedzie, bo 26 proc. oséb pozyczajgcych na
mieszkanie nie ma nawet 5 proc. kwoty potrzebnej do zakupu - wynika z ostatnich, szczegétowych
danych na temat relacji kredytu do wartosci nieruchomosci (LtV). Gdy prég wymagan posiadanych
oszczednosci wzrasta do 10 proc. ceny mieszkania, w kiopocie znajduje sie juz ponad 35 proc.
klientow. Przy 15 proc. udziale wlasnym, z ktérym trzeba sie bedzie zmierzy¢ od 2016 r. problem
moze mie¢ niemal potowa klientow. Co nie bez znaczenia ani dla Komisji, ani dla klientéw, to udziat
kredytow z wysokim LtV, czyli wysokim udziatem kredytu w cenie nabywanej nieruchomosci wcigz

rosnie, chociaz spadajg ceny nieruchomosci.
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Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielanych kredytow Ill kw. 2010 r.
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Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielanych kredytéw - | kw. 2013 r.
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Jedng z przyczyn takiej sytuacji jest szeroka dostepnos¢ ofert kredytowych z wysokim wskaznikiem
LtV. Na 20 bankéw z naszej listy, 12 pozyczy na 100 proc. i wiecej ceny nieruchomosci, jeden na 95
proc., trzy na 90 proc., a cztery na 80 proc.

Open Finance SA ul. Domaniewska 39, 02-672 Warszawa, www.open.pl 3
Dzial Analiz Open Finance SA analizy@open.pl, tel. +48 541 51 00, fax +48 22 541 51 01



open

DORADCY FINANSOWI

Klienci z pustymi kieszeniami nie powinni sie nastawiaé, ze potrzebne oszczednos$ci zastgpig innym
kredytem, bo nadzér zastrzegat juz wczesniej, ze nie powinny to by¢ pozyczone pienigdze. Otwartym

pozostanie pytanie, jak banki bedg te kwestie weryfikowaty.

Maksymalne LTV | okres kredytowania

Bank Maks. LTV k'\r": dk;t.o(\)/\ll(e:ﬁisa
mBank 110% 40
Getin Noble Bank 107% brutto 50
BGZ 100% 40
BOS 100% 35/50
BPS 100% 30
DB PBC 100% 40
Euro Bank 100% 30
Millennium 100% 35
Pekao 100% 30
PKO BP 100% 40
Pocztowy 100% 40
Nordea Bank 100% 45
Alior 95% 30
BNP Paribas 90% 35
BZ WBK 90% 30
Citi Handlowy 90% 35
Raiffeisen-Polbank 80% 30
BPH 80% 30
ING BSK 80% 40
Invest Bank 80% 25

Zrédto: banki, Open Finance

Liczenie zdolnos$ci do sptaty przez 30 lat

Na liscie opublikowanych zmian KNF modyfikuje tez sposdb szacowania maksymalnej zdolnosci
kredytowej klienta. Pozwala aby banki liczyly zdolnos¢ do sptaty kredytu w ciggu 30 lat, a nie 25 lat,
jak ma to miejsce obecnie. Pozwala to zwiekszyé zdolnos¢ kredytowa, bo réznica miedzy ratg kredytu
na 25 i 30 lat wynosi obecnie ponad 9 proc. Jednoczesnie KNF ogranicza maksymalny czas trwania
kredytow mieszkaniowych do 35 lat. Co bedzie oznaczato, ze niemal potowa bankéw skroci

proponowany maksymalny okres spfaty kredytu.
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Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania
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Najlepiej gdyby rata nie przekraczata 40 proc. dochodéw
W nowej rekomendaciji relacje rat kredytow do dochoddéw nadzér pozostawia do indywidualnej decyzji

bankow. Podpowiada jednak, ze optymalne jest nie wiecej niz 40 proc. ewentualnie 50 proc.

Koniec z walutami obcymi

Po zmianach nie bedzie juz udzielania kredytéw w walutach innych niz waluta dochodéw. Ale to
akurat klientéw juz szczegdlnie nie zmartwi, bo praktycznie i tak ich juz nie ma. Jak podaje ZBP w |
kwartale banki udzielity wartosciowo 1,12 proc. walutowych kredytow mieszkaniowych, gtéwnie w

euro.

Nadzér nie chce juz wiecej kredytow wyzszych od cen mieszkan

KNF wprowadzajgc wymog posiadania wktadu wiasnego postanowit m.in. skohczy¢ z biernym
przygladaniem sie sytuacji w ktorej wartosé nieruchomosci, zabezpieczajgcych kredyty hipoteczne
spada i nie pokrywa w catosci pozyczanych kwot. Jak wynika z raportu urzedu ,Sytuacja bankéw w
2012 r.” - spadek cen mieszkan oraz wzrost kurséw walut szczegélnie franka szwajcarskiego sprawit,
ze na koniec zesziego roku banki mialy 239 tys. kredytow (27 proc. ogétu) ktérych wartosc
przewyzszata cene nieruchomosci. W puli tej 162,3 tys. stanowity kredyty walutowe a 76,5 tys.
ztotowe. W opinii KNF nalezy jednak przypuszczaé, ze faktyczna liczba kredytow o wysokich LTV jest
wyzsza, bo banki najprawdopodobniej nie w petni uwzglednity obnizenie cen nieruchomosci do jakiego
doszto w ostatnich latach. Zdaniem autoréw raportu wysokie LTV znacznej czeéci portfela kredytéw

wzbudzajg obawy m.in. o sytuacje finansowg bankéw w przypadku pogorszenia sptacalnosci tych
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kredytow (kwestia niskiej skali odzysku) oraz o sytuacje finansowg gospodarstw domowych, ktére
zostalyby objete procesami windykacyjnymi (cze$¢ z nich pomimo sprzedazy nieruchomosci

pozostataby z bardzo wysokimi zobowigzaniami).

Na razie na stronie internetowej KNF ogtoszone zostaty fragmenty rekomendacji S, jej peiny tekst ma
sie ukazac wkroétce. Pewne jest juz jednak, ze wiekszo$¢ zmian w tym rowniez te dotyczace wktadu
wlasnego majg wejs¢ w zycie od poczgtku przysziego roku, a czes¢ zmian gtdwnie regulujgca

wewnetrzne procedury bankéw od potowy przysziego roku.

Halina Kochalska, Open Finance
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