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Komunikat FOR 8/2024:
»Wakacje kredytowe”, czyli kosztowny urlop od rozumu

e We wtorek 5 marca rzad przyjat projekt ustawy o przedtuzeniu na kolejny rok tzw. wa-
kacji kredytowych, czyli mozliwosci przetozenia sptaty rat kredytéw hipotecznych bez
pfacenia od tego odsetek.

e Nie ma zadnego uzasadnienia dla przedtuzania tego kosztownego programu wprowa-
dzonego w 2022 roku przez rzagd Prawa i Sprawiedliwosci:

o Kredytobiorcy hipoteczni na ogét osiggajg wysokie dochody, ktére sg warunkiem
wysokiej zdolnosci kredytowe;j.

o Mimo wzrostu stdp procentowych i rat kredytobiorcy hipoteczni jako grupa nie
mieli w ostatnich dwdch latach probleméw z obstugg kredytow.

o Dla kredytobiorcéw hipotecznych w trudnej sytuacji finansowej sg przewidziane
odpowiednie instrumenty pomocowe z Funduszu Wsparcia Kredytobiorcéw.

e Obecny projekt, mimo ze w poréwnaniu z programem wprowadzonym przez PiS prze-
widuje pewne ograniczenia, nie wyklucza kredytobiorcéw w bardzo dobrej sytuacji ma-
terialne;j.

e Za wsparcie dla tych oséb zaptacg oszczedzajgcy w bankach, inni kredytobiorcy, podat-
nicy i akcjonariusze (wsréd ktérych nalezy wymienié przysztych emerytéw oszczedzaja-
cych w ramach otwartych funduszy emerytalnych i programow z trzeciego filara).

We wtorek 5 marca rzad przyjat projekt ustawy o przedtuzeniu na kolejny rok tzw. wakacji kredytowych,
czyli mozliwosci przetozenia sptaty rat kredytdw hipotecznych bez ptacenia od tego odsetek. Chociaz
w pewnym momencie wydawato sie, ze projekt trafi do tzw. zamrazarkil, to jednak ostatecznie posta-
nowiono ten szkodliwy program, wprowadzony w 2021 roku przez Prawo i Sprawiedliwos¢, wprowadzi¢
po raz kolejny w zycie. Zaproponowane przez rzagd ograniczenia dotyczgce wysokosci raty w stosunku
do dochoddéw i wielkosci kredytu sg fasadowe i nie wykluczajg kredytobiorcow w bardzo dobrej sytuacji
materialne;.

LK. Wysota, Wakacje kredytowe trafity do ,zamrazarki”. Wazgq sie ich losy. Oto dlaczego, money.pl 23 lutego
2023, https://www.money.pl/gospodarka/wakacje-kredytowe-trafily-do-zamrazarki-waza-sie-ich-losy-oto-dla-
czego-6998525963516896a.html.
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Ministerstwo Finansdw szacuje, ze jesli z programu skorzysta 100% uprawnionych, to jego koszt wynie-
sie ok. 4,7 mld zt, a jesli skorzysta z nich taki sam odsetek uprawnionych jak dotychczas, to sektor ban-
kowy poniesie koszt na poziomie 3,3 mld zt. Sektor bankowy, czyli oszczedzajacy, ktdrzy otrzymajg nizsze
odsetki od swoich lokat, przyszli kredytobiorcy, ktdrzy zaptacg wyzsze marze, i akcjonariusze, wsérdd kto-
rych sg m.in. przyszli emeryci (14,5 min cztonkdéw OFE i prawie 3,4 min uczestnikdéw PPK)2.

Fasadowe ograniczenia

Zgodnie z rzgdowym projektem mozliwos¢ zawieszenia ptatnosci czterech rat w tym roku bedzie przy-
stugiwad tym gospodarstwom domowym, ktdre przed 1 lipca 2022 roku zaciggnety kredyt hipoteczny o
wartosci nie wiekszej niz 1,2 mln zt i wydajg na miesieczng rate ponad 30% swoich dochoddow.

Kredyt o wartosci 1,2 min zt, przy zatozeniu 10-procentowego wktadu wtasnego, pozwala na zakup nie-
ruchomosci o wartosci 1,333 min zt. W drugim kwartale 2022 roku, mimo trwajgcego od wielu lat wzro-
stu cen nieruchomosci, taka kwota wcigz pozwalata na zakup w najwiekszych miastach Polski mieszkania
o powierzchni ponad 100 m?, a kilka albo kilkanascie lat wczesniej za te sume mozna byto nabyé miesz-

kanie o powierzchni nawet ponad 200 m?.

Wykres 1. Przecietna powierzchnia mieszkania, jakie mozna byto naby¢ za 1,333 min zt na rynku pier-
wotnym wedtug przecietnych cen transakcyjnych od | kw. 2009 do Il kw. 2022
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Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych NBP

2Zob. M. Zieliriski, Zaptacg banki, czyli kto, rp.pl, 9 maja 2022, https://www.rp.pl/opinie-ekono-
miczne/art36258251-marcin-zielinski-zaplaca-banki-czyli-kto.
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W kwartalnych raportach AMRON-SARFIN mozna znaleZ¢ dane na temat struktury nowo udzielonych
kredytéw wedtug ich wysokosci. Kredyty o wartosci powyzej 1 min zt stanowity przecietnie mniej niz 1%
wszystkich udzielonych kredytéw mieszkaniowych. W zatgczonej do projektu ustawy ocenie skutkéw
regulacji przytoczone zostaty dane Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego, wedtug ktérych ,kredytéw o
wartosci nominalnej powyzej miliona [ztotych] jest ok. 15 tys.”3. Wedtug UKNF liczba czynnych ztoto-
wych kredytéw mieszkaniowych na koniec 2022 roku wynosita 1,95 min®*. Tak wiec zaproponowane
przez rzad kryterium wyklucza z tzw. wakacji kredytowych znikomy odsetek kredytobiorcéw, pozwalajgc
przy tym na skorzystanie z nich osobom dobrze sytuowanym.

Wykres 2. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedtug ich wysokosci od | kw. 2009 do Il kw. 2022
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Zrédto: AMRON-SARFIN

3 Ocena skutkéw regulacji, Projekt ustawy o zmianie ustawy o wsparciu kredytobiorcéw, ktérzy zaciggneli kredyt
mieszkaniowy i znajduja sie w trudnej sytuacji finansowej oraz ustawy o finansowaniu spoteczno$ciowym dla
przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom, 28 lutego 2024, s. 9,
https://orka.sejm.gov.pl/DrukilOka.nsf/Projekty/10-020-87-2024/Sfile/10-020-87-2024.pdf.

4 Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Informacja na temat sytuacji sektora bankowego w 2022 roku, Warszawa,
pazdziernik 2023, s. 22, https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Sytuacja sektora bankowego ra-

port roczny-2022.pdf.
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Kolejnym kryterium jest stosunek raty do dochodu na poziomie powyzej 30% albo posiadanie trojga
dzieci na utrzymaniu. Wedtug oceny skutkdw regulacji kryterium raty do dochodu na poziomie powyzej
30% jest spetnione w przypadku 562 tys. kredytow. Projektodawca przyznaje, ze nie posiada danych na
temat liczby kredytéw dla gospodarstw domowych z co najmniej trojgiem dzieci®.

Trzeba zauwazyé, ze tak niski prég raty do dochodu jest niespdjny z regulacjami nadzoru bankowego.
Rekomendacja S Komisji Nadzoru Finansowego zaleca bankom zwracanie ,,szczegélnej uwagi” na sytua-
cje, w ktorych stosunek raty do dochodu ,przekracza 40% dla klientdow o dochodach nieprzekraczajgcych
przecietnego poziomu wynagrodzen w danym regionie zamieszkania oraz 50% dla pozostatych klien-
tow”®. Nawet KNF nie dostrzega wiec zagrozenia w sytuacji, w ktérej na miesieczng rate kredytobiorca
(zwtaszcza o dochodach powyzej regionalnej Sredniej) przeznacza wiecej niz 30% swoich dochoddw.
Tymczasem wedtug rzgdowego projektu takie kredyty hipoteczne bedg kwalifikowa¢ sie na tzw. wakacje
kredytowe na koszt bankow, ktére udzielaty tych kredytow zgodnie z zaleceniami nadzoru.

Mimo ze zaproponowane kryterium raty do dochodu wyklucza ok. 70% kredytobiorcow, to wcigz nie
ogranicza programu tylko do gospodarstw domowych w naprawde trudnej sytuacji materialnej. Wedtug
danych Narodowego Banku Polskiego srednie oprocentowanie kredytow mieszkaniowych w styczniu
2024 roku wynosito 7,5%. Przy takim oprocentowaniu miesieczna rata 25-letniego kredytu na kwote
1 min zt wynosi ok. 7,4 tys. zt. Oznacza to, ze nawet kredytobiorca o miesiecznym dochodzie netto na
poziomie 24 tys. zt bedzie mdgt z tzw. wakacji kredytowych skorzystaé¢, mimo ze po optaceniu raty wcigz
miatby do dyspozycji 16,6 tys. zt miesiecznie.

Czy tzw. wakacje kredytowe rozwiazuja jakikolwiek problem?

Pierwszy punkt w formularzu oceny skutkéw regulacji wymaga wskazania przez projektodawce tego,
,jaki problem jest rozwigzywany”. W przypadku projektu przedtuzenia tzw. wakacji kredytowych Mini-
sterstwo Finanséw w punkcie tym wskazuje, ze ,pomimo podjetych decyzji Rady Polityki Pienieznej o
stopniowym obnizaniu stopy referencyjnej NBP, warunki sptaty mieszkaniowych kredytéw hipotecznych
udzielonych przed dniem 1 lipca 2022 r. pozostajg z punktu widzenia kredytobiorcéw nadal znaczaco
gorsze niz warunki, jakie obowigzywaty w dniu podpisywania umowy kredytowej oraz z jakimi na pod-
stawie dostepnych wowczas prognoz mogli sie liczyé w latach nastepnych”’.

Jest to twierdzenie fatszywe. Przeprowadzilismy symulacje wysokosci rat dla kredytéw zacigganych od
stycznia 2009 roku. Zatozylismy, ze kredyt jest zaciggany na 25 lat, oprocentowany wedtug wskaznika
WIBOR 3M powiekszonego o marze 2 p.p., a sptata kolejnych rat odbywa sie na poczatku miesigca. Na-
stepnie poréownalismy wysokosc¢ raty w grudniu 2023 roku z jej wysokoscig w chwili zaciggniecia kredytu.

Okazuje sie, ze raty kredytéw zacigganych przed 2013 rokiem sg obecnie mniej wiecej takie same jak na
poczatku, a kredytow z drugiego kwartatu 2022 roku — nizsze. W przypadku pozostatych kredytéw

> Ocena skutkéw regulacji, s. 9. Wydaje sie jednak, ze takich gospodarstw domowych, ktére jednoczesnie na ob-
stuge rat wydawataby ponizej 30% swoich dochoddéw, moze by¢ relatywnie niewiele. Dlatego pomijamy to kryte-
rium w dalszej analizie.

6 Komisja Nadzoru Finansowego, Rekomendacja S dotyczqca dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania ekspozy-
cjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, Warszawa, grudzien 2019, 9.3,
https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Nowelizacja Rekomendacja S 23-07-2020 70340.pdf.

’Ocena skutkéw regulacji, s. 1.
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obecna rata jest co prawda wyzsza od raty poczatkowej, ale nie oznacza to, ze kredyty te jest teraz
kredytobiorcom trudniej sptacac niz na poczatku. Trzeba bowiem pamietac, ze przez caty ten czas mie-

lismy do czynienia z bardzo szybkim wzrostem nominalnych wynagrodzen — ,$rednia krajowa” byta w

2023 roku dwa razy wyzsza niz w 2012 roku i 0 45% wyzsza niz w 2019 roku.

Wykres 3. Rata w grudniu 2023 roku jako % pierwszej raty w zaleznosci od miesigca zaciggniecia kredytu
(kredyt 25-letni, oprocentowany wedtug WIBOR 3M + marza 2 p.p., zmiana oprocentowania co miesigc)
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Zrédto: Opracowanie witasne FOR

Oczywiscie w duzym stopniu jest to wzrost ,inflacyjny”, a nie realny, ale nie zmienia to faktu, ze przy

wyzszych nominalnych dochodach tatwiej jest ptacic takg sama w ujeciu nominalnym rate. Jesli uwzgled-
ni¢ wzrost wynagrodzen, okaze sie, ze w przypadku kredytobiorcéw, ktérych wynagrodzenia rosty nie
wolniej niz ,$rednia krajowa”, obcigzenie dochodu ratg dla kredytdw zaciggnietych przed 2020 rokiem
jest obecnie nizsze niz na poczatku. To samo tyczy sie kredytéw zaciggnietych w drugim kwartale 2022

roku, gdy wskaznik WIBOR 3M byt wyzszy niz obecnie, a ,,Srednia krajowa” — nizsza. Trzeba tez pamietag,
ze kredytobiorcy, ktdrzy zaciggneli kredyt przed 2020 rokiem, przez dtugi czas byli beneficjentami obni-

zek stdp procentowych, dzieki czemu ptacili coraz nizsze raty, oraz wcigz korzystajg na nominalnym
wzroscie wynagrodzen, ktdry sprawia, ze rata kredytu staje sie coraz mniejszym obcigzeniem dla domo-

wego budzetu.
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Wykres 4. Wskaznik raty do dochodu w grudniu 2023 roku jako % wskazZnika pierwszej raty do dochodu
w zaleznosci od miesigca zaciggniecia kredytu (kredyt 25-letni, oprocentowany wedtug WIBOR 3M +

marza 2 p.p., zmiana oprocentowania co miesigc, zmiana dochodu co roku w tempie ,$redniej

www.for.org.pl

. .
krajowej”)
160%
140%
120%
100% —
80%
60%
40%
20%
0%
22993 I I I LLLLL S22 LISSNIE
(=] o o o o o (@] o o o o j=) [»] [e]
"\J"Q'\J‘%N‘%N‘%“V‘%N"QN%N’%N’%N’%N"?N%N%W
Yo dYoYddYodyaIiy Yy dyd.
I RO R I I O OB R N
Jd 2 ¢ 2 J 2 Jd 92 J 2 J 2 Jd L2 J 2 ¢ 2 ¢ 2 Jd 2 Jd 2 J .2 ¢
2 T 2T 2T 2T 2T 2T 27T 2T 22T 22T 22T 22T a7 2
17 171 17 [ 17 7] 7] [ © © ©u © “ [7)

Zrédto: Opracowanie wtasne FOR

Ponadto, zgodnie z Rekomendacjg S banki przedstawiajg kredytobiorcom symulacje zmian kosztéw ob-
stugi ekspozycji kredytowej przy wzroscie oprocentowania o 4 p.p., a takze przy wskazniku referencyj-
nym na poziomie 3%, 5% i 10%, powiekszonym o marze banku. Od drugiej potowy wrzesnia 2023 roku
stosowane w kredytach hipotecznych wskazniki WIBOR 3M i WIBOR 6M utrzymuja sie na poziomie po-
nizej 6%. Nie wiadomo, o jakie ,dostepne woweczas [tj. w czasie zaciggania kredytu] prognozy” chodzi
Ministerstwu Finanséw, ale w swietle udostepnianych przez banki symulacji wynikajgca z obecnego po-
ziomu wskaznikdw referencyjnych wysokos¢ raty nie powinna by¢ dla kredytobiorcow zadnym zasko-

czeniem.
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Podsumowanie

Ministerstwo Finanséw samo przyznaje, ze wprowadzone przez PiS przy poparciu wiekszosci opozycji
tzw. wakacje kredytowe rozwigzywaty nieistniejacy problem: ,tgczna wartos$¢ nadptat kapitatu dla kre-
dytéw objetych wakacjami kredytowymi, dokonanych od momentu objecia danego kredytu wakacjami
kredytowymi to 19,1 mld zt, co stanowi 129% tacznej wartosci rat kapitatowych i odsetkowych, ktére
zostaty zawieszone, a bytyby wymagane do dnia 30 czerwca 2023 r.”®. Oznacza to, ze kredytobiorcy
hipoteczni — zgodnie z tym, co przewidywali$my dwa lata temu® — wykorzystali rzgdowy program do
nadptacania swoich kredytow. Fakt, ze wartos¢ nadptat istotnie przekroczyta warto$¢ zawieszonych rat
kredytu, dowodzi, ze kredytobiorcy jako grupa poradziliby sobie z obstugg wyzszych rat. A skoro pora-
dziliby sobie wtedy, to tym bardziej — za sprawg wyzszych nominalnych wynagrodzen i nizszych stop
procentowych — nie potrzebujg tzw. wakacji kredytowych teraz.

8 Ocena skutkdw regulacji, s. 2-3.

9 M. Zielinski, , Wakacje kredytowe” — kolejny Zle policzony i niedopasowany program, Forum Obywatelskiego
Rozwoju, 13 czerwca 2022, https://for.org.pl/pl/a/9110,wakacje-kredytowe-kolejny-zle-policzony-i-niedopaso-
wany-program.
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Forum Obywatelskiego Rozwoju

FOR zostato zatozone w 2007 roku przez prof. Leszka Balcerowicza, aby skutecznie chroni¢ wolnos¢ oraz promowac
prawde i zdrowy rozsadek w dyskursie publicznym. Naszym celem jest zmiana $wiadomosci Polakéw oraz
obowigzujacego i planowanego prawa w kierunku wolnosciowym.

FOR realizuje swoje cele poprzez organizacje debat oraz publikacje raportéw i analiz podejmujacych wazne tematy
spoteczno-gospodarcze, a w szczegélnosci: stan finanséw publicznych, sytuacje na rynku pracy, wolnos¢
gospodarczg, wymiar sprawiedliwosci i tworzenie prawa. Z inicjatywy FOR w centrum Warszawy i w Internecie
zostat uruchomiony licznik dtugu publicznego, ktéry zwraca uwage na problem rosngcego zadtuzenia panstwa.
Dziatania FOR to takze projekty z zakresu edukacji ekonomicznej oraz udziat w kampaniach na rzecz zwiekszania
frekwencji wyborczej.

Wspieraj nas!

Zdrowy rozsgdek oraz wolnosciowy punkt widzenia nie obronig sie same. Potrzebuja zaplanowanego, wytezonego,
skutecznego wysitku oraz Twojego wsparcia.

Jesli jest Ci bliski porzgdek spoteczny szanujgcy wolnos¢ i obawiasz sie nierozsgdnych decyzji politykdw udajgcych
na Twdj koszt Swietych Mikotajéw, wesprzyj finansowo nasze dziatania.

Wysdlij przelew na konto FOR (w PLN): 68 1090 1883 0000 0001 0689 0629

W sprawie darowizn mozesz sie skontaktowac z:
Kinga Krélik - cztonkini zarzadu, kierownik administracyjno-finansowy FOR
tel. 691 908 904
e-mail: kinga.krolik@for.org.pl

Juz dzi§ pomo6z nam chronié¢ wolnos$¢ — obdarz nas swoim wsparciem i zaufaniem.

KONTAKT DO AUTOROW

Marcin Zielirski
Prezes zarzadu i gtdwny ekonomista FOR
e-mail: marcin.zielinski@for.org.pl

Twitter: @MA Zielinski

Zofia Koscik
Mtodszy analityk ekonomiczny FOR
e-mail: zofia.koscik@for.org.pl

Fundacja Forum Obywatelskiego Rozwoju — FOR
ul. Ignacego Krasickiego 9A

02-628 Warszawa

tel. 22 628 85 11

e-mail: info@for.org.pl

www.for.org.pl
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