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Streszczenie

Wzrost dostgpnosci kredytow hipotecznych dla klientéw indywidualnych powo-
duje, ze na rynku nieruchomosci ceny mieszkan rosna, gdyz zwigksza si¢ popyt na
mieszkania i domy oraz popyt na ustugi notarialne, na materiaty budowlane i wypo-
sazenia wnetrz. Wzrost popytu na nieruchomosci pociaga za soba wzrost ich podazy.
Natomiast wzrost podazy nieruchomos$ci wptywa na wzrost popytu na materialy
budowlane i sit¢ robocza. Spadek bezrobocia w gospodarce powoduje to, ze $rodki,
ktore miaty by¢ przeznaczone na zasitki dla bezrobotnych, zostaja w budzecie pan-
stwa i dodatkowo wptywaja do niego podatki. Kredyty hipoteczne sa nierozerwalnie
zwigzane z rynkiem nieruchomosci. Elementy te pozostaja w silnej korelacji.

Wprowadzenie

Kryzys w USA i Europie nie oszczgdzil réwniez rynku nieruchomo-
$ci w Polsce. Nie byt on tak dotkliwy jak za oceanem, ale jego negatywne
oddziatywanie odczuli zarowno deweloperzy, jak i prywatni inwestorzy
oraz posrednicy. Istnieja poglady specjalistow, ktorzy twierdza, iz w Polsce
kryzysu nie byto. Nalezy poddac to rozwazeniu. Nawet jesli kryzysu nie bylo,
to jego skutki i tak sa do dzi$ widoczne, chociazby poprzez spadek warto$ci
nieruchomosci. Rynek po spadkach cen nieruchomosci szybko zareagowat
i obnizyt je, aby nie straci¢ potencjach wilascicieli nieruchomosci.
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1. Rynek nieruchomos$ci w Polsce

Nieruchomo$¢ oznacza wydzielony obszar ziemi wraz z budynkami oraz
innymi urzadzeniami na nim wzniesionymi'.

Ludzie od zawsze nabywaja i buduja nieruchomosci z ré6znym przezna-
czeniem. Celem nabycia nieruchomosci jest zasiedlenie jej, odsprzedanie, wy-
najem, dzierzawa lub prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Nieruchomos$é
stanowi bardzo czg¢sto glowny majatek wtascicieli nieruchomosci.

Z cech fizycznych nieruchomosci budowlanych i sposobow ich uzytkowa-
nia wynikaja okreslone konsekwencje ekonomiczne. Specyfikg ekonomiczna
nieruchomosci tworza takie jej cechy, jak:

— duza warto$¢ — wystepuje ona zwlaszcza przy budowie nieruchomosci
z przeznaczeniem na cele ustugowe,

— duza kapitatochtonnos¢ — warto$¢ zaangazowania kapitalu w przeliczeniu
na umowna jednostke (np. m kw.) jest znacznie wyzsza od spodziewanych
z niej $redniorocznych przychodow,

— zuzywanie si¢ w czasie — kazdy obiekt budowlany ulega zuzyciu w czasie,

— zmienno$¢ warto$ci w czasie — wynika to ze starzenia si¢ nieruchomosci
w miare uptywu okresu jej eksploatacji’.

Rodzaje nieruchomosci:

— nieruchomosci mieszkaniowe — obiekty budownictwa jednorodzinnego
i wielorodzinnego, stanowig one gros wszystkich nieruchomosci,

— obiekty biurowe — wigkszos¢ lokali ustugowych nie stanowi wtasnosci
przedsigbiorstw, ktore prowadza tam swojq dzialalno$¢, inwestycja w nie-
ruchomos$¢ powoduje zamrozenie pieniedzy w srodek trwaty, jakim jest
obiekt biurowy, dlatego tez dla firmy lepsza jest dzierzawa,

— nieruchomosci handlowe — sa one waznym i szybko rozwijajacym si¢ ro-
dzajem nieruchomosci, bedacym czgsto przedmiotem dzierzawy,

— nieruchomosci zwiazane z czasem wolnym — w krajach wysokorozwinig-
tych maja coraz wigksze i strategiczne znaczenie,

— nieruchomosci hotelowe,

— parkingi,

' E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, PWN, Warszawa 2006,
s. 13.

2 H. Gawron, Oplacalnos¢ inwestowania na rynku nieruchomosci, Wydawnictwo

Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan 2006, s. 9.
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— nieruchomosci magazynowe — sa one w okresie nieustajacego rozwoju
i koncentruja si¢ w weztach logistycznych?.

Rynek nieruchomosci w Polce jest mtodym rynkiem. Jeszcze 15 lat temu
domy jednorodzinne byty budowane ze srodkéw wiasnych. Srodki te pocho-
dzity z oszczgdno$ci gromadzonych przez kilkadziesiat lat. Przecigtnego
mtodego Polaka nie bylo sta¢ na zakup nieruchomosci ani budowe domu
jednorodzinnego. Nieruchomosci byly nabywane gtownie poprzez uzyskanie
spadku lub otrzymanie spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego. Niewielu byto sta¢ na nabycie nieruchomos$¢ na whasnos$¢ od
dewelopera. Obecnie sytuacja jest odwrotna. Rynek deweloperow jest coraz
wigkszy. Ceny nieruchomosci i kredyty hipoteczne sg na tyle przystepne,
ze ludzie staja si¢ wlascicielami nieruchomos$ci w bardzo mtodym wieku.
Rozwija sig¢ tez budownictwo domow jednorodzinnych, finansowanych za-
réwno przez deweloperdw, jak i osoby indywidualne. W okresie boomu domy
i bloki mieszkalne powstawaty jak grzyby po deszczu. Dzigki czemu klient
miat zdolnos$¢ kredytowa oraz wybor, wiec mogt negocjowac ceny, co przy
kredycie udzielanym na 30 lat bylo czgsto elementem decydujacym.

2. Rola rynku nieruchomosci w gospodarce

W gospodarkach rozwinigtych i rozwijajacych si¢ nieruchomos¢ to kapi-
tal. Kapital, ktory moze zarabiac poprzez jego odsprzedaz z zyskiem. Kapitat
jako inwestycja w przysztos¢ lub inwestycja przedsigbiorstwa.

Gospodarka rynkowa sktada si¢ z wielu rynkow, na ktorych wystepuje:
popyt, podaz i cena. Miejsce rynku nieruchomosci w gospodarce jest niejed-
noznaczne. Jego umiejscowienie zalezy od tego, z jakiego punktu podejdziemy
do rynku, czy od definicji na gruncie ekonomii, czy od procesu inwestowania,
czy od procesu kredytowego. Nieruchomosci sa bezposrednio zwiazane z ota-
czajacg je gospodarka. Rynek nieruchomos¢ i gospodarka wzajemnie na siebie
oddziatuja. Wzrost podazy na rynku nieruchomosci powoduje spadek stopy
bezrobocia, wzrost inwestycji, wzrost popytu w sektorze budowlanym i wzrost
popytu na kredyty hipoteczne. Wzrost akcji kredytowej powoduje wzrost
wpltywow z podatkow do budzetu panstwa z tytutu podatku od nieruchomosci
oraz VAT-u z ustug i produktow budowlanych. Uzyskane z tego tytutu wpltywy
panstwo moze wykorzystac¢ na wspieranie walki z bezrobociem, budowe drog

3 Ibidem, s. 12-36.
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itp. Rynek nieruchomosci jest bardzo silnie zwiazany z rynkiem finansowym,
poprzez finansowanie inwestycji budowlanych, udzielanie kredytéw na zakup
nieruchomosci. Migdzy nimi istnieje silna wspotzaleznos¢. Wzrost dostep-
no$ci kredytéw hipotecznych powoduje wzrost cen nieruchomosci, za$ ich
spadek zmniejszenie cen.

3. Finansowanie nieruchomos$ci nabywanych przez klientow
indywidualnych i zwigzane z nimi zabezpieczenia

Srodki na zakup nieruchomosci moga pochodzié z réznych zrodet. Jednym
z nich jest samofinansowanie. Przyszli wiasciciele lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego nabywaja go ze srodkoéw wiasnych. Jest to niewielki
odsetek polskiego, jak i zagranicznego spoteczenstwa. Nalezy pamigtac o tym,
iz wydatki zwiazane z zakupem nieruchomosci pociagaja za soba inne koszta
np. remont lokalu, wykonczenie lokalu, umeblowanie, koszty okotokredytowe,
podatek od nieruchomosci, ubezpieczenie nieruchomosci. Koszty zwiazane
z udzieleniem kredytem moga si¢ga¢ nawet 20% pierwotnej kwoty kredytu.
Nalezy zaliczy¢ do nich prowizj¢ za udzielnie kredytu, koszty notariusza,
optatg za wpis do ksiggi wieczystej, podatek od czynnosci cywilnoprawnych
(PCC-3), koszt pierwszej sktadki ubezpieczenia, koszty oszacowania wartosci
nieruchomosci. Kredytobiorcy korzystaja z instrumentéow dostgpnych przez
sektor finansowy finansujacych nabywanie nieruchomosci. Naleza do nich:
kredyt hipoteczny, kredyt mieszkaniowy, kredyt budowlano-hipoteczny,
pozyczka hipoteczna.

Kredyt hipoteczny to dtugoterminowy kredyt celowy udzielany na
sfinansowanie inwestycji w nieruchomos¢, udzielany przez banki, oprocento-
wany, zwrotny i zawsze zabezpieczony na hipotece nieruchomosci, moze by¢
takze hipoteka np. na nieruchomosci osoby trzeciej*.

Kredyt mieszkaniowy tym rézni si¢ od kredytu hipotecznego, ze
zabezpieczeniem nie musi by¢ hipoteka, a celem kredytu jest inwestycja
w nieruchomos¢. Inwestycja rozumiana jako wykup, zakup dziatki, budowa,
rozbudowa domu.

Kredyt budowlano-hipoteczny jest specyficznym rodzajem kredytu hipo-
tecznego. Jego celem jest budowa domu. Kredyt ten ma dwie fazy. Pierwsza
to okres do momentu uzyskania prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie

4 Wspolczesna bankowos¢ hipoteczna, red. A. Szelagowska, CeDeWu, Warszawa 2010, s. 33.
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nieruchomosci, ktore pozwala na zamieszkanie w wybudowanym obiekcie. Do
uzyskania tego pozwolenia kredytobiorcy sptacaja tylko rate odsetkowa. Okres
ten to zazwyczaj maksymalnie 24 miesiace od momentu dzielenia kredytu. Do
tego okresu nieruchomos¢ jest ubezpieczona na okreslona kwotg. W drugim
okresie, po uzyskaniu prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie, kwota
ubezpieczenia ulega podwyzszeniu z uwagi na wzrost wartosci nieruchomosci
w stosunku do jego warto$ci poczatkowej. W tym tez okresie kredytobiorcy
zaczynaja splacac rate kapitatlowo-odsetkowa. Kredytobiorca, ustalajac okres
karencji w sptacie kapitatu, powinien wzia¢ pod uwagg warunki pogodowe,
okres odbioru przytaczy, ktére moga wydtuzy¢ termin dostarczenia prawo-
mocnego pozwolenia na uzytkowanie nieruchomosci.

Pozyczka hipoteczna jest rowniez zabezpieczona hipoteka. Polega ona na
wycofaniu kapitatu z posiadanej juz nieruchomosci. Celem pozyczki hipotecz-
nej moze by¢ zakup innej nieruchomosci, remont, rozbudowa juz posiadanej
lub cel dowolny, np. zakup samochodu. Ze wzgledu na to, ze pozyczka nie
musi mie¢ okreslonego celu, jest do niej ograniczony dostgp, ma wyzsza marze¢
niz kredyt hipoteczny Iub mieszkaniowy, udzielna jest na nizsze kwoty niz
kredyty hipoteczne czy mieszkaniowe.

Dos¢ nowym rozwiazaniem, jeszcze niedostgpnym w Polsce, jest odwro-
cony kredyt hipoteczny. Podobnie jak to jest w przypadku pozyczki hipotecz-
nej, polega on na wycofaniu z nieruchomosci kapitatu. Jest on udzielany oso-
bom starszym i na maksymalng kwote potowy wartosci nieruchomosci. Cecha
wyrodzniajaca jest to, ze nie jest w tym przypadku badana zdolnosc¢ kredytowa,
ktora wystepuje w pozostatych przypadkach. Wiasciciele nieruchomosci nie
musza wykazywac¢ dochodow. Kredyt moze by¢ wyptacony w kilku formach:
jednorazowo, co miesiac okreslona kwota przez okreslony czas lub co miesiac
do momentu $mierci ostatniego z wilascicieli nieruchomosci. Rodzaj sptaty
uzalezniony jest od rodzaju wyptaty. Jesli kredyt jest udzielany na okres§lony
czas, to np. po 10 latach kredytobiorcy sa zobowiazani go sptaci¢ poprzez
dostepne srodki. Jesli nie sg tego w stanie uczynié, wkracza bank, pokrywa
zobowiazania kredytobiorcéw, sprzedajac nieruchomosé¢, a pozostate srodki
sa zwracane na rachunek klienta. W przypadku $mierci ostatniego wtasciciela
nieruchomosci (kredytobiorcy) bank sprzedaje nieruchomos$¢, pokrywa zobo-
wigzania, a pozostale srodki sa przekazywane ewentualnym spadkobiercom.
W przypadku kredytu hipotecznego, kredytu mieszkaniowego czy kredytu
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budowlano-hipotecznego wazne jest, aby gtdownym celem byt zakup, remont
lub budowa nieruchomosci. Mozliwe jest przeznaczenie cz¢s$ci udzielonego
kredytu na cel dowolny.

4. Oszacowania warto$ci nieruchomosci

Jednym z elementéw rynku nieruchomosci jest cena. Ma na nia wplyw
lokalizacja, powierzchnia nieruchomosci, liczba pokoi, standard wyposaze-
nia, pigtro, jesli lokal znajduje si¢ w budynku wielorodzinnym, rok budowy
i okres, w jakim dana nieruchomos¢ zostata wystawiona na sprzedaz. Ta
sama nieruchomos$¢ wystawiona w okresie tzw. boomu mieszkaniowego jest
o wiele wigcej warta niz w okresie kryzysu. W roku 2009 w Szczecinie jeden
z deweloperéw sprzedawat swoje lokale w budynkach wielorodzinnych nawet
po 3600 zt za metr kwadratowy, a w okresie boomu cena siggata 5000 zt.
W okresie kryzysu na akcje kredytowa wptynat program rzadowy ,,Rodzina
na swoim”. Zmusil on deweloperow do obnizenia cen nieruchomosci, gdyz
program ten przewidywal mozliwo$¢ udzielenia kredytu na preferencyjnych
warunkach przy ograniczeniu kwoty za metr kwadratowy. Dzigki temu
kredytobiorcy mogli uzyska¢ kredyt na 100% warto$ci nieruchomosci, co
w okresie kryzysu byto rzadkoscia. Na rynku nieruchomosci istnieja tzw.
nieruchomosci trudno zbywalne. Naleza do nich domy o powierzchni powyzej
400 m kw. oraz lokale potozone na obrzezach miast. Wycena warto$¢ nieru-
chomosci w celu udzielenia kredytu zajmuja si¢ rzeczoznawcy. Kazdy bank
ma rzeczoznawcow, ktorych akceptuje, oraz swojego rzeczoznawce, ktory
wykonuje oszacowanie wraz inspekcja tylko na potrzeby danego banku. Jezeli
rzeczoznawca wykona operat szacunkowy, jest on wazny najczesciej przez
okres 12 miesigcy i moze by¢ wykorzystywany przez wiele bankéw. Wartosé
nieruchomosci jest pojeciem wzglednym i zalezy od wielu czynnikéw. Zdarza
si¢, ze warto$¢ nieruchomos$ci oszacowana przez rzeczoznawceg jest nizsza
niz cena zakupu. W takiej sytuacji wigkszo$¢ bankow przyjmuje wartos¢
najnizsza, ktora w tym wypadku jest cena z oszacowania. Banki weryfikuja
operat szacunkowy lub oszacowanie pod kazdym wzgledem.

5.  Wplyw produktéw ,,parasolowych” na akcj¢ kredytowa

Rozwoj akeji kredytowej powoduje wzrost popytu na nieruchomosci,
gdyz kredyty staja si¢ bardziej dostepne. Aby zwigkszy¢ osiagalnos¢ kredy-
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tow, niektdre banki wprowadzity tzw. produkty parasolowe, ktore maja na celu
ograniczenie ryzyka kredytowego. Naleza do nich m.in. fundusze, z ktorych
jest dokonywana cesja na rzecz banku celem zabezpieczenia konkretnej
kwoty, i programy systematycznego oszczedzania (PSO). PSO charakteryzuja
si¢ tym, ze sa dtugookresowe, nawet do 40 lat, i maja na celu systematyczne
oszczedzanie. Kwota sktadki zlezy od banku i od deklaracji kredytobiorcy.
Sa ustalane kwotowo lub procentowo od udzielonej kwoty kredytu. W tych
programach obwiazuja wysokie optaty za przedwczesne wycofanie si¢ z PSO,
aktualnie siggajace nawet do 10 lat ciaglosci programu. Pomimo ponoszenia
dodatkowych comiesigcznych kosztow z tytutu tych produktéw klienci si¢ na
nie decyduja, gdyz podnosi to ich zdolnos¢ kredytowa lub pozwala obnizy¢
marze, a w przysztosci wykorzysta¢ zgromadzone $rodki na wczesniejsza
sptate kredytu.

6. Rola posrednikow (doradcow) kredytowych w rynku nieruchomosci

Posrednicy kredytowi sa niejednokrotnie $cisle zwiazani z posrednikami
nieruchomosci lub maja podpisane umowy z deweloperami na wylacznosc.
Zwiazane jest to z prowizja dla dewelopera, przy czym posrednik kredytowy
ma zwigkszone pole dziatania o klientow danego dewelopera. Wielu klientow
zamierzajacych zakupi¢ nieruchomos¢ kieruje si¢ do posrednika kredytowego
ze wzgledu na ograniczona ilo$¢ wolnego czasu. Potencjalni kredytobiorcy
powierzaja wybor najlepszego dla nich kredytu posrednikowi, ktorego traktuja
jako specjaliste w sprawach finansowych. Doradca kredytowy poréwnuje
oferty wszystkich bankéw i wybiera tg najbardziej odpowiadajaca potrzebom
klienta. Niektorzy wlasciciele nieruchomosci nie zdecydowaliby si¢ tak szyb-
ko na jej nabycie, gdyby nie istniata tak instytucja jak posrednik (doradca)
kredytowy. Okres od decyzji o zakupie do momentu udzielenia kredytu
wydtuzyltby si¢ wielokrotnie, gdyz statystyczny wlasciciel nieruchomosci nie
jest specjalista w sprawach bankowych i nie bytby w stanie wybra¢ najbardziej
korzystnej oferty. Rola posrednikow kredytowych jest nieoceniona. Powoduja
oni, ze popyt na rynku nieruchomosci wzrasta, co moze pociagna¢ za soba
pozostale procesy gospodarcze.
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Podsumowanie

Dostepnos¢ kredytow hipotecznych w Polsce pozwolita obywatelom na
utatwione nabywanie nieruchomosci bez koniecznosci czekania na spadek lub
oszczedzania przez cale zycie, aby stac si¢ jej wlascicielem. Taka mozliwosé
pojawita si¢ po roku 2000, gdy na rynku finansowym pojawily si¢ kredyty
hipoteczne. Na poczatku byty udzielane na kwote mniejsza niz potowa wartosci
nieruchomosci. Wraz ze wzrostem akcji kredytowej rozwijat sig rynek nieru-
chomosci, poprzez inwestycje prywatne lub deweloperéw oraz sprzedaz nieru-
chomosci na rynku wtérnym zaréwno przez osoby prywatne, jak i spotdzielnie
mieszkaniowe. Bez mozliwosci udzielenia kredytu hipotecznego, ktorego celem
jest nabycie nieruchomosci, rynek pierwotny i wtérny nie miatby racji bytu.
Nielicznych bytoby sta¢ na nabycie domu lub lokalu za gotoéwke. Umozliwienie
zaciggania kredytow hipotecznych pozwolilo na rozw¢j rynku nieruchomosci
1 §cisle zwiazanego z nim rynku budowlanego. Rynek nieruchomosci i rynek
finansowy, w ktorego sktad wchodzi kredyt hipoteczny, pozostaja we wspotza-
leznosci. Okres kredytowania czy maksymalna kwota kredytu zalezy nie tylko
od zdolnosci kredytowej kredytobiorcy, ale rowniez od wartosci nieruchomosci,
a warto$¢ nieruchomosci m.in. od dostepnosci kredytow finansujacych jej zakup.

REFLECT ON MORTGAGE LOANS FOR PHYSICAL PERSONS
UPON REAL ESTATE MARKET IN POLAND

Summary

The increase in the accessibility of mortgage loans for physical persons causes
real estate market prices to rise, due to the increase in demand for apartments and
houses as well as the increase in demand for notary services, building materials
and interior design. The growth in demand for real estate results in the growth of
their supply. Furthermore, bigger real estate supply pushes the supply of building
materials and workforce to rise as well. As a result of the decrease of unemployment
in the economy, state resources that were supposed to be spent on allowance for the
unemployed stay in the budget and, what’s more, state tax inflows also rise. Mortgage
loans are inseparably linked with real estate market. These elements stay in close
correlation.

Translated by Aleksandra Chtodowska



