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Wprowadzenie

Mieszkanie to dobro, ktorego posiadanie staje si¢ celem kazdego gospodarstwa do-
mowego, przy czym w ogromnej wigkszosci przypadkow jego zakup jest niemozliwy tylko
z wlasnych zgromadzonych $rodkéw. Naprzeciw potrzebom wychodza instytucje kredyto-
we oraz rzad. Banki rozwijaja swoja oferte w zakresie finansowania zakupu nieruchomosci
i dostosowuja ja do indywidualnych potrzeb klienta, a rzad tworzy programy wspieraja-
ce finansowo takic inwestycje. Kryzys na rynkach finansowych przyhamowal ekspansjg
bankow w obszarze kredytowania nieruchomosci, jednoczesnie spowodowal zaostrzenie
warunkow kredytowania. Nagle czg$é gospodarstw domowych stracita zdolnosé kredyto-
wa. przynajmniej na kwote kredytu, jakg planowala pozyskaé z banku. Jednak nie mogac
zaciggna¢ kredytow na warunkach rynkowych, mozna. przy spelnieniu Scisle okreslonych
wymogow, uzyskac¢ kredyt, w kosztach ktorego partycypowaé bedzie panstwo. Mowa
omieszkaniowym kredycie preferencyjnym. ktory mogg zaciagaé gospodarstwa domowe
od 2006 roku.

Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych w 2008 roku

W wyniku kryzysu na $wiatowych rynkach finansowych rok 2008, a szczegolnie ostat-
ni jego kwartal. catkowicie zmienit sytuacje na rynku kredytow mieszkaniowych w Polsce.
Na koniec wrzesnia 2008 roku ich warto$é wzrosla 0 40,9% w poréwnaniu z analogicznym
okresem 2007 roku. Jednak o ile kredyty ztotowe wzrosty o 22,6%. o tyle walutowe az
0 54,6%. Zmiana preferencji kredytobiorcow wynikala z relatywnie niskiego oprocento-
wania kredytow denominowanych w CHF oraz obserwowanej w tym okresie aprecjacji
zlotego. Dodatkowo tabela | ukazuje stan zadluZzenia na koniec okresu, co przy wzroscie
wartosci zlotego wnioskowaé mozna, iz popyt na kredyty walutowe byl wigkszy anizeli
wykazany.
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Tabela 1

Kredyty mieszkaniowe

06:2007 | 09,2007 | 12/2007 | 032008 | 0672008 | 09/2008
:\f‘::i;’;;;"”s"‘“" owe 98 | 1096 | n77 | 1309 | 1382 | 1544
- 7ztotowe 399 470 52.6 56,2 57,6 57,6
walutowe 56.9 62,6 65.1 74,7 80,6 96,8
Udzial walutowych (w %) 58.8 571 55.3 571 58.3 627

Zrodlo: KNF.

Gwaltowne oslabienie si¢ waluty polskiej na przelomie stycznia i luicgo 2009 roku
wykazalo, iz w dlugim okresie tak wysokie zainteresowanie kredytami walutowymi jest
niebezpieczne szczegdlnie dla osob, kidre zaciggnely kredyty w szczytowym okresie umac-
niania si¢ zotegy'.

Preez caly 2008 rok spadata zdolnosé kredytowa osob ubiegajacych sig o kredyt
mieszkaniowy, jednak najwickszy spadek mial miejsce w ostatnim kwartale. Wynikato
0 glownie ze wzrostu oprocentowania kredytow spowodowanego 2 jednej strony coraz
bardziej restrykcyjng polityky kredytowa bankow, a z drugiej wzrostem oprocentowania
depozytow z uwagi na problemy z pozyskiwaniem wolnych srodkow pienigznych na rynku
migdzybankowym.

W styczniu 2008 roku 1000 2t dochodu rozporzadzainego (po odjeciu kosztéw zycia)
wystarczaloby srednio na 30 lat, aby zaciggnaé kredyt w CHF w kwocie okoto 200 000 2t
Pod koniec tego roku bylo to juz tylko 150 000 21, a do zlej wiadomosci nalezato rownie2
doliczy¢ wymagany przez banki kilkunastoprocentowy wklad wlasny?.

Spadajaca zdolnosé kredytowa potencjalnych klientow, jak rowniez obawa bankow
preed spadkiem wartosci nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie kredytow preyczy-
nila si¢ do ograniczenia akeji kredytowej, mimo iz wskaznik splacalnosci kredytéw miesz-
kaniowych jest stale wysoki. Jednak glownym powodem ograniczenia akcji kredytowej
w IV kwartale 2008 roku by} brak srodkow finansowych, spowodowany niechgcig bankow
do wzajemnego pozyczania sobie pienigdzy. To spowodowalto, ze wicle bankow mialo prob-
lemy z pozyskaniem §rodkow na udziclanie kredytow, szczegdlnic we frankach szwajear-
skich. z ktérych pozyskaniem polskie banki mialy szczegdlne problemy.

' Wedlug danych KNF w pazdzicrniku 2008 r. kredyty mieszkaniowe zlotowe dla gospodarstw domo-
wych zmniejszyly si¢ 0 0,2%, natomiast walutowe wzrosty o 19.3%, gtownie z powodu ostabienia zlotego
do CHF (z poziomu 2,15 do 2,48). W lutym br. CHF przekroczyl poziom 3 71, co jeszeze gwaltownicj
skutkuje wzrostem zadiuZenia,

2 Analiza wtarnego rynku nieruchomosci. Podsumowanie 2008. Rapon Szybko.pl i Expader.pl.
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Tabela 2

Zmiana zdolnoici kredytowej dla rodziny 4-nsobowej o facznych dochodach 3500 netto
{wartosci w tys. zh)

Maksymalna Maksymalna Maksymalna Maksymalna
Bank kwol‘:: kredytu | kwota kredytu | kwota kredytu kwota kredytu
2008 2007 2008 2007
CHF PLN
Bank BGZ 182.6 2316 210 2303
BOS 2357 234,1 234.8 246
Kredyt Bank 176 282 192 339
mBank 1209 175.3 145,1 2104
Millennium 1378 2407 207.8 294.8
BKO BP SA 158.5 248.3 2048 289.3
Polbank 280 3507 220 3159

Zrodlo: Raport Szybko.pl i Expuader.pl. Analiza wtérnego rynku nictuchomodei. Podsumowanic 2008.

Zle nastroje na globalnym rynku finansowym w ostatnim kwartale 2008 roku zmusi-
ty wprawdzie banki do zaostrzenia warunkow lub ograniczenia udzielania kredytow miesz-
kaniowych, walutowych w szezegolnosci, jednak mimo oznak recesji gospodarczej, musza
one nadal pozyskiwaé nowych klientow i udzielaé kredytow. To za$ wymaga weryfikacji
systemu zachet oraz wprowadzenia nowych produkiéw. Jednym z takich produktow jest,
coraz bardziej zyskujacy na popularnosei, kredyt mieszkaniowy z doptata Banku Gospo-
darstwa Krajowego do oprocentowania.

Teoretyezne zaloZzenia preferencyjnego kredytu mieszkaniowego
z doplaty do oprecentowania

Kredyty preferencyjne, czyli z doplatami do oprocentowania kredytow zaciaganych
w celach mieszkaniowych regulowane sq Ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006 roku o finanso-
wym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania®. W jej mysl kredytobiorcg moga
by¢ rodziny (oboje malzonkowie) oraz osoby samotnie wychowujyce przynajmniej jedno
dziccko:

- maloletnie.

~ bez wegledu na jego wiek, na ktore pobierany jest zasilek pielggnacyjny,

- uczgee sig, ale nie starsze jak 25 lat,
pod warunkiem, ze osoby 1e nie korzystaty wezesniej z innych umow kredytu preferencyj-
nego, a takze, w chwili ubiegania si¢ o kredyt. nie sa:

' DzU 183, poz. 1354, z po#n. zm.
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- wlascicielem lub wspotwlascicielem budynku lub lokalu mieszkalnego,

~ osoba, kiorej przystuguje spoldzieleze wlasnosciowe lub lokatorskie prawo do lo-

kalu,

- najemcy lokalu mieszkalnego,

Jezeli potencjalny beneficjent kredytu preferencyjnego jest juz najemcy mieszkania
lub posiada tytul do spotdziclezego lokatorskiego prawa do niego, 10 musi si¢ zobowigzaé
do rezygnacji z tych lokali w terminie 6 miesigcy od uzyskania tytuju wiasnosci nabytego
mieszkania lub domu albo uzyskania prawa zamieszkania w nowo wybudowanym domu
jednorodzinnym, na ktory zostal udzielony kredyt preferencyjny. W przypadku niedopet-
nienia tego obowigzku bank wypowiada umowg i kredyt musi by¢ zwrdcony natychmiast.

Kredyt preferencyjny udzielany jest wylacznie w walucie polskiej i przeznaczony moze
by¢ na kupno gotowego lub bgdacego w stanie budowy mieszkania lub domu mieszkalnego
od osoby fizycznej lub dewelopera, zardwno na rynku pierwotnym, jak i widérnym, budowe
domu jednorodzinnego, a takze nadbudowe, przebudowe, rozbudowe budynku mieszkalne-
go w celu uzyskania mieszkania stanowigcego odrebna nieruchomoséé. Jednak mieszkanie
lub dom musi by¢ male oraz tanie. Powierzchnia mieszkania nie moze przekroczyé 75 m?,
a domu 140 m?, a podstawy naliczenia doplaty jest w calosci pozostajacy do splaty kredyt pre-
ferencyjny, gdy powierzchnia mieszkania nic przekracza 50 m* a domu 70 m*. W przypadku
lokaléw o wigkszej powierzchni podstawa naliczenia doplaty to iloczyn pozostajucego do
splaty kredytu oraz iloraz 50 m? (70 m?), oraz powierzchni uzytkowej finansowanego lokalu
czy domu. Koszt nabycia, budowy czy przebudowy nie moze przekraczaé kwoty stanowig-
cej iloczyn powierzchni uzytkowej mieszkania lub domu i sredniego wskaznika odiworzenia
Imkw powierzchni uzytkowej z uwzglednienicm wspolezynnika 1.4,

Tabela 3
Wskazniki przeliczeniowe kosztu odtworzenia powicrzchni uzytkowej
w wybranych wojewodztwach
Nazwa wojewodztwa’ Gmina Wskazniki obowigzujace w | kw. 2009™
mazowicekic m. Warszawa 7.142,80
pozostate 3.889,20
Slaskie m. Katowice 5.088,30
pozostale 4.499.60
zachodniopomorskie m. Szczecin 4.652,20
pozostale 4.505.90

* pozostale wojewodztwa i gminy na www. bgk.pl.

** wartos¢ wskaznika to iloczyn wspolczynnika 1,4 oraz srednicj arytmetyczncj dwoch ostatnich uglo_sronydg
wartosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odiworzenia Im2 obowiazujacych dla gminy, na terenic kidre)
2ngjduje sig lokal lub dom micszkalny.

Zrodlo: www.bgk.pl.
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Kredytobiorca otrzymuje doplat¢ w wysokosei 50% kwoty odsetek naliczonych
od podstawy naliczenia doplaty wedlug stopy referencyjnej wynoszacej 8,64% (styczen
2009 r.). Kwota kredytu moze zosta¢ powigkszona o pobierane przez bank prowizje i optaty,
jednak w wysokosei nie wigkszej niz 2% kwoty kredytu, a takze o jednorazowe i platne
z gory skladki ubezpieczenia kredyiu preferencyjnego. Doplaty stosuje sig przez 8 lat od
dnia pierwszej splaty odsetek. Z uwagi na dlugoterminowos¢ kredytow mieszkaniowych
warunek ten moze wydawac sie niezbyt atrakcyjny. Nalezy jednak pamigtaé, ze to wlasnie
w pierwszych latach obcigZzenie odsetkami jest najwyzsze i to wiedy kredytobiorca uzysku-
je najwyzsze oszezgdnodci. W pdZniejszych latach oszezgdnosci takie bylyby duzo mnicj-
sze, a nie mozna zapominac rowniez o potencjalnym rozwoju zawodowym kredytobiorcy
{na przyklad. gdy kredytobiorca jest mloda osoba lub mlode matzenstwo), dzigki kiéremu
wzrasta zdolnos¢ kredytowa.

Kredyt preferencyjny mozna zaciggna¢ w banku, ktory zawarl w tej sprawic umowe
z Bankiem Gospodarstwa Krajowego. W styczniu 2009 roku byty to: Bank PKO BP SA,
Bank Pekao SA. Bank Pocztowy SA, Gospodarczy Bank Wielkopolski SA, Bank Polskiej
Spoldzielczosci SA, Mazowiecki Bank Regionalny SA oraz zrzeszone Banki Spoldzielcze,
a takze wybrane SKOK-i'.

Rynek kredytéw mieszkaniowych z doplata w 2008 roku
i przestanki ich popularnosci w 2009 roku

W 2009 roku uwarunkowania gospodarcze nie beda sprzyjaly zacigganiu diugoter-
minowych kredytéw mieszkaniowych, tak jak miato to miejsce w 2008 roku. Pogarszajace
si¢ warunki makroekonomiczne beda skutkowa¢ wyhamowaniem wzrostu plac i spadkiem
zatrudnienia, a to spowoduje ograniczenie popytu na kredyt. O ile w trzech pierwszych
kwartalach 2008 roku koniunktura na rynku kredyléw hipotecznych byta dobra, co skutko-
walo 50% wzrostem dynamiki w catym 2008 roku, o tyle szacuje si¢, ze w wyniku bardziej
ostroznej i konserwatywnej polityki kredytowej banku (wymagany wigkszy wklad wiasny,
wyzsza marza odsetkowa. zmieniony sposob liczenia zdolnosei kredytowej), w 1 polowie
2009 roku popyt na kredyt spadnie o kilkanascie procent w poréwnaniu z analogicznym
okresem 2008 roku, a pozniej o ok. 10%°.

Uwarunkowania makroekonomiczne sg rowniez powodem, dla ktorego KNF zapo-
wiedziala zmiany do rekomendacji S dotyczgcej kredytow w walutach obeych (regulujgcej
kwestie ustalania kursow i spreadow walutowych) oraz zamierza wprowadzié¢ rekomenda-
cj¢ T, ktora dotyczy zaostrzenia procedury badania zdolnosei kredytowej. Juz w | polowie
2008 roku KNF przeprowadzit badania, ktore wykazaty stabosdci procesu badania zdolnosci
kredytowej przez niektore banki. Dotyczylo to w szezegdlnosei akeeptowania nadmiernego
obcigzenia diugiem dochodow kredytobiorey czy tez udzielania kredytow na kwoty prze-

* Obecnic podpisaniem umowy z BGK zainteresowanc s takz¢ inne banki.
* A. Ogonowska-Rcjer: Banki nie bedy tak hojne jak w 2008 r. www, 1p.pl (6.01.2009).
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wyzszajace wartosé zabezpieczenia lub nieruchomosci. To sklonilo KNF do przedstawienia
do konsultacji bankom rekomendacji T, ktorej celem ma by¢é:

- zapewnienie prawidiowego pomiaru przez bank ryzyka i jego swiadomej akcepta-

¢ji oraz metod i organizacji zarzadzania ryzykiem,

- ograniczenie konkurowania bankow poziomem bezpicczenstwa kredytowania, tj.

ustanowienie minimalnych wymagan dla zarzadzania ryzykiem.

- uwzglednienie w swojej polityce kredytowej warunkow gospodarczych i sytuacji

kazdego kredytobiorcy,

- rzetelna ocena zdolnosei klienta do splaty kredytow®.

Efektem zaostrzen wynikajacych z rekomendacji T jest zakladana maksymalna rela-
cja wydatkow zwigzanych z obstuga zobowigzan finansowych do dochodow gospodarstwa
domowego na poziomie nie wyzszym niz 50% oraz wartosé wskaznika LTV powinna by¢
na poziomie Y0% dla kredytow do 5 lat i 80% dla kredytow z terminem zapadalnosci po-
wyzej S lat.

W tak mato korzystnych warunkach ekonomicznych rzadowy program doplat do kre-
dytow mieszkaniowych ma szans¢ wreszcie si¢ rozwingé. Powodem tego sq z jednej strony
zmiany przepisow w regulujiacej te zagadnienia ustawie, ktora wprowadzila od poczatku
2009 roku wyzsze wskazniki przeliczeniowe (1.4 zamiast 1,3) oraz mozliwosé kredytowa-
nia osob bez zdolnosci kredytowej, o ile tylko najblizszy krewny posiada zdotnos¢ kredy-
towa i podpisze umowe z bankiem udziclajgcym taki kredyt na swoje nazwisko, a z drugiej
strony kryzys gospodarczy i spadajace ceny mieszkan oraz doméw na rynku pierwotnym
i wtornym, ktdre przyczynig si¢ do wigkszej mozliwosci zakupu lokali, finansujac inwesty-
cj¢ kredytem preferencyjnym.

Spadek cen mieszkan i ciggly wzrost wskaznika przeliczeniowego kosztu odiworzenia
Imkw lokalu lub budynku mieszkalnego przyczynil si¢ do wzrostu podazy ofert mieszkan.
Tylko w Warszawie, na rynku pierwotnym, wyznaczonych limitéw nie przekracza prawie
1300 ofert. W innych miastach. z uwagi na mniejsze limity, podaz jest skromniejsza. We
Wroctawiu na rynku pierwotnym jest ponad 200 ofert, a na rynku wtornym - prawie 750.
Najgorzej jest w Krakowie, gdzic mieszkan na rynku pierwotnym, z limitem 4979,80 zi,
prawie nie ma. a na rynku wiornym jest tylko 160 lokali’. Sg jednak takic miasta, w ktorych
wigkszo$¢ lokali mozna kupi¢ w kredycie z doplatg. Kryteria te spelnia 80% lokali w Byd-
goszezy, Zielonej Gorze, ponad 70% w Olsztynie, Opolu, Lodzi, Katowicach, a w Poznaniu
Jest to 62%".

Do konca 2008 roku banki udzielily ponad 10 tysigcy kredytéw z doplatami na kwotg
ponad 1.2 mid 2. z tego tylko w grudniu podpisano 887 umoéw na kwotg 129 min z1. Nato-

¢ www.knf.gov.pl.
7 D. Kaczyiska: Rosnq wskazniki. a z nimi szanse na doplaty od paristwa, www.rp.pl z 11.01. 2009 1.
* M. Zwierzchowski: Nie wszedsie kupisz lokal z doplatq, www.tp.pl z 13.01.2009.
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miast BGK szacuje, ze w 2009 roku udzielonych zostanie okolo 19 200 kredytow preferen-
cyjnych na kwote 2,5 mld z{°.

Jak zapewniajg przedstawicie BGK, kredyt preterencyjny z doplatg jest nie tylko
korzystny dla kredytobivrcy, ale rowniez dla udzielajacych je bankow. Nizsze obcigzenia
kredytobiorcy zmmigjszajy ryzyko obstugi kredytu, dodatkowo waluta kredytu — zloty, nie
powoduje powstania ryzyka kursowego.

Podsumowanie

Najblizsze dwa lata uplyng pod znakiem kryzysu gospodarczego. Pytanie tylko, jak
gleboki bedzie on w Polsce, Juz widaé¢ jego symptomy, to znaczy spadek produkceji pree-
mysiowej oraz redukeje zatrudnienia. Brak poczucia bezpieczefistwa i stabilno$ci sytuaci
zawodowej oraz wysokosci dochodéw na pewno przyczyni si¢ do ograniczenia popytu na
mieszkania. Szansg na poprawe koniunktury na rynku mieszkaniowym bedzie polityka
obnizania przez RPP stop procentowych oraz angazowanie si¢ w dzialania zapewniajace
utrzymanie wzrostu gospodarczego. Instrumentem, ktdry moze przyczynié si¢ do zwigk-
szenia popytu na nieruchomosci jest kredyt z doptatg BGK. Jest 1o instrument mtody, majg-
cy szanse na szerokie zainteresowanie ze strony rodzin planujacych zakup wlasnego micsz-
kania. Wazne jest, aby banki, oprocz standardowej oferty kredytowej, popularyzowaly go,
a warunki jego udzielenia nie byly zbyt restrykcyjne. Bo odpowiednio latwy dostep do
kredytow jest warunkiem zwigkszenia popytu na nieruchomosci, a to generuje rozwoj nie
tylko sektora budowlanego.

MORTGAGE CREDIT WITH EXTRA CHARGE UNDER CONDITION
OF BANK'S RESTRICTIVE CREDIT POLICY

Summary

The necessary conditions of the real estate market development in Poland are: positive macroe-
conumic conditions and undisturbed access 1o financial sources. Not so long ago banks competed in
the development of credit offer and in the simplifying credit procedures. Unfortunately Poland wasn’t
passed over for changes in the world's markets which caused credit policy tightening. However banks
can’t stop granting credits because it is their main source of income. Within some bank’s offer, except
credit on market conditions, there is also mortgage credit with extra charge of Bank Gospodarstwa
Krajowego. This credit has been available since 2006, but this is the device allowing subsidizing
cheap and small properties. So far the interest of this device has been insignificant. It was caused by
small price limits in the relation to the market price of properties and also by their weak promotion
amony banks.

But favorable changes in the law of financial family support in buying own property, economic
slowdown and fall of properties prices under price limits marked out for districts can contribute to
popularize this device, especially that first indications of greater interest have been already scen.

Cn—

* D. Kaczynska: op.cit.
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But favorable changes in the law of financial family support (when buying their own proper-
ty). economic slowdown and fall of properties® prices under the level of price limits marked out for
individual districts can contribute to popularize of this device, especially that first indications have
been already scen.



