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KRYZYS SZANSA NA WLASNE ,,M”

Wprowadzenie

Mtodzi ekonomisci stoja przed wielkim wyzwaniem: jak nie dac si¢ kryzy-
sowi 1 postepowac tak, aby w tych cigzkich czasach wypracowac zysk. Sytuacja,
w jakiej obecnie znalazla sig¢ Polska, a w szczeg6lnosci polski rynek nieruchomo-
sci, powoduje, iz deweloperzy wyprzedaja mieszkania, zeby nie straci¢. Dla wielu
potencjalnych lokatorow, ktoérzy nie dali si¢ porwac fali boomu mieszkaniowego,
jest to idealna sytuacja na stosunkowo niedrogie wtasne ,,M”.

Oferty bankow — kredyt mieszkaniowy

Jak wiadomo, wigkszo$¢ mtodych ludzi nie posiada wystarczajacych $rod-
kow pozwalajacych na nabycie nieruchomo$ci. Fundusze na sfinansowanie takiej
inwestycji beda pochodzi¢ gtéwnie z kredytow bankowych. Na rynku bankowym
jest obecnie wiele ofert, cho¢ nie na taka skalg, jak przed kryzysem. Wszystko
zalezy od $rodkow wilasnych posiadanych przez kredytobiorce, waluty kredytu
oraz rodzaju nieruchomosci. Ponizej zostaty przedstawione dwie tabele obrazu-
jace oferty bankow przy kredycie na 300 tys. PLN, okresie 30 lat, warto$ci nieru-
chomosci 375 tys. zt w ztotéwkach i1 we frankach szwajcarskich.

Weciaz dominujaca waluta w kredytach denominowanych jest CHF. W obec-
nym okresie zwigkszyt si¢ udzial kredytow ztotéwkowych w puli udzielanych
kredytow. Wptyw na to ma spadek zdolnosci kredytowej klientow. Jeszcze przed
kryzysem kredytobiorcy mieli zdolnos¢ kredytowa w dowolnej walucie. Dzi$ juz
nie maja wyboru, zostaje im tylko polski ztoty.

" Aleksandra Chotodowska — mgr, Katedra Bankowo$ci i Finanséw Poréwnawczych, Wydziat
Zarzadzania i Ekonomiki Ustug, Uniwersytet Szczecinski.
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Kredyt w PLN — LTV 80%

Tabela 1

Kwota kredytu: 300 tys. zl, waluta: PLN, okres: 30 lat, wartos¢ nieruchomosci: 375 tys. zt
(LTV 80%)

Lp. Nazwa banku Rata (zb) Prowizja (%) RRSO (%)
1. |BZWBK 1701,49 3,50 5,99

2. |Bank BGZ 1701,49 1,50 5,82

3. |Bank Pocztowy 1748,81 3,00 6,20

4. | DnB Nord 1758,35 0,00 5,97

5. |Millennium 1787,10 2,00 6,47

6. |PKO BP 1790,94 1,80 6,30

7. | Deutsche Bank 1806,37 3,00 6,52

8. | Lukas Bank 1806,37 2,00 6,41

9. |BOS 1825,74 1,00 6,42
10. | Fortis Bank 1825,74 0,00 6,34

Zrodio: M. Bednarek, Franki wciqz nie tracq na popularnosci, ,,Gazeta Prawna” 2009, nr 66,

s. C3.

Kredyt w CHF — LTV 80%

Tabela 2

Kwota kredytu: 300 tys. zt, waluta: CHF, okres: 30 lat, warto§¢ nieruchomosci 375 tys. zt
(LTV 80%)

Lp. Nazwa banku Rata (zh) Prowizja (%) RRSO (%)
1. |DnB Nord 1324,01 0,00 3,01
2. | Deutsche Bank PBC 1385,15 3,00 3,50
3. | Polbank EFG 1660,90 1,50 4,94
4. |Nordea Bank 1666,79 1,50 5,15
5. |mBank 2221,55 0,00 8,17
6. | MultiBank 2308,67 1,50 8,66

Zrodto: jak w tab. 1.
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Kredyt dla mlodych — ,,Rodzina na Swoim”

Do glownych probleméw mogacych si¢ pojawi¢ w trakcie procesu udzielania
kredytu mozna zaliczy¢ wiek, forme i dtugos$¢ zatrudnienia oraz niskie zarobki.
Zardéwno rozwiazaniem dla mtodych, jak i lekarstwem na kryzys na rynkach fi-
nansowych i nieruchomosci miat si¢ okaza¢ program rzadowy ,,Rodzina na Swo-
im”. Przewiduje on, iz przez pierwsze osiem lat polowa odsetek pokrywana jest
z budzetu panstwa. Suma tych doptat moze przekroczy¢ nawet 100 tys. zi. Pro-
gram w zatozeniach przeznaczony byl dla oséb, ktore w chwili sktadania wnio-
sku o kredyt nie miaty prawa wtasnosci do domu rodzinnego lub lokalu miesz-
kalnego. Program przewidywat pomoc dla ubogich matzenstw i 0osob samotnie
wychowujacych dzieci. Rzeczywisto$¢ okazala si¢ inna. Mieszkania musza miec¢
powierzchnie mniejsza niz 75 m?, domy — 140 m? i kosztowaé nie wigcej niz
ustalona przez panstwo suma, a wspomniana wczesniej doplata bedzie dotyczy¢
maksymalnie 50 m? mieszkania i do 75 m? domu. Ustalone limity obowiazujace
w drugim kwartale 2009 r. dla wybranych miast wynosza: Szczecin — 4698,40 zi,
Wroctaw — 6295,10 zi, Krakow — 5340,40 zt, Bydgoszcz — 6391,00 zt, Gdansk
—5234,60 z1, Katowice — 5133,80 zl, Kielce — 4948,18 zt, Poznan — 7224,00 z1,
Warszawa — 7257,60 zi.

Kolejnym mankamentem tego programu jest wyliczanie zdolnosci kredy-
towej. Najogolniej rzecz biorac, zdolno$¢ kredytowa oznacza zdolnos¢ do ter-
minowego i kompletnego wypelniania zobowiazan oraz warunkéw umowy
kredytowej'. Musi by¢ ona pelna, co oznacza, iz jest wyliczana dla kredytu bez
osmioletniej doptaty odsetek. Tak wigc na kredyt z doptata sta¢ tych, ktérzy maja
zdolno$¢ réwniez w innych bankach, a przy okazji, korzystajac z tego programu,
moga zaoszczedzi¢ spora sume. Oprocz tego kredyt z doptata moze si¢ okazac
drozszy od tradycyjnego dostgpnego w innych bankach, biorac pod uwagg caty
okres kredytowania. Na 10 czerwca 2009 r. bylo 10 instytucji udzielajacych kre-
dyty w ramach programu rzadowego ,,Rodzina na Swoim”: PKO BP, KSKOK,
GBW SA, BPS SA, BP SA, BPKO SA, MBR SA, Alior Bank SA, DBH Oddziat
Getin Bank SA, Pekao Bank Hipoteczny SA%. Mimo to popularno$¢ kredytu
z doptatami ro$nie. W roku 2009 co dziesiaty kredyt hipoteczny zostat udzielony

M. Wiatr, Zarzqdzanie indywidualnym ryzykiem kredytowym Elementy systemu, SGW
w Warszawie — Oficyna Wydawnicza, Warszawa 2008, s. 77.

2 http:/banki.wp.pl/kat,70434,page,2 title,Panstwo-placi-za-mieszkanie,wid,11212959,wiadom
osc.html (10.06.2009).
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w ramach tego programu. Od poczatku tegoz roku wartos¢ nowych kredytow
z doptata wzrosta prawie o 1,6 mld zt.

Korzysci i koszty podjetych decyzji kredytowych przed i w trakcie kryzysu

Okazji do zakupu tanich mieszkan jest obecnie wiele. Wplywaja na to ban-
kructwa deweloperow oraz spadek zdolnosci kredytowej klientow. Wielu kredy-
tobiorcow wplacito zaliczki na poczet przysztych lokali mieszkalnych w 2008
r. Rok pdzniej, gdy przyszto im ubiegaé si¢ o kredyt, okazato sig, iz nie maja
zdolnos$ci 1 sa zmuszeni zrezygnowac¢ z zakupu mieszkania. Skutkuje to tym, iz
deweloperzy obnizaja ceny mieszkan w celu ich sprzedazy i uzyskania $rodkow
na splate zaciggnietych kredytéw inwestycyjnych.

Jesli mlodzi mysla o zakupie gruntu pod budowe domu, to jest wielce
prawdopodobne, ze si¢ juz spoznili. W okresie hossy w latach 20052008 grun-
ty stanowily dobro wysoce pozadane. Obecnie wigkszo$¢ atrakcyjnych grun-
tow pod budowe jest sprzedana. Zostaty tylko te polozone daleko od gtéwnych
miast i nieuzbrojone. Myslac o zaciagnigciu pozyczki pod zakup gruntu w celu
budowy, nalezy wzia¢ pod uwage lokalizacje wymarzonego domu. To, co jest
wartosciowe dla nabywcy, nie musi stanowi¢ wartos$ci z punktu widzenia banku
w celu zabezpieczenia sig. Jest nim hipoteka na nieruchomosci. Hipoteka polega
na tym, ze mozna nieruchomos$¢ obciazy¢ prawem, na mocy ktérego wierzyciel
moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stala sig
wlasnoscia i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wiasciciela nie-
ruchomosci®. Lokalizacja zawsze miata duze znaczenie, jesli chodzi o wysokosc¢
udzielanego kredytu. W dobie dzisiejszego kryzysu jest to element dominujacy,
gdyz wycena nieruchomosci stanowi podstawe wyliczenia maksymalnej kwoty
kredytu, ktoéra mozna otrzymac.

Porownujac okres przed wystapieniem kryzysu i w trakcie jego trwania pod
wzgledem podjetych decyzji kredytowych, trudno jest ocenié, kto korzysta, a kto
traci. Sg zarowno wygrani, jak i przegrani. Ci, ktorym udzielono kredytu przed
wystapieniem kryzysu, mogli liczy¢ na nizsze marze niz obecnie, gdyz byty one
glownym narzg¢dziem marketingowym bankow. Do korzysci zaliczy¢ mozna
réowniez to, iz klienci mieli wyzsza zdolno$¢ kredytowa niz teraz. Klient dys-
ponowal mozliwoscia wyboru banku, w ktorym chcial zaciagna¢ kredyt, biorac

3 http://banki.wp.pl/kat,23754 title, W-maju-banki-udzielily-kredytow-z-doplata-za-ponad-05-
mld-zl,wid,11185667,wiadomosc.html (3.06.2009).
* Wspélczesna bankowosé, red. M. Zaleska, Difin, Warszawa 2007, s. 212.
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pod uwagg kredyty denominowane w walucie obcej. Obecnie tylko kilka bankow
udziela takich kredytéw, a niektore nieoficjalnie w ogole wycofaly si¢ z produk-
tu, jakim jest kredyt hipoteczny. W zaleznos$ci od tego, w jakim momencie zostat
uruchomiony kredyt denominowany, kredytobiorca zyskat lub stracit. Ci, ktorzy
wyczekali i uruchomili kredyt, gdy kursy walut obcych byly na wysokim pozio-
mie, moga by¢ zadowoleni. W czasie obecnego kryzysu klienci ze srednimi za-
robkami i matym wktadem wtasnym, do ktorych zaliczy¢ mozna mtodych ludzi,
dopiero wchodzacych w doroste zycie, maja nikle szanse na uzyskanie kredytu na
korzystnych dla siebie warunkach. ,,Za” przemawia fakt, iz takie osoby nie maja
jeszcze dzieci 1 ich zdolno$¢ kredytowa jest wyzsza.

Mtodzi ludzie po studiach nie maja tatwego startu. Kryzys dotknat cala go-
spodarke, rowniez rynek pracy. Wielu mtodych jest zatrudnionych na umowy zle-
cenia lub na czas okreslony, nie majac perspektyw na otrzymanie umowy o praceg
na czas nieokre$lony. Pomimo spadku cen mieszkan liczba kredytéw nie wzrosta,
gdyz zdolno$¢ kredytowa klientow spadala w tym samym czasie. Zmienita si¢
sytuacja gospodarcza i banki musialy zaostrzy¢ warunki udzielania kredytow hi-
potecznych. Rynek nieruchomosci jest rynkiem, gdzie budowa domu trwa latami,
a przedmiot zabezpieczenia, jakim jest nieruchomos¢, rzadzi si¢ swoimi prawa-
mi. Oceniajac wyceng nieruchomosci oraz zdolnos¢ kredytowa klientow, banki
muszg bra¢ pod uwagg fakt, iz kredyty tego typu sa zaciagane na okres 20-30
lat. Nieruchomos¢, ktdra teraz jest warta 300 tys. zt, za 25 lat nie bedzie miata
takiej samej warto$ci, w zwiazku z czym bank nie bgdzie miat z czego zaspokoic¢
swych roszczen w razie braku splaty. Z tej samej perspektywy nalezy patrze¢ na
aspekt zdolnosci kredytowej. Oceniajac klienta i jego dochody, bank musi mie¢
pewnosc¢, iz kredytobiorca bedzie w stanie sptacac raty kredytowe przez najbliz-
sze 2030 lat. Nie jest to latwe zadanie. Banki zaostrzyly swoje przepisy w celu
ochrony wlasnych interesow.

Spread

Banki zarabiaja na kursach walutowych. Od sierpnia 2008 r. do poczatku
czerwca 2009 r. $rednia warto$¢ spreadu na rynku wzrosta z 11 do 20 groszy®.
Najwicksze spready na rynku stosuja: DomBank — ponad 38 gr na jednym fran-
ku, Deutsche Bank i Metrobank — tam spread przekracza 27 gr. Od 1 lipca 2009 r.
praktyka ta ma zosta¢ wstrzymana. Zgodnie z rekomendacja Komisji Nadzoru

5 R. Grzyb, Kredyty: banki wciqz zarabiajq na réznicach kursowych, ,,Gazeta Prawna” 2009,
nr 108, s. C3.
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Finansowego klient bedzie mogt wybrac, czy korzysta z cen walut oferowanych
przez jego bank, czy tez chce sptacaé zadhuzenie bezposrednio w walucie kupo-
wanej na rynku. Aby skorzysta¢ z takiej mozliwos$ci, kredytobiorca bgdzie sig
musial uda¢ do banku, w ktorym ma kredyt, i podpisa¢ aneks do umowy. Taka
decyzj¢ bgdzie mozna podjaé tylko raz podczas calego okresu kredytowania. Je-
sli teraz, podpisujac aneks, klient zadeklaruje, iz bedzie przez kolejne 25 lat spla-
ca¢ kredyt hipoteczny w walucie obcej, to musi by¢ swiadomy tego, ze gdy ceny
walut w kantorach p6jda w gore, nie bedzie mozna tego juz zmienié. Przed pod-
jeciem takiej decyzji kazdy kredytobiorca powinien si¢ zastanowi¢ i doktadnie
obliczy¢ koszty. Przy kredytach krotkoterminowych ryzyko jest niewielkie, ale
jesli wezmiemy pod uwage kredyty dtugoterminowe, do ktorych naleza kredyty
hipoteczne, to taka decyzja moze potem drogo kosztowac.

Podsumowanie

Reasumujac, jesli klient ma stabilna sytuacje finansowa, to teraz moze by¢
idealna okazja do sfinansowania zakupu nieruchomosci. Bank w obecnej sytua-
cji pozyczy klientowi mniej niz przed kryzysem, ale ceny nieruchomosci spadty
na tyle, ze ta rdznica powinna zosta¢ zrekompensowana. To, do jakiego banku
nalezy si¢ uda¢, zalezy od wymagan danego banku. Wazna jest historia rachun-
ku oszczednosciowo-rozliczeniowego klienta, dlatego w pierwszej kolejnosci
klient powinien p6j$¢ do banku, w ktorym ma rachunek. Moze nie dostanie tam
nizszego oprocentowania, ale mozliwe, ze zostanie zwolniony z optat dodatko-
wych. Jedna z najwazniejszych rzeczy, sprawdzana juz fazie wstgpnej ubiegania
si¢ o kredyt, jest informacja pochodzaca z Bankowego Rejestru Niesolidnych
Klientéw (BRNK) i z Biura Informacji Kredytowej (BIK). Jesli klient widnieje
w BRNK, to nie ma zadnych szans na to, aby kredyt zostal mu udzielony, chyba
ze dysponuje dokumentami, ktore zniweluja jego status w BRNK. Jesli chodzi
o BIK, to wigkszo$¢ bankow uznaje jako standard zalegle zadtuzenia od 0 do
30 dni. Jesli klient spdznia si¢ ze sptata zobowiazania powyzej 30 dni, wtedy
decyzja zalezy od banku i dokumentéw, jakie przedstawi kredytobiorca celem
wyjasnienia tych zalegto$ci.

Droga do wiasnego ,,M” nie jest tatwa, zwlaszcza gdy na catym $wiecie
odczuwalne sa skutki kryzysu. Jedne panstwa zostaty nimi dotknigte bardzie;j,
inne mniej. Od decyzji nabywcy zalezy, czy wykorzysta nadarzajaca si¢ okazje,
jaka jest kryzys.
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Streszczenie

Mtodzi ekonomisci stoja przed szansa nabycia wlasnej nieruchomosci za stosunko-
wo nieduze pieniadze. Kredyty w CHF sa powoli wypierane przez PLN, a to po czg¢sci
za sprawa programu rzadowego ,,Rodzina na Swoim”. Mial on pomoéc mlodym matzen-
stwom, a okazal si¢ sposobem na zaoszcz¢dzenie srodkéw finansowych przez najbogat-
szych. Od 1 lipca 2009 r. panstwo postanowito zmniejszy¢ zyski bankéow pochodzace
ze spreadu. Klienci beda mieli mozliwos¢ sptaty kredytow denominowanych rowniez
w walucie obcej. Rozpatrujac sytuacje sprzed i w trakcie kryzysu, trudno okresli¢, czy
klienci, ktorzy czekali z zakupem, zyskaja. Duzy wptyw na to bedzie miala polityka
panstwa polskiego.

Summary

CRISIS: CHANCE ON OWN “M”

Young economists stand in front of a chance of purchasing their own real estate for
a relatively small sum of money. Credits in Swiss frank are slowly pushed out by those
granted in Polish zloty and this is partly due to the government program: “Family on
its own”. It was supposed to help young married couples, but, instead, it came out to be
a way of saving financial resources for the richest. Beginning from 1.07.2009, the state
decided to reduce banks’ revenues on spreads. Clients will have the possibility to pay off
credits denominated in foreign currency as well. Considering the situation from before
and during the crisis it is hard to determine whether the clients who waited with purchase
actually will benefit from it. It will be, to a large extent, influenced by the Polish state
policy.



