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Wprowadzenie

Wzrost poziomu Zycia polskich rodzin, jaki obserwujemy od pierwszych lat
XXI wieku, powoduje niewatpliwie zmiang w sposobie postrzegania nierucho-
mosci. Z uwagi na coraz wieksza dostepno$¢ nieruchomosci dla przecietnego
gospodarstwa domowego, spowodowang z jednej strony poprawg stanu polskiej
gospodarki, z drugiej poprawa zamoznosci polskiego spoleczenstwa oraz wigk-
sza dostepnoscig kredytéw bankowych, nieruchomos¢ przestata by¢ odbierana
wylacznie jako jeden z gtéwnych celéw zyciowych gospodarstw domowych - cel
konsumpcyjny, zmierzajacy do zaspokojenia potrzeb biologicznych i potrzeby
bezpieczenstwa, ale coraz czesciej jest postrzegana jako sktadnik portfela inwe-
stycyjnego, ktory pozwala na generowanie wyzszych dochodéw gospodarstwa
domowego juz obecnie, poprzez wynajem (np. krétkoterminowy), a w przyszlosci
moze stanowi¢ dodatkowe zZrédlo wyposazenia emerytalnego dzigki uwolnieniu
zakumulowanego w nieruchomosci kapitatu, np. poprzez odwrécony kredyt
hipoteczny lub bezposrednia sprzedaz nieruchomosci.

Jak wskazujg analitycy rynku nieruchomosci, nieruchomos¢ to juz nie tylko
»dach na glowy’, ale rowniez bezpieczne i rentowne inwestowanie w mieszka-
nia na wynajem. Ten kierunek inwestowania nabiera w ostatnich latach coraz
wiekszej dynamiki ze wzgledu na projektowane ograniczenie liczby inwestycji
z jednej strony, z drugiej — relatywny wzrost cen mieszkan, dostrzegalny juz
dzi§ przede wszystkim na rynku pierwotnym. Przyczyn takiego stanu rzeczy
nalezy upatrywaé w coraz bardziej ograniczonym dostepie do gruntéow pod
inwestycje deweloperskie, w zwigzku z programem rzadowym Mieszkanie Plus
(dalej: MP), coraz bardziej dotkliwym deficycie sity roboczej oraz postepujacym
wzroécie cen materialéow budowlanych.

Mimo ze coraz wigkszy udzial w finansowaniu zakupu nieruchomosci maja
srodki wlasne inwestora, wzrostowi zainteresowania inwestycjami na rynku nie-
ruchomosci towarzyszy réwniez systematyczny wzrost akcji kredytowej. Dobre
wyniki polskiej gospodarki, przektadajace sie na niskie stopy procentowe, stabilny
poziom inflacji, niski poziom bezrobocia i zauwazalny wzrost wynagrodzen
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wplywaja na poziom koniunktury na rynku nieruchomosci i zainteresowanie
kredytami mieszkaniowymi, w tym réwniez programami rzadowymi wspiera-
jacymi nabywanie nieruchomosci przez ludzi mlodych. Nie nalezy przy tym
zapomina¢, zZe operowanie na rynku nieruchomosci jest dos¢ skomplikowane.
Niepewnos¢ w sferze prawnej i regulacyjnej, przy jednoczesnym braku odpo-
wiedniej wiedzy finansowej i $wiadomosci zasad funkcjonowania coraz bardziej
skomplikowanych produktéw i ustlug bankowych, moze generowaé powazne
problemy nie tylko dla pojedynczych gospodarstw domowych, ale - jak pokazuje
przypadek kredytow hipotecznych indeksowanych do walut obcych - réwniez
dla stabilnosci catego sektora bankowego i gospodarki kraju.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie zasad finansowania nie-
ruchomodci mieszkaniowych wieloaspektowo, ze szczegélnym uwzglednieniem
zagadnien finansowych, ekonomicznych, psychologicznych i etycznych. Roz -
dzial pierwszyopracowania zostal poswiecony tematyce motywéw dziatania
gospodarstw domowych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Realizowane
przez gospodarstwa domowe cele na tym rynku sa w duzym stopniu uzalez-
nione od aktywnosci sektora publicznego. Panistwo niewatpliwie moze wspiera¢
rozwdj budownictwa i powstawania nowej substancji mieszkaniowej w sposéb
bezposredni i posredni na réznych etapach realizacji przedsigwzigcia inwesty-
cyjnego, ale moze rowniez skutecznie hamowa¢ inicjatywy podejmowane przez
uczestnikow rynku nieruchomosci. Polityka mieszkaniowa panstwa stanowi wiec
istotny element w procesie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa,
a role odgrywane przez panstwo w rozwigzywaniu probleméw mieszkalnictwa
beda determinowa¢ modele finansowania mieszkalnictwa w danym kraju, co
zostalo szerzej zaprezentowane w ostatniej czesci rozdziatu pierwszego.

Inwestycje w nieruchomosci sa bardzo kapitalochlonne i wymagaja dlu-
goterminowego finansowania, czesto roztozonego w czasie, w zaleznosci od
potrzeb realizacji przedsigwziecia inwestycyjnego. Rozdziatl drugi prezen-
tuje spektrum instrumentow, ktére moga zosta¢ wykorzystane zaréwno przez
gospodarstwa domowe, jak i instytucje w finansowaniu inwestycji mieszkanio-
wych. W rozdziale tym wiele miejsca poswiecono omoéwieniu niekomercyjnych
instrumentdw finansowania mieszkalnictwa. W tej czegsci opracowania poruszono
tez niezwykle istotny problem (bedacy réwniez przedmiotem debaty politycznej)
samofinansowania systemowego, realizowanego w ramach kas mieszkaniowych,
oraz wspierania przez panstwo oszczedzania na cele mieszkaniowe. Temat ten
nabiera szczegélnego znaczenia w zwigzku z zakonczeniem drugiego rzagdowego
programu wspierania nabywania pierwszego mieszkania przez ludzi mlodych
(Mieszkanie dla Mtodych, dalej: MdM), ktérego celem byto przede wszystkim
dofinansowanie wkiadu wlasnego w kredycie mieszkaniowym przeznaczonym
na zakup pierwszego mieszkania lub domu.
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Z uwagi na kluczowe znaczenie sektora bankowego w finansowaniu potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych, tematyce hipotecznych kredytéw
mieszkaniowych poswiecono rozdzial trzeci opracowania. W rozdziale
tym, obok szczegdtowego omoéwienia poszczegolnych rodzajéow hipotecznych
produktow kredytowych udzielanych przez banki uniwersalne i banki hipoteczne,
uwage czytelnika zwrécono na niezwykle wazny temat mozliwo$ci wykorzystania
kapitalu zakumulowanego w nieruchomosci w celu zwiekszenia wyposazenia
emerytalnego osob starszych. Jest to mozliwe dzigki zastosowaniu odwrdconego
kredytu hipotecznego, ktéry pozwala na zamiane nieruchomosci - nieplynnego
aktywa, na plynne zasoby w postaci uwalnianych sukcesywnie $rodkéw pie-
nieznych, co umozliwia realizacje dowolnych celéw konsumpcyjnych w wieku
poprodukcyjnym.

Jednakze nalezy pamigtaé, ze dlugoterminowe finansowanie na wciaz sto-
sunkowo mlodym rynku komercyjnych kredytéw hipotecznych oferowanych
przez banki uniwersalne wiaze si¢ z ryzykiem generowanym nie tylko po stronie
kredytodawcy, ale réwniez po stronie kredytobiorcy czy tez innych uczestnikoéw
transakgji finansowanej kredytem. Niezwykle wazne jest, aby mie¢ §wiadomos¢
wystepujacego ryzyka i aktywnie nim zarzadza¢ nie tylko na etapie udziele-
nia / zaciggniecia kredytu, ale rowniez w calym okresie jego splaty. Zapewne
rozdzial czwarty nie wyczerpuje katalogu wszystkich rodzajow ryzyka
i zrédel jego powstawania w hipotecznym kredycie mieszkaniowym, na jakie
moga napotkac poszczegdlni uczestnicy bioracy udzial w transakeji finansowa-
nej kredytem bankowym. Jednak pozostaje mie¢ nadzieje, ze tres¢ rozdzialu
zwiekszy nieco $wiadomo$¢ wystepujacego zagrozenia i zacheci potencjalnych
kredytobiorcow do dalszego poglebiania wiedzy w tym obszarze, jezeli nie
poprzez studia wlasne i wnikliwg analize dokumentéw i materialéw informa-
cyjnych otrzymanych z banku, to chociazby poprzez skorzystanie z doradztwa
oferowanego przez innych uczestnikéw rynku kredytowego czy rynku obrotu
nieruchomos$ciami. O znaczeniu informacji na tym trudnym i wymagajacym
rynku traktuje rozdziat piaty.

Proces udzielania hipotecznych kredytéw mieszkaniowych to zdecydowanie
najdluzszy i najbardziej skomplikowany proces kredytowy realizowany w banku
w obszarze klienta indywidualnego. Dlatego warto mie¢ §wiadomos¢ procesow
i zadan realizowanych przez bank w trakcie dtugich tygodni uptywajacych od
pierwszej wizyty w placéwce bankowej, poprzez kompletowanie dokumentow
i zlozenie wniosku kredytowego, podjecie decyzji kredytowej, zawarcie umowy
kredytu i ostateczng wyplate srodkéw niezbednych do sfinansowania potrzeb
mieszkaniowych kredytobiorcow. Tres¢ prezentowana w rozdziale szos-
ty m nabiera szczegdlnego znaczenia w zwiazku z wdrozeniem w lipcu 2017 r.
Ustawy o kredycie hipotecznym, nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecz-
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nego i agentami, ktéra wymusila na bankach zmian¢ w relacjach bank-klient,
zwiekszajac m.in. obowigzki informacyjne banku, wymogi dotyczace rzetelnosci
i przejrzystosci materialéw reklamowych, szybkos¢ przebiegu procesu kredyto-
wego czy transparentnosci wspdlpracy z posrednikami kredytu hipotecznego.

Niewatpliwie na uwage zasluguje rozdzial si6dmy, w ktérym analizie
poddano procesy realizowane w trakcie splaty kredytéw mieszkaniowych. Jest
to temat rzadko podejmowany w opracowaniach naukowych. Jednakze majac
na uwadze dlugoterminowy charakter zobowigzania hipotecznego oraz liczne
zdarzenia losowe, zmiany sytuacji rodzinnej czy majatkowej, ktére moga wystapic
w okresie kilkudziesieciu lat sptaty kredytu, warto mie¢ §wiadomos¢, ze zaréwno
po stronie banku, sektora bankowego, jak i innych instytucji publicznych do-
stepne s rozwigzania wspierajace kredytobiorcow w rozwigzywaniu probleméw
w okresie sptaty. W niniejszej publikacji zaprezentowano rzadko poruszany temat
obstugi hipotecznego kredytu mieszkaniowego od strony praktyki bankowej, co
moze mie¢ dodatkowy walor informacyjny nie tylko dla potencjalnych kredy-
tobiorcéw hipotecznego kredytu mieszkaniowego, ale rowniez dla studentéw
czy praktykow bankowych.

Jak zasygnalizowano juz na poczatku wprowadzenia do niniejszego opraco-
wania, nieruchomo$¢, ze wzgledu na posiadane przez nig cechy, jest doskonatym
obiektem inwestowania nadwyzek finansowych. Dostrzega to juz coraz wigcej
uczestnikow rynku obrotu nieruchomosciami (szczegdlnie rynku pierwotnego),
kupujac coraz wigcej nieruchomosci pod wynajem (w tym wynajem krétko-
terminowy). Jak w przypadku kazdej inwestycji, niezwykle istotne jest, aby
podchodzi¢ do inwestowania w sposdb rozsadny i przemyslany, korzystajac
W procesie inwestycyjnym ze wsparcia wyspecjalizowanych doradcéw czy tez
posrednikéw na rynku obrotu nieruchomosciami, o czym jest mowa w roz -
dziale 6smym.

Rozwazania zawarte w zaprezentowanych powyzej rozdziatach z cala pewnos-
cig nie wyczerpujg w pelni omawianych zagadnien, jednak moga by¢ pomocne
dla tych osob, ktore planuja aktywnos¢ w tym obszarze. Wydaje sie, ze kazdy,
kto rozwaza inwestycje w nieruchomosci mieszkaniowe, powinien zapoznac¢ si¢
z zasadami funkcjonowania tego rynku, ryzykiem, jakie sie z tym wigze, oraz
podstawowymi regulacjami prawnymi. Mamy nadzieje, ze niniejsza publikacja
okaze si¢ w tym aspekcie pomocna.

Ze wzgledu na zakres zagadnien poruszanych w niniejszej publikacji, a takze
liczne odniesienia do praktyki bankowej, ktore sg efektem wieloletnich doswiad-
czen autorek w obszarze bankowosci hipotecznej, prezentowany material moze
by¢ przydatny takze dla studentéw oraz praktykéw bankowych.
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1. Nieruchomosci mieszkaniowe jako przedmiot obrotu
na rynku nieruchomosci

Wspolczesng definicje nieruchomosci wyprowadza si¢ z prawa rzymskiego,
wedlug ktérego pod pojeciem nieruchomosci rozumiano grunt i wszystko to,
co zostalo trwale z tym gruntem zwigzane, przy czym wlasno$¢ ta rozciaggala
sie ,az do gwiazd i az do piekiel”, czyli na wszystko to, co pod ziemig i stup
powietrza znajdujacy sie nad gruntem'. W polskim prawie definicja nierucho-
mosci zostala zawarta w art. 46 Kodeksu cywilnego, traktujac pod pojeciem
nieruchomosci ,czgéci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z tym gruntem zwigzane lub
czesci tych budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegoélnych stanowia odreb-
ny przedmiot wlasno$ci”?. Zatem w ujeciu cywilnoprawnym wyrdznia sie trzy
rodzaje nieruchomosci:

- nieruchomosci gruntowe zabudowane lub niezabudowane;

- nieruchomosci budynkowe;

- nieruchomosci lokalowe.

Nieruchomos¢ gruntowa, jako ,cze$¢ powierzchni ziemskiej”, musi by¢
wyodrebniona zaréwno w sposdéb fizyczny, poprzez okreslenie jej granic ze-
wnetrznych, jak i w sposob prawny, poprzez okreslenie wilasciciela. Prawo
wlasnosci w tym przypadku obejmuje nie tylko grunt, ale rowniez jego czesci
sktadowe: budynki, urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, drzewa oraz inne
roéliny od chwili ich zasadzenia lub zasiania. Prawo wtasnosci w tym przypadku
rozcigga sie rowniez nad gruntem i pod powierzchnig gruntu, do wysokosci
i glebokosci ograniczonej przez spoteczno-gospodarcze przeznaczenie tego
gruntu. Nieruchomos$¢ gruntowa moze skladac si¢ z jednej lub kilku dzialek
ewidencyjnych, sasiadujacych ze sobg lub tez nie. W tym drugim przypadku

! M. Zablocka, [w:] W. Wolodkiewicz, M. Zablocka, Prawo rzymskie. Instytucje, Warszawa 2009,
s. 48.
2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z pézn. zm.
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dziatki te bedg stanowily jedng nieruchomos¢, jezeli zostang wpisane do jednej
ksiegi wieczystej’.

Wskazane powyzej nieruchomosci budynkowe wystepuje wylacznie w przy-
padku budynkéw posadowionych na gruntach Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego, oddanych w uzytkowanie wieczyste wlascicielowi bu-
dynku. Zgodnie z art. 235 Kodeksu cywilnego budynki i urzadzenia wzniesione
lub nabyte przez uzytkownika wieczystego stanowia jego wlasno$¢. W zwigzku
z tym w przypadku zbycia lub wygasniecia uzytkowania wieczystego konieczne
jest rdwniez zbycie prawa wilasnosci budynku.

Nieruchomoscig lokalowg bedzie z kolei czes¢ budynku stanowigca odrebny
przedmiot wlasnosci. Nieruchomodci te zostaty uregulowane w Ustawie o wias-
nosci lokali*. W $wietle cytowanej ustawy nieruchomoscig lokalowa bedzie
samodzielny (pod wzgledem architektonicznym i funkcjonalnym) lokal miesz-
kalny lub lokal wykorzystywany na inne cele, np. o charakterze uzytkowym.
Moéwigc o samodzielnosci lokalu, ustawodawca mial na mysli izbe lub zespot
izb wydzielonych w obrebie budynku trwalymi $cianami. Do nieruchomosci
lokalowej przynaleza réowniez takie pomieszczenia, jak np. piwnica, strych czy
garaz, stanowigc wraz z lokalem jedng nieruchomos¢ (calos¢ wpisana jest do
jednej ksiegi wieczystej).

Nieruchomosci mozna klasyfikowa¢, przyjmujac rézne kryteria. Podstawowe
kryterium, wynikajace z prawa cywilnego, dokonuje podziatu nieruchomosci na:
gruntowe, budynkowe i lokalowe. Taki podzial odnosi sie jednakze wylgcznie
do rodzaju rzeczy, nie uwzglednia przy tym kwestii ich przeznaczenia, ktore
ma kluczowe znaczenie z punktu widzenia tematyki niniejszego opracowania.
Zatem biorgc pod uwage kryterium przeznaczenia, mozna dokona¢ podziatu
nieruchomo$ci na nastepujace kategorie®:

- ziemskie - w tym grunty orne, lasy, pastwiska, taki, sady czy nieuzytki;

- przemystowe — przeznaczone pod dzialalno$¢ produkcyjng, jak np. hale
fabryczne, magazynowe, hurtownie, warsztaty rzemieslnicze, kopalnie itp.;

3 Jest to ujecie wieczystoksiegowe nieruchomosci, zgodnie z ktérym dla kazdej nieruchomosci
prowadzi si¢ odrebng ksiege wieczysta. Por.: Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece, tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz. 701 z pézn. zm., art. 24.1.

* Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
z pozn. zm.

° Por.: M. Bryx, R. Matkowski, Inwestycje w nieruchomosci, Wydawnictwo Poltext, Warszawa 2001,
s. 55-67; K. Jajuga, T. Jajuga, Inwestycje. Instrumenty finansowe. Aktywa niefinansowe. Ryzyko finanso-
we. Inzynieria finansowa, PWN, Warszawa 2014, s. 384. T. Ramian i J. Konowalczuk proponujg nieco
bardziej rozbudowang klasyfikacje nieruchomodci, przyjmujac za podstawowe kryterium ich podziatu
stopien urbanizacji, a dodatkowo ich przeznaczenie. Zob. szerzej: T. Ramian, J. Konowalczuk, Strate-
gie inwestycyjne a nieruchomosci, [w:] Strategie inwestycyjne na rynku nieruchomosci, red. H. Henzel,
Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej im. K. Adamieckiego w Katowicach, Katowice 2009, s. 44.
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- komercyjne - np. obiekty biurowe, handlowo-ustugowe, garaze, hotele,
motele itp.;

- mieszkaniowe - stuzgce zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, jak domy
jedno- i wielorodzinne, wolnostojace, w zabudowie blizniaczej lub szeregowej,
kamienice, lokale mieszkalne;

- rekreacyjne - do ktorych zalicza si¢ m.in. baseny, stadiony, pola golfowe itp.;

- nieruchomosci specjalnego przeznaczenia - obiekty, ktorych konstrukcja
ogranicza mozliwo$¢ przeznaczenia do innych celéw, jak np. obiekty wojskowe,
lotniska, cmentarze, wysypiska $mieci itd.

Zatem mowigc w niniejszym opracowaniu o nieruchomos$ciach miesz-
kaniowych, nalezy mie¢ na mysli nieruchomosci (gruntowe, budynkowe
lub lokalowe) sluzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych zaréwno ich
wlascicieli, jak réwniez pozostatych uzytkownikéw (cztonkéw gospodarstwa
domowego lub najemcéw). Tak postrzegane nieruchomosci mieszkaniowe
stanowig zasadniczg 0§ rozwazan w niniejszym opracowaniu. Jednakze biorac
pod uwage fakt, ze coraz wigkszym zainteresowanie oséb fizycznych ciesza
sie nieruchomosci nabywane w celach zarobkowych, warto w tym miejscu
zwroci¢ uwage na inny rodzaj nieruchomosci, a mianowicie jednostki miesz-
kalne nabywane w ramach condohoteli®. Mimo niewatpliwie mieszkalnego
charakteru tych nieruchomosci, nie sa one postrzegane w polskim prawie
jako samodzielne lokale mieszkalne’, a jako lokale uzytkowe, i dlatego nie ma
mozliwosci zameldowania w nich lokatoréw. Jednakze kazdy lokal w takim
obiekcie stanowi odrebng nieruchomos¢ z wlasng ksiega wieczysta i dlatego
moze by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, kredytu bankowego czy przed-
miotem jego zabezpieczenia.

1.1. Nieruchomos¢ - obiekt inwestycji czy narzedzie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych

Nieruchomos¢ jako obiekt inwestycji finansowych zwykle jest traktowana
do$¢ powierzchownie, tj. jako narzedzie, dzigki ktéremu mozna osiaggnaé
zysk. W rzeczywisto$ci nieruchomos¢ jest obiektem, ktéry nalezy trakto-

¢ Condohotel to inwestycja realizowana przez dewelopera najczeéciej w miejscowosciach wy-
poczynkowych, ale nie tylko. Zwykle jest to budynek, w ktérego sktad wchodza nie tylko jednostki
mieszkalne (apartamenty), ale réwniez infrastruktura hotelowa w postaci restauracji, basenéw czy
strefa SPA. Wlascicielami poszczegolnych apartamentéw s3 pojedyncze osoby fizyczne lub przedsie-
biorcy. Wlasciciel apartamentu moze korzysta¢ z niego osobiscie, jak réwniez wynajaé¢ go turystom
lub operatorowi (posrednikowi), ktory przejmie za niego calos¢ obowiazkéw zwiazanych w wynajmem
lokalu, dzielac sie jednoczesnie wypracowanymi przychodami.

7 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali...
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waé wieloaspektowo. Po pierwsze, nieruchomos¢ stuzy zaspokajaniu catlej
gamy potrzeb. Po drugie, dzieki nieruchomos$ci mozna osiagac¢ rozne cele,
zaré6wno te o wymiarze ekonomiczno-finansowym, jak i te o0 wymiarze bar-
dziej osobistym, psychologiczno-spotecznym. Po trzecie, nieruchomos¢ petni
wiele funkcji, ktére dotycza réznych obszaréw ludzkiego zycia. Po czwarte,
wbrew pozorom operowanie na rynku nieruchomosci jest do$¢ skompli-
kowane pod wzgledem formalnym i czasami bezpieczniej jest skorzystac
z uslug profesjonalistow, tj. doradcy, posrednika, zarzadcy czy rzeczoznaw-
cy. Jednoczesnie moze to generowa¢ problemy natury etycznej, wynikajace
z mozliwosci naduzy¢ ze strony podmiotéw profesjonalnie zajmujacych sie
rynkiem nieruchomosci.

1.1.1. Nieruchomo$¢ jako narzedzie osiggania celow

Sposob dzialania podmiotu na rynku nieruchomosci jest scisle uzalezniony od
wiazki celow, jaka pragnie on zrealizowac. Bedzie ona inna w przypadku osoby
fizycznej, inna w przypadku podmiotu prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza
i jeszcze inna w przypadku podmiotu publicznego. Cele, jakie pragng realizowaé
rézne podmioty na rynku, pozostaja réwniez w $cistym zwigzku z rodzajami
nieruchomodci, ktére moga stuzy¢ ich realizacji oraz specyficznymi cechami,
charakterystycznymi dla tej grupy débr.

Wisrod cech charakterystycznych dla nieruchomodci wyréznia sie m.in. ce-
chy fizyczne, ekonomiczne czy instytucjonalno-prawne®. Wéréd cech fizycznych
nieruchomosci zwraca si¢ uwage przede wszystkim na takie cechy, jak:

- zlozonos$¢ pod wzgledem fizycznym, co oznacza, ze na nieruchomo$é
sktada sie nie tylko dziatka gruntu, ale réwniez budynki, ktére zostaly na niej
posadowione, mala architektura, drzewa i inne nasadzenia;

— stalo$¢ w miejscu, czyli brak mozliwosci jej przeniesienia, co oznacza, ze
wartos$¢ nieruchomosci bedzie w duzym stopniu determinowana jej potozeniem,
ale rowniez zmiennoscig w jej otoczeniu;

- trwalo$¢ w czasie, a wrecz niezniszczalno$¢ w odniesieniu do gruntu;

- réznorodnos$¢, co oznacza, ze kazda nieruchomos¢ jest inna ze wzgledu
na jej polozenie, uksztaltowanie terenu, otoczenie, ksztalt, wielkos¢, wreszcie
elementy skladowe nieruchomosci;

- niepodzielnos$¢, ktéra mozna rozpatrywaé w roznych aspektach np.: fi-
zycznym (nierozerwalno$¢ z gruntem), przestrzennym (zgodno$¢ z planem

8 A. Otreba, Nieruchomosci inwestycyjne w ujeciu rachunkowosci, ,Studia Ekonomiczne” 2005,
nr 33, s. 191-201.
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przestrzennego zagospodarowania czy zainwestowanego kapitatu (brak mozli-
wosci odzyskania jego czesci).

Druga grupe cech stanowia cechy ekonomiczne, wsrod ktérych wymienia
sie m.in.:

- rzadko$¢ nieruchomosci, a wrecz ograniczono$¢ podazy poszczegdlnych
rodzajow nieruchomosci czy tez nieruchomosci o okreslonych, oczekiwanych
cechach fizycznych;

- polozenie nieruchomosci, a w zasadzie jej lokalizacja wzgledem innych
obiektow (np. obiektéw uzytecznosci publicznych), dostepnos¢ mediéw lub
innych ustug, dostep do srodkéw komunikacji itp.;

- wspolzalezno$¢, czyli wzajemne odzialywanie na siebie nieruchomosci
sasiadujacych;

- duza kapitalochtonno$¢ i dlugi okres zwrotu poniesionych nakladéw,
ktdre sg istotnym elementem ograniczajacym liczbe inwestoréw na rynku nie-
ruchomosci;

- malg plynnos$¢, w szczegdlnosci w poréwnaniu z rynkiem kapitalowym;
przecietny czas ekspozycji nieruchomosci w oczekiwaniu na jej zbycie waha sie¢
od kilku miesigcy do nawet kilku lat (w zalezno$ci od rodzaju nieruchomosci
i jej specyficznych cech).

Wreszcie, méwiac o nieruchomosci, mozna wskazac¢ na jej specyficzne ce-
chy instytucjonalno-prawne, regulujace caly cykl zycia nieruchomosci od fazy
projektowania do wycofania z eksploatacji’.

Zatem cele, jakie stawiaja sobie poszczegolne podmioty dzialajace na rynku
podejmujac decyzje o zakupie nieruchomosci, a co za tym idzie réwniez sposobie
jej finansowania, w duzym stopniu sa determinowane rodzajem nieruchomosci,
ale rowniez ich specyficznymi cechami (por. tabela 1).

Cele rynkowe dotycza przede wszystkim tego, ze nieruchomosci moga
by¢ przedmiotem obrotu rynkowego i jako takie generuja udzialy w zyskach,
zwiekszajg obroty, pozwalajg zwiekszy¢ znaczenie rynkowe podmiotu czy tez
zdobywa¢ nowe rynki. Cele ekonomiczne dotycza korzysci, jakie mozna uzyski-
wac dzieki nieruchomosciom, takich jak zyski czy poprawa rentownosci. Cele
finansowe odnoszg si¢ z kolei do tego, ze dzigki posiadaniu nieruchomos$ci mozna
ksztaltowaé plynnos¢ finansows, zdolno$¢ kredytowa czy strukture kapitatu.
Jako element majatku nieruchomosci moga stanowi¢ zrédlo samofinansowania
aktywnosci gospodarczej. Cele socjalne dotycza checi ksztaltowania okreslonych
warunkoéw dla spolecznosci korzystajacych z nieruchomosci, takich jak zado-

® D. Gadowska-dos Santos, Istota i skala finansializacji rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce w latach 2000-2015, Oficyna Wydawnicza SGH, ,,Studia i Prace Kolegium Zarzadzania i Fi-
nanséw” 2018, nr 165, s. 115.
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Tabela 1. Zwiazek celéw dzialania z nieruchomo$ciami umozliwiajacymi ich realizacje

Rodzaje celow

Podstawowe kategorie celow

Rodzaj nieruchomosci stuzacy realizacji celu

Cele ekonomiczne

Rentownos¢ sprzedazy
Rentownos¢ kapitalu ogétem
Rentownos¢ kapitalu wlasnego

Udzial w zysku . L. .
. Y Nieruchomosci komercyjne
Obrot . -
Cele rynkowe . Nieruchomosci przemystowe
Znaczenie rynkowe . ‘- Ay
. Nieruchomosci rolne i le$ne
Nowe rynki
Zysk Nieruchomosci komercyjne

Nieruchomosci przemystowe
Nieruchomo$ci mieszkaniowe
Nieruchomodci specjalne, np. autostrady

Plynnos¢ finansowa

Zdolno$¢ kredytowa Nieruchomosci komercyjne

Cele finansowe . . -
Samofinansowanie Nieruchomo$ci przemystowe
Struktura kapitatu

Zadowolenie z pracy
Bezpieczenstwo socjalne
Integracja spoleczna
Rozwdj kadr

Nieruchomo$ci mieszkaniowe

Cele socjalne Nieruchomosci specjalne

Niezaleznos¢
Cele zwigzane Wizerunek i prestiz Nieruchomosci mieszkaniowe
z wladzg i prestizem | Wplywy spoteczne Nieruchomosci komercyjne
Wplywy polityczne

Zrédlo: opracowanie na podstawie: Wybrane aspekty inwestowania na rynku nieruchomosci w Polsce, red.
M. Bryx, Instytut Funkcjonowania Gospodarki Narodowej SGH, Warszawa 2001, s. 56. Za: R. Niestroj,
Zarzgdzanie marketingiem. Aspekty strategiczne, PWN, Warszawa 1996.

wolenie z pracy, poczucie bezpieczenstwa socjalnego, tworzenie warunkow dla
integracji spolecznej czy rozwoju kadr. Ostatnia grupa celow — cele zwigzane
z wladza i prestizem - dotyczy checi posiadania nieruchomosci jako obiektu,
ktéry wyznacza status spoleczny, daje poczucie niezaleznosci, ksztaltuje wize-
runek, prestiz oraz wpltywy spoleczne, a takze polityczne.

Biorac pod uwage podmiot zainteresowania niniejszego opracowania, jakim
jest gospodarstwo domowe (osoba fizyczna), celem jego dziatania bedzie niewat-
pliwie w pierwszej kolejnosci zaspokojenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych,
ale rdwniez inwestowanie w nieruchomosci w celach zarobkowych, w tym takze
w celu budowania zabezpieczenia emerytalnego. Dzialanie takie podyktowane
jest przede wszystkim realizacjg potrzeb zgodnie z okreslong ich hierarchig,
o czym szerzej traktuje podrozdziat 1.1.3.

1.1.2. Funkcje nieruchomosci

Nieruchomo$¢ pelni wiele funkgeji, ktérych wystepowanie jest $cisle uzalez-
nione od tego, jaki jest cel posiadania nieruchomosci i jaki jest sposob korzy-
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stania z niej. Ewa Kucharska-Stasiak wyrdznia trzy podstawowe plaszczyzny
rozpatrywania nieruchomosci:

- towar;

- dzialalnos$¢ gospodarcza, stanowiaca zrédlo osiggania dochodow;

- dziedzina badan i nauczania'®.

Wyodrebnienie tych plaszczyzn pozwala na wskazanie kolejnych funkeji'l,
ktére nieruchomosci moga petni¢ w gospodarce. Naleza do nich funkcje nie-
ruchomodci jako obiektu'%:

- uzytkowego, stuzacego zaspokajaniu potrzeb indywidualnych wlasciciela;

- prawnego, stanowigcego przedmiot regulacji prawnych;

- rynkowego, stuzacego zaspokajaniu popytu na powierzchnie nierucho-
mosci;

- dochodowego, stanowigcego zrédlo osiggania dochoddéw;

— kredytowego, stanowigcego przedmiot i cel kredytowania;

- fiskalnego, stanowigcego przedmiot opodatkowania;

- zarzadzania, stanowigcego przedmiot gospodarowania w celu zachowania
jak najlepszego stanu i wartosci;

- badan i nauczania, stanowigcego przedmiot zainteresowania naukowcow
i fachowcow dziatajacych na rynku nieruchomosci;

- zabezpieczenia zobowigzan zacigganych przez wtlascicieli nieruchomosci
oraz emitowanych przez nich papieréw wartosciowych;

- spekulacji, stuzacego wzbogacaniu sie dzigki przewidywanemu wzrostowi
warto$ci nieruchomo$ci;

- lokacyjnego (tezauryzacji), stuzacego lokowaniu nadwyzek pienieznych;

- inwestycyjnego, bedacego przedmiotem inwestycji budowlanych;

- wkiadu, stanowiacego przedmiot aportu wnoszonego do spolek prawa
handlowego;

— katastralnego, ktéry z jednej strony podlega wycenie i ewidencji, a z dru-
giej — opodatkowaniu opartemu na niej;

- kosztow, ktdry jako skladnik majgtku trwalego generuje koszty;

10" E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2000, s. 24.

"' 'Wezesniej przytoczono klasyfikacje funkcji nieruchomo$ci w kontekscie potrzeb, jakie ona
zaspokaja.

12 Opracowanie wiasne na podstawie: E. Kucharska-Stasiak, op. cit., s. 26; Podstawy zarzgdzania
nieruchomoscig, red. M. Bryx, Wydawnictwo Poltext, Warszawa 2001, s. 20-21; M. Prystupa, K. Rygiel,
Nieruchomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny, Dom Wydawniczy Elipsa, Warszawa 2003, s. 26—
36; Rynek nieruchomosci. Wybrane problemy, red. E. Kucharska-Stasiak, Wydawnictwo Uniwersytetu
Lodzkiego, Lodz 1999, s. 89; M. Maciejasz-Swiatkiewicz, M. Palmer, Postawy gospodarstw domowych
wzgledem nieruchomosci, [w:] Zachowania rynkowe w teorii i praktyce, red. D. Kopycinska, Uniwersytet
Szczecinski, Szczecin 2007, s. 207.
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- daru, ktéry moze stanowi¢ obiekt nieodplatnego przekazania, np. w formie
darowizny, spadku.

Funkcja uzytkowa nieruchomosci jest wyznaczana przez warto$¢ uzytkowa
nieruchomosdci, ktora okresla zdolno$¢ danej nieruchomosci do zaspokajania
potrzeb. Sama wartos¢ jest z kolei wyznaczona przez stopien rzadkosci dobra,
a rzadkos$¢ ta wynika z cech nieruchomosdci.

Funkcja prawna jest wyznaczana przez normy prawne dotyczace nierucho-
mosci, ktore obowigzuja w danym czasie w danym kraju. Normy te okreslajg
m.in. zasady gospodarowania nieruchomosciami, a w szczegoélnosci ich zbywania
i nabywania, a takze zasady ewidencjonowania transakcji, zasady ochrony praw,
zasady obcigzania nieruchomosci, zasady wyceny i opodatkowania.

Funkcja rynkowa nieruchomosci moze by¢ realizowana wyltacznie w gospo-
darce rynkowej, w ramach ktdrej nieruchomos¢ moze by¢ przedmiotem obrotu
bez powaznych ograniczen. Oznacza to, ze podmioty dzialajace na rynku moga
w dowolnym momencie, po porozumieniu si¢ z kontrahentem, naby¢ lub zby¢
nieruchomo$¢. Nie ma znaczenia fakt réwnoczesnego posiadania innych nieru-
chomosci, rodzaju tych nieruchomosci, ani cena, po jakiej transakcja dochodzi
do skutku (z wyjatkiem momentu ustalenia podstawy obliczenia podatku od
czynnosci cywilnoprawnych), albowiem réwniez w tym zakresie obowigzuje
zasada swobody ksztaltowania umow.

Funkcja dochodowa nieruchomosci polega na mozliwosci czerpania korzysci
finansowych z faktu posiadania nieruchomos$ci. W zaleznosci od podmiotu,
ktéry osiaga dochody, moga one przybiera¢ postaé: czynszu (wlasciciele wynaj-
mujacy lokal, gminy), podatku (gminy), nadwyzki ceny sprzedazy (wlasciciele
dokonujacy sprzedazy po cenie wyzszej od ceny zakupu), oplaty (gminy odda-
jace nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, nakladajace oplaty adiacenckie).

Funkcja kredytowa nieruchomosci wynika z faktu, ze jako obiekt wysoce
kapitalochlonny czesto jest finansowana ze zrddel zewnetrznych. Jednoczesnie
posiadane nieruchomosci moga zwiekszaé szanse na pozyskanie kredytu, gdyz
pelnia takze funkcje zabezpieczenia, dzigki ktéremu kredytodawca moze odzyskac
swoja wierzytelnos¢. Kredytodawca moze ustanowi¢ hipoteke na nieruchomosci
lub nieruchomos¢.

Funkcja fiskalna nieruchomosci oznacza, ze jest ona takze przedmiotem
opodatkowania. W tym zakresie mozliwe jest zastosowanie rdznego rodzaju
podatkéw lub skorzystania z ulg podatkowych.

Funkcja zarzadcza nieruchomosci wynika z duzej liczby mozliwosci, jakich
dostarcza fakt jej posiadania. Podmiot indywidualny nie zawsze jest w stanie
dokona¢ samodzielnej analizy rynku i wybra¢ najlepsza opcje. Dlatego tez na
rynku nieruchomosci dziataja profesjonalni zarzadcy, ktérych zadaniem jest
doprowadzenie do utrzymania, a najlepiej — wzrostu wartoéci nieruchomosci.
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Funkcja badawcza nieruchomosci wynika z rosnacego skomplikowania rynku
nieruchomosdci, a co za tym idzie - checi poznania przez naukowcéw zasad
jego dzialania, prawidtowosci, jakimi si¢ rzadzi, tendencji i mozliwosci rozwoju.

Funkcja spekulacyjna nieruchomosci jest spetniona wtedy, gdy nabywca dziata
zgodnie ze strategig ,szybkiej gotowki” i kupuje obiekt po to, by go sprzeda¢
natychmiast - jak tylko uksztaltuja si¢ na rynku satysfakcjonujace go ceny.

Funkcja lokacyjna wynika z powszechnie panujacego przekonania, ze nie-
ruchomos$ci sg pewna lokatg pieniedzy, ktora zabezpiecza przed inflacjg i ktéra
moze stanowi¢ narzedzie zaspokajania potrzeb w przyszlosci, np. przez prze-
kazanie potomstwu, wynajem na rynku lub zawarcie odwrdconego kredytu
hipotecznego.

Funkcja wkladu dotyczy mozliwosci tworzenia innych podmiotéw na bazie
posiadanych nieruchomosci. Realizuje si¢ to poprzez wnoszenie aportéw, a tym
samym wyposazanie podmiotéw w zaplecze lokalowe czy grunty niezbedne do
prowadzenia dzialalno$ci.

Funkgja katastralna nieruchomosci zwiagzana jest z koniecznoscia jej wyceny,
ktéra z kolei stanowi podstawe do opodatkowania i petnienia funkgji fiskalne;j.

Funkcja inwestycyjna nieruchomosci polega na nabywaniu lub wznoszeniu
nieruchomosci w celu realizacji funkcji dochodowej, lokacyjnej, zastawu, wkladu
lub fiskalne;j.

Funkcja kosztowa nieruchomosci wynika z faktu, ze nieruchomos¢, jako
sktadnik majatku trwalego, generuje koszty. Dotycza one biezacego utrzymania,
np. w formie czynszéw, oplat, podatkow, jak i utrzymania w diuzszej perspek-
tywie (amortyzacja, remonty).

W kontek$cie tematyki niniejszego opracowania kluczowymi funkcjami
nieruchomosci sg te, ktdre odnosza si¢ do aspektow finansowych, kiedy nie-
ruchomos¢ traktowana jest jako narzedzie osiagania dochodéw. Do tej grupy
nalezy przede wszystkim funkcja dochodowa, a dodatkowo wskaza¢ mozna na
funkcje: kredytows, fiskalna, spekulacyjna, lokacyjng, wktadu i inwestycyjna.

1.1.3. Nieruchomo$¢ jako narzedzie zaspokajania potrzeb

Potrzeby mieszkaniowe, zgodnie z piramidg potrzeb Abrahama Maslowa,
naleza do grupy potrzeb podstawowych. Niewatpliwie ,,dach na glowa” zapew-
nia z jednej strony niezbedng ochrone przed czynnikami atmosferycznymi,
daje poczucie bezpieczenstwa, ale rowniez moze stanowi¢ podstawe budowy
szczesliwego zwigzku i miejsce wychowania potomstwa. Poczucie bezpieczen-
stwa to nie tylko bezpieczenstwo fizyczne, ktore gwarantuje nam mieszkanie,
ale réwniez bezpieczenstwo ekonomiczne. Nieruchomos$¢ moze stanowic
kluczowy element finanséw osobistych gospodarstwa domowego, stanowiac
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z jednej strony dodatkowe zrodlto jego dochoddw, z drugiej - istotny element
zabezpieczenia emerytalnego w okresie poprodukcyjnym. Rodzaj, poloze-
nie, wielko$¢ czy stan techniczny nieruchomosci to bardzo wazne czynniki
ksztaltujace poziom zadowolenia poszczegélnych czlonkéw gospodarstwa
domowego, stanowigce jednoczes$nie podstawe realizacji calej gamy innych
potrzeb. Fakt ten dowodzi istotnosci problemu, ktéry w literaturze jest pod-
noszony stosunkowo rzadko. Nieruchomos¢ ze wzgledu na liczbe pelnionych
funkcji oraz posiadane cechy jest rowniez doskonalym obiektem inwestowania
nadwyzek finansowych. Stwarza tym samym mozliwos¢ generowania dodat-
kowych, wymiernych korzysci ptynacych z faktu posiadania. Poniewaz rynek
nieruchomosci jest rynkiem otwartym dla wszystkich podmiotéw, zasieg jego
oddzialywania jest ogromny.

Jak pisal Walter Youngquist: ,,[...] ziemia, powietrze i woda nigdy nie wyjda
z mody. Jezeli polaczy¢ to z rosnacy stale populacjg oraz potrzebg inwestycji,
okaze sig, ze konieczne jest szczegdlne podejscie do tych zasobdw natural-
nych, aby zaspokoi¢ potrzeby ludzkie”'®. Do zasobow tych nalezg réwniez
nieruchomosci. Z tego tez powodu sg postrzegane jako stabilna i bezpieczna
forma lokowania kapitalu. Jednak jako forma lokowania oszczednosci podlegaja
innym zasadom niz tradycyjna lokata. Podstawowym czynnikiem wplywajacym
na to s3 motywy gromadzenia oszczednosci. W ujeciu klasycznym wyroéznia
si¢ ich trzy rodzaje:

- transakcyjny i konsumpcyjny;

— ostroznosciowy;

- spekulacyjny'*.

Motyw konsumpcyjny w odniesieniu do nieruchomosci nalezy rozumie¢
jako che¢ posiadania nieruchomosci w celu zaspokojenia podstawowych po-
trzeb konsumpcyjnych, tj. biologicznych i bezpieczenstwa. Nieruchomos$¢ jako
sktadnik majatku trwalego nie jest zuzywana w jednym akcie konsumpcyjnym,
lecz w wielu rozlozonych w czasie. Natomiast motyw transakcyjny jest widoczny
w sytuacji, gdy nieruchomos¢ jest zrédlem osiggania dochodow, a $rodki dzigki
niej pozyskiwane stuza realizowaniu biezacych potrzeb i platnosci. W pozo-
stalych przypadkach, a w szczegdlnosci, gdy nieruchomos¢ stuzy wytacznie
zaspokajaniu potrzeb wlasnych, sytuacja niejako si¢ odwraca. Nieruchomos¢
generuje wowczas konieczno$¢ ponoszenia biezacych wydatkéw i staje sie nie-
jako ,,antymotywem” transakcyjnym.

13 Na podstawie: W. Youngquist, Our natural resources: How to invest in them, Frederick Fell,
New York 1966, s. 13.

14 7. Gwartney, R. Stroup, Macroeconomics. Private and public choice, HB] Publishers Academic
Press, Orlando 1987, s. 294-295.
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W ramach motywu ostroznosciowego podmioty nabywaja nieruchomosci
w celu zabezpieczenia si¢ przed mogacymi wydarzy¢ sie w przyszlosci zda-
rzeniami. Utrata podstawowego zrédia dochodéw moze wymusi¢ koniecznos¢
sprzedazy nieruchomosci, ale dzigki temu podmiot bedzie w stanie dziata¢ na
rynku, nie dokonujac wigkszych wyrzeczen.

Motywy, ktérymi kierujg sie inwestorzy na rynku nieruchomosci, zaleza
przede wszystkim od ich rodzaju (por. tabela 2).

Tabela 2. Motywy posiadania nieruchomosci a rodzaj inwestora

Inwestor Motywy posiadania nieruchomosci

Osoby fizyczne - motyw konsumpcyjny — zaspokajanie potrzeb wlasnych
- motyw transakcyjny — wynajem, zrédto dochodu

- motyw portfelowy - lokata kapitalu

- motyw posiadania - ,,instynkt posiadania”

Podmioty prowadzace - motyw konsumpcyjny - zaspokajanie potrzeb wlasnych
dzialalnos$¢ gospodarcza | - motyw transakcyjny — wynajem, zrédto dochodu

- motyw portfelowy - lokata kapitatu

- motyw majatkowy — powiekszenie stanu aktywéw bilansu

Instytucja non-profit - motyw konsumpcyjny - zaspokajanie potrzeb wlasnych
- motyw transakcyjny — wynajem, zrédto dochodu

- motyw portfelowy - lokata kapitatu

- motyw filantropii — darczynica

Skarb Panstwa - motyw konsumpcyjny - zaspokajanie potrzeb wlasnych
- motyw transakcyjny — wynajem, zrédto dochodu
- motyw spoleczny - realizacja zadan z zakresu polityki spolecznej

Jednostka samorzadu - motyw konsumpcyjny - zaspokajanie potrzeb wlasnych
terytorialnego - motyw transakcyjny - wynajem, zrédto dochodu
- motyw spoleczny - realizacja zadan z zakresu polityki spolecznej

Zrédto: opracowanie wlasne.

Wystepowanie motywu konsumpcyjnego we wszystkich przypadkach ozna-
cza, ze nieruchomos$¢ jest przede wszystkim narzedziem zaspokajania potrzeb
wlasnych. Réwniez w kazdym przypadku wystepuje motyw transakcyjny, czyli
che¢ posiadania nieruchomosci w celu umozliwienia biezacego dokonywania
operacji finansowych. Motyw ten ma charakter drugorzedny wzgledem motywu
konsumpcyjnego, poniewaz pojawia si¢ zazwyczaj dopiero wtedy, gdy zostaja
zaspokojone potrzeby wlasne.

Podobnie przedstawia sie sytuacja w odniesieniu do motywu portfelowego,
ktéry pojawia sie wtedy, gdy podmiot dysponuje znacznymi nadwyzkami finan-
sowymi i ma mozliwo$ci wyboru alternatywnych form ich lokowania.

Osoby fizyczne silnie odczuwaja rowniez motyw posiadania, czyli che¢ bycia
wlascicielem. Pomimo braku jednoznacznego potwierdzenia istnienia instynktu
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posiadania, nie ulega watpliwosci, ze dla dobrostanu psychicznego czlowieka
bycie wlascicielem i posiadanie odpowiednich warunkéw lokalowych jest sto-
sunkowo waznym czynnikiem!.

Z kolei podmioty prowadzace dzialalnos¢ gospodarczg traktujg nieruchomosé
jako element majatku wplywajacego na wielkos¢ sumy bilansowej oraz wartos¢
wskaznikéw ekonomicznych.

W przypadku instytucji non-profit motywem posiadania nieruchomosci
moze by¢ motyw filantropii, w ramach ktérego decydujacym kryterium jest
che¢ wsparcia podmiotéw niebedacych w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich
potrzeb.

Motyw ten w przypadku podmiotéw publicznych przybiera posta¢ motywu
spolecznego. Réznica migdzy nimi polega przede wszystkim na przymusie rea-
lizacji. Podmioty publiczne pozyskuja nieruchomosci, aby realizowac przypisane
im ustawowo zadania z zakresu polityki spolecznej, podczas gdy instytucje
non-profit robig to z wlasnego wyboru.

W praktyce moze wystgpowac jeszcze szersza gama motywow posiadania
nieruchomoéci, a wérdd nich’®:

- motyw prestizu, w ramach ktérego posiadanie nieruchomosci jest wy-
znacznikiem statusu spolecznego lub majatkowego;

- motyw bezpieczenstwa i zabezpieczenia, poniewaz posiadanie nierucho-
mosci oznacza mozliwos¢ ustanowienia na niej hipoteki jako zabezpieczenia
kredytu lub sprzedania jej w razie potrzeby (zamiany na gotowke);

- motyw daru, ktéry oznacza che¢ obdarowania innych, np. przez przeka-
zanie spadku,

- motyw wyzwania, ktéry dotyczy w szczegoélnosci procesu budowy nieru-
chomosci; polega na checi udowodnienia samemu sobie i otoczeniu umiejetnosci
organizacyjnych i przywddczych;

- motyw wykorzystywania okazji, ktéry polega na nabywaniu nieruchomosci
w sytuacji, gdy jej cena oraz warunki umowy sa szczegélnie korzystne lub gdy
mozliwosci finansowania przedsigwzigcia sa wyjatkowo atrakcyjne;

- motyw unikatowosci, ktéry pojawia si¢, gdy podmiot chce posiada¢ nieru-
chomos¢ o unikalnych wlasciwosciach, np. o okreslonym wygladzie zewnetrznym,
polozeniu, topografii terenu itp.;

- motyw perspektywy, ktory wystepuje wowczas, gdy z nabywang nieru-
chomoscia sa zwigzane okreslone plany;

- motyw zdrowia (ekologiczny), w ramach ktérego nieruchomosci s dobie-
rane ze wzgledu na panujacy klimat badz dodatkowe wyposazenie gwarantujace

15 Zob.: Psychologia ekonomiczna, red. T. Tyszka, GWP, Gdansk, 2004, s. 199-203.
16 M. Maciejasz—Swiqtkiewicz, M. Palmer, op. cit., s. 207-208.
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mozliwo$¢ pelnego wykorzystania przez osoby niepelnosprawne, natomiast
podstawowym kryterium wyboru technologii budowlanej jest jej zgodnos¢
z normami ochrony srodowiska;

- motyw oszustwa, w ramach ktérego nieruchomos¢ stuzy ukryciu niele-
galnego zrédla pochodzenia $rodkéw finansowych badz jest wykorzystywana
do osiggniecia niezgodnych z prawem korzysci'’.

Motywy, jakimi kieruje si¢ podmiot, moga mie¢ charakter faczny lub roz-
laczny. Lista motywdw jest niewyczerpywalna, poniewaz motyw, jakim kieruje
sie podmiot dzialajagc na rynku nieruchomosci, pozostaje w $cistym zwigzku
z odczuwanymi potrzebami. W odniesieniu do nieruchomosci mieszkalnych
nalezy nawigza¢ do piramidy potrzeb utworzonej przez A. Maslowa. Z piramida
ta Scisle korespondujg funkcje nieruchomosci, tworzgc spdjna relacje miedzy
odczuwanymi potrzebami a mozliwosciami ich zaspokajania dzigki mieszkaniu,
co przedstawia tabela 3.

Tabela 3. Piramida potrzeb Abrahama Maslowa a funkcje mieszkania

Piramida potrzeb wedlug A. Maslowa

Funkcje mieszkania

Potrzeby biologiczne (fizjologiczne)

Funkcja biologiczna

Potrzeby bezpieczenstwa

Funkcja ochronna, funkcja majatkowa

Potrzeby przynaleznosci i mitosci

Funkcja emocjonalna

Potrzeby szacunku i uznania

Funkgja kulturalna

Potrzeby poznawcze Funkcja rozwojowa

Potrzeby samorealizacji Funkcja rozwojowa

Zrédto: M. Maciejasz-Swiatkiewicz, M. Palmer, Postawy gospodarstw domowych wzgledem nieruchomosci,
[w:] Zachowania rynkowe w teorii i praktyce, red. D. Kopycinska, Uniwersytet Szczecinski, Szczecin 2007,
s. 208.

Przedstawiony w tabeli 3 podziat funkcji zostal zaproponowany przez T. Zar-
skiego. Zgodnie z nim:

- funkcja biologiczna stuzy stworzeniu mozliwosci przyrzadzania i spozy-
wania positkéw, dokonywania zabiegéw higienicznych;

- funkcja ochronna sluzy ochronie przed szkodliwym wplywem zjawisk
atmosferycznych i niebezpieczenstwem zewnetrznym;

— funkcja emocjonalna stuzy stworzeniu miejsca, w ktorym spetniane sg funk-
cje opiekuncze rodziny oraz umozliwienie zacie$niania wzajemnych kontaktéow;

- funkcja kulturalna stuzy stworzeniu miejsca spotkan towarzyskich w celu
zaspokojenia potrzeby kontaktéw miedzyludzkich;

17 7ob. tez: A. Sliwinski, B. Sliwinski, Facility management, C.H. Beck, Warszawa 2006, s. 160.
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- funkcja rozwojowa stuzy stworzeniu miejsca pracy zawodowej (np. pisarze,
naukowcy, artysci) lub zwigzanego z prowadzeniem gospodarstwa rolnego oraz
miejsca do nauki'®.

Z kolei powigzanie potrzeb z odczuwanymi motywami pozwala na stworzenie
obrazu podmiotu kierujacego si¢ okreslonymi motywami w celu zaspokojenia
potrzeb zwigzanych z nieruchomos$ciami (tabela 4).

Tabela 4. Motywy a potrzeby dotyczace nieruchomosci

Motyw Potrzeba Zakres potrzeby

Potrzeba snu
Potrzeba reprodukcji

Konsumpcyjny Biologiczna Potrzeba jedzenia
Potrzeby fizjologiczne
Konsumpcyjny Zabezpieczenie przed dzialaniem czynni-

kéw zewnetrznych
Bezpieczenstwo finansowe i majatkowe
Zabezpieczenie kredytu

Bezpieczenstwa i zabezpieczenia | Bezpieczenstwa
Poszukiwania okazji

Daru Przynaleznosci Integracja i tworzenie wigzéw rodzinnych
Perspektywy i milosci Tworzenie wiezoéw spolecznych
Prestizu . . . "

. - Szacunku i uznania Tworzenie relacji spotecznych
Unikatowosci

Wyzwania Samorealizacji Ksztalcenie i doskonalenie umiejetnosci

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Motywy te okreslaja przede wszystkim, dlaczego i w jakim celu podmiot
chce posiada¢ nieruchomos¢. Jednoczes$nie determinujg zakres potrzeb, jakie
moga zosta¢ zaspokojone dzieki nieruchomosci. Motyw konsumpcyjny idzie
w parze z potrzebami biologicznymi, poniewaz dzigki nieruchomosci podmiot
moze zaspokaja¢ podstawowe potrzeby snu, wypoczynku, glodu, faknienia, sek-
sualne itp. Motyw bezpieczenstwa w polaczeniu z motywem konsumpcyjnym
oraz motywem poszukiwania okazji pozwalaja na zaspokojenie potrzeb bezpie-
czenstwa, w tym potrzeby bezpieczenstwa finansowego. Motyw daru laczy sie
z potrzebami przynaleznosci i mitosci, poniewaz posiadang nieruchomo$¢ mozna
przekaza¢ w spadku lub w ramach darowizny osobom, ktére odgrywaja wazna
role w zyciu podmiotu. Dzieki temu zacie$niane sa wigzi spoleczne. Motyw
prestizu i unikatowosci moze by¢ powigzany z potrzeba szacunku i uznania,
poniewaz posiadanie lub dysponowanie nieruchomoscia, zwlaszcza taka, ktéra
ma unikalny charakter / bardzo duza wartos¢, pozwala jej wlascicielowi na

18 T. Zarski, Potrzeby mieszkaniowe i mozliwosci ich zaspokojenia do 1990 r., [w:] Podstawowe
problemy wspolczesnej techniki. Budownictwo mieszkaniowe, PWN, Warszawa 1978, str. 27.
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uzyskanie wysokiego statusu spofecznego. Motyw wyzwania mozna polaczy¢
z potrzeba samorealizacji, jesli wlasciciel poprzez posiadanie i dysponowanie
nieruchomoscig pragnie osiggna¢ osobiste cele i udowodni¢ swojg skutecznosé
w dzialaniu.

1.2. Oddzialywanie sektora publicznego na rynek nieruchomosci
1.2.1. Sektor publiczny jako uczestnik rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci nie jest w dostownym rozumieniu rynkiem regulowanym,
jednak jesli przyjrzec si¢ tej kwestii blizej, to okazuje si¢, ze panstwo dokonuje
w ten rynek ingerencji o réznym charakterze. Miedzy innymi dotyczg one sposobu
zawierania transakcji (wymagany udzial notariusza), opodatkowania transakeji
dotyczacych nieruchomosci, czy zasad dzialania podmiotéw profesjonalnie zaj-
mujacych sie rynkiem nieruchomosci (zarzadcow, posrednikéw, rzeczoznawcow).

Wplywu sektora publicznego na rynek nieruchomosci nie mozna kwestio-
nowac. Jest on duzy i sprawia, ze rynek ten nie jest w peini wolny, podlega
bowiem wieloaspektowej ingerencji ze strony panstwa i organéw publicznych.

Ingerencja w aspekcie realnym przybiera posta¢ bezposrednich inwesty-
¢ji podejmowanych przez podmioty publiczne oraz ich wspoétuczestniczenia
w przedsiewzieciach publiczno-prywatnych. Ten sposéb ingerowania w rynek
decyduje przede wszystkim o strukturze wlasnosciowej nieruchomosci, poniewaz
w jego wyniku powstajg dobra publiczne i spoleczne (nieruchomosci komunalne,
budynki uzytecznosci publiczne;j).

Ingerencja w aspekcie regulacyjnym polega na wprowadzaniu réznego rodzaju
norm prawnych wplywajacych na ksztalt i funkcjonowanie rynku nieruchomosci,
a w szczegolnosci'?:

- przepisow prawa gwarantujacych swobode obrotu nieruchomosciami
w granicach okre§lonych normami;

- przepisow prawa zapewniajacych swobodny dostep do informacji o nie-
ruchomo$ciach;

- wymogéw formalnych odnos$nie do zasad zawierania uméw dotyczacych
obrotu nieruchomos$ciami;

- przepiséw prawa regulujacych zasady inicjowania i prowadzenia inwestycji
budowlanych, w tym inwestycji deweloperskich;

- przepiséw zapewniajacych obieg informacji w zakresie wprowadzania
zmian do ewidencji gruntéw i ksiag wieczystych;

¥ Na podstawie: S. Kalus, Status prawny 0séb zajmujgcych sie zawodowo rynkiem nieruchomosci,
Lexis Nexis, Warszawa 2002, s. 17.
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- przepiséw podatkowych oraz w zakresie pomocy socjalnej stwarzajacych
odpowiednie zachety do podejmowania dziatan na rynku nieruchomosci, takich
jak programy pomocowe, np. Rodzina na Swoim (dalej: RnS), Mieszkanie dla
Mtodych czy Mieszkanie Plus.

W wyniku dziatan regulacyjnych panstwo wywiera posredni wptyw na struk-
ture wlasnosci poprzez zachecanie lub zniechecanie podmiotéw do okreslonego
dzialania. Regulacje moga mie¢ miejsce na obydwu szczeblach dziatalnosci pan-
stwa: centralnym i lokalnym. Na szczeblu centralnym podejmowane sg decyzje
o zasiegu krajowym i o charakterze ogélnym, natomiast na szczeblu lokalnym
- decyzje dotyczace okreslonego terytorium oraz wykonawcze.

Ze wzgledu na zakres ingerencji panstwa w rynek nieruchomosci mozna
wyrézni¢ dwa modele finansowania tego rynku - suplementarny i podstawowy.
Model suplementarny to model, w ramach ktérego czynnosci podejmowane
przez rzad zmierzaja do zaspokojenia konkretnych potrzeb oraz rozwigzania
$cisle okreslonych problemoéw. Dzialania panstwa polegaja wiec na doraznych
interwencjach w funkcjonujacy na zasadach rynkowych system. Natomiast model
podstawowy nie zaklada istnienia niezaleznego i prawidtowo funkcjonujacego
rynku nieruchomosci. Zatem polityka panstwa polega na kierowaniu przepltywu
zasobow narodowych tak, aby zoptymalizowa¢ dobro spoteczenstwa. Dokony-
wane jest to przez kontrolowanie przez rzad wielkosci, czasu i umiejscowienia
nieruchomosci®.

1.2.2. Zakres polityki mieszkaniowej panstwa

Podstawowe zalozenia polityki mieszkaniowej w Polsce znajduja si¢ w Kon-
stytucji RP. W art. 75 zawarto stwierdzenie, ze ,[...] wladze publiczne prowadza
polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli”?!. Dzialal-
nos$¢ ta ma polegac przede wszystkim na wspieraniu rozwoju budownictwa so-
cjalnego oraz popieraniu dzialan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego
mieszkania. Ponadto Konstytucja RP nadaje szczegdlne znaczenie mieszkaniu
jako skladnikowi majatku, gwarantujac jego nienaruszalnos$¢.

W ramach oddziatywania na sytuacje mieszkaniowg spoteczenstwa, panstwo
tworzy plany uwzgledniajace kluczowe kwestie, tj.:**

- system finansowania inwestycji mieszkaniowych, jako czg$¢ systemu go-
spodarczego, nie moze by¢ sprzeczny z zasadami funkcjonowania gospodarki;

% Na podstawie L.J. Lunqvist, Housing policy & equality. A comparative study of tenure conversions
and their effects, Croom Helm, London 1986, s. 12.

21 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997, Dz.U. Nr 78, poz. 483 z pdzn. zm.

22 M. Bryx, Finansowanie inwestycji mieszkaniowych, Wydawnictwo Poltext, Warszawa 2001, s. 116.
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- system finansowania inwestycji mieszkaniowych musi by¢ wydajny, tj.
dostarcza¢ odpowiednich efektow w stosunku do dokonanych zalozen i ocze-
kiwan spoleczenstwa;

- system finansowania inwestycji mieszkaniowych musi by¢ przejrzysty,
poniewaz zrédlem jego finansowania sg rowniez $rodki publiczne;

- system finansowania inwestycji mieszkaniowych musi by¢ czytelny, zro-
zumialy dla podmiotéw, ktére sg bezposrednio zainteresowane jego efektami.

Przedstawione zalozenia sg realizowane w ramach planéw wieloletnich za-
twierdzanych na szczeblu centralnym. Aktualny program wsparcia mieszkal-
nictwa zostal zaprojektowany na lata 2011-2020 i wskazuje on na nastepujace
cele dziatania®:

- likwidacja deficytéw ilosciowych w segmencie mieszkan socjalnych i osob
wymagajacych innej spolecznej pomocy mieszkaniowej;

- wprowadzenie efektywnych form podazy mieszkan dostepnych cenowo,
w segmencie mieszkan na wynajem oraz budownictwie wlasnosciowym;

- eliminacja podstawowych rodzajéw ryzyka zwigzanych z rozwojem pry-
watnego budownictwa mieszkan na wynajem;

- obnizenie kosztéw budowy mieszkan i racjonalizacja przestrzenno-funk-
cjonalna nowych zasobéw mieszkalnych poprzez stworzenie odpowiedniego
zasobu uzbrojonych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe;

- likwidacja luki remontowej;

- ograniczenie zapotrzebowania na energie w sektorze mieszkaniowym.

Jednoczesnie do podstawowych kierunkéw dziatan polityki finansowego
wsparcia mieszkalnictwa sg zaliczane®*:

- precyzyjna w adresowaniu segmentacja instrumentéw finansowego wspar-
cia mieszkalnictwa;

- instrumenty wsparcia spdjne z funkcjg i zadaniami samorzadéw teryto-
rialnych;

- koncentracja $rodkéw budzetowych na obszarach priorytetowych spo-
tecznie z punktu widzenia wspomagajacej rynek funkcji wladz publicznych,
tj. podstawowych segmentach (budownictwo socjalne, spofeczne czynszowe,
spoleczne wlasnosciowe) i obszarach problemowych (utrzymanie zasobu);

- przesunigcie akcentéw z dziatan wylacznie pobudzajacych popyt na rzecz
réwnoleglego rozwoju form podazy mieszkan w segmencie dostepnym cenowo
(dotyczy obszaru wsparcia budownictwa wlasnosciowego);

2 Zalozenia polityki wsparcia mieszkalnictwa do 2020 roku, http://www.ign.org.pl/files/con-
tent/76/Za%C5%820zenia%20polityki%20wsparcia%20mieszkalnictwa%20d0%202020%20r.pdf (dostep:
31.07.2018).

2 Ibidem.
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- prymat czasowy koniecznych dziatan eliminujgcych bariery prawne ogra-
niczajace efektywnos¢ pomocy panstwa lub zapewnienie — w ramach konstrukgji
danego instrumentu finansowania i towarzyszacych rozwigzan regulacyjnych -
selektywnej eliminacji takich barier;

- wieloletnie podstawy finansowania - zapewnienie koniecznych $rodkéw
w ramach budzetu zadaniowego;

- zmiana struktury wydatkéw budzetowych, skoncentrowana na zakoncze-
niu procesu realizacji zobowigzan historycznych oraz znaczacym zwigkszeniu
$rodkéw finansujacych programy interwencyjne.

Klasyfikacja instrumentéw wykorzystywanych przez panstwo w odnie-
sieniu do nieruchomos$ci moze by¢ dokonana na podstawie wielu kryteriow.
Podstawowym jest kryterium czasu. Zgodnie z nim wyrdznia si¢ instru-
menty kroétko-, $rednio- i dlugoterminowe. Kolejnym kryterium jest etap
oddziatywania, w ramach ktérego wskazuje si¢ trzy kategorie: instrumenty
zwigzane z etapem planowania, z etapem opodatkowania i wydatkowania®.
Ze wzgledu na sposdb oddzialywania instrumenty dzieli si¢ na pozytywne,
ktére stanowig bodzce do okreslonego dzialania, oraz negatywne, ktére maja
zniechecad podmioty do pewnych zachowan?. Kolejne kryterium podziatu, tj.
sposob oddzialywania na wyznaczony cel, dzieli instrumenty na bezposrednie
i posrednie. Instrumenty bezpos$rednie dotyczg dzialan wladz, ktére wplywaja
na stan i strukture wlasnosciowg nieruchomosci. Instrumenty posrednie do-
tycza dziatan, ktére poprzez wykorzystanie publicznych $rodkéw finansowych
ksztaltujg stan nieruchomosci®’. Kryterium regulacyjne w odniesieniu do
instrumentéw rynku nieruchomosci polega na mozliwosci wptywania przez
wladze centralne na charakter i wielko$¢ oddzialtywania danego instrumentu.
Dzieli ono instrumenty na regulowane i scentralizowane. Pierwsze z nich
majg charakter wolnorynkowy, co oznacza, Ze podmioty moga samodzielnie
nimi dysponowa¢ w ramach wyznaczonych przez panstwo. Drugie z nich
polegaja na tym, ze panstwo w calosci lub znaczacej czesci decyduje o ich
wykorzystaniu.

Przyktadami instrumentéw stosowanych przez panstwo w celu pobudzenia
rynku nieruchomosci sa tworzone programy rzadowe wspierajace wybrane gru-
py podmiotéw na rynku nieruchomosci mieszkalnych. W warunkach polskich
w latach 2006-2018 funkcjonowaly trzy takie programy: Rodzina na Swoim?®,

% N. Gajl, Instrumenty finansowe w zarzgdzaniu gospodarkg narodowg, PWE, Warszawa 1988, s. 16.

26 Ibidem, s. 16-17.

7 Na podstawie: L. Patrzatek, Funkcje ekonomiczne samorzgdu terytorialnego w okresie transfor-
macji systemowej w Polsce, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej we Wroctawiu, Wroctaw 1996, s. 66.

28 Ustawa z dnia 8 wrzeénia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego
mieszkania, Dz.U. z 2006 r. Nr 183, poz. 1354.
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Mieszkanie dla Mlodych® oraz Mieszkanie Plus®®. Podobienstwa i réznice mie-
dzy nimi zostaly zawarte w tabeli 5, natomiast szerzej programy te zostang
omoéwione w rozdziale 2.

Tabela 5. Programy rzadowe wspierajace podmioty indywidualne na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych

Nazwa
programu

Dla kogo?

Rodzina na Swoim? Mieszkanie dla Mtodych® Mieszkanie Plus®

Osoby samotne, malzen-
stwa oraz osoby samotnie
wychowujace dzieci

w wieku do 25 lat

Osoby samotne, malzenistwa
oraz osoby samotnie wycho-
wujace dzieci

Kazda osoba fizyczna. Nie
ma ustalonej gornej gra-
nicy wiekowej, jak to bylo
w przypadku Mieszkania
dla Mtodych. Takze wiel-
kos¢ rodziny i jej sytuacja
finansowa nie bedg od-
grywaly tak istotnej roli.
Podstawowym warun-
kiem, ktdry bedzie trzeba
spelni¢, jest zobowigzanie
sie do terminowego
uiszczania oplat za miesz-
kanie i czynsz. Zostanie
on ustalony w umowie
najmu instytucjonalnego
z danym operatorem
mieszkaniowym. Osoby,
ktore stracity dom w wy-
niku dzialania zywiotéw
lub wydarzen losowych
lub zostaly wywtaszczone,
co gwarantuje Ustawa

o KZN

Cel Pomoc w nabywaniu Pomoc w nabyciu pierwszego

mieszkania

Wzrost podazy mieszkan

wlasnych mieszkan lub
tez domoéw jednorodzin-
nych

na wynajem przystep-
nych cenowo. Projekt
zaklada budowe tanich

mieszkan na wynajem dla
0s6b mniej zamoznych,
ktorych nie sta¢ na kredyt
hipoteczny, jednakze ich
zarobki sg zbyt wysokie,
aby mogli otrzyma¢
mieszkanie komunalne

% Ustawa z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez
miodych ludzi, Dz.U. z 2013 r., poz. 1304.

30 Uchwala nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27 wrze$nia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodo-
wego Programu Mieszkaniowego.
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Tabela 5. cd.

lub bedacego w budowie
domu jednorodzinnego
badz mieszkania w bu-
dynku wielorodzinnym.
Pozyczone pienigdze
mozna bylto przeznaczy¢
takze na zakup spotdziel-
czego wlasnosciowego
prawa do lokalu, budowa
domu jednorodzinnego
lub nadbudowa, prze-
budowa czy rozbudowa
juz istniejacego budynku
a takze na adaptacje bu-
dynkow, ktére wezesniej
byly przeznaczone do
innych celéw. Wazne,
aby mieszkanie nie bylo
wieksze niz 75 m?, a dom
140 m?

wiasnego. Rodziny, w ktérych
pojawi sie trzecie dziecko,
wiasne lub przysposobione,
moga dodatkowo dostaé
pomoc na wczeéniejsza splate
czedci kapitatu kredytu. Po-
nadto osoby, ktére rozpoczna
budowe wlasnego mieszkania
(lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego) moga
na nowych zasadach skorzy-
sta¢ z tzw. czg§ciowego zwrotu
VAT na materiaty budowlane

Nazwa Rodzina na Swoim? Mieszkanie dla Mtodych® Mieszkanie Plus®
programu
Na co? Zakup juz istniejacego Dofinansowanie wktadu Budowa mieszkan pod

wynajem, z mozliwo$cia
pozniejszego wykupienia
na wlasnos¢

Jaka kwota?

Do 50% wysokosci
odsetek. Wysokos¢
doplat zwigzana byta
$cisle z powierzchnig
domu czy tez mieszkania.
W przypadku mieszkania
o powierzchni 50 m? lub
domu o powierzchni

70 m? jako podstawe
przyjmowano calos¢
zadluzenia. W przypad-
ku przekroczenia tych
powierzchni jako pod-
stawe naliczania doptat
przyjmowano tylko czes¢
zadluzenia

- 10% doptaty do wktadu
wlasnego dla 0séb samot-
nych i malzenstw bez dzieci

- 15% doptaty do wktadu
wlasnego dla osob i mat-
zenstw wychowujacych co
najmniej jedno dziecko

- 20% doptaty do wktadu
wlasnego dla osob i mat-
zenstw wychowujacych
dwoje dzieci

- 30% doptaty do wktadu
wlasnego dla osob i mal-
zenstw wychowujacych
przynajmniej troje dzieci

- dodatkowe 5% na wczes-
niejsza przedterminowa
splate czesci kapitatu
kredytu dla oséb, ktérym
w ciggu 5 lat od dnia
zakupu mieszkania urodzi
sie lub zostanie przysposo-
bione trzecie (lub kolejne)
wychowywane dziecko

- doptata liczona w odniesie-
niu do wskaznika okreslo-
nego dla danej lokalizacji

Czynsz najmu lub rata
kredytowa nie moze prze-
kroczy¢ 40% wydatkow
gospodarstwa domowego.
Oplaty beda wynosily
maksymalnie:

- na terenie miasta War-
szawy — 10 zt na 1 m?
mieszkania;

- na terenie wojewddztw
niz m. st. Warszawa —

9 zt na 1 m? mieszkania;

- pozostale lokaliza-
cje - 6,50 zt na 1 m?
powierzchni uzytkowej
mieszkania
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Tabela 5. cd.

Nazwa

Rodzina na Swoim® Mieszkanie dla Mtodych® Mieszkanie Plus®
programu
Jak dtugo? | Doplaty stosowane przez | Dla wnioskow kredyto-
osiem pierwszych lat wych ztozonych w okresie od
splaty kredytu 01.01.2014 r. do 30.06.2018 r.
Ogranicze- | - maksymalna cenaza | - nie mozna posiadac innego | w przypadku, gdy wy-
nia m? mieszkania (takze w prze- | budowanych mieszkan
- nie mozna posiada¢ szlosci) — ten warunek bedzie wigcej niz ubie-
innego mieszkania nie dotyczy 0séb / rodzin | gajacych si¢ o nie oséb,
na moment ztozenia z trojgiem dzieci wprowadzone zostang
wniosku o kredyt - wiek do 35 lat (w przypadku| kryteria pierwszenstwa;
- wiek do 35 lat, malzenstw decyduje wiek na czym beda polegac?;
przypadku matzenstw mlodszego maltzonka) - ten | operator danej inwesty-
decydowatl wiek mtod- | ~ warunek nie dotyczy oséb/ | cji oraz lokalne wtadze
szego z malzonkow rodzin z trojgiem dzieci beda decydowac o tym,
- zaciagniety kredyt na co jakie parametry pierw-
najmniej 50% ceny miesz- | szenstwa beda kluczowe;

kania, na co najmniej 15 lat | moze to by¢ liczba dzieci,
- cena mieszkania nie moze | odprowadzanie podatkéw

przekroczy¢ wskaznika w danej gminie lub praca
okreslonego dla danej w okreslonym zawodzie.
lokalizacji
Skala wyko- | 181 563 udzielonych kre- | Skorzystalo z niego ponad (brak danych na moment
rzystania dytéw na laczna kwote 100 tys. 0s6b, otrzymujac opracowania)
32 956,8 mln zi¢ wsparcie na taczna kwote
2,8 mld zI¢
Okres obo- | 2006-2013 01.2014-2018 2018 - nadal
wigzywania
Dodatkowe zwrot VAT na nowych zasadach
korzysci - puli $rodkéw na ten mecha-

nizm nie dotyczy roczny limit
okreslony przez Ustawe o funk-
cjonowaniu MdM. Jednym

z warunkow jest poniesienie
wydatkéw na zakup materialow
do 30 wrzeénia 2018 r.

2 Program Rodzina na Swoim, http://www.rodzinanaswoim.net.pl/program-rodzina-na-swoim.html
(dostep: 26.01.2018).

b Program Mieszkanie dla Mlodych, https://rodzina.gov.pl/mieszkanie/program-mieszkanie-dla-mlodych
(dostep: 26.01.2018).

¢ Mieszkanie Plus, https://mieszkanieplus.org.pl/ (dostep: 26.01.2018).

4 Informacja o realizacji rzadowego programu preferencyjnych kredytéw mieszkaniowych Rodzina na
Swoim oraz zamierzenia w sprawie wprowadzenia po dniu 31 grudnia 2013 r. systeméw wspierania rodzin
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych Dokument przyjety przez Rad¢ Ministréw w dniu 29 marca
2013 r., Warszawa 2013.

¢ Dlaczego Mieszkanie Plus bedzie lepszym programem niz Mieszkanie dla Mtodych, https://narodowy-
program.pl/mieszkanie-plus/zalety/ (dostep: 26.07.2018).

Zr6dlo: opracowanie wlasne.
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1.2.3. Panstwo jako regulator obrotu na rynku nieruchomosci

Dziatanie rynku nieruchomosci nie jest calkowicie swobodne. Panstwo
wprowadza wiele ograniczen, ktére majg zwigksza¢ bezpieczenstwo obrotu. Wy-
razem tego s3 akty prawne, z ktérych najwazniejszymi sa Ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami®, Ustawa o wlasnosci lokali** oraz Ustawa o zagospodaro-
waniu przestrzennym?.

Wynikajace z powyzszych regulacji (oraz innych, powigzanych z nimi) kon-
sekwencje dla rynku nieruchomosci mozna zebra¢ w kilka grup, ktére dotycza:

- zasad obrotu nieruchomosciami;
zasad wyceny nieruchomosci;
zasad dzialania podmiotéw zwigzanych z rynkiem nieruchomoscis
zasad obcigzania nieruchomosci.

W ramach pierwszej grupy wyrézni¢ mozna nastepujace ograniczenia dzia-
lania rynku:

1. Podmiotem dokonujagcym zbycia lub nieodplatnego przekazania nie-
ruchomosci moze by¢ tylko jej prawowity wlasciciel, tj. osoba, ktérej prawo
wlasnosci jest uwidocznione w ksiedze wieczystej. Kazdy inny podmiot, jako
nieuprawniony do dokonywania czynnoéci prawnych w zakresie dysponowania
nieruchomosdcia, spowoduje niewazno$¢ transakeji;

2. Wigkszo$¢ operacji dotyczacych nieruchomosci musi by¢ dokonywanych
w obecnosci notariusza i musi znalez¢ swoje potwierdzenie w akcie notarialnym;

3. Jakkolwiek w odniesieniu do nieruchomosci obowigzuje swoboda dziatania,
to jednak w niektoérych przypadkach wprowadzono ograniczenia, np.:

- w zakresie sprzedazy lokali nalezacych do Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego (TBS), sprzedazy nieruchomosci cudzoziemcom, sprzedazy
gruntéw rolnych, sprzedazy nieruchomosci oddanych wczesniej w uzyt-
kowanie wieczyste, sprzedazy przed uptywem okreslonego czasu nieru-
chomosci objetych bonifikatami;

- w zakresie ustalania ceny najmu w lokalach nalezacych do towarzystw
budownictwa spotecznego, w mieszkaniach socjalnych i komunalnych;

- w zakresie zagospodarowania przestrzeni.

Kolejnym rodzajem ingerencji jest wptyw panstwa na sposéb i mozliwosci

wyceny. Jakkolwiek wycena nieruchomosci w zakresie obrotu prywatnego nie
jest konieczna, jednak juz w przypadku obcigzania nieruchomosci hipoteka

31 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, Dz.U. Nr 115, poz. 741
z pozn. zm.

32 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, Dz.U. Nr 85, poz. 388 z pdzn. zm.

3 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U. Nr 80,
poz. 717 z pdzn. zm.
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na rzecz banku jest wymagana. Panstwo wprowadza wigc odpowiednie regu-
lacje i nadaje szczegdélne uprawnienia podmiotom, ktére zawodowo trudnig
sie¢ wycena.

Ten sposob ingerencji panstwa w rynek nieruchomosci przejawia si¢ rowniez
w zasadach dzialania podmiotéw, albowiem kazdy z podmiotéw zwigzanych
z rynkiem nieruchomos$ci musi spelnia¢ okreslone wymogi formalnoprawne.
Polega to na przyznawaniu uprawnienn do wykonywania zawodu, organizowaniu
egzaminéw kompetencyjnych, stowarzyszen poszczegélnych grup zawodowych.
W ramach tego sposobu ingerencji znajduje si¢ réwniez okreslanie procedur
prawnych dotyczacych zawierania poszczegdlnych transakcji na rynku nieru-
chomosci, w tym zasady dzialania instytucji finansowych oraz oferowanych
przez nie produktéw finansowych, tj. kredytéw hipotecznych czy ksiazeczek
mieszkaniowych.

Zasady obcigzania nieruchomosci obejmujg regulacje prawne, jakie tworzy
panstwo w celu umozliwienia ustanawiania zabezpieczen na nieruchomosciach.
Celem dodatkowym jest w tym przypadku zapewnienie bezpieczenstwa stron
dokonujacych zabezpieczenia. Narzedziem, ktére uzewnetrznia t¢ forme inge-
rencji panstwa, jest hipoteka®*. Traktowana jest ona jako jedyna i najbardziej
bezpieczna forma ustanawiania zabezpieczen wierzytelnosci. Jednakze nie jest
to prawda, poniewaz nieruchomosci moga réwniez podlega¢ przewlaszczeniu,
ktdre jest znacznie mniej popularne i traktowane jako mniej bezpieczne®.
Ponadto wlasciciele nieruchomosci moga je obcigza¢ na rzecz oséb trzecich
w formie ograniczonego prawa rzeczowego (prawo uzytkowania, stuzebnosci,
wlasnosciowe spoldzielcze prawo do lokalu), obcigzenia z prawa obligacyjnego
(dozywocie, dzierzawa, najem, prawo pierwokupu lub odkupu), roszczenia
o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub ograniczenia zabudowy badz
zagospodarowania’®.

Reasumujac, kompetencje wladz centralnych w zakresie rynku nieruchomosci
obejmujg przede wszystkim:

- prawo nadawania i kontroli uprawnien oraz licencji zawodowych w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego, posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz
zarzgdzania nieruchomosciami;

— prowadzenie rejestréw 0sdb uprawnionych w ww. zakresie;

- prowadzenie rejestru ksiag wieczystych;

3 Uregulowana w Ustawie z dnia 6 lipca 1982 o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz.U. z 1982 .
Nr 19, poz. 147 z pdzn. zm.

3 Zob. tez: A. Jakubecki, J. Mojak, E. Niezbecka, Prawne zabezpieczenie wierzytelnosci bankowych,
Zakamycze, Krakow 2000, s. 393-395.

3 Szacowanie nieruchomosci, red. J. Dydenko, Dom Wydawniczy ABC, Warszawa 2006, s. 98.
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- przyznawanie prawa do zaliczania wartosci nieruchomosci pozostawionych
poza obecnymi granicami panstwa polskiego;
- wydawanie zezwolen na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcow.

1.2.4. Samorzad terytorialny jako regulator lokalnego rynku nieruchomosci

Oproécz regulacji o charakterze centralnym, réwniez jednostki samorzadu
terytorialnego (JST) maja pewne kompetencje w zakresie rynku nieruchomosci.
Oddziatywanie przez samorzad terytorialny dokonuje si¢ w dwodch obszarach:
operacyjnym i finansowym. Kompetencje operacyjne dotycza wszelkich czyn-
nosci, jakie moga podejmowa¢ JST w odniesieniu do nieruchomosci znajduja-
cych si¢ na ich terenie. Kompetencje finansowe dotycza natomiast mozliwosci
finansowania tych dzialan, a takze innych czynnosci zwigzanych z nierucho-
mosciami, ktére niekoniecznie musza by¢ wykonywane bezposrednio przez JST.
W tej grupie kompetencji znajduja si¢ réwniez zrédla pozyskiwania dochodow
budzetowych, ktérymi moga by¢ znajdujace si¢ w dyspozycji JST nieruchomosci.

Kompetencje wladz lokalnych w zakresie rynku nieruchomosci, zgodnie
z przedstawionym podzialem, mozna uszczegdtowi¢ w ramach poszczegélnych
grup. Tak wiec do kompetencji operacyjnych zaliczy¢ mozna:

- podziat i scalanie nieruchomosci;

- prawo pierwokupu w odniesieniu do niektérych nieruchomosci;

- prawo wywlaszczania wlascicieli nieruchomosci przeznaczonych na cele
publiczne;

- prawo wprowadzenia ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci;

- prawo podejmowania decyzji o nieodptatnym przekazaniu wlasnosci nie-
ruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste;

- uchwalanie wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy;

- prowadzenie ewidencji gruntéow i budynkow;

- prawo do delegowania reprezentanta gminy do rady nadzorczej towarzy-
stwa budownictwa spolecznego;

- prawo do powolywania towarzystw budownictwa spotecznego z udzialem
gminy.

Do kompetencji finansowych zaliczy¢ mozna z kolei:

- obnizanie stopy procentowej dla roztozonych na raty platnosci za sprze-
dane nieruchomosci Skarbu Panstwa lub JST;

- udzielanie i cofanie bonifikat od optat za uzytkowanie wieczyste oraz
trwaly zarzad;

- aktualizacja i podwyzszanie oplat za uzytkowanie wieczyste oraz trwaly
zarzad;
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ustalanie wysokos$ci stawki procentowej oplaty adiacenckiej;
ustalanie wysokosci odszkodowania za wywtlaszczenie;
ustalanie i zmiana stawek czynszu regulowanego;
ustalanie poziomu dochodéw uprawniajagcego do uzyskania prawa do
lokalu socjalnego;

- przyznawanie prawa do dodatkéw mieszkaniowych i wyplacanie ich;

- uchwalanie stawek podatkéw lokalnych w ramach ustawowo okreslonych
limitow.

Kompetencje te maja gléwnie charakter wykonawczy i odnoszg si¢ wylacznie
do nieruchomosci polozonych na danym terytorium. Niesie to ze soba pewne
ryzyko odmiennego traktowania nieruchomosci na réznych obszarach, a co za
tym idzie - zréznicowang aktywno$¢ podmiotéw na rynkach lokalnych. Jed-
nostki samorzadu terytorialnego, ktore sa swiadome roli rynku nieruchomosci
w pobudzaniu koniunktury, beda mogly bardziej swiadomie wykorzystywac
swoje kompetencje, aby osiagna¢ taki wlasnie efekt.

1.2.5. Funkgje fiskalne panstwa na rynku nieruchomosci

Odpowiedzialnos¢ i wladztwo podatkowe podmiotéw centralnych i lokalnych
moga ksztaltowac sie roznie w zaleznosci od przyjetego modelu: scentralizowane-
go, zdecentralizowanego lub mieszanego. Rodzaj modelu moze by¢ wyznaczony
ze wzgledu na nastepujace elementy procedury podatkowe;j:

- przywilej uchwalodawczy, czyli kto jest uprawniony do ustalania zasad
opodatkowania;

- przywilej finansowy, czyli kto jest beneficjentem srodkéw pochodzacych
z podatku i czyj budzet zostaje zasilony $rodkami pochodzacymi z podatkow;

- przywilej decyzyjny, czyli kto jest podmiotem uprawnionym do podejmo-
wania decyzji odno$nie do sposobu dysponowania $rodkami i w jakim zakresie.

W ramach modelu scentralizowanego wszystkie przywileje w zakresie usta-
lania zasad opodatkowania spoczywaja w rekach wladz centralnych. To one
uchwalaja odpowiednie przepisy prawne, wladze lokalne nie maja zadnego
wplywu na ksztalt i wysoko$¢ opodatkowania. Réwniez beneficjentem jest
centrum, czyli budzet panstwa.

W ramach modelu zdecentralizowanego jest odwrotnie — wszystkie przywileje
przyznane s3 jednostkom lokalnym. To one decydujg, jakie podatki uchwalaja,
jaki jest ich ksztalt, wysoko$¢ i zasady poboru. Sg takze beneficjentami srodkéw
pochodzacych z podatkéw i swobodnie podejmuja decyzje co do sposobu ich
wykorzystania.

W ramach modelu mieszanego dokonuje sie podzialu przywilejéw miedzy
podmioty centralne i lokalne. Najczgsciej przybiera to posta¢ nastepujaca: pan-
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stwo uchwala ramowe zasady opodatkowania, natomiast wladze lokalne moga
je dopasowa¢ do swoich potrzeb i mozliwosci. Srodki z podatkéw moga by¢
tez réznie dzielone: moga zasila¢ budzety lokalne bezposrednio lub posrednio,
tj. przechodzac przez budzet panstwa.

Z punktu widzenia efektywnos$ci wykorzystania srodkéw najlepszy wydaje
sie by¢ model zdecentralizowany, poniewaz w jego ramach kazda jednostka
terytorialna decyduje, jakie potrzeby majg charakter priorytetowy, a jakie dru-
gorzedny. Dzigki temu moze celnie trafia¢ w oczekiwania lokalnych spotecznosci
i dostarcza¢ dobr najbardziej ich zdaniem niezbednych. Jednoczesnie wiadze
lokalne s3 stale poddane kontroli ze strony obywateli, ktérzy utozsamiajac si¢
z danym regionem, maja wigksze oczekiwania w stosunku do wladz. W mo-
delu tym istnieje takze znacznie mniejsze niz w modelu scentralizowanym czy
mieszanym ryzyko marnotrawienia $rodkéw, co jest zwigzane z mniejszym
ryzykiem biurokratyzacji i blednej oceny potrzeb.

Podatki stanowig - bez wzgledu na przyjety model - gléwne zrédio do-
chodéw publicznych i w zwigzku z tym stuza realizowaniu wszystkich funkcji
panstwa, czyli funkcji alokacyjnej, redystrybucyjnej i stabilizacyjnej. Widocz-
ne jest to rowniez w odniesieniu do procesu opodatkowania nieruchomosci.
Funkcja alokacyjna moze by¢ pelniona m.in. dzigki temu, Ze nieruchomosci
nalezace do Skarbu Panstwa czy JST nie podlegaja opodatkowaniu, co ozna-
cza, ze podmioty prywatne niejako utrzymujg nieruchomosci publiczne. Tym
samym S$rodki z sektora prywatnego sluza zaspokajaniu potrzeb publicznych,
ogolnospotecznych. Funkcja redystrybucyjna jest realizowana w ten sposob, ze
$rodki pochodzace z opodatkowania nieruchomosci zasilaja odpowiednie bu-
dzety, z ktorych z kolei sa wyplacane srodki m.in. tym podmiotom, ktére nie
s3 w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych. Funkcja
stabilizacyjna jest natomiast realizowana poprzez utrzymywanie publicznego
zasobu mieszkaniowego. Celem tego dzialania jest zaspokajanie potrzeb lokalo-
wych podmiotdw, ktdre nie moga tego uczynic¢ samodzielnie, i zapobieganie tym
samym niezadowoleniu spolecznemu oraz pojawiajacym si¢ okresowo skutkom
zachodzacych zmian gospodarczych.

Nieruchomos¢ stanowi przede wszystkim przedmiot opodatkowania po-
datkiem majatkowym, ktory dotyczy - jak nazwa wskazuje - majatku, jakim
dysponuje podatnik. Dysponowanie to moze wynika¢ z jednej strony z faktu
posiadania rzeczy, a z drugiej — z faktu nabycia praw do rzeczy i zwigkszenia
stanu posiadanego majatku. W warunkach polskich do podatkéw majatkowych
zwigzanych z nieruchomosciami mozna zaliczy¢ w ramach podatkéw od po-
siadanego majatku podatek od nieruchomosci, podatek rolny i podatek lesny,
natomiast w ramach podatkéw od przyrostu majatku - podatek od spadkéw
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i darowizn oraz podatek od czynnosci cywilnoprawnych. Podatki te odnosza
sie do réznych grup podmiotéw, co przedstawia tabela 6.

Tabela 6. Podatki zwigzane z nieruchomos$ciami i podmioty nimi objete

Przedmiot podatku

Podmiot podatku

Podatek
od nieru-
chomosci®

- grunty;

- budynki lub ich czesci;

- budowle lub ich czesci zwigza-
ne z prowadzeniem dzialalnosci
gospodarczej

osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki
organizacyjne, w tym spolki nieposiadajace
osobowosci prawnej, bedace: 1) wlascicielami
nieruchomosci lub obiektéw budowlanych,
2) posiadaczami samoistnymi nieruchomosci
lub obiektéw budowlanych; 3) uzytkownika-
mi wieczystymi gruntéw; 4) posiadaczami
nieruchomodci lub ich czeéci albo obiektow
budowlanych lub ich czeéci, stanowiacych
wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, jezeli posiadanie:
a) wynika z umowy zawartej z wlascicielem,
Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa
lub z innego tytutu prawnego, z wyjatkiem
posiadania przez osoby fizyczne lokali
mieszkalnych niestanowigcych odrebnych
nieruchomodci, b) jest bez tytulu prawnego

Podatek
rolny’

grunty sklasyfikowane w ewidencji
gruntéw i budynkéw jako uzytki rol-
ne, z wyjatkiem gruntéw zajetych na
prowadzenie dzialalno$ci gospodar-
czej innej niz dziatalno$¢ rolnicza

osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki
organizacyjne, w tym spoiki, nieposiadajace
osobowosci prawnej, bedace: 1) wladciciela-
mi gruntéw; 2) posiadaczami samoistnymi
gruntow; 3) uzytkownikami wieczysty-

mi gruntéw; 4) posiadaczami gruntéw,
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli
posiadanie: a) wynika z umowy zawartej

z wlascicielem, z Krajowym Os$rodkiem
Wsparcia Rolnictwa lub z innego tytutu
prawnego albo b) jest bez tytulu prawnego,
z wyjatkiem gruntéw wchodzacych w sktad
Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
lub bedacych w zarzadzie Laséw Panstwo-
wych; w tym przypadku podatnikami sg
odpowiednio jednostki organizacyjne Krajo-
wego Osrodka Wsparcia Rolnictwa i Lasow
Panstwowych

Podatek
lesny®

lasy, z wyjatkiem lasow zajetych na
wykonywanie innej dziatalnosci go-
spodarczej niz dziatalno$¢ lesna

osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki
organizacyjne, w tym spoiki, nieposiadajace
osobowosci prawnej, bedace: 1) wladcicie-
lami laséw; 2) posiadaczami samoistnymi
laséw; 3) uzytkownikami wieczystymi lasows;
4) posiadaczami laséw, stanowiacych wlas-
nos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzg-
du terytorialnego
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Tabela 6. cd.

Przedmiot podatku

Podmiot podatku

Podatek od
spadkow
i darowizn’®

nabycie przez osoby fizyczne wlasno-
$ci rzeczy znajdujacych sie na tery-
torium Rzeczypospolitej Polskiej lub
praw majatkowych wykonywanych na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
tytulem: 1) dziedziczenia, zapisu
zwyklego, dalszego zapisu, zapisu
windykacyjnego, polecenia testa-
mentowego; 2) darowizny, polecenia
darczyncy; 3) zasiedzenia; 4) nieod-
platnego zniesienia wspétwtasnosci;
5) zachowku, jezeli uprawniony nie
uzyskal go w postaci uczynionej przez
spadkodawce darowizny lub w drodze
dziedziczenia albo w postaci zapisu;
6) nieodplatnej: renty, uzytkowania
oraz stuzebnosci

nabywcy wlasnosci rzeczy i praw majatko-
wych

Podatek od
czynnosci
cywilno-
-prawnych®

umowy sprzedazy oraz zamiany rze-
czy i praw majatkowych, ustanowie-
nie hipoteki, ustanowienie odplatnego
uzytkowania, w tym nieprawidtowe-
go, oraz odplatnej stuzebnosci

przy umowie sprzedazy — kupujacy; przy
umowie zamiany - strony czynnosci; przy
umowie dozywocia — nabywca wlasnosci
nieruchomoséci; przy ustanowieniu hipoteki
- skladajacy oswiadczenia woli o ustanowie-

niu hipoteki; przy ustanowieniu odptatnego
uzytkowania, w tym réwniez nieprawidtowe-
go oraz odplatnej stuzebnosci — uzytkownik
lub nabywajacy prawo stuzebnosci

2 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych, Dz.U. z 1991 r. Nr 9, poz. 31
z pozn. zm.

b Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym, Dz.U. z 1984 r. Nr 52, poz. 268 z pdzn. zm.

¢ Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku lesnym, Dz.U. z 2019 r., poz. 888 (tekst jednolity).

d Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn, Dz.U. z 1983 r. Nr 45, poz. 207
Z pozn. zm.

¢ Ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnoéci cywilnoprawnych, Dz.U. 2000 r. Nr 86,
poz. 959 z péin. zm.

Zrodlo: opracowanie whasne.

Zasadniczym problemem zwigzanym z opodatkowaniem majatku jest wybor
podstawy opodatkowania. W przypadku nieruchomosci istnieja dwie mozliwo-
$ci: powierzchnia nieruchomosci i wartos¢ nieruchomosci. Kazda z nich ma
zaréwno wady, jak i zalety.

Wyboér zasad opodatkowania majatku nalezy do wtadz i to one decyduja,
co jest przedmiotem podatku. Obecnie w Polsce opodatkowanie nieruchomosci
dokonywane jest na podstawie ich powierzchni nominalnej lub przeliczenio-
wej, a tylko w przypadku nieruchomos$ci wykorzystywanych do dziatalnos$ci

40




gospodarczej na podstawie wartosci. Taka sytuacja rodzi wiele watpliwosci.
Po pierwsze, co do réwnego traktowania podmiotéw, po drugie — co do ich
sprawiedliwego traktowania i po trzecie — co do przejrzystosci i czytelnosci tak
skonstruowanych zasad podatkowych.

Niewatpliwg zaletg opodatkowania powierzchni nieruchomosci jest wzgledna
prostota i jednoznaczno$¢. Raz ustalona podstawa bedzie mogla ulega¢ zmianom
tylko w §cisle okreslonych przypadkach, co decyduje o jej stabilnosci oraz braku
mozliwosci swobodnego manipulowania nig. Stosunkowo prosta jest rowniez
weryfikacja tak ustalonej podstawy. Jednocze$nie podatnik jest w stanie z duzym
prawdopodobienstwem przewidzie¢ wlasne obcigzenie podatkiem, jezeli tylko
odpowiednio wcze$nie bedzie poinformowany o wysokosci stawki podatkowej.
Obliczenie podatku jest bardzo proste, poniewaz polega tylko na pomnozeniu
powierzchni przez stawke.

Taki ksztalt podatku wigze si¢ réwniez z niewielkim stopniem skompli-
kowania prowadzonej ewidencji nieruchomosci. Wystarczajace jest bowiem
okreslenie rozmiaréw oraz przeznaczenia nieruchomosci dla prawidlowego jej
zakwalifikowania pod katem opodatkowania.

Tak skonstruowany podatek posiada tez powazne wady, ktore zaprzeczajg
zasadom podatkowym omdéwionym wczesniej. Przede wszystkim podatek liczony
od powierzchni nieruchomosci nie jest podatkiem sprawiedliwym. Nie uwzgled-
nia bowiem zdolnosci finansowej podatnika i na réwni traktuje podmioty dys-
ponujace takimi samymi rozmiarowo nieruchomos$ciami, nie biorgc pod uwage
ich jakosci. Tym samym nie sprzyja jakimkolwiek dziataniom majacym na celu
poprawe stanu nieruchomosci i w bardzo ograniczonym stopniu nawigzuje do
jej rzeczywistej wartosci.

Podatek ustalany od wartosci nieruchomodci przetamuje niektére z wad
podatku ustalanego od powierzchni. Przede wszystkim wykazuje silny zwigzek
z faktyczng, rynkowa ceng nieruchomosci. Ponadto taka konstrukcja podatku
sprzyja realizowaniu przez niego funkcji motywacyjnej. Podatnik czuje sie
wowczas bardziej odpowiedzialny za posiadane mienie, poniewaz moze w ak-
tywny sposob oddzialywa¢ na jego wartos¢, a tym samym wielko$¢ obcigzen
podatkowych?®”.

Réwniez ten podatek ma wady. Wynikajg one gléwnie ze stopnia skom-
plikowania konstrukeji podatku i procesu ustalania wartosci nieruchomosci.
Bardzo duza liczba czynnikéw determinujacych wartos¢ nieruchomosci oraz
ich zmiennos$¢ w czasie sprawiajg, ze ich wycena jest dos¢ kosztowna. Ponadto

%7 M. Maciejasz-Swigtkiewicz, Podatek rolny czy katastralny - korzysci plyngce dla gospodarstw
rolnych i samorzgdu, [w:] Wies i rolnictwo w procesie zmian. Problemy funkcjonowania i rozwoju rol-
nictwa, red. S. Sokolowska, Wydawnictwo Uniwersytetu Opolskiego, Opole 2006.
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mozliwos$¢ oddzialywania podatnika na proces ustalania wartosci — poprzez szan-
taz, zastraszanie, przekupstwo, kumoterstwo — moze ogranicza¢ wiarygodnos¢
wyceny. Przy takiej konstrukcji podatku moga si¢ réwniez pojawi¢ problemy
zwigzane z jego zaplata. Nastapi to wtedy, gdy rynkowa warto$¢ nieruchomosci
bedzie znaczgca, a mozliwosci finansowe podatnika bardzo ograniczone. Jednak-
ze te wade mozna stosunkowo prosto zniwelowac dzieki wprowadzeniu norm
prawnych umozliwiajacych tatwa i szybka zamiang lokalu, na ktéry podatnika
nie sta¢, na lokal o mniejszej wartosci.

Forma posrednig jest opodatkowanie nieruchomosci wedlug powierzchni
przeliczeniowej. Dla jej ustalenia bierze si¢ pod uwage:

- powierzchnie nominalng;

— kategori¢ nieruchomosci, odzwierciedlajacy jej rodzaj, jakos¢, sposob wy-
korzystania;

- polozenie nieruchomosci.

Nastepnym krokiem jest ustalenie elementu warto$ciujacego, ktérym moze
by¢ np. cena jednostki produktu, jaki mozna uzyska¢ dzigki danej nierucho-
mosci. Czynnik ten sprawia, ze tak ustalony podatek nosi znamiona podatku
przychodowego, poniewaz nawiazuje do potencjalnych przychodéw, jakie moglby
uzyska¢ wlasciciel z jednostki przeliczeniowej. I tak np. dla podatku rolnego
jest to cena 1 kwintala zyta, a dla podatku lesnego — 1 m® drewna.

Opodatkowanie przyrostu stanu majatku, poza dostarczeniem dochodéw
budzetowych, ma na celu zapobieganie powstawaniu duzych dysproporcji majat-
kowych w spoleczenstwie. Podmiot pragnacy powigkszy¢ stan posiadania musi
liczy¢ si¢ z koniecznoscig zaplaty swoistej ,,kwoty wyréwnawczej”. Problem ten
wystepuje zarowno w sytuacji, gdy podmiot uzyskuje majatek nieodptatnie (co
mozna uznaé za uzasadnione), jak i wtedy, gdy podmiot nabywa skladnik na
zasadzie ekwiwalentnosci.

Poniewaz nieruchomo$¢ moze by¢ towarem, o czym byla mowa wczesniej, to
nie wida¢ przestanek, dla ktérych miataby ona by¢ wytaczona z opodatkowania
podatkiem od towaréw i ustug. W zwiazku z tym jest on nakladany niemal
na kazdym etapie gospodarowania nieruchomosciami. W warunkach polskich
dotyczy operacji, takich jak:

- sprzedaz nieruchomosci na rynku pierwotnym;

- wynajem nieruchomosci na rynku prywatnym przez podmiot bedacy
platnikiem podatku od towaréw i ustug;
naliczenie oplaty za wieczyste uzytkowanie przez gmine;
sprzedaz materialéw budowlanych;
swiadczenie ustug budowlanych;
$wiadczenie ustug zwigzanych z wykorzystaniem nieruchomosci, tj. ustugi
komunalne;
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- $wiadczenie ustug zwigzanych z dostarczeniem infrastruktury towarzy-
szacej budownictwu.

Polska przystepujac do Unii Europejskiej zobowigzata si¢ dostosowac zasady
opodatkowania PTU. W krajach Unii nie istnieje jedna dla wszystkich krajow
stawka podatku, jednak zgodnie z VI Dyrektywg okre$lone s3 jego ramy?:

- stawka podstawowa nie moze by¢ nizsza niz 15%;

— kraje moga wprowadzi¢ jedng lub dwie stawki obnizone, przy czym stawka
0% jest traktowana jako zwolnienie;

— stawki obnizone nie moga by¢ nizsze niz 5%;

- opodatkowanie wedlug stawek obnizonych moze dotyczy¢ tylko dostaw
i $wiadczenia uslug wymienionych w zalaczniku do Dyrektywy.

Czes¢ z przedstawionych wezesniej czynnosci podlega opodatkowaniu wedlug
powszechnie obowigzujacej stawki, stawki podstawowej, np. naliczanie opfaty
za uzytkowanie wieczyste, czynsz za wynajem. Jednakze wiekszo$¢ krajow,
uznajac szczegdlna role nieruchomosci, pozwala na objecie niektérych operacji
dotyczacych nieruchomosci stawkami nizszymi od podstawowej, np. sprzeda-
zy nieruchomosci mieszkalnych na rynku pierwotnym. Jednym ze sposobéw
wyjatkowego traktowania nieruchomosci mieszkalnych jest nadanie im statusu
budownictwa spotecznego. Niestety w warunkach europejskich nie istnieje
jednoznaczna definicja tego typu budownictwa, a to oznacza, ze kraje, ktore
chca wprowadzaé taka ulge, musza najpierw sformulowaé pojecie budownictwa
spolecznego. W polskim prawie przez budownictwo objete spolecznym progra-
mem mieszkaniowym rozumie si¢**:

- budynki mieszkalne jednorodzinne, ktérych powierzchnia nie przekracza
300 m%

— lokale mieszkalne, ktérych powierzchnia nie przekracza 150 m?2.

Na tym tle konieczne wydaje si¢ rozrdéznienie budownictwa spoteczne-
go socjalnego. Do lokali socjalnych zalicza si¢ bowiem lokale o obnizonym
standardzie, ktére nie mogtyby by¢ wynajete na zasadach ogdlnych. Lokale
te stanowiag wtasnos¢ JST i to one decydujg, kto i na jakich warunkach moze
z nich korzysta¢. Podstawowym kryterium jest w tym wypadku, podobnie jak
w budownictwie spofecznym, poziom dochodéw. Z zalozenia wigc budownictwo
socjalne jest skierowane do gospodarstw domowych o niskich i bardzo niskich
dochodach, podczas gdy budownictwo spoteczne do tych o $rednich docho-

% VI Dyrektywa Rady UE z 17 maja 1977 r. w sprawie harmonizacji przepiséw Panstw Czlonkow-
skich dotyczacych podatkéw obrotowych — wspélny system podatku od wartoéci dodanej: ujednolicona
podstawa wymiaru podatku (77/388/EEC), art. 12.

3 Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug, Dz.U. Nr 54, poz. 535, art. 41
ust. 12a-12b.
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dach. Bioragc pod uwage powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze mieszkania socjalne
zawsze beda spelnialy kryteria budownictwa spotecznego, jednak ze wzgledu
na swoj charakter najprawdopodobniej nie bedg przedmiotem obrotu, a co za
tym idzie - opodatkowania PTU.

Oproécz operacji kupna-sprzedazy nieruchomosci podatek od towaréw i ustug
obejmuje operacje naliczania oplaty za uzytkowanie wieczyste. Dotycza one corocz-
nych oplat, ktdre sg zobowigzani wnosi¢ uzytkownicy wieczysci, oraz pierwszych
oplat, jakie sg naliczane w momencie przekazania nieruchomosci w uzytkowanie.

Ponadto nieruchomos¢, jako sktadnik majatku, dostarcza przychodu, a w jego
nastepstwie dochodu, ktéry moze wynikac ze sprzedazy nieruchomosci, z jej
wynajmu, nieodplatnego otrzymania (poprzez zwiekszenie przychodéw) czy nato-
zenia na wlasciciela kar, otrzymania odszkodowania. Réznica miedzy podatkiem
przychodowym a dochodowym polega na mozliwosci uwzglednienia wydatkéw
poniesionych przez podmiot w zwigzku z realizacja transakcji. W przypadku
podatku dochodowego podstawe opodatkowania stanowi réznica miedzy osiag-
nietym przychodem a poniesionymi kosztami, natomiast w przypadku podatku
przychodowego koszty nie s3 uwzgledniane.

Podatki przychodowe w czystej postaci wlasciwie nie istniejg. Najczesciej
wystepuja one jako modyfikacja podatkéw dochodowych przez wprowadzenie
do przepiséw mozliwosci pomniejszenia osiagnietych przychodéw o poniesione
naklady. Jezeli podatnik z takiej mozliwosci nie skorzysta lub nie poniesie zad-
nych nakladéw, to mozna stwierdzi¢, ze w sensie praktycznym zaplaci podatek
przychodowy. Natomiast w sensie regulacyjnym (formalnym) nadal bedzie to
podatek dochodowy.

Podatki dochodowe zwigzane sg z uzyskiwaniem korzysci finansowych z po-
siadania nieruchomosci. Moga one przybiera¢ rozng posta¢. Sprzedaz nieru-
chomosci oznacza osiagniecie przychodu, ktdry — po pomniejszeniu o wydatki
zwigzane z jego uzyskaniem - generuje dochod. Stanowi on podstawe obliczenia
podatku wedlug obowigzujacej skali lub wedlug odrebnej stawki. Ten drugi
przypadek dotyczy oséb fizycznych, ktére dokonujac sprzedazy mieszkania, sg
zobowigzane do zaplaty podatku wedlug stawki 19%, podczas gdy skala podat-
kowa obejmuje progi 18% i 32%*°. Wynajem nieruchomosci oznacza regularne
uzyskiwanie przychodéw, ktére — réwniez po pomniejszeniu o naklady - pod-
legaja opodatkowaniu. Tym razem jednak dochody podlegaja zsumowaniu
z pozostalymi dochodami zrealizowanymi przez podmiot i s3 objete wspolng
stawka podatku. Podobne skutki rodzi nieodplatne otrzymanie nieruchomosci
przez podmiot gospodarczy. Jej warto$¢ jest traktowana jako przychdd, ktory

4 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od os6b fizycznych, Dz.U. z 1991 r.
Nr 80, poz. 350 z pézn. zm.,, art. 30 e.
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wraz z pozostalymi przychodami jest podstawa ustalenia dochodu. Réwniez
przychody uzyskiwane z natozenia kar czy nabycia prawa do odszkodowania
sg w taki sposob rozliczane.

Podmioty dzialajace na rynku musza uwzgledni¢ wplyw opodatkowania na
wysoko$¢ osigganych korzysci, bo chociaz podatek nie jest kosztem, to wpltywa
na wielko$¢ dochodu netto realizowanego przez podmioty.

Gospodarowanie nieruchomosciami generuje takze konieczno$¢ ponoszenia
oplat. Oplata jest - w przeciwienstwie do podatku - $wiadczeniem wzajem-
nym, co oznacza, Ze strona ponoszgca wydatek uzyskuje w zamian okreslone
$wiadczenie, a czasami efekt rzeczowy. Oplaty zwigzane z nieruchomosciami
zawsze nalezy rozpatrywaé dwojako - jako koszt i przychdd. Z punktu widze-
nia podmiotu pobierajacego oplate (panstwo, JST lub inne) beda one wysoce
pozadanym zjawiskiem, natomiast z punktu widzenia wlasciciela lub posiadacza
nieruchomosci - wrecz przeciwnie.

Do optat zwigzanych z nieruchomosciami zaliczy¢é mozna:

- oplate adiacencka;

- oplate za uzytkowanie wieczyste;

- oplate notarialng;

- oplaty sadowe;

- oplaty bankowe;

- oplaty zwigzane z zarzadzaniem (administrowaniem) nieruchomoscig;

- oplaty zwigzane z posrednictwem w zakresie nieruchomosci;

- oplaty zwigzane z wyceng nieruchomosci;

- wkiad czltonkowski w spoldzielni mieszkaniowej.

Oplata adiacencka jest naliczana od wzrostu wartosci nieruchomosci na
skutek inwestycji wykonanych przez podmioty publiczne. Funkcjonuje ona w pol-
skim systemie, lecz moglaby by¢ w prosty sposéb zlikwidowana w momencie
wprowadzenia podatku katastralnego. Jej idea polega bowiem na obcigzaniu
wlasciciela nieruchomosci kwota, o jaka wzro$nie warto§¢ nieruchomosci na
skutek dzialan podejmowanych przez jednostki samorzadu terytorialnego®'.

Oplata za uzytkowanie wieczyste jest pewnym rodzajem czynszu, powig-
zanym jednoczesnie z uzyskaniem przez uzytkownika ograniczonych praw do
dysponowania nieruchomoscig na ustalony czas*.

Oplata notarialna nie jest bezposrednio zwigzana z wladaniem nierucho-
mosdcia, jednak obowiazek jej poniesienia wynika z koniecznosci zawierania
wszelkich uméw dotyczacych nieruchomosci w formie aktu notarialnego. Optata
jest pobierana przez notariusza, w obecnosci ktérego nastepuje zawarcie umowy.

41 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami..., art. 98a.
42 Ibidem, art. 71 pkt 1.
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Podstawg ustalenia jej wysokosci jest warto$¢ transakcji oraz taksa notarialna®?,
ktora okresla maksymalng kwote, jaka moze pobra¢ notariusz.

Oplaty sagdowe z kolei sg pobierane przez sady prowadzace ksiegi wieczyste.
Podstawg pobrania takiej oplaty jest dokument potwierdzajacy dokonanie zmiany
w statusie nieruchomosci, a jej wysokos¢ jest okreslona w odpowiednich rozpo-
rzadzeniach i uzalezniona od warto$ci transakeji lub ustalona jako stala kwota*:.

W niektérych przypadkach moga wstepowa¢ takze oplaty administracyj-
ne, pobierane za wykonanie czynnosci przez podmiot publiczny, tj. wydanie
za$wiadczenia, pozwolenia, opinii itp. Podmioty, ktére w celu sfinansowania
potrzeb zwigzanych z nieruchomos$ciami korzystajg z kredytow, beda narazone
na oplaty bankowe, ktdére s3 pobierane na wszystkich etapach - w momencie
zaciagania kredytu, w trakcie jego splaty, a czasami takze po niej.

Oplaty zwigzane z administrowaniem nieruchomoscig ponosi wlasciciel na
rzecz podmiotu profesjonalnie przygotowanego do tego typu obstugi, ktérego
zadaniem jest dbanie o utrzymanie i wzrost wartosci nieruchomosci. Opta-
ty za po$rednictwo w obrocie nieruchomosci s ponoszone przez podmioty
pragnace naby¢ lub sprzeda¢ nieruchomos¢. Operat szacunkowy, czyli wycena
nieruchomosci, jest czesto wymagany w sytuacjach, gdy ma ona stanowi¢ zabez-
pieczenie wierzytelnosci, przedmiot transakcji kupna-sprzedazy, darowizny lub
aportu. W zwiazku z tym wlasciciel jest zmuszony uisci¢ zaplate rzeczoznawcy
majatkowemu.

Wkiad cztonkowski wptacany do spotdzielni mieszkaniowej jest szczegélnym
rodzajem opfaty, poniewaz ma charakter zwrotny. W momencie wystapienia
podmiotu ze spoldzielni otrzymuje on zwrot tej kwoty*.

Dodatkowym elementem opodatkowania nieruchomosci jest stosowanie po-
mniejszen podatkowych. W odniesieniu do nieruchomosci majg one szczegélny
charakter. Ich ksztalt i zakres uzewnetrzniaja stanowisko wladz w kwestii polityki
finansowania nieruchomosci. Pomniejszenia podatkowe mozna podzieli¢ na te,
ktére maja charakter systemowy, ogolny, oraz te, ktére maja charakter uznaniowy;,
wybidrczy. Z punktu widzenia zasad podatkowych, a w szczegdélnosci zasady
sprawiedliwo$ci, pozadane jest, aby w systemie podatkowym funkcjonowaly
wylacznie ulgi systemowe. Jest to gwarancja roéwnego traktowania podatnikow
spelniajacych okreslone wymogi prawne.

# Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych
stawek taksy notarialnej, Dz.U. z 2004 r. Nr 148, poz. 1564 z pdzn. zm.

# Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 24 maja 2006 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie pobierania przez notariuszy optat sadowych od wnioskéw o wpis do ksiegi wieczystej za-
mieszczanych w aktach notarialnych, Dz.U. z 2006 r. Nr 92, poz. 646.

45 Ustawa z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze, Dz.U. z 1982 r. Nr 30, poz. 210 z p6zn. zm.,
art. 20.
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Z punktu widzenia sposobu konstrukcji pomniejszenia podatkowe mozna
podzieli¢ na:

a) ulgi (znizki) podatkowe, ktére polegaja na pomniejszeniu wielkosci ob-
liczonego podatku;

b) zwolnienia podatkowe, ktdre polegaja na wylaczeniu z obowigzku podat-
kowego okreslonych podmiotéw lub czesci przedmiotu opodatkowania i moga
wystepowac jako:

- zwolnienia przedmiotowe (rodzajowe), ktére polegaja na wylaczeniu okre-

$lonych rodzajéw nieruchomosci spod opodatkowania;

- zwolnienia podmiotowe, ktore polegaja na wykluczeniu niektérych pod-

miotéw z obowigzku zaplaty podatku;

c) wprowadzenie kwot wolnych;

d) preferencyjne opodatkowanie, polegajace na stosowaniu nizszych niz
powszechnie obowiazujace stawek podatkowych.

Oddziatywanie pomniejszenn podatkowych na rynek nieruchomosci jest
niewatpliwe. Najczesciej podkresla si¢ ich pozytywny wplyw, ktérego podsta-
wowym przejawem jest aktywizacja proceséw rynkowych po stronie popytowe;.
Jednak moga one réwnocze$nie powodowac skutki negatywne - jedne i drugie
przedstawia tabela 7.

Pomniejszenia podatkowe, polegajace na stosowaniu ulg podatkowych, wy-
korzystywane sg przede wszystkim w podatkach dochodowych. W klasycznej
postaci polegaja one na pomniejszeniu obliczonego podatku o okreslong pro-
centowo i (lub) kwotowo czes¢ wydatkow poniesionych w zwigzku z gospo-
darowaniem nieruchomoscig. W warunkach polskich obowigzywaly tego typu
pomniejszenia, w ramach ktérych podatnik mdgl obnizy¢ podatek o np. 19%
kwot wydatkowanych na remont mieszkania.

Tabela 7. Pozytywne i negatywne skutki pomniejszenn podatkowych

Pozytywne skutki dzialania Negatywne skutki dzialania
pomniejszen podatkowych pomniejszen podatkowych

Wigksza efektywno$¢ wydatkéw publicznych, Zachwianie proporcji miedzy oddzialywaniem
ktére w sensie praktycznym sa realizowane przez | bezposrednim a posrednim przez panstwo na

podatnikéw rynek

Ulgi dziatajg zasilajaco i pobudzajaco na wydatki | Wigksze korzysci z ulg czerpig podmioty o wyz-
dokonywane przez podatnikéw szych dochodach

System ulg podatkowych jest (powinien by¢) Zmniejszenie nadwyzki lub zwigkszenie deficytu
bardziej stabilny anizeli wydatki budzetowe budzetu panstwa

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: M. Bulanda, Wspieranie sektora mieszkaniowego srodkami
publicznymi w Polsce i niektérych paristwach Unii Europejskiej, [w:] Wiadomosci statystyczne, GUS,
‘Warszawa 2004, nr 3, s. 68.
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Zwolnienia podatkowe moga mie¢ forme¢ zmniejszen dochodu osiagnietego
przez podatnika, np. o wydatki poniesione na nabycie, przeksztalcenie, moder-
nizacje nieruchomosci. Druga mozliwoscig jest pominiecie przy opodatkowaniu
przychodéw realizowanych w zwigzku z gospodarowaniem nieruchomoscig.
Tak jest np. w odniesieniu do przychodéw osiagnietych ze sprzedazy nieru-
chomosci mieszkalnej, ktorg wlasciciel nabyl lub wybudowal co najmniej pig¢
lat wczesniej.

Wprowadzenie kwot wolnych jest w skutkach podobne do ulg podatkowych,
a roznica polega na tym, ze kwota wolna ma charakter sztywny. Pozwala ona
na pomniejszenie podstawy opodatkowania zawsze o t¢ samg kwote przy tych
samych warunkach.

Preferencyjne opodatkowanie jest wykorzystywane przede wszystkim w od-
niesieniu do PTU i polega na stosowaniu stawki nizszej niz powszechnie obowia-
zujaca w odniesieniu do wybranych towaréw lub ustug. W warunkach polskich
przejawem tego jest objecie stawka obnizong (8%) m.in. ustug budowlanych®.
Analogiczne skutki powoduje zwolnienie rodzajowe, w ramach ktérego pew-
na grupa towarow i ustug w ogdle nie podlega opodatkowaniu. Tak jest np.
w odniesieniu do zwolnienia sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym w ramach
obrotu prywatnego z PTU.

Zwolnienia podmiotowe maja zastosowanie gléwnie w podatkach majat-
kowych i polegaja na wylaczeniu niektérych grup podmiotéw z obowigzku
podatkowego. Przykladem tego jest wykluczenie gruntéw nalezacych do Skarbu
Panstwa spod podatku rolnego czy lesnego.

Odrebng kwestig s3 odszkodowania wyptacane wtascicielom nieruchomosci
w sytuacji, gdy na skutek dziatan wladz lokalnych ulegnie zmniejszeniu wartos¢
nieruchomosci. Nie jest to klasyczne pomniejszenie podatkowe, jednak rodzi
podobne skutki, albowiem pozwala na uzyskanie dodatkowych srodkéw przez
wlasciciela nieruchomosci.

1.3. Modele finansowania mieszkalnictwa®’

Polityka mieszkaniowa panstwa, jako jeden z istotnych elementéw calo-
ksztaltu jego dzialalnosci, odgrywa bardzo wazna role w procesie ksztaltowania

% Por.: Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku..., art. 41 ust. 12 oraz par. 3 ust. 1 rozporza-
dzenia Ministra Finanséw z dnia 23 grudnia 2013 r. w sprawie towaréw i ustug, dla ktérych obniza
sie stawke podatku od towaréw i ustug, oraz warunkow stosowania stawek obnizonych, Dz.U. z 2013 r.
Nr 0, poz. 1719.

¥ Materiat zostal czg$ciowo opublikowany jako: M. Maciejasz-Swiatkiewicz, Finansowe determi-
nanty zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, [w:] Finanse. Bankowos¢. Rachunkowos¢, red. D. Misinska,
Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej we Wroclawiu, Wroctaw 2005, s. 75-88.
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sytuacji mieszkaniowej spoleczenstwa. Stanowi ona bowiem jeden z czynnikéw
wplywajacych na tzw. problem mieszkaniowy. Czynniki te mozna generalnie
podzieli¢ na*:

- ogolne, a w ich ramach: ustrojowe, gospodarcze oraz wynikajace z samych
cech budownictwa;

- szczegolne, jak polityka mieszkaniowa i uwarunkowania rozwoju gospo-
darczego kraju.

W zaleznosci od tego, jaka role odgrywa panstwo w rozwigzywaniu tego
problemu, taki tez model finansowania mieszkalnictwa funkcjonuje w danym
kraju. Ze wzgledu na forme wlasnosci lokali mieszkalnych moze to by¢:

- model mieszkalnictwa panstwowego, w ramach ktorego wlascicielem,
dysponentem i administratorem calego lub znaczacej wiekszos$ci zasobu miesz-
kaniowego jest panstwo;

- model mieszkalnictwa prywatnego, w ramach ktérego wiascicielami lokali
s3 podmioty prywatne lub instytucjonalne, ktére opierajac si¢ na podstawowym
prawie konstytucyjnym, czyli prawie wlasnosci, samodzielnie decydujg o losach
mieszkania.

Ze wzgledu na zakres interwencji panstwa mozna wyr6zni¢ dwa modele
finansowania mieszkalnictwa®:

1. Model podstawowy (comprehensive mode), w ramach ktorego nie zaktada
sie istnienia niezaleznego i normalnie funkcjonujacego rynku mieszkaniowe-
go. Polityka rzagdu w ramach tego modelu polega na kierowaniu przeplywu
narodowych zasobéw mieszkaniowych tak, aby maksymalizowa¢ dobro calej
populacji. Odbywa si¢ to poprzez kontrolowanie przez rzad wielkosci, czasu
i umiejscowienia powstajacych zasobow mieszkaniowych w odniesieniu do
wszystkich grup spotecznych (dochodowych) i w odniesieniu do niemalze
wszystkich form inwestorskich.

2. Model suplementarny (suplementary mode), w ramach ktérego czynnosci
podejmowane przez rzad zmierzajg do zaspokojenia konkretnych potrzeb oraz
rozwigzania $cisle okreslonych probleméw. Dzialania te polegaja na okazjonal-
nych interwencjach w funkcjonujacy na zasadach wolnego rynku system. Pomoc
plynaca od panstwa skierowana jest przede wszystkim do wybranych grup
spoleczenstwa, ktore np. majg problemy z praca, a przez to takze nie potrafig
prawidtowo funkcjonowaé na wolnym rynku mieszkaniowym.

Podzial ten w sposéb do$¢ prosty i wyrazny wskazuje na réznice w podejsciu
panstwa do kwestii mieszkaniowej, jednak pomija czesto bardzo istotne réznice

8 A. Andrzejewski, H. Kulesza, Ekonomika i organizacja gospodarki mieszkaniowej, PTE, Wroctaw
1968, s. 9.
4 L.J. Lundqvist, Housing..., op. cit., s. 12.
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w adaptacji modeli do konkretnej gospodarki, ktére wynikaja z ich specyfiki
narodowej oraz uwarunkowan historycznych.

Najbardziej charakterystyczng cecha modelu suplementarnego jest fakt, ze
pozostawia on interwencji rzadowej niewielka role, a gléwnym mechanizmem
regulujacym procesy dystrybucji jest wolny rynek. Podmioty zaspokajaja swoje
potrzeby mieszkaniowe w takim stopniu, w jakim pozwalaja im na to wlasne
mozliwosci. Model ten traktowany jest jako najbardziej efektywny sposob po-
dziatu zasobow.

Model podstawowy stawia z kolei rzad w bardziej aktywnej roli. W mniej-
szym stopniu traktuje on mieszkanie jako dobro bedace przedmiotem operacji
kupna-sprzedazy, ktadac wigkszy nacisk na jego spoleczny charakter. Odnoszac
to do kategorii dobr w gospodarce - model suplementarny traktuje mieszkanie
jako dobro prywatne ze wszystkimi tego konsekwencjami (dotyczacymi przede
wszystkim kryterium odplatnosci), w modelu podstawowym mieszkanie przy-
biera posta¢ dobra spolecznego (dobra mieszanego lub quasi-publicznego),
ktére ze wzgledu na swoje cechy fizyczne spetnia wszystkie kryteria dobra
prywatnego, jednak majac na wzgledzie czynniki spoleczne traktowane jest
prawie jak dobro publiczne™.

Dlatego tez w modelu suplementarnym przyjmuje sie, Ze najwazniejszym
kryterium decydujacym o dostgpie do mieszkania jest osiggany dochdd, gdyz
tylko on gwarantuje prawidlowe funkcjonowanie rynku. W przeciwienstwie
do tego w modelu podstawowym nacisk kladziony jest na potrzeby oraz idee
sprawiedliwosci spotecznej, rozumianej jako prawo wszystkich obywateli do
podstawowych dobr i ustug, do ktérych zalicza sie takze prawo do lokalu
mieszkalnego.

Ze wzgledu na stosowane przez panstwo instrumentarium w realizacji za-
dan z zakresu polityki mieszkaniowej (zaspokajania potrzeb mieszkaniowych)
wyroznia sie z kolei nastepujagce modele’:

1. Model przyznawania lokalu w drodze decyzji administracyjnej. Model
ten co do idei odpowiada modelowi podstawowemu, poniewaz opiera si¢ na
zasadzie réwnosci spolecznej, w ramach ktdrej to panstwo zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe ludnosci. Gospodarstwo domowe wystepuje tutaj w biernej roli
podmiotu oczekujacego na przydzial mieszkania z zasobu panstwowego lub
spoldzielczego. Charakterystyczny jest tutaj takze staby zwiazek pomiedzy skalg

50 Szerzej w: J. Cullis, P. Jones, Public finance and public choice, Oxford University Press, Oxford
1998, s. 46-53; S. Owsiak, Finanse publiczne. Teoria i praktyka, Wydawnictwo Naukowe PWN, War-
szawa 2000, s. 24-32.

51 Na podstawie: M. Bryx, Kierunki pozgdanych zmian w polityce mieszkaniowe, ,,Sprawy Miesz-
kaniowe” 2001, nr 1/2, s. 5-6.
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odczuwanych potrzeb mieszkaniowych a mozliwoscig ich zaspokojenia. Model
administracyjny calkowicie odrzuca rynek jako regulatora proceséw wymiany.

2. Model indywidualnego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w miare
posiadanych zasobdéw finansowych.

Pierwszy z tych modeli wyrdst na gruncie gospodarki socjalistycznej i funk-
cjonowal zamiast wolnego rynku mieszkaniowego, w pelni traktujac mieszkanie
jako dobro spoleczne. Model drugi stosowany jest w gospodarce wolnorynkowej,
gdzie mieszkanie jest tylko towarem nierdznigcym sie od innych doébr kon-
sumpcyjnych dostepnych na rynku, ktéry moze by¢ przedmiotem swobodnego
zawierania umoéw kupna - sprzedazy. Modele te dotyczg skrajnych sytuacji, pod-
czas gdy praktyka wskazuje, ze tak skonstruowane systemy si¢ nie sprawdzaja.
Z jednej strony sg one trudne do ,podzwigniecia’ przez panstwo ze wzgledéw
finansowych, z drugiej - powoduja niezadowolenie spoleczne. Dlatego wiele
krajéow, w ktérych wystepuje gospodarka wolnorynkowa, stosuje dodatkowe
instrumenty wspierajace gospodarke mieszkaniowa, wychodzac z zalozenia,
ze mieszkanie postrzegane jako towar spelnia takze pewne funkcje socjalne,
ktérych pomija¢ nie mozna.

Z kolei ze wzgledu na faze rozwoju spolecznego wyroznia si¢ dwa modele
oddzialywania przez panstwo na gospodarke mieszkaniowa:

1. Model fazy wczesnej kapitalistycznej industrializacji i urbanizacji objawia-
jacej si¢ zwigkszonym tempem rozwoju i dynamicznym przyrostem ludnosci,
w szczegolnosci miejskiej, w ramach ktérej mieszkanie traktowane jest jako
towar, ktorym obrét dokonywany jest wylacznie na wolnym rynku.

2. Model fazy postindustrialnej, w ramach ktérego zaczela rozwijac sie
ingerencja publiczna w stosunki mieszkaniowe, a ktérej celem jest skumulo-
wanie produkeji nowych mieszkan i sprawiedliwy ich rozdzial. W modelu tym
czg$ciowo lub calkowicie zostal wyeliminowany zysk jako motyw napedzajacy,
a system finansowania jest oparty przede wszystkim na subwencjonowaniu
przez panstwo*.

Rola panstwa i skala jego ingerencji na rynku byla, jest i bedzie przed-
miotem dyskusji ekonomistéw i - jak pokazuje historia — zaden system nie
jest wieczny. Jego skuteczno$¢ jest $cisle uzalezniona od sytuacji gospodarczej.
Instrumenty stosowane w fazie ilo§ciowej rozwigzywania problemu mieszka-
niowego niekoniecznie bedg skuteczne w fazie jakosciowej. Przede wszystkim
nalezy wiec okresli¢ etap, na jakim znajduje si¢ mieszkalnictwo, ustali¢ system
jego finansowania, a nastepnie korygowa¢ go wraz z nastepujacymi zmianami.

52 Profesor Adam Andrzejewski i jego dzielo. Procesy mieszkaniowe, urbanizacyjne i spoleczne.
Wybor pism, red. A. Stasiak, M. Cesarski, ,,Biuletyn Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
PAN” 2001, z. 196, s. 59.
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Nie mozna w takim przypadku okredli¢ sztywnego harmonogramu wykorzy-
stania poszczegdlnych instrumentéw, a tylko biezaca kontrola ich efektywnosci
pozwoli na wychwycenie punktéw zwrotnych w ich zastosowaniu.

Réwniez pytanie, czy rynek jest w stanie zapewni¢ wlasciwg redystrybu-
cje i dostep do mieszkan oraz zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, nalezy
rozpatrywaé nie w ujeciu obiektywnym, lecz w odniesieniu do konkretnych
warunkéw ekonomiczno-gospodarczych. Wydaje si¢, ze wolny rynek jest spra-
wiedliwy, poniewaz pozwala na zaspokojenie potrzeb w stopniu odpowiadajacym
mozliwosciom finansowym obywateli, jednak ze wzgledu na fakt, ze mieszka-
nie jest dobrem bardzo kapitalochtonnym, jego cena musi by¢ adekwatna do
poniesionych naktadéw®?. Wysokie koszty budowy mieszkan sg spowodowane
przede wszystkim wysokim popytem na nie (inflacja popytowa), a takze przyjeta
w warunkach polskich technologia budowlang. Polski dom to dom murowany.
Wymusza to wysokie skomplikowanie konstrukgji i catego procesu budowlanego.
W krajach wysokorozwinigtych domy i mieszkania wznosi si¢ czgsto w ramach
budownictwa szkieletowego z gotowych plyt drewnianych, ktérych montaz
jest znacznie prostszy i tanszy. Spoleczenstwo polskie nie ma zaufania do tych
technologii, woli zabudowe trwalsza, przede wszystkim dlatego, ze duzo moc-
niej przywiazuje sie¢ do miejsca, jest duzo mniej mobilne i sklonne do zmiany
otoczenia. Stosowanie technologii murarskich wymusza korzystanie z wysoko
i wasko wyspecjalizowanych ustugodawcow oraz wielu posrednikéw, co powo-
duje koniecznos$¢ ponoszenia znacznych kosztow na kazdym etapie budowy. Ich
kumulacja sprawia, ze laczny koszt inwestycji jest wysoki i w zwigzku z tym
cze$¢ 0sOb moze zosta¢ pozbawiona dostepu do mieszkania, gdyz nie bedzie
w stanie zgromadzi¢ wystarczajacych po temu $rodkéw. Dodatkowo istotnym
elementem kosztotwdrczym sa oplaty i prowizje oraz koszty odsetek zwiazane
z obstuga kredytéw bankowych, z ktérych korzystaja zaréwno inwestorzy, jak
i wykonawcy, przy czym odsetki placone przez wykonawcéw finalnie i tak ob-
cigzajg inwestora®*. Rowniez ceny ziemi mogg wplywaé na ostateczng wartosé
inwestycji. Z ograniczonosci zasobdéw ziemskich mozna wysnu¢ wniosek, ze
z czasem cena tego elementu bedzie odgrywaé coraz wieksza role>. Ponadto
na sytuacje t¢ maja wplyw przemiany zachodzace w spoleczenstwie: rosnaca
liczba rozwodoéw, rozdzielanie pokolen, coraz wczesniejsze uzyskiwanie samo-
dzielnosci przez mlodych ludzi czy pozostawanie w zwigzkach nieformalnych

53 Ponadto mieszkanie, jako dobro trwalego uzytku, nie przynosi oczekiwanych przez inwestora
zyskow w krotkim okresie. Dlatego tez J. Keynes uwazal, ze dobra tego typu nie powinny by¢ wznoszone
jedynie z udzialem inwestoréw prywatnych, ale wrecz bezposrednio przez panstwo. Zob. G. Spychalski,
Zarys historii mysli ekonomicznej, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa-L6dz 2001, s. 263.

5% . Trze$niowska, Budownictwo mieszkaniowe, ,Nasz Rynek Kapitalowy” 2001, nr 2 (122), s. 28.

% K. Milewska, Raj dla klienta, ,Rzeczpospolita” 2001 z 2 IV.
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w odrebnych lokalach mieszkalnych®®. Im trudniejsza jest sytuacja gospodarki,
tym powszechniejsze moga okazaé si¢ problemy finansowe ludnosci i tym
trudniejszy moze by¢ proces akumulacji srodkéw przeznaczonych na zaspoko-
jenie potrzeb mieszkaniowych. Jednakze nie mozna z gory zaklada¢, ze ludzie
nie poradza sobie z finansowaniem wiasnych potrzeb mieszkaniowych i prze-
rzucaé ten ciezar na panstwo, poniewaz calkowicie zdemotywuje to obywateli
do oszczedzania na ten cel. Taka wlasnie sytuacje mozna bylo zaobserwowa¢
w Polsce na poczatku lat 90. XX w., kiedy gospodarka polska dopiero wchodzita
w faz¢ urynkowienia. Wowczas obywatele, niejako ,zachlys$nieci” otrzymanym
dostepem do dobr konsumpcyjnych, przedkiadali kupno ruchomosci - tj. sa-
mochodow czy artykutéw gospodarstwa domowego, czgsto biorgc na ten cel
kredyty — nad perspektywiczny cel mieszkaniowy. Ponadto, ogromnym proble-
mem gospodarczym byt brak stabilnosci na rynku bankowym, w tym wysoka
inflacja, zmienno$¢ podstawowych stép procentowych, wymagania bankdéw
w zakresie wkiadu wlasnego itp.

Jesli traktowacé mieszkanie jako dobro konsumpcyjne oferowane na wolnym
rynku mieszkaniowym, mozna stwierdzi¢, Ze niemal niemozliwe jest osiaggniecie
przez ten rynek stanu réwnowagi. Wynika to przede wszystkim z faktu, ze rynek
mieszkaniowy nie jest rynkiem doskonalym, gdyz nie posiada najwazniejszych
jego cech, tj.°7:

- homogenicznosci (jednorodnosci) produktow;

- doskonatej wiedzy o rynku;

- maksymalizacji uzytecznosci i zyskownosci;

— duzej liczby sprzedajacych i kupujacych;

- swobody wejscia i wyjscia.

O tym, ze rynek mieszkaniowy nie jest rynkiem doskonalym, cho¢ nie wprost,
mowil juz Edward Chamberlin, wedlug ktorego zaden z produktéw stuzacych
zaspokojeniu tej samej potrzeby nie jest jednorodny®®. Odnoszac wszystkie po-
wyzsze cechy do rynku nieruchomosci, nalezy stwierdzi¢, ze homogeniczno$é
lokali mieszkalnych jest niemozliwa do spelnienia, gdyz niemal kazdy lokal
jest inny (w przypadku budownictwa wielorodzinnego nie jest to moze az tak
wyraznie widoczne, jednak w przypadku budownictwa jednorodzinnego jest
ewidentne). W warunkach polskich doskonata wiedza o rynku nieruchomosci
jest takze niemozliwa do osiggnigcia. Po pierwsze ze wzgledu na niedoskonalos¢

% Na podstawie: M. Greene, R. Dince, Personal financial management, South-Western Publishing
Co., Cincinnati 1983, s. 226.

7 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek..., s. 42.

5 M. Nasitowski, Historia mysli ekonomicznej - dlaczego studiujemy?, Wydawnictwo Key Text,
‘Warszawa 1998, s. 86.
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systemu ksigg wieczystych. Pomimo ich elektronicznego charakteru, nie zawsze
wykazuja stan zgodny ze stanem faktycznym. Po drugie, ze wzgledu na czeste
falszowanie informacji na temat cen nieruchomosci (ich zawyzanie badz zani-
zanie przez strony transakcji pod katem obowigzku podatkowego lub zaciggania
kredytu). Jakkolwiek zjawisko to uleglo juz zdecydowanej poprawie, poniewaz
banki zatrudniajg rzeczoznawcow do weryfikacji nieruchomosci, nadal stanowi
pewien problem. Maksymalizacja uzytecznosci i zyskownosci takze nie zawsze
jest kryterium decydujacym w transakcjach na rynku nieruchomosci, poniewaz
lokal mieszkalny jest nie tylko towarem, ale pelni takze dodatkowe funkgje,
ktére majg zapewnic¢ jego lokatorom bezpieczenstwo i wygode. Czesto wiec to
te dodatkowe funkcje decyduja o wyborze lokalu, a nie jego cena. Liczba kupu-
jacych zalezy przede wszystkim od sytuacji finansowej gospodarstw domowych,
natomiast liczba sprzedajacych od liczby lokali oferowanych do sprzedazy. Im
lepsza jest sytuacja finansowa, tym wiecej jest podmiotéw chcacych dokonaé
zmiany lokalu, tj. sprzeda¢ dotychczasowy, a kupi¢ nowy. W warunkach de-
koniunktury warunek ten jest niemozliwy do spelnienia. Dotyczy to takze
ostatniego warunku zwigzanego ze swoboda wejscia na rynek i wyjscia z ryn-
ku. Jesli mieszkanie jest dobrem ogdlnie dostepnym, nie istniejg zadne bariery
w dokonywaniu transakcji. Jednak w warunkach niedosytu mieszkan swoboda
ta jest ograniczona z jednej strony przez czynniki finansowe, a z drugiej przez
czynniki podazowe. Ponadto w odniesieniu do etapu wstepnego inwestycji bu-
dowlanej uzaleznienie od decyzji administracyjnych jest bardzo cze¢sto bariers,
ktdrej potencjalni inwestorzy nie potrafia pokonac.

Pomimo dzialann podejmowanych przez wladze poszczegélnych krajow na-
lezy stwierdzi¢, ze w zadnym wypadku nie mozna wykluczy¢ rynku z procesu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Rola panstwa powinna skupi¢ si¢ na
wspieraniu dazen obywateli do zaspokajania ich potrzeb poprzez wprowadzenie
odpowiednio wyselekcjonowanych narzedzi. Zdaniem niektérych autoréw pomoc
panstwa powinna mie¢ jedynie charakter posredni. Srodki z budzetu panstwa
powinny by¢ kierowane do budzetéw lokalnych, ktére podejmowalyby decyzje
o ich dalszym wykorzystaniu, zgodnie, z ideg ,,rzad decyduje ile, a samorzad - jak
wydawa¢ srodki publiczne”. Wsparcie to nalezy ograniczy¢ do wykorzystania
jedynie instrumentéw efektywnie oddzialujacych na gospodarke mieszkaniowa,
tj. takich, ktore z jednej strony wymagaja pewnego zaangazowania ze strony oby-
wateli, a z drugiej przynosza wymierny efekt w postaci obiektéw budowlanych.

% Housing sociology and societal change. New challenges and new directions, eds. J. Allen, I. Amb-
rose, E. Kaltenberg-Kwiatkowska, Internal Council for Building Research Studies and Documentations
CIB 189, 1996, s. 36.
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2. Instrumenty finansowania potrzeb mieszkaniowych

2.1. Klasyfikacja instrumentow finansowania potrzeb mieszkaniowych

Instrument finansowy jest ,,[...] narzedziem o charakterze pienieznym, ktérego
celem jest ksztaltowanie roznych dziedzin zycia gospodarczego i spotecznego”®.
Wedtug Krzysztofa Jajugi i Teresy Jajugi instrument finansowy to ,kontrakt
zawarty miedzy dwiema stronami, regulujgcy zalezno$¢ finansowg miedzy tymi
stronami”®!. Z kolei ujecie rachunkowe definiuje instrumenty finansowe jako ,,[...]
kontrakty, ktére powoduja powstanie aktywow finansowych u jednej ze stron
i zobowigzania finansowego albo instrumentu kapitalowego u drugiej ze stron
[...]”%% Najpelniejszg definicje instrumentu finansowego prezentuje Stanistaw
Owsiak, przyjmujac, ze jest to: ,[...] zespot narzedzi pienieznych wykorzystywa-
nych przez rézne podmioty do osiggania roéznych celéw, w réznych dziedzinach
zycia gospodarczego, spolecznego, w ramach roznych stosunkéw (transakeji)”®.
W takim tez znaczeniu bedzie on omawiany w dalszej czgsci opracowania.

Klasyfikacja instrumentéw finansowych moze opiera¢ si¢ na roznorakich
kryteriach. Pierwszym podzialem, najczesciej stosowanym w odniesieniu do
instrumentéw finansowych, jest podzial na instrumenty krétko-, srednio- i du-
goterminowe®. Czynnikiem decydujacym jest tutaj okres dziatania instrumentu.
W odniesieniu do instrumentéw zwigzanych z mieszkalnictwem podzial ten
nie znajduje jednak zastosowania, gdyz z teorii wynikaloby, ze instrumenty te
powinny mie¢ przede wszystkim charakter srednio- lub dlugoterminowy, po-
niewaz z reguly taki jest okres inwestycji budowlanych. Natomiast z praktyki
wynika, ze tylko niewielka czg$¢ instrumentow funkcjonuje jako diugoterminowe

€ J. Gluchowski, Leksykon finanséw, PWE, Warszawa 2001, s. 111.

1 K. Jajuga, T. Jajuga, Inwestycje. Instrumenty finansowe. Aktywa niefinansowe. Ryzyko finansowe.
Inzynieria finansowa, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2008, s. 21.

2 Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci, Dz.U. z 1994 r. Nr 121, poz. 591 z p6zn. zm.,
art. 3 ust. 1 pkt 23.

¢ S. Owsiak, Podstawy nauki finanséw, PWE, Warszawa 2001, s. 296.

¢ B. Pietrzak, Z. Polanski, System finansowy w Polsce - lata dziewieédziesigte, Wydawnictwo
Naukowe PWN, Warszawa 2001, s. 13.
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(np. cze$¢ kredytow), czes¢ jako srednioterminowe (np. wigkszos$¢ kredytow, takze
oferowanych przez kasy mieszkaniowe) i czes¢ jako krotkoterminowe, a raczej
dorazne, tj. wyplacane jednorazowo (np. ulgi podatkowe, premie gwarancyj-
ne). Rozwazajac taki podzial, trudno jest niektére instrumenty jednoznacznie
zakwalifikowa¢ do ktdrejs z grup, gdyz okres ich wykorzystania zalezy od in-
dywidualnych preferencji konkretnej osoby.

Kryterium etapu oddzialywania okresla, na jakim etapie tworzenia dzia-
talnosci funkcjonujg dane instrumenty. Ze wzgledu na to kryterium wyrdzni¢
mozna instrumenty dzialajgce na etapie planowania i programowania dzia-
talnosci, na etapie opodatkowania oraz na etapie dokonywania wydatkow®.
W odniesieniu do instrumentéw zwigzanych z mieszkalnictwem taki podzial
nie jest precyzyjny, poniewaz niektore instrumenty nie daja si¢ w sposéb jedno-
znaczny zakwalifikowa¢ do jednej z grup (np. kredyty, ktére moga by¢ udzielane
zardwno w poczatkowej fazie inwestycji budowlanej, w trakcie jej trwania, jak
i po zakonczeniu, jako kredyty refinansujace poniesione wydatki).

Kryterium sposobu oddzialywania okresla, jaki jest kierunek dzialania in-
strumentu, czyli czy dzialanie to ma charakter pozytywny czy negatywny. Ot6z
instrumenty pozytywne majg na celu oddzialywanie bodzcowe, pobudzajace
dzialalnos$¢ réznych podmiotéw w kierunku okreslonym przez normy praw-
ne. Instrumenty negatywne oddzialuja w sposdb zniechecajacy, ograniczajacy
dziatalno$¢ podmiotéw®®. Zniechecanie niekoniecznie przybiera forme zakazéw,
lecz raczej negatywnych konsekwencji podjecia danego dzialania. Odnoszac to
kryterium do instrumentéw zwigzanych z mieszkalnictwem w warunkach pol-
skich, wlasciwie tylko jeden instrument mozna zaliczy¢ do grupy negatywnych
- dodatki mieszkaniowe, gdyz istotnie ograniczaja one jakakolwiek aktywnos¢
jego beneficjenta. Podjecie pracy czy zwigkszenie dochodéw powoduje bowiem
utrate prawa do otrzymywania tego $wiadczenia. Pozostate instrumenty posiadajg
elementy pozytywne, chociaz obwarowane sg pewnymi ograniczeniami, polega-
jacymi na niebezpieczenstwie utraty instrumentu, jezeli nie zostang zachowane
wszystkie wymagane warunki - np. ulgi podatkowe.

Kryterium sposobu aktywowania instrumentu dzieli instrumenty na obli-
gatoryjne i uznaniowe. Zaliczanie ich do ktorejs z grup zalezy od tego, w jaki
sposob podejmowana jest decyzja o przyznaniu instrumentu. Jezeli do otrzy-
mania go wymagane jest tylko spelnienie ustawowo okreslonych warunkéw,
a instrument uruchamiany jest niejako automatycznie, to ma on charakter
obligatoryjny. Jezeli natomiast dla otrzymania instrumentu konieczna jest de-
cyzja organu przyznajacego Srodki pienigzne, to ma on charakter uznaniowy.

¢ N. Gajl, op. cit., s. 16.
% Ibidem, s. 16-17.
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W warunkach polskich trudno jest ustali¢ jednoznaczny podzial instrumentéw
wedlug tego kryterium, gdyz niektére z nich pomimo wymogu decyzji maja
charakter obligatoryjny, np. dodatki mieszkaniowe. Bez watpienia instrumentem
obligatoryjnym sa ulgi podatkowe, poniewaz dla ich uzyskania wystarczy samo
spetnienie warunkow ustawowych. W przypadku pozostatych instrumentéw
charakter ten nie jest juz tak oczywisty. Jedynym instrumentem o charakterze
czysto uznaniowym sg kredyty na cele mieszkaniowe, udzielane przez banki
komercyjne i hipoteczne. W tym przypadku wnioskodawca nie ma zadnej
gwarancji uzyskania srodkéw, a decyzja banku uzalezniona jest od okreslonych
we wlasnym zakresie warunkow.

Kryterium podmiotowe dzieli instrumenty wedtug tego, kto dysponuje srod-
kami przeznaczonymi na cele mieszkaniowe. Zatem mozna wyr6zni¢ instrumenty
publiczne i prywatne. Do publicznych zaliczone beda dodatki mieszkaniowe,
ulgi podatkowe, premia gwarancyjna, termomodernizacyjna i mieszkaniowa; do
prywatnych - kredyty na cele mieszkaniowe oferowane przez banki komercyjne
i hipoteczne, a takze przez kasy oszczednosciowo-budowlane.

Ze wzgledu na sposéb oddzialywania na wyznaczony cel (w tym przypadku
na mieszkalnictwo) instrumenty publiczne mozna podzieli¢ na bezposrednie
i posrednie®’. Instrumenty oddzialywania bezpo$redniego dotycza tych dziatan
organéw wladzy, ktére wplywaja na stan zasobu mieszkaniowego oraz jego
strukture wlasnosciowa (np. uchwaly i rozporzadzenia, inwestycje publiczne,
sprzedaz mienia komunalnego). Instrumenty oddzialywania posredniego do-
tycza z kolei tych dzialan, ktére poprzez wykorzystanie publicznych $rodkow
finansowych ksztaltujg stan zasobu mieszkaniowego (np. stawki oplat za lokalne
ustugi publiczne, stawki podatkéw i optat lokalnych).

Z takim podzialem $cisle wigze si¢ podzial wedlug kryterium charakte-
ru emitenta, tj. czy jest on jednostka niefinansowg i emitowane przez niego
instrumenty trafiajg bezposrednio do rak ostatecznego odbiorcy, czy tez jest
jednostka finansowa i jedynie posredniczy w przekazywaniu instrumentu do
ostatecznego odbiorcy®®.

Kryterium zyskownosci dzieli ogoét instrumentéw na instrumenty komercyj-
ne oraz niekomercyjne. Instrumenty komercyjne to te, ktérych wykorzystanie
przysparza ich dysponentom okreslonych korzysci, czyli z ktorych sprzedazy
czerpia oni okreslone zyski lub innego rodzaju profity. Do tej grupy instrumen-
tow nalezy zaliczy¢ przede wszystkim kredyty na cele mieszkaniowe, oferowane
przez uniwersalne banki komercyjne, banki hipoteczne oraz kasy oszczednos-
ciowo-budowlane. Instrumenty niekomercyjne to z kolei te, ktérych sprzedaz

7 Opracowanie wlasne na podstawie: L. Patrzalek, op. cit., s. 66.
¢ B. Pietrzak, Z. Polanski, op. cit., s. 13.
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(wykorzystanie) nie stanowi dla ich dysponentéw zrédia zyskéow lub korzysci,
ponadto s3 obwarowane ograniczeniami dotyczacymi ich dalszego wykorzystania
(np. kredyty kontraktowe udzielane przez kasy mieszkaniowe, ulgi podatkowe,
dodatki mieszkaniowe).

Kryterium dochodowe rozwaza charakter uzyskiwanych korzysci ze wzgledu
na ich staly lub zmienny charakter®.

Kryterium regulacyjne jest oparte na mozliwosci wplywania wladz cen-
tralnych na charakter i wielko$§¢ oddzialtywania danego instrumentu. Dzieli
ono instrumenty na dwie grupy: instrumenty regulowane i scentralizowane.
Instrumenty regulowane beda mialy charakter wolnorynkowy, gdyz w ich ra-
mach to dany podmiot decyduje o tym, na jakich warunkach i na jaka skale
bedzie aktywowal konkretny instrument. Jednak nie do konca tak jest, poniewaz
np. kasy oszczednosciowo-budowlane, mimo ze s3 niewatpliwie podmiotem
o charakterze komercyjnym, nie majg pelnej swobody w ksztaltowaniu swojej
oferty, podobnie jak banki hipoteczne. Instrumenty scentralizowane to z ko-
lei te, o zasadach funkcjonowania ktérych w caloéci lub w znacznej czesci
decyduja wladze panstwowe (centralne lub lokalne). Z tego punktu widzenia
instrumentem typowo wolnorynkowym (regulowanym) beda jedynie kredyty
na cele mieszkaniowe, udzielane przez banki uniwersalne.

Kryterium zrédta pochodzenia pozwala na podzial instrumentéw ze wzgledu
na to, skad pochodza érodki na ich uruchomienie. Zrédta finansowania instru-
mentéw mozna wiec podzieli¢ na:

- $rodki publiczne;

- $rodki indywidualne;

- $rodki komercyjne”.

Jest to podzial bardzo zblizony do podzialu wedlug kryterium rynkowego,
jednak dodatkowo uwzglednia srodki indywidualne (samofinansowanie) jako
zrodlo finansowania mieszkalnictwa. Nawigzujac do tego podziatu, nalezy stwier-
dzi¢, ze $rodki publiczne stuzg finansowaniu instrumentéw niekomercyjnych,
natomiast $rodki komercyjne - instrumentéw komercyjnych.

Kryterium charakteru roszczen pozwala wyodrebni¢ instrumenty wtasnos-
ciowe, w ramach ktorych prawo wlasnosci instrumentu zostaje przeniesione
z dawcy na biorce i u niego pozostaje, oraz instrumenty wierzycielskie, gdzie
biorca zobowiazany jest do zwrotu wartoéci instrumentu w okreslonym czasie,
czasami wraz z pewnymi dodatkowymi $wiadczeniami.”! Odnoszac powyzsza

& Ibidem.

70 A. Janusz, Zrédla finansowania indywidualnego budownictwa mieszkaniowego, rozprawa dok-
torska, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej we Wroclawiu, Wroctaw 1995.

71 ). Kudta, Instrumenty finansowe, Wydawnictwo KeyText sp. z 0.0., Warszawa 2002, s. 12.
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klasyfikacje do instrumentéw zwigzanych z mieszkalnictwem, do pierwszej grupy
zaliczy¢ mozna premie gwarancyjng, mieszkaniowg czy dodatki mieszkaniowe,
natomiast do drugiej — wszystkie kredyty. Jednak i tutaj pojawia si¢ watpliwos¢,
gdyz kredyty udzielane ze $rodkéw pochodzacych z funduszy celowych moga
podlega¢ czeSciowemu umorzeniu i staja sie wowczas w pewnej mierze instru-
mentami wlasno$ciowymi.

Kryterium rodzaju rynku finansowego, z ktérym zwigzane sg instrumenty,
pozwala na wyréznienie instrumentéw rynku pienieznego, kapitatowego, kredy-
towego i walutowego. Sama konstrukeja tego kryterium eliminuje rozlacznosé
instrumentéw zaliczonych do poszczegdlnych grup, poniewaz jest oczywiste, ze
np. instrumenty rynku pieni¢znego czy kapitalowego moga by¢ jednoczesnie
instrumentami rynku walutowego”2.

Przedstawione klasyfikacje stanowig tylko pewne wybrane mozliwosci po-
dzialu instrumentéw wykorzystywanych w procesie wspierania mieszkalnictwa.
Jednak ich niejednoznaczno$¢ nie pozwala na precyzyjny podzial, ktérego
konsekwencja moglyby by¢ wnioski co do zasad ich funkcjonowania. Poniewaz
z przedstawionych rozwazan wynika, ze wlasciwie nie jest mozliwe zastosowa-
nie klasyfikacji opartej tylko na jednym kryterium, konieczne jest ich faczenie.

2.2. Samofinansowanie potrzeb mieszkaniowych

Samofinansowanie stanowi nieodlgczny element finansowania potrzeb miesz-
kaniowych, jak wynika bowiem z przeprowadzonych wczes$niej rozwazan, nie
mozna calkowicie obarczy¢ panstwa odpowiedzialnoscig za finansowanie miesz-
kalnictwa. Takie podejscie doprowadzitoby do wyksztalcenia w spoteczenstwie
postaw roszczeniowych i zduszenia inicjatyw indywidualnych.

Samofinansowanie jest konieczne do wytworzenia w spoleczenstwie poczucia
odpowiedzialnosci za podejmowane przedsiewziecia, dzieki czemu inwestorzy
beda mogli angazowac i wprowadza¢ do obrotu wilasne $rodki pieniezne, pobu-
dzajac tym samym gospodarke, oraz decydowac o stopniu zaspokojenia wlasnych
potrzeb. Zaleznos¢ taka pozwala na dopasowanie sposobu finansowania wlasnych
potrzeb mieszkaniowych do mozliwosci finansowych inwestora.

Jednak nalezy pamigtaé, ze sposdb zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
poprzez samofinansowanie jest uzalezniony od wielu czynnikéw, takich jak:

- czynniki ekonomiczne;

- czynniki socjologiczne;
czynniki psychologiczne;
czynniki demograficzne.

72 Ibidem.
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Elementy zaliczane do poszczegdlnych grup czynnikéw przedstawia tabela 8.

Tabela 8. Czynniki decydujace o samofinansowaniu

Grupa Czynniki

Czynniki ekonomiczne - dochody gospodarstwa domowego

- oprocentowanie depozytéw i kredytow

- dostepnos¢ instrumentéw finansowania mieszkalnictwa
- sytuacja gospodarcza kraju

Czynniki psychologiczne - sktonno$¢ do oszczedzania
- sklonno$¢ do korzystania z zewnetrznych Zrddel finansowania
- poczucie bezpieczenstwa finansowego i gospodarczego

Czynniki socjologiczne - sktonno$¢ do nasladownictwa, podazania za trendami
- tradycje w sposobach finansowania mieszkalnictwa

Czynniki demograficzne - struktura wiekowa spoleczenstwa, a w szczegdlnosci oséb
podejmujacych inwestycje

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Ze wzgledu na stopien zindywidualizowania poszczegélnych czynnikow
mozna je podzieli¢ na obiektywne i subiektywne. Do czynnikéw obiektywnych
mozna zaliczy¢”:
czynniki spoteczno-kulturowe;
czynniki demograficzne;

wysoko$¢ stép procentowych;

— stopien rozwoju rynku finansowego;

- poziom inflacji;

- polityke fiskalng panstwa;

Do czynnikéw subiektywnych zaliczymy:

— motyw ostrozno$ciowy;

- mOotyw przezornosciowy;

- motyw checi zwigkszenia dobrobytu;

- motyw skapstwa;

- potrzebe niezaleznosci;

- potrzebe przedsiebiorczosci;

— che¢ skorzystania z wyzszej stopy procentowej;

- che¢ ksztaltowania majatku, np. pod katem spadku.

Inwestycja na rynku nieruchomosci jest inwestycja wysoce kapitalochtonng,
zatem w procesie rozwazania inwestycji na tym rynku konieczne jest zgroma-
dzenie odpowiedniego kapitalu (chociazby w zakresie wymaganego przez banki

73 B. Liberda, Oszczedzanie w gospodarce polskiej - teorie i fakty, Dom Wydawniczy Bellona,
‘Warszawa 2000, s. 18.
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udzialu wlasnego). Ze wzgledu na czasowe rozlozenie procesu oszcz¢dzania
i wydatkowania, oszczedzanie mozna podzieli¢ na:

- oszczedzanie ,,z gory” (ex ante);

- oszczedzanie ,,z dotu” (ex post).

W ramach pierwszej z form proces inwestycyjny jest nastepstwem zgroma-
dzenia odpowiadajacej mu kwoty oszczednosci, natomiast w ramach drugiej
kolejnos$¢ jest odwrdcona — wydatki inwestycyjne wyprzedzaja proces kumulacji
kapitalu i to one decyduja o poziomie oszczg¢dzania.

Ze wzgledu na cel przyswiecajacy oszczedzaniu mozna je podzieli¢ na:

- oszczedzanie celowe;

- oszczedzanie o przeznaczeniu ogélnym.

Podzial ten wynika z pierwotnej idei gromadzenia oszczednosci, ktéra w przy-
padku oszczgdnosci celowych jest sfinansowanie potrzeb mieszkaniowych (wtas-
nych lub czlonkéw rodziny), natomiast w przypadku oszczednosci ogdlnych
- pewien nieokreslony w danym momencie cel. Tego typu oszczednosci moga,
ale nie muszg, zosta¢ przeznaczone na finansowanie potrzeb mieszkaniowych.
Ponadto praktycznie nie istnieje mozliwos¢ zweryfikowania sposobu wyko-
rzystania srodkow tego rodzaju, poniewaz moga one plynac¢ zaréwno z lokat
terminowych, rachunkéw oszczednosciowo-rozliczeniowych, jak i rachunkéw
a vista, ze sprzedazy sktadnikéw finansowych, takich jak akcje, udziaty, obligacje,
jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych itp., oraz majatkowych. Nie
istnieja zadne formalne ograniczenia dysponowania $rodkami, a co za tym idzie
- nie ma kontroli ich wykorzystania. W zwiazku z tym oszczednosci o prze-
znaczeniu ogdlnym moga by¢ traktowane jedynie jako potencjalny instrument
finansowania potrzeb mieszkaniowych.

Inaczej jest w przypadku oszczednosci celowych, gromadzonych na specjalnie
tworzonych rachunkach, do ktérych umowy sg tak skonstruowane, ze zezwalajg
tylko na wykorzystanie srodkoéw na ustalony cel. W przeciwnym razie inwestor
moze utraci¢ preferencyjne oprocentowanie, ulgi podatkowe lub premie.

Produkty oszczedzania celowego mozna zaliczy¢ do jednej z grup systemow
oszczedzania. Wyrdzniamy nastepujace grupy’*:

- systemy oszczednosciowo-kredytowe;

- systemy oszczednosciowo-premiowe;

- systemy oszczednosciowo-kredytowo-premiowe;

- systemy oszczgdnosciowe.

Systemy oszczedno$ciowo-kredytowe polegaja na tym, ze po umownym
okresie gromadzenia oszczednos$ci deponent moze ubiega¢ si¢ o kredyt udzielany

74 M. Maciejasz-Swiatkiewicz, Instrumenty finansowe wspierania mieszkalnictwa w Polsce, Wydaw-
nictwo Akademii Ekonomicznej im. Oskara Langego we Wroclawiu, Wroclaw 2004.
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na preferencyjnych warunkach. W Polsce do tej grupy mozna zaliczy¢ produkt
okreslany jako oszczedno$ciowo-kredytowy rachunek mieszkaniowy. Rachunek
ten jest przeznaczony do systematycznego gromadzenia Srodkéw pienigznych
i Iaczy w sobie cechy depozytu i kredytu. Srodki pieniezne przeznaczone s3
na wklad wlasny zacigganego kredytu, ktory jest udzielany na preferencyjnych
warunkach. Preferencje te odnosza si¢ zazwyczaj do nizszego oprocentowania
kredytu oraz nizszej prowizji za udzielenie i obstuge kredytu.

Rachunki bilansujace maja odmienng konstrukcje, poniewaz charakter ce-
lowy ma tutaj kredyt, natomiast oszczednosci stuza jedynie jako kompensata
zadluzenia. Odsetki kredytu naliczane s3 bowiem jedynie od réznicy miedzy
kwotg kredytu a kwota oszczednosci. Dzigki temu placone odsetki moga by¢
nizsze, anizeli ustalone w harmonogramie spfat i liczone od zadtuzenia catko-
witego. Oszczedno$ci gromadzone w ramach rachunkéw bilansujacych nie sg
wigc przeznaczone bezposrednio na inwestycje mieszkaniowe, lecz sprawiaja,
ze s3 one tansze w obstudze.

Systemy oszczgdno$ciowo-premiowe polegaja na tym, ze po okresie gro-
madzenia oszczgdno$ci deponentowi przystuguje okreslona korzy$¢ w postaci
jednorazowo wyplacanej premii. W warunkach polskich w taki sposéb funkejo-
nowaly do 23 pazdziernika 1990 r. ksigzeczki mieszkaniowe, w ramach ktérych
deponentom przystugiwata premia gwarancyjna, jednak dopiero po spelnieniu
okreslonych warunkéw, m.in. przeznaczeniu zgromadzonych oszczednos$ci na
cele mieszkaniowe. Oferowane po tej dacie ksigzeczki mieszkaniowe nie byly
zwigzane z wyplata premii gwarancyjnej, wiec nie moga by¢ kwalifikowane do
tej grupy. Obecnie produkt ten nie jest juz oferowany na rynku.

Systemy oszczednosciowo-kredytowo-premiowe Iacza cechy systemow
oszczednosciowo-kredytowych i oszczedno$ciowo-premiowych, a w warunkach
polskich zaliczy¢ do nich mozna system kas oszczednosciowo-budowlanych,
gdzie po naliczeniu premii deponent moze ubiega¢ sie¢ takze o kredyt oraz
system kas mieszkaniowych, gdzie premia wystepuje w postaci ulgi podatkowe;j.

Systemy oszczgdnosciowe sg najbardziej podstawowa forma oszczedzania celo-
wego, gdzie jedynie przyszle przeznaczenie srodkéw decyduje o celu ich groma-
dzenia. W warunkach polskich mozna do nich zaliczy¢ ksigzeczki mieszkaniowe
(wystawione po 23 pazdziernika 1990 r.) oraz mieszkaniowy rachunek powier-
niczy. Ustawa deweloperska” wprowadza dwa rachunki powiernicze: zamkniety
i otwarty. Rachunek zamkniety stuzy do gromadzenia $rodkéw przeznaczonych
na inwestycje budowlang polegajaca na kupnie budowanego przez dewelopera
lub spéldzielnie mieszkaniowa domu wielomieszkaniowego, jednorodzinnego,

75 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, Dz.U. z 2011 r. Nr 232, poz. 1377 z pdzn. zm.
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letniskowego, lokalu mieszkalnego w domu wielomieszkaniowym, garazu lub
miejsca postojowo-garazowego lub lokalu uzytkowego. W trakcie oszczedzania
$rodki nie moga by¢ wykorzystane na cel inny niz zadeklarowany w umowie.
Po okresie oszczedzania $rodki znajdujace si¢ na rachunku zostaja wyplacone
inwestorowi po zakonczeniu inwestycji i spetnieniu wszystkich warunkéw umowy
pomiedzy inwestorem a kupujacym. Przekazanie srodkéw nastepuje po przedsta-
wieniu bankowi pozwolenia na uzytkowanie obiektu. Z kolei rachunek otwarty
jest uruchamiany sukcesywanie po zakonczeniu poszczegolnych etapéw budowy.

Rola oszczednosci w procesie finansowania inwestycji jest ogromna. Inwe-
stycje nie maja bowiem szansy wzrostu bez jednoczesnego wzrostu poziomu
oszczednosci oraz wzrostu PKB’®, przy czym nie jest konieczne, aby oszczed-
nosci wyprzedzaly inwestycje’”. Skala tego zjawiska jest $cisle uzalezniona od
obserwowanej w spoleczenstwie skfonnosci do konsumpcji, ktora jest z kolei
bezposrednio zwigzana z osiagganym dochodem. Sktonno$¢ do oszczedzania jest
odwrotnoscig skltonnosci do konsumpcji, poniewaz to wlasnie nieskonsumowana
cze$¢ dochodu tworzy oszczedno$ci. Proces oszczedzania polega bowiem na
~rezygnacji z konsumpcji biezacej na rzecz konsumpcji przysztej”’. Srodki te
s3 nastepnie wykorzystywane do sfinansowania réznego rodzaju przedsiewziec
stuzacych zaspokojeniu wlasnych potrzeb oszczgdzajacego, a takze poprzez dzia-
talnos$¢ uprawnionych podmiotéw - zaspokojeniu potrzeb innych podmiotéow.
Dzigki temu wlasnie mozliwy jest wyprzedzajacy charakter inwestycji podejmo-
wanych przez podmiot niedysponujacy odpowiednim poziomem oszcz¢dnosci.

2.3. Instrumenty oddzialywania panstwa na mieszkalnictwo

2.3.1. Ulgi podatkowe jako instrument posredniego oddzialywania panstwa
na mieszkalnictwo

Ulgi mieszkaniowe w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie podle-
gaja ograniczeniom podmiotowym, co oznacza, ze kazdy, kto spelni okreslone

76 Jednakze, jak dowiodl R. Solow, ,[...] w dluzszym okresie tempo wzrostu nie zalezy od stopy
oszczednosci [...]. Gospodarki, ktére oszczedzaja wiecej, w dluzszym okresie nie rosng szybciej”;
R. Hall, J. Taylor, Makroekonomia, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2000, str. 89; Takze
J. Keynes twierdzil, ze o ile oszczedzanie indywidualne jest zjawiskiem pozytywnym, o tyle nadmierne
oszczednoéci w skali spoleczenistwa nalezy oceni¢ negatywnie. Zob.: G. Spychalski, op. cit., s. 255.

77 The macroeconomics of saving, finance, and investment, red. R. Pollin, A. Arbor, The University
of Michigan, Press Washington DC 1997, s. 96. Takim stwierdzeniem J]. Keynes zrewolucjonizowat
wspolczesng mu mysl ekonomiczng, formulujac zdanie o psie o imieniu Inwestycje machajacym ogo-
nem okreslonym jako Oszczednosci, ktory mial symbolizowa¢ mechanizm napedzajacy gospodarki.
Essays on John Maynard Keynes, ed. M. Keynes, Cambridge University Press, London 1975, s. 82-83.

78 D. Korenik, Oszczgdnosci indywidualne w Polsce. Produkty réznych posrednikéw i ich atrakcyjnosé,
Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej we Wroctawiu, Wroctaw 2003, s. 25.
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ustawowo warunki, moze z nich skorzysta¢. Zgodnie z Ustawa o podatku
dochodowym od oséb fizycznych” kazdy obywatel, ktéry ptaci podatek, moze
skorzysta¢ z ulg, ale tylko do wysokosci tego podatku. Na tej podstawie mozna
bytoby sadzi¢, ze skoro kazdy moze dokona¢ odliczen, to oczywiscie z mozli-
wosci tej korzysta. Jesli wigc kazdy korzysta z ulg, to majg one istotny wplyw
na rozwdj rynku mieszkaniowego w Polsce. Niestety wnioskowanie takie jest
znacznie uproszczone, gdyz nie uwzglednia innych elementéw, ktére takze od-
dziatujg na ksztaltowanie si¢ sytuacji mieszkaniowej w Polsce.

Z punktu widzenia sposobu przyznawania ulg podatkowych dokonuje sie
ich podzialu na:

- ulgi systemowe;

- ulgi zindywidualizowane®.

Ulgi systemowe cechujg si¢ tym, ze s3 wbudowane w konstrukcje podatku,
a skorzysta¢ moga z nich wszystkie podmioty, ktore spelniaja warunki okre-
Slone ustawa. Ulgi zindywidualizowane dotycza natomiast tylko wybranych
podmiotéw, a o zakresie ulgi decyduje kazdorazowo organ podatkowy. Ulgi
mieszkaniowe maja charakter ulg systemowych przedmiotowych zwigzanych
z mieszkalnictwem. Realizujg one cel pozafiskalny finanséw publicznych, jakim
jest wspieranie budownictwa mieszkaniowego, zakupu mieszkania na rynku
pierwotnym czy remontu mieszkania.

W polskim prawie podatkowym istnieja generalnie dwa rodzaje odliczen
(ulg) podatkowych:

— od dochodu;

- od podatku.

W ramach odliczenn od dochodu funkcjonowala ulga na budowe budynku
z mieszkaniami na wynajem. Z kolei w ramach odliczen dokonywanych od
podatku funkcjonowaly:

- ulga na zakup gruntu;

- tzw. duza ulga budowlana;

- ulga na remont i modernizacje;
ulga z tytulu oszczedzania w kasie mieszkaniowej;
ulga na splate zadluzenia z tytutu kredytu zaciagnietego przez spétdzielnie
mieszkaniowe do 31 maja 1992 r;

— ulga z tytulu splaty kredytu na cele mieszkaniowe zaciagnigtego po 1 stycz-
nia 2002 r.

Wszystkie powyzej wskazane ulgi obecnie juz nie obowiazuja, a w przeszto-
$ci ich ksztalt ulegal zmianom. Najwazniejsza z nich byla zmiana odpisu od

7 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym...
80°S. Owsiak, Finanse publiczne..., s. 161.
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dochodu na odpis od podatku. Jej konsekwencje dla podatnikéw byty istotne.
Dla oséb osiagajacych dochody mieszczace si¢ w dolnym progu podatkowym
zmiana byla stosunkowo nieduza (1% wydatkéw mieszkaniowych, tj. réznica
pomiedzy stawka podatku a stawka odliczenia), jednak dla tych, ktorzy osiagneli
dochody mieszczace si¢ w drugim i trzecim przedziale podatkowym, zmiana
ta oznaczala znaczne kwotowo ograniczenie mozliwoéci pomniejszenia podatku
(odpowiednio 13% i 25%). Ujemne skutki tej zmiany Ministerstwo Finanséow
staralo si¢ rekompensowa¢ poprzez wprowadzenie nowych ulg, takich jak ulga
na remont i modernizacje oraz na oszczedzanie w kasie mieszkaniowe;j.

Zatem mozna wywnioskowa¢, ze instrumenty polityki fiskalnej, w tym réw-
niez w formie redystrybucji posredniej w postaci ulg i zwolnien podatkowych,
nie przynosza pozadanych efektow. Dodatkowo ich niestabilno$¢ oraz niejedno-
znacznos¢ interpretacyjna rowniez nie sprzyjajg efektywnosci korzystania z nich.
Stopniowe ograniczanie ulg i zwolnienn podatkowych umiarkowanie pobudzato
do podejmowania inwestycji budowlanych. W rzeczywistosci z ulg korzystaly
raczej osoby o $rednich i wysokich zarobkach, ktérym zalezalo przede wszystkim
na obnizeniu ci¢zaréw podatkowych. Natomiast osoby o nizszych dochodach,
ktére nie byly w stanie samodzielnie rozpocza¢ inwestycji, raczej nie miaty
mozliwosci skorzystania z ulg. Zatem mozna stwierdzi¢, ze w obecnym ksztalcie
polskiego systemu podatkowego brak jest naprawde efektywnych podatkowych
instrumentéw wspierania mieszkalnictwa.

2.3.2. Programy rzagdowe wspierajace nabycie nieruchomosci mieszkalnych

Jak juz wskazano w poprzednim rozdziale, programy wsparcia mieszkal-
nictwa w Polsce, po przeksztalceniach ustrojowych w 1989 r., oparte byly
w pierwszej kolejnosci na ulgach w podatku dochodowym i obejmowaty swoim
zasiegiem cale spoleczenstwo. Od 2006 r. panstwo zmienilo jednak strategie
wsparcia budownictwa mieszkaniowego, kierujac je do okreslonych grup spo-
tecznych - przede wszystkim do ludzi mlodych lub rodzin wielodzietnych
(wychowujacych troje lub wiecej dzieci) — poprzez bezposrednie dofinansowanie
inwestycji. Realizacja programoéw nie bylaby mozliwa bez wsparcia i posred-
nictwa sektora bankowego.

Pierwszym z programéw byl program Rodzina na Swoim, ktéry zostal
powolany na mocy Ustawy z dnia 8 wrze$nia 2006 r. o finansowym wsparciu
rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania®. Gléwnym zalozeniem programu
bylo wsparcie potencjalnych nabywcéw mieszkania poprzez doptaty do opro-

81 Ustawa z dnia 8 wrzeénia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego
mieszkania, Dz.U. z 2006 r. Nr 183, poz. 1354.
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centowania kredytéw udzielanych na sfinansowanie inwestycji. Doplatami obj¢to
osiem pierwszych lat splaty kredytu, a ich wysokos$¢ nie mogla stanowi¢ wigcej
niz 50% wysoko$ci miesiecznych rat odsetkowych. Warto przy tym dodac, ze
wysokos¢ doptlaty byla $cisle skorelowana z powierzchnia finansowanego domu
lub mieszkania — w przypadku mieszkan do 50 m? i doméw do 70 m?* - oraz
ze przy wyznaczaniu wysokosci dofinansowania przyjmowano pelng wysokos¢
zadluzenia w kredycie. Po przekroczeniu tych powierzchni przy wyznaczaniu
wysokosci doplaty przyjmowano tylko cze$¢ zadluzenia®’.

Nie kazdy jednak moégl skorzysta¢ z dofinansowania w ramach programu.
Ustawodawca wprowadzil ograniczenia zaréwno podmiotowe, jak i przedmio-
towe. Grupe beneficjentéw programu stanowili:

a) malzonkowie - od wrze$nia 2011 r. wprowadzono ograniczenie wiekowe
dla tej grupy kredytobiorcow — w dniu skladania wniosku o kredyt miodszy
z matzonkéw nie mogt mie¢ ukonczonych 35 lat®;

b) osoby samotnie wychowujace dzieci;

c) single do 35 roku zycia - t¢ mozliwo$¢ wprowadzono réwniez w ramach
zmian w ustawie, obowigzujacych od wrze$nia 2011 r.

W zwigzku z tym, Ze celem panstwa w ramach programu bylo wsparcie
rodzin w nabyciu ich wlasnego mieszkania, osoby ubiegajace si¢ o dofi-
nansowanie w ramach programu, w dniu zawarcia umowy kredytu nie
mogty by¢:

- wladcicielem lub wspétwlascicielem budynku mieszkalnego lub lokalu
mieszkalnego;

— osobami, ktéorym przystugiwalo w catosci lub czesci spoldzielcze wias-
nosciowe prawo do lokalu;

- osobami, ktérym przystugiwalo spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego;

- najemcy lokalu mieszkalnego.

Co do zakresu przedmiotowego, kredytem preferencyjnym mozna bylo
sfinansowac:

- zakup gotowego lub bedacego w budowie domu jednorodzinnego lub
mieszkania w budynku wielorodzinnym, stanowigcego odrebna nieruchomos¢;

- zakup spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (domu jednoro-
dzinnego lub lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym);

- pokrycie wktadu budowlanego wnoszonego do spétdzielni mieszkaniowej
w celu uzyskania prawa wlasnosci lokalu;

82 Por. art. 8 ust. 1 Ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania.
8 Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu
wlasnego mieszkania oraz niektérych innych ustaw, Dz.U. z 2011 r. Nr 168, poz. 1006.
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— pokrycie kosztéw budowy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
w inwestycji realizowanej przez spoéldzielni¢ mieszkaniowa w celu ustanowienia
odrebnej wlasnosci tej nieruchomosci;

- budowe domu jednorodzinnego;

- przeprowadzenie robdt budowlanych umozliwiajacych przeksztalcenie
nieruchomosci o charakterze niemieszkalnym na cele mieszkalne.

Dodatkowym ograniczeniem wprowadzonym przez ustawodawce byla po-
wierzchnia kupowanej nieruchomosci, ktéra nie mogta przekraczac:

- 50 m* w przypadku nabycia lokalu mieszkalnego przez singla i 75 m? dla
rodzin i oséb samotnie wychowujacych dzieci;

- 140 m* w przypadku domoéw jednorodzinnych (jednak ten wariant nie
zostal udostepniony singlom).

Ostatnim z warunkow byta cena 1 m? nabywanej nieruchomosci. Limity
w tym zakresie byly ksztaltowane odrebnie dla poszczegélnych wojewddztw
(z wyrdznieniem miast wojewddzkich) i ulegaty zmianie w okresach kwartalnych.

Mimo licznych, wskazanych powyzej ograniczen, program cieszyl si¢ ogromna
popularnoscig, chociaz w poczatkowym okresie nie miat zbyt wielu zwolennikow
(w ciag dwdch pierwszych lat udzielono zaledwie 10 646 kredytow), w kolejnych
latach realizacja programu nabierata znacznego przyspieszenia, a warto$¢ udziela-
nych kredytéw systematycznie wzrastata z roku na rok, osiggajac poziom 51 328
zawartych kredytow w 2011 r. Lacznie w ramach programu Rodzina na Swoim
udzielono 192 360 preferencyjnych kredytéw o tacznej warto$ci 34 972,6 mln zt*.

W trakcie realizacji programu Rodzina na Swoim popelniono liczne bledy,
ktérych nie udalo si¢ wyeliminowa¢ w trakcie jego trwania pomimo podej-
mowanych préb. Z tym wigksza roztropnoscig przystapiono do organizacji
i wdrozenia nowego programu, ktory byl juz zapowiadany z chwila zakonczenia
progamu RnS. Kontynuujgc polityke wsparcia panstwa w nabywaniu nierucho-
mosci, tym razem polozono gléwny nacisk na profil klienta — osoby do 35 roku
zycia, oraz na przeznaczenie kredytu - zakup pierwszej w zyciu nieruchomosci.
Zatem osoby te przed dniem nabycia finansowanego mieszkania lub domu,
nie mogly by¢ wiascicielem jakiegokolwiek domu jednorodzinnego lub lokalu
mieszkalnego, w tym réwniez spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.
W programie tym wida¢ wyrazng polityke prorodzinng. Ustawa w specjalny
sposob potraktowala matzenstwa lub samotnych rodzicéw wychowujacych troje
lub wiecej dzieci. W tym przypadku nie obowigzywalo ograniczenie wiekowe,
jak réwniez wymog nieposiadania wlasnosci innego mieszkania lub domu na
moment zlozenia wniosku o finansowe wsparcie. Wnioskodawcy ci zostali réwniez

8% Dane liczbowe programu Rodzina na Swoim, BGK.
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objeci wyzszym limitem dofinansowania oraz umozliwiono im sfinansowanie
wigkszego domu lub mieszkania.

Podstawa wejscia w zycie programu Mieszkanie dla Mlodych (MdM), byta
Ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego
mieszkania przez mtodych ludzi®. Obstuge programu, podobnie jak przy RnS-ie,
powierzono Bankowi Gospodarstwa Krajowego, ktory zobowiazany zostal do
zarzadzania $rodkami pomocowymi oraz nawigzania wspoipracy z bankami
udzielajacymi kredytow w ramach programu. W tym przypadku ustawodawca
z gory okredlit okres obowigzywania programu, jak réwniez wielko$¢ $rodkéw
przeznaczonych na dofinansowanie w kolejnych latach jego trwania w Iacznej
sumie 3553 mln zl, przy czym na kolejne lata przypadalo odpowiednio®®:

- 2014 r. - 600 mln zk;

— 2015 r. — 715 mln zk

- 2016 r. - 730 mln z};

— 2017 r. - 746 mln zl;

- 2018 r. - 762 mln zt.

W przypadku programu MdM zmianie ulegla réwniez koncepcja realizo-
wanego wsparcia. Pomoc panstwa polegata na dofinansowaniu wkladu wtas-
nego wnoszonego przez nabywcéw mieszkan z chwilg ubiegania si¢ o kredyt
mieszkaniowy® oraz dodatkowego finansowego wsparcia w formie splaty czeéci
kredytu w przypadku powigkszenia si¢ rodziny o trzecie lub kolejne dziecko.

Co istotne, w trakcie rocznej przerwy miedzy programami udato si¢ wypra-
cowac i wyposazy¢ — zaréwno BGK, jak i wspotpracujace banki — w narzedzie
informatyczne wspierajace skomplikowany proces wnioskowania o kredyt, jego
udzielenia i obstugi w trakcie sptaty. W zwigzku z tym, ze prace nad narzedziem
systemowym trwaly niemal do samego rozpoczgcia programu, na moment
jego wejscia w zycie tylko jeden bank (PKO BP) byl gotowy na przyjmowanie
wnioskéw kredytowych.

Wprowadzajgc program z dniem 1 stycznia 2014 r., ustawodawca zalo-
zyt znaczne ograniczenie zakresu przedmiotowego dofinansowania i skierowat
$rodki z budzetu panstwa wylacznie na zakup nieruchomosdci mieszkalnej na
rynku pierwotnym (od deweloperéw). Dopiero nowelizacja ustawy z 2015 r.3

85 Ustawa z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez
mlodych ludzi, Dz.U. z 2013 r., poz. 1304.

86 Art. 36. 1. Ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi.

87 Pojawienie si¢ programu zbieglo si¢ w czasie ze zmianami regulacyjnymi Komisji Nadzoru
Finansowego (kolejng edycja Rekomendacji S), m.in. w zakresie wysoko$ci minimalnego wkladu
wiasnego wnoszonego przez kredytobiorcéw ubiegajacych sie¢ o kredyty hipoteczne.

88 Ustawa z dnia 17 sierpnia 2015 r. 0 zmianie ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego
mieszkania przez mlodych ludzi, Dz.U. z 2015 r., poz. 1194.
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umozliwita finansowanie zakupu nieruchomosci na rynku wtérnym oraz finan-
sowanie wniesienia wkladu budowlanego do spétdzielni mieszkaniowej w celu
uzyskania prawa wlasnosci mieszkania na podstawie umowy o budowe lokalu.
Zakres przedmiotowy programu ograniczono do:

a) lokali mieszkalnych o powierzchni do 75 m? (85 m* w przypadku rodzin
wychowujacych troje i wigcej dzieci);

b) doméw jednorodzinnych o powierzchni do 100 m? (110 m?* w przypadku
rodzin wychowujacych troje i wigcej dzieci).

Z bezposredniego dofinansowania wylgczono budowe domu jednorodzinnego
realizowang systemem gospodarczym. W tym przypadku ustawodawca umozli-
wit wylacznie zwrot niektérych wydatkéw poniesionych w zwigzku z budowa
pierwszego wlasnego domu, przy czym obejmuje on zwrot czesci podatku VAT
od zakupionych materialéw budowlanych.

Dodatkowo ustawodawca okreslit minimalne parametry kredytu zacigganego
w ramach ubiegania si¢ o finansowe wsparcie z budzetu panstwa, takie jak:

- przeznaczenie kredytu wylgcznie na zakup nieruchomosci zdefiniowanej
w ustawie, polozonej na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej;

— kwota kredytu nie nizsza niz 50% ceny zakupu nieruchomosci;

— kredyt udzielony w ztotych polskich;

- minimalny okres kredytowania nie krétszy niz 15 lat;

- strong umowy kredytu musial by¢ przyszly nabywca nieruchomosci, przy
czym ustawodawca umozliwil przystapienie do kredytu wraz z nabywca réwniez
innych 0séb gwarantujacych bankowi zdolno$¢ kredytowa®.

Osoby, ktore skorzystaly z dofinansowania z funduszu wsparcia, musza si¢
liczy¢ z konieczno$cig zwrotu calosci lub czesci kwoty uzyskanego wsparcia
w sytuacji, gdy w okresie pigciu lat od dnia zawarcia ustanowienia lub prze-
niesienia prawa wtasnosci:

a) zbyly te nieruchomos¢;

b) wynajely lub uzyczyly przedmiot finansowania osobie trzeciej;

c) dokonaty zmiany sposobu jego uzytkowania w taki sposob, ze nie zaspo-
kaja on juz ich potrzeb mieszkaniowych;

d) nabyly inng nieruchomo$¢ o charakterze mieszkalnym (z wytaczeniem
nabycia w drodze spadku);

e) dokonaty wczesniejszej czesciowej splaty kredytu w wysokosci co najmniej
réwnej wysokosci dofinansowania;

f) dokonaly sptaty kwoty kredytu w wysoko$ci przewyzszajacej 50% ceny
zakupu finansowanej nieruchomosci przed dniem jej nabycia.

8 Do umowy w tym przypadku mogli przystapi¢ zstepni, wstepni, rodzenstwo, matzonkowie
rodzenstwa, ojczym, macocha lub te$ciowie nabywcy.
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Mimo wielu ograniczen program ten cieszyl si¢ ogromna popularnoscia
w spoleczenstwie, czego potwierdzeniem jest fakt, ze w kolejnych latach (po
zmianach dokonanych w roku 2015) przyznany limit dofinansowania konczy! sie
coraz szybciej. W 2018 r. (ostatnim roku trwania programu) banki zakonczyly
przyjmowanie wnioskdw w ramach programu juz z koncem stycznia.

2.3.3. Fundusze celowe i dotacje budzetowe jako instrumenty bezposredniego
oddzialywania panstwa na mieszkalnictwo

W obecnym systemie finansowania mieszkalnictwa dzialaja dwa fundu-
sze: fundusz termomodernizacji i remontéw oraz fundusz wsparcia kredy-
tobiorcow. Dysponentem s$rodkéw tych funduszy jest Bank Gospodarstwa
Krajowego.

Fundusz Termomodernizacji i Remontéw utworzono w miejsce Funduszu
Termomodernizacji®® na podstawie Ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspiera-
niu termomodernizacji i remontéw”'. Celem tego funduszu jest pomoc finansowa
dla inwestorow realizujacych przedsiewzigcia termomodernizacyjne i remontowe
oraz wyplata rekompensat dla wiascicieli budynkéw mieszkalnych, w ktérych
byty lokale kwaterunkowe. Formy pomocy obejmuja:

- premi¢ termomodernizacyjng;

- premie¢ remontowsg;

- premie kompensacyjna.

W ramach obstugi Funduszu Termomodernizacji i Remontéw Bank Gospo-
darstwa Krajowego podejmuje decyzje o przyznaniu premii oraz po spelnieniu
warunkoéw do jej wyplaty dokonuje przekazania premii.

Za przedsiewziecie termomodernizacyjne uwaza sie taka inwestycje w nie-
ruchomo$¢, ktdrej efektem jest uzyskanie poprawy w gospodarce cieplnej,
a w szczegolnosci:

a) ulepszenie, w wyniku ktdérego nastepuje zmniejszenie:

- rocznego zapotrzebowania na energie dostarczang do budynkow miesz-
kalnych, budynkéw zbiorowego zamieszkania i budynkéw stuzacych do
wykonywania przez jednostki samorzadu terytorialnego zadan publicznych
na potrzeby ogrzewania oraz podgrzewania wody uzytkowej w budynkach,
w ktérych modernizuje si¢ jedynie system grzewczy co najmniej o 10%,
w budynkach, w ktorych w latach 1985-2001 przeprowadzono moderni-

% Ustawa z dnia 18 grudnia 1998 r. o wspieraniu przedsiewzig¢ termomodernizacyjnych, Dz.U.
z 1998 r. Nr 162, poz. 1121 z p6ézn. zm.

°1 Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remont6éw, Dz.U. z 2008 .
Nr 223, poz. 1459 z p6zn. zm.
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zacje systemu grzewczego co najmniej o 15% i w pozostalych budynkach
co najmniej o 25%;

- rocznych strat energii pierwotnej w lokalnym zrddle ciepta o co najmniej
25%, tj. kotlownia, wezel cieplny, cieplownia osiedlowa;

b) wykonanie przylaczy technicznych do scentralizowanego zrodla ciepta
w zwigzku z likwidacjg lokalnego zrodla ciepla w celu zmniejszenia kosztow
zakupu ciepla dostarczanego do budynkéw co najmniej o 20% w stosunku
rocznym;

¢) zamiane konwencjonalnych Zrédet energii na zrodla niekonwencjonalne.

Premia termomodernizacyjna przyznawana jest w wysokosci 25% kwoty
wykorzystanego kredytu w momencie splaty 75% jego wartosci®?. O kredyt tego
rodzaju moga ubiega¢ si¢ wszystkie podmioty bedace wlascicielami lub zarzad-
cami nieruchomosci, bez wzgledu na status prawny, za wyjatkiem jednostek
i zakladéw budzetowych. Do nieruchomosci, ktére moga podlega¢ inwestycjom
termomodernizcyjnym, zalicza si¢ zaréwno budynki mieszkalne, jak i budynki
uzytecznosci publicznej wykorzystywane przez jednostki samorzadu terytorial-
nego, lokalne sieci cieptownicze, lokalne Zrédla ciepta, budynki zbiorowego
zamieszkania.

Podstawowym warunkiem ubiegania si¢ o kredyt na sfinansowanie przedsie-
wziecia, a nastepnie o premi¢ termomodenizacyjng, jest przedstawienie audytu
energetycznego. Audyt ten jest opracowaniem okreslajacym zakres i parametry
techniczne oraz ekonomiczne inwestycji. Wskazuje on na rozwigzanie najkorzyst-
niejsze pod wzgledem kosztéw realizacji oraz uzyskanych oszczednosci ciepta,
zawiera zalozenia projektu budowlanego i jest podstawg do przyznania premii.

Procedura kredytowa obejmuje nastepujace etapy®*:

a) zlozenie wniosku o kredyt na sfinansowanie przedsiewzigcia termomo-
dernizacyjnego do banku kredytujacego;

b) rozpatrzenie wniosku przez bank;

c) zawarcie warunkowej umowy kredytowej;

d) przestanie przez bank kredytujacy wniosku inwestora oraz audytu do
Banku Gospodarstwa Krajowego;

e) weryfikacja audytu przez BGK lub wybrany podmiot oraz sprawdzenie,
czy spelnione zostaly inne warunki przyznania premii (w ciggu 30 dni robo-
czych od daty otrzymania wniosku);

%2 Ustawa z dnia 9 listopada 2018 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych
oraz ustawy o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw osigganych przez
osoby fizyczne, Dz.U. z 2018 r., poz. 2246 z pézn. zm.

% Informator o zasadach udzielania premii termomodernizacyjnej, remontowej, kompensacyjnej,
Bank Gospodarstwa Krajowego.
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f) decyzja BGK w sprawie mozliwoéci przyznania premii termomoderni-
zacyjnej:

- pozytywna - przestanie zawiadomienia o decyzji do inwestora i banku.
W tej sytuacji bank kredytujacy uruchamia kredyt zgodnie z warunkami
zawartymi w umowie;

- negatywna — przeslanie zawiadomienia o decyzji do inwestora i banku.
W takim przypadku procedura kredytowa konczy si¢ na tym etapie;

g) potracenie 0,6% kwoty przyznanej premii przez bank kredytujacy i prze-

stanie jej na rachunek BGK.

Po umownym okresie splaty 75% kwoty kredytu bank kredytujacy przesyla
do BGK zawiadomienie o zrealizowaniu przedsiewziecia termomodernizacyjnego
zgodnie z harmonogramem splat, projektem budowlanym i audytem, potwier-
dzone oswiadczeniem projektanta i inspektora nadzoru budowlanego. Przestanie
premii nastgpuje w ciagu 7 dni roboczych od daty otrzymania zawiadomienia,
a bank kredytujacy zalicza ja na poczet splaty kredytu.

Wysokos¢ kredytu nie moze przekroczy¢ 80% wartosci przedsiewziecia.
Miesigczne splaty kredytu wraz z odsetkami nie mogg by¢ mniejsze anizeli rata
kapitatlowa powiekszona o naliczone odsetki, lecz nie wieksze niz obliczona
réwnowartos¢ 1/12 kwoty rocznych oszczednosci kosztéow energii uzyskanych
w wyniku realizacji przedsigwzigcia termomodernizacyjnego.

Z punktu widzenia podmiotu ubiegajacego si¢ o przyznanie premii termo-
modernizacyjnej najwiekszym problemem jest niewatpliwie sporzadzenie audytu
energetycznego. Kredytobiorca nie moze odzyskac ceny, jaka ptaci za wykonanie
audytu w ramach premii, ponadto nie ma pewnosci, czy audyt, ktoéry otrzyma,
bedzie spelnial wszystkie wymogi ustawowe i czy BGK uzna go za podstawe
do wyptaty premii®.

Kolejnym problemem jest ograniczono$¢ $rodkéw funduszu, ktdre
zgodnie z ustawg pochodza przede wszystkim z budzetu panstwa jako
dotacja w wysokosci okreslonej w Ustawie budzetowej. Zrédtami uzupel-
niajacymi moga by¢ odsetki z lokat $rodkéw Funduszu w bankach (jednak
suma tych lokat w jednym banku lub w grupie bankéw powigzanych ze
sobg kapitalowo lub organizacyjnie nie moze przekroczy¢ 15% okresowo
wolnych $rodkow), wplywy z inwestycji srodkéw Funduszu w papiery war-
tosciowe emitowane przez Skarb Panstwa lub Narodowy Bank Polski oraz
w papiery warto$ciowe okre$lajace swiadczenia pienigzne, gwarantowane
lub poreczane przez Skarb Panstwa albo NBP, darowizny i zapisy, czy inne

% Regulamin przyznawania i wyplacania przez BGK premii termomodernizacyjnej, remontowej
i kompensacyjnej ze srodkéw Funduszu Termomodernizacji i Remontéw, Bank Gospodarstwa Krajo-
wego, Warszawa 2016.
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zrédta. Srodki te moga by¢ przeznaczone jedynie na okre$lone ustawowo
cele, do ktorych zalicza sie”:

- wyplate przyznanych premii termomodernizacyjnych;

— pokrycie kosztow weryfikacji audytéw energetycznych do wysokosci nie
przekraczajacej 3% $rodkéw Funduszu;

- pokrycie kosztéw obstugi Funduszu;

— pokrycie kosztéw promocji Funduszu.

Fundusz termomodernizacji nie odgrywa wiekszej roli w finansowaniu miesz-
kalnictwa, poniewaz jego beneficjentami nie sg osoby fizyczne, lecz podmioty
zarzadzajgce nieruchomosciami.

Drugi z funduszy, Fundusz Wsparcia Kredytobiorcow, jest przeznaczony dla
0s6b fizycznych, ktére znalazly sie w trudnej sytuacji finansowej, a s3 zobowia-
zane do splaty rat kredytu mieszkaniowego stanowiacego znaczne obcigzenie
budzetu gospodarstwa domowego. Powotany zostal na mocy Ustawy o wsparciu
kredytobiorcow znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji finansowej, ktorzy zaciagneli
kredyt mieszkaniowy®. Srodki Funduszu pochodza z wplat kredytodawcow
proporcjonalnie do wielkosci posiadanego portfela kredytéw mieszkaniowych
dla gospodarstw domowych, ktérych opoéznienie w splacie kapitatu lub odsetek
przekracza 90 dni, zwrotdw wsparcia oraz dochodéw z tytulu inwestowania
wolnych $rodkéw Funduszu.

Wsparcie przyznawane jest na podstawie umowy zawieranej miedzy kredy-
todawca (tj. bankiem, z ktérym zawarta jest umowa kredytowa) a kredytobior-
c3. Jest ono wyplacane przez okres nie dluzszy niz 18 miesiecy w wysokosci
réwnowartosci rat kapitalowych i odsetkowych kredytu mieszkaniowego, ale
nie wiecej niz 1500 zt miesiecznie. Zwrot wsparcia przez kredytobiorce na-
stepuje po uplywie dwdch lat karencji, przez osiem kolejnych lat w réwnych,
nieoprocentowanych miesigcznych ratach. Wsparcie polega na przekazywaniu
kredytodawcy przez BGK kwoty $rodkéw pienieznych z przeznaczeniem na
splate zobowigzan kredytobiorcy z tytutu kredytu mieszkaniowego, przez okres
nie dluzszy niz 18 miesiecy. Okres przekazywania wsparcia moze by¢ krotszy,
jezeli przed terminem 18 miesigcy wystapia przestanki wykluczajace otrzymy-
wanie wsparcia (np. kredytobiorca znalazt zatrudnienie, a utrata pracy byla
jedynym warunkiem otrzymania wsparcia). Kwota wsparcia ustalana jest indy-
widualnie w zalezno$ci od wysoko$ci miesiecznej raty kapitalowo-odsetkowe;j
placonej przez kredytobiorce, przy czym kwota wsparcia nie moze by¢ wyzsza
niz 1500 zl miesiecznie. W przypadku kredytow udzielonych w walucie obcej

% Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizagji..., art. 25.
% Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o wsparciu kredytobiorcéw znajdujacych si¢ w trudnej
sytuacji finansowej, ktorzy zaciagneli kredyt mieszkaniowy, Dz.U. z 2015 r., poz. 1925 z pézn. zm.
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kwota maksymalnego wsparcia stanowi rownowarto$¢ kwoty 1500 zt przeliczonej
wedlug kursu $redniego NBP (z dnia zapadalnosci raty kredytu mieszkaniowe-
go, przypadajacej zgodnie z harmonogramem splat kredytu mieszkaniowego
w miesigcu poprzedzajagcym miesigc zlozenia wniosku o udzielenie wsparcia).

Wsparcie moze by¢ przyznane, jezeli spetniony jest jeden lub wiecej z po-
nizszych warunkow®”:

a) w dniu zlozenia wniosku o wsparcie kredytobiorca posiada status bez-
robotnego;

b) kredytobiorca ponosi miesigczne koszty obstugi kredytu mieszkaniowego
w wysokosci przekraczajacej 60% dochodéw osigganych miesigcznie przez jego
gospodarstwo domowe;

¢) miesieczny dochdd jego gospodarstwa domowego pomniejszony o mie-
sieczne koszty obstugi kredytu mieszkaniowego nie przekracza:

- w przypadku gospodarstwa jednoosobowego — zwaloryzowanej zgodnie

z przepisami Ustawy o pomocy spolecznej kwoty wskazanej w art. 8 ust. 1
pkt 1 tej ustawy (aktualnie kwota ta wynosi 634 zl);

- w przypadku gospodarstwa wieloosobowego - iloczynu liczby cztonkéw
gospodarstwa domowego kredytobiorcy i zwaloryzowanej zgodnie z prze-
pisami Ustawy o pomocy spolecznej kwoty wskazanej w art. 8 ust. 1 pkt 2
tej ustawy (aktualnie kwota ta wynosi 514 zl).

Przez dochdd rozumie si¢ sume miesiecznych przychodéw, bez wzgledu na
tytut i zrédlo ich uzyskania, pomniejszong o koszt uzyskania przychodu, sktadki
na ubezpieczenie zdrowotne oraz ubezpieczenia spoleczne, a takze alimenty na
rzecz innych oséb.

Do dochodu nie wlicza si¢ natomiast:

- jednorazowego pieni¢znego $wiadczenia socjalnego;

- zasitku celowego;

- pomocy materialnej majgcej charakter socjalny albo motywacyjny, przy-
znawanej na podstawie przepiséw o systemie oswiaty;

— wartoéci $wiadczenia w naturze otrzymywanego w ramach pomocy spotecznej;

- $wiadczenia przystugujacego osobie bezrobotnej na podstawie przepisow
o promogcji zatrudnienia i instytucjach rynku pracy z tytulu wykonywania prac
spolecznie uzytecznych;

- $wiadczenia pienigznego i pomocy pieni¢znej, o ktérych mowa w Ustawie
o dzialaczach opozycji antykomunistycznej oraz osobach represjonowanych
z powod6w politycznych®;

7 Ibidem.
% Ustawa z dnia 20 marca 2015 r. o dziataczach opozycji antykomunistycznej oraz osobach re-
presjonowanych z powodéw politycznych, Dz.U. z 2015 r., poz. 693.
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- dochodu z powierzchni uzytkéw rolnych ponizej 1 ha przeliczeniowego.

W przypadku oséb prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza przez dochod
rozumie sig:

1. Przychéd z tej dziatalno$ci pomniejszony o koszty uzyskania przychodu,
obcigzenie podatkiem naleznym okreslonym w przepisach o podatku dochodo-
wym od o0s6b fizycznych i sktadkami na ubezpieczenie zdrowotne okreslonymi
w przepisach o $wiadczeniach opieki zdrowotnej finansowanych ze $rodkéw
publicznych, zwigzane z prowadzeniem tej dzialalnosci oraz odliczonymi od
dochodu sktadkami na ubezpieczenia spoleczne niezaliczonymi do kosztow uzy-
skania przychodéw, okreslonymi w odrebnych przepisach; z tym ze dochdd ustala
sie, dzielac kwote dochodu z dzialalnosci gospodarczej wykazanego w zeznaniu
podatkowym zlozonym za poprzedni rok kalendarzowy przez liczbe miesiecy,
w ktorych podatnik prowadzit dziatalno$¢, a jezeli nie prowadzil dziatalnosci,
za dochod przyjmuje sie kwote zadeklarowang w oswiadczeniu tej osoby;

2. W przypadku dzialalnosci opodatkowanej na zasadach okreslonych w prze-
pisach o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw
osigganych przez osoby fizyczne za dochéd przyjmuje sie kwote zadeklarowana
w o$wiadczeniu tej osoby®.

Ostatnim z instrumentéw nalezacych do tej grupy jest dodatek mieszkanio-
wy. Jest to instrument finansowy stuzacy wspieraniu potrzeb mieszkaniowych
0s0b mieszkajacych w lokalach, do ktérych posiadajg tytul prawny. Ustawa
z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych!® okresla krag oséb
uprawnionych do korzystania z dodatkéw. Zgodnie z art. 2 tej ustawy dodatek
mieszkaniowy przystuguje:

- najemcom oraz podnajemcom lokali mieszkalnych;

- czlonkom spoétdzielni mieszkaniowych zamieszkujacym na podstawie spot-
dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego;

- osobom zajmujacym lokale mieszkalne w budynkach stanowiagcych ich
wlasnos¢ i wlascicielom lokali mieszkalnych;

- innym osobom majacym tytul prawny do zajmowanego lokalu mieszkal-
nego i ponoszacym wydatki zwigzane z ich zajmowaniem;

- osobom zajmujacym lokal mieszkalny bez tytulu prawnego, oczekujacym
na przystugujacy im lokal zamienny lub socjalny.

Dodatek mieszkaniowy przystuguje tym osobom, ktérych $redni miesieczny
dochdd na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesiecy

% Pundusz Wsparcia Kredytobiorcéw, https://www.bgk.pl/fundusze-i-programy/fundusze/fundusz-
-wsparcia-kredytobiorcow/ (dostep: 30.08.2017).

100 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych, Dz.U. z 2001 r. Nr 71, poz. 734
z péin. zm.
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poprzedzajacych date zlozenia wniosku o przyznanie dodatku nie przekracza 175%
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% w gospodarstwie
wieloosobowym. Jednak dodatek ten nie przystuguje, jesli jego kwota bylaby nizsza
niz 2% kwoty najnizszej emerytury w dniu wydania decyzji (aktualnie jest to kwota
20,60 zH°"). Wysokos¢ dodatku ustalana jest jako roznica pomiedzy wydatkami
przypadajacymi na normatywna powierzchni¢ uzytkowa zajmowanego lokalu
a wydatkami poniesionymi przez osobe otrzymujgcg dodatek w wysoko$ci'®%:

- 15% dochodéw gospodarstwa w gospodarstwie jednoosobowym;

- 12% dochoddéw gospodarstwa w gospodarstwie 2-4-osobowym;

- 10% dochodéw gospodarstwa w gospodarstwie 5-osobowym i wigkszym.

Ustawa o dodatkach mieszkaniowych wprowadza w tej kwestii ograniczenie
polegajace na zmniejszeniu wysokosci wyplacanego dodatku w stosunku do
0sob, ktorych sredni miesigczny dochdd na osobe w gospodarstwie domowym
jest rowny lub wiekszy od 150% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym i 100% tej kwoty w gospodarstwie wieloosobowym, lecz nie
przekracza odpowiednio 175% i 125%. W takiej sytuacji dla obliczenia dodatku
mieszkaniowego przyjmuje si¢ wydatki poniesione przez osobe otrzymujaca
dodatek w wysokosci:

- 20% dochodéw gospodarstwa w gospodarstwie jednoosobowym;

- 15% dochodéw gospodarstwa w gospodarstwie 2-4-osobowym;

- 12% dochodéw gospodarstwa w gospodarstwie 5-osobowym i wigkszym.

Ponadto wielko$¢ dodatku mieszkaniowego nie moze przekracza¢ 70% wy-
datkéw na normatywng powierzchnie zajmowanego lokalu lub 70% faktycznych
wydatkéw ponoszonych na lokal mieszkalny, jezeli powierzchnia tego lokalu
jest mniejsza lub réwna powierzchni normatywnej. Wielko$¢ tej powierzchni
zostata ustalona na poziomie nieprzekraczajacym'®:

- 35 m? dla 1 osoby;

— 40 m? dla 2 osdb;

— 45 m? dla 3 osdb;

— 55 m? dla 4 osdb;

- 65 m?* dla 5 osob;

- 70 m? dla 6 os6b, a w razie zamieszkiwania lokalu przez wieksza liczbe
osob, dla kazdej kolejnej osoby zwieksza si¢ normatywna powierzchnie uzyt-
kowg o 5m?

Powyzsze normy mogg by¢ podwyzszone o 15 m?, jezeli w lokalu miesz-
ka osoba niepelnosprawna poruszajaca si¢ na woézku inwalidzkim. Ustawa

101 Najnizsza emerytura w 2018 r. wynosita 1029,80 zt.
102 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach..., art. 6 ust. 1.
103 Ibidem, art. 5 ust. 1.
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wprowadza takie uprawnienia takze wobec 0s6b niepelnosprawnych, jezeli ich
niepelnosprawno$¢ wymaga zamieszkiwania w osobnym pokoju. Jednak doda-
tek mieszkaniowy przystuguje tylko wtedy, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu
mieszkalnego nie przekracza normatywnej powierzchni o wiecej niz 30% lub
50% pod warunkiem, ze udzial powierzchni pokoi i kuchni w powierzchni
uzytkowej tego lokalu nie przekracza 60%. Wydatki na normatywng powierzch-
nie¢ uzytkowa zajmowanego lokalu oblicza sie, dzielagc wydatki poniesione na
utrzymanie zajmowanego lokalu przez jego powierzchnie uzytkowa i mnozac
tak uzyskany wskaznik przez normatywna powierzchnie lokalu. Do wydatkéw
tych ustawa zalicza nastepujgce pozycje'®:

- czynsz;

- oplaty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czeéciach
przypadajacych na lokale mieszkalne w spotdzielni mieszkaniowej;

- zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna;

- odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego;

- oplaty za energie cieplng, wode, odbiér nieczystosci statych i ptynnych;

- wydatek stanowiacy podstawe obliczania ryczattu na zakup opalu;

- inne oplaty za uzywanie lokalu mieszkalnego.

Dodatek mieszkaniowy jest przyznawany na podstawie wniosku osoby za-
interesowanej, do ktérego nalezy zalaczy¢ deklaracje o wysokosci dochodéw
cztonkéw gospodarstwa domowego. Dochody te ujawniane s3 w wysoko$ci faczne;j
wszystkich przychodéw oséb zamieszkujacych w danym lokalu, pomniejszonych
o koszty ich uzyskania oraz skladki na ubezpieczenie emerytalne, rentowe
i chorobowe, jesli nie zostaly one zaliczone do kosztéw uzyskania przychodow.
Do dochodu nie zalicza si¢ natomiast dodatkéow dla sierot zupelnych, zasitkéw
okresowych z pomocy spolecznej oraz jednorazowych $wiadczen pienieznych
i $wiadczen w naturze z pomocy spotecznej, a takze zasitkéw pielegnacyjnych
oraz dodatkéw mieszkaniowych.

Dodatek mieszkaniowy przyznawany jest na okres szesciu miesiecy, liczac
od pierwszego dnia miesiagca nastepujacego po dniu zlozenia. Decyzje o przy-
znaniu dodatku podejmuje w ciggu miesigca wojt, burmistrz lub prezydent
miasta w drodze decyzji administracyjnej. Przyznany dodatek wyplacany jest
miesiecznie zarzadcy domu do 10-go dnia miesigca, za ktdry jest placony, badz
do rak wilasnych wnioskodawcy bedacego wiascicielem domu jednorodzinnego.

Wyplata dodatkéw mieszkaniowych jest zadaniem wlasnym gminy. Na do-
finansowanie tego zadania gminy otrzymuja dotacje celowe z budzetu panstwa,
w granicach kwot okreslonych na ten cel w Ustawie budzetowej. Wojewodowie

104 Tbidem, art. 6 ust. 4.
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przekazujg dotacje gminom w granicach kwot okreslonych w budzecie panstwa
dla poszczegolnych wojewodztw, proporcjonalnie do kwot zapotrzebowania na
dotacje wynikajaca z wniosku o jej przyznanie.

Z konstrukcji dodatkéw mieszkaniowych wynika ich socjalny charakter,
ktérego celem jest wyréwnanie réznic spotecznych oraz rekompensata rodzinom
zyjacym w trudnych warunkach mieszkaniowych tych niedogodnosci. Z instru-
mentem tak mocno nacechowanym socjalnie wigze si¢ rowniez aspekt moralny.
Z jednej strony wymaga si¢ od osoby ubiegajacej si¢ o otrzymanie dodatku
przyznania si¢ do wlasnego ubdstwa, niepowodzenia zyciowego. Z drugiej strony
decydowanie o tym, ktéra osoba jest uprawniona do otrzymania $wiadczenia
poprzez hierarchizowanie ludzi wedlug tego, kto jest biedniejszy, jest moralnie
niejednoznaczne. W takim ukladzie im mniej dana osoba przekazuje do gminy
(poprzez podatki i czynsze), tym wieksza osiaga korzys¢. Moze to ksztaltowaé
postawe roszczeniowa i demotywowac do dzialania, tj. do zwiekszania swoich
dochodéw i poprawy sytuacji finansowej.

Poniewaz beneficjentami dodatkéw mieszkaniowych sa czesto osoby stabo
wyksztalcone, proces informowania powinien by¢ takze odpowiednio dopasowa-
ny do ich mozliwosci. Wiaze si¢ to przede wszystkim ze stworzeniem aktywnych
grup pomocy spolecznej, ktére docieratyby bezposrednio do poszczegélnych
gospodarstw. Dzieki temu mozliwe byloby jednoczesne dostarczanie informa-
cji, weryfikowanie sytuacji majatkowej tych gospodarstw, a takze budowanie
zaufania lokatoréw do wiadz.

Zapotrzebowanie spoleczenstwa na pomoc panstwa w finansowaniu po-
trzeb mieszkaniowych napotyka na bariere, jaka jest ograniczono$¢ publicznych
$rodkow finansowych i mozliwosci ich pozyskania, dlatego regulacje dotyczace
dodatkéw mieszkaniowych sg do$¢ restrykcyjne. Dotyczy to zaréwno procedury
weryfikacji o$wiadczen majatkowych oséb ubiegajacych si¢ lub otrzymujacych
dodatek, jak i nalozenia na gminy ograniczen majacych mobilizowa¢ je do
aktywnego pozyskiwania srodkéw poprzez polityke czynszowa, co pozwolitoby
ograniczy¢ dotacje budzetowe. Jest to niewatpliwie dobry kierunek, jednak nie-
mozliwy do zrealizowania w krétkim czasie, albowiem nagle i znaczne zwigk-
szenie czynszow w gminnym zasobie mieszkaniowym mogloby spowodowa¢
efekt odwrotny do zamierzonego, tj. nieplacenie czynszu przez osoby, ktdre nie
byloby sta¢ na taka podwyzke.

2.4. Obligacje mieszkaniowe jako instrument pozyskiwania srodkéw
na finansowanie inwestycji mieszkaniowych

Kraje rozwinigete w szerokim zakresie wykorzystuja obligacje mieszka-
niowe, przede wszystkim na finansowanie taniego budownictwa dla osob

78



niezamoznych, ktére ,wlasnymi sitami” nie bylyby w stanie pozyska¢ lokalu
mieszkalnego.

Istotng zaleta obligacji mieszkaniowych jest mozliwo$¢ obrotu nimi, przy
czym ich charakter jest zblizony do wkladu mieszkaniowego w spoldzielni. Jest
to rodzaj obligacji zamiennej na prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego. Wykup
obligacji przez emitenta polega na przeniesieniu na obligatariusza wlasnosci
okreslonego w obligacji lokalu mieszkalnego. Bardzo wazna cecha obligacji
mieszkaniowych jest ich wieloemisyjno$¢, ktéra wynika stad, ze kazdy lokal
mieszkaniowy finansowany jest odrebng emisjg. Ze wzgledu na rodzaj prawa
otrzymywanego w wyniku zamiany obligacji mieszkaniowych mozna wyrdzni¢
ich dwa rodzaje'®:

- obligacje wlasnosciowe, zamienne na wlasnos¢ lokalu mieszkaniowego;

- obligacje dzierzawcze, zamienne na prawo do wieloletniego uzytkowania
lokalu mieszkalnego.

Emisja wlasnosciowych obligacji mieszkaniowych przeprowadzana jest przede
wszystkim w celu prywatyzacji komunalnego zasobu mieszkaniowego, a takze
w celu sfinansowania budowy nowych mieszkan. Dzierzawcze obligacje miesz-
kaniowe moga by¢ emitowane przez gminy mniej zamozne, ktérych mieszkancy
nie moga sobie pozwoli¢ na zakup mieszkania, ale dzieki zakupionym obliga-
cjom otrzymujg prawo uzytkowania lokalu. Okres dzierzawy zalezy wdwczas
od warto$ci wykupionych obligacji.

Obligacje mieszkaniowe nie sg instrumentem nowatorskim — ich skuteczno$¢
zostala potwierdzona praktyka krajéw rozwinietych, gdzie traktowane s3 jako
instrument wspierajacy mieszkalnictwo, a w szczegoélnosci budownictwo nisko-
czynszowe. W warunkach polskich obligacje mieszkaniowe stopniowo zyskuja
popularnos$¢, lecz odbywa sie to bardzo powoli. Istnieje rowniez mozliwos¢
finansowania bezposredniego poprzez obligacje przychodowe i finansowania
posredniego udzielanego spétkom komunalnym, ktérym zabezpieczenia udziela
JST. Wydaje sig, ze jest to spowodowane brakiem zaufania emitentéw do ich
konstrukeji, a takze wystepujacymi barierami prawnymi. Do najwazniejszych
nalezatoby zaliczy¢: trudno$¢ w oszacowaniu konicowej wartosci inwestycji, przez
co trudno jest ustali¢ wartos¢ emisji; powigzanie emisji z konkretnym lokalem,
co powoduje znaczng pracochtonno$¢ zwigzang z gromadzeniem dokumentacji;
trudnos¢ w okresleniu zwigzku pomiedzy wartoscig obligacji a okresem uzyt-
kowania lokalu w przypadku obligacji dzierzawczych.

Wiéréd najwazniejszych przyczyn, wolnego rozwoju rynku obligacji ko-
munalnych wymienia si¢ nieadekwatno$¢ okresu emisji do okresu, na jaki

105 W. Czapla, Obligacje komunalne i mieszkaniowe, Fundacja Rozwoju Rachunkowosci w Polsce,
Warszawa 1996, s. 83-85 oraz Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach, Dz.U. z 2015 r., poz. 238.
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tworzony jest budzet jednostki samorzadu terytorialnego, oraz uzaleznienie
oprocentowania jedynie od oprocentowania bonéw skarbowych. W istotnym
stopniu ogranicza to mozliwo$¢ planowania przedsigwzig¢ i ich skutkéw
w bardziej odleglej perspektywie oraz mozliwos¢ skierowania emisji do szer-
szego grona odbiorcow!'®.

106 Za: M. Weber, Obligacje komunalne, ;Wspoélnota” 2001, nr 50.



3. Kredyty i pozyczki hipoteczne

3.1. Ujecie definicyjne i cechy charakterystyczne

Zdefiniowanie pojecia kredytu hipotecznego przez lata nastreczalo wielu
probleméw. Stosowanie przez banki réznego nazewnictwa dla tych samych
rodzajow kredytow nie ulatwialo sprawy, podobnie jak podejscie regulatora
(Komisji Nadzoru Finansowego — KNF) czy instytucji ustawodawczych. Dlatego
warto przyjrze¢ sie temu, co kryje si¢ pod pojeciem kredytu hipotecznego /
kredytu mieszkaniowego.

W literaturze przedmiotu!”” definicje kredytu hipotecznego czesto wypro-
wadza si¢ z definicji samego kredytu (umowy kredytu), wskazanej w Prawie
bankowym'®, podkreslajac specyficzne cechy tego produktu kredytowego, takie
jak dlugi okres kredytowania, wysoka kwote kredytu, niskie oprocentowanie czy
specyficzne zabezpieczenie w postaci hipoteki na nieruchomosci, ktéra czesto
jest przedmiotem zaréwno zabezpieczenia, jak i finansowania tym kredytem.
W takim ujeciu pod pojeciem kredytu hipotecznego bedziemy rozumieli dtugo-
terminowy kredyt celowy przeznaczony na sfinansowanie inwestycji w nierucho-
mosci, bedacy zobowigzaniem zwrotnym i odplatnym, zastrzezonym wylacznie
dla dziafalnosci bankowe;j.

Przy definiowaniu kredytu hipotecznego z pomoca nie przychodzi réw-
niez KNF, ktéra w wydanej w 2013 r. Rekomendacji S odnosi si¢ do pojecia
ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipotecznie. Pod pojeciem ekspozycji
kredytowej regulator rozumie naleznos$¢ banku przede wszystkim z tytulu kre-
dytu, pozyczki czy limitu zadluzenia, ale réwniez naleznosci z tytutu nabytej

107 Por.: M. Liberacki, A. Palimgka, Bankowos¢ hipoteczna, [w:] Wspélczesna bankowosé, t. 1,
red. M. Zaleska, Wydawnictwo Difin, Warszawa 2007, s. 203; M. Kalasinska, Kredyty i pozyczki hipo-
teczne jako podstawowe Zrédlo finansowania nieruchomosci, [w:] Wspdtczesna bankowos¢ hipoteczna,
red. A. Szelagowska, Wydawnictwo CeDeWu, Warszawa 2010, s. 33; M. Iwanicz-Drozdowska, W.L. Ja-
worski, A. Szelagowska, Z. Zawadzka, Bankowos¢. Instytucje — operacje - zarzgdzanie, Wydawnictwo
Poltext, Warszawa 2017, s. 156.

108 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe, Dz.U. z 1997 r. Nr 140, poz. 939, z pézn. zm.,
art. 69.
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wierzytelnosci, czeku, weksla, zrealizowanej gwarancji czy innej wierzytelnosci,
w tym zobowigzanie pozabilansowe zwigzane z finansowaniem nieruchomosci,
zabezpieczone w postaci hipoteki lub dla ktorej hipoteka bedzie stanowi¢ doce-
lowe zabezpieczenie. Pod tym poje¢ciem nadzorca rozumie réwniez ekspozycje
kredytowe niezwigzane z finansowaniem nieruchomosci pod warunkiem, ze
ich pierwotny okres zapadalnosci byl dluzszy niz trzy lata, a dominujacym
zabezpieczeniem jest lub bedzie hipoteka!”®. Zatem mozna powiedzie¢, ze
kluczowym kryterium w tym przypadku jest zabezpieczenie hipoteczne tej
wierzytelnosci.

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE w sprawie kon-
sumenckich umoéw o kredyt zwigzany z nieruchomosciami mieszkalnymi'!®
moéwi z kolei o kredytach skierowanych do konsumentéw - os6b fizycznych,
wykorzystujacych przedmiotowy kredyt na cele niezwigzane z ich dzialalnos-
cig handlowsa, gospodarcza lub zawodowa - zwigzanych z nieruchomos$ciami
mieszkalnymi, przy czym pod pojeciem tym prawodawca unijny rozumie
kredyty zabezpieczone hipoteka lub innym poréwnywalnym zabezpieczeniem
na nieruchomos$ci mieszkalnej. Zatem w $wietle pierwszego z kryteridw
wskazanych dyrektywa obejmuje ona wszystkie kredyty z oferty skierowanej
do klienta detalicznego, niezaleznie od celu kredytowania, zabezpieczone
hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych. Drugim kryterium objecia
kredytu regulacjami dyrektywy jest przeznaczenie kredytu. Tu dopuszcza
si¢ sfinansowanie zakupu lub utrzymanie prawa wlasno$ci nieruchomosci,
zarowno gruntu, jak i budynku, ktdry istnieje lub powstanie na tym grun-
cie, oraz kredytéw na remont nieruchomosci mieszkalnej. Z zakresu dy-
rektywy wylaczono odwrécony kredyt hipoteczny i inne produkty niszowe,
ktérych specyfika dzialania moze generowa¢ odmienne rodzaje ryzyka niz
charakterystyczne dla typowych kredytéw zabezpieczonych hipoteka. Jednakze
regulator pozostawit pafistwom czlonkowskim swobode w podejsciu defini-
cyjnym w celu zapewnienia spojnosci w zakresie stosowania i interpretacji
podstawowych pojec.

Postanowienia dyrektywy zostaly transponowane do polskiego porzadku
prawnego, przybierajac posta¢ Ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze
nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami'!'!. Polski ustawodawca pod

109 Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie, KNE, Warszawa 2013.

10 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie
konsumenckich uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomo$ciami mieszkalnymi i zmieniajgca dyrektywy
2008/48/WE i 2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010, Dz.Urz. UE L 60/34 z 28 lutego 2014 r.

1 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad po$rednikami
kredytu hipotecznego i agentami, Dz.U. z 2017 r., poz. 819.
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pojeciem kredytu hipotecznego rozumie kredyty'!? zabezpieczone hipoteka /

innym prawem zwigzanym z nieruchomoscig mieszkalng lub przeznaczone na
sfinansowanie niezwigzanego z dziatalno$cig gospodarcza / prowadzeniem go-
spodarstwa rolnego nabycia lub utrzymania prawa wtasnosci lokalu / budynku
mieszkalnego, spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, prawa wlasnosci
nieruchomodci gruntowej, w tym réwniez udzialu w tych nieruchomosciach.
Przy wykorzystaniu uprawnien okreslonych w Dyrektywie 2014/17/UE spod
postanowien ustawowych wylgczone zostaly m.in.!':

- kredyty przeznaczone na remont nieruchomosci mieszkalnej, niezabez-
pieczone hipoteka;

- odwrdcony kredyt hipoteczny;

- umowy o kredyt hipoteczny w rachunku oszczednosciowo-rozliczeniowym
z okresem splaty do jednego miesigca;

- umowy o kredyt hipoteczny udzielony bez oprocentowania i optat innych
niz koszty zabezpieczenia kredytu;

- umowy o kredyt hipoteczny bedace wynikiem ugody sadowe;.

Dazac do zdefiniowania kredytu hipotecznego, warto przyjrzec si¢ réwniez
podejsciu prezentowanemu przez Narodowy Bank Polski, ktéry na potrzeby
raportowania wyodrebnit pojecie kredytu mieszkaniowego, rozumianego jako:
»[...] kredyt dla gospodarstw domowych na wlasne cele mieszkaniowe dlugoter-
minowy lub zabezpieczony hipotekg™!!*. Méwiac o kredycie dlugoterminowym,
NBP ma na mysli kredyt z terminem wymagalnosci dtuzszym niz jeden rok.
Z punktu widzenia celowosci do kredytow tych zalicza si¢: kredyty na zakup
gléwnego miejsca zamieszkania, jak réwniez zakup innej nieruchomosci o cha-
rakterze mieszkalnym (w tym gruntu), a takze kredyty na remont lub moder-
nizacje nieruchomosci mieszkaniowej. Kredyt hipoteczny w tym przypadku to
kredyt mieszkaniowy zabezpieczony hipoteka na nieruchomosci'®.

Nie ulega watpliwosci, ze zaréwno pracownicy bankow, jak i sami klienci
pojecie kredytu hipotecznego czy kredytu mieszkaniowego czesto traktuja za-
miennie. Zapewne wynika to z faktu, ze wigkszos¢ kredytéw przeznaczonych

112 Za umowe o kredyt ustawodawca rozumie: kredyt w rozumieniu postanowien art. 69 ust. 1
Prawa bankowego, kredyt odnawialny, umowe pozyczki, umowe odroczenia konsumentowi terminu
spelnienia $§wiadczenia pienieznego oraz umowe o kredyt, w ktorej kredytodawca zaciaga zobowiazanie
wobec osoby trzeciej, a kredytobiorca zobowigzuje si¢ do zwrotu spelnionego $wiadczenia.

3 Por.: Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym..., art. 2.

14 Definicja przyjeta przez NBP na potrzeby Ankiety do przewodniczacych Komitetow Kre-
dytowych na temat sytuacji na rynku kredytowym, https://www.nbp.pl/systemfinansowy/ankieta.pdf
(dostep: 28.04.2019).

115 Zasobno$¢ gospodarstw domowych w Polsce. Raport z badania 2016 r., Departament Analiz
Ekonomicznych i Departament Stabilno$ci Finansowej NBP, Warszawa 2017, https://www.nbp.pl/aktu-
alnosci/wiadomosci_2018/Raport_ BZGD_2016.pdf (dostep: 28.04.2019).
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na cele mieszkaniowe to dlugoterminowe, wysokokwotowe zobowigzania zabez-
pieczone hipoteka na finansowanej nieruchomosci. W niektérych przypadkach
spotyka sie rowniez pojecie kredytu budowlano-hipotecznego, jezeli celem
finansowania jest budowa domu. Jednak w tym przypadku jest to wylacznie
odzwierciedlenie waskiego ujecia celu kredytu, w tym jego struktury, oraz
sposobu wyplaty realizowanej w transzach i dalszej obstugi po zamknieciu
etapu inwestycyjnego.

Zatem pod pojeciem kredytu hipotecznego w odniesieniu do klienta in-
dywidualnego ujmuje si¢, obok kredytu mieszkaniowego, réwniez kredyty
konsolidacyjne oraz inne kredyty celowe zabezpieczone wpisem hipoteki na
nieruchomosci mieszkaniowej, w tym réwniez pozyczki hipoteczne. Z punktu
widzenia calego portfela kredytowego banku kredyt hipoteczny jest pojeciem
zdecydowania szerszym, gdyz obejmuje swoim zakresem - w ujeciu podmio-
towym - zaréwno klienta indywidualnego, jak i instytucjonalnego. Z kolei
w ujeciu przedmiotowym obejmuje zaréwno nieruchomosci o charakterze
mieszkalnym, jak i komercyjnym. Dlatego tez méwigc o kredycie hipotecz-
nym, w celu uniknigcia rozbieznosci interpretacyjnych warto kazdorazowo
doprecyzowaé, o jakim produkcie kredytowym jest mowa i do jakiej grupy
klientow jest on kierowany.

W celu unikniecia probleméw interpretacyjnych na potrzeby niniejszego
opracowania zasadnym wydaje si¢ przyjecie okreslenia hipotecznego kredytu
mieszkaniowego!!¢, co pozwoli w pelni uchwyci¢ jego specyfike, tj. dtugoter-
minowy charakter, przeznaczenie na cele zwigzane z finansowaniem potrzeb
mieszkaniowych oséb fizycznych, przy jednoczesnym zapewnieniu zwrotnosci
tego kredytu poprzez ustanowienie hipoteki na nieruchomosci mieszkaniowe;j
jako podstawowego, docelowego zabezpieczenia.

3.2. Kryteria klasyfikacji hipotecznych kredytéw mieszkaniowych

Z punktu widzenia banku wéréd hipotecznych kredytow mieszkaniowych
mozna wyrozni¢ kredyty''”:

- udzielane przez banki hipoteczne;

- udzielane przez banki uniwersalne;

- udzielane przez banki uniwersalne z wykorzystaniem programéw rzado-
wych wspierajacych finansowanie budownictwa mieszkaniowego.

116 Podobne podejécie prezentuje G. Gléwka, definiujgc mieszkaniowy kredyt hipoteczny. Por.:
G. Glowka, Mieszkaniowy kredyt hipoteczny w Polsce, Oficyna Wydawnicza Szkoly Gltéwnej Handlowej
w Warszawie, Warszawa 2010.

17 M. Kalasinska, op. cit., s. 32.

84



Banki hipoteczne sa bankami specjalistycznymi, dzialajacymi na postawie
zapisow Ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych!'® oraz Prawa
bankowego, powotanymi do zycia w celu finansowania rynku nieruchomo-
$ci poprzez udzielanie kredytow zabezpieczonych hipoteka i emitowaniu na
ich podstawie hipotecznych listow zastawnych. Biorgc pod uwage specyfike
dziatalnosci bankéw hipotecznych i specyficzny sposéb finansowania ich
dzialalnosci - przede wszystkim na postawie listow zastawnych lub obligacji
zabezpieczonych na udzielonych kredytach hipotecznych - nalezy stwierdzi¢,
ze kredyty udzielane przez banki hipoteczne obwarowane zostaly licznymi
ograniczeniami. Szczegdlng uwage zwraca si¢ na wysoka zdolnos¢ kredytowa
kredytobiorcéw oraz jako$¢ przedmiotu zabezpieczenia. Ponadto w $wietle
Rekomendacji F KNF!'!® banki hipoteczne zostaly zobligowane do stosowania
bardziej rygorystycznej polityki wyceny nieruchomosci przyjmowanej na zabez-
pieczenie kredytu. Podczas gdy banki uniwersalne moga postugiwac si¢ przy
wycenie nieruchomosci ich warto$cig rynkows, banki hipoteczne przyjmuja
tzw. bankowo-hipoteczng wartos¢ nieruchomosci, ktéra juz na wstepie obniza
wysokos¢ dostepnego kredytu hipotecznego. Z tego powodu kredyty te nie
sa powszechnie dostepne, nie pozwalaja bowiem na sfinansowanie wszystkich
nieruchomosdci, a od potencjalnych kredytobiorcow wymagaja zdecydowanie
wyzszego udzialu wlasnego w inwestycji (szerzej na temat bankéw hipotecz-
nych w rozdz. 2).

Z uwagi na fakt, ze regulacje powolujace do zycia banki hipoteczne jed-
noczes$nie nie zabronily prowadzenia konkurencyjnej dziatalno$ci przez banki
uniwersalne, a na banki hipoteczne natozyly duzo bardziej restrykcyjne wa-
runki ich dzialania, ograniczajace ich dynamiczny rozwéj, banki komercyjne
szybko wykorzystaly pojawiajaca si¢ nisze rynkowa. Kamieniem milowym
w rozwoju hipotecznych kredytéw mieszkaniowych udzielanych przez sektor
bankéw uniwersalnych okazalo si¢ wsparcie sektora ubezpieczen, ktory przejat
na siebie ryzyko kredytowe braku sptaty kredytow do czasu wpisu zabezpie-
czenia hipotecznego (ubezpieczenie pomostowe!?’). Wyeliminowato to jedno
z podstawowych rodzajéw ryzyka w kredytach hipotecznych - brak zabezpie-
czenia w okresie oczekiwania na docelowe zabezpieczenie hipoteczne. Dzieki

118 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach...

119 Rekomendacja F dotyczaca podstawowych kryteriéw stosowanych przez Komisje Nadzoru
Finansowego przy zatwierdzaniu regulaminéw ustalania bankowo-hipotecznej wartoéci nieruchomo-
$ci wydawanych przez banki hipoteczne, KNF, Warszawa, lipiec 2014, https://www.knf.gov.pl/knf/pl/
komponenty/img/knf_123958_RekomendacjaF_39880.pdf (dostep: 24.03.2019).

120 Jest to ubezpieczenie kredytu z grupy ubezpieczen finansowych. Ubezpieczonym w ramach
tego ubezpieczenia jest bank, a przedmiotem ubezpieczenia jest ryzyko braku splaty kredytu z winy
kredytobiorcy, nastepujace w okresie oczekiwania na wpis hipoteki.
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temu juz pod koniec lat 90. XX w., pojawily si¢ na polskim rynku pierwsze
oferty hipotecznych kredytéw mieszkaniowych pozwalajace sfinansowa¢ nie
tylko zakup nieruchomosci na rynku wtérnym czy ich budowe, ale réwniez
zakup nieruchomosci na rynku pierwotnym (realizowany przez deweloperéw),
charakteryzujacy si¢ duzo wyzszym ryzykiem kredytowym wynikajacym z wy-
dluzonego o czas realizacji inwestycji okresu oczekiwania na zalozenie ksiegi
wieczystej dla powstalej nieruchomosci lokalowej i wpis hipoteki na zabezpie-
czenie kredytodawcy.

Kolejnym istotnym krokiem w dynamicznym rozwoju hipotecznych kredy-
tow mieszkaniowych w bankach uniwersalnych byto pojawienie si¢ nastepne-
go ubezpieczenia z grupy ubezpieczen finansowych, zwanego ubezpieczeniem
niskiego wkladu. Ubezpieczenie to przenosi na ubezpieczyciela (towarzystwo
ubezpieczeniowe) ryzyko braku splaty tej czesci kredytu, ktora stanowita réznice
miedzy wymaganym przez bank a faktycznie wniesionym przez kredytobiorce
wkladem wlasnym. Pojawienie si¢ tego produktu ubezpieczeniowego otworzyto
droge do udzielania kredytow ze wskaznikiem LtV (Loan to Value - stosunek
kwoty kredytu do warto$ci nieruchomosci stanowigcej przedmiot jego zabezpie-
czenia) przekraczajacym 75-80%, co ograniczalo w kolejnych latach wysokos¢
wymaganego przez banki wkladu wlasnego kredytobiorcy do 0%, a nawet na
udzielanie kredytéw ze wskaznikiem LtV powyzej 100%'*!.

Moéwigc o kluczowych momentach w rozwoju oferty i procesu hipotecznego
kredytu mieszkaniowego, warto réwniez wspomnie¢ o wprowadzeniu elektro-
nicznych ksiag wieczystych, ktore zdecydowanie przyspieszyly i uproscily proces
kredytowy na etapie analizy wniosku kredytowego, jak réwniez zdecydowanie
skrocily czas oczekiwania na wpis hipoteki'*2.

Nie bez znaczenia byto réwniez uregulowanie kwestii dziatalnosci dewelo-
perskiej i wprowadzenia $rodkéw ochrony przyszlych najemcéw nieruchomosci
na rynku pierwotnym!%.

121 Nie oznacza to bynajmniej, ze banki zrezygnowaly z wymogu udziatu wlasnego kredytobiorcéw
w inwestycji. W procedurach bankowych przez caly miniony okres udzielania hipotecznych kredytow
mieszkaniowych pozostal zapis méwigcy o finansowaniu maksymalnie 80% inwestycji w nieruchomosci,
jednakze umozliwiono kredytobiorcom przedstawienie w miejsce wymaganego wczesniej wnoszonego
gotowkowo wkladu wlasnego zabezpieczenia w postaci ubezpieczenia finansowego tej czesci kredytu.

12 W poczatkowym okresie rozwoju kredytéw hipotecznych czas oczekiwania na wpis hipoteki
wynosit od kilku do kilkunastu miesiecy. Doktadajac do tego czas realizacji inwestycji budowlanej,
realizowanej przez dewelopera, ustanowienia zabezpieczenia hipotecznego wykraczato nierzadko poza
okres nawet 5 lat. W chwili obecnej ustanowienie zabezpieczenia hipotecznego zajmuje zaledwie kilka
tygodni, co w wielu przypadkach (szczegdlnie w odniesieniu do inwestycji na rynku wtérnym) pod-
wazylo zasadno$¢ stosowania ubezpieczenia pomostowego. Zmiany te zostaly wprowadzone Ustawa
z dnia 24 maja 2013 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz.U. z 2013 r., poz. 941

123 Ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy...
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Wejécie w zycie w 2014 r. zmienionych zalecert KNF w ramach Rekomenda-
cji $'** mocno ograniczyto praktyki bankowe w zakresie minimalnego wktadu
wlasnego, wymuszajac jego minimalny poziom w wysokosci 20% finansowa-
nej inwestycji. Rekomendacja S zakladata stopniowe dojscie do tego poziomu
w trzech kolejnych latach, podnoszac wymog wktadu wlasnego o 5% w kazdym
kolejnym roku (por. tabela 9).

Tabela 9. Rekomendowane przez KNF wysokosci wskaznika LtV

Maksymalna warto$¢ wskaznika LtV Dostepnos¢ w czasie
95% do 31 grudnia 2014 r.
90% do 31 grudnia 2015 r.
85%* do 31 grudnia 2016 1.

* KNF dopuszcza finansowanie na poziomie do 90% LtV pod warunkiem, ze cze$¢ ekspo-
zycji przekraczajaca 85% LtV zostanie odpowiednio ubezpieczona lub zabezpieczona przez
bank w formie blokady srodkéw na rachunku bankowym kredytobiorcy lub zastawu na
denominowanych w zlotych dtuznych papierach warto$ciowych Skarbu Panstwa lub NBP.

Zrédto: Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, KNE, Warszawa 2013.

Nie byly to jedyne ograniczenia wprowadzone przez KNF. Regulacjom pod-
dano réwniez okres kredytowania oraz, walute kredytu, zakladajac koniecznos¢
jej dostosowania do waluty uzyskiwanych dochodéw. Zatem nie dziwi, ze to
wlasnie parametry udzielanych kredytéw przyjmuje si¢ jako podstawowe kryteria
ich podzialu, wskazujac przede wszystkim na:

okres kredytowania;
przeznaczenie kredytu;
walute kredytu;

rodzaj rachunku kredytu;
forme wyplaty kredytu;
sposob wyptaty kredytu;
oprocentowanie kredytu;
model splaty kredytu;

- rodzaj zabezpieczenia.

Szczegbdtowe kryteria i klasyfikacje hipotecznych kredytéw mieszkaniowych
prezentuje rysunek 1.

Ze wzgledu na okres kredytowania hipoteczne kredyty mieszkaniowe mozna
podzieli¢ na:

krotkoterminowe - z okresem splaty do jednego roku; kredyty z tak krét-

kim okresem kredytowania w zasadzie nie wystepuja w kredytach hipotecznych,

124 Rekomendacja S...
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Kryteria klasyfikacjihipotecznych kredytéw mieszkaniowych

v
—1 Okres kredytowania | ——| Przeznaczenie |
Krétkoterminowe —» Zakup nieruchomosci
Srednioterminowe —» Budowa/przebudowa domu
Dtugoterminowe —» Remont/modernizacja

—» Refinansowanie

L» Konsolidacja zobowiazania

—| Rodzaj oprocentowania | —| Waluta kredytu |
—» Oprocentowanie state —» Kredyty ztotowe
L Oprocentowanie zmienne L Kredyty walutowe (indeksowane
lub denominowane)
—| Sposéb wyptaty | —| Forma wypfaty |
—» Wyptata jednorazowa —» Wypfata gotéwkowa
—»> Wyptata w transzach —» Wyptata bezgotéwkowa
L—{ Model sptaty kredytu | Typ rachunku bankowego
do sptaty
Raty malejace
Raty réwne (annuitetowe) Kredyt w rachunku kredytowym
Sptata z ratg balonowa Kredyt w linii kredytowej

Rys. 1. Kryteria podziatu hipotecznych kredytéw mieszkaniowych
Zrédlo: opracowanie wlasne.

z uwagi na wysoka kwote kredytu, wysoki koszt zabezpieczenia hipotecznego
oraz dlugi czas oczekiwania na jego ustanowienie;

- $rednioterminowe - z okresem splaty od jednego roku do pieciu lat;
w tej grupie wystepuja najczesciej kredyty wykorzystywane na finansowanie
inwestycji o charakterze remontowym czy modernizacyjnym, powtarzajacych sie
okresowo w cyklu zycia nieruchomosci; na tak krétki okres zaciagga si¢ rowniez
kredyty przeznaczone na zakup nieruchomosci gruntowych, na ktérych nastepnie
bedzie prowadzona inwestycja budowlana; catkowita sptata kredytu na zakup
dziatki zwieksza w ten sposéb wielkos¢ kapitalu wlasnego wnoszonego przez
kredytobiorce w inwestycje budowlang;

- dlugoterminowe - z okresem splaty powyzej pie¢ lat; stanowia one
podstawowa czgs$¢ portfela hipotecznych kredytéw mieszkaniowych, co wyni-
ka z wysokiej kapitalochtonnosci inwestycji w nieruchomosé; warto zwrécié
uwage, ze zgodnie z Rekomendacjg S (rekomendacja nr 7) banki nie po-
winny udziela¢ kredytéw hipotecznych na okres dluzszy niz 35 lat; jednak
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nie nalezy zapomina¢é, ze w portfelach kredytowych bankéw znajduja sie
kredyty na finansowanie nieruchomosci mieszkaniowych z okresem sptlaty
nawet do 50 lat'®.

Z punktu widzenia przeznaczenia kredytu w hipotecznych kredytach miesz-
kaniowych wyréznia sie:

— kredyty na zakup nieruchomosci;

— kredyty na budowe lub dokonczenie budowy;

— kredyty na remont, modernizacje¢, przebudowe, rozbudowe lub przeksztal-
cenie pomieszczenia niemieszkalnego na cele mieszkalne;

— kredyty refinansowe, przeznaczone przede wszystkim na splate kredytu
hipotecznego w innym banku, jednakze w praktyce bankowej wystepuja rowniez
kredyty przeznaczone na refinansowanie kosztéw zakupu lub budowy nieru-
chomosci, ktére wnioskodawca ponidst w zdefiniowanym przez bank okresie
przed zlozeniem wniosku o kredyt.

Kredyty na zakup nieruchomosci moze by¢ przeznaczony na zakup
wszelkiego rodzaju nieruchomosci - dziatki gruntu, domu jednorodzinnego,
domu w zabudowie szeregowej czy lokalu mieszkalnego, bez wzgledu na
rodzaj prawa wlasnosci. Bank dopuszczaja réwniez finansowanie nierucho-
mosci z czedcig komercyjng, pod warunkiem, ze nie stanowi ona zwykle
wiecej niz 30% powierzchni uzytkowej nieruchomosci. Moéwiac o zakupie
nieruchomosci, istotng kwestig jest podzial na rynek pierwotny (zakup od
dewelopera lub spotdzielni mieszkaniowej) i rynek wtérny obrotu nieru-
chomos$ciami. Z uwagi na dlugi okres inwestycji, nawet do trzech lat, oraz
wczesne stadium finansowania inwestycji deweloperskiej kredyty udzielane
na rynku pierwotnym obarczone sa duzo wyzszym ryzykiem niz te finansu-
jace zakup nieruchomosci na rynku wtérnym. W zwiazku z tym wymagaja
one duzo bardziej zlozonej analizy inwestycji oraz przyjecia dodatkowych
zabezpieczen w postaci ubezpieczenia kredytu do czasu wpisu hipoteki oraz
cesji praw z umowy deweloperskiej. Nie wszystkie banki udzielg natomiast
kredytu na zakup garazu lub miejsca postojowego — zwykle cel ten faczy sie¢
z finansowaniem zakupu lokalu. Z uwagi na wyzsze ryzyko finansowania ta-
kiej inwestycji, transakcje te moga wymaga¢ od kredytobiorcy zaangazowania
wyzszego wkladu wiasnego.

Kredyty na budowe lub dokonczenie budowy nieruchomosci mieszka-
niowej (domu jednorodzinnego, domu w zabudowie blizniaczej lub szerego-

125 'W pierwszej dekadzie XXI w., w szczegdlnosci w okresie boomu hipotecznego w latach
2006-2008, banki stosowaly dos¢ liberalne zasady udzielania hipotecznych kredytéw mieszkaniowych,
udzielajac finansowania na okres nawet do 50 lat, przy wskazniku LtV przekraczajacym warto$¢ nie-
ruchomosci nawet o 15%.
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wej) w literaturze przedmiotu'?® czesto nazywa sie kredytami budowlanymi

czy budowlano-hipotecznymi i traktuje odrgbnie w stosunku do pozostatych
kredytow hipotecznych. Jednakze taki podziat coraz rzadziej wystepuje w prak-
tyce bankowej. W przesztosci wynikal on raczej z ograniczen technologicz-
nych i systemowych wystepujacych w niektorych bankach!?”’. W kredytach
finansujacych inwestycje budowlane, w tym réwniez zakupu nieruchomosci
na rynku pierwotnym (budowa nieruchomosci wielorodzinnej przez dewe-
lopera), wyraznie zarysowuja si¢ dwie fazy kredytu: okres uruchomienia
kredytu, zwykle pokrywajacy si¢ z okresem realizacji inwestycji, oraz okres
splaty kredytu. Okres wyplaty kredytu zwykle ograniczony jest do pierwszych
36 miesiecy okresu kredytowania. W okresie tym kwota kredytu uruchamiana
jest w uzgodnionych z kredytobiorcg transzach. Transze kredytu - ich kwota
i moment wyplaty — podyktowane sg realizacja przedsigwzigcia inwestycyjnego
i wynikaja z kosztorysu i harmonogramu inwestycji. Wyplata kolejnej tran-
szy kredytu zawsze poprzedzona jest szczegdtowym rozliczeniem dotychczas
wyplaconych $rodkéw. W okresie tym wigkszos¢ bankéw stosuje réwniez
karencje w splacie kapitalu, co oznacza, ze kredytobiorca sptaca miesiecznie
wylacznie nalezne raty odsetkowe, liczone od faktycznie uruchomionego
kapitalu kredytu. Warto zaznaczy¢, ze okres karencji nie musi pokrywac sie
z okresem uruchomienia transz kredytu (moze by¢ dluzszy), ale zwykle nie
wykracza poza 36-miesieczny okres realizacji inwestycji. Koniec fazy pierw-
szej jest tez dobrym momentem do rozliczenia i podsumowania inwestycji.
Zdarza sie, ze nie wszystkie transze zostang uruchomione, a inwestycja mimo
wszystko zostanie zrealizowana. Wowczas kwota kredytu z umowy jest ko-
rygowana o kwote niewyplaconych $rodkéw. Splacie w fazie drugiej podle-
ga wylacznie kwota uruchomionych $rodkéw i jest to moment rozpoczecia
splaty rat kapitalowo-odsetkowych. W literaturze przedmiotu faze te czesto
okresla si¢ mianem fazy hipotecznej, co nie do konca oddaje rzeczywisty
etap kredytowania, a przynajmniej mogloby sugerowac, ze dopiero w tej fazie
kredyt podlega zabezpieczeniu hipotecznemu, albo nabiera dlugoterminowego
charakteru. Tymczasem w wigkszoéci bankéw jest to jedna umowa i jeden

126 Por.: M. Kalasinska, op. cit., s. 33; G. Gtéwka, Instrumenty finansowe a rynek mieszkaniowy, http://
cejsh.icm.edu.pl/cejsh/element/bwmetal.element.desklight-9f2d7a9d-e841-472a-9f0e-f8be281085¢7/c/
PRM_2009-3_01_Glowka.pdf (dostep: 30.04.2019).

127 Niektore banki w poczatkowej fazie rozwoju rynku kredytéw hipotecznych mialy problem
z zarzgdzaniem kredytami uruchamianymi w transzach. Nierzadko kredytobiorcy rozpoczynali regu-
larng splate rat kapitatowo-odsetkowych mimo, ze inwestycja jeszcze sie nie zakonczyla i nie wszystkie
transze zostaly wyptacone. Dlatego tez niektérzy kredytodawcy przyjeli zasade zawierania odrebnej
umowy kredytowej na faze inwestycyjna i nastepnie jej konwersji na druga umowe z regularna, mie-
sieczng splatg kapitalowo-odsetkowg. W ten sposdob nie bylo problemu z ustaleniem ostatecznej kwoty
kredytu podlegajacej splacie.
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kredyt, a zmiany w sposobie splaty nastepuja w sposdb automatyczny, z gory
zaplanowany w harmonogramie splat kredytu.

Kredyty na remont, modernizacje, adaptacje pomieszczenia niemieszkalne-
go na cele mieszkalne udzielane sg zwykle w zwiazku z remontem mieszkania
lub domu, badz z przebudows, rozbudowa lub modernizacja domu. Kredyty
te charakteryzuja si¢ zwykle krotszym okresem kredytowania oraz nizszym
wkladem wilasnym lub calkowitym jego brakiem. Jednakze zalezy to od zakresu
prac objetych kredytem. Analizujac inwestycje remontowg, wiekszo$¢ bankéw
przy okreslaniu kwoty kredytu odnosi si¢ w zasadzie do dopuszczalnego po-
ziomu wskaznika LtV (czyli obcigzenia nieruchomosci stanowigcej przedmiot
zabezpieczenia kwotg wnioskowanego kredytu). Z uwagi na stosunkowo niska
kwote kredytu (niski LtV) oraz poréwnywalnie wysoki koszt ustanowienia
wymaganych zabezpieczen cele te czesto finansuje si¢ w ramach kredytéw
gotowkowych, co dodatkowo pozwala na uproszczenie procedury kredytowej,
minimalizacje dokumentéw wymaganych do kredytu, czy znaczne skrécenie
czasu procesowania. Niestety oprocentowanie takiego kredytu jest wyzsze niz
przy hipotecznym kredycie mieszkaniowym.

Pod pojeciem kredytu refinansowego rozumie si¢ kredyt przeznaczony na
splate hipotecznego kredytu mieszkaniowego zaciagnietego wczesniej w innym
banku. Ten rodzaj kredytu wykorzystuje si¢ najczesciej w sytuacji pojawienia
sie na rynku znacznie tanszych ofert. Przeniesienie kredytu do innego banku
daje kredytobiorcy mozliwos¢ obnizenia kosztéw obstugi kredytu, a nowemu
bankowi - pozyskanie kredytobiorcy z dobrg historig kredytowa, zweryfikowa-
nego juz przez inny bank. Przeniesienie zobowigzania do innego banku moze
by¢ dla niektérych kredytobiorcéw réwniez koniecznoscia w sytuacji braku
mozliwosci podwyzszenia kwoty kredytu przez obecnego kredytodawce, np.
w zwigzku z brakiem mozliwosci ukonczenia inwestycji budowlanej. W zwigz-
ku z tym, ze poszczegdlne banki przyjmuja odmienne zasady oceny zdolnosci
kredytowej czy polityki ryzyka kredytowego, brak mozliwosci finansowania
w jednym banku nie wyklucza mozliwosci dalszego kredytowania u innego
kredytodawcy. Przejscie z kredytem do innego banku nie jest jednak proste.
Wymaga ponownego zlozenia calego kompletu dokumentow, wykreslenia lub
zwolnienia wczedniejszych zabezpieczen i poniesienia kosztéw ponownego ich
ustanowienia przy nowym kredycie. Moze si¢ wigza¢ réwniez z konieczno$cia
przeniesienia do nowego banku konta osobistego, a co za tym idzie takze innych
produktéw i ustug bankowych powigzanych z kontem (np. limitu w koncie czy
kart platniczych). Nie jest to rowniez korzystne rozwigzanie z punktu widzenia
dotychczasowego kredytodawcy - traci on bowiem dobrze oprocentowany kre-
dyt, w miejsce ktorego bedzie musial pozyska¢ z rynku nowy kredyt, zapewne
juz z nizsza marzg. Dodatkowo poniesie koszty akwizycji nowego klienta, jak
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réwniez koszty procesowania i analizy nowego wniosku, w tym ewentualne
koszty posrednika kredytu hipotecznego.

O refinansowaniu mozna moéwi¢ rowniez w kontekscie pokrycia hipotecz-
nym kredytem mieszkaniowym kosztéw poniesionych wczesniej przez klienta,
zwigzanych z zakupem nieruchomosci czy wynikajacych z prowadzonej inwe-
stycji budowlanej. Zatem bedzie to zwrot srodkéow finansowych na rachunek
kredytobiorcy. Nie wszystkie banki zgodza si¢ na taki cel kredytu, a jesli tak, to
ograniczeniu bedzie podlegal przedzial czasu pomiedzy poniesionym kosztem
a zlozeniem wniosku o kredyt.

Biorac pod uwage walute kredytu, kredyty hipoteczne mozna podzieli¢ na
kredyty zlotowe i kredyty walutowe. W tej drugie grupie wyrdznia si¢ dodat-
kowo kredyty denominowane w walucie obcej oraz indeksowane do tej waluty.

Kredyty zlotowe to kredyty udzielane i sptacane w walucie polskiej. Opro-
centowanie tych kredytow oparte jest najczesciej na stawce referencyjnej WI-
BOR 3M lub 6M'#, stanowigcej zmienny skladnik oprocentowania. Drugim
sktadnikiem w algorytmie oprocentowania jest stala marza banku.

Kredyty walutowe to kredyty udzielane i sptacane w walucie obcej. Oznacza
to, ze klient od samego poczatku wnioskuje o okreslong kwote kredytu wyra-
zong w walucie obcej. Do najbardziej popularnych nalezg kredyty we frankach
szwajcarskich, dolarach i euro, ale udzielane byly réwniez w funtach brytyjskich
lub japonskich jenach. W zaleznosci od waluty oprocentowanie tych kredytow
oparte jest na stawkach referencyjnych LIBOR!# lub EURIBOR', odpowiednio
3M lub 6M - dla czeséci zmiennej oraz stalej marzy banku. Najczesciej kredyty
te udzielane s3 na sfinansowanie inwestycji, np. zakupu nieruchomosci, ktorej
cena wyrazona jest w walucie obcej. Kredyty walutowe w takiej postaci ofero-
wane s3 raczej podmiotom gospodarczym, a nie gospodarstwom domowym,
w szczegolnosci w chwili obecnej — po zaostrzeniu wymogéw regulacyjnych
czy ustawowych.

Do grupy kredytéow walutowych cieszacych si¢ bardzo duza popularnoscia
wsrod gospodarstw domowych zalicza sie kredyty denominowane w walucie
obcej oraz indeksowane do waluty obcej. Kredyty te roznig si¢ miedzy soba
gltéwnie zasadami procesowania wniosku kredytowego, zapisami umowy kre-

128 WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) - referencyjna wysoko$¢ oprocentowania kredytow
na polskim rynku miedzybankowym. Okreslenie 3M i 6M wskazuje na okresy czasowe, na ktore banki
sklonne sg udzieli¢ kredytow, w tym przypadku stanowig one odpowiednio trzy i sze§¢ miesiecy.

129 LIBOR (London Interbank Offered Rate) - referencyjna wysoko$¢ oprocentowania depozytéw
i kredytéw na rynku miedzybankowym w Londynie. Wyznaczana jest dla nastepujacych walut: USD,
EUR, CHE GBP i JPY.

130 EURIBOR (Euro Interbank Offered Rate) — referencyjna wysoko$¢ oprocentowania depozytéw
i kredytéw na rynku miedzybankowym strefy euro.
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dytowej oraz zasadami ich wyplaty. Kredyty denominowane w walcie obcej
w duzym stopniu w swej konstrukcji przypominaja kredyty walutowe, z tym
ze wnioskujac o kredyt denominowany, wnioskuje si¢ o okreslong kwote kre-
dytu w zlotych. Na tej podstawie bank przeprowadza calg analiz¢ inwestycji
i okresla warunki kredytowania (np. wkiad wiasny, poziom LtV, liczbe i kwote
transz kredytu). Z dniem podjecia decyzji kredytowej wnioskowana kwota
kredytu w zlotych przeliczana jest na kwote w walucie obcej'*!. Taka tez kwota
w walucie obcej wpisywana jest do umowy kredytowej oraz harmonogramu
wyplaty transz kredytu. W zwiazku z tym kredytobiorca nie ma pewnosci,
jaka kwota zostanie mu ostatecznie wyplacona z kredytu w polskich zlotych,
gdyz uruchomienia poszczegoélnych transz dokonuje sie po kursie kupna waluty
z dnia uruchomienia danej transzy. Jezeli zatem kurs waluty z dnia wyplaty
kredytu / transzy kredytu bedzie nizszy niz w dniu podjecia decyzji kredy-
towej, to kredytobiorca otrzyma mniej $rodkéw niz wnioskowal w ztotych.
W takim przypadku bedzie zmuszony doptaci¢ brakujaca kwote z wlasnej
kieszeni. W przypadku wzrostu kursu waluty kwota transzy bedzie wyzsza od
planowanej. Jednakze nalezy pamiegtaé, ze zobowigzania kredytobiorcy wobec
zbywcy nieruchomosci, dewelopera lub generalnego wykonawcy robét okre-
$lone s3 w zlotych. W takim przypadku kwota nadwyzki wyplacana jest na
rachunek osobisty kredytobiorcy. Historycznie praktykowane byly réwniez inne
rozwigzania: nadwyzka z uruchomienia kredytu lub jego transzy kierowana
byla na wczesniejsza czesciowy splate kredytu lub kredyt / transza kredytu
byta uruchamiana wylacznie w wysokosci wynikajacej z kwoty zobowiazania
kredytobiorcy w zlotych. W tym ostatnim przypadku ostateczna kwota kredy-
tu z umowy byla korygowana o kwote niewyplaconej transzy. Dzialanie takie
podyktowane jest przede wszystkim celowoscig kredytu i potrzeba rozliczenia
finansowanej inwestycji, oraz zmniejsza zobowigzanie walutowe kredytobiorcy
wobec banku. Harmonogram splaty kredytu jest okreslony w walucie kredytu,
aczkolwiek splaty rat kredytowych mozna dokonywac¢ w zlotych, przeliczajac
kwote raty w walucie po kursie sprzedazy waluty z dnia splaty.

Rozwigzania przyjete w kredytach indeksowanych byly odpowiedzia sektora
bankowego na potrzeby zglaszane przez kredytobiorcéw i mialy na celu wyeli-
minowanie ryzyka zmiany kursu walut na etapie realizacji inwestycji (wyptaty
transz kredytu). W tym przypadku wnioskowang kwote w zlotych przelicza si¢
po kursie kupna waluty indeksacji z chwilg uruchomienia srodkéw. Dzieki zasto-
sowaniu mechanizmu indeksacji do waluty obcej kredytobiorca zawsze dostanie
dokladnie taka kwote, o jaka wnioskowal. Nieznana jest natomiast ostateczna

131 Najczeéciej przeliczenia dokonuje sie po kursie srednim NBP lub kursie kupna dla danej waluty.
Banki moga stosowa¢ tu indywidualne rozwigzania.
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kwota kredytu do splaty w walucie obcej, gdyz bank w dniu wyplaty kredytu lub
wyplaty kolejnej jego transzy przelicza kwote uruchomienia na walute kredytu po
kursie kupna waluty lub kursie srednim NBP dla tej waluty. Dlatego ostateczna
kwota kredytu jest podawana przez bank dopiero po wyplacie ostatniej tran-
szy kredytu, w ostatecznym harmonogramie sptat. Podobnie jak przy kredycie
denominowanym, harmonogram splat kredytu indeksowanego wyrazony jest
w walucie kredytu i moze podlega¢ sptacie w walucie kredytu lub w zlotych po
przeliczeniu raty kredytu po kursie sprzedazy waluty indeksacji z dnia splaty.

Konieczne wydaje si¢ doda¢, ze zgodnie z Rekomendacja S (rekomendacja
nr 6)'*? banki powinny udziela¢ kredytéw zabezpieczonych hipotecznie wytacz-
nie w walucie, w jakiej dany kredytobiorca uzyskuje dochody, bez wzgledu na
wysoko$¢ tych dochoddéw. Podejscie to zostalo podtrzymane, a nawet wzmoc-
nione zapisami Ustawy o kredycie hipotecznym, w $wietle ktérej kryterium
walutowosci kredytu nie moze by¢ wylacznie waluta uzyskiwanych dochodoéw,
ale réwniez waluta, w ktorej kredytobiorca posiada wiekszos¢ srodkéw finan-
sowych lub innych aktywéw. Pod uwage powinno braé si¢ roéwniez miejsce
zamieszkania przyszlego kredytobiorcy w dniu zawarcia umowy o kredyt lub
w dniu zlozenia wniosku kredytowego, gdyz powyzsze kryteria determinuja nie
tylko walute kredytu, ale réwniez zobowiazuja kredytodawce do zmiany waluty
kredytu na inng w trakcie splaty kredytu'*>. Wskazane powyzej zmiany, wprowa-
dzone Rekomendacjg S, jak rowniez przewalutowania kredytow realizowane na
wnioski kredytobiorcow w istotny sposob ograniczyly liczbe nowych kredytow
denominowanych lub indeksowanych do waluty obcej, a takze wplynety na
spadek ich ekspozycji w portfelach kredytowych bankdow.

Kolejne kryterium podzialu hipotecznych kredytéw mieszkaniowych moze
stanowi¢ typ rachunku bankowego, w ktérym prowadzony jest kredyt hipoteczny.
Z tego punktu widzenia mozna wyodrebni¢ kredyty w rachunku kredytowym
oraz kredyty uruchamiane w postaci limitu kredytowego w koncie osobistym.

Standardowym rozwigzaniem przyjetym w hipotecznych kredytach mieszka-
niowych jest ewidencja kredytu w rachunku kredytowym, w obrebie ktérego
dokonywane s3 wszystkie wyplaty transz kredytowych oraz rozliczenia splat
kredytu w postaci rat kredytowych czy wczesniejszych czesciowych nadplat.
Z uwagi na wysoka kwote kredytu jest to duzo korzystniejsze rozwigzanie,
zaréowno dla klienta, jak i dla banku. Z jednej strony pozwala bankowi na
biezaco kontrolowa¢ realizacje inwestycji i dyscyplinowa¢ klienta, by respek-
towal zalozony harmonogram i kosztorys inwestycji, z drugiej systematyzuje
kredytobiorcy jego splate w dltugim horyzoncie czasowym.

132 Rekomendacja S..., rekomendacja 6.
133 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym..., art. 6.
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Uruchomienie hipotecznego kredytu mieszkaniowego w ramach linii kredyto-
wej jest wyzwaniem dla kredytobiorcéw i powinno by¢ oferowane wylacznie oso-
bom o wysokiej samodyscyplinie w splacie kredytu. Takie rozwigzanie stosowane
jest raczej w odniesieniu do podmiotéw gospodarczych, chociaz w przesziosci
wystepowalo réwniez w ofercie niektorych bankéw, dostepnej dla oséb fizycz-
nych. Tutaj réwniez mozna zastosowa¢ wyplate kredytu w transzach — poprzez
okresowe podwyzszanie dostepnego limitu kredytowego, co pozwala w pewien
sposob kontrolowa¢ realizowang inwestycje. Rozwigzanie to dopuszcza jednak
duzo wieksza swobode w splacie kredytu - splaty nieregularne, dostosowane
do okresowych przeptywéw pienieznych podmiotdw, jak réwniez wykorzystanie
limitu na inne cele, niezwigzane z potrzebami mieszkaniowymi kredytobiorcy,
lub pokrycie kosztow, ktérych banki nie finansuja w ramach standardowych
hipotecznych kredytéw mieszkaniowych (np. wyposazenie mieszkania).

Forma wyplaty hipotecznego kredytu mieszkaniowego determinowana jest
jego przeznaczeniem. Dlatego tez moze on przybiera¢ forme gotowkowa lub
bezgotowkowa. Forma gotowkowa wyplaty, czyli przelew $rodkéw z kredytu
na rachunek osobisty kredytobiorcy, zastrzezona jest wylacznie dla tych kre-
dytéw, w ktérych proces inwestycyjny realizowany jest przez klienta systemem
gospodarczym (klient samodzielnie dokonuje zakupéw materialéw budowla-
nych i rozlicza si¢ z wykonawcami robét). Takie rozwigzanie obarczone jest
zdecydowanie wyzszym ryzykiem, gdyz z jednej strony kredytobiorca moze
zbyt liberalnie traktowa¢ kosztorys budowlany, w wyniku czego zabraknie mu
$rodkoéw z kredytu na dokoniczenie inwestycji; z drugiej strony moze przeznaczy¢
otrzymane z kredytu $rodki na cel inny niz mieszkaniowy. Dlatego tez kredyty
remontowe czy budowlane wyplacane sg w transzach, a ich wielko$¢ i termi-
ny uruchomienia wynikaja wprost z harmonogramu prac i kosztorysu robét.
W przypadku pozostalych kredytéw przeznaczonych na zakup nieruchomosci,
zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym, czy przy konsolidacji zobowigzan,
$rodki z kredytu wyplacane sa przelewem bezposrednio na rachunek zbywcy
lub wierzyciela. Zatem przyjmuja one forme¢ bezgotowkowa.

Finansowana inwestycja wymusza rowniez sposdb wyplaty kredytu, dzielac
hipoteczne kredyty mieszkaniowe na kredyty uruchamiane jednorazowo
i wyplacane w transzach. Z jednorazowa wyptatg kredytu mamy najczes-
ciej do czynienia w przypadku kredytéow przeznaczonych na zakup nieru-
chomosci na rynku wtérnym, niskokwotowych kredytéw remontowych czy
kredytéw refinansowych. Réwniez hipoteczne kredyty konsolidacyjne z za-
sady uruchamiane s3 w jednej transzy, chociaz $§rodki z kredytu wyptacane
s3 w kilku przelewach na rézne rachunki kredytowe w réznych bankach.
Dlugoterminowe inwestycje budowlane realizowane przez kredytobiorce,
jego generalnego wykonawce czy dewelopera, finansowane sa przez bank
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w transzach, zgodnie z postepem prac na budowie i zalozeniami okreslony-
mi w umowie kredytowej. Dzialanie takie powinno zapewni¢, Ze inwestycja
zostanie w calo$ci zakonczona ze srodkéow pochodzacych z kredytu, dzieki
czemu nieruchomo$¢ finalnie osiggnie warto$¢ okreslong przez rzeczoznawce
majatkowego w operacie szacunkowym, co ostatecznie gwarantuje bankowi
pelng zwrotnos$¢ kredytu. Podejscie takie nabiera szczegdlnego znaczenia
przy inwestycjach deweloperskich. W celu ochrony przyszlych nabywcow
nieruchomosci deweloperskich $rodki z hipotecznego kredytu mieszkanio-
wego kierowane sg na jeden z dwoch rodzajéw rachunkéw powierniczych!
(otwarty lub zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy). Dzigki takie-
mu rozwigzaniu, przyjetemu w ramach Ustawy deweloperskiej'*®, zaréwno
kredytobiorca, jak i bank sa chronieni przed upadloscia dewelopera przed
zakonczeniem realizowanej inwestycji.

Ze wzgledu na przyjete zasady oprocentowania hipoteczne kredyty miesz-
kaniowe dzieli si¢ na kredyty o stalym i kredyty zmiennym oprocentowaniu.
Warto pamietad, ze na poziom oprocentowania hipotecznych kredytéw mieszka-
niowych skladajg si¢ dwa skladniki: stawka o charakterze referencyjnym, bedaca
odzwierciedleniem kosztu pozyskania pieniadza przez bank, oraz marza banku.
Kredyty ze zmienng stopa procentowa swdj zmienny charakter zawdzigczaja
zmiennej stawce referencyjnej WIBOR, LIBOR lub EURIBOR (w zalezno$ci
od waluty kredytu). Zmiana oprocentowania w tym wypadku jest dokonywana
co trzy lub co szes¢ miesiecy, w zalezno$ci od tego, ktora ze stawek — 3M lub
6M - przyjal bank do okreslenia wysoko$ci oprocentowania. Marza banku,
bedaca drugim sktadnikiem algorytmu oprocentowania kredytu, jest wielkoscia
stala, niezmienng w calym okresie kredytowania.

Kredyty o stalym oprocentowaniu nie sg zbyt popularne w Polsce. Wyni-
ka to zapewne z bardzo duzej zmiennosci podstawowych stop procentowych
NBP, ktorej doswiadczala polska bankowos¢ hipoteczna. Nie zmienia tego
réwniez fakt, ze od marca 2015 r. stopy procentowe utrzymuja si¢ na stabilnym
poziomie, najnizszym od poczatku przemian gospodarczy lat 90. XX w., co
moze sugerowa¢, ze w kolejnych latach oprocentowanie tych kredytéw z calg
pewnoscig bedzie rosto. Konstrukcja statej stopy procentowej pokrywa sie
w wiekszosci przypadkéw z modelem przyjetym dla oprocentowania zmien-

134 Zgodnie z art. 59 Prawa bankowego przez rachunek powierniczy rozumie si¢ rachunek, na
ktorym gromadzone sg $rodki pieniezne powierzone posiadaczowi rachunku przez osoby trzecie na
podstawie odrebnej umowy. W przypadku otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego $rodki
wplacone przez nabywce wyplacane s deweloperowi zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia
inwestycyjnego. Zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy pozwala na wyplate zdeponowanych
na rachunku $rodkéw jednorazowo po przeniesieniu prawa wlasnoéci nieruchomosci na nabywce.

135 Ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy...
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nego (stopa referencyjna 3M/6M/1Y + stala marza banku), chociaz zdarzaja
si¢ rowniez rozwigzania oparte na stawkach uzywanych w swapach na stopy
procentowe. Zaden z polskich bankéw nie zdecydowal sie na zaproponowa-
nie stalego oprocentowania w calym okresie kredytowania. Jest to zwykle
oferta wazna od 1 roku do 10 lat. Po tym okresie klientowi proponowana jest
nowa stawka stala na kolejny analogiczny okres lub przechodzi on na opro-
centowanie zmienne. Do udzielania hipotecznych kredytéw mieszkaniowych
o stalym oprocentowaniu najbardziej predysponowane sa banki hipoteczne,
ktére finansuja swoja akcje kredytowa poprzez listy zastawne. Instrumenty
te emitowane s3 na okresy wieloletnie (5-10 lat) i zazwyczaj po stalej cenie.
W opinii KNF przyjecie takiego rozwigzania réwniez w odniesieniu do ban-
kow uniwersalnych mogloby doprowadzi¢ do znacznego ograniczenia ryzyka
w sektorze bankowym!. Uregulowania w tym zakresie znalazly sie réwniez
w Ustawie o kredycie hipotecznym!’.

Ostatnim z kryteriéw podziatu hipotecznych kredytéw mieszkaniowych jest
model splaty kredytu, ktéry pozwala wyréznic:

— kredyty ze splata w ratach rownych;

— kredyty ze splata w ratach malejacych;

— kredyty z rata balonowg;

- kredyty preferencyjne z doptatami.

Model rat rownych (annuitetowych), najbardziej rozpowszechniony wsrod
hipotecznych kredytéw mieszkaniowych, zapewnia kredytobiorcy utrzymanie
stalej kwoty raty kapitalowo-odsetkowej w okresach zmiany stawki o charak-
terze referencyjnym. Wielko$¢ sumarycznej raty pozostaje niezmienna w po-
szczegolnych miesigcach splaty, jednakze struktura rat ulega systematycznej
zmianie. W zwigzku z tym, Ze raty odsetkowe naliczane sg zawsze od wartosci
salda zadluzenia (kapitalu pozostajacego do splaty), w poczatkowym okresie
odsetki stanowig gtéwny sktadnik raty. Splaty kapitalu w tym okresie sg bardzo
male, ale systematycznie rosng. Raty rowne w poczatkowym okresie splaty sg
duzo nizsze niz raty malejace, zatem przyjecie do splaty modelu rat réwnych
pozwala kredytobiorcy na zaciggnigcie duzo wyzszej kwoty kredytu (nizsze
obcigzenie ratag w ocenie zdolnosci kredytowej). Jednakze podejscie takie
ogranicza mozliwosci kredytobiorcy co do restrukturyzacji kredytu w okresie
jego pozniejszej splaty. Zwigksza rowniez catkowity koszt kredytu, gdyz suma

136 ' W $rodowisku bankowym podjete zostaly dzialania zmierzajace do wypracowania rozwigzan
legislacyjnych zachecajacych banki do udzielania kredytéw o stalych stopach procentowych. Zapisow
w tym zakresie mozna oczekiwa¢ w przygotowywanej Ustawie o kredycie hipotecznym, a takze Ustawie
o bankach hipotecznych i listach zastawnych.

137 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym...
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rat odsetkowych w tym modelu jest wyzsza niz suma rat odsetek sptacanych
w modelu rat malejacych.

W modelu rat malejacych rata kapitalowa jest wielkoscia stala w poszcze-
golnych miesigcach splaty, natomiast elementem zmiennym jest miesieczna
rata odsetkowa, ktéra, podobnie jak w ratach annuitetowych, naliczana jest
od aktualnego salda zadluzenia. Dzigki przyjeciu takiego rozwigzania splata
kredytu nastepuje duzo szybciej niz w modelu rat réwnych. Jednakze model
ten znacznie obniza zdolno$¢ kredytowa, gdyz do wyliczenia dostgpnej kwoty
kredytu przyjmuje si¢ pierwsza, najwyzsza rate z harmonogramu splat. Warto
pamigtaé, ze w trakcie splaty kredytu kredytobiorca ma prawo wnioskowac
w banku o zmian¢ modelu splaty. Duzo latwiej jest to zrobi¢ z rat malejacych
na raty rowne niz odwrotnie. Dzigki zmianie rat z malejacych na raty réwne
rata kapitalowo-odsetkowa ulega znaczgcemu obnizeniu, przez co w trudnych
sytuacjach zyciowych mozliwe jest obnizenie miesigcznego obcigzenia budzetu
gospodarstwa domowego.

Kredyty z rata balonowa to model splaty, w ktérym cigzar splaty potozony
jest w duzym stopniu na jedng, ostatnig rate. W modelu tym wychodzi sie
z zalozenia, Ze splata kredytu bedzie nastepowala w wyniku sprzedazy przed-
miotu kredytowania lub uzyskania okreslonej premii, np. z tytulu oszczednosci
gromadzonych przez klienta w banku czy realizowanych inwestycji na rynku ka-
pitalowym?!®. Dzieki takiemu rozwigzaniu kredytobiorca moze obnizy¢ wysoko$¢
splacanych miesigcznych rat kredytowych, a dzigki realizowanym inwestycjom,
np. w fundusze kapitalowe, mozliwe jest skrocenie okresu kredytowania poprzez
wczesniejszg splate kredytu (ze zgromadzonych srodkéw). W przypadku braku
mozliwosci jednorazowej splaty raty balonowej bank zwykle pozwala rozpisac ja
na miesieczne raty kapitalowo-odsetkowe, pod warunkiem, ze okreslony nowy
calkowity okres kredytowania bedzie dostepny w ramach danego produktu
kredytowego.

W ramach programu rzadowego Rodzina na Swoim'® dostepne byly row-
niez kredyty z doplata do rat odsetkowych realizowana przez panstwo. Doplaty
byly realizowane przez okres pierwszych osiem lat splaty kredytu i nie mogly
stanowi¢ wiecej niz 50% czesci odsetkowej raty kredytu.

Mowiac o modelach splat hipotecznych kredytéw mieszkaniowych, nie
mozna poming¢ kwestii karencji, powszechnie wystepujacej w tego rodzaju

133 ‘W ofertach bankéw dostepne byty hipoteczne produkty kredytowe oferowane acznie z kontem
oszczedno$ciowym lub rachunkiem funduszy inwestycyjnych. Rachunki te byly zasilane dobrowolnie
przez klienta lub zadeklarowane kwoty lokowane byly automatycznie z kwoty wplacanej nadwyzki
ponad ratg kapitalowo-odsetkows.

139 Ustawa z dnia 8 wrze$nia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin...
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produktach kredytowych. Mamy tu do czynienia gtéwnie z dwoma rodzajami
karencji:

— karencja kapitalowa wystepujaca w poczatkowym okresie kredytowania,
w ktérym wyplacane sg transze kredytu i realizowana jest inwestycja deweloperska
lub budowlana. W wigkszosci przypadkow zamyka si¢ ona w okresie pierwszych
36 miesiecy. W tym okresie kredytobiorca zobowigzany jest do splaty wylacznie
rat odsetkowych, naliczonych od biezacego salda zadtuzenia na kredycie, czyli
od faktycznie wyplaconych transz kredytu. Do tej kwoty moga by¢ doliczane
ewentualnie inne oplaty, do ponoszenia ktérych zobowiazal si¢ kredytobiorca
w umowie kredytowej w ramach realizowanych cross-selli produktowych!*
(gtéwnie ubezpieczen);

— karencja stosowang w okresie obstugi kredytu hipotecznego (podczas
splaty kredytu), polegajaca na zawieszeniu splaty jednej miesiecznej raty, okre-
$§lang mianem ,wakacji kredytowych”. Z takiej karencji mozna zwykle skorzysta¢
nie czesdciej niz raz do roku, pod warunkiem wykazania si¢ terminowoscia
splaty rat za okres ostatnich 12 miesiecy. Ten rodzaj karencji jest realizowa-
ny w poszczegdlnych bankach w rézny sposdb. Moze tu zostaé zastosowana
standardowo karencja kapitalowa — wowczas klient w danym miesigcu bedzie
splacal wylacznie rate odsetkowa, co w poczatkowym okresie splaty kredytu
nie daje jednak duzej ulgi, gdyz to wlasnie raty odsetkowe stanowig podsta-
wowg cze$¢ raty kredytowej. Czes¢ kapitalowa takiej raty zostanie dopisana
do pozostatych do splaty rat kredytu, podwyzszajac nieznacznie ich wysokos¢.
Zmiana taka nie musi powodowa¢ zmiany tresci umowy kredytu w postaci
aneksu, ale wymaga przestania do kredytobiorcy zmienionego harmonogramu
splat. Mozna przyja¢ réwniez inne rozwigzania, polegajace na ,wyciggnieciu”
z harmonogramu splat calej jednej raty kapitalowo-odsetkowej i przeniesie-
niu jej na koniec harmonogramu sptat. W tym przypadku konieczna bedzie
zmiana umowy kredytowej i zawarcie aneksu, gdyz wydluzeniu ulegnie okres
splaty kredytu. Takie rozwigzanie moze nie by¢ dostepne, jezeli kredyt zostal
zaciggniety na maksymalny dostepny w banku okres kredytowania. Z uwagi
na wysoko$¢ rat hipotecznego kredytu mieszkaniowego z zasady nie prakty-
kuje si¢ splaty prolongowanej raty bezposrednio po okresie karencji (razem
z kolejng ratg).

140 Poprzez crossel-produktowy nalezy rozumie¢ produkty lub ustugi finansowe zawierane
facznie z hipotecznym kredytem mieszkaniowym, w tym w szczegdlnosci: ubezpieczenie kre-
dytobiorcy na wypadek $mierci, ubezpieczenie nieruchomosci stanowiacej przedmiot zabezpie-
czenia kredytu, konto osobiste, karta kredytowa, produkty o charakterze oszczednosciowym itp.
Sprzedaz faczona powoduje zwykle obnizenie oprocentowania kredytu poprzez przyjecie nizszej
marzy banku. Kwestie sprzedazy taczonej zostaly uregulowane w zapisach Ustawy o kredycie
hipotecznym (art. 4 ust. 18).
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Karencja kapitalowa lub kapitalowo-odsetkowa moze wystgpowaé rowniez
jako jedna z form restrukturyzacji kredytu (zob. szerzej rozdz. 7).

Kryteria doboru parametréw kredytu w duzym stopniu podyktowane sa
charakterem projektu inwestycyjnego finansowanego kredytem, zdolnoscia
kredytowa wnioskodawcow oraz ich sktonnoscig do ryzyka. Ich hierarchia
bedzie w zwigzku z tym $cisle zdeterminowana preferencjami osobistymi
przyszlych kredytobiorcéw. Mimo ze bardzo czesto wnioskodawcy dokonuja
wyboru kredytodawcy, kierujac sie ceng produktu kredytowego, a w szczegol-
nosci wysokoscig raty kredytowej, warto zwrdci¢ uwage, ze poza kryteriami
ekonomicznymi potencjalni kredytobiorcy moga kierowac sie¢ takze innymi
kryteriami, tj. kryterium terytorialnym, proceduralnym, lojalnosci, psycho-
logicznym itp. Czesto te kryteria, wydawaloby si¢ drugorzedne, odgrywaja
wiodacg role przy podejmowaniu decyzji co do zaciagnigcia kredytu i wyboru
kredytodawcy.

Oparcie wyboru produktu hipotecznego wylacznie na wysokosci raty kredytu
moze jednakze wprowadza¢ w blad, gdyz poza oprocentowaniem, z zaciagnig-
ciem kredytu mieszkaniowego wigze si¢ koniecznos$¢ poniesienia dodatkowych
wydatkéw. Czes¢ z nich bedzie miala charakter jednorazowy, wystepujacy w mo-
mencie zaciggania kredytu lub finalizowania transakeji kupna nieruchomosci.
Do optat tych beda nalezaly m.in.:

- prowizja za rozpatrzenie wniosku kredytowego;

- prowizja za udzielenie kredytu;

- oplata za wykonanie operatu szacunkowego lub oszacowanie wartosci
nieruchomosci, przy czym oplata ta moze mie¢ charakter cykliczny w przy-
padku finansowania celéw remontowych i budowlanych wymagajacych wy-
platy kredytu w transzach i koniecznosci rozliczenia wyplaconych wczesniej
$rodkow;

- oplaty notarialne zwigzane z przeniesieniem prawa wlasnosci nierucho-
mosci (zarowno na etapie umowy przedwstepnej, w szczegolnosci w przypadku
umowy deweloperskiej, jak i zawarcia umowy wtasciwej aktu notarialnego);

- oplaty sadowe zwiazane z ustanowieniem zabezpieczenia hipotecznego,
ktére moga wzrosnagé o dodatkowe oplaty notarialne w przypadku ustanowienia
hipoteki w akcie notarialnym.

Jednakze dla budzetu gospodarstwa domowego bardziej dotkliwe beda
prowizje i oplaty pobierane w trakcie obstugi kredytu. Czes¢ z nich bedzie
miala charakter cykliczny, dlugoterminowy, wynikajacy z zobowigzan umow-
nych bedacych nastepstwem negocjacji wysokosci marzy kredytu (obnizka
marzy zwykle pocigga za sobg koniecznos$¢ skorzystania z réznych dodat-
kowych produktéw i ustug danego banku lub dystrybuowanych przez dany
bank w ramach wspdtpracy bancassurance (sprzedaz produktéw ubezpiecze-
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niowych). Cze$¢ bedzie wynikala z konieczno$ci ustanowienia i utrzymania
prawnych form zabezpieczenia kredytu w calym okresie kredytowania. Zatem
potencjalny kredytobiorca musi si¢ liczy¢ z koniecznos$cig statego ponoszenia
kosztéw w postaci:

— skladki z tytutu ubezpieczenia nieruchomosci stanowiacej przedmiot zabez-
pieczenia kredytu (ubezpieczenie to moze mie¢ charakter cross-sellu, powodujac
obnizenie wysoko$ci marzy kredytu'*!);

- skladki z tytulu ubezpieczenia kredytobiorcy na wypadek $mierci —
ubezpieczenie to, podobnie jak ubezpieczenie nieruchomosci, moze by¢
elementem sprzedazy laczonej lub zabezpieczenia kredytu; w przypadku, gdy
stanowi wylacznie element cross-sellu kredytobiorca bedzie mogl z niego
zrezygnowa¢ po okresie zdefiniowanym przez bank w wymaganiach promo-
cyjnych; jezeli ubezpieczenie zycia kredytobiorcy zostalo zdefiniowane jako
prawna forma zabezpieczenia kredytu, to koszty skladki ubezpieczeniowej
beda obcigzaly budzet gospodarstwa domowego kredytobiorcy przez caly
okres kredytowania;

— skladki z tytulu ubezpieczenia od utraty pracy - ubezpieczenie to zwykle
stanowi element sprzedazy laczonej obnizajacej marze kredytu, a okres jego
wymagalnosci jest okreslany na dwa, a maksymalnie na pigc lat;

— skladki z tytulu ubezpieczenia niskiego wkladu - mimo, Ze jest to ubez-
pieczenie finansowe banku'®’, cze$¢ bankéw nadal przenosi na kredytobiorce
koszty tego zabezpieczenia; bioragc pod uwage fakt, ze obejmuje ono maksymalnie
10% wkladu wtasnego, okres ponoszenia kosztéw z tego tytulu nie powinien
wykraczaé poza pie¢ lat;

- oplaty za prowadzenie konta osobistego — jest to jeden z podstawowych
warunkéw obnizenia marzy w hipotecznym kredycie mieszkaniowym; zwykle
wymaganiu temu towarzyszy obowigzek wnoszenia zadeklarowanych wptywow
w wysokoéci nie mniejszej niz 2000 zt (a czasem w wysoko$ci miesigcznego
wynagrodzenia netto kredytobiorcy);

- oplaty zwigzane z korzystaniem z karty kredytowej, ktora rowniez w nie-
ktoérych bankach moze stanowi¢ element cross-sellu cenowego.

Oprocz oplat i prowizji pobieranych w momencie udzielania kredytu, kaz-
da czynno$¢ zwigzana z obstuga posprzedazowa kredytu zostala odpowiednio

141 Mimo ze jako element cross-sellu obnizajacego wysoko$¢ marzy kredytu banki wymagaja kon-
tynuacji ubezpieczenia w ramach produktu ubezpieczeniowego z oferty banku tylko przez okreslony
przedzial czasu, najczedciej pie¢ lat, to jednak trzeba pamietaé, ze cesja z polisy ubezpieczenia nieru-
chomosci stanowi obligatoryjne zabezpieczenie kredytu, w zwiazku z czym koszty tego zabezpieczenia
kredytobiorca bedzie zobowiazany ponosi¢ przez caly okres kredytowania.

142 Co oznacza, ze ubezpieczonym i ubezpieczajacym jest bank, zatem bank ponosi koszty tego
ubezpieczenia poprzez oplacane skladki ubezpieczeniowe.
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wyceniona w tabeli optat i prowizji banku. Wsréd tych obcigzen wyrdzni¢
mozna m.in.:

- prowizje za podwyzszenie kwoty kredytu (dokredytowanie) - jej wysokos¢
jest zwykle analogiczna do wysokosci prowizji za udzielenie kredytu;

- oplate za dokonanie inspekcji na miejscu budowy;
prowizje za przewalutowanie kredytu'®;
oplate za wydluzenie okresu kredytowania;
oplate za zmiang rodzaju rat z malejacych na stale lub odwrotnie;
rekompensate za wczesniejszg czesciow lub catkowity splate kredytu, przy
czym jej maksymalng wysokos$¢ ograniczyl ustawodawca w zapisach art. 40
Ustawy o kredycie hipotecznym;

- prowizje za zmiane stopy procentowej ze stalej na zmienng;

- oplate za sporzadzenie aneksu wynikajacego ze zmiany innych parametréow
umowy kredytu, np. zmiany prawnych form zabezpieczenia kredytu, zmiany
przedmiotu kredytowania, zwolnienia lub przystapienia do dlugu itp.

3.3. Inne produkty kredytowe zabezpieczone hipotecznie
skierowane do klienta indywidualnego

Obok hipotecznych kredytéw mieszkaniowych banki oferujg klientom indy-
widualnym réwniez inne kredyty zabezpieczone hipoteka na nieruchomosciach
mieszkaniowych. Wsréd nalezy wskaza¢ przede wszystkim hipoteczny kredyt
konsolidacyjny oraz pozyczke hipoteczng.

Kredyty konsolidacyjne zabezpieczone hipotecznie przeznaczone s3 na
splate innych zobowigzan kredytowych, w tym czgsto refinansowanie innego
hipotecznego kredytu mieszkaniowego. Generalna zasada kredytéw konsolida-
cyjnych polega na zamianie wielu réznych zobowigzan kredytowych (np. kre-
dytow gotéwkowych, innych kredytéw celowych, limitéw kredytowych w koncie
osobistym czy limitow w kartach kredytowych) na jeden kredyt zabezpieczony
hipoteka na nieruchomosci. Dzigki takiemu zabiegowi, a w szczegdlnosci roz-
tozeniu splaty wszystkich zobowigzan na duzo dluzszy okres (np. zamiast 5 lub
10 lat w kredycie gotowkowym, na 20, a nawet 35 lat w hipotecznym kredycie
konsolidacyjnym) oraz obnizeniu kosztu obslugi zadluzenia (oprocentowa-
nie kredytu zabezpieczonego hipotecznie jest duzo nizsze niz oprocentowanie
w kredycie gotéwkowym czy karcie kredytowej), znacznemu zmniejszeniu ulega
wysokos$¢ miesigcznego obcigzenia budzetu gospodarstwa domowego. Pozwala
to na uwolnienie czesci zdolnosci kredytowej gospodarstwa, a co za tym idzie,

143 Zob. szerzej rozdz. 7. W ramach tzw. sze$ciopaku banki w okreslonym przedziale czasu zre-
zygnowaly z pobierania oplaty za przewalutowanie kredytéw walutowych.
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stwarza mozliwo$¢ dalszego zadluzania sig, co przy braku kontroli i samody-
scypliny moze prowadzi¢ kredytobiorce do spirali zadluzenia. Biorac pod uwage
powyzsze, z perspektywy banku, kredyty te obarczone s3 wyzszym ryzykiem
niz standardowe kredyty mieszkaniowe. Dlatego tez ich liczba w portfelach kre-
dytowych bankéw powinna by¢ limitowana, w szczegélnosci w takiej sytuaciji,
gdy konsolidacji nie podlega zadne zobowigzanie o charakterze mieszkaniowym.
W tym przypadku zobowigzanie to bedzie zachowywac sie¢ w sposob charakte-
rystyczny do pozyczki hipoteczne;j.

Pod pojeciem pozyczki hipotecznej nalezy rozumie¢ pozyczke dlugoter-
minows, ktorej zabezpieczeniem jest hipoteka ustanowiona na nieruchomosci
mieszkaniowej bedacej zwykle wlasnoscig przynajmniej jednego z kredytobior-
cow. W przeciwienstwie do klasycznego hipotecznego kredytu mieszkaniowego
pozyczkobiorca nie musi deklarowa¢ przeznaczenia pozyczki, ani rozliczaé si¢
z jej wykorzystania, pod warunkiem, ze kwota pozyczki nie zostanie prze-
znaczona na cele zwigzane z dzialalnoscig gospodarcza prowadzong przez
pozyczkobiorce.

Pozyczka hipoteczna jest niewatpliwie atrakcyjng alternatywg dla kredytow
konsumpcyjnych. Dzigki zastosowaniu zabezpieczenia hipotecznego na nieru-
chomosci mieszkaniowej i roztozeniu splaty pozyczki na duzo dluzszy okres
pozyczkobiorca moze liczy¢ na duzo wyzsze finansowanie niz przy kredycie
konsumpcyjnym, przy nizszym oprocentowaniu niz w kredytach gotéwkowych.
Jednakze oprocentowanie i prowizja to nie jedyne koszty tego typu finanso-
wania. Trzeba wzig¢ pod uwage réwniez koszty wyceny nieruchomosci, jej
ubezpieczenia w calym okresie splaty pozyczki, koszty ustanowienia hipoteki
i jej wykreslenia po splacie zobowigzania. Niektdrzy pozyczkodawcy moga
dodatkowo wymagaé ubezpieczenia na zycie pozyczkobiorcy, co dodatko-
wo wplynie na podwyzszenie kosztu finansowania. Zatem trzeba dokladnie
przeanalizowal, czy ostateczne koszty pozyczki hipotecznej nie przekrocza
kosztéw zwyklego kredytu gotowkowego. Z praktyki bankowej wynika, ze ta
forma finansowania jest oplacalna przy wyzszych kwotach zobowiazania, przy
ktérych nizsze oprocentowanie zrekompensuje dodatkowe koszty ustanowienia
zabezpieczen.

Z uwagi na podwyzszone ryzyko w stosunku do analogicznego hipotecznego
kredytu mieszkaniowego pozyczki hipoteczne zwykle s3 udzielane na krotsze
okresy niz kredyty hipoteczne, wymagaja nizszego obcigzenia nieruchomosci
kwotg pozyczki — banki przyjmuja w tym produkcie wskaznik LtV na poziomie
nie wyzszym niz 70%. Podwyzszone ryzyko w tym produkcie jest kompensowane
réwniez nieco wyzszym oprocentowaniem (wyzsza marzg banku) w stosunku do
celowych hipotecznych kredytéw mieszkaniowych oraz zastosowaniem wyzszej
prowizji za udzielenie pozyczki.
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3.4. Kredyty na cele mieszkaniowe udzielane przez banki hipoteczne
jako alternatywa oferty bankow uniwersalnych

Kluczowymi podmiotami oferujacymi kredyty na cele mieszkaniowe w Pol-
sce s glownie banki uniwersalne, ktérych aktywnos$¢ na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych zostala opisana powyzej. Alternatywa dla oferty bankéw uni-
wersalnych jest oferta bankéw hipotecznych.

Elementy konstrukcji kredytu oferowanego przez banki hipoteczne sg po-
dobne, jak w przypadku kredytéw oferowanych przez banki uniwersalne, jednak
szczegOtowe regulacje zawarte w Ustawie o listach zastawnych i bankach hipo-
tecznych!'** powodujs, ze s3 one obwarowane znacznie bardziej rygorystycznymi
wymogami.

Pierwszym z nich jest sposdb zabezpieczenia kredytu, ktéry narzuca art. 12
wspomnianej wczesniej ustawy. Zgodnie z nim banki hipoteczne musza udziela¢
kredytow zabezpieczonych hipoteka i tylko w wyjatkowych przypadkach moga
odstapi¢ od tej formy zabezpieczenia. Wyjatkiem tym jest sytuacja, gdy kredy-
tobiorca, gwarantem lub poreczycielem splaty kredytu do pelnej jego wysokosci
wraz z naleznymi odsetkami jest jeden z nastepujacych podmiotéw:

— Skarb Panstwa;

- Narodowy Bank Polski;

- rzady lub banki centralne panstw cztonkowskich Unii Europejskiej;

- Europejski Bank Centralny;

- Organizacja Wspolpracy Gospodarczej i Rozwoju (z wylaczeniem panstw,
ktore restrukturyzujg lub restrukturyzowaly swoje zadluzenie zagraniczne w ciggu
ostatnich 5 lat);

- jednostki samorzadu terytorialnego!*.

Ograniczenie formy zabezpieczenia jest dodatkowo wzmocnione art. 20
ust. 1, ktéry mowi, ze wierzytelno$¢ banku hipotecznego moze by¢ zabezpie-
czona wylacznie hipotekg wpisang w ksiedze wieczystej na pierwszym miejscu.
W zwigzku z tak stanowczym wymogiem ustawodawca, chcac wspomoc kredy-
tobiorcow i kredytodawcow, zawarl w ustawie przepis, ktéry mozna potraktowaé
jako polecenie dla sadéw rozpatrujacych wnioski o wpisy hipoteczne. Mowi
on, ze wniosek o wpis hipoteki zabezpieczajacej wierzytelno$¢ hipoteczng sad
prowadzacy ksiege wieczystg rozpoznaje w ciggu miesigca od daty jego zlozenia,
co jest istotnym przywilejem wobec kilkumiesiecznych okreséw rozpatrywania
pozostatych wnioskéw o wpisy hipoteczne.

144 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Dz.U. z 1997 r.
Nr 140, poz. 940 z pdzn. zm.
45 Ibidem, art. 3 ust. 2 pkt 1,3 oraz art. 12 ust. 2.
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Ograniczenia w ksztaltowaniu umowy kredytu hipotecznego dotycza takze
terminu splaty oraz posrednio - sposobu oprocentowania. Zgodnie z art. 21
ust. 2 w odniesieniu do kredytéw o stalym oprocentowaniu, zawartych na okresy
dluzsze niz pie¢ lat mozliwos¢ wczesniejszego jednostronnego wypowiedzenia
umowy kredytowej przez kredytobiorce moze by¢ wylaczona, jednak na okres
nie dluzszy niz pie¢ lat.

Jednakze banki hipoteczne oprocz omodwionych ograniczen, ktére moga
wplywa¢ na atrakcyjnos¢ ich oferty, korzystaja takze z pewnych przywilejow.
O jednym z nich mowa byla wczes$niej (skrdcenie okresu rozpatrywania wniosku
o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej). Najwazniejszym prawem przystuguja-
cym bankom hipotecznym jest prawo emisji hipotecznych listéw zastawnych.
Za ich pomocy instytucje te moga gromadzi¢ kapital na refinansowanie akcji
kredytowej, a dzieki $cistemu powigzaniu terminéw wymagalnosci kredytow
z terminami wykupu listow zastawnych znacznie ograniczajg ryzyko utraty
plynnosci. Sprzyjaja temu takze wspomniane wczes$niej ograniczenia w moz-
liwosci przedterminowej splaty kredytu. Ponadto, dzieki listom zastawnym
banki hipoteczne moga uzyska¢ dtugoterminowe srodki o stosunkowo niskim
oprocentowaniu.

Popularnos¢ bankéw hipotecznych w Polsce wciaz nie jest zbyt duza, o czym
$wiadczy warto$¢ udzielonych przez nie kredytéw!s. Aktywnie dziatalo lub
nadal dziala zaledwie kilka bankéow tego typu:

- Hypovereinsbank Bank Hipoteczny SA, pdzniej BPH Bank Hipoteczny
SA, obecnie Pekao Bank Hipoteczny SA;

- Rheinhyp-BRE Bank Hipoteczny SA, pdzniej BRE Bank Hipoteczny SA,
a nastepnie mBank Hipoteczny SA;

- ING Bank Hipoteczny SA;

- PKO Bank Hipoteczny SA.

Skala dzialalno$ci bankow hipotecznych jest znacznie mniejsza niz bankow
uniwersalnych, co wynika przede wszystkim z ich malej liczby. Powodem
tego jest tez niewatpliwie organizacja polskiego systemu sadow wieczystok-
siegowych, ktore nie potrafia wywiazaé sie z nalozonych nan obowigzkéw
w kwestii szczegdlnego traktowania bankéw hipotecznych. Konsekwencja

146 Zdecydowana pozycje lidera na rynku bankéw hipotecznych ma PKO Bank hipoteczny. Domi-
nuje on zaréwno pod wzgledem wielkosci portfela kredytéw hipotecznych, jak i aktywnosci w obszarze
emisji listow zastawnych. Mimo ze suma jego aktywdéw na koniec 2018 r. wynosita ok. 22 mld zt -
z tego ok. 21 mld zt stanowily kredyty hipoteczne, w duzym stopniu pozyskane w drodze zakupu
portfela tych kredytow od PKO BP. Wyniki dwoch pozostatych bankéw hipotecznych to ok. 11 mld zt
w przypadku mBanku Hipotecznego i 2,2 mld zI Pekao Banku Hipotecznego. ING Bank Hipoteczny
otrzymal zgode KNF na rozpoczecie dzialalnosci operacyjnej dopiero w styczniu 2019, https://www.
parkiet.com/Banki/303069919-PKO-Bank-Hipoteczny-odskakuje-konkurencji.html (dostep: 10.07.2019)
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tego jest z kolei ograniczenie akcji kredytowej i emisyjnej bankdéw, ktore
nie moga dokona¢ emisji listdw zastawnych, jezeli nie s3 one zabezpieczone
prawomocnym wpisem hipotecznym. Niemozno$¢ emisji ogranicza doptyw
$rodkéw, a poniewaz banki hipoteczne nie moga przeznaczaé srodkow
pozyskanych z lokat na finansowanie akcji kredytowej, lecz jedynie na jej
refinansowanie!?’, wstrzymuje to ekspansje na rynku. Takze istniejgce ure-
gulowania prawne, nakladajace na banki hipoteczne bardziej restrykcyjne
ramy, anizeli wobec bankéw uniwersalnych, sprawiaja, ze ich rozwoj jest
dosy¢ wolny.

Nowelizacja Ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, wprowa-
dzona w zycie 9 wrzesnia 2002 r., spowodowala, ze zniesione zostaly niektore
ograniczenia w dziatalnoéci bankéw hipotecznych!*. Przestankg wprowadzenia
tych zmian byta che¢ zwigkszenia mozliwosci konkurowania bankéw hipotecz-
nych z bankami uniwersalnymi, ktérych swoboda dzialania jest wigksza. Istotng
zmiang wowczas wprowadzong bylo zwiekszenie mozliwoéci udzielania przez
banki hipoteczne kredytéw do wysokosci 100% wartosci bankowo-hipotecznej
nieruchomosci. Wczesniej mialy one mozliwo$¢ udzielania kredytéow jedynie
do wysokosci 80% tej wartosci.

W przeciwienstwie do bankéw uniwersalnych, banki hipoteczne zostaly
zobligowane do stosowania $ciéle okreslonej metody wyceny nieruchomosci'®.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami'® dopuszcza przyjmowanie nastepu-
jacych wartosci nieruchomosci:

- odtworzeniowej;

- rynkowej;

- katastralnej;

- bankowo-hipoteczne;j.

Przy okreslaniu wartosci bankowo-hipotecznej nieruchomosci bierze si¢ pod
uwage dwa podejscia: dochodowe i kosztowe. W pierwszym z nich ocenia si¢
przecietny, trwaly, odniesiony do danego rynku, typowy dla danej lokalizacji
dochod brutto, jaki dana nieruchomos$¢ moze generowac. Nastepnie pomniejsza
sie go o analogiczne koszty eksploatacji i dokonuje kapitalizacji dlugookresowa
stopa procentowa na rynku kapitalowym przez okres przewidywanego okresu
gospodarczego i funkcjonalnego uzytkowania obiektu. Natomiast w podejsciu
kosztowym podstawg jest ustalenie kosztéw odtworzenia obiektu, pomniejszo-

147 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych..., art. 15 ust. 2.

48 Ustawa z dnia 5 lipca 2002 r. o zmianie ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych
oraz o zmianie niektérych innych ustaw, Dz.U. z 2002 r. Nr 126, poz. 1070.

49 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych..., art. 3, 22.

150 Ustawa z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
innych ustaw, Dz.U. z 2000 r., poz. 70, art. 150 ust. 1.
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nych o dotychczasowe zuzycie. W przypadku rozbieznosci pomiedzy wynikami
uzyskanymi dla obu podej$¢ przyjmuje sie:

- dla nieruchomosci komercyjnych - wynik podejscia dochodowego;

- dla nieruchomosci mieszkalnych — wynik podejscia kosztowego.

Jednak bez wzgledu na to, ktére podejscie zostanie ostatecznie przyjete,
warto$¢ nieruchomosci nie moze by¢ wyzsza anizeli jej wartos¢ rynkowa, co
oznacza rdwniez koniecznos¢ jej ustalenia. Wartos¢ bankowo-hipoteczna nieru-
chomosci rézni sie od pozostalych przede wszystkim tym, ze splaszcza wahania
wynikajace z aktualnej sytuacji rynkowej. Zaréwno warto$¢ rynkowa, jak i od-
tworzeniowa bazuja bowiem na biezacej wartosci nieruchomosci lub materiatéw
budowlanych, podczas gdy wartos¢ bankowo-hipoteczna ma na celu okreslenie
ceny, jaka w dowolnym momencie mozna za dang nieruchomos¢ uzyskac¢'>,
co przedstawia wykres 1.

warto$¢ rynkowa

Wartos¢

Warto$¢ bankowo-hipoteczna

Czas

* LtV (Loan to Value) — stosunek kwoty kredytu do warto$ci nieruchomosci
stanowigcej przedmiot zabezpieczenia kredytu.

Wykres 1. Poréwnanie wartoéci bankowo-hipotecznej i wartoéci ryn-
kowej nieruchomosci w czasie

Zrédto: A. Drewicz-Tutodziecka i in., Bankowo-hipoteczna wartos¢
nieruchomosci. Doswiadczenia. Metodologia. Zabezpieczenie kredytu,
C.H. Beck, Warszawa 2001, s. 78.

Drugim udogodnieniem, jakie wprowadzila wspomniana nowelizacja, jest
umozliwienie bankom hipotecznym przyjmowania ubezpieczenia kredytu jako
zabezpieczenia przejsciowego do momentu uprawomocnienia si¢ hipoteki. Banki
uniwersalne i banki hipoteczne sa podmiotami, ktére zajmuja si¢ finansowaniem

51 Szerzej zob.: A. Drewicz-Tulodziecka i in., Bankowo-hipoteczna wartos¢ nieruchomosci. Do-
Swiadczenia. Metodologia. Zabezpieczenie kredytu, C.H. Beck, Warszawa 2001, s. 67-84.
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tej samej dziedziny gospodarki, czyli budownictwa mieszkaniowego, jednak
o ile te drugie czynig to z przymusu ustawowego, o tyle pierwsze dokonujg
tego z wlasnego wyboru. Jest to istotna roznica, poniewaz regulacje ustawowe
w okreslony sposob determinujg dziatalnos¢ tych instytucji. Banki hipoteczne maja
znacznie mniejszg swobode w ksztaltowaniu swojej oferty, co jest tym trudniejsze
do zaakceptowania przez kredytobiorcow, ze wczesniej znali oni oferte bankéw
uniwersalnych — bardziej elastyczng i bardziej ,,przyjazng” dla kredytobiorcy.

Konkurencja miedzy bankami oparta jest przede wszystkim na elementach
pozaodsetkowych, gdyz oprocentowanie kredytéw oferowanych przez banki uni-
wersalne i banki hipoteczne nie rézni si¢ w sposob istotny. O ile wigc istnieja
ekonomicznie uzasadnione przestanki do stwierdzenia, ze banki hipoteczne
dzialaja w gorszych, tj. bardziej restrykcyjnych warunkach prawnych, o tyle
ogolny wniosek w odniesieniu do kredytéw na cele mieszkaniowe jest taki, ze
kredyty udzielane przez banki hipoteczne stanowig nadal margines w procesie
finansowania inwestycji mieszkaniowych podejmowanych przez osoby prywat-
ne. Ponadto niesprzyjajace warunki gospodarcze sprawiaja, ze ludzie starajg sie
ogranicza¢ korzystanie z kredytow, a w szczegélnosci tych dlugoterminowych.
wobec niepewnych perspektyw.

Emisja listow zastawnych jest istotnym narzedziem przystugujacym bankom
hipotecznym w warunkach polskich od poczatku ich powstania. Dzigki nim
maja one mozliwo$¢ refinansowania udzielonych kredytéw i moga gromadzi¢
srodki na udzielanie kolejnych kredytéw, co przedstawia rysunek 2.

A

srodki pozyskane ze sprzedazy
zostajg zamienione na nowe
kredyty lub inne aktywa banku

zwigkszona pula kredytow
skierowana do kredytobiorcow

Kredytobiorcy Bank

ewidencja udzielonych
kredytow wptyw srodkow
ze sprzedazy

listow do banku

sprzedaz listow
zastawnych

N

Inwestorzy finansowi

Rys. 2. Schemat zamiany aktywéw na zrédlo finansowania
Zr6dlo: opracowanie wlasne na podstawie: P. Rose, Commercial bank management,
Irwin/McGraw-Hill, Boston 1999, s. 278.
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Papiery te, jako catkowicie zabezpieczone hipoteks, s3 bardzo pewnym
instrumentem zwrotu zainwestowanych $rodkéw. Idea listow zastawnych lezy
w wiarygodnosci tego papieru wartos$ciowego, ktora z kolei jest zapewniona
przez bezpieczenstwo dzialania instytucji emitujacej. To z kolei ma wynika¢
z jasnych, uregulowanych prawnie zasad funkcjonowania bankéw hipotecz-
nych. Reguly te powinny by¢ wiec oparte na normach ostroznosciowych
dotyczacych!>

- jakosciowej struktury portfela;

- ograniczenia wskaznika LtV;

- rygorystycznych warunkéw szacowania nieruchomosci stanowiacej za-
bezpieczenie;

- wlasciwego zabezpieczenia kredytu hipoteka;

- warto$ci wyemitowanych hipotecznych listow zastawnych w relacji do
warto$ci udzielonych kredytow;

- relacji kosztéw oprocentowania listoéw zastawnych do przychodéw z tytutu
odsetek od udzielonych kredytow.

Poniewaz jednak nie mozna catkowicie wykluczy¢ ryzyka zwigzanego ze
splatg kredytu, zwlaszcza w warunkach niestabilnej gospodarki, mozliwe jest
dodatkowe zabezpieczenie listow zastawnych, tzw. sekurytyzacja. Proces ten
w odniesieniu do kredytéw bankowych polega na!*:

- wyodrebnieniu naleznosci zgodnie ze zdefiniowanymi kryteriami;

- sprzedazy naleznosci jednostce specjalnego przeznaczenia z wylaczeniem
prawa regresu do zbywcy;

- obstudze dlugu na podstawie przeptywéw finansowych kreowanych przez
wyodrebnione aktywa;

- izolacji ryzyka sprzedanych aktywdéw od ryzyka pochodzacego od emitenta;

- wprowadzeniu dodatkowych zabezpieczen;

- prawidtowym zarzadzaniu nalezno$ciami i utrzymywaniu kontaktow z kre-
dytobiorcami, ktorych zobowigzania zostaty sprzedane.

W Polsce listy zastawne wydaja si¢ by¢ - jak dotad - instrumentem stabo
wykorzystanym, a ich funkcja refinansowania dziatalnosci bankéw hipotecznych
mocno ograniczona'>*. Gdyby za przykladem amerykanskim panstwo polskie

152 A. Raczko, Bankowos¢ hipoteczna, ,Bank i Kredyt” 2001, nr 7, s. 51.

133°S. Gudkova, Sekurytyzacja naleznosci kredytowych bankéw, Wydawnictwo Wyzsza Szkola
Przedsigbiorczosci i Zarzadzania im. L. KoZzminskiego, Warszawa 2002, s. 19.

13 Wedtug danych EMF na koniec 2017 r. relacja hipotecznych listow zastawnych do lacznej
wartoéci kredytéw hipotecznych w Polsce wynosila 4,3%, przy $redniej europejskiej na poziomie 26,1%.
Dla poréwnania w Hiszpanii wskaznik ten wynosit 43,5%. Wartos¢ wyemitowanych i pozostajacych
w obrocie listow zastawnych najwiekszego z bankéw hipotecznych PKO Banku Hipotecznego wynosita
na koniec 2018 r. 12,8 mln zl.
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powotalo podmioty zajmujace si¢ wykupem kredytéw hipotecznych, mozliwe,
ze pobudziloby to i uatrakcyjnilo oferte bankoéw.

3.5. Odwrdcony kredyt hipoteczny

Jak wskazuja dane i analizy przeprowadzone przez Gléwny Urzad Sta-
tystyczny, struktura polskiego spoleczenstwa wchodzi w okres bardzo szyb-
kiego procesu deformacji. Z jednej strony liczebno$¢ naszego spoteczenstwa
systematycznie obniza si¢, z drugiej natomiast zmianie ulega zaréwno jego
struktura wiekowa, jak i stosunek osob pracujacych do liczby oséb w wieku
poprodukcyjnym!*. Wedtug szacunkéw GUS, juz w ciggu najblizszej dekady,
Polska znajdzie si¢ w grupie panstw UE ,0 najbardziej zaawansowanym
procesie starzenia sie spoteczenstwa’!*®, mimo ze jeszcze w 2013 r. $rednia
wieku naszego spoleczenstwa byta o blisko trzy lata nizsza niz $rednia dla
krajéw unijnych (mediana ksztaltowata si¢ na poziomie 39,1 lat). W $wiet-
le prognozy GUS, do 2050 r. populacja naszego spoleczenstwa obnizy sig
o blisko 10%, przy $rednim wzro$cie w Europie o ok. 3,6%'’. Nieodwra-
calnym zmianom struktury populacji, wynikajacym m.in. ze spadku liczby
malzenstw, spadku liczby urodzen, odlozenia w czasie momentu urodze-
nia pierwszego dziecka (wzrost sredniej wieku), wzrostu liczby rozwodéw
i zwigzkow nieformalnych oraz wydluzania si¢ diugosci zycia, towarzyszy¢
bedzie zachwianie relacji miedzy generacjami - liczebnoscia dzieci, oséb
w wieku produkcyjnym i tych w wieku 65+ (por. piramidy wieku zapre-
zentowane na rysunku 3).

Jak wynika z analiz prezentowanych przez GUS, liczba emerytéw w Polsce
w kolejnych dekadach bedzie z jednej strony systematycznie wzrastaé, z drugiej
natomiast wydtuzajaca sie¢ dlugos$¢ zycia bedzie powodowa¢ wydluzenie sie
okresu pobierania $§wiadczen emerytalnych.

Majac $wiadomo$¢ zmian, jakie zachodzg w strukturze spoteczenstw nie
tylko Polski, Europy, ale i catego $wiata, rzady wielu panstw zaangazowaly sie
w procesy zmiany modeli emerytalnych i poszukiwania nowych zrdodet zaopa-
trzenia emerytalnego starzejacego si¢ spoleczenstwa. Wsrod alternatywnych
rozwigzan dodatkowego zabezpieczenia finansowego okresu poprodukcyjnego
mozna dostrzec z jednej strony dzialania sklaniajagce do oszczedzania przez

155 Zob. szerzej: Prognoza wplywéw i wydatkéw Funduszu Emerytalnego do 2060 roku, ZUS,
Warszawa 2013.

156 Prognoza ludnosci na lata 2014-2050, GUS, Warszawa 2014.

157 Powyzsze analizy nie uwzglednialy jeszcze zmian demograficznych zainicjowanych wprowa-
dzonym przez panstwo programem rzadowym Rodzina Plus.
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osoby w wieku produkcyjnym'?®, z drugiej natomiast stworzenie systeméw

umozliwiajacych emerytom uzyskanie dodatkowych srodkéw finansowych uwol-
nionych z dotychczas zgromadzonego majatku niefinansowego — w szczegoélnosci
z posiadanych nieruchomosci.

Biorac pod uwage pozostajaca wcigz na bardzo niskim poziomie skion-
no$¢ polskiego spoteczenstwa do oszczedzania'®, konieczne staje sie po-
szukiwanie alternatywnych sposobéw uwolnienia gotéwki zakumulowanej
w aktywach trwalych gospodarstw domowych. Jednym z rozwigzan mozli-
wych do przyjecia w tym obszarze jest zastosowanie odwroconego kredytu
hipotecznego!'®.

Odwrécony kredyt hipoteczny (reverse mortgage) zostal ustanowiony
w Stanach Zjednoczonych w 1980 r. jako Equity Release Schemes, a nastepnie
rozpowszechniony w krajach anglojezycznych, takich jak Kanada, Australia,
Nowa Zelandia czy Wielka Brytania, przyjmujac rézne definicje i rézne
szczegOlowe rozwigzania w zakresie jego funkcjonowania. W pierwotnym
ujeciu Equity Release Schemes jest postrzegany jako proces i produkt po-
zwalajacy wladcicielom doméw na zapewnienie jednorazowej lub regularnej
wyplaty $wiadczen pieni¢znych poprzez uwolnienie kapitalu zamrozonego
w nieruchomosci, przy jednoczesnym zachowaniu prawa do zamieszkiwania
w tej nieruchomosci'®!. Dzigki takiemu rozwigzaniu nieruchomosé¢ - nie-
plynne aktywo, staje si¢ zrédlem plynnych zasoboéw - srodkoéw pienieznych,
mozliwych do wykorzystania na dowolne cele konsumpcyjne oséb w wieku
poprodukcyjnym.

Analizujac rynek odwrdconego kredytu hipotecznego, mozna zauwazy¢,
ze przyjmuje on rézne formy i odmiany w poszczegdlnych krajach, w za-
leznosci od dotychczasowych dos$wiadczen czy potrzeb zglaszanych przez
spoleczenstwo. Odzwierciedleniem tego s3 rézne nazwy, jakie przyjmuje on
w réznych krajach, np.: Lifetime mortgage (Wielka Brytania, Irlandia), Life-

158 Na uwage zastuguje nowe rozwiazanie zaproponowane przez rzad w postaci projektu ustawy
o zmianie ustawy o pracowniczych programach emerytalnych.

159 Wedtug badan CBOS zaledwie 40% gospodarstw domowych wskazuje na posiadanie jakich-
kolwiek oszczgdnosci, dla 2/3 tych gospodarstw domowych ich oszczednosci pozwolg na utrzymanie
sie przez ok. dwa miesigce. Zob.: Polacy o swoich diugach i oszczednosciach, Komunikat z badann CBOS
nr 41/2014, Warszawa, kwiecien 2014. Z danych KNF wynika, ze tylko 13,3% oszczednosci gospodarstw
domowych to $rodki zdeponowane na okresy dluzsze niz jeden rok. Zob.: Informacja na temat opro-
centowania depozytéw przez banki komercyjne, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2015.

160 Por.: U. Reifner, S. Clerc-Renaud, E.F. Pérez-Carrillo, A. Tiffe, M. Knobloch, Study on Equity
Release Schemes in the EU, Part I. General Report, Project No. MARKT/2007/23/H, Institut fur Fi-
nanzdienstleistungen e.V., styczen 2009, s. 1-3; S. Skuza, Ustugi finansowe typu equity release w Polsce
na tle rozwigzan miedzynarodowych. Stan obecny i propozycje zmian, ,Problemy Zarzadzania” 2012,
t. 10, nr 4 (1).

161 U. Reifner, S. Clerc-Renaud, E.F. Pérez-Carrillo, A. Tiffe, M. Knobloch, op. cit., s. 1.

112



time mortgage plan (Francja), Reverse mortgage (Hiszpania), Home equity
conversion mortgage (USA)'®2

Aby ustuge finansowa mozna bylo zakwalifikowa¢ jako produkt typu equity
release, musi ona spetnia¢ nastepujace warunki'®®:

- gwarantowa¢ wyplate swiadczenia pienigeznego w przyszlosci;

- zapewnia¢ §wiadczeniobiorcy prawo dozywotniego zamieszkiwania w nie-
ruchomosci;

— opiera¢ splate zobowigzania wylacznie na srodkach pochodzacych ze
sprzedazy tej nieruchomosci.

Zmiana $rodkéw trwalych w plynne aktywa moze przybiera¢ dwie formy:

- modelu sprzedazowego — co oznacza przeniesienie prawa wilasnosci nie-
ruchomodci i wyplate $wiadczenia na podstawie konstrukcji renty dozywotniej,
dozywocia lub pozyczki, przy zapewnieniu dozywotniej mozliwoséci korzystania
z nieruchomoéci;

- modelu kredytowego - polegajacego na postawieniu kredytobiorcy do
dyspozycji okreslonej kwoty srodkéw pienieznych, zabezpieczonej na nierucho-
mosci mieszkalnej, ktorg zamieszkuje kredytobiorca, z odroczonym dozywotnio
terminem splaty.

Model sprzedazowy (Home reversion, Reversion plan) to proces oparty
na przeniesieniu na $wiadczeniodawce prawa wlasnosci do czesci lub catosci
nieruchomos$ci w zamian za dozywotne $wiadczenie pieni¢zne (w postaci
renty) wraz ze sluzebnoscia dozywotniego mieszkania. W polskich realiach
uslugi te $wiadczone sa przez tzw. fundusze hipoteczne. Przyjecie takiego
rozwigzania oznacza, ze wlasciciel nieruchomosci juz z chwilg podpisania
umowy dozywocia przenosi na $wiadczeniodawce wlasnos¢ nieruchomosci.
Zatem moze to rodzi¢ istotne ryzyko wynikajace np.: z niewyptacalnosci
$wiadczeniodawcy, hazardu moralnego ze strony $wiadczeniodawcy, jak réw-
niez moze prowadzi¢ do dzialan przestepczych ze strony $wiadczeniodawcy;,
w szczegolnosci w sytuacji braku szczegdtowych ram prawnych i regulacji
nadzorczych dla takiego rozwigzania.

Model kredytowy, znany w Polsce pod pojeciem odwrdconego kredytu hi-
potecznego, jest realizowany na podstawie postanowien Ustawy o odwréconym
kredycie hipotecznym!'®*, ktéra weszta w zycie 15 grudnia 2014 r. W polskich
uregulowaniach prawnych katalog podmiotéw, ktére zostaly uprawnione do
oferowania tego typu produktéw, zostal ograniczony wylacznie do instytucji

162 Ibidem.

163 S. Skuza, op. cit., s. 243.

164 Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwr6éconym kredycie hipotecznym, Dz.U. z 2014 r.,
poz. 1585.
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kredytowych dziatajacych na podstawie Prawa bankowego!®> — co powinno

gwarantowa¢ ich odpowiednie wyposazenie kapitalowe, objetych nadzorem
przez Komisje Nadzoru Finansowego - co z kolei zapewnia bezpieczenstwo
i cigglo$¢ realizacji wyplaty $wiadczen. Zatem regulacjami objeto wylacznie
model kredytowy. Jednakze nie wplywa to w zaden sposéb na dziatalnos¢ innych
podmiotéw oferujacych produkty typu equity release, dziatajacych na podstawie
postanowien Kodeksu cywilnego (model sprzedazowy i prawo dozywocia)'®.

Konstruujac zalozenia odwrdéconego kredytu hipotecznego, polski ustawo-
dawca zapewnit jego pelng zgodnos¢ z definicyjnym ujeciem produktu typu
equity release, w tym w szczegolnosci przyjal, ze:

— kredyt bedzie udzielany na czas nieoznaczony, gwarantujac tym samym
mozliwo$¢ dozywotniego zamieszkiwania kredytobiorcy w nieruchomosci sta-
nowigcej przedmiot zabezpieczenia lub innej, bedacej wlasnoscia kredytobiorcy;

— kwota kredytu bedzie wyznaczana na podstawie wartosci rynkowej nieru-
chomosci stanowiacej wlasnos¢ kredytobiorcy, wyznaczanej przez rzeczoznawce
majatkowego;

- wyplata $rodkéw z kredytu moze by¢ realizowana przez bank jednora-
zowo lub transzach w czasie okreslonym w umowie, zapewniajac tym samym
dodatkowe zabezpieczenie finansowe kredytobiorcy w przysziosci;

- saldo zadluzenia w kredycie bedzie podlegalo splacie z kwoty uzyskanej
ze sprzedazy przedmiotu zabezpieczenia dopiero po $mierci kredytobiorcy,
przy czym ustawodawca pozostawil spadkobiercom 12-miesieczny okres na
ewentualne dokonanie splaty zadluzenia z tytutu kredytu i zachowanie prawa
wlasno$ci nieruchomosci;

- zabezpieczeniem kredytu moze by¢ wylacznie hipoteka ustanowiona na
przedmiocie zabezpieczenia kredytu oraz ujawnienie w ksiedze wieczystej rosz-
czenia banku do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci z chwilg $mierci kre-
dytobiorcy;

— okreslona na moment sprzedazy wartos¢ nieruchomosci wyznacza goérng
granice zobowigzania kredytobiorcy lub jego spadkobiercéw za skumulowane
zadluzenie z tytulu kredytu. Zatem jezeli kwota uzyskana ze sprzedazy przed-
miotu zabezpieczenia bedzie wyzsza niz saldo zadluzenia, to nadwyzka kwoty
uzyskanej ze sprzedazy trafi do spadkobiercéw. Ryzyko nizszej wartosci nieru-
chomosci w relacji do skumulowanego zadluzenia w catosci bedzie obcigzalo
bank-kredytodawce!®’.

165 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 Prawo bankowe...

166 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 Kodeks cywilny, Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z p6in. zm.

17 W zwigzku z tym ustawodawca zobowigzal banki do konsultowania wysokosci tego ryzyka
z aktuariuszem. Obowigzek ten bezwzglednie dotyczy bankéw, w ktérych suma wierzytelnosci z tytutu
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Wychodzac z zalozenia, ze kredytobiorca nie bedzie zobowigzany do splaty
kredytu w calym okresie kredytowania, ustawodawca zwolnil kredytodawce
z obowiazku badania zdolnosci kredytowej wnioskodawcy, przyjmujac za wy-
starczajacg ocene obslugi jego biezacych i historycznych zobowiazan oraz analize
strony prawnej przedmiotu zabezpieczenia, w celu wyeliminowania potencjal-
nego ryzyka pojawienia si¢ innych wierzycieli kredytobiorcy z roszczeniami
w stosunku do nieruchomosci.

Ustawa nie ogranicza sposobu wykorzystania srodkéw uzyskanych z tytulu
kredytu, w szczegdlnosci w przypadku jego jednorazowej wyplaty. Zatem benefi-
cjent odwrdconego kredytu hipotecznego moze wykorzysta¢ $rodki pochodzace
z kredytu na dowolny cel i w zaden sposéb nie bedzie to podlegato weryfikacji
przez kredytujacy bank.

Do indywidualnej decyzji bankéw udzielajacych tego typu kredytéw pozo-
stawiono takie kwestie, jak:

1. Okreslenie goérnej granicy poziomu wskaznika LtV, wskazujacego na
maksymalng dostepna kwote kredytu. W tym przypadku kluczowymi kwe-
stiami bedg zapewne: rodzaj nieruchomosci, jej wielko$¢, potozenie, stan
techniczny, wiek kredytobiorcy (przewidywany okres wyplaty transz kredy-
tu), sposéb wyplaty kredytu, parametry cenowe kredytu czy koniunktura na
rynku nieruchomosci. W innych krajch poziom tego wskaznika ksztaltuje sie
w przedziale 15%-75%1°8.

2. Okreslenie minimalnego wieku os6b wnioskujacych o odwrécony kredyt
hipoteczny, majac jednakze na uwadze fakt, ze wiek kredytobiorcy ma bez-
posrednie przelozenie na wysoko$¢ dostepnej kwoty kredytu (wskaznik LtV),
w naturalny sposob oferta skierowana jest do oséb w wieku emerytalnym.

3. Limit kosztow zwigzanych z udzieleniem odwréconego kredytu hipoteczne-
go, w tym rowniez gdy nie okreslono strony umowy zobowigzanej do pokrycia
kosztéw wyceny nieruchomosci na etapie ubiegania si¢ o kredyt;

4. Zasady i czgstotliwo$¢ weryfikacji wartosci nieruchomosci w trakcie okresu
kredytowania.

Jednakze mozna przypuszcza¢, ze z powodzeniem zostang tu wykorzystane
rozwigzania wypracowane juz w odniesieniu do hipotecznych kredytéw miesz-
kaniowych, opisane szczegétowo w Rekomendacji S KNE. Zupelnie nowym
tematem dla bankéw bedzie z pewnos$cig problem ryzyka dlugowiecznosci
i kalkulacji dostepnej kwoty kredytu w zwigzku z kumulacja zobowigzania

zawartych uméw odwrdconego kredytu hipotecznego bedzie przekraczaé 5% odpowiednio funduszy
wiasnych lub funduszy oddziatu banku.

168 Zalozenia do Projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, Ministerstwo Finansow,
Projekt z dnia 23 wrzesnia 2011 r.
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wynikajacego z kredytu. W tym obszarze banki zmuszone beda do $cistej
wspolpracy z aktuariuszem!®.

Warto réwniez zwrdci¢ uwage na obowigzki informacyjne nalozone na banki
wobec wnioskodawcdw o odwrécony kredyt hipoteczny, ograniczone w zasadzie
do koniecznosci przedstawienia formularza informacyjnego na 14 dni przed pod-
pisaniem umowy kredytu. Biorac jednak pod uwage specyficzny profil przysztych
kredytobiorcow odwrdconego kredytu hipotecznego, wydawaloby si¢ zasadne
przyjecie rozwigzania z powodzeniem stosowanego w takich krajach, jak Stany
Zjednoczone czy Wielka Brytania, w ktérych wymaga sie kontaktu wniosko-
dawcy z profesjonalnym, licencjonowanym konsultantem, ktéry w przejrzysty
i zrozumialy sposob wyjasni wszystkie zawilosci tego produktu finansowego.

Mimo ze od wprowadzenia Ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym
uplynelo juz blisko sze$¢ lat, zaden z polskich bankéw nie wprowadzil jeszcze
tego produktu do swojej oferty. Z calg pewnoscig przyczyn takiego stanu rzeczy
mozna si¢ doszukiwaé w:

- braku dlugoterminowej stabilnosci cen nieruchomosci, przy jednoczesnych
ograniczonych zasobach nieruchomosci pozostajacych w rekach potencjalnych
beneficjentéw oferty;

- duzej zmiennosci stép podstawowych NBP wyznaczajacych koszt pozy-
skania pienigdza;

- trudno$ci w wyznaczeniu maksymalnej kwoty kredytu i projektowanych
niskich warto$ciach wskaznika LtV;

- braku stabilnosci otoczenia prawnego;

- braku zrédetl dlugoterminowego finansowania akeji kredytowej przez banki;

- niskim poziomie rentownosci produktu (koszty kredytu zostaly dodatkowo
ograniczone postanowieniami ustawy);

- braku wsparcia ze strony panstwa (jak np. w Stanach Zjednoczonych);

— koniecznos$ci poniesienia dodatkowych inwestycji przez banki w celu
dostosowania systeméw bankéw do zmienionej formuty produktu;

- wysokim ryzyku reputacji wynikajacym z wysokich oczekiwan spotecznych,
specyfiki grupy docelowej, trudnosci w zrozumieniu przez nich skomplikowa-
nych zasad funkcjonowania tego produktu, potegowanych przez brak wiedzy
i doswiadczenia ze strony pracownikéow bankdow;

- uwarunkowaniach kulturowych polskiego spoteczenstwa, w ktérych domi-
nuja wielopokoleniowe gospodarstwa domowe zamieszkajace wspodlnie w jedne;j
nieruchomosci;

169 Tradycyjnie osoba aktuariusza zwigzana jest z branza ubezpieczen i reasekuracji, gdyz do gléw-
nych obszaréw jego zainteresowan zawodowych nalezy kalkulacja ryzyka i wycena wartosci biezgcej
dlugoterminowych projektéw finansowych.
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- tradycjach rodzinnych, w $wietle ktérych nieruchomos¢ byla zwykle
przedmiotem posagu dla najstarszego dziecka, ktore niejako byto zobowigzane
w zamian do dozywotniej opieki nad rodzicami;

- negatywnej atmosferze kreowanej wokot kredytéw hipotecznych, w szcze-
gblnosci kredytéow denominowanych i indeksowanych do walut obcych!”.

Pozytywnie mozna oceni¢ zmiany zachodzgce w strukturze rodziny, coraz
wigksza potrzebe izolacji gospodarstw domowych, szybsze usamodzielnianie si¢
ludzi mlodych, pojawienie si¢ i dominacje rodzin nuklearnych!”!. Zmiany te
oraz wydluzajaca si¢ Srednia dlugos¢ zycia pozwalajg przypuszczaé, ze nieru-
chomosci coraz czgsciej beda pozostawaé w gestii 0séb starszych. Nie oznacza
to jeszcze zwiekszonego zainteresowania odwrdconym kredytem hipotecznym!7?,
jednakze oferowana przez system emerytalny niska stopa zastgpienia'”® i wy-
soki poziom ubdstwa przyszlych emerytow wymusza wigksze wspoéldzialanie
instytucji rzadowych, srodowiska bankowego i spoteczenstwa na rzecz rozwoju
rynku odwrdconego kredytu hipotecznego.

170 Coraz czesciej sygnalizowane jest réwniez, zar6wno ze strony regulatora, jak UOKIK, ryzyko
stopy procentowej, na jakie narazone sg przede wszystkim kredyty w walucie polskie;j.

17l Rodzina nuklearna to rodzina dwupokoleniowa, sktadajaca si¢ z rodzicéw i ich biologicznych
lub adoptowanych dzieci (definicja przytoczona za: www.wikipedia.org).

172 Mozna przypuszczaé, ze w takiej sytuacji nieruchomosci czeéciej beda mogly stanowi¢ specy-
ficzng forme zaplaty za $wiadczenia pielegnacyjne i opiekuricze realizowane przez osoby spoza rodziny
(za darowizne czy umowe sprzedazy z prawem dozywocia). Moga oczywiscie stac si¢ tez przedmiotem
odwréconego kredytu hipotecznego. Jak pokazujg doswiadczenia m.in. Wegier [http://www.newsweek.
pl/dozywocie-za-dom,58991,1,Lhtml (dostep: 24.01.2016)], w ciggu pigciu pierwszych lat funkcjonowania
odwrdconego kredytu hipotecznego zawarto nie wiecej niz 10 tys. umoéw, chociaz wlascicielami nieru-
chomosci w ponad 90% sg osoby starsze, a wigzi miedzypokoleniowe wérdd spoleczenstwa wegierskiego
sg znacznie luzniejsze niz w Polsce.

173 TJest to stosunek wysokos$ci pierwszej emerytury do ostatniej ptacy, https://businessinsider.com.
pl/twoje-pieniadze/emerytury/jaka-emeryture-dostaniesz-stopa-zastapienia-w-polsce/wse7pqv (dostep:
05.05.2019).
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4. Czynniki ryzyka w obszarze
hipotecznych kredytéw mieszkaniowych

4.1. Ryzyko hipotecznych kredytow mieszkaniowych
z perspektywy banku

Jednym z podstawowych warunkéw bezpiecznego zarzadzania bankiem jest
identyfikacja ryzyka i stosowanie odpowiednich narzedzi stuzacych do jego
pomiaru, ograniczenia i monitorowania zmian zachodzacych w tym obszarze!”*.
W literaturze przedmiotu wiele miejsca poswiecono problematyce ryzyka ban-
kowego i jego klasyfikacji'”>. Wérdd najczesciej wymienianych rodzajow ryzyka
bankowego znajdujg sie przede wszystkim:

- ryzyko kredytowe;

- ryzyko plynnosci i ryzyko stopy procentowej (nazywane réwniez ryzykiem
struktury bilansu, gdyz wynika ze strategii zarzadzania aktywami i pasywami
banku);

- ryzyko rynkowe;

- ryzyko operacyjne, ktore nabiera szczegdlnego znaczenia w dobie in-
tensywnego rozwoju infrastruktury teleinformatycznej oraz zdalnych kanatéw
dystrybucji produktéw i ustug bankowych;

- ryzyko regulacyjne (czy wrecz mozna juz mowic o ryzyku przeregulowania
rynku bankowego);

- ryzyko reputacyjne, ktére w ostatnim czasie ma kluczowe znaczenie w od-
niesieniu do kredytéw hipotecznych, w szczegdlnosci w kontekscie walutowe;j
czesci tego portfela kredytowego.

174 K. Jajuga, Wspdlczesne trendy i wyzwania w zarzgdzaniu ryzykiem finansowym - wprowadzenie,
[w:] Ryzyko instytucji finansowych - wspélczesne trendy i wyzwania, red. T. Czerwinska, K. Jajuga,
C.H. Beck, Warszawa 2016, s. 29-30.

175 Por.: M. Iwanicz-Drozdowska, W. Jaworski, A. Szelagowska, Z. Zawadzka: Bankowos¢...,
s. 231 i n; G. Borys, Zarzgdzanie ryzykiem kredytowym w banku, PWN, Warszawa 1996, s. 9-11;
W. Przybylska-Kapuscinska, Zarzgdzanie ryzykiem i plynnoscig banku komercyjnego, Wydawnictwo
Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan 2003, s. 11-16.
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Majac na uwadze systematyczny przyrost hipotecznych aktywéw kredyto-
wych w bankach komercyjnych, jak réwniez ich istotny udzial w portfelach
kredytowych zaréwno poszczegolnych bankdw, jak i calego sektora bankowego,
wcigz niemale ryzyko regulacyjne i reputacyjne generowane przede wszystkim
przez portfele walutowe tych kredytéw, konieczne wydaje si¢ zwrdcenie szcze-
golnej uwagi na czynniki ksztattujace ryzyko zwigzane z finansowaniem potrzeb
mieszkaniowych o0sdb fizycznych, lezace zaréwno po stronie bankéw, jak i po
stronie kredytobiorcow.

Podejmujac si¢ proby analizy ryzyka bankowego z perspektywy hipotecz-
nych kredytéw mieszkaniowych, mozna stwierdzi¢, ze kluczowym kryterium
klasyfikacji wydaja si¢ te czynniki (specyficzne cechy, warunki i okolicznosci),
ktore w istotny sposob ksztattuja wielkos§¢ i kierunek zmian ryzyka'’s. W takim
ujeciu 0got czynnikéw mozna podzieli¢ na dwie grupy, wyrézniajac:

- czynniki zalezne od podmiotu bankowego realizujacego okreslony cel
(ryzyko niesystematyczne lub wewnetrzne);

- czynniki od niego niezalezne (ryzyko systematyczne lub zewnetrzne)'”’.

Wiréd czynnikéw wewnetrznych oddzialujacych na ryzyko kredytéw hipo-
tecznych mozna wyodrebnic:

a) dzialania ludzkie - bledy i oszustwa lezace po stronie personelu banku,
ktére mogg wynikac z jednej strony z nieodpowiednich kwalifikacji pracownikow
i poziomu ich wyszkolenia, z drugiej ze stosunku do obowigzkéw stuzbowych,
czy bedace efektem zamierzonego dziatania, majacego na celu ominiecie re-
gulacji, prawa lub polityki spotki; celowe dzialanie klientéw banku lub oséb
wspolpracujacych z bankiem majace na celu kradziez, oszustwo lub wyludzenie
$rodkéw pienieznych;

b) nieodpowiednie mechanizmy kontrolne — nieodpowiedni nadzér, nieefek-
tywny audyt wewnetrzny, nieodpowiednie mechanizmy kontrolne zastosowane
w systemach operacyjnych i narzedziach informatycznych wykorzystywanych
w procesie udzielania i obstugi posprzedazowej kredytow;

c) wadliwe procedury - bledy w przeprowadzaniu transakcji, nieprawidlowy
podziat obowigzkéw, nieodpowiednio okreslone kompetencje decyzyjne, blednie
okreslona dokumentacja do analizy, bledne zalozenia analizy, niewystarczajacy
zakres danych itp.;

d) procesy i technologie — nieprawidlowy obieg dokumentéw i informacji,
nieprawidtowosci w systemach informatycznych, nieprawidlowe dziatanie sprzetu,
bledy oprogramowania, nieodpowiedni poziom zabezpieczen itp.

176 'W. Tarczynski, M. Mojsiewicz, Zarzgdzanie ryzkiem, PWE, Warszawa 2004, s. 24.
177 Podzial taki prezentuje m.in.: M. Iwanicz-Drozdowska, A. Nowak, Ryzyko bankowe, Oficyna
Wydawnicza AGH w Warszawie, Warszawa 2002, s. 11-13.
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Z kolei w otoczeniu zewnetrznym zwraca sie¢ w szczegdlnosci uwage na'’®:

a) czynniki makroekonomiczne - zwigzane przede wszystkim ze stanem
gospodarki i poziomem wzrostu gospodarczego, poziomem inflacji, kursu walu-
towego, ksztaltowaniem si¢ podstawowych stop procentowych, stopg bezrobocia,
koniunktura na rynku nieruchomosci, ksztaltowaniem si¢ popytu i podazy na
rynku nieruchomosci czy cen nieruchomosci;

b) czynniki regulacyjne - zwigzane ze zmiang regulacji zaréwno w ujeciu
krajowym, jak i unijnym czy szerzej migdzynarodowym (Komitet Bazylejski),
w obszarze kredytow hipotecznych, posrednictwa kredytowego, rynku obro-
tu nieruchomos$ciami, strony prawnej nieruchomosci, prowadzenia inwestycji
budowlanych, wreszcie regulacji ksztaltujacych zabezpieczenie hipoteczne oraz
inne zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych wystepujace przy kredytach
hipotecznych;

c) czynniki globalizacyjne — zwigzane przede wszystkim z otwarciem i ujed-
noliceniem rynku europejskiego, swoboda przeplywu kapitatu i technologii,
co z jednej strony moze wplyna¢ na wzrost popytu na nieruchomosci, a tym
samym wzrost ich cen, z drugiej strony pozwala liczy¢ na wzrost konkurencji na
rynku inwestycji budowlanych poprzez dostep do tanszych zrédet finansowania
lub mniej kapitalochlonnych technologii;

d) czynniki popytowe — odnoszg si¢ z jednej strony do popytu zglaszanego
na ustugi bankowe oraz rosngcg konkurencje na tym rynku, z drugiej strony
ksztaltowane sg przez relacje popytowo-podazowe zachodzace na rynku obrotu
nieruchomos$ciami;

e) czynniki produktowe — majace odzwierciedlenie w zmieniajacej si¢ ofercie
produktowej bankéw, skutkujace pojawieniem si¢ nowych produktéw i ustug
bankowych, optymalizacja procesu kredytowego, rozwojem nowych kanatéw
dostepu i dystrybucji, jak réwniez pojawieniem si¢ innych, pozabankowych
zrodel finansowania obrotu nieruchomosciami.

Analizujac wskazane powyzej kategorie ryzyka bankowego, mozna zauwazy¢,
ze w kazdej z kategorii w sposob bezposredni lub posredni mozna wyodrebnic
ryzyko kredytowe, co jest pochodng realizacji jednej z podstawowych funkcji
przedsigbiorstwa bankowego - transferu §rodkéw pienieznych od deponentéw
posiadajacych nadwyzki finansowe do kredytobiorcow zglaszajacych zapotrze-
bowanie na nie.

Ryzyko kredytowe powigzane jest zwykle z brakiem splaty kredytu w ter-
minach i kwotach okreslonych w harmonogramie splat, co negatywnie wptywa
na wynik finansowy banku!”®. Jest to klasyczne ujecie ryzyka kredytowego,

178 Ibidem, s. 11-12.
179 M. Iwanicz-Drozdowska, W. Jaworski, A. Szelagowska, Z. Zawadzka, Bankowos¢..., s. 235.
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ale mozna na nie popatrze¢ réwniez znacznie szerzej, wyrdzniajac w ra-
mach ryzyka kredytowego, obok ryzyka wiarygodnosci kredytowej, ryzyko
niedotrzymania przez kredytobiorcéw warunkéw umowy kredytu'®. W tym
przypadku ryzyko kredytowe mozna postrzegac jako zagrozenie poniesienia
przez bank straty w calym okresie kredytowania, w tym m.in. w wyniku
nieterminowej splaty zobowigzan wobec banku. Wéwczas ryzykiem dla banku
bedzie nie tylko brak splaty rat kredytowych w terminach ich zapadalnosci,
ale rowniez wczeéniejsza czg$ciowa lub catkowita splata kredytu, ktora w ta-
kim ujeciu (szczegdlnie przy kredytach ze stala stopa procentowa) bedzie
przeklada¢ si¢ rowniez na ryzyko stopy procentowej, ryzyko plynnosci czy
ryzyko marzy banku'®!.

Mowigc o ryzyku kredytowym z perspektywy niedotrzymania przez kre-
dytobiorcow warunkéw umownych warto spojrze¢ na ten problem z szerszej
perspektywy, gdyz pod pojeciem warunkéw umownych (w umowach kredyto-
wych) banki ujmuja réwniez:

- spelnienie warunkéw do wyplaty pierwszej lub kolejnych transz kredytu
(np. przy finansowaniu zakupu nieruchomosci od dewelopera czy finansowania
celow remontowych lub budowlanych) - brak ich spelnienia moze powodowa¢
wstrzymanie dalszego finansowania przez bank, co w konsekwencji doprowadzi
do wstrzymania inwestycji przez kredytobiorce, a tym samym obnizenia wartosci
docelowego zabezpieczenia hipotecznego;

- rozliczenie $rodkéw wyplaconych z kredytu zgodnie z celem kredyto-
wania ustalonym w umowie kredytowej — uruchomienie $rodkéw z kredytu
na rachunek osobisty kredytobiorcy moze prowadzi¢ do przeznaczenia tych
$rodkow na inne cele, niezwigzane z celami mieszkaniowymi kredytobiorcy,
np. zaplata wymagalnych zobowigzan zwigzanych z prowadzong przez niego
dzialalno$cia gospodarcza. W wyniku takiego dzialania inwestycja moze nie
zosta¢ zakonczona, co réwniez wplynie na obnizenie wartosci docelowego
zabezpieczenia hipotecznego;

- ustanowienie uzgodnionych z bankiem prawnych form zabezpieczenia
kredytu i ich odnawianie w calym okresie kredytowania - rodzaj i warto$¢

180 K. Jajuga, Wspdlczesne trendy i wyzwania..., s. 29.

181 ‘Wezeéniejsza splata kredytu dokonywana jest przede wszystkim w sytuacji, kiedy na rynku
pojawiaja si¢ korzystniejsze oferty zaciagniecia kredytu hipotecznego. Wowczas kredyty udzielone na
wysokiej marzy banku refinansowane sa kredytami zaciagnietymi w innych bankach. W miejsce spta-
conego przed terminem kredytu bank pozyska nowego klienta na kredyt hipoteczny, jednakze udzieli
nowego kredytu z nizsza marza. Jezeli splata kredytu nastepuje w okresie pierwszych trzech lat jego
obstugi, to straty banku beda wyzsze, gdyz przychody pozaodsetkowe oraz zysk z marzy banku nie
pokryja kosztow akwizycji tego kredytu, marketingu i obstugi wniosku na etapie jego procesowania.
Zob. szerzej: K. Kochaniak, Rodzaje ryzyka bankowego i zarzgdzanie nim, [w:] Zarzgdzanie instytucjami
kredytowymi, red. A. Gospodarowicz, A. Nosowski, C.H. Beck, Warszawa 2012, s. 244-246.

122



przyjetych prawnych zabezpieczen kredytu beda miaty bezposredni wpltyw na
zwrotno$¢ kredytu i dochodzenie ewentualnych roszczen w przypadku zaprze-
stania splaty przez kredytobiorce;

- korzystania z dodatkowych produktéw i ustug bankowych lub ubezpie-
czeniowych (w ramach sprzedazy faczonej) gwarantujacych utrzymanie marzy
w kredycie na wynegocjowanym z bankiem nizszym poziomie. Brak spelnienia
chociazby jednego z warunkow cross-sellowych moze wplynaé¢ na wzrost marzy
hipotecznego kredytu mieszkaniowego do jej standardowego poziomu, co moze
spowodowac¢ istotny wzrost raty kredytu i duzo wyzsze obcigzenie budzetu
gospodarstwa domowego.

Udzielenie kredytu przez bank nie jest aktem wylacznie jednostronnym.
Strong umowy jest zarowno kredytodawca (bank) jak i kredytobiorca (osoba/
osoby fizyczne lub podmioty gospodarcze). W przypadku hipotecznych kredy-
tow mieszkaniowych, mimo dwustronnego charakteru samej umowy kredytu,
jej tres¢ i zapisy moga oddzialywa¢ réwniez na innych uczestnikéw transakcji
finansowanej kredytem. Dla pelnego zobrazowania skali ryzyka wynikajacego
z jednej strony z udzielenia kredytu przez banku, z drugiej strony z zaciggniecia
hipotecznego kredytu mieszkaniowego przez kredytobiorce warto przyjrzec sig
w pierwszej kolejnosci relacjom wystepujacym pomiedzy uczestnikami rynku
finansowania nieruchomosci, wsrod ktérych znajduja sie:

a) kredytodawca - bank;

b) kredytobiorca - klient, ktéry zawart z bankiem umowe kredytu;

¢) dluznik rzeczowy - wlasciciel nieruchomosci stanowigcej przedmiot
zabezpieczenia kredytu, niebedacy jednoczesnie kredytobiorca w tym kredycie;

d) kontrahent, ktéry w zaleznosci od celu kredytowania moze przybieraé
postaé: zbywcy nieruchomosci, dewelopera, generalnego wykonawcy projektu
inwestycyjnego, podmiotu $wiadczacego ustugi remontowe i budowlane na
rzecz kredytobiorcy, wierzyciela hipotecznego — banku prowadzacego rachunek
kredytowy przewidziany do sptaty wnioskowanego kredytu hipotecznego, banku
prowadzacego rachunek powierniczy dewelopera;

e) rzeczoznawca majatkowy — dokonujacy wyceny wartosci nieruchomosci
bedacej zabezpieczeniem kredytu, jak réwniez dokonujacy weryfikacji poszcze-
golnych etapow inwestycji budowlanej warunkujacych wyplate kolejnych transz
kredytu;

f) sad wieczysto-ksiegowy — dokonujacy wpisu zabezpieczenia hipotecznego;

g) towarzystwo ubezpieczeniowe — zar6wno w obszarze ubezpieczen majat-
kowych (ubezpieczenie nieruchomosci, ubezpieczenie kredytu, ubezpieczenie
od utraty pracy), jak i ubezpieczen Zyciowych (ubezpieczenie kredytobiorcy
na wypadek $mierci, trwalego kalectwa czy braku mozliwosci samodzielnej
egzystencji);
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h) notariusz — sporzadzajacy umowe kupna-sprzedazy nieruchomosci finan-
sowanej kredytem, w tym réwniez umowy deweloperskiej;

i) posrednik w obrocie nieruchomosciami;

j) posrednik kredytu hipotecznego.

Nie wszyscy z wymienionych powyzej uczestnikéw rynku nieruchomosci
beda mieli bezposredni wptyw na ksztaltowanie ryzyka po stronie banku lub
kredytobiorcy (por. rysunek 4), jednakze moga je kreowaé w sposob posredni,
np. poprzez:

- zawyzenie wartosci przyjetego przez bank zabezpieczenia hipotecznego;

- opoOznienie realizacji inwestycji lub brak jej ukonczenia w ogéle;

- bledng oceng postepu prac inwestycyjnych i poziomu $rodkéw zaanga-
zowanych w inwestycje;

— wzrost kosztow realizacji inwestycji;

- upadlo$¢ - w przypadku dewelopera;

- wady prawne nieruchomosci uniemozliwiajace ustanowienie zabezpie-
czenia;

- brak wyptaty odszkodowania lub $wiadczenia pienieznego z zakupionych
produktéw ubezpieczeniowych;

Ubezpieczenie
kredytu

Rzeczoznawca
majgtkowy

Kontrahent/
wierzyciel

Ubezpieczenie
nieruchomosci

Sad wieczysto
ksiegowy

Posrednik
kredytu
hipotecznego

Posrednik
nieruchomosci

<+— kierunki oddziatywania poszczegélnych podmiotéow

Rys. 4. Uczestnicy transakcji finansowania nieruchomosci i wzajemne relacje
wystepujace miedzy nimi
Zrédto: opracowanie wlasne.
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- zatajenie informacji istotnych dla oceny ryzyka kredytu — w szczegdélnosci
przez zbywce nieruchomosci, posrednika kredytu hipotecznego lub posrednika
w obrocie nieruchomosciami.

Prébujac dokona¢ klasyfikacji ryzyka hipotecznych kredytéw mieszka-
niowych, warto mie¢ na uwadze fakt, ze dzialalno$¢ banku w tym obszarze
nie pozostaje bez wplywu na pozostale obszary dziatalnosci przedsigbior-
stwa bankowego. Systematyzujac ryzyko kredytowe hipotecznych kredytéw
mieszkaniowych, mozna dokona¢ jego klasyfikacji na podstawie kryteridw,
takich jak:

- przyczyny powstawania ryzyka;

- etap procesu kredytowego;

- kryterium podmiotowe;

- kryterium przedmiotowe;

— kryterium celu kredytowania;

— kryterium decyzji banku;

- ryzyko po stronie zabezpieczen.

Szczegdtowa systematyke podziatu ryzyka hipotecznych kredytéw mieszka-
niowych prezentuje rysunek 5.

Jednakze identyfikacja ryzyka kredytowego nie moze sprowadza¢ si¢ wy-
tacznie do ustalenia jego rodzajow. Istotne jest rowniez ustalenie przyczyn jego
powstawania, zaréwno na etapie analizy wniosku kredytowego, jak i obstugi
kredytu podczas jego splaty, po stronie banku oraz inicjowanych przez kre-
dytobiorce!®?.

Méwiac o ryzyku kredytowym, wyrézni¢ nalezy ryzyko portfela kredytow
hipotecznych oraz ryzyko pojedynczego kredytu. Potencjalne zrédta zagrozenia
portfela hipotecznych kredytéw mieszkaniowych zobrazowano na rysunku 6.

Wisrdd czynnikow determinujacych poziom ryzyka kredytowego catego
portfela hipotecznego banku szczegdélowej analizie nalezy podda¢ strukture
tego portfela z punktu widzenia parametréw kredytow, takich jak (zob. szerzej
tabela 10):

- rodzaj kredytow;
kwoty udzielonych kredytow;
waluty kredytow;
oprocentowania stopa stalg lub zmienng;
cel kredytowania;

- rodzaj przyjetych zabezpieczen, a w przypadku hipoteki zwrécenie uwagi
na rodzaj nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia;

182 M. Capiga, Dziatalnos¢ kredytowa monetarnych instytucji kredytowych, Wydawnictwo Difin,
‘Warszawa 2006, s. 50, 167.
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| Obszar dziatalnosci banku |

!

! !

! .

Ryzyko
kredytowe

Ryzyko
prawne

Ryzyko
ekonomiczne

Ryzyko
rynkowe

Ryzyko ptynnosci €———

Ryzyko marzy odsetkowe] ¢———

— Ryzyko walutowe

—» Ryzyko stopy procentowej

!

Przyczyny powstawania ryzyka

— Ryzyko zewnetrzne

—» Ryzyko wewnetrzne

!

Etapy procesu kredytowania

— Ryzyko pierwotne

L—» Ryzyko wtorne

!

Kryterium podmiotowe

—» Ryzyko kredytu

— Ryzyko portfela kredytow

-

Kryterium przedmiotowe

— Ryzyko nieruchomosci

— Ryzyko wyceny

— Ryzyko utraty wartosci

-

Kryterium celu kredytowania

— Ryzyko inwestycji

— Ryzyko rynku

Rys. 5. Kryteria klasyfikacji ryzyka banku z perspektywy hipotecznych kredytow mieszkaniowych
Zrédto: M. Willmann, Czynniki ryzyka w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego osob fizycz-
nych przez sektor detaliczny bankéw komercyjnych, rozprawa doktorska, Akademia Ekonomiczna we

!

:

Kryterium decyzji banku

—— Ryzyko aktywne

— Ryzyko pasywne

Kryterium zabezpieczenia

»

Ryzyko stanu prawnego <«

» Ryzyko wygasniecia

Ryzyko utraty wartosci <

Wroctawiu, Wroctaw 2006, s. 31.

- poziom wskaznika LtV, nie tylko w momencie zawarcia umowy kredytowej,

» Ryzyko egzekudji

ale takze jego zmiane w trakcie calego okresu kredytowania;

— profil kredytobiorcéw, w szczegdlnosci z punktu widzenia zrodet i wy-

soko$ci dochoddw.
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Struktura

produktowa
portfela

Strategia

j Kanaty
rozwoju ' )
produktu dystrybucji

Portfel
hipotecznych
kredytéw
mieszkanio-
wych

krizﬂi;gl(l(\?va struktyra
i procedury ‘ geg(g);iffé?;na
bankowe

Kwalifikacje

kadry
bankowe;j

Rys. 6. Potencjalne zrédta zagrozenia portfela hipotecznych
kredytéw mieszkaniowych

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: M. Willmann,
Czynniki ryzyka w finansowaniu budownictwa mieszka-
niowego osob fizycznych przez sektor detaliczny bankéw
komercyjnych, rozprawa doktorska, Akademia Ekonomiczna
we Wroctawiu, Wroctaw 2006, s. 56.

Tabela 10. Kryteria klasyfikacji ryzyka portfela hipotecznych kredytéw mieszkaniowych

Kryterium Opis

- hipoteczne kredyty mieszkaniowe

- kredyty udzielane w ramach programéw rzadowych
- kredyty konsolidacyjne zabezpieczone hipoteka

- pozyczki hipoteczne

Rodzaj kredytow

Podzial w tej kategorii winien by¢ dokonywany zgodnie z kompeten-

Kwota kredytu cjami decyzyjnymi okreslonymi w banku
- kredyty ztotowe
Waluta kredytu - kredyty walutowe

- kredyty indeksowane lub denominowane do waluty obcej

- oparte na zmiennej stopie procentowe;j
Rodzaj oprocentowania - oparte na stalej stopie procentowej
- oparte na okresowo stalej stopie procentowej

- kredyty na zakup nieruchomosci, w tym z uwzglednieniem rynku
Cel kredytu finansowania nieruchomoéci — wtdrny i pierwotny
- kredyty na budowe nieruchomo$ci
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Tabela 10. cd.

Kryterium Opis
- hipoteka (przy uwzglednieniu stopnia realizacji zabezpieczenia
hipotecznego)
Rodzaj przyjetych - kredyty zabezpieczone ubezpieczeniem finansowym banku
zabezpieczen - ubezpieczenie nieruchomosci

ubezpieczenie kredytobiorcy na wypadek $mierci
- przelew wierzytelnoéci z umowy deweloperskiej

LtV > 90%

Wysoko$¢ wskaznika LtV | - LtV w przedziale 80-90%
- LtV <= 80%

Podzial w tej kategorii dokonywany jest zwykle ze wzgledu na zrédto
dochodéw kredytobiorcy:

- dochody z umowy o prace

- dochody z tytulu dzialalnosci gospodarczej

- dochody z dzialalno$ci rolniczej

- dochody z tytulu uméw cywilno-prawnych

- dochody z tytutu emerytury lub renty

- niestandardowe zrédta dochodéw

Profil kredytobiorcy

Zr6dta: opracowanie wlasne.

Zdecydowanie inny poziom ryzyka beda generowaly hipoteczne kredyty
mieszkaniowe, kredyty udzielone w ramach programoéw rzadowego wsparcia,
kredyty konsolidacyjne zabezpieczone hipoteka czy pozyczki hipoteczne.

Z punktu widzenia kwoty udzielonych kredytow warto zwrdci¢ uwage
w szczegolnosci na udzial kredytéw o duzej wartosci w facznym portfelu kre-
dytowym banku. Za kryterium podziatu kredytéw z punktu widzenia ich wy-
soko$ci moze postuzy¢ m.in. tabela kompetencji decyzyjnych. Z tej perspektywy
mozna przyjaé, ze kredyty, dla ktérych decyzje kredytowe podejmowane sg na
poziomie komitetu kredytowego banku s3 istotne dla dzialalnosci kredytowej
danego przedsiebiorstwa bankowego. Poziomy istotnosci dla poszczegélnych
bankéw beda przybieraly oczywiscie rézne wartosci.

Podzial kredytow ze wzgledu na ich strukture walutowa - kredyty zlotowe
i walutowe (w tym kredyty denominowane lub indeksowane do waluty obcej)
ma szczeg6lne znaczenie w generowaniu ryzyka tych portfeli kredytowych. Ob-
szar ten nabiera szczegolnego znaczenia w dobie burzliwych dyskusji na temat
wsparcia sektora bankowego dla klientéw, ktérzy zaciagneli kredyty we frankach
szwajcarskich. Wprowadzone przez ustawodawce regulacje w zakresie wsparcia
kredytobiorcow, ktérzy znalezli si¢ w trudnej sytuacji finansowej w zwiazku
z zaciggnieciem kredytu hipotecznego'® oraz niekorzystne dla bankéw wyroki

183 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o wsparciu kredytobiorcow znajdujacych si¢, w trudnej
sytuacji finansowej, ktorzy zaciaggneli kredyt mieszkaniowy. Dz.U. poz. 1925 z pézn. zm.

128



sadowe przede wszystkim w zakresie kredytéw indeksowanych'®*, moze mie¢
w kolejnych latach istotne znaczenie dla sytuacji finansowej bankéw oraz ich
wymogow kapitalowych.

Coraz wigkszego znaczenia z punktu widzenia oceny ryzyka portfela kre-
dytéw hipotecznych nabiera rodzaj zastosowanego oprocentowania — oprocen-
towanie state, okresowo stale lub zmienne, w szczegdlnosci majac na uwadze
fakt, ze wskazniki referencyjne np. WIBOR, na podstawie ktérych budowane sg
algorytmy oprocentowania kredytéw hipotecznych, znajduja si¢ na najnizszych
historycznie poziomach. Moze oznacza¢ to, ze w najblizszych latach mozna
spodziewa¢ si¢ podwyzek stép procentowych!®. Méwigc o zmiennoéci oprocen-
towania, warto réwniez zwroci¢ uwage na sam sposob okreslenia zmiennosci
stopy procentowej (np. WIBIOR 3M + stala marza banku) i rodzaj przyjetego
wskaznika referencyjnego!®é.

Ze wzgledu na cel kredytowania w hipotecznych kredytach mieszkaniowych
nalezy wyodrebni¢ kredyty przeznaczone na budowe, remont lub zakup nie-
ruchomosci, za§ w tym ostatnim przypadku niezwykle istotny jest dodatkowy
podzial na rynek wtérny obrotu nieruchomosciami i rynek pierwotny, dewe-
loperski, obarczony duzo wyzszym ryzykiem inwestycyjnym.

Podstawowym zabezpieczeniem kredytow hipotecznych jest hipoteka na
nieruchomosci, ktéra moze by¢ przedmiotem finansowania i tym samym
wlasno$cig kredytobiorcow, ale moze stanowi¢ réwniez wlasnos¢ osoby
trzeciej. Wowczas bedziemy mieli do czynienia z diuznikiem rzeczowym
w kredycie. Zatem analizujac zabezpieczenie hipoteczne, warto zwroci¢
uwage na strukture portfela nieruchomosci z punktu widzenia przedmiotu
zabezpieczenia - dokonujac podzialu na dziatki gruntu niezabudowane,
dzialki gruntu zabudowane domem jednorodzinnym, stanowigce wiasnos¢
kredytobiorcy lub bedace w jego uzytkowaniu wieczystym; lokal mieszkalny
lub lokal uzytkowy (w przypadku kredytéow dla osob fizycznych bedzie to
najczedciej garaz lub lokal mieszkalny / dom jednorodzinny z wydzielong
cze$cig powierzchni przeznaczona pod dzialalnos¢ gospodarcza), stanowia-
cy wlasnos$¢ kredytobiorcy lub spoldzielcze wlasnosciowe prawo. Odrebna
kwestia w tym przypadku jest analiza stadium realizacji zabezpieczenia

184 Wyrok TSUE w sprawie Dziubak, https://www.lex.pl/wyrok-w-sprawie-frankowiczow,2030.

185 ‘W ocenie Rady Polityki Pienieznej pierwszych podwyzek podstawowych stép procentowych
NBP mozna spodziewac sie juz w 2020 r.

186 ‘W trakcie przygotowywania niniejszego opracowania w KNF prowadzone byly konsultacje nad
zmiang Rekomendacji S, zmierzajace do spopularyzowania stalej stopy procentowej lub okresowo statej
stopy procentowej w hipotecznych kredytach mieszkaniowych. Jednocze$nie na styczen 2020 r. plano-
wana jest zmiana wskaznika referencyjnego (WIBOR), wykorzystywanego w kredytach hipotecznych
do ksztaltowania wysokosci oprocentowania - WIBOR 3M + marza banku.
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hipotecznego'®. Dla cze$ci kredytéw (w szczegdlnosci dla transakeji z ryn-

ku pierwotnego) banki w okresie przejsciowym przyjmuja dodatkowe za-
bezpieczenie w postaci ubezpieczenia kredytu lub kompensujg potencjalne
ryzyko podwyzszeniem marzy do czasu ustanowienia hipoteki. W przypadku
kredytéw z krotkim czasem oczekiwania na wpis hipoteki banki przyjmuja
wylacznie podwyzszona marze, amortyzujac w ten sposob podwyzszone
ryzyko dla tego portfela kredytéw. W badaniu struktury portfela zabez-
pieczenn — w szczegdlnosci portfela ubezpieczen — warto zwrdci¢ uwage na
ich odnawialno$¢ oraz wysoko$¢ sumy ubezpieczenia w relacji do wartosci
ubezpieczonej nieruchomosci.

Do pozostalych grup zabezpieczen naleza: cesje praw z ubezpieczenia nie-
ruchomosci (obowigzkowe) i ubezpieczenia na Zycie kredytobiorcy, przelew
wierzytelnosci z umowy deweloperskiej, weksel — na zabezpieczenie wierzytel-
nosci Banku Gospodarstwa Krajowego w ramach programu rzagdowego wsparcia
0sob mlodych w nabywaniu przez nie pierwszego mieszkania, ewentualnie
inne dodatkowe zabezpieczenia wynikajace ze specyfiki kredytu lub uzgodnien
poczynionych z kredytobiorca.

Biorgc pod uwage stosunek kwoty kredytu do wartosci przyjetych zabezpie-
czen (poziom LtV), w zaleznosci od polityki kredytowej banku, najczestszym
podziatem jest grupowanie kredytéw z poziomem LtV do 80%, w przedziale
80-90% i powyzej 90%. Taki podzial podyktowany jest Rekomendacja S Ko-
misji Nadzoru Finansowego i wymusza inne podejscie do rewyceny wartosci
portfela nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie hipoteczne w kredytach
hipotecznych podlegajacych splacie. Zatem warto pamigtaé, ze w portfelach
kredytowych bankéw sa réwniez kredyty z LtV na poziome przekraczajacym
100% (np. kredyty walutowe), w zwigzku z tym dla czynnych uméw kredytowych
banki moga przyjmowa¢ inne zasady klasyfikacji tych kredytow.

Profil kredytobiorcy, a w szczegdlnoséci zrodla jego dochoddw, uzasadnia
podzial kredytobiorcéw na zatrudnionych na umowe o prace (na czas okre-
$lony i nieokreslony), czerpiacych dochody z tytulu emerytury, czy wreszcie
na - obarczone najwyzszym ryzykiem - osoby uzyskujace dochody z tytulu
prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze;j.

Kanaly dystrybucji kredytéw wymuszaja ich podziat na te pozyskane w ra-
mach sieci wlasnej banku (w placéwkach bankowych lub poprzez mobilnych

187 W zaleznosci od celu kredytowania na wpisy hipoteki oczekuje si¢ od dwoch tygodni
do nawet trzech lat w przypadku finansowania zakupu nieruchomosci na rynku pierwotnym.
W tym przypadku kredyt udzielany jest na etapie realizacji przedsiewzigcia budowlanego przez
dewelopera, natomiast wpis hipoteki na zabezpieczenie wierzytelnosci banku nast¢puje dopiero
po przeniesieniu prawa wiasnosci na kredytobiorce i zlozeniu w sadzie wieczysto-ksiegowym
wniosku o wpis hipoteki.
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wyspecjalizowanych doradcéw), placéwki franczyzowe czy sie¢ posrednikow
(posrednikéw kredytow hipotecznych i ich agentéw). Warto réwniez zwrdci¢
uwage, ze coraz wiekszy nacisk kladzie si¢ na pelng digitalizacje procesu udzie-
lania hipotecznych kredytéw mieszkaniowych.

Podzial geograficzny portfela, wykorzystujac np. podzial administracyjny
Polski, przypisuje nieruchomosci do odpowiednich wojewodztw i dalej do
odpowiednich powiatéow. Innym podej$ciem jest podzial na duze miasta i po-
wiaty, wykorzystywany przy okreslaniu wspotczynnikéw ceny nieruchomosci
w programach wsparcia rzadowego. Istnieje takze podzial w zaleznosci od
liczby mieszkancéw poszczegdlnych miast, przy czym istotne jest tutaj potoze-
nie nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia, ktéra moze stanowi¢
w przyszlosci przedmiot egzekucji.

Na jako$¢ generowanego portfela kredytowego oddzialuja rowniez:

a) polityka kredytowa i procedury kredytowe stosowane przez bank, w tym
w szczegolnosci:
parametry brzegowe produktu;

- metodyka oceny zdolnosci kredytowej;
- zasady oceny wiarygodnosci kredytowej kredytobiorcow;

- zasady analizy inwestycji bedacej przedmiotem finansowania;

- metody wyceny nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia;

- zasady wyznaczania ceny kredytu;

- tabele kompetencji decyzyjnych;

- akceptowane poziomy limitéw zaangazowania;

- monitoring warunkéw umownych, w tym warunkéw cenowych;

- monitoring zabezpieczen;

- monitoring terminowosci splat i procedury windykacji naleznosci;

b) kwalifikacje personelu, zaréwno kadry menedzerskiej, jak i analitycznej
banku!88;

c) strategia rozwoju produktu, w tym przyjeta strategia cenowa, oparta
bardzo czesto na cross-sellu produktowym'®.

188 Zgodnie z postanowieniami Rekomendacji S, osoby zajmujace si¢ analizg inwestycji i wery-
fikacja warto$ci nieruchomosci stanowiacej przedmiot zabezpieczenia musza posiada¢ odpowiednie
kwalifikacje. Podobnie w Ustawie o kredytach hipotecznych ustawodawca ktadzie bardzo duzy nacisk
na wiedze i do$wiadczenie nie tylko analitykéw kredytowych, ale réwniez doradcéw w placéwkach
bankowych.

189 Powigzanie sprzedazy kredytu hipotecznego wraz z kontem osobistym zasilanym regularny-
mi wplywami z tytulu wynagrodzenia, karta kredytowa regularnie wykorzystywana, ubezpieczeniem
nieruchomosci i ubezpieczeniem zycia kredytobiorcy zrealizowanymi za posrednictwem banku w to-
warzystwie ubezpieczeniowym, ktérego bank jest agentem lub z ktérym bank ma podpisang umowe
ubezpieczenia grupowego. Dzieki takiej sprzedazy krzyzowej kredyty hipoteczne dostgpne s3 po duzo
nizszej marzy niz standardowa (marza jest nizsza nawet o 50%).
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Dokonujgc analizy ryzyka pojedynczego kredytu mieszkaniowego, szcze-
goétowej analizie warto podda¢ réwniez nastepujace obszary (por. rysunek 7):

a) jako$¢ i wiarygodnos¢ skompletowanej dokumentacji kredytowej;

b) profil kredytobiorcy, jego wiarygodno$¢ kredytowa i zdolnos¢ finansowa
do obstugi wnioskowanego zadluzenia;

¢) zrédla finansowania inwestycji;

d) sytuacje prawna i finansowa dewelopera (w przypadku finansowania
inwestycji na rynku pierwotnym);

e) sytuacje prawng i warto$¢ nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabez-
pieczenia;

f) rodzaj i wartos¢ pozostalych prawnych form zabezpieczenia kredytu;

g) polityke kredytows i jakos¢ procedur kredytowych;

h) kwalifikacje pracownikéw banku, w tym doradcéw bankowych przygo-
towujacych wniosek kredytowy, analitykow kredytowych oceniajacych doku-
mentacje kredytowa oraz kadry menedzerskiej podejmujacej decyzje kredytowe;

Jakos¢
i wiarygodnosc¢
portfela

Polityka
kredytowa

Profil klienta,
jego zdolnos¢

i procedury
bankowe

i wiarygodnos¢
kredytowa

Portfel
hipotecznych
kredytow
mieszkaniowych

Kwalifikacje
kadry
menedzerskiej
i analitycznej

Zrédfa
finansowania
inwestycji

Stan prawny
i wartos¢
zabezpieczen

Jakos¢ narzedzi
informatycznych

Rys. 7. Potencjalne zrédta zagrozenia jednostkowego hipotecznego kredytu
mieszkaniowego

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: M. Willmann, Czynniki ryzy-
ka w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego oséb fizycznych przez
sektor detaliczny bankéw komercyjnych, rozprawa doktorska, Akademia
Ekonomiczna we Wroctawiu, Wroctaw 2006, s. 59.
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i) jako$¢ narzedzi informatycznych wspierajacych proces udzielania i obstugi
splaty hipotecznego kredytu mieszkaniowego.

Poziom ryzyka kredytowego determinowany jest réwniez rodzajem kredytow
klasyfikowanych z punktu widzenia:

- segmentu kredytobiorcow;

- kanatu dystrybucji;

- przedmiotu kredytowania;
okresu kredytowania;
rodzaju przyjetego zabezpieczenia;
sposobu uruchomienia $rodkow;

- sposobu splaty kredytu.

Identyfikacja tych czynnikéw musi znalez¢ odzwierciedlenie w przyjetych
przez bank zasadach polityki kredytowej. Rowniez w tym przypadku nie bez
znaczenie pozostajg kwalifikacje kadry menedzerskiej i analitycznej banku oraz
zasady polityki kredytowej banku, wyznaczajace ogdlne ramy akceptowanego
ryzyka (por. rysunek 6). Kwestie te zostaly dostrzezone réwniez przez regulatora
unijnego i zostaly transponowane do prawa polskiego'*’, wymuszajac koniecznos¢
systematycznego podnoszenia wiedzy zaréwno przez pracownikéw bankow, jak
i posrednikéw czy agentéw kredytu hipotecznego.

4.2. Ryzyko hipotecznego kredytu mieszkaniowego
z perspektywy kredytobiorcy

Podjecie decyzji o zaciagnieciu dlugoterminowego kredytu mieszkaniowego
nie jest fatwe rowniez z perspektywy kredytobiorcow, gdyz wigze si¢ on zwykle
z powaznym obcigzeniem budzetu domowego wysoka ratg kredytu (obcigzenie
dochodéw ratg czesto przekracza poziom 40%) w perspektywie nawet 35 lat
(czyli prawie calego okresu aktywnosci zawodowej). Dlatego tez tak duza uwa-
ge zwraca sie na odpowiednig edukacje finansowa i budowanie §wiadomosci
wystepowania ryzyka w obszarze kredytéw hipotecznych. Problem ten nabiera
szczegolnego znaczenia w obliczu toczacych sie dyskusji na temat klauzul
abuzywnych w umowach'', odpowiedniego formutowania zapiséw umownych
w sposob zrozumialy dla klienta, pelnego i rzetelnego informowania kredytobior-
cOw o ryzyku wystepujacym w hipotecznych kredytach mieszkaniowych (szerzej
na ten temat w rozdziale 5). W tym ostatnim przypadku, zgodnie z zaleceniami

190 Por.: Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym..., art. 58-60.

1 Klauzule abuzywne, zwane rowniez niedozwolonymi, to postanowienia umowne, ktére nie
zostaly uzgodnione indywidualnie z klientem, ksztaltujac jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny
z dobrymi obyczajami i naruszajac razaco jego interesy.
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Rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego!*?, kazdy z bankéw oferujacych
hipoteczne kredyty mieszkaniowe zobowigzany jest poinformowac kredytobiorce,
juz na etapie wnioskowania o kredyt, o wszystkich czynnikach ryzyka zwigza-
nych z ich produktem. W tym celu banki juz na etapie identyfikacji potrzeb
kredytobiorcéw oraz generowania symulacji kredytowych przekazuja przysztym
kredytobiorcom informatory o rodzajach ryzyka wystepujacego w hipotecznych
kredytach mieszkaniowych. W dokumentach tych kredytodawcy zwracaja przede
wszystkim uwage na ryzyko zwigzane z:

- zmiang wysokosci stopy oprocentowania (ryzyko stopy procentowej);

- dlugim okresem kredytowania;

- sposobem splaty kredytu;

- wycena i zmiang cen nieruchomosci;

- obciagzeniem dochodu zobowigzaniami finansowymi (wysokos$¢ wskaz-
nika DtI).

Hipoteczne kredyty mieszkaniowe moga by¢ oprocentowane na podstawie
oprocentowania zmiennego lub stalego. W przypadku wyboru oprocentowania
zmiennego kredytobiorca musi mie¢ §wiadomos¢, Ze na wysoko$¢ oprocento-
wania skfadaja si¢ dwa skladniki: marza banku, ktéra zwykle przyjmuje warto$¢
stalg w calym okresie kredytowania, oraz wskaznik referencyjny WIBOR 3M
lub 6M. To wlasnie zmiana notowania wskaznika referencyjnego WIBOR moze
powodowac zmiany wysokosci oprocentowania w kredycie, odpowiednio w okre-
sach trzymiesiecznych (WIBOR 3M) lub sze$ciomiesiecznych (WIBOR 6M).
Wysokos¢ wskaznika referencyjnego WIBOR jest trudna do przewidzenia w tak
dlugim okresie jak okres splaty hipotecznego kredytu mieszkaniowego, albo-
wiem ksztaltowanie si¢ jego wysokosci zalezy od wielu czynnikéw, w tym m.in.
od wysokosci podstawowych stép procentowych NBP, ustalanych przez Rade
Polityki Pieni¢znej. Zatem po kazdej zmianie wartosci wskaznika referencyjne-
go wysokos¢ oprocentowania kredytu moze ulec zmianie, w zwigzku z czym
kwota raty moze wzrosnac lub si¢ obnizy¢. Jak wskazuja dane historyczne
(por. wykres 2), wskaznik referencyjny WIBOR od 2015 r. przyjmuje najnizsze
historycznie notowania. Oznacza to réwniez, ze raty kredytéw opartych na
zmiennej stopie procentowej w tym okresie sa najnizsze. Na wykresie 2 zapre-
zentowano wplyw zmiany stawki WIBOR na zmian¢ oprocentowania kredytu
i na wysokos¢ raty kredytu.

Mimo tego, iz przyjmuje sie, ze warto$¢ marzy banku jest stala w calym
okresie kredytowania, to jednak ona réwniez moze ulec zmianie. Zwykle nizsza
marza jest wynikiem dobrowolnego skorzystania przez kredytobiorce z do-

192 Rekomendacja S..., rekomendacja 26.1.

134



2500 7

Rata kredytu
5,88% = WIBOR 3M
\, 6
2 000 Xr'l 990,20 zt 5,13%
1863,95 zt 5
= 1478,81zt I
N1500 [ 4§
>
2 1 337,67 zi| s
S )
2 14
=< o
s 3@
&1000777777777 — 1t 11 =
1,70%| 2
500H—T T 11§+ §+ &+ ++H—%¢—3F%F+1+ %7 7 &1
1
0 0
VDD DNOOO0OTT T~ ANANNNOONOITITITOWOOINO WO ©O©NNNN O ©
oo lolo Rl b b b b b b bl et el al l o a r lnl at el el bl o
OSO000 0000000000000 00000000000000000000000
NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN
NNDODAINNODRNROANNODANNOAINNOINNODANNODNMODND OB AN
OO0+ OO0OO0O+rOOO0OTrOO0OO0O+rOOO0OrOOO+rOOO0O+rOOO+-OOO+-OOO

Wykres 2. Zmiana stawki WIBOR i jej wplyw na ksztaltowanie si¢ wysokosci oprocentowania kredytu
oraz wysoko$¢ miesigcznej réwnej raty kapitatowo-odsetkowej. Przy wyznaczaniu rat kredytu przyjeto
nastepujace parametry: kwota kredytu 263 190 zl (Srednia wedlug stanu na IV kwartal 2018 r.), okres
kredytowania 25 lat, marza kredytu réwna 2,02% ($rednia wedlug stanu na IV kwartat 2018 r.)
Zrédlo: opracowanie whasne.

datkowych produktéw i ustug bankowych lub ubezpieczeniowych, bedacych
w ofercie banku. Banki skrupulatnie monitorujg korzystanie przez kredytobiorce
z wybranych produktéw i ustug dodatkowych, warunkujgcych obnizke marzy
banku. W zwiazku z powyzszym w przypadku niedotrzymania przez kredyto-
biorce warunkéw promocyjnych, np. w wyniku rezygnacji z konta osobistego
w banku, zasilania konta osobistego nizszg kwota wplywu niz ustalona w umowie
kredytowej, rezygnacja z ubezpieczenia zycia kredytobiorcy lub nieruchomosci
w towarzystwie ubezpieczeniowym wspdtpracujacym z bankiem, moze powodo-
wac wzrost marzy w kredycie do poziomu marzy standardowej, ktéra moze by¢
nawet o 1 p.p. wyzsza. Powoduje to wzrost raty kredytu o ponad 82 zl za kazde
100 tys. zf salda zadluzenia w kredycie. Dlatego bardzo istotne jest nie tylko to,
z jakich produktéw i ustug bankowych lub ubezpieczeniowych zobowiazuje sie
korzysta¢ kredytobiorca i przez jak dlugi okres. Ryzyko zmieniajacej si¢ stopy
oprocentowania kredytu w calosci ponosi kredytobiorca. Dotyka ono wszystkich
kredytéw o zmiennym oprocentowaniu - zaréwno walutowych, jak i ztotowych.

Konsekwencja stosowania w algorytmie oprocentowania kredytu wskazni-
ka referencyjnego jest mozliwos¢ jego zmiany w przysztosci, przez co nalezy
rozumie¢ nie tylko zmiang¢ jego warto$ci, ale rdwniez wstrzymanie lub wyco-
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fanie jego publikacji'®®. W takiej sytuacji banki beda zobowiazane przyja¢ inny
wskaznik referencyjny, wskazany w przepisach prawa przez wlasciwy organ
nadzoru administracji publicznej lub przez bylego administratora'®’. Zmiana
ta nie powinna mie¢ wplywu na kredyty bedace w obstudze kredytobiorcow,
jednakze trudno przewidzie¢ na chwile obecng, w jakim kierunku poéjda te
regulacje. Nie ulega watpliwosci, ze kazda, nawet najmniejsza zmiana wysokosci
oprocentowania moze mie¢ wplyw na wysoko$¢ splacanych rat kredytowych
(im wyzsze saldo zadluzenia w kredycie, tym wigksze ryzyko po stronie kre-
dytobiorcy).

W celu ograniczenia ryzyka stopy procentowej kredytobiorca moze wybra¢
kredyt oparty na stalej stopie procentowej lub raczej okresowo stalej, gdyz
w ofercie bankéw mozna znalez¢ hipoteczne kredyty mieszkaniowe ze staltym
oprocentowaniem obowigzujacym jedynie przez okres pieciu pierwszych lat. Po
tym okresie kredytobiorca bedzie modgl zdecydowaé, czy przej$¢ na oprocen-
towanie zmienne, czy utrzyma¢ oprocentowanie stale w kolejnym piecioletnim
okresie, ale mozliwe, Ze juz przy innej stawce oprocentowania'®>. Warto przy tej
okazji wspomnie¢, ze dostrzegajac potencjalne ryzyko stopy procentowej, KNF
prowadzi dzialania zmierzajace do zmiany tresci Rekomendacji S i wprowadzenia
do stalej ofert bankéw hipotecznych kredytéw mieszkaniowych z oprocentowa-
niem stalym!®°.

Hipoteczne kredyty mieszkaniowe, ze wzgledu na wysoka kwote kredytu, sa
z zasady zobowigzaniem dlugoterminowym. Poprzez wydluzenie okresu sptaty
kredytu mozliwe jest istotne obnizenie wysokosci jego raty. Im kroétszy okres
kredytowania, tym obcigzenie budzetu gospodarstwa domowego jest wigksze.
Jednakze, jak wskazujg dane Zwigzku Bankéw Polskich!®’, blisko 60% hipotecz-
nych kredytéw mieszkaniowych udzielanych jest z okresem splaty w przedziale
od 25 do 35 lat. Im dluzszy jednak okres kredytowania, tym wyzsze potencjalne
ryzyko zmiany sytuacji finansowej kredytobiorcy i pojawienia si¢ trudnosci ze

193 ‘W trakcie przygotowywania niniejszej publikacji trwaja prace w sektorze bankowym zmierzajace
do wprowadzenie innego wskaznika referencyjnego w miejsce WIBOR-u. Jest to odpowiedz sektora na
European Benchmark Regulation. Nowe rozwiazania zaczna obowiagzywa¢ prawdopodobnie od 2020 r.

194 https://www.obserwatorfinansowy.pl/tematyka/bankowosc/swiat-szuka-nowych-benchmarkow/
(dostep: 06.05.2019)

195 Tylko nieliczne banki oferujg swoim klientom kredyty ze statym oprocentowaniem. Wéréd nich
s3 m.in.: ING Bank Slgski, PKO BP czy Santander Bank, https://www.bankier.pl/wiadomosc/Kredyt-
-hipoteczny-ze-stalym-oprocentowaniem-gdzie-i-za-ile-7639835.html (dostep: 30.03.2019).

196 Projekt KNFE, Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, Warszawa 2018, https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/
img/projekt_znowelizowanej_Rekomendacji_S_62603.pdf (dostep: 30.03.2019).

197 Raport Amron-Sarfin. Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych
nieruchomosci 4/2018, Raport nr 38, ZBP, Warszawa 2019.
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splatg kredytu. W celu ograniczenia chociazby w minimalnym stopniu tego
ryzyka, banki dokonujac oceny zdolnosci kredytowej kredytobiorcéw, przyj-
muja do oceny maksymalnie 30 letni okres kredytowania — nawet jezeli okres
wnioskowany przez kredytobiorcéw jest diuzszy. Dzigki takiemu zabiegowi
zostawiajg kredytobiorcy mozliwo$¢ wydtuzenia okresu splaty kredytu w przy-
szosci. Warto rowniez pamietac, ze im diuzszy okres kredytowania, tym wyzsze
koszty odsetkowe. Jak wskazuja dane zaprezentowane w tabeli 11, nadmierne
wydluzanie okresu kredytowania do poziomu maksymalnego, zwykle 35 lat, nie
zawsze jest uzasadnione. Przy nizszych kwotach kredytéw zmiana wysokosci raty,
spowodowana wydluzeniem okresu kredytowania o kolejne piec¢ lat, pozwala
na oszczednosci na racie rzedu 35-105 zl.

Tabela 11. Wysokos¢ stalych rat kapitalowo-odsetkowych w funkeji okresu kredytowania

Kwota kredytu
Okres 100tys. 2t | 150 tys. 2t 200 tys. 74 250 tys. 7t 300 tys. 7k
kredytowania yS. yS. yS. yS. ths
Wysoko$é¢ statych rat (w zt)
15 lat 722,46 1 083,69 144491 1 806,14 2 167,37
20 lat 588,10 882,15 1176,20 1 470,25 1764,30
25 lat 509,32 763,98 1 018,64 1273,29 1527,95
30 lat 458,28 687,42 916,56 1 145,70 1374,84
35 lat 423,05 634,57 846,09 1 057,62 1269,14

Zrédlo: opracowanie wlasne. Przy wyznaczania rat kredytu przyjeto wysokos$¢ oprocentowania wedtug
danych $rednich prezentowanych w Raporcie Amron-Sarfin wedlug stanu za IV kwartat 2018 r.

Hipoteczny kredyt mieszkaniowy moze podlega¢ sptacie w modelu rat réw-
nych lub malejacych. Jak wskazano powyzej, im dluzszy okres kredytowania,
tym wyzsze koszty odsetkowe, jednakze warto pamietaé, ze przy tym samym
okresie splaty kredytu koszty obstugi kredytu sptacanego w modelu rat male-
jacych s3 nizsze niz dla analogicznego kredytu splacanego w réwnych ratach
kapitalowo-odsetkowych. Jest to efekt duzo szybszego tempa splaty kapitatu
kredytu splacanego w ratach malejacych niz w ratach réwnych. Niestety wybor
rat malejacych wymaga od kredytobiorcy duzo wyzszej zdolnosci kredytowe;j
na moment ubiegania si¢ o kredyt, gdyz przy obliczaniu zdolnosci kredytowej
banki biorg pod uwage pierwsza, najwyzsza rate kapitalowo-odsetkowa, ktéra
jest duzo wyzsza niz rata rowna (por. dane zawarte w tabeli 12). Jednakze
raty malejagce majg jeszcze jedna istotna zalete — w przypadku pojawienia sig
w przyszlosci jakichkolwiek probleméw z obstuga kredytu zmiana rat malejacych
na raty réwne jest najprostsza metoda restrukturyzacji zadtuzenia i obnizenia
obcigzenia budzetu domowego.
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Tabela 12. Poréwnanie wysokosci rat rownych i malejacych

Okres kredytowania

Wyszczegdlnienie
15 lat 20 lat 25 lat 30 lat 35 lat
Rata rowna (w zt) 1901,43 1 547,82 1 340,47 1206,14 1113,41
Pierwsza rata malejaca (w zl) 2271,21 1 905,66 1 686,34 1 540,12 1 435,68

Zrodlo: opracowanie wlasne. Przy wyznaczania rat kredytu przyjeto §rednig kwote kredytu w wysokosci
263 190 zt oraz $rednig warto$¢ oprocentowania kredytu wskazane w Raporcie Amron-Sarfin wedtug
stanu za IV kwartal 2018 r.

Hipoteka ustanowiona na nieruchomosci (kredytobiorcy lub osoby trze-
ciej) jest jednym z podstawowych i obligatoryjnych zabezpieczen hipotecznego
kredytu mieszkaniowego. Jej warto$¢ stanowi podstawe do wyznaczenia kwoty
kredytu, jak réwniez moze stanowi¢ podstawe okreslenia ceny kredytu — marzy
banku lub ewentualnej prowizji'®®. Zgodnie z zaleceniami KNF'? wysokos¢
wskaznika LtV na moment udzielenia kredytu nie powinna wykracza¢ poza
poziom 80% lub maksymalnie 90%, przy czym wskaznik przekraczajacy poziom
80% dostepny jest wylacznie w przypadku dodatkowego ubezpieczenia lub
innego zabezpieczenia ekspozycji kredytowej przekraczajacej 80% LtV. Poziom
ten jest monitorowany przez bank nie tylko na etapie udzielenia kredytu, ale
réwniez w trakcie jego splaty. Przy tak dlugim okresie kredytowania wartos¢
nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia moze ulega¢ cyklicznym
zmianom - zaréwno podwyzszeniu, jak i obnizeniu. Konsekwencja spadku
wartoéci nieruchomosci ponizej 80% (90% w zaleznosci od polityki ryzyka
banku) moze by¢ koniecznos$¢ ustanowienia dodatkowego zabezpieczenia, np.
w postaci hipoteki na innej nieruchomosci lub sptaty zobowigzania wynikaja-
cego z kredytu w wysokosci pozwalajacej na osiggniecie wymaganego poziomu
wskaznika LtV. Kredytobiorcy zaciagajacy kredyty w maksymalnych dopusz-
czalnych przez bank poziomach wskaznika LtV muszg si¢ liczy¢ z opisanymi
powyzej konsekwencjami.

Zgodnie z zaleceniami KNF banki zobowigzane sg przestrzega¢ potencjal-
nych kredytobiorcéw przed nadmiernym obcigzaniem dochodéw zobowia-
zaniami kredytowymi i innymi niz kredytowe zobowigzaniami finansowymi
(DtI)?. Bank zobligowany jest ostrzec kredytobiorce w sytuacji, gdy wskaznik
Dtl przekracza 40%. Wyzsze obcigzenie budzetu gospodarstwa domowego

198 Poziom wskaznika LtV moze determinowaé wysoko$¢ oprocentowania kredytu - niektére
z bankow stosuja podwyzszone oprocentowanie dla kredytéw w przypadku wskaznika LtV przekra-
czajgcego 80% lub ustanowienia dodatkowego zabezpieczenia.

199 Rekomendacja S..., rekomendacja 15.

200 KNF zwraca uwage, ze w przypadku klientow o dochodach ponizej przecietnego poziomu
wynagrodzen w danym regionie bank powinien poinformowa¢ ich o podwyzszonym ryzyku finanso-
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zobowiazaniami finansowymi w dluzszym horyzoncie czasowym moze utrud-
nia¢ kredytobiorcy obstuge zwigkszonych okresowo wydatkéw gospodarstwa
domowego, np. choroby, remonty nieruchomosci, wyjazdy wakacyjne czy wzno-
wienie wymaganych ubezpieczen. Wplywa réwniez na ograniczenie mozliwosci
oszczedzania.

Powyzej wskazano na ryzyko generowane niemalze w kazdym hipotecznym
kredycie mieszkaniowym, wynikajace niejako ze specyfiki tego produktu. Jed-
nakze podejmujac tego typu zobowigzanie, warto nieco szerzej przyjrze¢ sie
czynnikom ryzyka oddzialujacym na potencjalnych kredytobiorcow. Podobnie
jak w przypadku ryzyka bankowego, wyodrebni¢ tu mozna w pierwszej ko-
lejnosci: czynniki zewnetrzne i wewnetrzne. Wsréd czynnikéw zewnetrznych
uwage zwracaja przede wszystkim:

a) czynniki makroekonomiczne, takie jak: stopa inflacji, stopa bezrobocia,
ksztaltowanie si¢ podstawowych stép procentowych NBP, koniunktura na ryn-
ku budowlanym, ksztaltowanie sie popytu i podazy na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, wahania cen na rynku nieruchomosci itp.;

b) czynniki regulacyjne, zwiazane przede wszystkim ze zmianami regulacji
prawnych dotyczacych obrotu nieruchomosciami, gospodarka nieruchomos-
ciami, prawem budowlanym, prawie spétdzielczym, rozwigzaniami w zakresie
prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, kwestiami podatkowymi, w tym
ulgami podatkowymi, dostepnoscia finansowania w ramach programéw rza-
dowych.

Mowiac o czynnikach makroekonomicznych $wiadomy kredytobiorca juz na
etapie zaciggania zobowigzania hipotecznego moze podejmowac proby ograni-
czenia czeéci ryzyka, np. poprzez wybor produktu z oprocentowaniem statym,
splate w modelu rat malejacych, wykupienie ubezpieczenia od utraty pracy czy
ubezpieczenia nieruchomosci oraz dostosowanie rozmiaréw inwestycji do fak-
tycznych zdolnosci kredytowych gospodarstwa domowego. Wskazane powyzej
dzialania mogg réwniez, w ograniczony sposob, zabezpieczy¢ kredytobiorce
przed czynnikami regulacyjnymi, chociaz niewatpliwie zarzadzanie ryzykiem
w tym obszarze jest zdecydowanie trudniejsze. Niemniej juz sama $§wiadomos¢
ich wystepowania moze ustrzec kredytobiorce w przysztosci przed nieprzewi-
dzianymi skutkami.

W obszarze czynnikow wewnetrznych na uwage zastuguja przede wszystkim:

a) czynniki finansowe;

b) czynniki kredytowe;

¢) czynniki transakcyjne.

wania, gdy wskaznik DtI przekracza 40%. W przypadku pozostatych klientéw granice postawiono na
poziomie 50%. Por.: Rekomendacja S..., rekomendacja 9.3.
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Wisréd czynnikéw finansowych na uwage zastuguja w gléwnej mierze te
zwigzane z:

- utratg lub zmniejszeniem dochodéw w trakcie obstugi kredytu, bedace
wynikiem np. dekoniunktury, pogorszenia si¢ stanu zdrowia kredytobiorcy
czy wreszcie przejécia na emeryture. Ten ostatni przypadek banki powinny
uwzgledniac¢ juz w ocenie zdolnosci kredytowej, jezeli w trakcie splaty kredytu
klient bedzie przekraczal wiek emerytalny. W pozostalych przypadkach forma
dodatkowego zabezpieczenia nalezy do kredytobiorcy;

- nieoczekiwanym zwiekszeniem wydatkéw gospodarstwa domowego, beda-
cym wynikiem pojawienia si¢ nieprzewidzianych zdarzen losowych (urodzenie
dziecka, choroba czlonka rodziny, straty majgtkowe, w tym wynikajace z pro-
wadzenia dziatalnosci gospodarczej itp.);

— przekroczeniem kosztow realizacji przedsiewzigcia inwestycyjnego. Problem
ten dotyczy przede wszystkim inwestycji o charakterze budowlanym i proble-
mow z kontrolg zalozonego kosztorysu budowy; kwestia ta nabiera szczegolnego
znaczenia w przypadku inwestycji realizowanej przez kredytobiorcow, ktorzy
nie dysponuja nadwyzka zdolnosci kredytowej i w przypadku pojawienia si¢
zwiekszonych kosztow nie beda mogli ubiegac si¢ o podwyzszenie kwoty kredytu;

- nowymi inwestycjami o charakterze konsumpcyjnym lub inwestycyjnym,
wymagajacymi zaciggania dodatkowych zobowigzan finansowych;

- problemami z obslugg innych zobowigzan, np. wynikajacych z nadmiernej
konsumpcji gospodarstwa domowego, prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
czy wystapienia nieprzewidzianych zdarzen losowych;

- zmiang miejsca zamieszkania.

Ryzyko zwigzane z obstuga zobowigzania hipotecznego moze by¢ przede
wszystkim konsekwencja realizacji postanowien zawartej umowy kredyt, wsréd
ktoérych warto zwréci¢ uwage na:

- konieczno$¢ odnowienia dotychczasowych zabezpieczen, gtéwnie pro-
duktéw ubezpieczeniowych, ktére pierwotnie zostaly uwzglednione w kwocie
zacigganego kredytu, np. ubezpieczenie zycia kredytobiorcy lub ubezpieczenie
od utraty pracy;

- mozliwg zmiane wysokosci oprocentowania kredytu w zwiazku ze zmia-
na wysokosci stop podstawowych NBP; kwestia ta nabiera w chwili obecnej
szczegdlnego znaczenia w obliczu historycznie najnizszych notowan stép pod-
stawowych NBP i wskaznika referencyjnego WIBOR;

- zmiany wysokosci oprocentowania kredytu w zwiazku z nieprzestrzeganiem
regulaminu promocji cenowej, brakiem odnowienia lub potwierdzenia ustano-
wienia wymaganych w kredycie zabezpieczen, tu w szczegdlnosci wydluzajacym
sie czasem oczekiwania na wpis hipoteki czy braku przedlozenia polisy ubezpie-
czenia nieruchomodci z potwierdzeniem ustanowienia cesji z polisy na bank);
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w umownych postanowieniach bankéw dzialanie takie (a w zasadzie zaniechanie
dzialania) moze prowadzi¢ do podwyzszenia marzy banku; w przypadku braku
ubezpieczenia nieruchomosci kredytobiorca moze zosta¢ obcigzony kosztami
ustanowienia takiego zabezpieczenia, jezeli zostalo on zrealizowane przez bank;

- wzrost kurséw walut — mimo ze banki w zasadzie nie udzielajg juz kredytow
w walutach réznych od waluty dochodéw uzyskiwanych przez kredytobiorcow,
to ryzyko walutowe pozostaje wciaz jednym z kluczowych probleméw posia-
daczy hipotecznych kredytéw mieszkaniowych, ktdrzy zaciagneli zobowigzanie
hipoteczne w pierwszej dekadzie XXI wieku;

- zmiany tabeli oplat i prowizji banku, obejmujace koszty wszystkich ope-
racji, mozliwe do przeprowadzenia w trakcie obslugi kredytu podczas splaty;

— koniecznos$¢ ustanowienia dodatkowych zabezpieczen lub splaty czesci
salda zadluzenia w kredycie w zwigzku ze spadkiem wartosci nieruchomosci.

Wreszcie ryzyko moze wynikac z samej transakcji zwigzanej z finansowang
nieruchomoscia. Warto zwréci¢ tutaj uwage przede wszystkim na:
wiarygodno$¢ zbywcy nieruchomosci;
sytuacje ekonomiczno-finansowg dewelopera;
doswiadczenie inwestora i jego wyposazenie techniczne;
mozliwos¢ wystapienia wad prawnych nieruchomosci;

- wady konstrukcyjne nieruchomosci;

— wysoko$¢ i terminy wnoszenia zadatkéw lub zaliczek i ich korelacja z po-
ziomem zaawansowania inwestycji, w szczegdlnos$ci w przypadku nabywania
nieruchomosci na rynku deweloperskim;

— niski stan zaawansowania budowy na moment podpisania umowy kredytu;

- rzetelno$¢ przeprowadzonej wyceny rzeczoznawcy i relacje wartosci ryn-
kowej nieruchomosci do jej ceny transakcyjnej;

- rzetelnos$¢ i realno$¢ przygotowanego kosztorysu oraz harmonogramu
realizacji inwestycji budowlanej;

— lokalizacje nieruchomosci i projektowane zmiany w jej otoczeniu;

— jakosci gruntu, na ktérym realizowana jest inwestycja budowlana;

- trudnosci formalne i prawne w realizacji przedsiewzigcia budowlanego.

Jak wynika z powyzszych rozwazan, finansowanie inwestycji na rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych niesie za soba szeroki wachlarz réznych rodzajow
ryzyka, zaréwno z perspektywy bankéw-kredytodawcow, jak i kredytobiorcow.
Mimo ze banki probuja, kierujac sie¢ zaleceniami Rekomendacji S Komisji
Nadzoru Finansowego lub postanowieniami ustawowymi zawartymi w Prawie
bankowym czy tez Ustawie o kredycie hipotecznym, ograniczy¢ ryzyko kredy-
tobiorcy poprzez odpowiednie zalozenia oceny zdolnosci kredytowej, rzetelng
oceng wiarygodnosci kredytowej klientéw, limitowanie obciazenia ich dochodéw
zobowigzaniami finansowymi czy poprzez wymaganie wniesienia odpowiedniego
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wkladu wilasnego wnioskodawcow w finansowang inwestycje, nie zabezpiecza
to kredytobiorcow przed licznymi niebezpieczenstwami, ktore czyhajg na nich
w trakcie obslugi tego zobowigzania. Tylko §wiadomo$¢ ryzyka wystepujacego
w tym obszarze i aktywne nim zarzadzanie juz na etapie ubiegania si¢ o kredyt,
a nastepnie zaciggania zobowigzania hipotecznego i jego obstugi podczas splaty,
moze pozwoli¢ na zminimalizowanie kosztow obstugi hipotecznego kredytu
mieszkaniowego.



5. Znaczenie informacji w procesie podejmowania decyzji
na rynku nieruchomosci mieszkalnych

5.1. Informacja o rynku nieruchomosci mieszkalnych jako podstawa
podejmowania decyzji kupna-sprzedazy

W literaturze ekonomicznej informacja definiowana jest jako ,strumien
danych lub prawd docierajacych do podmiotu™, podczas gdy wiedza pod-
miotu jest ,zbiorem (zasobem) zgromadzonych przez niego danych i prawd
o otaczajacym nas $wiecie’?*?. Zgromadzenie pelnego zasobu informacji jest
w praktyce bardzo trudne, co oznacza, ze niemal kazdy podmiot dziala na
rynku, nie dysponujac kompletng wiedza o nim.

Informacja w kontekscie ekonomicznym posiada kilka cech, do ktérych zalicza sie

- brak zuzywalnosci, ktéry oznacza, ze konsumpcja informacji, polegajaca
na jej wprowadzeniu do osobistego zasobu informacji lub jej wykorzystaniu
w procesie podejmowania decyzji, nie wigze si¢ z jej zuzyciem;

- mozliwo$¢ powielania, ktdra oznacza, ze informacje mozna wykorzystywaé
wielokrotnie,

- zroznicowanie, ktdre wigze si¢ z tym, ze kazda informacja moze rozni¢
sie od pozostalych,

- substytucyjnos¢, ktéra wystepuje wtedy, gdy dwie rézne informacje po-
zwalaja na podjecie takiej samej decyzji;

- komplementarnos¢, ktéra wystepuje wtedy, gdy znaczenie informacji po-
jawia sie dopiero wtedy, gdy towarzyszy jej inna informacja.

Bioragc pod uwage rodzaje informacji, jakimi moga dysponowa¢ podmioty,
wyréznia sig?*%:

a) informacje niedoskonala, gdy przynajmniej jeden z podmiotéw nie zna
decyzji podjetych przez inne podmioty;

203.

2018, Forlicz, Niedoskonala wiedza podmiotéw rynkowych, PWN, Warszawa 2001, s. 48.

22 Ibidem, s. 48.

203 Tbidem, s. 61-62.

204 A. Blajer-Golebiewska, Asymetria informacji w relacjach inwestorskich. Perspektywa nadzoru
korporacyjnego, Wydawnictwo Uniwersytetu Gdanskiego, Gdansk 2012, s. 13.
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b) informacj¢ niepewna, gdy decydent nie jest w stanie okredli¢ prawdo-
podobienstwa wystapienia réznych rozwigzan ze wzgledu na czynniki losowe;

c) informacje¢ niepelna (niekompletna), gdy podmioty nie posiadajg wszyst-
kich danych potrzebnych do podejmowania decyzji;

d) informacje¢ asymetryczng, gdy jeden z podmiotéw dysponuje danymi,
ktérymi nie dysponuja pozostale podmioty, co moze wykorzysta¢, aby zyskac
nad nimi przewage.

Przewage rynkowa zyskuje ten podmiot, ktéry posiada informacje pelne
i pewne oraz jest w stanie je wykorzysta¢. Jednak nalezy mie¢ na uwadze,
ze pozyskanie informacji generuje koszty. W skrajnych warunkach koszty te
moga przewyzsza¢ potencjalne korzysci, co sprawia, ze wykorzystanie infor-
magcji przestaje by¢ optacalne. Wynika to z faktu, ze kazda informacja wymaga
obrobki, ktéra czasami moze by¢ zbyt uciazliwa dla podmiotu. Proces obrébki
(przetwarzania) informacji sklada si¢ bowiem z kilku etapow:

1. Poszukiwanie i selekcja, w ktdrej kluczowa role odgrywa uwaga.

2. Zapamigtywanie, w ktorym bierze udzial tzw. bufor sensoryczny (pamigé
sensoryczna), gdzie informacje pozostajg przez kilka milisekund.

3. Przechowywanie, w ramach pamieci krétkotrwatej (do kilku minut) lub
pamieci trwalej (przez nieograniczony czas).

4. Odtwarzanie.

Poszukiwanie informacji moze mie¢ charakter aktywny, gdy osoba z wlas-
nej inicjatywy dazy do pozyskania okreslonych informacji, lub pasywny, gdy
informacje docieraja z otoczenia w sposéb spontaniczny, czy wrecz przypad-
kowy. W tym kontekscie mozna méwi¢ o przyczynowosci poszukiwania, ktéra
determinuje, ze poszukiwanie jest zamierzone lub niezamierzone. Ponadto
poszukiwanie moze mie¢ charakter wewnetrzny, kiedy jest oparte na wlasnym
doswiadczeniu, lub zewnetrzny, gdy informacje pochodzg z réznych srodkéw
przekazu oraz informacji uzyskanych od innych oséb. W procesie poszukiwania
informacji znaczenie odgrywa réwniez zrédlo poszukiwania. W tym zakresie
wyr6zni¢ mozna zrédta komercyjne, a w ich ramach: osobowe (np. sprzedawcy)
i bezosobowe (np. reklamy, wystawy), oraz niekomercyjne: osobowe (np. zna-
jome osoby, rodzina) i bezosobowe (np. informacje organizacji konsumenckich
czy nadzorczych). Kolejnym czynnikiem determinujacym jako$¢ informacji jest
intensywno$¢ poszukiwania, czyli czas poswiecony na poszukiwania*®. Proces
poszukiwania i selekcji informacji jest bardzo wazny, gdyz na tym etapie czto-
wiek musi okresli¢, czy dana informacja bedzie mu potrzebna, czy nie. Takie
dziatanie zapobiega zjawisku przetadowania informacjami, ktore jest zwigzane

25 G. Antonides, W.E van Raaij, Zachowanie konsumenta. Podrecznik akademicki, PWN, Warszawa
2003, s. 263-267.
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z tym, ze wigksza liczba informacji nie musi prowadzi¢ do podjecia lepszej
decyzji, a czasami prowadzi wrecz do podjecia decyzji gorszej>s.

Proces przetwarzania informacji odgrywa bardzo wazng role w ogdlnym
funkcjonowaniu czlowieka, w tym takze w obszarze podejmowania decyzji
finansowych, do ktoérych zalicza si¢ m.in. nabycie nieruchomosci, zaciggniecie
kredytu, dysponowanie oszczedno$ciami itp. Do najwazniejszych funkcji tego
procesu zaliczy¢ mozna:

- podjecie lepszej decyzji;
ograniczenie ryzyka i niepewnosci;

umiejscowienie decyzji w czasie;
- uzasadnienie podjetej decyzji;
gromadzenie wiedzy o réznych obiektach.

Poniewaz proces przetwarzania informacji przebiega réznie u poszczegol-
nych oséb, osoby te beda w rézny sposéb wyposazone w informacje, a uwzgled-
niajac dodatkowo to, ze nie wszyscy w takim samym stopniu potrafia na
ich podstawie wycigga¢ wnioski, decyzje podejmowane przez ludzi w takich
samych okolicznosciach beda si¢ od siebie rézni¢. Skutkiem dysponowania
réznym zakresem informacji przez podmioty rynkowe jest rowniez wystepo-
wanie zjawiska asymetrii informacji*”’. Jest ono okreslane jako sytuacja, ktéra
wystepuje, gdy ,ludzie dysponuja o sobie samych wiedza, ktéra nie jest tatwo
dostepna dla innych”%. Inaczej jest ona okreslana jako sytuacja, w ktorej ,,cze$¢
podmiotéw bioracych udzial w procesach wymiany znajduje si¢ w posiadaniu
wigkszej ilosci informacji istotnych [...] niz inne podmioty”®®. W nawigzaniu
do opisanego wczesniej procesu przetwarzania informacji nalezy zauwazy¢,
ze asymetria informacji jest zjawiskiem szerszym anizeli samo dysponowanie
réznymi zasobami informacji i dotyczy réwniez ograniczen zwigzanych z prze-
twarzaniem informacji i podejmowaniem na ich podstawie decyzji. Podsumo-
wujac, asymetria informacji wigze si¢ z wystepowaniem réznic w dostepie do
danych dla réznych podmiotéw rynkowych oraz wystepowaniem ograniczen
w rozumieniu, przetwarzaniu i interpretowaniu informacji. W kontekscie ekono-
micznym asymetria informacji odnosi si¢ do sytuacji, w ktorej strony transakcji
nie dysponuja takimi samymi informacjami, przez co podejmowane decyzje

26 Tbidem, s. 271.

207 Pionierem zagadnien dotyczacych asymetrii informacji w ekonomii byt A. Mirrlees; w tym
nurcie badania prowadzili réwniez W. Vickrey oraz G. Akerlof, M. Spence i J. Stigliz, ktorzy w 2001 r.
otrzymali Nagrode Nobla za stworzenie fundamentdéw ogdlnej teorii rynkéw cechujacych sie asyme-
trig informacji. J. Kubiak, Zjawisko asymetrii informacji a struktura kapitatu przedsiebiorstw w Polsce,
Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, Poznan 2013, s. 16-17.

208 7. Kubiak, op. cit., s. 7.

209 A. Blajer-Golebiewska, op. cit., s. 9.
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nie s3 optymalne, co prowadzi do nieréwnowagi rynkowej. Wérdd przyczyn
asymetrii informacji znajduja sig:

- inny zakres informacji dla stron transakcji;

- brak wiedzy niezbednej do oceny informacji;

- psychologiczne aspekty zwigzane z obrébka informacji.

Natomiast jako najwazniejsze jej skutki wymieniane s3: negatywna selekcja,
pokusa naduzy¢, a takze ponoszenie kosztéw pozyskania informacji i kontro-
lowania dzialan drugiej strony?'’.

Rynek nieruchomosci mieszkalnych jest niewatpliwie przyktadem rynku,
na ktérym podmioty, strony transakcji, nie dysponuja taka sama wiedza, co
oznacza, ze asymetria informacji jest jego stala cecha. Organizatorzy rynku
staraja si¢ jednak te asymetrie niwelowac poprzez wprowadzenie odpowiednich
rejestrow, w ktorych zawarte sg najwazniejsze informacje. W warunkach polskich
do rejestrow takich zalicza sie:

— ksiegi wieczyste;

— krajowy system informacji o terenie;

- panstwowy zasob geodezyjny i kartograficzny;

- ewidencja gruntéw i budynkow;

- ewidencja gospodarstw rolnych;

- rejestr cen i warto$ci nieruchomosci;

- ewidencja podatkowa nieruchomosci;

— kataster nieruchomosci;

- miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Ksiega wieczysta to rejestr urzedowy prowadzony w celu ustalenia stanu
prawnego nieruchomoéci. Kazda KW sktada sie z czterech czesci®'!:

- dzial I - oznaczenie nieruchomosci oraz wpisy praw zwigzanych z jej
wlasnoscia,

— dzial II - wpisy dotyczace praw wlasnosci oraz uzytkowania wieczystego,

— dzial IIT - wpisy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych, z wyjatkiem
hipotek; wpisy ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscig lub uzytkowaniem
wieczystym oraz wpisy innych praw i roszczen, z wyjatkiem roszczen dotycza-
cych hipotek,

- dzial IV - wpisy dotyczacego ustanowionych hipotek.

Ksiegi wieczyste sa dokumentami, ktére prowadzi si¢ przy uwzglednieniu
kilku zasad majacych za zadanie zapewni¢ ich wysoka wiarygodnos$¢. Do zasad
tych zalicza sig:

1. Jawno$¢ ksiag wieczystych:

210 7. Kubiak, op. cit., s. 18-19.
21 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych..., art. 25, ust. 1.
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a) jawnos¢ formalna — powszechna dostepno$¢ ksiag wieczystych i niemoz-
no$¢ zastaniania si¢ nieznajomoscia tresci ksiegi,

b) jawnos¢ materialna - ksiega ujawnia stan faktyczny, a wiec prawo wpisane
do ksiegi istnieje, a prawo wykreslone nie istnieje;

2. Rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych — w przypadku rozbiezno-
$ci miedzy stanem faktycznym a stanem wynikajacym z ksiegi tres¢ ksiegi jest
rozstrzygajaca.

3. Powszechno$¢ ksiag wieczystych - kazda nieruchomos¢ posiada swoja
ksiege wieczysta.

4. Oficjalnos¢ ksiag wieczystych — wpis do ksiegi moze by¢ dokonany tylko
na podstawie dokumentu spelniajacego wymogi formalnoprawne, tj. aktu nota-
rialnego lub zaswiadczenia bankowego (na podstawie art. 95 Prawo bankowe).

Krajowy system informacji o terenie to uporzadkowany zbiér danych prze-
strzennych dotyczacych okreslonego obszaru oraz procedury i techniki stuzace
systematycznemu zbieraniu, aktualizowaniu i udostepnianiu danych. Obejmuje
on obszar calego kraju i jest czgscia skladowa infrastruktury informacji. Podsta-
we krajowego sytemu informacji o terenie stanowig zbiory danych gromadzone
w bazach danych, ktére sg zakladane i prowadzone dla calego kraju.

Panstwowy zasdb geodezyjny i kartograficzny to z kolei zbiér map oraz
materialow fotogrametrycznych, teledetekcyjnych, rejestréw, wykazdéw, infor-
matycznych baz danych, katalogéw danych geodezyjnych i innych opracowan
powstalych w wyniku wykonania prac geodezyjnych i kartograficznych. Stuzy
on gospodarce narodowej, obronnoséci panstwa, nauce, kulturze i potrzebom
obywateli. Stanowi wlasno$¢ Skarbu Panstwa i jest gromadzony w osrodkach
dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej. Sklada si¢ z zasobu centralnego,
zasobow wojewodzkich i zasobow powiatowych.

Ewidencja gruntéw i budynkow to jednolity dla kraju, systematycznie aktu-
alizowany zbidr informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wiascicielach
oraz o innych osobach fizycznych lub prawnych wiladajacych tymi gruntami,
budynkami i lokalami. Najwazniejszym celem ewidencji gruntéw jest rejestracja
danych, ktére umozliwiaja panstwu wykonywanie zadan zwigzanych z gospo-
darowaniem zasobami ziemi. Dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw
stanowig podstawe planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wy-
miaru podatkow i $wiadczen, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych,
statystyki publicznej, gospodarki nieruchomosciami oraz ewidencji gospodarstw
rolnych. Informacje zawarte w ewidencji obejmuja dane dotyczace:

a) gruntéw - ich polozenia, granic, powierzchni, rodzajow uzytkéw grunto-
wych oraz ich klas gleboznawczych, oznaczenia ksiag wieczystych lub zbiorow
dokumentdw, jezeli zostaly zalozone dla nieruchomosci, w ktorej sktad wchodza
grunty;
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b) budynkéw - ich polozenia, przeznaczenia, funkcji uzytkowych i ogélnych
danych technicznych;

c) lokali - ich potozenia, funkcji uzytkowych oraz powierzchni uzytkowe;j.

Docelowo ewidencja gruntéw i budynkéw ma zosta¢ przeksztalcona w ka-
taster nieruchomosci. Wprowadzenie katastru nieruchomosci ma wigzac sig
z wprowadzeniem jednego podatku od nieruchomosci, ktéry bedzie ustalany
na podstawie warto$ci nieruchomosci.

Ewidencja gospodarstw rolnych dotyczy wylacznie nieruchomosci rolnych
ijest prowadzona przeze wszystkim dla obstugi systemu wsparcia finansowego dla
rolnictwa pochodzacego z réznym programéw pomocowych. Ewidencje te prowa-
dzi Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa w formie elektroniczne;.

Rejestr cen i wartosci nieruchomosci jest prowadzony przez starostéw i do-
tyczy cen nieruchomosci, okreslonych w aktach notarialnych, oraz wartosci
nieruchomosci, okreslonej przez rzeczoznawcéw majatkowych w operatach
szacunkowych, ktdrych wyciagi przekazywane sa do ewidencji gruntéw i bu-
dynkow na mocy odrebnych przepiséw. Rejestracji podlegaja ceny oraz wartosci
nieruchomosci, a takze: adres polozenia nieruchomosci, numery dziatek ewiden-
cyjnych wchodzacych w sktad nieruchomosci, rodzaj nieruchomosci, z wyréznie-
niem: niezabudowanych nieruchomosci rolnych, zabudowanych nieruchomosci
rolnych, niezabudowanych nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe inng
niz zagrodowa, nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, nie-
ruchomosci zabudowanych budynkami pelnigcymi inne funkcje niz zagrodowa
i mieszkaniowa, nieruchomosci budynkowej, nieruchomosci lokalowej, pole
powierzchni nieruchomosci gruntowej, data zawarcia aktu notarialnego lub
okreslenia warto$ci, inne dostepne dane o nieruchomosciach i ich cze$ciach
sktadowych.

Ewidencja podatkowa nieruchomosci jest prowadzona przez organy podatko-
we (obecnie wdjt, burmistrz, prezydent) dla potrzeb wymiaru i poboru podatku
od nieruchomosci oraz podatku rolnego i podatku lesnego®'%.

Korzystanie z ww. rejestréow nieruchomosci pozwala na uzyskanie wielu
wiarygodnych informacji, jednak jest réwniez pewna grupa informacji, ktérych
w rejestrach nie ma. Dotyczg one przede wszystkim otoczenia nieruchomosci
oraz jej subiektywnych cech, ktére moga mie¢ znaczenie dla konkretnego de-
cydenta. Ponadto w procesie podejmowania decyzji o zakupie nieruchomosci
duze znaczenie odgrywaja indywidualne predyspozycje psychologiczne cztowieka,
dotyczace m.in. sprawno$ci podejmowania decyzji, odpornosci na ryzyko itp.,
o czym mowa bedzie w kolejnym podrozdziale.

212 K. Dadaniska, Zrédla informacji o nieruchomosciach (publiczne rejestry w gospodarce nieru-
chomo$ciami), material niepublikowany.
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5.2. Psychologiczne podloze asymetrii informacji
na rynku nieruchomosci mieszkalnych*"

Psychologiczne uwarunkowania zachowan podmiotéw stanowig bardzo wazny
czynnik ksztaltujacy rynek nieruchomosci. Postrzeganie kredytu i zaufanie do
systemu finansowego s3 zjawiskami kluczowymi w tej kwestii. Cz¢sto bowiem
okazuje sig¢, ze wobec psychicznych cech czlowieka zawodzi racjonalizm dzialania,
w zwigzku z czym zawsze nalezy mie¢ na uwadze, Zze podmioty niekoniecznie
wybierajg oferty obiektywnie najlepsze. Czasami obiektywna informacja jest
niewlasciwie oceniana przez decydenta, co moze stawia¢ go w niekorzystnej
sytuacji, a czasami druga strona transakcji $wiadomie manipuluje informacjami
w taki sposob, aby doprowadzi¢ do podjecia przez decydenta niekorzystnej dla
niego decyzji.

Poniewaz jedng z cech nieruchomosci jest kapitatochtonnos¢, oznacza to, ze
finansowanie nieruchomosci jest bardzo czesto realizowane z udziatem kapitatu
obcego. Powoduje to konieczno$¢ splaty zadtuzenia podczas korzystania z praw
do nieruchomosci. Dla podmiotéw gospodarczych kredyty na nieruchomosci sg
kredytami inwestycyjnymi, traktowanymi analogicznie do kredytéw na zakup
pojazdéw czy maszyn. W zwigzku z tym nie beda posiadaly szczegdlnych cech
wyrozniajacych je sposrdd nich. Inaczej ksztaltuje si¢ podejscie do kredytu na
zakup nieruchomosci zaciggnietego przez osobe prywatna.

Che¢ zaciagania kredytow wynika przede wszystkim z zaufania podmiotu
do kredytodawcy, jego przewidywan co do przyszlosci - optymistycznych lub
pesymistycznych, wczesniejszych doswiadczen w zacigganiu i splacie kredytow,
tradycji i przekazéw osob nalezacych do bliskiego otoczenia kredytobiorcy oraz
subiektywnej, niekoniecznie racjonalnej oceny wlasnych mozliwosci finansowych.

O skorzystaniu z kredytu decyduje przede wszystkim niecierpliwos¢ ro-
zumiana jako che¢ natychmiastowego posiadania. Moze ona stanowi¢ ceche
osobowosci cztowieka lub wynikac z istniejacych okolicznosci, np. pojawienia
sie okazji cenowej, zmiany sytuacji rodzinnej, koniecznosci zmiany miejsca
zamieszkania itp.

Podobnie jak w przypadku konsumpcji czy oszczednosci, rowniez w odnie-
sieniu do kredytowania mozna sformulowac pojecie sklonnosci do zadluzania
sie. Przecietna skltonno$¢ do zadluzania si¢ stanowi relacje miedzy zadluze-
niem a dochodem i informuje, jaka jest relacja migdzy poziomem zadluzenia

213 Material zostal cze$ciowo opublikowany jako: M. Maciejasz-Swiatkiewicz, Behawioralne aspekty
funkcjonowania podmiotéw na rynku nieruchomosci, [w:] Ustugi finansowe na rynku nieruchomosci,
red. M. Kalasinska, B. Péttorak, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu, Wroctaw
2009, s. 9-19.

149



a dochodem. Krafcowa sklonnos¢ do zadluzania si¢ okresla z kolei, w jakim
stopniu wzrost dochodu przektada si¢ na wzrost zadtuzenia.

Sklonno$¢ do zadluzania si¢ jest wynikiem dzialania wielu czynnikéw,
np. strachu przed zacigganiem zobowigzan i strachu przed utratag majatku
czy tez strachu przed nieprzychylnym traktowaniem przez otoczenie. Osoba
zadluzona moze z jednej strony obawiac si¢ odrzucenia i traktowania jako
~obywatela gorszej kategorii”, a z drugiej strony che¢ doréwnania osobom
z otoczenia co do rodzaju i iloéci posiadanych débr moze popycha¢ ja do
zadluzania si¢. Ocena wlasnych mozliwosci finansowych co do sptaty kredytu
moze oddzialtywaé w dwie strony - jako zacheta do zadluzania sig, jezeli ocena
ta jest nadmiernie optymistyczna (co rodzi ryzyko pulapki zadluzenia), lub
przeciwnie - jako przestroga, kiedy samoocena jest nadmiernie pesymistyczna.
Ogromne znaczenie w zakresie kredytowania ma stopien zaufania do systemu
finansowego, a w szczegolnosci calkowity brak lub bezgraniczne zaufanie do
kredytodawcy, ktére moze skutkowaé zacigganiem kredytéw nawet na wa-
runkach lichwiarskich. Czasami o zadluzaniu si¢ decyduje che¢¢ zaspokajania
potrzeb oséb bliskich lub che¢ uniezaleznienia si¢ od nich. Ostatnig deter-
minantg zadluzania sie jest traktowanie kredytu jako formy oszczedzania ex
post, ktora jest szczegdlnie atrakcyjna wobec $wiadomosci braku silnej woli
oszczedzania, ale koniecznosci respektowania praw wierzyciela i przymusu
splaty zobowigzan.

Kredyty na zakup nieruchomosci sa traktowane w hierarchii zobowigzan
w sposéb szczegdlny. Po pierwsze, ze wzgledu na poziom oprocentowania,
ktore jest zwykle nizsze niz pozostalych kredytow. Po drugie, istnieje mozliwo$¢
roztozenia platnosci na dlugi okres. Te dwa czynniki sprawiaja, ze obcigzenie
kredytowe nie musi by¢ mocno odczuwalne przez kredytobiorce. Po trzecie,
egzekucja naleznosci z nieruchomosci jest bardzo trudna, a tym samym obawa
kredytobiorcy przed pozbawieniem go mienia moze by¢ mniejsza niz w przy-
padku innych przedmiotéw kredytowania.

Czynnikami przemawiajacymi za pierwszoplanowym charakterem kredytow
na cele mieszkaniowe, tzn. checig ich splaty w pierwszej kolejnosci, moga by¢:

- szczegdlna rola mieszkania w zyciu cztowieka;

- obawa przed pogorszeniem si¢ sytuacji materialnej czy finansowej w przy-
sztosci;

- che¢ osiagniecia pewnosci posiadania i korzystania z pelnej wiazki atry-
butéw prawa wiasnosci;

- che¢ zmniejszenia kwoty odsetek od zadluzenia;

- plany dotyczace zmiany miejsca zamieszkania i trudnosci ze sprzedaza
lub zamiang nieruchomosci obcigzonej hipoteka;
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- korzystna sytuacja na rynku walutowym w sytuacji, gdy kredyt zostal
zaciggniety w walucie obcej;

- che¢ pozostawienia spadku wolnego od obcigzen.

Czynnikami przemawiajacymi z kolei za odkladaniem splaty kredytéw na
cele mieszkaniowe na dalszy plan moga by¢:

- skomplikowana procedura egzekucyjna, przede wszystkim ze wzgledu na
przepisy dotyczace ochrony lokatoréw, co sprawia, ze kredytobiorcy moga czu¢
sie dosy¢ bezpiecznie;

- nizsze od pozostalych kredytow oprocentowanie, co przemawia za szybsza
splatg kredytow drozszych;

- che¢ utrzymywania obcigzen zwigzanych z kredytem na w miare stabilnym
poziomie, dzieki czemu mozliwe jest utrzymanie konsumpcji na niezmiennym
poziomie - rola przyzwyczajenia w dokonywaniu wydatkéw i nieche¢ do wpro-
wadzania istotnych ograniczen;

- niekorzystna sytuacja na rynku walutowym w przypadku kredytéw w wa-
lucie obcej;

- oczekiwanie na poprawe sytuacji finansowej, np. zwyzke dochodéw, kto-
ra umozliwi splate rat w kwocie wiekszej niz wynika to z umowy lub calosci
zadluzenia;

- postrzeganie kredytéw hipotecznych jako bezpiecznych, generujacych
tzw. dobre dlugi, poniewaz warto$¢ przedmiotu kredytu wraz z uplywem czasu
nie spada, lecz w wigkszosci przypadkéw roénie; zatem posiadanie w bilansie
kredytow hipotecznych nie zaburza tzw. zlotej reguly finansowe;j.

Psychologiczne podloze asymetrii informacji zwigzane jest przede wszyst-
kim z funkcjonowaniem czlowieka jako podmiotu, ktory z jednej strony jest
suwerenny w podejmowaniu decyzji, ale z drugiej strony jest tez podatny na
wplyw otoczenia. W kazdym przypadku inaczej moga sie ksztaltowa¢ proporcje
miedzy skltonnoscig do niezaleznosci decyzyjnej i do konformizmu, czyli ulegania
innym. Bedzie to rzutowalo na trafno$¢ i racjonalno$¢ podejmowanych decyzji,
a takze na ich konsekwencje finansowe oraz pozostale, dotyczace subiektywnie
ocenianego poczucia szcze$cia w krotkiej i diugiej perspektywie czasowe;.

5.3. Odpowiedzialna bankowos¢ jako metoda ograniczania asymetrii
informacji na rynku nieruchomosci mieszkalnych***

Szeroko rozumiana spoteczna odpowiedzialno$¢ instytucji finansowej, w tym
banku, polega na odejsciu od $cistego przestrzegania zasady racjonalnosci go-

214 Material zostal czg$ciowo opublikowany jako M. Maciejasz-Swiatkiewicz, Wykluczenie finan-
sowe i narzedzia jego ograniczania, Wydawnictwo Uniwersytetu Opolskiego, Opole 2013, s. 184-197.
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spodarowania, rozpatrywanej jako stopien realizacji zalozonych celéw przy ist-
niejacych ograniczeniach. Zatem odpowiedzialna bankowo$¢ oznacza stosowanie
przez banki zasad spotecznie odpowiedzialnego biznesu (CSR - corporate social
responsibility). Polega ona na dobrowolnym uwzglednieniu przez bank zagad-
nien spolecznych i ekologicznych w swojej dziatalnosci gospodarczej, wycho-
dzgc tym samym poza wymogi prawne i zobowigzania wynikajace z umow?'>.
Koncepcja CSR wigze si¢ bowiem z uznaniem, ze biznes jest czescig sktadowa
spoleczenstwa, bierze w nim czynny udziat i nie moze pomija¢ skutkdow, jakie
na to spoleczenstwo wywiera. Oznacza to rowniez przyjecie na siebie odpo-
wiedzialnosci za te skutki, ktore moga narusza¢ moralne badz formalne prawa
interesariuszy®'®. Bank Swiatowy wskazuje, ze CSR jest ideg i ,,zobowigzaniem
biznesu do przyczyniania si¢ do zréwnowazonego rozwoju ekonomicznego przy
wspOlpracy zatrudnionych, ich rodzin, lokalnych spotecznosci oraz calego spote-
czenstwa, zmierzajacym do poprawy jakosci zycia, co stuzy zaréwno biznesowi,
jak i rozwojowi spolecznemu™!”. Stosowanie koncepcji CSR i odpowiedzialnej
bankowosci wymaga jednak rozstrzygniecia dylematu: jakie powinny by¢ pro-
porcje miedzy komercyjng aktywnoscig banku, nastawiong na osigganie zysku,
a jego aktywnoscia spoleczng, nastawiong na realizacje dobra ogdlnospolecznego
czy wybranej spolecznosci.

W ramach odpowiedzialnej bankowosci i odpowiedzialnego $wiadczenia
ustug finansowych uwypukli¢ nalezy poszczegdlne obszary, takie jak: odpowie-
dzialne pozyczanie (responsible lending), odpowiedzialne zacigganie zobowiazan
(responsible borrowing), odpowiedzialne oszczedzanie (responsible saving), odpo-
wiedzialne ubezpieczanie (responsible insuring) czy odpowiedzialne inwestowanie
(responsible investing).

Odpowiedzialne kredytowanie (pozyczanie) odnosi si¢ do dzialalnosci in-
stytucji pozyczkowo-kredytowych. W jego ramach podkresla si¢ przejrzystos¢
(informowanie klienta o wszystkich warunkach i kosztach produktu), dopasowa-
nie do potrzeb (poszukiwanie takiego rozwigzania, ktore jest najlepiej dopaso-
wane do potrzeb i mozliwosci klienta, w tym jego mozliwosci ekonomicznych,
zwlaszcza w odniesieniu do ustalania wysokosci rat zobowiazan, weryfikacji
juz posiadanego zadluzenia), rzetelng promocje (jednoznaczno$¢ informacji
zawartych w reklamach), utrzymywanie dobrych relacji z klientami (traktowa-
nie w sposob powazny wszelkich uwag, sugestii i reklamacji zgtaszanych przez

215 Ustugi spolecznie odpowiedzialnego biznesu, red. M. Bonikowska, M. Brewinski, Wyzsza Szkola
Pedagogiczna TWP, Warszawa 2011, s. 25.

216 G. Bartkowiak, Spoleczna odpowiedzialnos¢ biznesu, Wydawnictwo Difin, Warszawa 2011, s. 25.

27 A. Sosnowicz, Zarzgdzanie relacjami z interesariuszami firmy w oparciu o spoleczng odpowie-
dzialnos¢ biznesu, [w:] Spoleczna Odpowiedzialnos¢ Biznesu. Raport z badan, red. B. Plawgo, Wyzsza
Szkota Administracji Publicznej w Bialymstoku, Bialystok 2009, s. 9.
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klientéw) i opieka nad klientem (analiza sygnalow wskazujacych na pogarszajaca
sie sytuacje klienta i wspdlne poszukiwanie rozwigzan), zapewnienie o mozli-
wosci rezygnacji z oferty w wybranym przez klienta momencie, respektowanie
wszystkich obowigzujacych przepiséw prawa.

Kwestie dotyczace odpowiedzialnego kredytowania zostaly szerzej opisane
w Ustawie o kredycie hipotecznym?'® i dotycza kilku zasad:

- przejrzystosci — obowigzki informacyjne narzucone zostaly zaréwno na
banki, jak i po$rednikéw kredytu hipotecznego i ich agentéw; duza uwage zwra-
ca si¢ rowniez na informowanie o ryzyku w kredytach hipotecznych (réwniez
w Rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego);

- dopasowania do potrzeb - koniecznos$¢ przygotowania symulacji zgodnie
z potrzebami klienta juz na wczesnym etapie kontaktéw z klientem. Koniecznos¢
wydania formularza informacyjnego dotyczacego kredytu hipotecznego ESIS
(European Standardised Information Sheet)*"®, spersonalizowanego bezposred-
nio po zebraniu danych dotyczacych potrzeb klienta; przekazanie informacji
o decyzji, w szczegdlnosci o decyzji negatywnej, ktorej podstawa sa informacje
zawarte w bazach wlasnych banku i bazach zewnetrznych;

- rzetelnej promocji — szczegdlowe informacje na temat tego, co ma by¢
w reklamie i w jaki sposob ma to zosta¢ zaprezentowane;

- zasady reklamacji - bardzo precyzyjnie opisane w Ustawie o rozpatrywaniu
reklamacji przez podmioty rynku finansowego?®?;

- opieki nad klientem - mozliwos$¢ restrukturyzacji kredytu, wsparcie dla
kredytobiorcéw znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji w zwigzku z zaciggnieciem
kredytu;

- mozliwosci rezygnacji z kredytu — mozliwo$¢ odstapienia od kredytu
w terminie 14 dni, mozliwo$¢ wczesniejszej splaty.

Odpowiedzialne oszcz¢dzanie wigze si¢ z kolei ze sposobem dysponowa-
nia $rodkami powierzonymi instytucji finansowej pod jakimkolwiek tytutem
zwrotnym. Wiaze si¢ ono z realizacjg zasad wydajnosci (poszukiwanie mozli-
wosci uzyskania jak najlepszej stopy zwrotu przy zachowaniu zasad etycznosci
dziatania), ustalenia na rozsadnym (bezpiecznym) poziomie ryzyka lokowania

powierzonych $rodkéw i pewnosci zwrotu wraz z umownymi odsetkami®*!.

218 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym...

219 ESIS sporzadzany jest wedlug wzoru stanowigcego zalacznik nr 2 do Dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich uméw o kredyt...

220 W bankach zesp6t obstugi reklamaciji to jeden z wiekszych zespoléw. Reputacja banku ma klu-
czowe znaczenie dla prowadzenia dzialalnosci bankowej. Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. 0 rozpatrywaniu
reklamacji przez podmioty rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym, Dz.U. z 2015 1., poz. 1348.

21 M. Zientek, Ethical and Responsible Saving, http://www.ecademy.com/node.php?id=169018
(dostep: 17.01.2013).
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Odpowiedzialne inwestowanie polega na tym, ze inwestorzy indywidualni
lokujacy swoje srodki w funduszach emerytalnych lub inwestycyjnych kieruja
sie nie tylko kryteriami rynkowymi, ale réwniez kwestiami etycznymi, spo-
tecznymi czy zwigzanymi z ochrong srodowiska. W odniesieniu do inwestycji
dokonywanych bezposrednio wybierajg miedzy innymi obligacje panstw, ktore
nie sa zaangazowane w konflikty zbrojne, lub spétki, ktore sa spotecznie od-
powiedzialne. W przypadku inwestycji posrednich wybieraja fundusze odpo-
wiedzialne spolecznie (fundusze SRI - social responsible investment, fundusze
etyczne), ktdre facza oczekiwania finansowe inwestoréw z ich zaangazowaniem
w sprawy spoleczne i ekologiczne.

Odpowiedzialne ubezpieczanie sprowadza si¢ do przejrzystosci (udzielania
pelnych i rzetelnych informacji na temat produktéw ubezpieczeniowych, ryzy-
ka wystepowania ubezpieczanych zdarzen, zasad wyplaty odszkodowan itd.),
dopasowania do potrzeb (oferowania produktéw, z ktérych dana osoba moze
realnie skorzysta¢), utrzymywania dobrych relacji i dbania o klientéw, w szcze-
gblnosci w kontekscie diugoterminowej wspdtpracy wystepujacej w hipotecznych
kredytach mieszkaniowych.

Z kolei odpowiedzialne zacigganie zobowigzan odnosi si¢ do aktywnosci
klientéw indywidualnych czy gospodarstw domowych. Zgodnie z t3 zasadg kazdy
powinien zadluza¢ sie tylko w takim stopniu, w jakim jest w stanie wywigza¢
sie ze zobowigzan, najlepiej w instytucjach dzialajacych zgodnie z zasadami
odpowiedzialnego pozyczania. Przed podpisaniem jakiegokolwiek zobowiazania
osoba odpowiedzialna powinna:

- sprawdzi¢ wiarygodno$¢ firmy pozyczkowej;

— obliczy¢ calkowity koszt zwigzany z zacigganym zobowigzaniem;

- doktadnie zapoznac¢ si¢ z trescig umowy kredytu lub pozyczki, pyta¢ w razie
jakichkolwiek watpliwosci co do zapisow w niej zawartych i nie podpisywac
umowy, jesli jakikolwiek element budzi watpliwosci lub jest niezrozumialy®*%

Zasady te stuzg przede wszystkim ochronie klientéw przed dzialaniami
nierzetelnych pozyczkodawcéw. Korzystanie z oferty podmiotéw stosujacych
zasady odpowiedzialnego pozyczania powinno stanowi¢ dodatkowa gwarancje,
ze mniejsza wiedza ekonomiczna osoby fizycznej nie zostanie wykorzystana do
osiagniecia wigkszych korzysci przez instytucje finansowg.

Odpowiedzialna bankowos¢ jest realizowana przy uwzglednieniu kilka zasad,
ktore mozna podzieli¢ na dwie grupy**:

22 Cztery zasady bezpiecznych pozyczek, https://www.zanim-podpiszesz.pl/#4-zasady-bezpiecznych-
-pozyczek, (dostep: 26.07.2018).

22 D. Korenik, Zasady i formy spotecznie odpowiedzialnej bankowosci, ,Prace Naukowe Uniwer-
sytetu Ekonomicznego we Wroctawiu” 2013, nr 311, s. 135.
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- zasady ogdlne, dotyczace kazdego przedsigbiorstwa; obejmuja one cztery
gléwne obszary jego funkcjonowania: gospodarke wewnatrzzakladows, transakcje
gospodarcze i finansowe, dziatania wspierajace (public relations, investor relations,
marketing, sponsoring) oraz ocen¢ dzialan - sformalizowana (normy jakosci
zarzadzania, specjalistyczne spoleczne indeksy rynku kapitatlowego/finansowego,
ekorating) badz niesformalizowang (opinie spoteczne lub klientow);

- zasady specjalnie przygotowane dla sektora bankowego (zasady dobrych
praktyk).

Koncepcja odpowiedzialnej bankowosci powinna polega¢ przede wszystkim
na wdrozeniu jej zasad poczynajac od menadzeréw i pracownikow, ktorych
aktywnos$¢ weryfikuje w praktyce, czy podmiot rzeczywiscie jest odpowie-
dzialny spofecznie. Jedng z kluczowych kwestii umozliwiajacych wdrozenie tej
koncepcji jest odejscie od sztywnego przestrzegania kryterium ekonomicznego
(maksymalizacji zysku) jako rozstrzygajacego o mozliwosci podjecia wspotpracy
z podmiotem, a w analizowanym temacie - z gospodarstwami domowymi.






6. Procedura rozpatrywania wnioskéw o hipoteczny
kredyt mieszkaniowy w $wietle regulacji ustawowych
i nadzorczych

Procedura rozpatrywania wniosku o hipoteczny kredyt mieszkaniowy to
zdecydowanie najdluzszy i najbardziej skomplikowany proces analizy wniosku
kredytowego klienta indywidualnego. Od pierwszej wizyty w placéwce bankowej
do podpisania umowy kredytowej mijaja dlugie tygodnie, a nie jest to jeszcze
koniec procesu. Wyplata catosci kredytu moze by¢ rozlozona w czasie nawet
na kolejne dwa, trzy lata (w przypadku budowy domu lub zakupu lokalu od
dewelopera). Nie zmienito tego nawet bardzo szczegdtowe uregulowanie kwestii
procesowych w Ustawie o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posred-
nikami i agentami*?*. Spowodowane jest to przede wszystkim:

- duzg liczbg dokumentéw opisujacych tozsamos¢ i sytuacje finansowo-
-majatkowa wnioskodawcow, finansowang inwestycje, nieruchomos¢ przed-
stawiang jako zabezpieczenie kredytu oraz inne prawne formy zabezpieczenia
kredytu;

- zlozonoscia oceny zdolnosci kredytowej i wiarygodnosci wnioskodawcow,
gdyz do kredytu hipotecznego przystepuje zwykle od jednego do czterech kre-
dytobiorcéw gospodarujacych w wigcej niz jednym gospodarstwie domowym,
co ze wzgledu na liczbe zrédel dochodéw i ich réznorodnos¢, koszty utrzy-
mania i obslugi zobowigzan mocno komplikuje i wydluza oceng potencjalnych
wnioskodawcow;

- specyfika finansowanej inwestycji mieszkaniowej; w zwigzku z tym, ze
analizie podlega nie tylko finansowana transakcja, ale réwniez jej uczestnicy,
a w szczegolnosci deweloper - jego sytuacja prawna, doswiadczenia i potencjal
finansowy gwarantujacy zakonczenie inwestycji;

224 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym..., stanowigca transpozycje do prawa
polskiego Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady EU 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie
konsumenckich uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomog$ciami mieszkalnymi i zmieniajgca dyrektywy
2008/48/WE i 2013/36/UE.
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- specyfikg prawnych form zabezpieczenia kredytu, koniecznoscig analizy
ich wartosci oraz gwarancji zwrotno$ci kredytu; nieruchomos¢ stanowigca
przyszte zabezpieczenie kredytu nie zawsze musi by¢ tozsama z przedmiotem
kredytowania, zatem jej warto$¢ rynkowa i sytuacja prawna bedzie odrebnym
przedmiotem analizy.; analizie podlegaja rowniez pozostale zabezpieczenia,
w szczegolnosci ogdlne warunki ubezpieczenia nieruchomosci oraz ogélne
warunki ubezpieczenia zycia kredytobiorcy (jezeli nie s3 one czgscig oferty
proponowanej przez bank). Szczegétowej analizie podlega réwniez umowa
deweloperska bedaca przedmiotem cesji na bank.

Biorgc pod uwage powyzsze, jak réwniez wymagania stawiane m.in. przez
Rekomendacje S Komisji Nadzoru Finansowego®* oraz Ustawe o kredycie
hipotecznym??, proces udzielenia kredytu hipotecznego mozna podzieli¢ na
kilka kluczowych etapéw realizowanych przez rézne jednostki organizacyjne
banku (zob. rysunek 8).

B Kompleto- Ztozenie : Analiza klienta .
Padpie poried, e 5 wniosks Il Sipodder ) Zvarce D, wypies
dokumentéw o kredyt decyzji

Rys. 8. Proces udzielenia hipotecznego kredytu mieszkaniowego
Zrédlo: opracowanie wlasne.

Warto jednocze$nie doda¢, ze poszczegélne banki, korzystajac z réznych
rozwigzan infrastrukturalnych, w nieco odmienny sposéb moga implemento-
wa¢ wymagania okreslone przez ustawodawce w przywolanej wyzej Ustawie
o kredycie hipotecznym oraz Rekomendacji S Komisji Nadzory Finansowego.

6.1. Badanie potrzeb klienta

Rozpoznanie potrzeb klienta nastepuje w placéwce bankowej lub w firmie
posredniczgcej w udzielaniu kredytéw hipotecznych®?’. Celem tego etapu jest
ustalenie faktycznego zapotrzebowania na $rodki finansowe pochodzace z kre-

25 Zgodnie z Rekomendacja S KNF (rekomendacja 5) struktura organizacyjna banku powinna
zapewnia¢ oddzielenie funkgji sprzedazy od akceptacji ryzyka. Dlatego tez decyzje kredytowe podejmo-
wane s3 na poziomie centrum kredytowego zlokalizowanego na poziomie centrali banku (ewentualnie,
w zaleznosci od wielkosci struktury banku, w regionalnym centrum kredytowym).

226 Ustawa o kredycie hipotecznym w niemalze detaliczny spos6b opisuje proces udzielania kredytu
hipotecznego, narzucajac kredytodawcy realizacje procesu w okreslonym terminie, przy zachowaniu
odpowiednich obowiazkéw informacyjnych wzgledem klienta.

227 Z punktu widzenia realizacji procesu udzielenia kredytu hipotecznego nie ma wiekszego zna-
czenia, czy proces kredytowy jest realizowany przez pracownika bankowego w placéwce bankowej czy
przez posrednika lub agenta kredytu hipotecznego. Przebieg procesu jest analogiczny. Z tego wzgledu

158



dytu®?® oraz okreslenie optymalnych parametréw kredytu (kwota kredytu, okres
kredytowania, waluta kredytu, sposéb uruchomienia, rozumiany jako liczba
transz, ich wysokos¢ i termin uruchomienia §rodkéw oraz sposéb splaty kre-
dytu - karencja i rodzaj rat kredytowych). Etap ten moze zosta¢ poprzedzony
weczesniejszymi spotkaniami z klientem, w trakcie ktérych zostang mu przekazane
ogolne symulacje kredytowe i informacje na temat oferty kredytowej banku. Na
etapie badania potrzeb doradca kredytowy dokonuje symulacji kredytowych na
podstawie danych deklaratywnych podanych przez potencjalnego wnioskodaw-
ce. Dane te beda podlegaly weryfikacji na podstawie dokumentéw Zrédtowych
zbieranych i analizowanych na kolejnych etapach procesu kredytowego. Oprocz
parametréw kredytowych na etapie tym definiuje sie rowniez liste wymaganych
dokumentéw wraz z wnioskiem kredytowym, niezbednych do przygotowania
przez wnioskodawcow na etapie kompletowania dokumentacji kredytowej. Na
tym etapie kredytowania nie jest jeszcze podpisywany wniosek kredytowy. Taki
uklad procesu podyktowany jest bardzo krétkim, 21-dniowym okresem proceso-
wania wniosku do wydania decyzji kredytowej, zdefiniowanym w art. 14 ust. 2
Ustawy o kredycie hipotecznym. Wynikiem prowadzonych z klientem rozmow,
zebranych danych i wykonanych przez bank symulacji jest przygotowanie i wy-
danie klientowi spersonalizowanego formularza informacyjnego ESIS, ktérego
zadaniem jest umozliwienie klientowi poréwnania ofert z réznych bankow.
Postanowienia zawarte w tym dokumencie, w szczegolnosci okreslone w nim
parametry finansowe kredytu, s3 wigzace dla kredytodawcy w okresie co naj-
mniej 14 dni, pod warunkiem, Ze wnioskodawca w okresie jego waznosci zlozy
w banku kompletny wniosek kredytowy. Wsrod pozostalych dokumentoéw, ktore
muszg zosta¢ przekazane klientowi na tym etapie procesu, znajduja sie:

- symulacje kredytowe (wymagane Rekomendacja S), jezeli nie zostaly
przekazane klientowi na wczesniejszym etapie procesu kredytowego;

- informator o ryzykach wystepujacych w hipotecznych kredytach miesz-
kaniowych;

- informacja o produkcie (karta produktu kredytowego), zawierajace in-
formacje okreslong w art. 10 ust. Ustawy o kredycie hipotecznym, jezeli nie
zostaly one przekazane klientowi na wczedniejszym etapie procesu kredytowego;

- lista wymaganych dokumentéw;

- tabela opfat i prowizji;

przy omawianiu procesu w dalszej tresci niniejszego rozdzialu przyjeto, ze zachodzi on w placéwce
bankowej.

228 Kredyt bankowy wraz ze $rodkami wlasnymi klienta musi pozwala¢ na catkowite sfinansowa-
nie inwestycji. Istotne w tym wypadku jest rowniez pochodzenie srodkéw wiasnych i ich dostepnosé¢
W procesie inwestycyjnym.
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- ogolne warunki ubezpieczenia, jezeli klient jest zainteresowany skorzysta-
niem z produktéw ubezpieczeniowych bedacych w ofercie banku.

Dysponujac kompletem informacji ze strony banku, klient moze przystapi¢
do zbierania wymaganych przez bank dokumentéw. Jest to etap procesu pozosta-
jacy w calo$ci pod kontrolg osoby zamierzajacej ubiega¢ si¢ o kredyt w banku.
Zakres wymaganych dokumentéw moze si¢ nieznacznie rézni¢ w poszczegélnych
bankach. Lista wymaganych dokumentéw uzalezniona jest od stanu cywilnego
wnioskodawcow, zrodel dochoddéw, celu kredytowania, przedmiotu zabezpie-
czenia oraz pozostalych prawnych form zabezpieczenia kredytu. W zwiazku ze
skréceniem okresu bezposredniego procesowania wniosku kredytowego niektdre
banki weryfikujg dokumentacje kredytowa juz na etapie jej kompletowania, aby
mie¢ pewnos¢, ze jej zawarto$¢ merytoryczna pozwoli na sprawne podjecie
decyzji kredytowe;j.

6.2. Zlozenie wniosku o kredyt i weryfikacja kompletnosci
dokumentacji kredytowej

Podpisanie wniosku kredytowego nastepuje w obecnosci doradcy kredyto-
wego, ktory odpowiada za poprawnos¢ i kompletno$¢ wypelnionego wniosku
oraz potwierdza autentyczno$¢ podpiséw wnioskodawcow pod wnioskiem. Data
przyjecia wniosku jest niezwykle istotna w procesie kredytowym, gdyz z jednej
strony moze gwarantowa¢ wnioskodawcy parametry finansowe kredytu okreslone
w formularzu ESIS przekazanym wczesniej klientowi, jak rowniez wyznacza date
przekazania ostatecznej decyzji kredytowej. Biorac pod uwage fakt, ze wniosek
kredytowy ma okreslony okres waznosci (podyktowany zwykle waznoscia zgod
i o$wiadczen wnioskodawcéw w nim zawartych) oraz majac $wiadomosé, ze
decyzja kredytowa winna by¢ przekazana w dwudziestym pierwszym dniu,
liczac od dnia podpisania wniosku kredytowego, ztozenie wniosku po winno
nastepowa¢ w momencie skompletowania calo$ci dokumentacji kredytowej
i po potwierdzeniu jej kompletnosci. Jednakze nie tylko wniosek kredytowy
ma okreslony okres waznosci, ale réwniez wiele z przedkladanych do wniosku
dokumentoéw, szczegdlnie dokumentéw potwierdzajacych wysoko$¢ i zrodlo
dochodoéw oraz wysokos¢ zobowigzan wobec skarbu panstwa czy zaswiadczenia
z innych bankéw i instytucji publicznych. Wszystkie dokumenty musza by¢
wazne na moment ztozenia wniosku. Ztozenie wniosku kredytowego pozwala na
rozpoczecie faktycznego procesu analizy kredytowej, chociaz warto zauwazy¢, ze
niektorzy kredytodawcy, implementujac Ustawe o kredycie hipotecznym, przenie-
$li moment analizy dokumentéw na etap przed zlozeniem wniosku, dokonujac
wstepnej analizy na podstawie skanow dokumentéw. Takie rozwigzanie powinno
pozwoli¢ na przeprowadzenie rzetelnej analizy wnioskodawcy i finansowane;j
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inwestycji, przy dotrzymaniu ustawowego terminu wydania decyzji kredytowe;.
Weryfikacja strony formalnej dokumentéw przedkladanych do wniosku kre-
dytowego czesto przeprowadzana jest na etapie wstepnej analizy tego wniosku
kredytowego w celu sprawdzenia kompletnosci dokumentéw przedkladanych
przez klienta. Jak wskazano wczesniej, etap ten nabiera szczegélnego znaczenia
po wejsciu w zycie Ustawy o kredycie hipotecznym. W zwigzku z tym banki
zwracaja bardzo duza uwage na kompletnos¢ i jako$¢ dokumentacji przyjmo-
wanej do procesu kredytowego.

Na weryfikacje kompletnosci dokumentacji kredytowej sklada si¢ z jed-
nej strony weryfikacja ilociowa, sprowadzajaca si¢ do sprawdzenia zgodnosci
przedtozonych dokumentéw z lista dokumentéw okreslong dla danego celu
kredytowania i profilu klienta, z drugiej — potwierdzenie ich jakosci, waznosci,
strony formalno-prawnej czy zgodnosci z danymi zadeklarowanymi wstepnie
przez klienta na etapie badania potrzeb i wydania formularza ESIS. Zgodno$¢
danych deklaratywnych z danymi potwierdzonymi w dokumentacji kredytowej
moze decydowaé o podtrzymaniu przez bank parametréw finansowych wska-
zanych w formularzu ESIS.

O ile sama weryfikacja ilo§ciowa nie sprawia wiekszej trudnosci, gdyz zwykle
sprowadza si¢ do odznaczenia otrzymanych dokumentéw z lista wygenerowana
dla danego celu kredytowania, o tyle analiza jakosciowa ma kluczowe znacze-
nie dla czasu analizy inwestycji i jakosci podjetej decyzji. Analiza jakosciowa
dokumentéw sprowadza si¢ do:

- weryfikacji czytelnosci dokumentéw, czyli jakosci przedkladanych ksero-
kopii lub skanow;

- kompletnosci poszczegolnych dokumentéw, czyli potwierdzenia przedto-
zenia wszystkich stron dokumentu lub wszystkich zalacznikéw do dokumentu;

- wazno$ci dokumentu pod wzgledem formalnym, urzedowym (np. wiek-
szo$¢ zaswiadczen jest waznych przez 30 dni, pézniej wymagaja uaktualnienia),
jak réwniez pod wzgledem proceduralnym, co oznacza, ze poszczegolne doku-
menty muszg by¢ wazne na moment zlozenia wniosku kredytowego;

— strony formalnej, co oznacza, ze banki w przypadku niektérych dokumen-
tow zadowolg sie ich kopia (szczegoélnie na etapie wstepnej analizy inwestycji),
a w przypadku innych dokumentéw beda wymagaly bezwzglednie oryginatow,
w tym np. w formie aktu notarialnego;

- strony prawnej dokumentu, w tym poprawnosci i kompletnosci ztozonych
podpisow, zakresu pelnomocnictw, prawomocnosci decyzji;

- zgodnosci danych w poszczegdlnych dokumentach z danymi zadeklaro-
wanymi wstepnie przez klienta (na etapie wstepnej analizy) lub zebranych we
wniosku kredytowym. Etap ten ma za zadanie potwierdzi¢, ze przedlozone
dokumenty dotycza wnioskowanej przez klienta nieruchomosci.
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W zaleznosci od organizacji procesu kredytowego w poszczegélnych bankach
wstepna weryfikacja dokumentéw przeprowadzana jest przez zespdt administra-
cji kredytowej lub bezposrednio przez analityka na etapie przyjecia wniosku /
przed formalnym zlozeniem wniosku kredytowego.

6.3. Analiza inwestycji i ocena nieruchomosci stanowiacej przedmiot
zabezpieczenia kredytu

Analiza inwestycji i ocena nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie kre-
dytu realizowana jest w specjalnie do tego celu dedykowanym zespole analiz
nieruchomosci (zespole analiz technicznych), w ktorego sktad wchodzg zwykle
osoby o wyksztalceniu kierunkowym w obszarze wyceny nieruchomosci lub
zarzadzania nieruchomosciami, nierzadko z uprawnieniami rzeczoznawcy ma-
jatkowego. Podyktowane jest to wymaganiami Rekomendacji S (rekomendacja
nr 14.7), w $wietle ktdrej ,0soby dokonujace oceny wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci powinny by¢ niezalezne od pracownikéw komdrek sprzedazy,
a w bankach istotnie zaangazowanych w ekspozycje kredytowe zabezpieczone
hipotecznie, takze od pracownikéw komorek akceptacji ryzyka™?. Etap ten
obejmuje m.in.:

1. Analize inwestycji ze zwrdceniem szczegdlnej uwagi na:

- weryfikacje stanu prawnego nieruchomosci stanowigcej przedmiot kre-
dytowania;

- weryfikacje uczestnikow transakcji, tu szczegdlnie dewelopera / spétdzielni
mieszkaniowej jako podmiotéw realizujacych inwestycje budowlana;

- zrédla finansowania inwestycji wskazane przez wnioskodawce, w tym
ustalenie zrédet pochodzenia wkladu wlasnego;

- harmonogram realizacji prac objetych kredytem i termin ich zakonczenia;

- warto$¢ nieruchomosci i jej stan techniczny po zakonczeniu inwestycji,
w szczegolnodci, jezeli przedmiot kredytowania bedzie jednoczes$nie stanowit
przedmiot zabezpieczenia kredytu.

2. Oceng stanu prawnego i warto$¢ nieruchomosci stanowiacej przedmiot
zabezpieczenia - jezeli bedzie to inna nieruchomo$¢ niz przedmiot kredytowania;

3. Ustalenie parametrow kredytu zwigzanych z nieruchomoscia, w tym
w szczegolnosci poziomu wskaznika LtV, sumy ubezpieczenia i zakresu ryzyka
nieruchomosci objetych ubezpieczeniem, pozostalych prawnych zabezpieczen
wynikajagcych z rodzaju transakeji objetej finansowaniem (np. cesja praw z umo-
wy deweloperskiej).

22 Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie, KNE Warszawa, czerwiec 2013 r.
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Zakres przeprowadzanej analizy prawnej jest uzalezniony od celu kredyto-
wania i rodzaju nieruchomosci stanowiacej przedmiot finansowania. Zaréwno
cel, jak i przedmiot finansowania determinujg liste dokumentéw wymagana do
wniosku kredytowego. Ocenie przez analityka beda podlegaly przede wszystkim
takie dokumenty, jak:
deklarowanym przez klienta we wniosku kredytowym czy opisanym w operacie
szacunkowym;

- umowa przedwstepna — w przypadku zakupu nieruchomosci na rynku
wtérnym czy umowa deweloperska / umowa rezerwacyjna wraz z zalacznika-
mi - przy zakupie nieruchomosci na rynku pierwotnym;

- pozwolenie na budowe (zgloszenie budowy);

- wyrys / wypis z rejestru gruntéw wraz z mapa gruntow;

- projekt budowlany;

— kosztorys i harmonogram inwestycji;

- inne dokumenty dotyczace przedsigwzigcia budowlanego wymagane
przez bank.

Dokonujac analizy merytorycznej przedlozonych dokumentéw, analityk
kredytowy (w tym przypadku pracownik wyspecjalizowany w analizie nieru-
chomosci) zwraca szczegdlng uwage na takie elementy, jak:

- zapisy w ksiedze wieczystej, w tym zarejestrowane wnioski i ostrzezenia
o wzmiankach w poszczegdlnych dziatach ksiegi wieczystej;

- potwierdzenie prawa inwestora do prowadzenia inwestycji, w tym prawa
wlasnoséci nieruchomosci gruntowej, na ktorej bedzie realizowana inwestycja,
prawomocno$¢ i aktualno$¢ wydanych pozwolen na realizacje inwestycji;

- ewentualne obcigzenia nieruchomosci wskazane w ksigdze wieczystej, ob-
nizajace warto$¢ nieruchomosci lub uniemozliwiajgce realizacje przedsiewziecia
inwestycyjnego (np. prawo pierwokupu na rzecz gminy lub innego podmiotu);

- stron¢ formalno-prawng i tre§¢ umowy przedwstepnej/deweloperskiej/
rezerwacyjnej.

Zasady okreslania naktadéw inwestycyjnych uzaleznione sa przede wszystkim
od celu kredytowania. Przy wyznaczaniu nakladéw inwestycyjnych abstrahuje
sie od wartosci rynkowej nieruchomosci wyznaczanej na potrzeby zabezpiecze-
nia kredytu, nawet jezeli finansowana nieruchomos¢ bedzie stanowi¢ réwniez
docelowy przedmiot zabezpieczenia. Oszacowane w toku analizy koszty musza
pozwoli¢ na pelne zakonczenie inwestycji, umozliwiajace kredytobiorcy uzyt-
kowanie nieruchomosci stanowigcej przedmiot kredytowania. Przyjmujac takie
zalozenie przy wyznaczaniu warto$ci inwestycji, mozna kierowac si¢ zalozeniami
opisanymi na rysunku 9.
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Zakup nieruchmosci Cena zakupu

Zakup nieruchomosci
wraz z jej remontem

Cena zakupu
powiekszona o koszt remontu

p
Wartos¢ rynkowa dziatki
powiekszona o koszty prac
budowlanych

Budowa domu jednorodzinnego

Cena zakupu powiekszona o
koszty pozostatych prac
budowlanych

Zakup dziatki z rozpoczetg
budowa i dokoriczenie budowy

Remont/ nadbudowa/
przebudowa

Koszty remontu/ koszty prac
budowlanych

Refinansowanie kredytu

R Saldo zadtuzenia w kredycie
hipotecznego

Wykup nieruchomosci od

gminy/zaktadu pracy Koszt (cena) wykupu

Nie wyznacza sie naktadow

Konsolidacja zobowigzan ! :
inwestycyjnych

Nie wyznacza sie naktadow

Pozyczka hipoteczna inwestycyjnych

S ESERRER

Rys. 9. Zasady wyznaczania wysoko$ci naktadéw inwestycyjnych finanso-
wanych kredytem hipotecznym
Zrédto: opracowanie wiasne.

Znajac potrzeby finansowe wynikajace z projektowanego przedsiewzigcia
inwestycyjnego, mozna wyznaczy¢ relacje kwoty kredytu i wktadu wlasnego
kredytobiorcow.

Pod pojeciem wktadu wtasnego nalezy rozumie¢ wszelkiego rodzaju aktywa
(finansowe i rzeczowe) wniesione przez wnioskodawcoéw w realizacje przedsie-
wziecia inwestycyjnego. Ich wielko$¢, wraz z kwotg kredytu, musi gwarantowaé
zamkniecie inwestycji, czyli doprowadzenie do stanu pozwalajacego na uzytko-
wanie nieruchomosci. Zgodnie z zaleceniami KNF poziom minimalnego wktadu
wlasnego winien by¢ zatwierdzony przez zarzad banku i zakomunikowany radzie
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nadzorczej lub bankowi zrzeszajacemu w przypadku bankéw spoétdzielczych
(rekomendacja nr 10.1.)*°.

Bioragc pod uwage fakt, ze rézne nieruchomosci na réznym poziomie in-
westycji generuja wigkszy lub mniejszy poziom ryzyka, wysoko$¢ minimalnego
wkladu wlasnego moze by¢ uzalezniona miedzy innymi od:

— celu kredytowania - inny w przypadku budowy nieruchomosci, charak-
teryzujacej sie¢ wyzszym ryzykiem inwestycyjnym, inny w przypadku zakupu
nieruchomosci na rynku pierwotnym, obarczonym dodatkowo ryzykiem de-
welopera, a inny przy zakupie nieruchomosci na rynku wtérnym;

- rodzaju nieruchomosci - tutaj wysoko$¢ wymaganego wkladu wlasnego
moze zosta¢ uzalezniona od ryzyka nieruchomodci, czyli wrazliwosdci na spadek
cen w przypadku zawirowan na rynku nieruchomosci®*’;

- stanu technicznego nieruchomosci;

- miejsca prowadzenia inwestycji;

- sposobu realizacji inwestycji — wnoszenie w trakcie finansowania;

Do $rodkéw wiasnych, ktére moga zosta¢ wykorzystane jako wktad wnio-
skodawcy w inwestycje, banki zaliczaja w szczegdlnosci:

- wplaty wniesione na rachunek zbywcy lub przekazane zbywcy przed
zawarciem aktu notarialnego;

- zaliczki i przedplaty wniesione na poczet kupna materialéw lub realizacji
przedsiewziecia inwestycyjnego (np. na rzecz generalnego wykonawcy);

- warto$¢ rynkows dziatki gruntu, na ktdrej bedzie realizowana inwestycja
budowlana, pod warunkiem, ze nie zostala ona sfinansowana kredytem;

- warto$¢ prac wykonanych juz na budowie w przypadku finansowania
dokonczenia budowy, potwierdzong zwykle wyceng rzeczoznawcy, kosztorysem
powykonawczym lub fakturami przedstawionymi przez wnioskodawce;

- rzadziej wydatki poniesione na przygotowanie inwestycji, takie jak: koszty
projektu budowlanego, aktu notarialnego, koszty opracowania dokumentacji
technicznej itp., udokumentowane fakturami;

- premi¢ gwarancyjna z ksigzeczki mieszkaniowej;

- dofinansowanie w ramach realizowanego programu rzadowego wsparcia
mieszkalnictwa®?.

Niektoérzy kredytodawcy pozwalajg réwniez na wniesienie zadeklarowanego
wkladu wlasnego w trakcie wyptaty kredytu, np. jako warunek wyptaty kolejnych

20 Rekomendacja S..., rekomendacja 10.1.

B W tym przypadku wysoko$¢ wymaganego wkladu wlasnego moze by¢ inna w odniesieniu
do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, doméw jednorodzinnych czy lokali mieszkalnych.

22 Przykladem moze by¢ realizacja programu Mieszkanie dla Miodych, https://www.bgk.pl/
fundusze-i-programy/programy/mieszkanie-dla-mlodych/
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jego transz. W takim przypadku warunkiem akceptacji wysokosci wnoszonego
wkladu wlasnego (w szczegdlnosci na potrzeby wyznaczenia marzy banku do
ceny kredytu) jest udokumentowanie:

- posiadanych oszczednosci (w tym papieréw warto$ciowych), przeznaczo-
nych do likwidacji lub zbycia w trakcie wyplaty poszczegélnych transz kredytu;

- wartosci posiadanych aktywdw (np. innych nieruchomosci) przewidzianych
do sprzedazy w trakcie realizacji inwestycji.

Istotne jest, aby srodki na wklad wlasny nie pochodzily z innego kredytu
bankowego. Na potwierdzenie powyzszego faktu KNF wymaga zloZzenia sto-
sownego o$wiadczenia przez wnioskodawcow. Jest to szczegélnie istotne ze
wzgledu na fakt, ze kredyty mieszkaniowe i kredyty gotowkowe udzielane sa
przy innych poziomach wskaznika DtI (Debt to Income — obciazenia dochodéw
netto wnioskodawcéw zobowigzaniami finansowymi). Przy kredytach gotéwko-
wych wskaznik ten wyznaczany jest na wyzszym poziomie, co powoduje duzo
wyzsze obcigzenie budzetu gospodarstwa domowego kosztami splacanych rat
kredytowych. Przy dodatkowych nieoczekiwanych wzrostach kosztéw prowa-
dzenia przedsiewzigcia budowlanego moze to prowadzi¢ do utraty plynnosci
finansowej przez gospodarstwo domowe.

Warto réwniez wspomnie¢, ze nie przy wszystkich celach kredytowych
wyznacza si¢ wysoko$¢ minimalnego wkladu wilasnego. Nie bedzie mialo on
zastosowania np. przy:

- refinansowaniu innego kredytu hipotecznego, gdzie kwota udzielonego
kredytu musi w 100 procentach pokrywac¢ saldo zadtuzenia sptacanego kredytu,
co jest gwarancja wykreslenia wczesniejszej hipoteki stanowiacej zabezpieczenie
splacanego kredytu;

- wykupu nieruchomosci od gminy lub zakladu pracy, gdyz transakcja ta
dokonywana jest zwykle ze znaczng bonifikatag w cenie nieruchomosci;

- zwrocie naktadéw poniesionych juz wczesniej na zakup lub budowe nie-
ruchomo$ci;

- remoncie (tu jednakze podejicie zalezy od kredytodawcy), w tym przy-
padku maksymalng wysoko$¢ kosztow przedsiewzigcia inwestycyjnego bedzie
wyznaczala wysoko$¢ wskaznika LtV;

— konsolidacji zobowiazan, gdyz idea konsolidacji jest catkowita splata spta-
canych zobowigzan, co powinno oddtuzy¢ dane gospodarstwo domowe i uwolni¢
zdolno$¢ kredytowy;

- pozyczce hipotecznej, przy ktére w ogole nie wyznacza sie celu finansowa-
nia, a gorng granice pozyczki wyznacza limit LtV wyznaczony dla przedmiotu
zabezpieczenia.

Jednak nalezy podkresli¢, ze w Zzadnym ze wskazanych powyzej przypadkow
okreslony maksymalny limit wskaznika LtV nie moze zosta¢ przekroczony.
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Biorgc pod uwage fakt, ze przedmiot finansowania kredytem nie zawsze
stanowi przedmiot jego zabezpieczenia, albowiem bank moze si¢ zabezpieczy¢
na innej nieruchomosci kredytobiorcéw lub nawet nieruchomosci osoby trzeciej,
jak réwniez przyja¢ na zabezpieczenie wigcej niz jedng nieruchomosé¢, zatem
poziom dopuszczalnego w kredycie wskaznika LtV nie bedzie determinowal
wysoko$ci wnoszonego wkiadu wlasnego. Konstrukcja wskaznika LtV oparta jest
na wartosci przedmiotu zabezpieczenia, zatem przyjecie na zabezpieczenie innej
nieruchomosdci, o wyzszej wartosci niz przedmiot finansowania, moze prowadzi¢
do obnizenia wymagan banku w stosunku do wkladu wtasnego, a nawet moze
pozwoli¢ na sfinansowanie inwestycji w stu procentach ze srodkéw pochodza-
cych z kredytu. Jednakze warto mie¢ na uwadze fakt, ze zabezpieczenie na
innej nieruchomosci niz finansowana stanowi zaledwie kilkuprocentowy udziat
w portfelu kredytéw hipotecznych.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze im wyzszy wklad wlasny wniesiony przez
kredytobiorce w realizacje finansowanego kredytem przedsiewziecia inwesty-
cyjnego, tym nizsze ryzyko takiego kredytu**. Wynika to z dwdch powodéw:

- im wyzszy udzial kredytobiorcy w inwestycji, tym wigksza jest jego skfon-
nos¢ to splaty zobowigzan, gdyz motywowana jest potrzebg ochrony poczynionej
juz wlasnej inwestycji;

- w przypadku konieczno$ci dochodzenia roszczen z nieruchomosci (w przy-
padku zaniechania splaty przez kredytobiorce) i zaspokojenia si¢ z niej w drodze
wymuszonej sprzedazy przy zbyt wysokim poczatkowym LtV, istnieje potencjalne
ryzyko braku $rodkéw na splate wszystkich wymagalnych naleznosci.

W zaleznosci od charakteru realizowanego przedsiewziecia inwestycyj-
nego oraz projektowanego jego rozlozenia w czasie kwota kredytu moze
zostaé wyplacona jednorazowo lub w transzach. Wyplata jednorazowa be-
dzie realizowana w szczego6lnosci w przypadku transakcji kupna-sprzedazy
realizowanych na rynku wtérnym, wykupie nieruchomosci, niskokwotowych
remontach, refinansowaniu innych kredytéw hipotecznych, zwrocie ponie-
sionych wczesniej wydatkéw, konsolidacji czy pozyczce hipotecznej. Przy
finansowaniu przedsiewzigcia budowlanego, w tym realizowanego przez de-
welopera w ramach umowy deweloperskiej zawartej z przyszltym nabywca
nieruchomosci, kredytodawca dostosuje harmonogram wyptaty kredytu do
harmonogramu finansowanej inwestycji. Ustalajac kwoty i terminy wyplaty
transz dla budowy domu jednorodzinnego systemem gospodarczym bank
kieruje si¢ zapewnieniem mozliwo$ci finansowania poszczegoélnych etapow
budowy, nie tracac przy tym kontroli nad wykorzystaniem wcze$niej wypla-

233 R. Van Order, Kontrola ryzyka kredytowego — wykorzystanie baz danych w Polsce, [w:] K. Jajuga,
Z. Krysiak, Zarzgdzanie ryzykiem kredytowym wierzytelnosci hipotecznych, Warszawa 2004, s. 62-68.
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conych $rodkéw i ich relacja do zakladanego zaangazowania w realizowana
inwestycje.

Banki podchodza ze szczegdlng ostroznoscig do tych kredytéw budowla-
nych, w ktorych kredytobiorcy nie dysponuja nadwyzka srodkéw (zdolnosci
kredytowej), ktére mogliby zainwestowa¢ dodatkowo w inwestycje przy niepla-
nowanym wzro$cie jej kosztow w trakcie budowy. W takim przypadku mozna
spodziewac sie niskich transz kredytu, rozliczanych systematycznie po kazdym,
krotkim etapie budowy.

W przypadku finansowania zakupu nieruchomosci na rynku pierwotnym
harmonogram wyplaty transz podyktowany jest realizacja przedsigwziecia bu-
dowlanego dewelopera i ustalony jest w umowie deweloperskie;.

6.4. Ocena zdolnosci kredytowej i wiarygodnosci wnioskodawcow
w kredycie mieszkaniowym

Analiza kredytowa klienta sprowadza si¢ z jednej strony do analizy wia-
rygodnosci kredytowej wnioskodawcy, z drugiej do oceny jego zdolnosci do
splaty kredytu. Wstepna ocena klienta nastepuje w placéwce bankowej w trakcie
kolejnych spotkan z doradcy. Jest to w zasadzie jedyne miejsce, gdzie mozna
oceni¢ wyglad klienta i jego zachowanie**. Analityk kredytowy, zatrudniony
w centrum kredytowym, nie ma juz takiej mozliwosci i bedzie opierat sie wy-
facznie na danych zrédiowych zawartych w dokumentacji kredytowe;.

Sprawdzenia w bazach zewnetrznych (Biuro Informacji Kredytowej, Ban-
kowy Rejestr czy rejestr Dokumenty Zastrzezone) i w bazach wewnetrznych
banku dokonuje sie w trakcie rejestracji wniosku kredytowego i uzupelnienia
danych w systemie informatycznym banku. W zwiazku z wymaganiami Ustawy,
zadania te w niektorych instytucjach kredytowych zostaly przesuniete na etap
poprzedzajacy wnioskowanie o kredyt w celu lepszego okreslenia mozliwosci
kredytowania wnioskodawcow. Sg to pierwsze sprawdzenia, ktére moga decydo-
wac o dalszym procesowaniu wniosku lub jego odrzuceniu juz na tym etapie.

Ocena wiarygodnosci kredytowej wnioskodawcow sprowadza si¢ do oceny
dotychczasowej historii kredytowej w ramach wspélpracy z bankiem lub innymi
kredytodawcami i pozyczkodawcami oraz oceny sklonnosci do splaty zadluze-
nia. Bank dokonuje sprawdzenia wiarygodnosci kredytowej wnioskodawcow,
korzystajac zaréwno z zasobow wtlasnych, jak i zewnetrznych zrédel danych

24 Jest to szczegOlnie wazne przy szybkich, niskokwotowych kredytach gotéwkowych, przy kto-
rych decyzja kredytowa w duzym stopniu podejmowana jest w sposéb automatyczny (na podstawie
scoringu kredytowego i kalkulacji zdolnosci kredytowej), a caly proces kredytowy zamyka si¢ w trakcie
jednego spotkania z kredytobiorca.
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pochodzacych z wymiany informacji pomiedzy uczestnikami rynku kredyto-
wego. S3 to w szczegdlnosci:

- miedzybankowe bazy informacji;

- Biuro Informacji Kredytowej SA;

- biura informacji gospodarczej;

- bazy wewnetrzne banku.

Miedzybankowe bazy informacji gospodarczych, w szczegélnosci system
Bankowy Rejestr i system Dokumenty Zastrzezone (zawierajace odpowiednio
informacje o klientach niesolidnych, ktérzy nie wywiazywali sie ze swoich
wcze$niejszych zobowiazan wobec bankéw), to jedne z najstarszych baz
prowadzonych obecnie przez Centrum Prawa Bankowego i Informacji przy
Zwigzku Bankoéw Polskich w ramach Systemu Wymiany Informacji. Bankowy
Rejestr zbiera informacje z bankéw na temat klientéow (kredytobiorcéw i po-
reczycieli), ktorzy w przeszlosci nie wywiazywali sie ze swoich zobowigzan
wobec bankéw i co do ktérych bank byl zmuszony wszczaé postepowanie
egzekucyjne®.

Rejestr dokumentow zastrzezonych gromadzi natomiast informacje o wszyst-
kich skradzionych lub zagubionych dokumentach, m.in. dowodach osobistych,
paszportach, prawach jazdy itp., czyli o dokumentach, na podstawie ktérych
banki dokonuja identyfikacji klientéw. Jest wiec narzedziem pozwalajacym na
ograniczenie ryzyka wyludzenia kredytu przez osoby postugujace si¢ skradziony-
mi lub sfalszowanymi dokumentami. Zatem s3 to dwie podstawowe bazy, ktdre
juz na wczesnym etapie weryfikacji klienta decyduja o dopuszczeniu wniosku
kredytowego do procesu analizy.

Biuro Informacji Kredytowej SA?* (BIK) - jest zrédlem informacji na
temat terminowosci obstugi wszystkich zobowigzan kredytowych - kredytow,
limitéw w kartach kredytowych czy limitow w kontach osobistych - zaréw-
no czynnych, podlegajacych aktualnie splacie, jak i tych juz sptaconych (pod
warunkiem wyrazenia zgody przez klienta lub automatycznie, jezeli kredyt
byt sptacany z opdznieniem powyzej 60 dni). W przeciwienstwie do systemu
Bankowy Rejestr, BIK zawiera zaréwno informacje o zobowigzaniach kredyto-

235 W rejestrze zbierane sg dane na temat kredytobiorcow, ktérych zobowigzania zostaly zakwa-
lifikowane do naleznosci ,watpliwych” lub ,straconych” zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finan-
sow z dnia 10 grudnia 2003 r. w sprawie zasad tworzenia rezerw na ryzyko zwiazane z dzialalno$cia
bankéw, Dz.U. z 2015 r. poz. 2066.

236 Jest jedyna tego typu instytucja funkcjonujacg na terenie Polski. Dziata na podstawie zapiséw
ustawy Prawo bankowe, Ustawy o ochronie danych osobowych oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 23 czerwca 2016 r. w sprawie szczegolowego zakresu danych podlegajacych wymianie pomiedzy
instytucjami utworzonymi na podstawie przepiséw prawa bankowego a podmiotami pozyczkowymi
i innymi podmiotami, Dz.U. z 2016 r., poz. 971.
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wych splacanych terminowo, ktére buduja pozytywny wizerunek potencjalnego
kredytobiorcy, jak i o wszelkiego rodzaju opdznieniach w splatach, ktére moga
wplywaé negatywnie na opinie¢ o kliencie. Nie eliminujg one jednak klienta
automatycznie z dalszej analizy. Wsrod informacji prezentowanych przez BIK
znajduja si¢ w szczegolnosci dane o skladanych wnioskach kredytowych, pa-
rametrach splacanych zobowigzan kredytowych (kwota i waluta zobowigzania,
okres splaty, wysoko$¢ i rodzaj rat, terminy splaty), terminach i wysokos$ciach
zarejestrowanych splat, poziomie wykorzystania limitéw kredytowych, podjetych
przez bank czynno$ciach windykacyjnych czy zamknieciu rachunku (w tym
powodach zamknigcia). Warto pamietaé, ze wszystkie banki i SKOK-i oraz
niektdérzy wigksi posrednicy kredytowi przekazujg informacje do BIK regular-
nie, nawet online?”’. Wszystkie rowniez korzystajg z zasobéw Biura na etapie
analizy wnioskow kredytowych.

Obok informacji na temat terminowosci spfat zobowiazan kredytowych BIK
udostepnia bankom réwniez wyniki badania scoringowego, czyli oceny punk-
towej wiarygodnosci kredytowej oséb ubiegajacych sie o kredyt w banku?*.
W ramach oceny scoringowej BIK poréwnuje profil wnioskodawcy z profilem
klientow, ktérzy nie sptacali swoich zobowigzan kredytowych w uzgodnionych
terminach, okreslajac na tej podstawie prawdopodobienstwo wystgpienia nie-
terminowej splaty lub zaprzestania splaty w ogéle. Poréwnaniu poddaje sig
wybrane cechy socjodemograficzne klientéw, jak réwniez ich sklonnos$¢ do
zadluzania sie. Ostateczna ocena scoringowa jest suma punktéw uzyskanych
przez danego klienta za poszczegélne cechy jego profilu. Im wyzsza ocena
punktowa, tym wyzsza zgodno$¢ profilu wnioskodawcy z profilami klientéw
regularnie obstugujacych zobowigzania kredytowe w bankach, a tym samym
wyzsze prawdopodobienstwo terminowej obstugi zadluzenia. Warto jednak
zauwazy¢, ze scoring BIK nie jest jedynym narzedziem wykorzystywanym
przez banki do oceny ryzyka kredytowego. Wiekszos¢ bankéw wykorzystuje
w tym celu réwniez wlasne modele scoringowe, przy czym poziom akcep-
towanego ryzyka kredytowego determinowany jest takze rodzajem produktu
kredytowego®*.

27 Baz BIK zasilana jest rowniez przez bankowe firmy leasingowe i faktoringowe, https://www.
bik.pl/korporacje-finanse/katalog-produktow (dostep: 30.04.2019).

28 Zob. szerzej: https://www.bik.pl/poradnik-bik/czym-jest-ocena-punktowa (dostep: 02.08.2018).

239 Zob. szerzej: https://www.nbportal.pl/slownik/pozycje-slownika/scoring-kredytowy (dostep:
30.07.2018). Banki wykorzystuja w analizie scoringowej scoringi behawioralne i/lub aplikacyjne. W ra-
mach scoringu aplikacyjnego analizie poddaje si¢ zespot cech socjodemograficznych podanych przez
klienta we wniosku kredytowym lub innym formularzu zawierajagcym dane wnioskodawcéw niezbedne
do przeprowadzenia tej oceny. Dobér ocenianych cech i zastosowana punktacja jest indywidualng
sprawg kazdego banku, objeta Scista tajemnicg instytucji. Scoring behawioralny polega na ocenie
dotychczasowej obstugi produktéw kredytowych w banku.
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Wsrod baz zewnetrznych warto zwréci¢ rdwniez uwage na coraz czesciej
wykorzystywane w ocenie wiarygodnosci kredytowej bazy danych biur informacji
gospodarczych*?. Zawarto$¢ informacyjna rejestréw prowadzonych przez biura
informacji gospodarczej jest zdecydowanie rézna od informacji zbieranych przez
BIK. Biura informacji gospodarczej zbierajg informacje dotyczace terminowe-
go oplacania rachunkéw i faktur przez osoby fizyczne i podmioty gospodar-
cze pochodzgce z réznych branz. Do podmiotéw tych trafiajg informacje od
przedsigbiorstw z réznych sektoréw gospodarki, w szczegdlnosci od dostawcow
mediéw (np. dostawcoéw energii), firm telekomunikacyjnych, operatorow tele-
wizji kablowej, sadéw, jednostek samorzadu terytorialnego, podmiotéw sektora
finansowego oraz konsumentéw. Do rejestru dluznikéw prowadzonego przez
BIK trafiajg dluznicy (osoby fizyczne lub podmioty gospodarcze), ktérych nie-
zaplacone naleznosci przekraczaja 200 zi lub 500 zt odpowiednio w przypadku
konsumenta lub firmy i uptyneto co najmniej 30 od terminu ptatnosci i kolejne
30 dni od wezwania do zaplaty przestanego przez wierzyciela?*!. Zatem zakres
wiedzy bankéw na temat sklonnosci wnioskodawcéw do terminowej obstugi
wszelkiego rodzaju zobowigzan jest naprawde szeroki, co w przypadku ana-
lizy wnioskéw o dlugoterminowy kredyt mieszkaniowy nabiera szczegélnego
znaczenia.

Bazy wewnetrzne banku, ktére opisujg dotychczasowa wspolprace z klientem,
sg zrodlem informacji zaréwno o czynnych, jak i sptaconych kredytach (limitach
kredytowych, kartach kredytowych), terminowosci ich obstugi, prowadzonych
dziataniach prewencyjnych, restrukturyzacyjnych czy windykacyjnych. To row-
niez zrédlo informacji o wczedniejszych wnioskach kredytowych, przebiegu
procesu analitycznego i podjetych przez bank decyzjach. Bazy wewnetrzne
opisuja rowniez szersza wspolprace z klientem - korzystanie z innych pro-
duktéw z oferty banku, tu w szczegdlnosci z rachunku osobistego, rachunkéw
oszczednosciowych i inwestycyjnych, ubezpieczen itp. Dzigki tym informacjom
mozna oceni¢ nie tylko wiarygodnos¢ klienta, ale takze jego lojalno$¢ w sto-
sunku do banku. Informacja o aktualnym saldzie zadluzenia klienta w banku
(ze wszystkich zobowigzan kredytowych) réwniez ma kluczowe znaczenie dla
okreslenia wymaganego poziomu decyzyjnego.

Nieterminowa obsluga dotychczasowego zadluzenia lub zbyt niska ocena
scoringowa moze by¢ podstawg do odrzucenia wniosku. W takim przypadku,

240 Podmioty dzialajace na podstawie Ustawy z dnia 9 kwietnia 2010 r. o udostepnianiu informacji
gospodarczych i wymianie danych gospodarczych (Dz.U. z 2014 r, poz. 1015) oraz Ustawy o ochronie
danych osobowych. Do najbardziej popularnych naleza: BIG InfoMonitor SA, Krajowy Rejestr Diugow,
Biuro Informacji Gospodarczej SA czy Rejestr Dtuznikéw ERIF Biura Informacji Gospodarczej SA.

241 https://www.bik.pl/korporacje-finanse/katalog-produktow (dostep: 30.04.2019).
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gdy odmowa udzielenia kredytu wynikata z analizy informacji pozyskanych przez
bank z wewnetrznych lub zewnetrznych baz danych, zgodnie z postanowieniami
Ustawy o kredycie hipotecznym (art. 24 ust. 2)**? kredytodawca zobowigzany
jest przekaza¢ wnioskodawcy bezplatng informacje o wynikach sprawdzenia,
wskazujac jednoczes$nie baze danych, w ktorej dokonano weryfikacji.

Analiza wiarygodnosci kredytowej i pozytywna ocena klienta na tej plasz-
czyznie nie przesadza jeszcze o udzieleniu kredytu. Kluczowe znaczenie ma
ocena zdolnos¢ kredytowej, pod pojeciem ktdrej rozumie sie zdolnos¢ do splaty
kredytu (kapitalu wraz z odsetkami) w terminach i kwotach okreslonych w umo-
wie kredytowej (zgodnie z harmonogramem spfat). Ocena zdolnosci kredytowej
sprowadza si¢ z jednej strony do analizy wysokosci i stabilnosci dochodéw
wnioskodawcéw przyjmowanych do analizy, z drugiej do okreslenia wysokosci
stalych miesiecznych zobowigzan obcigzajacych budzet domowy wnioskodaw-
cow. Warto pamietaé, ze do kredytu hipotecznego przystepuje zwykle wiecej
niz jeden kredytobiorca, czasem wigcej niz jedno gospodarstwo domowe (co
jest istotne z punktu widzenia kalkulacji kosztéw utrzymania), zatem w ocenie
zdolnosci kredytowej analizie poddaje si¢ dochody i zobowigzania wszystkich
wnioskodawcow.

Ocena zdolnosci kredytowej wbrew pozorom nie sprowadza sie wylacznie
do obliczenia maksymalnej dostepnej kwoty kredytu w ramach dostepnego
w banku kalkulatora kredytowego. Podstawa poprawnej kalkulacji zdolnosci
kredytowej jest ustalenie wysokosci stalego, powtarzalnego dochodu uzyski-
wanego przez wnioskodawce w okresach miesigcznych (w okresach splaty
kredytu) i potwierdzenie jego stabilnosci w dtuzszym horyzoncie czasowym?®.
Jak wynika z ujecia definicyjnego zdolnosci kredytowej, ma ona na celu zba-
danie mozliwosci obstugi przez potencjalnego kredytobiorce jego zobowigzan
finansowych, w tym wnioskowanego kredytu, w terminach okreslonych w po-
szczegélnych umowach.

Mimo ze kazdy z bankéw stosuje inna metodologie oceny zdolnosci kre-
dytowej, generalny schemat jej kalkulacji jest bardzo podobny - suma zaak-
ceptowanych przez bank dochodéw wszystkich wnioskodawcow musi by¢ co
najmniej réwna, a najlepiej wigksza od sumy ponoszonych przez nich kosztéw
(obstugi zobowigzan finansowych i innych kosztéw gospodarstwa domowego),
przy uwzglednieniu kosztu wnioskowanego kredytu.

242 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym..., art. 24 ust. 2.

23 7 uwagi na dlugoterminowy charakter hipotecznego kredytu mieszkaniowego trudno tutaj
moéwic o stabilnoéci dochodu w catym okresie kredytowania, jak to dzieje si¢ w przypadku kredytow
gotéwkowych. Dlatego banki zwykle akceptuja umowy zawierane na czas okre§lony pod warunkiem,
ze s3 one powtarzalne w czasie.
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Kalkulacje¢ zdolnosci kredytowej (warunek podstawowy) opisuje réwnanie 1
(opracowanie wtasne):

Zakceptowanych dochodéw netto wnioskodawcow >

> Zzobowiqzari finansowanych +

+Z kosztéw utrzymania gospodarstwa domowego + @
+Z pozostatych kosztéw statych (alimenty, wyplacane renty itp.) +

+ rata wnioskowane go kredytu

Do podstawowych dochodéw akceptowanych przez bank zalicza si¢ m.in.
dochody z tytutu:

- umowy o prace / kontraktow;

- renty / emerytury;

- prowadzenia dziatalnosci gospodarczej;

- prowadzenia gospodarstwa rolnego / produkcji rolnej;

- uméw cywilno-prawnych;

- umow najmu.

Bank zaakceptuje dochody z potwierdzonego zrodla - zweryfikowanego
telefonicznie lub osobiscie przez pracownika banku, stabilne w dluzszym hory-
zoncie czasowym, co oznacza, ze uzyskiwane sg juz od okreslonego czasu wstecz
i istnieje duze prawdopodobienstwo uzyskiwania ich réwniez w przysziosci
(umowy zawarte na czas nieokreslony lub minimalny czas okreslony akceptowany
przez bank). Jak wynika z powyzszego zestawienia, do grupy tej nie zalicza sig¢
réznego rodzaju: zasitkéw spolecznych, rent rodzinnych, alimentéw, §wiadczen
z o$rodkéw pomocy spotecznej, stypendiow itp.

Po stronie kosztowej ujmuje sie:

a) Zobowigzania finansowe, w tym:

— sume rat wszystkich splacanych kredytow;

- sume rat wszystkich poreczonych kredytéw, szczegdlnie dtugoterminowych;

— koszty obstugi limitéw w liniach kredytowych, przy zalozeniu petnego ich
wykorzystania (najczesciej okreslane na poziomie 3-5% przyznanego limitu lub
kosztu miesigcznej obstugi zadtuzenia — maksymalne miesi¢czne odsetki do splaty);

- koszty obstugi limitu kart kredytowych, przy zalozeniu pelnego ich wy-
korzystania (najczeéciej okreslane na poziomie 3-5% przyznanego limitu, czyli
minimalnej kwoty do splaty w ujeciu miesiecznym);

— koszty sktadek ubezpieczeniowych lub innych zobowigzan finansowych,
z ktorych wnioskodawcy nie moga zrezygnowa¢ (np. skltadek na ubezpieczenie
nieruchomosdci stanowiacej przedmiot zabezpieczenia kredytu, przy zalozeniu,
ze kredytobiorcy sa lub bedg jej wlascicielami, lub obcigzen w ramach pozyczek
z zakladu pracy);
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- rate wnioskowanego kredytu, przy uwzglednieniu bufora na ryzyko wzrostu
stop procentowych;

b) Koszty utrzymania gospodarstwa domowego, czyli koszty czynszéw, me-
diéw oraz koszty utrzymania cztonkéw gospodarstwa domowego. Ujmowane sg
zwykle w kwocie zadeklarowanej przez wnioskodawcéw, nie nizszej jednak niz
ustalone przez bank dla danego gospodarstwa domowego z punktu widzenia
jego liczebnosci i lokalizacji (wielko$ci miejscowosci zamieszkania wniosko-
dawcéw). Kazdy z bankéw indywidualnie wyznacza wysokos$¢ tych kosztow, co
ma kluczowe znaczenie dla wyliczenia maksymalnej dostepnej kwoty kredytu
(co wida¢ w prezentowanych rankingach kredytéw hipotecznych okreslajacych
dostepnos¢ tych kredytow w poszczegdlnych bankach). Z zalecen kierowanych
ze strony KNF wynika, ze koszty te nie powinny by¢ jednakze nizsze niz ,wy-
nikajace z niezaleznych i obiektywnych analiz w zakresie poziomu wydatkéw
gospodarstw domowych”**4. Wskaznikiem, ktory najlepiej odzwierciedla poziom
minimalnych kosztéw utrzymania gospodarstwa domowego, jest niewatpliwie
kategoria minimum socjalnego, prezentowana przez Instytut Pracy i Spraw
Socjalnych?*%;

c) Alimenty;

d) Pozostale koszty stale ponoszone przez gospodarstwo domowe — zade-
klarowane przez wnioskodawce.

Szczegblowe wytyczne na temat oceny zdolnosci kredytowej regulator zawart
w rekomendacji nr 8 Rekomendacji S KNF.

Warunek nadwyzki dochodéw nad kosztami nie jest jedynym, decydujacym
o mozliwosci przyznania kredytu hipotecznego. Zgodnie z Rekomendacjg S KNF
(rekomendacja nr 9) banki zobowigzane s3 do wyznaczenia maksymalnego po-
ziomu wskaznika Dtl, czyli relacji wydatkéw zwigzanych z obstugg zobowigzan
kredytowych i innych niz kredytowe zobowiazan finansowych do dochodéw netto
wnioskodawcow, zaakceptowanych przez bank w ocenie zdolnosci kredytowej (por.
réwnanie 2). Poziom tego wskaznika powinien by¢ okreslony w zatwierdzonej
przez rade nadzorcza banku strategii zarzadzania ryzykiem. Przy wyznaczaniu

244 Zgodnie z zaleceniami KNE, w tym rekomendacja 8.8 Rekomendacji S, banki nie moga za-
niza¢ kosztow utrzymania gospodarstwa domowego w celu zwiekszenia jego zdolnosci kredytowej.
KNF zaleca kierowanie si¢ przy wyznaczaniu wysokosci kosztow utrzymania gospodarstwa domowego
wysokos$cig wskaznika minimum socjalnego wyznaczonego np. przez Instytut Pracy i Spraw Socjalnych
(IPiSS). Obecnie banki bardzo réznie podchodza do wyznaczania tego kosztu. Niektore roznicujg ten
koszt w zaleznosci od miejsca zamieszkania, wyrdzniajagc np. Warszawe i pozostala czes¢ Polski lub
Warszawe, miasta wojewddzkie i pozostale obszary kraju. Niektére wychodza z zalozenia, ze koszt
pierwszej, drugiej i kazdej kolejnej osoby w gospodarstwie domowym jest inny, zdecydowanie nizszy.

25 www.ipiss.com.pl Zgodnie z definicja przyjeta przez IPISS przez minimum socjalne rozumie
sie prog minimalnej konsumpcji na poziomie zapewniajagcym ,reprodukeje sit zyciowych cztowieka,
wychowanie potomstwa oraz utrzymanie wiezi spolecznych w czasie pracy, nauki i wypoczynku”.
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maksymalnego wskaznika Dtl, zgodnie z zaleceniami KNE nalezy kierowac
sie analizami niezaleznych instytucji, np. GUS, prowadzonymi nad budzetami
gospodarstw domowych, w tym strukture wydatkéw oraz udziat kosztow utrzy-
mania w dochodach gospodarstwa domowego. Biorac pod uwage bardzo dlugi
okres splaty kredytow hipotecznych przyjmuje si¢, Ze wskaznik DtI nie powinien
przekracza¢ 50%. Moze on by¢ rézny, dla réznych grup kredytobiorcow, w za-
leznosci od generowanego przez nich ryzyka kredytowego, w tym np. rodzaju
produktu kredytowego, zrodla i wysokosci uzyskiwanych dochoddéw, dlugosci
okresu kredytowania itp. Komisja Nadzoru Finansowego zaleca, aby szczego6lna
uwage zwraca¢ na te wnioski kredytowe, w ktorych poziom wskaznika DtI prze-
kracza wysokos¢ 40%. W takich sytuacjach bank zobowiazany jest poinformowa¢
klienta o podwyzszonym ryzyku finansowania, co dla klienta moze oznacza¢, ze
w przysztosci, w okresie kredytowania, bedzie mial on ograniczone mozliwosci
ponoszenia dodatkowych wydatkow, jak réwniez realizacji oszczednosci.

Kalkulacje zdolnosci kredytowej (warunek Dtl) opisuje réwnanie 2 (opra-
cowanie wlasne):

Zzobowiqzaﬁ finansowych + rata wnioskowanego kredytu

< DtI (2)
Z dochodoéw netto wnioskodawcow

Wyznaczajac poziom wskaznika DtI i akceptujac zdolno$¢ kredytows, nie
mozna zapominaé¢ o wskazanych wczesniej kosztach obslugi gospodarstwa
domowego, ktére bezwzglednie muszg pozosta¢ po obstudze wszystkich zobo-
wigzan o charakterze kredytowymi i pozostatych kosztach finansowych. Zatem
zasadnym jest wskaza¢ na trzeci warunek oceny zdolnosci, ktéry musi zostaé
zachowany na tym etapie analizy wniosku kredytowego, przy czym nalezy
pamietaé, ze warunek ten musi zosta¢ spetniony dla wszystkich gospodarstw
domowych przystepujacych do kredytu®*® (réwnanie 3).

Kalkulacje zdolnosci kredytowej (warunek kosztow obstugi gospodarstwa
domowego) opisuje réwnanie 3 (opracowanie wlasne).

ZDN_ZZF_RKZZKGD (3)

gdzie:
D, - zaakceptowane przez bank dochody netto wszystkich wnioskodawcéw
przyjete do oceny zdolnosci kredytowej;

246 Jezeli do kredytu przystepuja dwa gospodarstwa domowe, np. dziecko z rodzicami, a dziecko
prowadzi odrebne gospodarstwo domowe (nie mieszka z rodzicami lub nie bedzie z nimi mieszka¢
w wyniku finansowanej kredytem inwestycji), to na kazde gospodarstwo musi pozosta¢ minimalny
poziom dochodéw na pokrycie kosztéw utrzymania.
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Z, - zobowigzania finansowe gospodarstwa domowego: miesieczne raty kre-
dytéw, maksymalne obcigzenie wynikajace z limitéw kredytowych w ra-
chunku oszczgdnosciowo-rozliczeniowym i w karcie kredytowej, wysokosci
miesigcznych rat poreczonych kredytow;

R, - rata wnioskowanego kredytu, obliczona zgodnie z zalozeniami przyjetymi
w ocenie zdolnosci kredytowej, tj. maksymalnym okresem kredytowania
25 lat, buforem na ryzyko stopy procentowej i ryzyko walutowej, jezeli
wystepuje;

K, — wyzsza z wartosci — kosztow utrzymania gospodarstwa domowego zade-
klarowanych przez wnioskodawcéw lub minimum kosztéw szacowanych
przez bank dla danego gospodarstwa domowego, np. na poziomie mini-
mum socjalnego.

Na oceng zdolnosci kredytowej duzy wptyw maja warunki, na jakich zostanie
udzielony wnioskowany kredyt, w szczegélnosci:

— waluta kredytu;

— okres kredytowania;

- oprocentowanie,

- rodzaj rat do splaty.

Zgodnie z postanowieniami Rekomendacji S w celu wyeliminowania ryzyka
walutowego konieczne jest zapewnienie pelnej zgodnosci waluty kredytu z waluta
dochodu uzyskiwanego przez wnioskodawce*¥. Zadanie to bedzie utrudnione
w sytuacji, gdy do kredytu przystepuje kilku wnioskodawcow zarabiajacych
w roznych walutach. W takiej sytuacji jako walute kredytu przyjmuje si¢ walute,
w ktorej wnioskodawca lub gospodarstwo domowe uzyskuje najwyzszy dochéd.
W takim przypadku przy ocenie zdolnosci kredytowej nalezy uwzgledni¢ depre-
cjacje pozostalych walut 0 20% (rekomendacja 6). Zatem bank dokona stosowne;j
korekty wysokosci akceptowanych dochodéw w algorytmie oceny zdolnosci
kredytowej (por. wzoér 1). Stanowisko to zostalo utrzymane réwniez w zapi-
sach Ustawy o kredycie hipotecznym, ktéra zwraca uwage nie tylko na walute
dochodéw wnioskodawcow, ale rowniez szerzej na walute aktywow, z ktorych
moze by¢ splacany kredyt, jak rowniez miejsce zamieszkania wnioskodawcow
z chwilg skladania wniosku o kredyt.

Okres kredytowania w duzym stopniu determinuje wysoko$¢ raty kredytu,
ujmowanej po stronie kosztowej algorytmu oceny zdolnosci kredytowej. Jednakze

247 Takie ujecie kredytu walutowego odnajdziemy w Rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego.
Zgodnie z podejsciem ustawowym (Ustawy o kredycie hipotecznym) o walutowosci kredytu przesadza
nie tylko waluta uzyskiwanych dochoddéw, ale rowniez waluta, w jakiej kredytobiorca posiada wigkszos¢
swoich aktywéw finansowych lub rzeczowych oraz waluta kraju, w ktérej kredytobiorca mial miejsce
zamieszkania w dniu zawarcia umowy kredytowej.
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wysokos¢ maksymalnej raty kredytu do splaty (bedaca réznicag pomiedzy suma
akceptowanych dochodéw a suma ponoszonych kosztéw obslugi zobowigzan
finansowych, kosztéw utrzymania gospodarstwa domowego i pozostatych kosztéw
stalych) okresla maksymalng dostepna kwote kredytu, o jaka moze ubiegac sig
wnioskodawca. Dlatego tez KNF w rekomendacji nr 7.2. zaleca, aby do oceny
zdolnosci kredytowej nie przyjmowaé okresu dluzszego niz 30 lat**®. Takie
podejscie powinno zagwarantowaé kredytobiorcy w przyszlosci, w przypadku
pogorszenia si¢ jego sytuacji finansowo-majatkowej, mozliwos¢ restrukturyzacji
kredytu poprzez np. wydtuzenie okresu kredytowania i obnizenie w ten sposéb
miesiecznych obcigzen z tytulu splaty kredytu.

Mowigc o maksymalnym okresie kredytowania regulator zwrécil rowniez
uwage na koniecznos¢ jego dostosowania do dlugosci okresu uzyskiwania sta-
tych dochodéw na poziomie przyjetym do oceny zdolnosci kredytowej. W ta-
kim ujeciu okres kredytowania winien konczy¢ si¢ z chwilg osiggnigcia przez
kredytobiorce wieku emerytalnego. Innym rozwigzaniem w tym przypadku
jest uwzglednienie w ocenie zdolnosci kredytowej prognozowanych nizszych
dochodéw, wyznaczonych np. przez stope zastgpienia®®.

Szacujac wysokos¢ dostepnego kredytu hipotecznego, kredytodawca musi
zwrdci¢ réwniez uwage na potencjalne ryzyko zwigzane ze zmiang stop pro-
centowych. Ryzyko to wystepuje zaréwno w kredytach w walucie krajowej, jak
i kredytach walutowych. Zwigzane ono jest ze zmiang wysoko$ci oprocentowa-
nia wskaznika referencyjnego, uwzglednianego w algorytmie oprocentowania
kredytéw. W zwigzku z tym przy wyliczaniu raty wnioskowanego kredytu na
potrzeby oceny zdolnosci kredytowej (por. wzdr 2 oceny zdolnosci kredytowej)
bank powinien uwzgledni¢ bufor ryzyka na ryzyko stopy procentowej poprzez
podwyzszenie wysokosci oprocentowania stopy bazowej lub przyjecie w analizie
najwyzszego poziomu wskaznika o charakterze referencyjnym z okresu ostatnich
co najmniej 5-10 lat*°. Ryzyko stopy procentowej nabiera obecnie dla kredy-
tobiorcow szczegdlnego znaczenia z uwagi na utrzymywanie si¢ podstawowych
stop procentowych NBP (od marca 2015 r.) na najnizszym historycznie poziomie

248 W opinii KNF rekomendowany przez banki okres splaty kredytu hipotecznego nie powinien
by¢ dtuzszy niz 25 lat, a maksymalny nie moze wykracza¢ poza okres 35 lat. Ma to przeciwdziataé
praktykom polegajacym na nadmiernym wydluzaniu okresu splaty do 50 lat w celu minimalizacji wy-
sokosci raty kredytu i podwyzszania w ten sposob gornego putapu mozliwego zadluzenia sie w kredycie
hipotecznym, stosowanym przez banki w przeszlosci.

249 Stopa zastgpienia wyznacza wysoko$¢ tacznych $wiadczen emerytalnych w relacji do ostatniego
uzyskiwanego dochodu, wyrazona jest w procentach.

20 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym, w zalaczniku nr 2: Wskazéwki doty-
czace wypelniania formularza informacyjnego kredytu hipotecznego, w sekcji 6 dotyczacej wysokosci
kazdej raty instruuje banki o koniecznoéci prezentowania wysokoéci raty kredytu hipotecznego przy
najwyzszej stopie oprocentowania z przedzialu ostatnich 20 lat.
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(por. wykres 3 zmiana wysoko$ci marz i oprocentowania hipotecznych kredytow
mieszkaniowych).
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kredytéw hipotecznych, a co za tym idzie, réwniez wzrostu obcigzenia budzetu
gospodarstwa domowego wysokosciag splacanej raty.

Ostatnim z czynnikéw majacych wplyw na wysokos¢ dostepnego kredytu
jest rodzaj rat, w jakich bedzie splacany kredyt hipoteczny. Warto pamietac,
ze o ile w przypadku rat annuitetowych wszystkie raty sa wzglednie réwne
w calym okresie kredytowania (zmiana wysokos$ci rat podyktowana moze by¢
wylacznie zmiang wysokosci stopy bazowej w algorytmie oprocentowania),
o tyle w przypadku rat malejacych réznica w wysokosci pierwszej i ostatniej
raty jest istotna®!. Bank do oceny zdolnosci kredytowej zawsze przyjmuje
najwyzsza z projektowanych rat, zatem w przypadku rat malejacych bedzie
to pierwsza najwyzsza rata, przypadajaca do splaty po wyplacie calej kwoty
kredytu. Dodatkowo na niekorzys¢ bedzie dziala¢ tu réwniez okres karencji
kapitalowej, stosowanej przez banki zwykle w okresie wyplaty transz kredytu.
Okres karencji jest bowiem wliczony w catkowity okres splaty kredytu, zatem
zmniejszy liczbe rat kapitalowo-odsetkowych w harmonogramie sptat kredytu
i podwyzszy tym samym pierwsza rate.

Biorac pod uwage procesy kredytowe realizowane w bankach (tj. po wej-
$ciu w zycie Ustawy o kredycie hipotecznym), nalezy stwierdzi¢, ze proces
analizy klienta pod katem jego wiarygodnosci i zdolnosci kredytowej czesto
w pierwszej kolejnosci przeprowadzany jest na podstawie danych dekla-
ratywnych, na etapie identyfikacji potrzeb klienta. Dane te beda musialy
by¢ potwierdzone dokumentami przedkladanymi przez klienta do wniosku
kredytowego.

6.5. Ocena ryzyka i podjecie decyzji kredytowej

Ocena ryzyka i podjecie decyzji kredytowej to kluczowe zadanie spoczy-
wajace na analitykach czy menedzerach wyzszego szczebla, odpowiedzialnych
za podejmowanie decyzji kredytowych. Podjecie ostatecznej decyzji kredytowe;j
poprzedzone jest szczegdtowa analizg ryzyka zwigzang z:

- osobg przyszlego kredytobiorcy, wskazanych juz na etapie analizy wia-
rygodnosci kredytowej badania wysokosci i stabilnosci dochodéw oraz oceny
zdolnosci kredytowej;

- transakcjg bedaca przedmiotem finansowania, w tym terminowego jej
ukonczenia;

21 Struktura rat malejacych zaktada réwny udziat rat kapitatowych w poszczegolnych ratach,
natomiast rata odsetkowa naliczana jest kazdorazowo od salda zadluzenia pozostajacego do splaty.
Zatem cze$¢ kapitatowa raty pozostaje stala, natomiast cze$¢ odsetkowa systematycznie maleje wraz
ze splata kredytu.
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- nieruchomoscia stanowigcg przedmiot zabezpieczenia, w tym mozliwos¢
ustanowienia zabezpieczenia hipotecznego oraz zapewnienie gwarancji zwrotno-
$ci kredytu poprzez poprawne ustalenie wartosci i plynnosci tej nieruchomosci;

- pozostatymi prawnymi formami zabezpieczenia kredytu;

- zgodnoscig celu kredytowania, cech wnioskodawcow, inwestycji, rodzaju
zabezpieczen i parametréw wnioskowanego kredytu z procedurami, polityka
kredytowa banku czy zaleceniami instytucji nadzorczych.

Podjecie decyzji kredytowej sprowadza si¢ do ostatecznego ustalenia para-
metréw kredytu na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyka, w tym w szcze-
golnosci:

a) kwoty i waluty kredytu, ktora przeklada si¢ na poziom wymaganego
wkladu wlasnego oraz poziom wskaznika LtV;

b) okresu kredytowania i rodzaju rat, ktére pierwotnie podyktowane sa
potrzebami zglaszanym przez klienta we wniosku kredytowym, ale w trakcie
procesu analizy wniosku moga ulec zmianie w zwigzku z wiekiem najstarsze-
go z wnioskodawcéw, zrédtem dochodéw, momentem przejscia na emeryture,
kwotg kredytu czy rodzajem finansowanej transakcji;

¢) harmonogramu wyplaty transz - kwoty transz i terminéw ich wypfat,
podyktowanych harmonogramem i kosztorysem realizowanej inwestycji;

d) rodzaju prawnych form zabezpieczenia wraz z okresleniem ich parame-
trow, w tym:

- przedmiotu zabezpieczenia (rodzaj hipoteki i wysoko$¢ wpisu hipotecznego);

- formy zabezpieczenia przejsciowego do czasu ustanowienia hipoteki;

— wysokos$ci sumy ubezpieczenia nieruchomosci oraz akceptacji zakresu
ryzyka wskazanego w polisie ubezpieczeniowej;

- wysokosci sumy ubezpieczenia na zycie i osoby wnioskodawcy, ktory
objety zostanie tym ubezpieczeniem?®%;

- innych form zabezpieczenia wynikajacych z charakteru finansowanej trans-
akcji, np. cesja praw z umowy deweloperskiej przy finansowaniu zakupu nie-
ruchomosci na rynku pierwotnym, weksel wlasny in blanco wraz z deklaracja
wekslowa w przypadku finansowania kredytem w ramach programu rzagdowego
Mieszkanie dla Mlodych;

e) parametrow cenowych i warunkéw ich utrzymania w trakcie trwania
kredytu, jezeli kredytobiorca bedzie korzystal z promocyjnego oprocentowania
wynikajacego z przystapienia do korzystania z innych produktéw i ustug z oferty
banku (cross-selling),

22 TJezeli ubezpieczenie na zycie nie jest obligatoryjnie wymagane przez bank we wszystkich udzie-
lonych kredytach hipotecznych, to te forme zabezpieczenia stosuje sie w szczegdlnosci w odniesieniu
do kredytobiorcow, ktorzy przystepuja do kredytu jednoosobowo lub s3 jedynym zywicielem rodziny.
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f) warunkéw do podpisania umowy kredytowej;

g) warunkéw do uruchomienia kredytu lub jego poszczegdlnych transzy;

h) warunkéw umownych korzystania z kredytu.

Warto réwniez zwrdci¢ uwage, ze w zaleznosci od poziomu ryzyka genero-
wanego przez dany kredyt, decyzje o jego udzieleniu moga by¢ podejmowane
na roznych poziomach kompetencji decyzyjnych. W zaleznosci od wielkosci
banku, jego struktury organizacyjnej, poziomu zaangazowania banku w udzie-
lanie kredytéw hipotecznych zaréwno poziomy kompetencji decyzyjnych, jak
i kryteria klasyfikacji poszczegdlnych wnioskéw kredytowych moga by¢ rézne.
Najczesciej spotykane poziomy kompetencji decyzyjnych to:

a) analityk kredytowy;

b) analityk kredytowy wraz z menedzerem jednostki analitycznej;

c) komitet kredytowy banku;

d) zarzad banku.

Wisrdd kryteriéw klasyfikacji wnioskéw kredytowych do poszczegdlnych
pozioméw decyzyjnych wyrdznia sie:

— kwote kredytu (przy czym przyjmuje si¢ tutaj zwykle faczne zaangazowanie
kredytowe wnioskodawcy w banku);

- poziom wskaznika LtV;

- poziom wskaznika DtI.

Bez wzgledu na stopien zlozonosci analizy wniosku i wymagany szcze-
bel decyzyjny, decyzja kredytowa powinna zosta¢ dostarczona wnioskodawcy
w dwudziestym pierwszym dniu, liczac od dnia zlozenia wniosku kredytowego.
Jest to niewatpliwie jeden z bardziej kontrowersyjnych zapiséw Ustawy o kre-
dycie hipotecznym, nastreczajagcym bankom wielu problemdéw operacyjnych.
Dostarczenie decyzji kredytowej przed tym terminem wymaga wczesniejszego
poinformowania wnioskodawcy. Co szczegdlnie istotne, ustawodawca, nadat
decyzji kredytowej wymiar oferty w rozumieniu Kodeksu cywilnego. Przed-
stawione wnioskodawcy w decyzji kredytowej parametry dla wnioskowanego
kredytu sg dla banku wigzace przez minimum 14 dni, a jezeli bank przedstawit
wnioskodawcy decyzje w terminie wczesniejszym niz w dwudziestym pierw-
szym dniu od zlozenia wniosku kredytowego, to waznos¢ decyzji wydluza sie
o okres, o jaki zostal skrécony 21-dniowy termin. Wraz z decyzja kredytowa
bank jest zobowiazany dostarczy¢ klientowi formularz ESIS (jezeli informacje
zawarte w pierwszym dostarczonym klientowi formularzu uleglty zmianie) oraz
projekt umowy kredytowej, zawierajacy szczegdtowe parametru kredytu zgodnie
z przedstawiong decyzjg kredytowa. W tej sytuacji rodzi si¢ pytanie, o sposéb
postepowania w sytuacji, kiedy bank nie zdazyl dokona¢ szczegolowej analizy
wniosku kredytowego i dokumentéw przedlozonych przez wnioskodawce lub
gdy wnioskodawca przedtozyt dokumentacje kredytowa z brakami uniemozliwia-
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jacymi bankowi dokonanie pelnej analizy wniosku? W takiej sytuacji, dzialajac
zgodnie z Ustawa o kredycie hipotecznym?®?, bank zmuszony jest wyda¢ decyzje
negatywna, a dalsze procesowanie wniosku lub wznowienie procesowania doku-
mentacji kredytowej bedzie wymagalo zlozenia nowego wniosku kredytowego
i rozpoczecia procesu kredytowego od nowa.

6.5.1. Ocena prawnych form zabezpieczenia kredytu hipotecznego

Zgodnie z zaleceniami, okreslonymi przez KNF w Rekomendacji S, bank
zobowigzany jest okresli¢ sposob i rodzaj przyjmowanego zabezpieczenia®*.
Komisja podkresla jednoczesnie, ze przyjmowane zabezpieczenie musi spel-
nia¢ odpowiednie kryteria pod wzgledem plynnosci, wartoéci oraz mozliwosci
ich kontroli. Zasady te powinny by¢ opisane w polityce banku i procedurach
wewnetrznych.

Dokonujac analizy wniosku kredytowego, nalezy pamiegtaé, ze pozytywna
ocena wiarygodnosci i zdolnosci kredytowej jest warunkiem podstawowym do
analizy inwestycji i weryfikacji przedmiotu zabezpieczenia (wynika to wprost
z zapisow rekomendacji 13.1 Rekomendacji S, ale réwniez z art. 21 Ustawy o kre-
dycie hipotecznym). Dlatego wigkszo$¢ bankéw udzielajacych kredytow hipotecz-
nych, implementujac zapisy Ustawy o kredycie hipotecznym, a w szczegélnosci
koniecznos¢ analizy potrzeb potencjalnych kredytobiorcodw, zwraca w pierwszej
kolejnosci uwage na sytuacje majatkowo-finansowa klientéw, dokonujac jej
juz na etapie badania potrzeb klientéw. Do analizy technicznej nieruchomosci
kredytodawcy przystepuja w drugiej kolejnosci. Na etapie analizy wniosku kre-
dytowego nastepuje w zasadzie potwierdzenie wynikéw wczedniejszych analiz,
dokonywane na podstawie danych Zrédlowych przedstawionych we wniosku
kredytowym i oryginalach dokumentdéw.

Wsrod prawnych forma zabezpieczenia hipotecznego kredytu mieszkanio-
wego hipoteka stanowi zabezpieczenie kluczowe i docelowe. Na zabezpiecze-
nie wierzytelnosci bankowych przyjmuje si¢ hipoteke umowna lub hipoteke
umowng taczng w przypadku zabezpieczenia wierzytelnosci banku na wiecej niz
jednej nieruchomosci. Wysoko$¢ wpisu hipotecznego, w zaleznoséci od banku,
zawiera sie w przedziale od 150% do 200% wartosci udzielonego kredytu, co
powinno zagwarantowac petne pokrycie wierzytelnosci podlegajacej egzekucji
wraz z ewentualnymi kosztami dziatan egzekucyjnych podejmowanych przez
bank. Nie jest to jednakze jedyne obligatoryjne zabezpieczenie kredytu miesz-
kaniowego.

253 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym..., art. 14 ust. 2.
2% Rekomendacja S..., rekomendacja 13.
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W zwigzku z tym, ze kluczowym przedmiotem zabezpieczeniem kredytu
mieszkaniowego jest nieruchomos¢, kredytodawcy zalezy na utrzymaniu jej
w dobrym, niepogorszonym stanie technicznym w calym okresie kredytowania
oraz zabezpieczenia przed ewentualnym spadkiem jej warto$ci w wyniku wysta-
pienia nieprzewidzianych zdarzen losowych. Dlatego tez drugim, obok hipoteki,
obligatoryjnym zabezpieczeniem w hipotecznym kredycie mieszkaniowym jest
ubezpieczenie nieruchomosci od ognia i innych zdarzen losowych. Suma ubez-
pieczenia winna by¢ nie mniejsza niz warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego
lub wartos¢ odtworzeniowa domu jednorodzinnego, co pozwoli na odzyskanie
pelnej kwoty kredytu w przypadku wystgpienia szkody catkowitej na tej nie-
ruchomosci*. W zwigzku z tym, Ze ubezpieczenie nieruchomo$ci zawierane
jest kazdorazowo na 12-miesigczne okresy, niezwykle istotna kwestig jest staly
monitoring banku, zmierzajacy do zapewnienia odnawialnosci tej polisy w calym
okresie kredytowania i stalego optacania skladek.

Wisrod produktéow ubezpieczeniowych wykorzystywanych w celu zabez-
pieczenia hipotecznego kredytu mieszkaniowego na uwage zastluguje réwniez
ubezpieczenie zycia kredytobiorcy lub kredytobiorcow. Ubezpieczenie to nie-
jednokrotnie stanowi jeden z produktéw cross-sellowych bedacych podstawa
obnizenia marzy w kredycie, jednakze warto na niego spojrze¢ jak na kluczo-
we zabezpieczenie dlugoterminowego kredytu udzielanego singlom, osobom
pozostajagcym w zwigzku malzenskim (lub w zwigzku nieformalnym), gdzie
tylko jeden ze wspolmalzonkéw uzyskuje dochdd na poziomie gwarantujg-
cym zwrotno$¢ kredytu. W tym przypadku ustanowienie zabezpieczenia na
polisie ,zyciowej” takiego kredytobiorcy powinno by¢ obligatoryjne. Warto
réwniez zwrdci¢ uwage na zakres ryzyka objetego polisa, gdyz uwzglednienie
wylacznie ryzyka $mierci moze nie by¢ wystarczajace. Koniecznym wydaje sig
uzupelnienie zakresu ochrony ubezpieczeniowej réwniez o ryzyko trwalego
kalectwa lub inwalidztwa, jak rowniez niezdolno$ci do zarobkowania i samo-
dzielnej egzystencji.

Innym z produktéw ubezpieczeniowych wykorzystywanych w celu zabez-
pieczenia splaty hipotecznych kredytéw mieszkaniowych jest ubezpieczenie
majatkowe od utraty pracy. W ostatnim czasie, z uwagi na stosunkowo niski
poziom bezrobocia w Polsce, ta forma zabezpieczenia stracila nieco na zna-
czeniu, przyjmujac raczej forme produktu cross-sellowego bedacego podstawa

255 Niektore z bankéw wymagaja w tym przypadku, aby suma ubezpieczenia byla nie mniejsza niz
kwota kredytu. Dzialanie takie obniza dodatkowe koszty ponoszone przez kredytobiorce, jednakze nie
zabezpiecza jego interesow w przypadku zajscia zdarzenia losowego objetego polisa, gdyz w powyzszym
przypadku bedzie wystepowalo niedoubezpiczenie, w zwigzku z czym wyplata odszkodowania bedzie
proporcjonalna do sumy ubezpieczenia i wartosci nieruchomosci.
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obnizenia marzy przez bank, niz realnego zabezpieczenia kredytu. Jednakze
warto pamietaé, ze cesja z tego ubezpieczenia nigdy nie obejmowala petnego
okresu kredytowania, a jedynie dwa do pieciu lat, co jest podyktowane przede
wszystkim wysoka ceng tego ubezpieczenia.

Wisrdd pozostatych produktéow ubezpieczeniowych, realizowanych przez
bank w celu zabezpieczenia hipotecznych kredytéw mieszkaniowych, nadal wy-
korzystuje si¢ ubezpieczenia finansowe, chociaz ich udzial jest coraz mniejszy.
Wisrod tych produktéow wyrdznia sie takie ubezpieczenia, jak:

- ubezpieczenie niskiego wkladu - obejmujace sumg ubezpieczenia przedziat
LtV pomiedzy 80-90%;

— ubezpieczenie pomostowe — obejmujace suma ubezpieczenia calg kwote
kredytu, jednakze w krétkim okresie oczekiwania na dokonanie wpisu podsta-
wowego zabezpieczenia hipotecznego.

Wisrod zabezpieczen przejsciowych warto réwniez zwrdci¢ uwage na cesje
praw z umowy deweloperskiej, wystepujaca kazdorazowo w przypadku finan-
sowania zakupu nieruchomosci (lokalu mieszkalnego lub domu) pochodzacej
z inwestycji realizowanej przez dewelopera. Przelew wierzytelnosci z umowy
deweloperskiej powinien stanowi¢ zabezpieczenie banku przed rozwigzaniem
umowy pomiedzy deweloperem a przysztym nabywca nieruchomosci (kredy-
tobiorcg kredytu mieszkaniowego) i wyplata calosci wyptaconych dotychczas
$rodkéw z kredytu na rachunek nabywcy.

6.5.2. Okreslenie podstawowych parametréw kredytu

Analiza przedsiewzigcia inwestycyjnego w kredycie hipotecznym, w tym
analiza warto$ci nieruchomosci bedacej przedmiotem zabezpieczenia kredytu,
to jeden z kluczowych etapéw procesu kredytowego, gdyz wyniki analizy beda
mialy wplyw na ksztaltowanie podstawowych parametréw kredytu, miedzy
innymi takich, jak:

- kwota kredytu;

- wysokos¢ wkladu wiasnego;

- okres kredytowania;

— sposob wyplaty kredytu, w tym okres karencji kapitalowej na etapie uru-
chomienia kredytu;

- prawne formy zabezpieczenia, w tym ich rodzaje i warto$¢ zabezpieczenia;

- rodzaj oferty i parametry cenowe;

- warunki dodatkowe korzystania z kredytu.

Jak juz wskazano w poprzednim podrozdziale, wnioskowana przez klienta
kwota kredytu musi mie¢ potwierdzenie przede wszystkim w zdolnosci kredy-
towej (jest to warunek konieczny do udzielenia hipotecznego kredytu mieszka-
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niowego?¢), nastepnie w potrzebach inwestycyjnych, w tym w wysokosci posia-
danych srodkéw wiasnych, wymaganych do wniesienia w rozliczeniu inwestycji;
po trzecie, w wartoéci nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia.
Zatem podejmujac decyzje kredytowa w zakresie dotyczacym kwoty kredytu,
analityk banku wybierze najnizsza warto$¢ z czterech dostepnych:

a) kwoty wnioskowanej przez wnioskodawcow we wniosku kredytowym;

b) maksymalnej dostepnej kwoty kredytu wyliczonej z oceny zdolnosci
kredytowej;

c) kwoty wymaganej do zamkniecia inwestycji, bedacej réznica pomiedzy
wyliczonymi przez bank kosztami przedsiewzigcia inwestycyjnego a wysokoscia
posiadanych przez klienta i zadeklarowanych do wniesienia srodkéw wiasnych;

d) kwoty wynikajacej z iloczynu maksymalnego dopuszczalnego poziomu
LtV i zaakceptowanej przez bank wartosci nieruchomosci stanowigcej przedmiot
zabezpieczenia.

Okreslona w powyzszy sposéb kwota kredytu bedzie determinowac¢ wysokos¢
wymaganego do wniesienia wkladu wlasnego. Jezeli okreslona przez analityka
kwota kredytu bedzie nizsza niz kwota wnioskowana przez klienta, to bedzie
on zobowiazany do wniesienia wyzszego wkladu wlasnego. Istniejg jednak row-
niez inne rozwigzania zaistnialej sytuacji. Jezeli ograniczenie dostepnej kwoty
kredytu wynika z oceny zdolnosci kredytowej, to zaproponowanym przez bank
rozwigzaniem moze by¢ udokumentowanie dodatkowego zrédta dochodéw lub
przystapienie do kredytu innej osoby, ktéra wzmocni zdolnos¢ kredytowa. Nalezy
jednakze pamigta¢, ze dodatkowa osoba to zwykle kolejne gospodarstwo do-
mowe, generujace dodatkowe koszty i obcigzenia w algorytmie oceny zdolnosci
kredytowej. Poza tym wiek nowego wnioskodawcy réwniez moze wpltywac na
obnizenie maksymalnego dostgpnego okresu kredytowania. Jego skrécenie moze
w przysztosci w istotny sposob obciazy¢ budzet wnioskodawcow.

W przypadku, gdy podstawa obnizenia dostgpnej kwoty kredytu jest relacja
wymaganych nakladéw inwestycyjnych i aktualnej wartosci nieruchomosci oraz
wysoki poziom wskaznika LtV, wowczas rozwigzaniem powyzszej sytuacji moze
by¢ np. przedstawienie dodatkowego zabezpieczenia w postaci drugiej nierucho-
mosci. Ustanowienie hipoteki facznej na zabezpieczenie kredytu hipotecznego
w duzym stopniu obniza wskaznik LtV na tym kredycie.

Okreslony w decyzji kredytowej okresu kredytowania nie zawsze wynika
wprost z parametréw wnioskowanych przez wnioskodawce we wniosku kredy-
towym. Na jego dlugos¢ moze mie¢ takze wplyw m.in.:

— wiek wnioskodawcow;

26 Por.: Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym..., art. 21.7.
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- ocena zdolnosci kredytowej;

- stan techniczny nieruchomosci stanowiacej przedmiot zabezpieczenia;

— okres uzytkowania wieczystego.

Kazdy z bankéw indywidualnie okresla maksymalny wiek kredytobiorcow
w momencie splaty ostatniej raty. Oscyluje on zwykle w granicy 70 lat. Okre-
$lajac maksymalny okres kredytowania, banki kieruja si¢ przewaznie wiekiem
najstarszego z przyszlych kredytobiorcow, ktérego dochod byt uwzgledniony
w ocenie zdolnosci kredytowej. Jednoczesnie, zgodnie z zaleceniami KNF, bank
powinien okresla¢ wysokos¢ i stabilnos¢ dochodéw uwzglednianych w ocenie
zdolnosci kredytowej. Co za tym idzie, musi szacowa¢ zdolno$¢ kreacji tych
dochodéw w calym okresie kredytowania. Zatem w ocenie zdolnosci kredyto-
wej konieczne jest uwzglednienie momentu osiggniecia przez kredytobiorcow
wieku emerytalnego. Bank moze przyja¢ w tym przypadku dwa rozwigzania:
uwzgledni¢ w ocenie zdolnosci kredytowej dochéd wynikajacy z przewidywanej
stopy zastgpienia lub skréci¢ okres kredytowania. Pierwszy z wariantéw wply-
wa na znaczne obnizenie dostepnej kwoty kredytu, drugi z kolei podwyzsza
miesigczne obcigzenia wynikajace z raty wnioskowanego kredytu. Kwestia ta
nabiera szczegdlnego znaczenia, jesli wezmie sie pod uwage zmiany w Ustawie
emerytalnej*’ i skrocenie progu wieku emerytalnego do 60 lat dla kobiet i 65
lat dla mezczyzn. Warto jednoczesnie pamietaé, ze Rekomendacja S zobowigzata
banki do ujmowania w algorytmie oceny zdolnosci kredytowej maksymalnie
30-letniego okresu kredytowania®*®. Zatem wnioskowanie o dluzszy okres nie
poprawi zdolnosci kredytowej wnioskodawcow i nie wplynie na zwigkszenie
maksymalnej dostepnej kwoty kredytu.

Innym czynnikiem wyznaczajagcym maksymalny okres kredytowania moze
by¢ stan techniczny nieruchomosci i potencjalny ,,okres Zycia” nieruchomosci.
Kwestia ta nabiera szczegdlnego znaczenia w przypadku starych kamienic lub
innych obiektow o wysokim stopniu zuzycia, w tym w szczegoélnosci polozo-
nych na obszarach robét goérniczych. Budynki te, ze wzgledu na technologie
i materialy budowlane wykorzystane do ich budowy, moga nie wytrzymac juz
proby czasu - 35-letniego okresu kredytowania.

W przypadku finansowania nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wie-
czystym warto zwrdci¢ uwage na czas, jaki pozostal jeszcze do wygasniecia
umowy. Wraz z uplywem czasu uzytkowania wieczystego wygasaja rowniez
ustanowione na nim obcigzenia, w tym hipoteki, a wierzycielowi hipotecznemu
przystuguje jedynie prawo zastawu na roszczeniach uzytkownika wieczystego

27 Ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. o zmianie ustawy o emeryturach i rentach z Funduszu Ubez-
pieczen Spolecznych oraz niektérych innych ustaw, Dz.U. z 2017 r., poz. 715.
2% Rekomendacja S..., rekomendacja 7.2.

186



za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasno$¢ budynki i inne urzadzenia
istniejace na gruncie w dniu zwrotu uzytkowanej nieruchomosci. Sytuacja ta
moze w istotny sposdb obnizy¢ warto$¢ przyjetych przez bank zabezpieczen®.

Sposdb wyplaty kredytu podyktowany jest wylacznie charakterem finansowa-
nej inwestycji, kwotg kredytu oraz projektowanym harmonogramem realizowane;
inwestycji. Wyplata kredytu w transzach wystepuje wylacznie przy finansowa-
niu zakupu nieruchomosci na rynku pierwotnym (zakup od dewelopera) oraz
w przypadku rodzaju celéw budowlanych, remontowych i modernizacyjnych.
Co istotne, w wiekszosci bankéw w okresie wyplaty kredytu kredytobiorca
zobowigzany jest wylacznie do splaty rat odsetkowych (karencja kapitatowa),
wyliczonych od faktycznego salda zadluzenia (od faktycznie wyplaconych transz
kredytu). Przy tym okres zastosowanej karencji moze wykracza¢ poza okres
wyplaty transz kredytu. Sytuacja ta wystepuje w szczegolnosci w przypadku
zakupu nieruchomosci na rynku pierwotnym, w tym w przypadku laczenia
celéow zakupu nieruchomosci i jej wykonczenia. Wigze si¢ to z faktem, ze
kredytobiorcy w tym okresie ponosza dodatkowe koszty zwigzane z przysto-
sowaniem nieruchomosci do zamieszkania, a niejednokrotnie ponosza jeszcze
koszty wynajmu innej nieruchomosci, w ktorej zamieszkuja do czasu wykon-
czenia nabywanego lokalu.

W przypadku rynku pierwotnego kwoty transz i terminy ich wnoszenia
wynikajg wprost z harmonogramu realizacji inwestycji przez dewelopera i maja
odzwierciedlenie w zapisach umowy deweloperskiej. W tym przypadku uchy-
bienie wysoko$ciom lub terminom platnosci transz moze powodowaé wzrost
kosztow inwestycji poprzez naliczenie odsetek karnych przez dewelopera, do
odstgpienia przez niego od umowy wiacznie.

W przypadku kredytéow przeznaczonych na cele remontowe lub budowlane,
transze kredytu wyplacane sg najczesciej w terminach i kwotach okreslonych przez
wnioskodawce na podstawie harmonogramu i kosztorysu prac budowlanych.
Jednakze warto zaznaczy¢, ze ostatni glos w tym zakresie nalezy do banku, ktory
ze wzgledu na sytuacje finansowo-majatkowq kredytobiorcy moze podja¢ decyzje
o zwigkszeniu liczby wyplacanych transz, a tym samym obnizeniu ich kwot.

Rodzaj i wysoko$¢ przyjetego zabezpieczenia kredytu sg uzaleznione przede
wszystkim od celu kredytowania, rodzaju nieruchomosci bedacej przedmiotem
zabezpieczenia oraz poziomu LtV. Temat ten zostal szerzej oméwiony w po-
przednim rozdziale.

29 W trakcie przygotowywania niniejszej publikacji weszla w zycie Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnoéci gruntéw, Dz.U. z 2018 r., poz. 1716, dokonujaca z urzedu przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w prawo odrebnej wiasnosci.
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Warunki cenowe kredytu, tj. poziom oprocentowania i prowizji bankowej,
s uzaleznione zaréwno od parametréow kredytu, profilu klienta i generowanego
przez niego poziomu ryzyka kredytowego, jak i innych produktéw i ustug naby-
wanych facznie z umowa hipotecznego kredytu mieszkaniowego (cross-selling,
czyli sprzedaz taczona w ujeciu Ustawy o kredycie hipotecznym). W przypadku
parametrow kredytowych cena kredytu (wysokos¢ stalej marzy banku i prowizji)
moze by¢ warunkowana:

- rodzajem kredytu (kredyt mieszkaniowy, kredyt konsolidacyjny, pozyczka
hipoteczna);

- wysokoscig kwoty kredytu;

- poziomem LtV.

Wisréd produktéw uwzglednianych w sprzedazy laczonej, majacych wpltyw
na obnizenie marzy kredytu mieszkaniowego, najczesciej spotyka sie takie
produkty, jak:

— konto osobiste prowadzone w banku wraz z zadeklarowang kwota wptywu;

— ubezpieczenie nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia kre-
dytu w ramach oferty ubezpieczeniowej dostepnej w banku;

- ubezpieczenie zycia kredytobiorcy w ramach oferty ubezpieczeniowej
dostepnej w banku;

— korzystanie z karty kredytowej banku lub z innych produktéw o charak-
terze kredytowym.

6.6. Przygotowanie i zawarcie umowy

Zawarcie umowy kredytowej poprzedzone jest zwykle spelnieniem warun-
kéw przeniesionych w trakcie procesu kredytowego do weryfikacji na moment
podpisania umowy. Niektére z bankéw dopiero w tym momencie wymaga-
ja od klienta przedlozenia operatu szacunkowego nieruchomosci stanowigcej
przedmiot zabezpieczenia kredytu. Do innych dokumentéw weryfikowanych
po decyzji kredytowej nalezg zaswiadczenia z ZUS/KRUS i urzedu skarbowego
lub zaswiadczenia o saldzie zadluzenia do splaty w innych bankach. Jest to po-
dyktowane zwykle dtugim okresem oczekiwania na te dokumenty lub wysokim
kosztem ich uzyskania.

Podpisanie umowy nastepuje zawsze w placoéwce bankowej. Winno by¢ ono
poprzedzone wczesniejszym przekazaniem klientowi projektu umowy przygoto-
wanej do podpisu, aby klient mogl sie z nig zapozna¢ przed wizyta w placowce.
Umowa kredytu hipotecznego opisana jest zwykle na kilkunastu stronach. Do
tego dochodzi réwniez regulamin kredytu, umowy zabezpieczajace i inne do-
kumenty niezbedne do ustanowienia prawnych zabezpieczen splaty kredytu itp.
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W wielu bankach zawarcie umowy kredytu hipotecznego wiaze si¢ réwniez
z zalozeniem rachunku osobistego wraz z deklaracja miesigcznego zasilania tego
konta kwotg wynagrodzenia, zlozeniem wniosku o wydanie karty kredytowej,
otwarciem rachunku oszczedno$ciowego, zlozeniem wniosku o ubezpieczenie
nieruchomosci i/lub zycia kredytobiorcy. Zatem warto si¢ dobrze przygotowac
do tego etapu, aby przed podpisaniem umowy wyjasni¢ z doradcg wszystkie
sporne lub nieczytelne kwestie.

Poza tym warto ustali¢ i przedyskutowa¢ z doradcg warunki wyplaty srod-
koéw z kredytu, ktére rowniez oblozone sg wieloma warunkami wymaganymi
do spelnienia przez kredytobiorce.

Ustawa o kredycie hipotecznym umozliwila kredytobiorcy, podobnie jak
w innych kredytach konsumenckich, odstapienie od kredytu w terminie 14 dni,
liczac od dnia podpisania umowy kredytu (przy zastrzezeniu, ze umowa zawiera
wszystkie elementy okreslone w Ustawie o kredycie hipotecznym?®). Moze to
by¢ niewatpliwie uprawnienie bardzo klopotliwe dla poszczegélnych uczestnikow
procesu finansowania nieruchomosci, w szczegdlnosci w przypadku zakupu nie-
ruchomosci, gdyz zbywca (wlasciciel nieruchomosci), podpisujac akt notarialny
przeniesienia prawa wlasnosci na kupujacego (kredytobiorce), wierzy, ze zaplata
ceny nastgpi w ciagu kilku dni z kredytu bankowego. Rezygnacja kredytobiorcy
z kredytu bankowego moze uniemozliwi¢ finalizacje transakcji.

6.7. Wyplata srodkow z kredytu

Wyplata $rodkéw z kredytu moze nastepowac jednorazowo lub w transzach,
zgodnie z harmonogramem ustalonym w trakcie analizy wniosku. Jest ona
zwykle poprzedzona koniecznoscig realizacji okreslonych warunkéw zawartych
w umowie kredytowej, takich jak np.:

— przedlozenie aktu notarialnego nabytej nieruchomosci;

- potwierdzenie wniesienia wymaganego wkladu wlasnego;

- ustanowienie prawnych form zabezpieczen (w przypadku hipoteki wy-
starczajagcym jest udokumentowanie zlozenia w sadzie i oplacenia wniosku
o wpis hipoteki);

- rozliczenie wykorzystania poprzedniej transzy zgodnie z celem kredy-
towania;

- inne, podyktowane specyfika transakcji finansowanej kredytem.

Wyplata $rodkéw z kredytu kazdorazowo inicjowana jest przez klienta po-
przez ztozenie dyspozycji uruchomienia srodkéw z kredytu.

260 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym..., art. 29 ust. 1i 3.
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7. Obstuga hipotecznego kredytu mieszkaniowego
podczas splaty

7.1. Zmiany w czynnych umowach kredytowych

Z uwagi na dlugoterminowy charakter kredytéw hipotecznych zmiany w sy-
tuacji finansowej, majatkowej czy rodzinnej kredytobiorcéw sa nieuniknione.
Niektoére z nich nie wymagaja w ogdle formy aneksu do umowy kredytu, jak
np.: zmiana danych osobowych i adresowych, zmiana terminu zapadalnosci
raty (dzien miesigca, w ktorym ma nastepowaé splata rat kredytu), zmiana
terminu wyplaty kolejnej transzy kredytu, jezeli odbywa si¢ ona w przedziale
dat wskazanych w umowie kredytu czy zmiana towarzystwa ubezpieczeniowego,
jezeli dane ubezpieczenie nie bylo elementem oferty cenowej banku i zmiana
towarzystwa nie wigze sie z podwyzszeniem marzy kredytu. Jednakze zdecy-
dowana wiekszo$¢ zmian bedzie wymagata aneksowania tresci umowy kredytu.
Do najbardziej popularnych zmian nalezag m.in.:

- zmiana kwoty kredytu;

- zmiana okresu kredytowania;

- zmiana przedmiotu kredytowania;

- zmiana przedmiotu zabezpieczenia;

- zmiana zabezpieczen;

- zmiana okresu karencji w splacie;

- zmiana harmonogramu wyplaty transz;

- zmiana terminu spelnienia zobowigzan umownych;

- zmiana modelu rat z malejacych na réwne i odwrotnie;

- zwolnienie z dtugu lub przystapienie do dlugu;
przewalutowanie kredytu.

Podwyzszenie lub obnizenie kwoty kredytu jest zwigzane zwykle z celem
kredytowania lub przebiegiem procesu inwestycyjnego. Podwyzszenie kwoty
kredytu wynika najczesciej ze zwiekszenia kosztow realizacji przedsiewziecia
inwestycyjnego zwiagzanego z budowa domu jednorodzinnego. Moze by¢ réwniez
wynikiem potrzeby sfinansowania wykonczenia lokalu mieszkalnego nabywanego
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na rynku pierwotnym. Podjecie przez bank decyzji w tym zakresie wymaga
ponownej analizy sytuacji finansowo-majatkowej kredytobiorcow, gdyz wiaze sie
ze zwiekszeniem miesigcznego obcigzenia budzetu gospodarstwa domowego rata
kredytu. Ponadto pozytywna decyzja kredytowa moze by¢ réwniez uzalezniona
od dotychczasowego przebiegu obstugi kredytu, tj.: terminowej splaty rat kredytu,
terminowego realizowania zobowigzan umownych (ustanowienia zabezpieczen,
wniesienia zadeklarowanego wkladu wlasnego, przedstawienia wymaganych
przez bank dokumentéw itp.) oraz prawidlowego rozliczenia dotychczasowych
transz. Dokredytowanie wymaga réwniez zmiany w zabezpieczeniach, a przede
wszystkim podwyzszenia kwoty wpisu hipotecznego lub ustanowienia kolejnej
hipoteki.

Obnizenie kwoty kredytu jest zwiazane zwykle z rezygnacja przez kredy-
tobiorce z wyplaty ostatniej transzy lub transz kredytu. Rezygnacja z wyplaty
czesci kredytu moze by¢ spowodowana rezygnacja z czesci zaplanowanych prac
lub wigkszym zaangazowaniem $rodkow wiasnych w dokonczenie budowy domu
lub wykonczenie nieruchomos$ci nabywanej na rynku pierwotnym. Zmiana ta
nie wymaga ponownej weryfikacji zdolnosci kredytowej, gdyz w jej wyniku
miesieczne obcigzenie budzetu gospodarstwa domowego ulegnie zmniejszeniu.
Szczegdlowej weryfikacji bedzie natomiast podlega¢ nieruchomos¢ stanowigca
jednoczes$nie przedmiot inwestycji i zabezpieczenia kredytu, a zakres analizy
bedzie zalezny od powodu rezygnacji z wyplaty transz. Szczegblowej analizie
banku bedzie podlegal przypadek rezygnacji z czg¢sci planowanych prac, gdyz
w wyniku takiego dzialania moze doj$¢ do obnizenia koncowej wartosci nieru-
chomosci. Zmniejszenie kwoty kredytu moze pociagac za soba réwniez zmiang
wysokosci wpisu hipotecznego.

Zmiana przedmiotu zabezpieczenia moze wigzaé sie z:

- zamiang nieruchomosci stanowiacej przedmiot zabezpieczenia kredytu
na inng nieruchomos¢;

- dodaniem na zabezpieczenie kredytu drugiej nieruchomosci i w konse-
kwencji zmiane¢ zabezpieczenia na hipoteke laczna;

- zwolnieniem nieruchomosci lub jej czeéci z zabezpieczenia hipotecznego.

Zamiana nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia na inng nie-
ruchomo$¢ nastepuje zwykle w przypadku podjecia decyzji o sprzedazy lub
zamianie pierwotnej nieruchomosci. Jest procesem diugotrwalym i wymaga-
jacym ponownego przedlozenia dokumentéw potwierdzajacych stan prawny

.....

.....

wszystkim zapewnienie odpowiedniego poziomu wskaznika LtV. Jednoczesnie
nalezy zwrdci¢ uwage, ze bank nie wyrazi zgody na zwolnienie dotychczasowej
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nieruchomosci z obcigzenia hipotecznego, dopoki nie zostanie prawomocnie
wpisana hipoteka na nowej nieruchomosci. W przypadku zmiany przedmiotu
zabezpieczenia w trakcie splaty kredytu nie stosuje sie ubezpieczenia finanso-
wego banku, tzw. ubezpieczenia pomostowego.

Dodanie na zabezpieczenie kredytu, w trakcie obstugi jego splaty, drugiej
nieruchomosci jest stosowane zwykle w przypadku istotnego obnizenia warto-
$ci dotychczasowego zabezpieczenia. Inicjatorem zmiany w takim przypadku
bedzie bank.

Zwolnienie nieruchomosci lub jej czesci z zabezpieczenia hipotecznego
wystepuje najczesciej w przypadku:

- zabezpieczenia kredytu na nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
ktora w okresie splaty kredytu zostala podzielona na mniejsze dzialki gruntu
celem ich sprzedazy;

- ustanowienia pierwotnego zabezpieczenia w postaci hipoteki lgcznej na
dwdch nieruchomo$ciach;

- gdy do splaty pozostala niewielka cze¢$¢ kredytu, ktéra bank zgodzi sie
zabezpieczy¢ na podstawie innych zabezpieczen osobistych (np. poreczenie) lub
rzeczowych (np. w postaci blokady srodkéw na rachunku bankowym lub kaucji).

Bank, podejmujac decyzje o zwolnieniu czeéci nieruchomosci z zabezpie-
czenia hipotecznego, musi mie¢ pewnos¢, ze pozostala pod zabezpieczeniem
hipotecznym czg¢s¢ nieruchomosci pozwala na zachowanie dopuszczalnego
poziomu wskaznika LtV w kredycie, a przede wszystkim gwarantuje pelna
zwrotno$¢ tego kredytu.

Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage, ze zmiana przedmiotu zabezpieczenia moze
pociagaé za sobg zmiang parametrow cenowych kredytu, szczegdlnie w tych
bankach, w ktorych oferta cenowa jest uzalezniona od poziomu wskaznika LtV.
Zmiana nieruchomosci pociaga za sobg réwniez koniecznos¢ jej ubezpieczenia
(jezeli nie jest to dziatka gruntu). W takim przypadku, w celu utrzymania do-
tychczasowej oferty cenowej lub skorzystania z lepszej oferty promocyjnej, moze
sie to wiaza¢ z konieczno$ciag wyboru ubezpieczyciela z listy zaproponowane;j
przez bank.

W przypadku kredytéw przeznaczonych na sfinansowanie zakupu nierucho-
mosdci na rynku pierwotnym banki dopuszczaja dokonanie zmiany przedmiotu
kredytowania w trakcie obstugi kredytu, ale przed ukonczeniem inwestycji.
Moze to by¢ spowodowane m.in. zmiang nabywanego lokalu na inny lokal w tej
samej lub innej inwestycji realizowanej przez tego samego dewelopera, zmiang
rodzaju nieruchomosci, np. zamiang lokalu na dom lub odwrotnie lub polacze-
niem dwoch lokali. Powyzsza zmiana moze prowadzi¢ do zmiany parametréw
kredytu, w szczegolnosci jego kwoty, wysokosci wnoszonego wktadu wilasnego,
parametréow cenowych w zaleznosci od poziomu wskaznika LtV. Zmiana ta po-
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cigga za soba rowniez zmiang tre$ci umowy zawartej z deweloperem, co wigze
sie z dodatkowymi kosztami po stronie przyszlych najemcéow.

Zmiana okresu kredytowania moze by¢ zwigzana z jego wydluzeniem lub
skréceniem. Kazdorazowo bedzie pocigga¢ za sobg konieczno$¢ oceny zdol-
nosci kredytowej - chyba ze skrocenie okresu kredytowania realizowane jest
automatycznie, w zwiazku z wczesniejsza czeSciowa splatg kredytu, ktora nie
bedzie powodowala zmiany wysokosci miesiecznej raty kredytu. W przeciwnym
wypadku konieczna jest weryfikacja sytuacji majatkowo-finansowej kredytobiorcy
oraz terminowosci dotychczasowej obstugi kredytu. W przypadku wniosku kre-
dytobiorcy o wydtuzenie okresu kredytowania istotnym jest ustalenie powoddw
takiego dzialania. Moze to by¢ bowiem pierwszy syndrom pogorszenia si¢ sytu-
acji finansowej gospodarstwa domowego, co winno sklania¢ bank do podjecia
szerszego zakresu dzialan restrukturyzacyjnych, jak réwniez zaklasyfikowania
kredytu do podwyzszonej kategorii ryzyka. Analizujagc wniosek o wydluzenie
okresu kredytowania, bank zwréci réwniez uwage na maksymalne dostepne
parametry kredytu (obowigzujace w chwili dokonywania zmiany) oraz wiek
kredytobiorcy w dniu splaty ostatniej proponowane;j raty.

Rozwazajac zmiang okresu kredytowania — w szczegolnosci jego wydluzenie,
trzeba mie¢ réwniez na uwadze fakt, ze zmiana ta bedzie pociggata za soba
koniecznos$¢ dokonania zmiany wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej. Nie zawsze
bedzie to mozliwe, w szczegdlnosci w sytuacji istnienia kolejnych wpiséw hi-
potecznych w dziale IV ksiggi wieczystej nieruchomosci stanowigcej przedmiot
zabezpieczenia kredytu. W tym przypadku pozostali wierzyciele hipoteczni
beda musieli wyrazi¢ zgode na zmiane wpisu hipoteki, co moze ostabi¢ warto$¢
posiadanego przez nich zabezpieczenia.

Wisrod innych zmian wystepujacych stosunkowo czesto w okresie obstugi
kredytu warto wymieni¢ m.in.:

- zmiane¢ okresu karencji;

- zmian¢ w terminach spelnienia warunkéw umownych;

- zmian¢ modelu rat splaty.

W ramach prowadzonych dziatan restrukturyzacyjnych wykorzystuje sie
réwniez dzialania polegajace na:

- przystapieniu do dlugu;

- zwolnieniu z dlugu;

- przewalutowaniu.

7.2. Restrukturyzacja kredytow hipotecznych

Nie wszystkie potencjalne rodzaje ryzyka bank jest stanie przewidzie¢
w trakcie oceny wniosku kredytowego i uwzgledni¢ w swoich analizach, m.in.
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w ocenie zdolno$ci kredytowej czy parametrach cenowych produktu. W trakcie
ubiegania si¢ o kredyt hipoteczny nikt nie zaklada utraty pracy, pogorszenia
sie sytuacji finansowej w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej, utraty
zdrowia czy $mierci wspotkredytobiorcy, ktorego dochdd niejednokrotnie jest
kluczowy w splacie kredytu hipotecznego. W takiej sytuacji restrukturyzacja
moze by¢ jedynym skutecznym rozwigzaniem umozliwiajagcym wyjscie z trud-
nosci finansowych i unikniecie ostatecznej egzekucji. Mozliwos¢ restrukturyzacji
zadluzenia zapewnia kredytobiorcom Ustawa o kredycie hipotecznym?®!, nakta-
dajac na kredytodawce obowigzek poinformowania kredytobiorcy w wezwaniu
do zaplaty o mozliwoséci restrukturyzacji zadluzenia. Jednakze ustawodawca
uzaleznil przeprowadzenie procesu restrukturyzacji od dokonania przez bank
oceny sytuacji majatkowej konsumenta.

Celem restrukturyzacji jest zatem doprowadzenie do ustalenia z kredyto-
biorcg nowych warunkow dalszej splaty kredytu, przy uwzglednieniu aktual-
nych obcigzen i mozliwosci finansowych jego gospodarstwa domowego, ktore
w zakladanym horyzoncie czasowym winny doprowadzi¢ do:

- ustabilizowania sytuacji finansowej gospodarstwa domowego;

- odzyskania plynnosci finansowej;

- powrotu do terminowej obstugi zadtuzenia, ewentualnie do splaty calego
zadluzenia.

Warunkiem podjecia dzialania ze strony banku jest zlozenie przez kredy-
tobiorce wniosku o restrukturyzacje. Podjecie pozytywnej decyzji przez bank
uzaleznione jest od tego, czy dostepne dla kredytobiorcy rozwigzania daja gwa-
rancje dalszej terminowej obstugi zadluzenia na nowych warunkach.

Zgodnie z zapisami Ustawy o kredycie hipotecznym bank moze dokonac
restrukturyzacji zadluzenia m.in. poprzez**%:

- zawieszenie splaty kredytu w uzgodnionym miedzy stronami przedziale
czasu;

- zmiane wysokosci rat kapitalowo-odsetkowych, ktérg mozna uzyskac
np. dzigki zamianie rodzaju modelu splaty z rat malejacych na raty réwne;

- wydluzenie okresu kredytowania;

- inne dzialanie pozwalajace kredytobiorcy na dalszg terminowa splate
zadluzenia.

Wiréd dodatkowych metod restrukturyzacji zadluzenia wykorzystywanych
przez banki spotyka si¢ m.in.:

- konsolidacje zobowigzan kredytowych;

- sprzedaz zabezpieczenia i splate catosci lub czesci zadluzenia;

261 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym..., art. 33-35.
262 Tbidem, art. 33 ust. 5.
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— przystapienie do dlugu przez osobe trzecia;

- umorzenie czesci lub calosci odsetek karnych;

- umorzenie oplat i prowizji, w tym np. kosztéw monitéw i dziatan win-
dykacyjnych;

- zmiane kolejnosci zaliczania spfat — umozliwienie w pierwszej kolejnosci
splaty kapitalu z kredytu, a nastepnie naliczonych w calym okresie odsetek.

Najprostszym rozwigzaniem umozliwiajagcym krotkoterminowa poprawe bu-
dzetu gospodarstwa domowego jest zawieszenie splat rat kredytu, czyli zastosowa-
nie karencji kapitalowej (zawieszenie splat rat kapitatowych), karencji odsetkowe;j
(zawieszenie splaty czesci odsetkowej raty) lub karencji kapitalowo-odsetkowej
(zawieszenie splaty calej raty kapitalowo-odsetkowej). Jednakze nalezy pamietac,
ze zawieszenie splaty nie powoduje zawieszenia naliczania odsetek. Po okresie
karencji konieczna bedzie splata zaleglych rat wraz z naliczonymi odsetkami.
Moze ona nastepowaé w zaleznosci od rodzaju zastosowanej karencji w splacie:

- jednorazowo po okresie karencji razem z pierwsza przypadajaca do splaty
ratg kredytu (szczegdlnie przy karencji odsetkowej);

- poprzez podwyzszenie pozostalych do splaty rat kredytu (ma zastosowanie
w przypadku karencji kapitalowej lub karencji odsetkowej poprzez kapitalizacje
odsetek);

— pozostawienie rat kredytu na niezmienionym poziomie, jednakze wydlu-
zeniu okresu kredytowania o liczbe miesiecy karencji (w przypadku karencji
kapitalowo-odsetkowej).

Szczegdlowe rozwigzania zaleza od polityki banku przyjetej w tym zakresie.
Ten rodzaj restrukturyzacji winien miec¢ zastosowanie w szczegoélnosci w odnie-
sieniu do tych gospodarstw domowych, ktérych pogorszenie sytuacji finansowej
jest krdtkoterminowe i istniejg realne szanse na powr6t do dotychczasowego
poziomu dochoddéw, umozliwiajacego splate kredytu na poréwnywalnym, a nawet
nieco wyzszym poziomie, wynikajacym z przeliczenia rat, splaty naliczonych
odsetek lub ich kapitalizacji w wysokosci pozostatych do splaty rat.

Zmiana zastosowanego algorytmu splaty kredytu moze zosta¢ zastosowana
tylko w przypadku tych kredytow, ktére pierwotnie przyjety model rat maleja-
cych. Dzigki takiemu rozwigzaniu splata kredytu nastepuje relatywnie szybciej,
gdyz od poczatku splaty co miesigc saldo kredytu systematycznie maleje o taka
samg cze$¢ kapitalu. Zamiana modelu rat, w ktérymkolwiek momencie splaty,
bedzie wigc powodowaé obnizenie wysokosci miesiecznego obciazenia budzetu
kredytobiorcy, dlatego jezeli tylko zdolnos¢ kredytowa na to pozwala, kredy-
tobiorca ubiegajacy si¢ o hipoteczny kredyt mieszkaniowy powinien rozwazy¢
wybor rat malejacych.

Wydluzenie okresu kredytowania jest jedng z najprostszych metod restruk-
turyzacji zadluzenia, jednak biorac pod uwage fakt, ze ponad 60% kredytow
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udzielanych jest z okresem splaty mieszczacym si¢ w przedziale 25-35 lat*?,
to mozliwosci jej zastosowania sg ograniczone, a efekty stosunkowo niewielkie.

Innym sposobem poprawy sytuacji finansowej gospodarstwa domowego
moze by¢ konsolidacja zobowigzan. Polagczenie kilku kredytéw, kart kredy-
towych czy limitéw w koncie osobistym w jeden kredyt splacany w ratach,
przy jednoczesnym wydtuzeniu okresu kredytowania w istotny sposob obniza
wysoko$¢ miesiecznego obcigzenia gospodarstwa domowego. Konsolidacja zo-
bowigzan kredytowych nie musi wigza¢ si¢ bezposrednio z konsolidacjg kre-
dytu hipotecznego, jednakze takie rozwigzanie pozwala nie tylko na obnizenie
oprocentowania kredytu (kredyty hipoteczne sa zdecydowanie nizej oprocento-
wane niz pozostale kredytu konsumpcyjne?®*), ale réwniez rozlozenie dtugu na
zdecydowanie dluzszy okres splaty, analogiczny jak dla hipotecznych kredytow
mieszkaniowych. Jednakze juz sama konsolidacja wylacznie zobowigzan kon-
sumpcyjnych bedzie duzym ulatwieniem dla budzetu gospodarstwa domowego.
Rozpatrujac mozliwos¢ konsolidacji zobowigzan nalezy zwroci¢ uwage réwniez
na negatywne aspekty takiego dzialania. Konsolidacja zobowigzan kredytowych
obniza koszty obstugi dtugu, przez co uwalnia jednoczesnie zdolnos¢ kredytowa,
umozliwiajac zaciggniecie nowych zobowigzan. Zastosowanie takiego rozwigzania
w przypadku oséb o wysokiej sklonnosci do zadtuzania si¢ moze powodowac
poglebianie si¢ spirali zadluzenia.

W przypadku restrukturyzacji kredytéw hipotecznych mozna rozwazy¢
réwniez zwolnienie zabezpieczenia hipotecznego i sprzedaz nieruchomosci
stanowigcej przedmiot zabezpieczenia. Jest to rozwigzanie mozliwe do zasto-
sowania przede wszystkim w sytuacjach, w ktérych przedmiot zabezpieczenia
nie jest miejscem zamieszkania kredytobiorcow lub gdy dysponuja oni inng
nieruchomoscia, do ktérej moga sie przeprowadzi¢. Splata nieruchomosci
z wolnej reki — przez kredytobiorce - jest zdecydowanie korzystniejszym roz-
wigzaniem niz sprzedaz komornicza czy przejecie nieruchomosci przez bank.
Poza tym nadwyzka $rodkow uzyskanych ze sprzedazy pozostanie w rekach
kredytobiorcéw. Nie bedzie to jednak najlepsze rozwigzanie w przypadku
kredytow walutowych (denominowanych czy indeksowanych), ktérych sal-
do zadluzenia istotnie wzrosto w wyniku zmiany kurséw walut, lub kiedy
nastgpilo przeszacowanie cen nieruchomosci na rynku, w wyniku czego jej
warto$¢ ulegta obnizeniu. W kazdym jednak przypadku obnizenie salda za-

6 Dane wedlug Raportu Amron-Sarfin 4/2017, ZBP, Warszawa, 28 luty 2018.

264 Na rynku mozna spotkac sie z praktyka, w ktérej dla kredytow konsolidacyjnych zabezpieczonych
hipotekg banki stosujg nieco wyzsze oprocentowanie niz dla standardowych kredytéw hipotecznych
o charakterze mieszkaniowym. Moga one réwniez wprowadza¢ inna oferte cenows dla kredytéw konso-
lidacyjnych, w ktérych konsolidacji podlega kredyt mieszkaniowy, i inng dla kredytéw konsolidacyjnych
zabezpieczonych hipotecznie, obejmujacych jednakze wylacznie konsolidacje kredytow konsumpcyjnych.
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dluzenia, chociazby w czesci, bedzie prowadzi¢ do zmniejszenia wysokosci
miesiecznego obcigzenia ratg kredytu lub skrocenia okresu pozostajacego
do splaty. Z drugiej strony bank nie wyrazi zgody na sprzedaz przedmiotu
zabezpieczenia, jezeli w wyniku tego dzialania kredyt nie zostanie splacony
w calosci lub kredytobiorca nie przedstawi innego zabezpieczenia kwoty po-
zostajacej wcigz do splaty.

7.3. Wsparcie panstwa dla kredytobiorcow, ktorzy znalezli si¢
w trudnej sytuacji finansowej w zwigzku ze splatg kredytu

W dniu 19 lutego 2016 r. weszla w zycie Ustawa o wsparciu kredytobior-
cow znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji finansowej, ktdrzy zaciggneli kredyt
mieszkaniowy (dalej: Ustawa o wsparciu kredytobiorcéw)?®. Podmiotem, za
ktérego posrednictwem jest realizowana funkcja wsparcia, jest Bank Gospo-
darstwa Krajowego (BGK). BGK zarzadza funduszem stworzonym celowo do
finansowania tego projektu. Fundusz w wysokosci 600 mln zt zostal utworzony
pierwotnie z wplat kredytodawcow, przy czym wysokos¢ wplat poszczegol-
nych bankéw zostala okreslona na podstawie wielkosci ich portfela kredytow
mieszkaniowych; pod uwage wzieto wylacznie kredyty z przeterminowaniem
kapitalu lub odsetek powyzej 90 dni. W trakcie trwania programu fundusz
uzupelniany jest o:

- dodatkowe wplaty kredytodawcow, wymagane w sytuacji, gdy saldo $rod-
kow funduszu obnizy sie do poziomu ponizej 100 mln zI*%;

- zwroty wsparcia dokonywane przez kredytobiorcow;
- dochody z inwestycji realizowanych przez Fundusz, dokonywanych przy

uzyciu srodkéw, ktore w danym momencie nie s3 wykorzystywane do wsparcia®®’;

- inne wplywy.

W tresci ustawy uregulowano kwestie zwrotnego finansowego wsparcia
kredytobiorcow - oséb fizycznych, ktére w zwigzku z zaciggnietym kredytem
mieszkaniowym znalazly sie¢ w trudnej sytuacji materialnej. Wskazane powyzej
uregulowania prawne zostaly skierowane do kredytobiorcow, ktérzy zaciagneli

265 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o wsparciu kredytobiorcéw...

266 W takiej sytuacji kazdy z bankow bedzie zobowigzany do uzupelnienia $srodkéw funduszu do
jego lacznego poziomu 300 mln zl, przy czym wysoko$¢ wsparcia wnoszonego przez poszczegdlne
banki jest uzalezniona od wysokosci wyplat zrealizowanych wobec klientéw tego banku. Uzupelnienie
funduszu przez banki moze zosta¢ wstrzymane w przypadku koniecznos$ci utrzymania stabilnosci sektora
finansowego. W tym przypadku finasowanie wsparcia zostanie wstrzymane w zwigzku z wyczerpaniem
sie srodkéw — por. art. 17 ust. 2 ustawy.

267 Ustawa o wsparciu kredytobiorcéw precyzuje dokladnie instrumenty, w ktore moga by¢ inwe-
stowane $rodki z Funduszu - por. art. 14 ust. 5 ustawy.
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w banku kredyt mieszkaniowy z przeznaczeniem na sfinansowanie ich wtasnych
potrzeb mieszkaniowych, bez wzgledu na rodzaj waluty kredytu, oraz?:

- posiadajg status bezrobotnego w dniu zlozenia wniosku o wsparcie, przy
czym rozwigzanie umowy o prace nie nastgpilo w zwigzku z wypowiedzeniem
umowy przez pracownika (kredytobiorce) lub rozwigzania umowy o prace bez
wypowiedzenia, z winy pracownika;

— koszty obstugi ich kredytu mieszkaniowego przewyzszaja 60% sumy mie-
siecznych dochodéw gospodarstwa domowego kredytobiorcy;

- miesieczny dochéd gospodarstwa domowego pomniejszony o koszty ob-
stugi zadluzenia wynikajacego z kredytu mieszkaniowego w przeliczeniu na
czlonka gospodarstwa domowego kredytobiorcy nie przekracza kwoty kryte-
rium dochodowego wskazanego w art. 8 ust. 1 pkt 1 lub 2 Ustawy o pomocy
spotecznej (odpowiednio dla osoby samotnej lub osoby w rodzinie)*®.

Konieczne wydaje si¢ zwrdcenie tutaj uwagi na pojecie kredytobiorcy, kto-
re w tresci Ustawy o wsparciu kredytobiorcow zostalo zdefiniowane w spo-
sob szczegdlny. Kredytobiorca to w mysl ustawy osoba lub osoby fizyczne
zobowigzane do splaty kredytu, zamieszkujace samodzielnie lub pozostajace
w gospodarstwie domowym z innymi osobami, ktére zamieszkujg i gospoda-
rujg wspolnie z kredytobiorca. Jednoczesnie ustawodawca wskazal, ze osoby te
winny zamieszkiwa¢ w lokalu mieszkalnym lub domu jednorodzinnym, ktéry
stanowi przedmiot finansowania i zabezpieczenia kredytu. Wykluczyt w ten
sposob te kredyty, do ktorych przystepowaly dwa gospodarstwa domowe, np.
rodzice z dzie¢mi lub kredyty udzielone osobom mtodym, zabezpieczone na
nieruchomosci rodzicéw, co niejednokrotnie pozwalato na obnizenie wysokosci
wymaganego wkladu wlasnego.

W ujeciu przedmiotowym ustawodawca zastrzegl, ze wsparciem moga by¢
objete wylacznie kredyty mieszkaniowe przeznaczone na®’:

— zakup lub budowe lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, bez
wzgledu na forme jego wlasnosci;

— splate kredytu mieszkaniowego, jezeli jego pierwotnym celem byl zakup
lub budowa nieruchomosci o charakterze mieszkalnym;

— konsolidacje zobowigzan kredytowych, jezeli jednym z tych zobowigzan
byt kredyt mieszkaniowy przeznaczony na zakup lub budowe nieruchomosci
o charakterze mieszkalnym.

268 Tbidem, art. 3.1.

269 Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej, Dz.U. z 2004 r. Nr 64, poz. 593
z pézn. zm., art. 8 ust. 1 pkt 1-2. Kryterium dochodowe na 2019 r. ksztaltowalo si¢ na poziomie 701 zt
i 528 zt odpowiednio dla osoby samotnie gospodarujacej i dla 0séb w rodzinie.

270 Zakres przedmiotowy zostal uregulowany w ustawie poprzez definicje kredytu mieszkaniowego
w art. 2 ust. 211 3.

199



Warunkiem skorzystania ze wsparcia jest zabezpieczenie kredytu na nieru-
chomosci stanowigcej przedmiot kredytowania. Z powyzszego wynika, ze jezeli
pierwotny kredyt byl zabezpieczony na innej nieruchomosci niz kredytowana,
to mimo ze nalezala ona do kredytobiorcy, wsparcie ustawowe nie moze zo-
sta¢ przyznane. W $wietle powyzszego mozna zauwazy¢, ze kredytobiorca, aby
skorzystac¢ ze wsparcia, moze by¢ wlascicielem wylacznie jednej nieruchomosci,
ktora stuzy zaspokojeniu jego potrzeb mieszkaniowych.

Inng kwestig, na ktora warto réwniez zwrdci¢ uwage, dokonujac interpre-
tacji zapisow Ustawy o wsparciu kredytobiorcéw, jest pojecie dochodu, ktére
nie pokrywa si¢ z zakresem dochodu przyjmowanego przez banki na potrzeby
oceny zdolnos$ci kredytowej na etapie ubiegania si¢ o kredyt (por. rozdz. 6).
Ustawa odwoluje si¢ w tym przedmiocie do postanowienn Ustawy o pomocy
spotecznej, traktujac jako dochéd ,,sume miesiecznych przychodéw z miesigca
poprzedzajacego zlozenie wniosku”, a w przypadku oséb bezrobotnych, ktére
utracity dochéd ,z miesigca, w ktérym wniosek zostal ztozony™?’!. Tytul,
zrédlo oraz okres uzyskania dochodu nie majg w tym przypadku znaczenia,
chociaz ustawodawca wyltaczyt z dochodu cze$¢ swiadczen, m.in. jednorazo-
we $wiadczenia socjalne, zasilki celowe, $wiadczenia w naturze, $wiadczenia
wychowawcze czy $wiadczenia przystugujace osobie bezrobotnej*”2. Co waz-
niejsze, pod uwage bierze si¢ wszystkie dochody uzyskiwane przez wszystkich
cztonkéw gospodarstwa domowego, w tym alimenty i zasitki, jezeli nie zostaly
one wylgczone na mocy Ustawy o pomocy spotecznej?”?. Tak okreslony do-
choéd nalezy pomniejszy¢ o nalezny podatek dochodowy od oséb fizycznych,
miesieczne obciazenia z tytulu ubezpieczen zdrowotnych (finansowanych ze
srodkow publicznych) i ubezpieczen spolecznych oraz wyplacane alimenty.
Sposob dokumentowania dochodéw nie zostal okreslony przez ustawodawce,
zatem lista wymaganych dokumentéw moze by¢ rézna w poszczegélnych
bankach.

Zgodnie z ustawy, jezeli w kredycie wystepuje wigcej niz jeden kredytobior-
ca, o wsparcie moze ubiegac si¢ kazdy z nich, spelniajacy kryteria okreslone
powyzej, przy czym laczny okres wsparcia udzielonego wszystkim kredytobior-
com na splate jednego kredytu zabezpieczonego na tym samym przedmiocie
kredytowania nie moze przekroczy¢ maksymalnego dopuszczalnego okresu
dofinansowania wynoszacego 18 miesiecy. Oznacza to, ze kredytobiorca lub
kredytobiorcy zobowigzani do splaty kredytu mieszkaniowego w okresie obo-

271 Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej...

272 Ibidem, art. 8 ust 4.

273 ‘Warunek ten nie dotyczy wnioskow, w ktorych przestankg ubiegania si¢ o wsparcie jest status
bezrobotnego jednego z kredytobiorcow.
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wigzywania programu mogg zlozy¢ kilka wnioskéw, pod warunkiem, ze taczny
okres wyplaty wsparcia nie przekroczy 18 miesigcy.

Wsparcie nie zostanie przyznane, jezeli*’*:

— kredyt zostal wypowiedziany;

— kredytobiorca jest objety umowa dobrowolnego ubezpieczenia od utraty
pracy i przystuguje mu $wiadczenie z tego tytutu;

- jezeli w dniu zlozenia wniosku o finansowe wsparcie kredytobiorca jest
wiascicielem lub najemcg innego niz kredytowany lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (w tym spoldzielczego wlasnosciowego prawa lub spotdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego).

Maksymalna wysoko$¢ nie moze by¢ wyzsza niz 18 miesiecznych rat kapita-
fowo-odsetkowych wynikajacych z kredytu, nie wyzszych jednakze niz 1500 zt
miesigcznie. Jezeli rata wynosi wiecej niz 1500 zt kredytobiorca jest zobowigzany
pokry¢ ja z wlasnego portfela.

Podstawa uzyskania wparcia jest zlozenie wniosku w banku-kredytodawcy
kredytu mieszkaniowego oraz spelnienie ustawowych warunkéw do przyznania
wsparcia. Decyzje w tym przedmiocie podejmuje bank-kredytodawca. Réwniez
umowa podpisywana jest z kredytodawca, przy czym wzorzec umowy okreslit
ustawodawca. Na procedure rozpatrzenia wniosku i zawarcia umowy o wsparciu
bank ma 30 dni od dnia zlozenia kompletnego wniosku.

Kwote wsparcia BGK jest zobowigzany przekazywac w okresach miesiecznych
w terminach wskazanych w umowie zawartej z kredytobiorcg, odpowiadaja-
cym terminom wnoszenia rat okreslonym w umowie kredytu mieszkaniowego.
BGK wstrzyma wyplate wsparcia w sytuacji, w ktorej ustang przestanki bedace
podstawa wydania decyzji pozytywnej kwalifikacji kredytobiorcy do programu,
zatem gdy*”:

— kredytobiorca utraci status bezrobotnego — obowigzek przekazania infor-
macji w tym zakresie spoczywa na powiatowym urzedzie pracy;

- dojdzie do sprzedazy przedmiotu kredytowania przez kredytobiorce lub
wszczgcia egzekucji z przedmiotu kredytowania - informacje w powyzszym
przedmiocie przekazuje kredytodawca, na podstawie informacji pozyskanych
od kredytobiorcy lub z innych Zrédel;

- nastgpi zmiana wysokosci wskaznika obcigzenia dochodu gospodarstwa
domowego kosztami obstugi zadluzenia wynikajacego z kredytu mieszkaniowego
lub wysokos$ci dochodu przypadajacego na czlonka gospodarstwa domowego;
sytuacja powyzsza moze nastapi¢ w przypadku wzrostu wysokosci miesiecznych
dochodéw gospodarstwa domowego, obnizenia wysoko$ci miesiecznej raty,

274 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o wsparciu kredytobiorcéw..., art. 3 ust. 2-5.
275 Ibidem, art. 12.
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np. w wyniku spadku stép procentowych lub zmniejszenia liczby czlonkéw
gospodarstwa domowego kredytobiorcy; informacje o wystapieniu wskazanych
powyzej sytuacji przesyla kredytodawca;

— kredytobiorca dokona calkowitej splaty kredytu.

W zwigzku z tym, Ze jest to forma wsparcia zwrotnego, ustawodawca zalozyl,
ze wyplacone srodki pomocowe beda podlegaly splacie po okresie dwuletniej
karencji, liczac od dnia wyplaty ostatniej raty wsparcia, przy czym splata ta
bedzie realizowana przez osiem kolejnych lat w réwnych, nieoprocentowanych
ratach na konto funduszu. W przypadku sprzedazy kredytowanej nieruchomosci
lub ujawnienia przez BGK faktu wyplaty nienaleznego wsparcia, kredytobiorca
jest zobowigzany do zwrotu calosci wyptaconej kwoty wsparcia w maksymal-
nym terminie 30 dni od dnia zbycia nieruchomosci lub otrzymania informacji
z BGK o nienaleznym wsparciu. W uzasadnionych przypadkach ustawodawca,
kierujgc si¢ trudng sytuacji finansowg i majgtkowa kredytobiorcy, dopuszcza
mozliwosci umorzenia catosci lub czes$ci wyplaconego $wiadczenia.

Pierwotnie date zakornczenia programu okreslono na 31 grudnia 2018 r.
Jednak w zwigzku z trwajacymi konsultacjami nad prezydenckim projektem
wsparcia kredytobiorcow, w szczegdlnosci tych, ktorzy zaciagneli kredyty deno-
minowane lub indeksowane do waluty obcej, podjeto decyzje o bezterminowym
wydluzeniu jego waznosci. Zmiany zaproponowane przez Prezydenta skupiaja
sie przede wszystkim na?’®:

a) zwigkszeniu dostepnosci srodkéw pochodzacych z funduszu poprzez:

- podwyzszenie kryterium dochodowego na czlonka rodziny uprawniajacego
do skorzystania ze wsparcia;

— obnizenie poziomu wskaznika obcigzenia dochodu gospodarstwa domo-
wego ratg splacanego kredytu do 50%;

- zwigkszenia limitu miesigcznego wsparcia do 2000 zl;

- mozliwo$¢ otrzymania jednorazowej pozyczki do wysokosci 72 tys. zt
w celu jednorazowej, calkowitej sptaty kredytu mieszkaniowego w sytuacji, gdy
cena uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie kredytu
nie pokrylaby w catosci salda zadluzenia z tytutu kredytu;

b) wydtuzeniu okresu korzystania ze wsparcia, w tym w szczegolnosci:

- wydluzeniu okresu wyplaty §wiadczen z funduszu do 36 miesigcy;

- wydluzeniu okresu zwrotu wyptaconych $rodkéw do 12 lat;

- uregulowanie kwestii umorzenia czesci zobowigzania wobec BGK;

276 Przedstawiony przez Prezydenta RP Projekt ustawy o zmianie ustawy o wsparciu kredyto-
biorcéw znajdujacych sie w trudnej sytuacji finansowej, ktérzy zaciagneli kredyt mieszkaniowy oraz
ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych, http://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/druk.xsp?nr=1863
(dostep: 30.04.2019).
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c) stworzeniu przez banki funduszu konwersji, umozliwiajacego przewalu-
towanie kredytu po kursie nie nizszym niz z dnia uruchomienia kredytu;
d) wprowadzenie procedury odwotawczej od decyzji negatywnej bankow.

7.4. Rozwigzania systemowe wsparcia kredytobiorcow, ktorzy
zaciagneli kredyty denominowane lub indeksowane
do waluty obcej

Udzielanie hipotecznych kredytéw denominowanych lub indeksowanych
do walut obcych bylo powszechng praktyka bankow do 2008 r. (do czasu
wybuchu globalnego kryzysu finansowego), a dynamika ich wzrostu prze-
wyzszala niejednokrotnie wartosci rejestrowane dla kredytéw zlotowych.
Wplyw na to mialo wiele czynnikéw, zaréwno po stronie podazowej, jak
i popytowej. Na wzrost akeji kredytowej w walutach obcych po stronie ban-
kéw wplyw mialy z jednej strony coraz powszechniejsza obecnos¢ zagranicz-
nych instytucji finansowych w panstwach Europy Srodkowo-Wschodniej, co
skutkowalo tatwiejszym dostgpem do finansowania w walutach obcych (np.
w postaci pozyczek od spdtek ,,matek”), z drugiej presja konkurencji i che¢
utrzymania pozycji rynkowej na szybko rozwijajacym sie rynku kredytéw
hipotecznych. Nie mniej istotna byla strona popytowa. Na zawieranie przez
kredytobiorcéw uméw w walutach obcych wplyw mialy przede wszystkim
takie czynniki, jak:

- zdecydowanie nizsze oprocentowanie kredytéw walutowych i nizsza wy-
sokos¢ rat kredytowych w momencie ubiegania si¢ o kredyt, co w bezposredni
sposob wplywalo na zdolnos¢ kredytows i wysokos¢ dostepnej kwoty kredytu;

- niska $wiadomos¢ ryzyka kursowego i oczekiwanie dalszego umacniania
sie waluty krajowej;

- oczekiwanie na szybkie wejscie Polski do strefy euro.

Mimo ze w kolejnych latach systematycznie ograniczano wolumen udzie-
lanych kredytéw walutowych, ich udzial w portfelach kredytowych bankéow
nadal jest znaczacy?”.

W 2011 r. Europejska Rada ds. Ryzyka Systemowego (ESRB)?’® uznata ryzyko
zwigzane z udzieleniem kredytéw walutowych za potencjalne zagrozenie dla

277 Wedlug danych KNF na koniec 2017 r. w portfelach kredytowych bankéw nadal byto 27,7%
kredytéw walutowych w ujeciu ilo$ciowym i 34,6% w ujeciu wartoSciowym, co przeklada sie na za-
dluzenie w wysokosci 131,8 mld zl. Zob. szerzej: Wyniki badania portfela kredytéw mieszkaniowych
i konsumpcyjnych gospodarstw domowych wedlug stanu na koniec 2017 r., UKNE, Warszawa 2018.

278 Europejska Rada ds. Ryzyka Systemowego jest instytucja sprawujaca nadzor makroostroznos-
ciowy nad sektorem finansowym w Unii Europejskiej. Funkcjonuje od grudnia 2010 r. na podstawie
rozporzadzenia.
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stabilnosci na poziomie calej Unii Europejskiej?”, dlatego tez w pazdzierniku
2011 r. opublikowata swoje pierwsze zalecenia dotyczace kredytow w walutach
obcych?®. W rekomendacji wyodrebniono siedem kluczowych obszaréw:

— Zalecenie A - dotyczace $wiadomosci ryzyka kredytobiorcow, ktore naktada-
to na instytucje finansowe obowiazek odpowiedniego informowania kredytobior-
cow o ryzyku wynikajacym z zaciggania kredytu w walucie obcej oraz réwnolegltego
oferowania kredytéw w walucie krajowej na te same cele, co w walucie obcej;

- Zalecenie B - obejmujace swoim zakresem obszar zdolnosci kredytowej, su-
gerujace koniecznos¢ stosowania bardziej rygorystycznych zasad oceny zdolnosci
kredytowej m.in. poprzez przyjecie nizszych pozioméw wskaznikow Dtl i LtV;

— Zalecenie C - dotyczace nadmiernego wzrostu akeji kredytowej bankow
ogolem poprzez nadmierny wzrost liczby i wartosci udzielanych kredytéw wa-
lutowych. W sytuacji, o ktérej mowa, banki powinny zweryfikowaé parametry
oceny zdolnosci kredytowej, o ktéorych mowa w zaleceniu B;

- Zalecenie D - zwracajace uwage na konieczno$¢ poprawnej oceny ryzy-
ka w ramach wewnetrznych systemdéw zarzadzania ryzykiem, dopasowanej do
wielko$ci i ztozonos$ci obszaru dziatania banku;

- Zalecenie E - wskazujace na koniecznosci zachowania odpowiednich
wymogow kapitalowych i utrzymywania kapitalu wystarczajacego na pokrycie
ryzyka wynikajacego z udzielania kredytéw walutowych;

— Zalecenie F — dotyczace konieczno$¢ monitorowania ryzyka finansowania
i ryzyka plynnosci w zwiazku z narastaniem niedopasowania walut i terminéw
zapadalno$ci pomiedzy aktywami i pasywami bankow;

— Zalecenie G - wskazujace na zasade wzajemnosci i koniecznos¢ stosowania
przez nadzorcéw z krajow macierzystych takich samych, a nawet ostrzejszych
srodkoéw zapobiegajacych ryzyku finansowania w walutach obcych jak nadzorcy
w krajach goszczacych.

Czgs¢ z tych zalecen zostala wprowadzona w polskim sektorze bankowym
duzo wczedniej niz wynikalo to z opublikowanego przez Rade dokumentu,
w tym m.in. poprzez®!:

- wprowadzenie Rekomendacji S w 2006 r.*%2, w ktorej zaostrzono m.in.
ocene zdolnosci kredytowej w przypadku kredytéw walutowych, poprzez przyje-

2

27 Nalezy mie¢ na uwadze, ze hipoteczne kredyty walutowe nie sa wytacznie polskim zjawiskiem.
Te forme finansowania nieruchomoéci wykorzystywano réwniez w innych panstwach UE, w szczeg6l-
nosci w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej i Austrii.

280 Zalecenie Europejskiej Rady ds. Ryzyka Systemowego z dnia 21 wrze$nia 2011 r. dotyczace
kredytéw w walutach obcych, ERRS/2011/1 (2011/C 342/01).

281 Uzasadnienie do uchwaly KSF nr 14/2017, https://www.nbp.pl/nadzormakroostroznosciowy/
podstawa/uchwala_ksfm_14_13-01-2017-uzasadnienie.pdf (dostep: 30.04.2019).

282 Rekomendacja S dotyczgca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, KNE Warszawa 2006.

204



cie stopy oprocentowania na poziomie analogicznym jak dla kredytu w zlotych
oraz podwyzszenie wysokosci wnioskowanego kredytu o 20%;

- podwyzszenie wagi ryzyka dla kredytow walutowych w pierwszej kolejnosci
z 35% do 75%, a nastepnie do 100% (w 2011 r.);

- zmiane Rekomendacji S w 2008 r.?%3, w wyniku ktérej wprowadzono obo-
wiazek informowania wnioskodawcéw o spreadzie walutowym, historycznych
kursach oraz o ryzyku z tym zwigzanym;

- wprowadzenie Rekomendacji T w 2010 r.*%, w ktdrej okreslono maksymal-
ng relacje wydatkéw na splate zobowigzan kredytowych do $rednich dochodéw
netto wnioskodawcow na poziomie 50% lub 65% (w przypadku wnioskodawcow
uzyskujacych dochody na poziomie wyzszym niz przecietnie wynagrodzenie
w gospodarce), natomiast w odniesieniu do kredytéw walutowych rekomen-
dowano uwzglednienie w ocenie zdolnosci kredytowej minimum 20% wzrostu
salda zadluzenia kredytu;

- zmian¢ Prawa bankowego w 2011 r., w ktérym umozliwiono wszystkim
kredytobiorcom splate kredytu bezposrednio w walucie kredytu;

- kolejng zmiane Rekomendacji S w 2011 r.?*>, w ktdrej poziom relacji wy-
datkow zwigzanych ze splatg zobowigzan kredytowych do s$rednich dochodéw
netto dla kredytéw walutowych obnizono do poziomu 42%, a w ocenie zdolno-
$ci kredytowej zobowigzano banki do przyjmowania maksymalnie 25-letniego
okresu splaty kredytu.

W wyniku kolejnej modyfikacji zapiséw Rekomendacji S (w 2013 r.) wpro-
wadzono zakaz udzielania kredytéw w walucie niezgodnej z walutag dochodow
uzyskiwanych przez osoby wnioskujace o kredyt.

W odpowiedzi na szok wywotany gwaltownym wzrostem kursu szwajcarskiej
waluty, jaki nastgpit w potowie stycznia 2015 r.%, pojawila sie pilna spoteczna
potrzeba uregulowania kwestii zadluzenia kredytobiorcéw splacajacych kredy-
ty w walutach obcych, a w szczegélnosci w CHE. Pierwsza, dorazna pomoc
zostala wypracowana przez sektor bankowy, tj. Zwigzek Bankéw Polskich, we
wspOtpracy z 11 bankami, majacymi tacznie 90% udzialéw w rynku walutowych
kredytéw hipotecznych. Rozwigzanie, o ktérym mowa, okreslone zostalo przez

285 Rekomendacja S (II) dotyczaca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpie-
czonych hipotecznie, KNE, Warszawa 2008.

284 Rekomendacja T dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ryzykiem detalicznych
ekspozycji kredytowych, KNF, Warszawa, luty 2010.

285 Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi
finansujacymi nieruchomosci i zabezpieczonymi hipotecznie, KNF, Warszawa, styczen 2011.

286 ‘Weze$niej Szwajcarski Bank Narodowy utrzymywal sztywny kurs swojej waluty w stosunku do
euro, co oznaczalo, ze 1 EUR nie moglo kosztowa¢ mniej niz 1,2 CHE Po uwolnieniu kursu franka
szwajcarskiego waluta ta umocnila si¢ nie tylko w stosunku do euro, ale réwniez wobec polskiego zto-
tego, a jej kurs poszybowal powyzej 5 zlotych (wczesniej 3,57 zi).
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Prezesa ZBP mianem ,sze$ciopaku” i opieralo si¢ na przyjeciu nastepujacych
rozwigzan®’:

a) uwzglednianiu ujemnej stawki LIBOR przy wyznaczaniu wysokosci stopy
oprocentowania kredytow;

b) zmniejszeniu wysokosci spreadu walutowego przez okres co najmniej
szesciu kolejnych miesiecy okresu splaty kredytu;

¢) umozliwieniu wydluzenia okresu splaty kredytu lub zawieszenia splat rat
kredytu, majacych na celu obnizenie wysokos$ci sptacanych rat do poziomu nie
wyzszego niz wysokos¢ raty sprzed decyzji Szwajcarskiego Banku Narodowego;

d) rezygnacji bankow z zadania ustanowienia nowego lub dodatkowego
zabezpieczenia kredytu;

e) umozliwieniu kredytobiorcom dokonania przewalutowania kredytu na
walute krajows, bez prowizji i po kursie NBP;

f) uelastycznieniu zasad restrukturyzacji kredytéw kredytobiorcom zamiesz-
kujacym nieruchomosci bedace przedmiotem finansowania kredytem.

Nie wszystkie banki od razu przystapity do realizacji planu. Cze$¢ z nich
potraktowala pakiet wybidrczo, w szczegdlnosci w odniesieniu do ujemnej
stawki Libor (podejscie to zostalo jednakze skorygowane po wydaniu opinii
ze strony UOKIK). Ostatecznie wszystkie banki wprowadzity rozwiazania wy-
pracowane w sektorze bankowym, umozliwiajac kredytobiorcom utrzymanie
wysokosci splacanych rat kredytowych na poziomie sprzed uwolnienia kursu
szwajcarskiej waluty. Pierwotnie zakladano, Ze rozwigzania te beda funkcjo-
nowa¢ do momentu wprowadzenia uregulowan ustawowych, tj. przez kilka
miesiecy, maksymalnie do konca 2015 r. Jednak jak si¢ okazuje, rozwigzanie
to w wielu bankach funkcjonuje nadal w pelnym zakresie, a w niektérych
bankach wypracowane trzy lata wczedniej zasady na trwale wpisaly sie do ich
praktyki bankowe;j?®®.

W trakcie dyskusji na temat mozliwych rozwigzan wsparcia kredytobior-
cOw majacych trudnosci ze splatg kredytéw frankowych pojawialy sie rézne
pomysty, zarowno w srodowisku bankowym, jak i regulacyjnym czy rzagdowym.
Jedna z propozycji rozwigzania tego problemu byta koncepcja zaproponowana
przez KNF?*®, ktora zakladala przewalutowanie kredytu z CHF na PLN po
kursie $rednim NBP z dnia przewalutowania i podzieleniu tak powstalego sal-

27 https://www.bankier.pl/wiadomosc/Tak-ZBP-chce-rozwiazac-problem-frankowcow-7240737.
html (dostep: 30.04.2019)

288 https://zbp.pl/wydarzenia/archiwum/wydarzenia/2019/styczen/szesciopak-zostaje-przedluzony-
-na-2019-r (dostep: 30.04.2019).

289 Plan Jakubiaka - opinia redaktora naczelnego Rafala Tomkowicza, Banking-Magazine.pl,
05.02.2015; http://banking-magazine.pl/2015/02/05/plan-jakubiaka-opinia-redaktora-naczelnego-rafala-
-tomkowicza/ (dostep: 29.06.2018).
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da zadluzenia na dwie czesci: cze$¢ hipoteczng oraz kredyt niezabezpieczony
hipotecznie. Saldo zadluzenia z tytulu kredytu zabezpieczonego hipotecznie
miato zosta¢ ustalone w wysokosci odpowiadajacej wartosci, jaka posiadalby
kredyt zlotowy, gdyby zostal udzielony w tym samym momencie co kredyt
w CHE Na drugi kredyt niezabezpieczony hipotecznie, wynikajacy z ostabienia
kursu zlotego wzgledem franka szwajcarskiego, skladalaby sie réznica pomiedzy
saldem kredytu po przewalutowaniu a saldem z tytulu kredytu hipotecznego.
Wedlug zatozenn KNF cze$¢ ta w polowie podlegalaby umorzeniu przez bank,
a druga splacie przez kredytobiorce, przy zastosowaniu oprocentowania tej czesci
zadluzenia na poziomie 1% p.a. Zgodnie z propozycja KNF kredytobiorca bytby
zobowigzany do zaplaty bankowi réznicy pomiedzy kosztem kredytu w CHF
a kosztem, jaki powstalby, gdyby kredyt od razu zostal udzielony w walucie
polskiej. Ta czg$¢ zadluzenia miala zosta¢ oprocentowana tg sama stawka 1%
p-a. To ostatnie rozwigzanie budzilo najwieksze kontrowersje w $rodowisku
bankowym, ale réwniez wsréd potencjalnych beneficjentéw tego rozwigzania,
gdyz mimo niskiego oprocentowania tej czgsci zadluzenia, wielu kredytobior-
cow mogloby mie¢ problemy z zapewnieniem zdolnosci kredytowej, ktéra byla
warunkiem skorzystania z mozliwosci przewalutowania (wymogi wynikajace
z Rekomendacji S KNF). Kolejng sporna kwestig byly koszty, ktore musiatby
ponies¢ sektor bankowy w zwigzku z realizacja tak zdefiniowanego wsparcia
dla kredytobiorcow>®.

W odpowiedzi na propozycje KNFE bankowcy i Zwigzek Bankéw Polskich
zaproponowali trzy rozwigzania®':

1) stworzenie przez banki funduszu wspierania restrukturyzacji kredytéw hi-
potecznych, zaréwno walutowych, jak i ztotowych, ktéry miat wspiera¢ wszystkich
kredytobiorcéw majacych problemy z obstuga kredytu hipotecznego, niezaleznie
od przyczyny tych problemow;

2) mozliwo$¢ zamiany zabezpieczenia hipotecznego (na wniosek kredy-
tobiorcy) na inne, adekwatne zabezpieczenie, co pozwoliloby na uwolnienie
nieruchomosci i swobodny obrét nia;

3) utworzenie drugiego funduszu okreslonego mianem sektorowego funduszu
stabilizacyjnego, skierowanego przede wszystkim do kredytobiorcéw majacych
kredyt we frankach szwajcarskich, ktérego celem byloby utrzymywanie wyso-
kosci rat kredytu na stabilnym poziomie, mimo gwaltownego wzrostu kursu
tej waluty; skorzystanie z funduszu obwarowane zostalo koniecznosécig pdzniej-

20 W ocenie Przewodniczacego KNF projektowany calkowity koszt sektora bankowego to
20-25 mld zl, ok. 1,2 mld zl rocznie.

21 ZBP przedstawia propozycje bankowcéw dla frankowiczéw, Puls Biznesu, 11.03.2015, https://
www.pb.pl/zbp-przedstawia-propozycje-bankowcow-dla-frankowiczow-786073 (dostep: 29.06.2018).
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szego przewalutowania kredytu - z chwilg spadku kursu waluty szwajcarskiej
do wczesniej zadeklarowanego poziomu oraz terminowa dotychczasowsq splata
kredytu; réwniez ten fundusz mial powsta¢ w wigkszosci ze $rodkéw pocho-
dzacych z bankéw.

Swoje propozycje rozwigzania problemu zglaszali réwniez politycy, w szcze-
golnosci w okresie zblizajacych sie wyborow prezydenckich i parlamentarnych.
W zgloszonych przez nich projektach pojawil sie m.in. pomyst ,kursu spra-
wiedliwego”, restrukturyzacji dobrowolnej i przymusowej, mozliwosci oddania
nieruchomosci za dltug®?, zwrotu spreadéw???, wprowadzenia instrumentéw
zachecajacych banki do przewalutowania zobowigzan i sklaniajacych do
dobrowolnej restrukturyzacji (w tym m.in. poprzez zmian¢ wag ryzyka dla
kredytow hipotecznych indeksowanych lub denominowanych na potrzeby
wyznaczania wymogow kapitalowych bankdéw). Pojawialy sie réwniez tak
radykalne propozycje, jak: zakaz udzielania przez banki w Polsce kredytéw
i pozyczek w walucie innej niz polska, dokonanie restrukturyzacji zadluze-
nia poprzez m.in. uznanie uméw kredytowych za bezskuteczne, od chwili
ich zawarcia, w odniesieniu do postanowien dotyczacych kwoty kredytu czy
raty wyrazonych w innej walucie niz polski ztoty, ustalenie maksymalnego
poziomu oprocentowania na poziomie nie wyzszym niz 4% p.a., czy wreszcie
przeliczenia wszystkich kosztow oplat, prowizji i skltadek ubezpieczeniowych
wyrazonych w walucie obcej na walute krajowa po kursie z dnia wyplaty
kredytu?**.

Opracowanie mechanizméw zachecajacych banki do samodzielnego i do-
browolnego restrukturyzowania kredytéw walutowych zostalo powierzone Ko-
mitetowi Stabilnoéci Finansowej (KSF) pracujagcemu przy NBP?%°. Pierwsza

22 To pomysly rozwigzan, ktére zostaly przedstawione przez Kancelarie Prezydenta w pierwsza
rocznice uwolnienia kursu szwajcarskiej waluty. W tym samym czasie do Kancelarii Sejmu wplynat
inny projekt ustawy o szczego6lnych zasadach restrukturyzacji walutowych kredytéw mieszkaniowych
w zwiazku ze zmiang kursu walut obcych do waluty polskiej (druk nr 877). Projekt zostal odrzucony
W pierwszym czytaniu.

293 Rozwigzania w zakresie zwrotu spreadéw zostaly zaprezentowane w sierpniu 2016 r. przez
Kancelarie Prezydenta i prezesa NBP w tzw. ustawie frankowej, zwanej réwniez ,ustawg spreadow” —
Projekt ustawy o zasadach i zwrotach niektérych naleznosci wynikajacych z uméw kredytu i pozyczki
(druk nr 811).

24 Projekt z dnia 28 kwietnia 2016 r. ustawy o restrukturyzacji kredytéow denominowanych lub
indeksowanych do waluty innej niz waluta polska oraz o w prowadzeniu zakazu udzielania takich
kredytéw (druk nr 729).

2% Komitet Stabilnosci Finansowej petni w Polsce funkcje organu nadzorczego w zakresie nadzoru
makroostroznosciowego (jego pracom w tym obszarze przewodniczy Prezes NBP) oraz koordynacji
dzialan w zakresie zarzadzania kryzysowego (tym pracom przewodniczy Minister Finansoéw) zgodnie
z Ustawg z dnia 5 sierpnia 2015 r. o nadzorze makroostroznosciowym nad systemem finansowym
i zarzadzaniu kryzysowym w systemie finansowym, Dz.U. z 2015 r., poz. 1513.
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uchwale w tej sprawie KSF przyjal 13 stycznia 2017 r. W dokumencie tym KSF
zarekomendowal m.in.:

- podniesienie wagi ryzyka do 150% dla kredytéw mieszkaniowych wyrazo-
nych w walucie obcej, calkowicie zabezpieczonych hipotekg na nieruchomosci
mieszkalnej;

- nalozenie na banki bufora ryzyka systemowego w wysokosci 3%, przy
czym bufor ten mialby zastosowanie do wszystkich, nie tylko walutowych
ekspozycji kredytowych;

- zmiany zasad funkcjonowania Funduszu Wsparcia Kredytobiorcow;

- uwzglednienie w wymogach II filara (wymagania Umowy bazylejskiej)
dodatkowych czynnikéw ryzyka;

- wydanie przez KNF rekomendacji dotyczacej dobrych praktyk w zakresie
restrukturyzacji portfeli walutowych bankéw.

Zaden z proponowanych programéw ani projektéw ustaw nie wszedt w zycie
(wedlug stanu na ostatni dzien 2018 r.). Wiele nadziei wigzano réwniez z no-
wym projektem prezydenckim, ktéry mial zacza¢ obowigzywac juz od stycznia
2018 r. W efekcie zmiany w ustawie o wsparciu kredytobiorcéw weszly w zycie
z pierwszym dniem 2020 r.?%

Warto jednoczesnie podkresli¢, ze mimo kryzysu finansowego i zmian kur-
sowych, w tym szoku wywotanego uwolnieniem kursu franka szwajcarskiego,
kredyty walutowe s3 dobrze splacane, a ich jakos¢ jest tylko nieznacznie gorsza
od jakosci kredytow ztotowych. W ocenie KSF portfel walutowych kredytéw
mieszkaniowych nie generuje bezposredniego ryzyka systemowego, ale generuje
to ryzyko w kontekscie potencjalnych skutkéw wprowadzenia ewentualnych
rozwigzan prawnych postulowanych w trakcie prowadzonej na szeroka skale
debaty publicznej*”.

2% Ustawa z dnia 4 lipca 2019 r. o zmianie ustawy o wsparciu kredytobiorcow znajdujacych sie
w trudnej sytuacji finansowej, ktorzy zaciagneli kredyt mieszkaniowy oraz niektérych innych ustaw,
Dz.U. 2019 poz. 1358.

27 Mimo ze ryzyko o charakterze ekonomicznym (w tym przypadku rynkowe) nie ma charakteru
systemowego, to wprowadzenie projektowanych rozwiazan, w szczegolnoéci ustawowe przewalutowanie
kredytéw, mogloby doprowadzi¢ do powstania istotnych strat w wielu bankach, co mogtoby zagrozi¢
stabilno$ci sektora bankowego.
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8. Inwestycje w nieruchomosci jako forma
lokowania kapitalu

8.1. Nieruchomos¢ jako przedmiot inwestycji

Nieruchomos¢ ze wzgledu na liczbe pelnionych funkcji oraz posiadane cechy
jest doskonalym obiektem inwestowania nadwyzek finansowych. Dostarcza tym
samym mozliwo$ci generowania dodatkowych, wymiernych korzysci ptynacych
z faktu jej posiadania. Poniewaz rynek nieruchomosdci jest rynkiem otwartym
dla wszystkich podmiotow, zasieg jego oddzialywania jest ogromny. Jak juz
wspomniano w rozdziale pierwszym, zgodnie ze sfowami W. Youngquista ,zie-
mia, powietrze i woda nigdy nie wyjda z mody. Jezeli polaczy¢ to z rosnaca
stale populacja oraz potrzeba inwestycji okaze si¢, ze konieczne jest szczegolne
podejscie do tych zasobdw naturalnych, aby zaspokoi¢ potrzeby ludzkie”**®. Do
zasobow tych naleza réwniez nieruchomosci. Z tego tez powodu postrzegane s3
jako stabilna i bezpieczna forma lokowania kapitatu, jednak podlegajace innym
zasadom niz tradycyjna lokata bankowa.

Posiadanie nieruchomosci w portfelu inwestycyjnym (realizacja motywu
portfolio) znacznie podnosi jego bezpieczenstwo?*. Ponadto, jak twierdzi B. Mal-
kiel, dobry dom na dobrej ziemi nie traci na wartosci bez wzgledu na to, co
dzieje sie z pienigdzem®®. Znajduje to potwierdzenie w ocenie ryzyka lokowania
nadwyzek pienigznych w nieruchomosci, co przedstawia tabela 13.

Z danych zaprezentowanych w tabeli 13 wynika, ze inwestycje w nierucho-
mosci s3 w niewielkim stopniu narazone na ryzyko inflacji i w przecietnym
stopniu chronig przed ryzykiem rynku oraz bankructwa. Niestety charaktery-
zuja si¢ wysokim ryzykiem plynnosci. W sytuacji dekoniunktury transformacja
$rodkéw zainwestowanych w nieruchomos$¢ moze bowiem by¢ trudna.

2% Na podstawie W. Youngquist, Our natural resources..., s. 13.

29 B. Malkiel, A random walk down Wall Street, W.W. Norton & Company, New York 1996,
s. 353-354.

300 Ibidem, s. 349.
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Tabela 13. Rodzaje ryzyka zwigzanego z inwestowaniem

Inwestycje Ryzyko rynku baﬁl{izlz?wa Ryzyko inflacji | Ryzyko ptynnosci
Obligacje skarbowe 4-6 1 5 4
Akgje 5-7 8 3 3
Nieruchomosci 6-7 5 1 10
Ztoto 5-7 2 1 3

Zrédlo: opracowanie na podstawie: E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2000, s. 179.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem, na ktérym moga lokowa¢ nadwyzki
finansowe rdézne podmioty (rysunek 10). W tym zakresie nie istnieja Zadne
ograniczenia. Jednak kazdy z nich moze kierowa¢ si¢ innymi przestankami.

Inwestorzy na rynku nieruchomosci

- \

Inwestorzy prywatni Inwestorzy publiczni
Osoby Podmioty Instytucje Skarb JST
fizyczne prowadzace non-profit Panstwa
dziatalno$¢
gospodarcza

Rys. 10. Struktura inwestoréw na rynku nieruchomosci
Zrodlo: opracowanie whasne.

Inwestowanie na rynku nieruchomosci jest procesem bardziej skomplikowa-
nym niz inwestowanie w papiery warto$ciowe, poniewaz wymaga od inwestora
znacznie wiekszego zaangazowania osobistego. Poza czynnikami natury obiek-
tywnej, decydujacymi o wartosci nieruchomosci, wystepuja réwniez czynniki
subiektywne, ktére moga odgrywa¢ wiodaca role w procesie podejmowania
decyzji. Zatem inwestowanie w nieruchomos$ci wymaga precyzyjnego okreslenia
celdw, jakie inwestor pragnie zrealizowac, i konsekwentnego ich przestrzegania.

Zdaniem niektérych ,inwestycje na rynku nieruchomosci nie s3 tak eks-
cytujace jak inwestycje na rynku akcji (i) kazdego dnia traci si¢ mnostwo
niespodzianek”*!. Mimo to rynek nieruchomosci jest postrzegany jako atrakcyj-

31 Tlumaczenie na podstawie: W. Widicus Jr., T. Stitzel, Personal investing, Richard D. Irwin
Inc., Illinois 1971, s. 9.
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ne miejsce lokowania nadwyzek finansowych. Juz bowiem Theodore Roosevelt
stwierdzil, ze ,kupowanie nieruchomosci jest nie tylko najlepszym sposobem,
ale jest jedynym sposobem, aby sta¢ si¢ bogatym™*?2. Zatem inwestycje na rynku
nieruchomosci nie mogg by¢ traktowane na réwni z innymi formami inwesto-
wania, posiadaja bowiem pewne cechy, ktorych inne przedmioty inwestycji nie
majg. Roznice te sg doskonale widoczne przy poréwnaniu rynku nieruchomosci
z rynkiem akcji, co przedstawia tabela 14.

Tabela 14. Poréwnanie cech inwestycji w nieruchomosci i akcje

Inwestycje w nieruchomosci Inwestycje w akcje
- Niemal staly wzrost cen w czasie, niewielkie - Wozrosty i spadki cen (czasami gwaltowne)
wahania, sporadyczne spadki - Obrot gieldowy
- Obroét niesformalizowany - Ciaglo$¢ notowan kursow akgji

- Ceny ustalane s3 na okre§lony moment, ale
nie istnieje gwarancja ich uzyskania dopoki
transakcja nie jest zakonczona

Zr6dlo: opracowanie wlasne na podstawie: W. Widicus Jr, T. Stitzel, Personal investing, Richard D. Irwin
Inc., Illinois 1971, s. 9-10.

Inwestowanie na rynku nieruchomo$ci moze mie¢ dwojaki charakter: in-
westycji rzeczowych (bezposrednich), ktore polegaja na zakupie, sprzedazy,
wznoszeniu, przebudowie, rozbudowie nieruchomosci, lub inwestycji finan-
sowych (posrednich), ktére polegaja na zakupie papieréw warto$ciowych lub
udzialéow w funduszach zbiorowego inwestowania. W szczegdlnosci te ostatnie
moga polega¢ na’%:

- nabyciu udzialéw lub akeji przedsigbiorstw inwestujacych na rynku nie-
ruchomosdci;

- nabyciu jednostek uczestnictwa lub certyfikatow inwestycyjnych w fun-
duszach inwestycyjnych zwigzanych z rynkiem nieruchomosci;

- zakupie papieréw wartosciowych wyemitowanych na bazie wierzytelnosci
hipotecznych.

Celem inwestycji rzeczowych moze by¢:
utrzymanie obiektéw i urzadzen;
redukcja kosztow;
poprawa efektéw zewnetrznych;
sprzyjanie aktywnosci rynkowej;
ekspansja na nowe rynki;

— konieczno$¢ sprostania wymaganiom prawnym;

302 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek..., s. 164-165.
303 Ibidem, s. 190.
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Natomiast celem inwestycji finansowych moze by¢:

- zwiekszenie ptynnosci;

- zmniejszenie ryzyka;

— obnizenie lub zniesienie bariery kapitalowej dzieki podziatowi inwestycji***.

Wybdr strategii inwestycyjnej jest SciSle uzalezniony od wiazki celow, jakie
pragnie zrealizowa¢ inwestor, o czym byla mowa w podrozdziale 1.1.1.

Inwestycje na rynku nieruchomosci posiadajg kilka istotnych cech, ktére
nadaja im specyficzny charakter. Po pierwsze, inwestowanie w nieruchomosci
pociaga za sobg fancuch powigzan migdzysektorowych, ktdre sprawiaja, ze wraz
z rozwojem rynku nieruchomosci nastepuje rozwoj innych rynkéw, np. rynku
materiatow budowlanych, ustug budowlanych czy handlu. Po drugie, inwestycje
w nieruchomosci cechujg si¢ trudnoscia w zmianie raz podjetych decyzji. Po
trzecie, chociaz najczgsciej maja charakter $rednio- lub dtugookresowy, nalezy
réwniez rozwazy¢ ich wplyw na dziatalno$¢ biezaca podmiotow, np. koniecznosé
zaplaty czynszow, oplat za media itp.**

8.2. Strategie inwestowania w nieruchomosci mieszkaniowe

Wybdr strategii finansowania na rynku nieruchomosci jest $cisle uzalez-
niony od funkgji, jakie mozna przypisa¢ nieruchomosci. Nieruchomos¢ po-
strzegana jest jako zrodlo uzyskiwania dochodu w postaci optat czynszowych,
jakie uzyskuje wilasciciel od najemcéw, w postaci dochodéw pozaczynszowych,
pochodzacych np. z udostepnienia powierzchni reklamowych, oplat parkin-
gowych oraz w postaci dochodu ze sprzedazy, ktéry stanowi réznice miedzy
kwotg uzyskang a kosztami poniesionymi na przeprowadzenie transakcji*®.
Nieruchomos¢, jako instrument ochrony przed inflacjg, jest wykorzystywana
w celu zabezpieczenia przed utratg wartosci pieniedzy w nig zainwestowanych.
W tej roli nieruchomosci cechuja sie duza skutecznoscia, cho¢ niezalezng od
ich rodzaju, lokalizacji i jakosci. Nieruchomosci moga by¢ réwniez wykorzysty-
wane jako podstawa osiggania ulg podatkowych lub podstawa zabezpieczenia
kredytu®”, a w konsekwencji jako podstawa kreowania dodatkowego pieniagdza
poprzez emisje papieréw warto$ciowych zabezpieczonych wierzytelnosciami
hipotecznymi (sekurytyzacje).

Strategia inwestycyjna powinna by¢ §wiadomym wyborem drogi, jaka chce
obra¢ inwestor, i uwzglednia¢ wiele czynnikéw plynacych z otoczenia (np. poli-

304 A, Sliwinski, B. Sliwiniski, Facility management, C.H. Beck, Warszawa 2006, s. 157-158.
305 Zob. tez: Wybrane aspekty..., red. M. Bryx, s. 64-65.

306 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek..., s. 165.

307 Ibidem, s. 169-173.
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tyke panstwa, powigzania miedzynarodowe), ale réwniez czynnikéw wewnetrz-
nych (np. kondycja ekonomiczna, procesy produkcyjne), a takze powinna spel-
nia¢ wymogi racjonalnosci dziatania. Racjonalno$¢ ta moze by¢ rozpatrywana
w trzech kategoriach - jako racjonalnos¢ celowa, rzeczowa i metodologiczna.
Racjonalno$¢ celowa okresla stopien realizacji celu i pozwala na formulowanie
stwierdzen typu: ,,inwestycja byla celowa, trafna” Racjonalnos¢ rzeczowa polega
na doborze metod finansowania w sposob obiektywny i poparty rachunkiem
ekonomicznym. Racjonalno$¢ metodologiczna jest rozumiana z kolei jako ,,petne
wykorzystanie informacji na temat inwestycji (jej charakteru, warunkéw, kosztow
itp.) i prawidlowa interpretacja (przetworzenie tych informacji)”*®.

Dokonujac inwestycji na rynku nieruchomosci mozna dokona¢ wyboru
jednej sposrdd trzech strategii proponowanych przez V. Tharpa, B. Bartona
i S. Sjuggeruda®®:

— strategia ,,kup-i-trzymaj’;

- strategia ,,szybka gotowka’;

— strategia cash flow;

Pierwsza z nich polega na nabywaniu nieruchomosci i przetrzymywaniu
jej dopoty, dopoki ceny na rynku nieruchomosci nie zaczng rosngé. W tym
okresie nieruchomos¢ jest najczesciej wynajmowana, dzigki czemu nie stanowi
obcigzenia finansowego dla wiasciciela. Zaklada si¢ tutaj, ze dochody z najmu
muszg wystarczy¢ na pokrycie kosztéw obstugi ewentualnego kredytu oraz
utrzymanie nieruchomosci.

Druga strategia polega na kupnie nieruchomosci po jak najnizszej cenie
i mozliwie najszybszej jej odsprzedazy po cenie wyzszej, zgodnie z reguly In in-
vesting the slow die first>'°.

Ostatnia strategia polega na wykorzystywaniu leasingu w transakcjach z oso-
bami fizycznymi. Przebiega ona wedlug nastepujacego schematu:

- nabycie nieruchomosci;

- wynajecie nieruchomosci z opcja odkupu oraz nalozeniem na wynajmu-
jacego obowigzku utrzymywania nieruchomosci;

- wplata przez wynajmujacego czesci ceny, ktéra stanowi zrodlo finansowania
kosztéw utrzymania nieruchomosci;

- ustalenie miesiecznej oplaty za korzystanie z nieruchomosci, ktéra musi by¢
wyzsza niz miesigczna rata kredytu hipotecznego zaciagnietego przez wiasciciela.

398 Wybrane aspekty..., red. M. Bryx, s. 59.

309 V. Tharp, B. Barton, S. Sjuggerud, Bezpieczne strategie inwestycyjne, Oficyna Ekonomiczna,
Krakow 2005, s. 183-200.

310 W wolnym tlumaczeniu: ,W procesie inwestowania powolni tracg najszybciej”. J. Nofsinger,
The psychology of investing, Prentice Hall, New Jersey 2002, s. 72.
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Strategia ,,kup-i-trzymaj” oraz strategia cash flow maja charakter dtugookre-
SOWY, co oznacza, ze zwrot zainwestowanych srodkéw jest odlozony w czasie.
Jednak w przypadku strategii cash flow znaczng cze$¢ Srodkoéw odzyskuje sig
juz w momencie zawarcia umowy leasingowe;j.

Strategia ,,szybka gotdwka” ma z kolei charakter kréotkookresowy, czyli po-
zwala na do$¢ szybkie odzyskanie srodkéw. Okres zwrotu jest w tym przypadku
uzalezniony od mozliwosci sprzedazy konkretnej nieruchomosci.

Wybdr jednej z przedstawionych strategii jest zdeterminowany kilkoma
czynnikami. Po pierwsze, sytuacja na runku nieruchomosci i jej prognozami,
a w szczegdlnosci cenami, jakie si¢ na tym rynku ksztaltujg. Po drugie, sytuacja
finansowa nabywcy, chociaz mozliwos$¢ skorzystania z kredytu hipotecznego
znacznie ogranicza negatywny wplyw tego czynnika. I po trzecie, preferencjami
i sklonnos$ciami, jakimi cechuje si¢ nabywca. Zestawienie wad i zalet poszcze-
golnych strategii przedstawia tabela 15.

Tabela 15. Zalety i wady strategii inwestowania na rynku nieruchomosci

Strategia Zalety Wady
Wysoki potencjat zysku Wysokie koszty zarzadzania nieruchomos-
. . | Staly doplyw gotéwki z czynszow cig

Kup-i-trzymaj Mozliwos¢ korzystania z ulg podat- Kapitalochtonnoé¢
kowych Dtugi okres cyklu rynkowego
Natychmiastowy przeplyw gotéwki Wysokie obroty
Krotki horyzont czasowy Potrzeba duzej ilosci gotowki

Szybka s . iy . .

otéwka Niskie koszty dodatkowe Koniecznos¢ ponoszenia naktadow przed
§ dokonaniem sprzedazy
Koniecznos¢ zaptaty podatku dochodowego

Natychmiastowy zysk z transakcji Koniecznos¢ pobierania oplat
Dlugoterminowe wplywy gotowki Ujemny przeptyw gotéwki w poczatkowym

Cash flow Brak koniecznodci cigglego nadzoru | okresie inwestycji
nad nieruchomo$cia i wynajmujacymi | Mozliwo$¢ rezygnacji wynajmujacego
Prostota

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: V. Tharp, B. Barton, S. Sjuggerud, Bezpieczne strategie inwe-
stycyjne, Oficyna Ekonomiczna, Krakoéw 2005, s. 185-197.

Ewa Kucharska-Stasiak proponuje z kolei podziat strategii inwestycyjnych ze
wzgledu na skfonnos¢ do podejmowania ryzyka na rynku kapitalowym. Zgodnie
z tym kryterium wyrdzni¢ mozna réwniez trzy strategie®'!:

- konserwatywng, ktéra polega na prébie polaczenia mozliwie wysokiego
dochodu z mozliwie niskim poziomem ryzyka. Cechuje si¢ ona wysokim stop-
niem dywersyfikacji aktywoéw w celu osiagniecia przecietnego dochodu;

31 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek..., s. 224.
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- umiarkowanego ryzyka;

- agresywng, ktéra polega na akceptacji wysokiego ryzyka w zamian za
perspektywe osiagniecia ponadprzecietnych dochodoéw.

Ze wzgledu na przyszte przeznaczenie nieruchomosci strategie inwestowa-
nia mozna podzieli¢ na inwestycje na potrzeby wlasne, inwestycje na wynajem
(prywatne, spéldzielcze, spoleczne), inwestycje na sprzedaz®'%.

Ze wzgledu na rodzaj zaangazowania inwestoréw w proces inwestycyjny
strategie inwestowania na rynku nieruchomos$ci mozna podzieli¢ na bezposrednie
i posrednie. W ramach inwestycji bezposrednich podmioty angazuja si¢ w celu
uzyskania dodatkowych korzysci poprzez nabycie na wlasnos¢ nieruchomosci,
ktdra nastepnie pragng wynajaé. W ramach inwestycji posrednich podmioty nie
angazuja sie bezposrednio w proces budowlany, lecz nabywaja papiery wartos-
ciowe oparte np. na wierzytelnosciach hipotecznych, starajac si¢ tym samym
zdywersyfikowa¢ ryzyko inwestowania®"’.

Dokonujac inwestycji na rynku nieruchomosci, nalezy pamigtaé, ze obo-
wigzujg w tym zakresie trzy podstawowe reguly: lokalizacja, lokalizacja i lo-
kalizacja, oraz kolejna — nabywca nieruchomosci musi mie¢ sto oczu, podczas
gdy zbywca ani jednego®'*. Oznacza to, ze inwestowanie w nieruchomosci jest
zadaniem ambitnym i powinno by¢ oparte przede wszystkim na przestankach
racjonalnych. Jednak w praktyce okazuje si¢ to bardzo trudne do osiaggniecia i
w rezultacie u inwestujacych wystepuja niemal wszystkie sktonnosci poznawcze
i motywacyjne rozpoznane w ramach finanséw behawioralnych®". Sktonnosci
poznawcze wplywaja na to, w jaki sposob podmiot dokonuje wyboru, a ich
skutki moga by¢ rdzne, takze negatywne. Bedacy pod ich wplywem inwestor
na rynku nieruchomosci nie dziata w pelni racjonalnie, nie analizuje wszystkich
danych, tak jak wykonalby to komputer. Zrozumienie tych prawidtowosci jest
wigc pierwszym krokiem do poprawy efektywnosci dzialania.

Nadmierna pewno$¢ siebie i ztudzenie kontroli w odniesieniu do kupna
nieruchomosci powodujg, Ze pomimo przeprowadzenia kontroli stanu prawnego
nieruchomosci, jej stanu jako$ciowego, historii i przyszlosci, nabywca nie ma
gwarancji powodzenia, poniewaz istnieje wiele elementéw, ktérych sprawdzi¢
nie mozna lub jest to bardzo utrudnione, np. uciazliwi sgsiedzi. Na rynku
nieruchomosci doskonale widoczny jest takze sentyment inwestycyjny. Bardzo
czesto osoby pragnace sprzeda¢ nieruchomos¢ reaguja emocjonalnie, przeceniajac

312 M. Bryx, Finansowanie inwestycji..., s. 39-44.

33 Ibidem, s. 122.

314 B. Malkiel, A random walk..., s. 352.

315 Opracowanie sktonnoéci motywacyjnych i poznawczych na podstawie: Psychologia ekonomicz-
na..., s. 342-357; J. Nofsinger, op. cit., s. 9-69; T. Zaleskiewicz, Psychologia inwestora gietdowego, GWP,
Gdansk, 2004, s. 17-230.
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informacje plynace z rynku, np. dowiedziawszy si¢ o oczekiwanym 20% wzro-
$cie cen, oczekuja takiego samego wzrostu w odniesieniu do ich nieruchomosci
i wstrzymujg sie ze sprzedaza, aby zrealizowac¢ ten wzrost (tzw. nadreaktywnos¢
wzgledem informacji) lub tez dowiedziawszy si¢ o oczekiwanym spadku cen
na rynku nieruchomosci, nie odnoszg tej informacji do wlasnej nieruchomosci
i wstrzymuja sie z jej sprzedaza (tzw. subreaktywno$¢ wzgledem informacji).
Postepujac tak, moga nie uzyska¢ zamierzonej ceny. Nierespektowanie prawa
regresji do $redniej polega z kolei na niedostrzeganiu wahan cen na rynku i ich
cyklicznosci. W przypadku rynku nieruchomosci nie jest to dobrze widoczne,
jednak nie ulega watpliwosci, ze réwniez na nim mozliwe jest zaobserwowanie
cykli, w ramach ktorych po gwaltownych wzrostach cen nastepuje ich spadek.
Zludzenie gracza stanowi przeciwienstwo poprzedniej skfonnosci i oznacza po-
dejmowanie decyzji wbrew trendowi, w szczegdlnosci, gdy w opinii inwestora
utrzymuje sie on zbyt dlugo. Efekt myslenia wstecznego polega na modyfikowaniu
opinii pod wplywem wiedzy o zaistnialym zdarzeniu, a jego pojawienie si¢ jest
tym bardziej prawdopodobne, im wigksze watpliwosci byly zwigzane z podjeciem
decyzji np. o kupnie lub sprzedazy nieruchomosci. Heurystyka zakotwiczenia
zwigzana jest z kolei ze wzgledno$cig danych, podczas gdy szacowana korzys¢
jest uzalezniona od przyjetej wartosci poczatkowej. W odniesieniu do nierucho-
mosdci takim punktem wyjscia jest najczesciej cena zakupu, do ktorej odnosi sig
np. cene sprzedazy i przyjmuje ich wzajemna relacje za wyznacznik wysokosci
osiggnietego zysku, nie biorgc pod uwage wahan cen, ktére nastapily w mie-
dzyczasie. Heurystyka dostepnosci oznacza, ze inwestorzy bardziej ufaja temu,
co sami widzieli lub styszeli, nie bioragc pod uwage braku reprezentatywnosci
proby, jej zbyt matej liczebnosci czy mozliwosci popelnienia bledu. W taki
sposob podejmowana jest duza czes$¢ decyzji dotyczacych nieruchomosci. Jezeli
np. inwestor zostal poinformowany, ze wtasciciel nieruchomosci jest oszustem,
to prawdopodobnie nie podejmie wysitku w celu zweryfikowania tej informacji,
lecz odstapi od negocjacji.

Sktonnosci motywacyjne okreslaja z kolei, dlaczego inwestorzy podejmuja
okreslone decyzje. Naleza do nich m.in. efekt unikania strat, czyli obawa przed
poniesieniem strat, ktora popycha ich do dzialania takze na rynku nieruchomosci,
albowiem podstawowym zalozeniem jest tutaj sprzedaz po cenie wyzszej niz
cena zakupu. Jednak w przeciwienstwie do rynku akeji na rynku nieruchomosci
znacznie czesciej zdarzajg sie przypadki odkladania w czasie momentu sprzedazy,
jezeli cena nie jest wystarczajaco atrakcyjna (zob. strategia ,kup-i-trzymaj”).
Efekt dyspozycji (predyspozycji) wynika z checi osiagnigcia sukceséw za posred-
nictwem inwestycji. Posiadanie dochodowych inwestycji poteguje zadowolenie
i satysfakcje inwestora, np. zakup nieruchomosci po okazyjnej cenie i jej szybka
sprzedaz po znacznie wyzszej s wysoce pozadanym zjawiskiem (zob. strategia
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»szybka gotéwka”). W ramach sklonnosci do unikania strat (efekt dyspozycji)
zaobserwowano nastepujace prawidtowos$ci®'®:

- chetniej sprzedawane sg inwestycje, ktdre przyniosly zysk;

- inwestycje, ktore przyniosty zysk, sa sprzedawane zbyt szybko, a inwestycje
przynoszace straty sa przetrzymywane zbyt dlugo;

- dobre wiadomosci dotyczace rynku wstrzymuja decyzje o sprzedazy in-
westycji, a zle — przyspieszaja, co wynika z przeniesienia odpowiedzialnosci za
straty na pozostalych uczestnikow lub po prostu ,sile wyzszg’; sprawia to, ze
poczucie zalu z tytulu straty jest mniejsze.

Wplyw przesztosci na decyzje biezace przejawia si¢ z kolei w kilku efek-
tach. Efekt ,na koszt firmy” to skfonno$¢ do ponoszenia wigkszego ryzyka
w inwestowaniu $rodkow, ktore zostaly pozyskane przy niewielkim nakladzie
energii, np. w grach losowych. Inaczej méwiac, inwestor dziala tutaj zgodnie
z reguly ,tatwo przyszlo, fatwo poszto” Efekt ,,ukaszenia weza” oznacza niecheé
do podejmowania inwestycji na skutek doznanej wczesniej porazki, np. osoba,
ktoéra zainwestowata $rodki w nieruchomos¢, a ta nie przyniosta oczekiwanych
korzysci, moze unikac ich dokonywania w przysztosci. Efekt ,,odrabiania strat” to
che¢ do podejmowania zwigkszonego ryzyka w celu rekompensaty poniesionych
wczesniej strat. Efekt ,,za ciosem” oznacza z kolei sktonnos¢ do podejmowania
ryzyka i inwestowania po zakonczonej sukcesem transakcji. Efekt przywigzania
jest zwigzany z oczekiwaniem, ze kto$ inny zaoferuje za posiadang przez inwe-
stora inwestycje znacznie wigcej niz on sam bylby sklonny zaptaci¢, co powoduje
trudnosci w znalezieniu nabywcy. Inwestorzy moga réwniez odczuwac niechec
do zmian i poszukiwania nowych mozliwosci inwestowania (efekt status quo)
lub doswiadcza¢ dysonansu poznawczego, czyli watpliwosci co do stusznosci
podejmowanych wyboréw.

Trudnosci w osiggnieciu sukcesu finansowego moga wynika¢ réwniez z proce-
sow myslowych, jakie przeprowadzajg ludzie w odniesieniu do swoich pieniedzy.
Zjawisko to — nazywane budzetowaniem lub ksiegowaniem mentalnym - polega
na postrzeganiu poszczegolnych przedsiewzie¢ finansowych jako zdarzen z jed-
nej strony dostarczajacych radosci i satysfakeji, a z drugiej - powodujacych bol
i cierpienie. Dzialania czlowieka zmierzaja do zachowania réwnowagi miedzy
skutkami tych zdarzen. W ramach budzetowania mentalnego zaobserwowano
nastepujace prawidtowosci'”:

— strategie ,pla¢ za to, co otrzymujesz’, ktéra polega na zaspokajaniu po-
trzeb jedynie w miare posiadanych zasobéw finansowych; jednak w niektérych
sytuacjach okazuje sig, ze korzys¢, jaka sie uzyskuje z wezedniejszego pozyskania

316 Psychologia ekonomiczna..., s. 354-355.
317 Na podstawie: J. Nofsinger, op. cit., s. 101-110.
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dobra, jest wigksza niz koszty zwigzane z konieczno$écig finansowania transakcji
$rodkami z zewnatrz. Dotyczy to dobr trwalych, ktore sa konsumowane w dluz-
szym okresie. Zakup nieruchomosci na kredyt bardzo dobrze odpowiada temu
schematowi, poniewaz w momencie kupna uzyskuje si¢ calg wigzke korzysci,
poczynajac od mozliwosci zamieszkania w wybranym przez siebie lokalu;

- nieche¢ do zadluzania si¢ na zakup débr lub ustug szybko konsumowanych,
sklonnos¢ do wigzania okresu splaty kredytu z okresem uzytkowania dobra,
tj. okresu uzyskiwania korzysci z okresem ich finansowania. Rowniez w tym
przypadku nieruchomosci wydaja si¢ by¢ doskonalym przyktadem;

— efekt utopionych kosztéw dotyczy sklonnosci do kontynuowania inwestycji,
ktéra zwigzana byla z koniecznoscig poniesienia kosztow, ktérych nie mozna
odzyska¢. W przypadku nieruchomosci moze sie to odnosi¢ do inwestycji bez-
posrednich, kiedy w trakcie ich trwania pojawiajg si¢ czynniki pogarszajace ich
atrakcyjnos¢, a mimo to inwestor nie wyzbywa sie przedmiotu inwestycji, lecz
czeka na zmiane warunkdw.

Proces inwestowania generuje réznego rodzaju emocje zaréwno o charakte-
rze pozytywnym, jak i negatywnym. Podatno$¢ na nie moze stanowi¢ powazny
problem dla inwestora. W szczegdlnosci nieumiejetno$¢ radzenia sobie ze ztymi
emocjami moze nawet catkowicie uniemozliwia¢ dokonywanie inwestycji. Ciag
nastepujacych po sobie reakcji emocjonalnych nazywany jest cyklem emociji
rynkowych, a jego elementy mozna przedstawi¢ na wykresie (rys. 11).

Euforia

Przejgcie Niepokoj

Negacja

Obawa
Podekscytowanie

. Optymizm
Desperacja

Optymizm

Panika Ulga
Kapitulacja
Przygnebienie Nadzieja

Depresja

Rys. 11. Cykl emocji rynkowych
Zrédlo: Fundusze inwestycyjne w pigulce, czyli... ABC inwestora, Commercial Union,
‘Warszawa 2005, s. 13-14.

Na odcinku miedzy ,,optymizmem” a ,,euforig” wysokie oczekiwania inwe-
stora sprawiajg, ze odczuwa on bardzo wysoki poziom emocji. Poczynajac od
pozytywnych oczekiwan co do przebiegu inwestycji, poprzez podekscytowanie
i przejecie, dochodzi do euforii, w ktoérej osiaga si¢ punkt najwyzszego ryzy-
ka. Kiedy rynek przechodzi do stanu réwnowagi, nadchodzi poczucie ogdlnej

220



niepewnosci co do dalszych loséw inwestycji. Emocje przechodza od stanu
lekkiego niepokoju przez negacje podjetych decyzji, obawe, desperacje, panike,
kapitulacje i przygnebienie, aby osiggnac¢ poziom najgorszego samopoczucia -
depresji. W punkcie tym konieczne staje sie ponowne przeanalizowanie celéw
inwestycyjnych, ocena zrealizowanych dotychczas efektéw oraz ustalenie planu
dalszego dzialania. Przezwycie¢zenie depresji pozwala na powr6t na Sciezke
wzrostu pozytywnych emocji zwigzanych z inwestowaniem, poniewaz wraca
nadzieja na przyszte zyski, pojawia si¢ uczucie ulgi i optymizm?'8.

8.3. Rola doradztwa i posrednictwa w procesie inwestowania
na rynku nieruchomosci

Pomimo ze inwestycje w nieruchomosci sg bardziej stabilne od innych np.
w papiery wartosciowe, to wykorzystanie mozliwosci, jakich dostarcza rynek
nieruchomosci, w duzej mierze zalezy od znajomosci tego rynku. Samodzielne
inwestowanie na rynku nieruchomos$ci moze okazac si¢, zwlaszcza w poczat-
kowym okresie, malo efektywne. Dlatego tez wskazane jest korzystanie z ustug
doradcéw finansowych lub inwestycyjnych. Ich rola polega przede wszystkim na
proponowaniu rozwigzan, ktére — ich zdaniem - s3 najlepsze dla danej osoby,
znajdujacej sie¢ w okreslonej sytuacji zyciowej, finansowej i bedacej w okreslo-
nym wieku. Podejmujac si¢ doradztwa, w pierwszej kolejnosci nalezy uzyskac
odpowiedz na pytania o:

- cel inwestowania;
zaktadany horyzont inwestycyjny;
wrazliwo$¢ inwestora na ryzyko;

- $rodki, jakimi dysponuje inwestor;

- etap zyciowy, na jakim znajduje si¢ inwestor.

W najprostszej postaci doradcg moze by¢ posrednik nieruchomosci, ktérego
zadanie polega na kojarzeniu ze sobg potencjalnych sprzedawcéw i nabywcow
nieruchomosci. W $wietle obowigzujacych przepiséw nie bedzie to okreslane
doradztwem, poniewaz najczesciej ogranicza si¢ do zebrania ofert dotyczacych
sprzedawanych nieruchomosci i przekazania ich kupujacemu, ktéry musi kaz-
da z nich zweryfikowa¢ pod katem osobistych preferencji. Czasami posrednik
w obrocie nieruchomosciami nie weryfikuje nawet stanu prawnego oferowanych
nieruchomosdci, przesuwajac tym samym cale ryzyko na nabywce. Jakkolwiek
potencjalny nabywca moze zadawa¢ pytania i oczekiwa¢ wyjasnien, to jednak
taka forma wspdlpracy nie jest na ogoét tym, czego nalezaloby oczekiwac.

318 Opracowanie wilasne na podstawie: Fundusze inwestycyjne w pigulce, czyli... ABC inwestora,
Commercial Union, Warszawa 2005, s. 13-14.
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W ujeciu kompleksowym doradca na rynku nieruchomosci powinien reali-
zowac pewien zespot dziatan ukladajacych sie w logiczny ciag, na koncu ktérego
znajduje si¢ decyzja o dokonaniu inwestycji. Czynnosci te powinny obejmowac:

— analize ofert rynkowych, w szczegoélnosci pod katem ich ceny;

- sporzadzanie zestawien uwzgledniajacych najwazniejsze parametry decydu-
jace o atrakcyjnosci oferty, np. cena, powierzchnia, jakos$¢, elementy otoczenia,
warunki techniczne nieruchomosci, stosowane technologie budowlane itp.;

- weryfikacja statusu prawnego nieruchomosci znajdujacych si¢ w ofercie
w celu zidentyfikowania sytuacji problemowych, mozliwosci ich usuniecia badz
wykorzystania do negocjowania ceny;

- prowadzenie negocjacji cenowych oraz w zakresie pozostalych elementéw
umowy w imieniu klienta;

- weryfikacja planéw zagospodarowania przestrzennego w celu okreslenia
mozliwego przysztego wykorzystania nieruchomosci oraz nieruchomosci znaj-
dujacych si¢ w jej otoczeniu;

- weryfikacja obcigzen ustanowionych na nieruchomos$ciach - hipotek,
stuzebnosci, przewlaszczen - pod katem mozliwosci ich zniesienia badz wy-
korzystania do negocjowania ceny;

- weryfikacja planéw finansowych i inwestycyjnych JST, na ktorej terenie
znajduje sie nieruchomos¢ odnosnie do infrastruktury towarzyszacej, np. czy
planowany jest rozwdj sieci wodociagowej, kanalizacyjnej, gazowej, elektrycznej,
telefonicznej;

- pomoc w stworzeniu oferty kupna / sprzedazy / najmu nieruchomosci.

Zrédtami informacji o oferowanych nieruchomo$ciach oraz ich atrakcyjnosci
rynkowej moga by¢:

- informacje prasowe;

- odpisy z ksiag wieczystych, zbioréw dokumentéw, ewidencji gruntdw;

- informacje o charakterze nieformalnym, np. uzyskane od okolicznych
mieszkancow, sgsiaddw;

- informacje z gminy;

- operaty szacunkowe;

- wizyty w terenie®".

Korzyscig dla inwestora jest przede wszystkim oszczedno$¢ czasu i energii,
jaka osiaga dzieki brakowi konieczno$ci pozyskiwania danych i ich analizowania.
Zaangazowanie i odpowiedzialno$¢ doradcéw moga sie zwigksza¢ wraz z przy-
jeciem funkcji pelnomocnika inwestora. Doradca staje si¢ wowczas reprezen-

319 Obecnie dzialaja réwniez bazy danych nieruchomodci, gdzie mozna kupi¢ krétka opinie
o nieruchomosci. Robi to np. firma Cenatorium - Baza cen nieruchomosci, https://cenatorium.pl/
baza-cen-nieruchomosci/ (dostep: 13.07.2018).
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tantem inwestora podczas zawieranych transakcji oraz posrednikiem, poniewaz
przejmuje niejako na siebie role poszukiwacza okazji do inwestowania.

Zawodem, ktory jest zblizony do przedstawionej charakterystyki doradcy
na rynku nieruchomosci, jest facility manager. Nie jest to zawod uregulowany
w polskim prawie — w uproszczeniu mozna stwierdzié, ze jest on zarzadcg nie-
ruchomodci o rozbudowanym zakresie kompetencji i uprawnien. Do czynnosci
wykonywanych przez facility managera zalicza si¢ bowiem: utrzymanie obiektow
i urzadzen, ustugi administracyjne, zarzadzanie powierzchnig, ustugi inzynieryjne
i architektoniczno-budowlane, gospodarowanie nieruchomosciami, planowanie
udogodnien, zarzadzanie finansowe oraz dbalo$¢ o zdrowie i bezpieczenstwo
inwestoréw oraz uzytkownikéw nieruchomo$ci.*?’ Podstawowym celem facility
managementu jest odcigzenie inwestora, wlasciciela lub uzytkownika nierucho-
mosci wlasciwie od wszelkich obowigzkéw zwigzanych zaréwno z plaszczyzna
operacyjng, jak i strategiczng wykorzystania nieruchomosci. Facility manager
nie jest jednak osobg, ktéra musi by¢ zwiazana wylacznie z rynkiem nieru-
chomosci, albowiem do obszaréw jego dzialania zalicza si¢ oprocz gospodarki
przestrzennej takze zarzadzanie procesami pomocniczymi w przedsigbiorstwie
produkcyjnym, zarzadzanie udogodnieniami turystycznymi i sportowymi, czy
zarzagdzanie udogodnieniami edukacyjnymi®**!. Zatem jego dziatanie moze mie¢
znacznie szerszy zakres. Ponadto przedmiotem zainteresowania facility managera
beda przede wszystkim nieruchomosci komercyjne, podczas gdy doradca na
rynku nieruchomosci bedzie zorientowany réwniez na uzytkownika indywi-
dualnego, ktory przeprowadza transakcje na rynku nieruchomosci w sposéb
okazjonalny, nieregularny, czy wrecz jednorazowo.

8.4. Problemy etyczne w procesie inwestowania
na rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomo$ci nie ma charakteru rynku doskonatego, zatem trans-
akcje na nim realizowane s narazone na ryzyko niepowodzenia, tzn. nieosiag-
niecia zalozonego celu. To z kolei powoduje, ze pojawia si¢ ryzyko wykorzy-
stywania pozycji przez podmioty silniejsze rynkowo i narzucania podmiotom
stabszym niekorzystnych dla nich regut postepowania. Naduzycia te moga by¢
zwigzane z:

a) zatajaniem informacji waznych w procesie podejmowania decyzji doty-
czacych:

- samej nieruchomosci;

320 A, Sliwinski, B. Sliwinski, Facility..., s. 4.
321 Tbidem, s. 5.
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- jej otoczenia;

- os6b zaangazowanych w transakcje;

- szczegolow tresci zawieranej umowy;

b) $wiadomym wprowadzaniem w blad;

c) wymuszeniem na stronie transakcji okreslonego zachowania, a w szcze-
golnosci zmuszenia jej do podpisania umowy w warunkach uniemozliwiajacych
szczegOtowe zapoznanie sie z jej trescig. Moze to skutkowaé zawarciem umowy
na bardzo niekorzystnych zasadach, np. ustaleniem zadatku i niepoinformowa-
niem stron o konsekwencjach w razie ich niedotrzymania®**.

Niektore z nich mogg miec¢ charakter nielegalny, stanowigc wykroczenie wobec
obowigzujacego prawa, a czes¢ moze polegac na dzialaniu zgodnym z przepisa-
mi. Naruszenie etyki w transakcjach zawieranych na rynku nieruchomosci jest
zwigzany przede wszystkim z checig osiagniecia wiekszych korzysci niz bytoby
to mozliwe przy zachowaniu wszystkich zasad i regul. Poniewaz przedstawienie
wszystkich zachowan niezgodnych z przepisami wigzaloby sie z koniecznoscig
szczegolowej analizy obowigzujacego w danym czasie prawa®*® przedstawione
rozwazania zostaly ograniczone wylacznie do dzialan podejmowanych w grani-
cach prawa. Dzialania te polegaja przede wszystkim na dezinformowaniu jednej
ze stron transakcji poprzez:

- podawanie niepelnych lub zbyt ogélnikowych informacji;

- podawanie zbyt wielu informacji lub informacji historycznych, ktére cze-
sto sa zbedne i tworza tzw. szum informacyjny, utrudniajac podjecie wlasciwej
decyzji;

- niepodawanie informacji dopoki druga strona o nig nie zapyta;

- zniechecanie drugiej strony do pozyskiwania informacji we wtasnym
zakresie lub odsylanie jej do niewlasciwego zrodta danych;

— postugiwanie si¢ informacjami, ktérych zrédto pochodzenia jest nieznane,
niesprawdzone lub nielegalne;

- przedstawienie informacji wedlug subiektywnej, a nie obiektywnej hie-
rarchii wazno$ci;

- zachecanie os6b trzecich do udzielania okreslonych informacji;

- zatajanie informacji o kosztach towarzyszacych zawieranej transakcji, np.
oplatach sagdowych, oplatach czlonkowskich w spétdzielniach itp.

Zachowania reprezentantéw poszczegoélnych zawoddéw zwigzanych z rynkiem
nieruchomosci moga w bardzo rézny sposéb tamac zasady etyki, co przedstawia
tabela 16.

322 Szerzej o putapkach w umowach o zakup nieruchomosci zobacz m.in. w: R. Krupa-Dgbrowska,
Putapki w umowach przedwstepnych, ,Rzeczpospolita® 2006 z 18 VIII, s. C3.
323 Jest to bardzo rozlegte zagadnienie, a jednoczesnie ulegajace bardzo szybkiej dezaktualizacji.
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Tabela 16. Przyklady nieetycznych zachowan podmiotéw dziatajacych na rynku nieruchomosci

Podmiot Zachowania nieetyczne

Posrednik rynku | Zadanie przekazania po$rednikowi umowy notarialnej przenoszacej prawo
nieruchomo$ci wiasnoéci na osobe, ktdra aktualnie pragnie zby¢ nieruchomo$éé, co ma na celu
uniemozliwienie zlecajacemu sprzedaz, dokonanie tego ,,na wlasna reke”.
Zadanie ujawnienia posrednikowi danych z umowy notarialnej przenoszacej
prawo wiasnosci, a w szczegolnosci ceny, po jakiej zostala ona uprzednio zaku-
piona oraz danych osobowych uprzedniego zbywcy.

Rzeczoznawca Brak bezstronnosci rzeczoznawcy w trakcie sporzadzania operatu szacunko-
majatkowy wego, ktory moze wynika¢ z istniejacych relacji rodzinnych, partnerskich lub
zawodowych.

Udostepnianie danych o szacowanych nieruchomosciach osobom nieupowaz-
nionym, co stanowi naduzycie statusu osoby zaufania publicznego, przyznawa-
nego rzeczoznawcom.

Zarzadca Podejmowanie dziatan skutkujacych pogorszeniem stanu nieruchomosci,
nieruchomosci np. poprzez zaniechanie dokonywania napraw, remontéw, modernizacji.
Niepodejmowanie dzialan przysparzajacych korzysci wiascicielowi nierucho-
mosci, np. utrzymywanie tzw. pustostanow.

Podejmowanie dzialan sprzecznych z interesem wlasciciela.

Deweloper Wykorzystywanie zasady swobody zawierania uméw na niekorzys¢ inwestoréw
poprzez wprowadzanie do tresci umoéw zapisow dla nich niekorzystnych?

* Odkad weszta w zycie tzw. ustawa deweloperska, ktéra zabrania takiego procederu i bardzo precyzyjnie
reguluje sposob zawierania umowy gwarantujacy ochrone intereséw nabywcdéw, mozna uznad, ze ryzyko
tego rodzaju naduzy¢ jest niewielkie. Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy...

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie: S. Kalus, Status prawny 0séb zajmujgcych si¢ zawodowo
rynkiem nieruchomosci, Lexis Nexis, Warszawa 2002, s. 22-223; M. Bryx, Rynek nieruchomosci. System
i funkcjonowanie, Wydawnictwo Poltext, Warszawa 2006, s. 146-?15.

Wage probleméw etyki zawodowej dostrzegaja wlasciwie wszyscy reprezen-
tanci zawodéw zwiazanych z rynkiem nieruchomosci, poniewaz ,[...] prawo
nie daje mozliwosci ukarania kogo$ za nieprzestrzeganie zasad etyki w biznesie,
natomiast kodeks etyki, stworzony i stosowany przez pewna grupe zawodowa,
takie mozliwoéci stwarza’?*. Kara nalozona przez srodowisko zawodowe bywa
czasami dotkliwsza, niz ta nalozona przez sad. Negatywna opinia o osobie
reprezentujacej okreslona grupe zawodowa skutkuje obnizeniem jej pozycji
zawodowej i ograniczeniem liczby zlecen. Dlatego tez instytucje finansowe
zglaszaja naruszenia zasad etyki, aby ograniczy¢ liczbe zlych praktyk rynkowych
w przysztosci.

Zbiory zasad etyki zawodowej odgrywaja kilka rdl, z ktérych pierwszorzedna
jest ustabilizowanie rynku oraz budowa zaufania do danej grupy zawodowe;j.
Dzieki temu klient korzystajacy z ustug reprezentanta danego zawodu nie ma

324 M. Bryx, Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie, Wydawnictwo Poltext, Warszawa
2006, s. 148.

225



poczucia nizszosci i wykorzystania jego niewiedzy do osiggniecia ponadprze-
cietnych zyskéw. Ponadto tworzenie standardow dzialania pozwala na ,,[...]
skonstruowanie wzorca osobowego i zawodowego profesjonalisty i umozliwia
dokonanie oceny jego dzialalnoéci wedlug okreslonego wzorca™?.

Sposréd wymienionych podmiotéw dzialajgcych na rynku nieruchomosci
swoich kodeksow etyki zawodowej dopracowali sie dotychczas zarzadcy i po-
$rednicy nieruchomo$ci®*® oraz rzeczoznawcy majatkowi*?’.

Niektoére normy etyczne z czasem zostaja sprowadzone do rangi obowigzu-
jacych przepisow prawnych. W warunkach polskich wyrazem tego jest wdroze-
nie Rekomendacji S KNF dotyczacej dobrych praktyk w zakresie zarzadzania
ekspozycjami kredytowymi finansujacymi nieruchomosci oraz zabezpieczonymi
hipotecznie®?®. Ponadto w Polsce, podobnie jak w innych krajach Unii Europej-
skiej, wdrozono Dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie kon-
sumenckich uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi®*
w postaci Ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami
kredytu hipotecznego i agentami®*.

325§, Kalus, Status prawny..., s. 44.

326 Kodeks etyki zawodowej posrednikéw w obrocie nieruchomosciami i zarzgdcéw nieruchomosci
z dnia 12 grudnia 2017 roku, PFSRN, Warszawa 2017.

37 Kodeks etyki zawodowej rzeczoznawcéw majgtkowych z dnia 24 wrzesnia 2008 roku, PFSRM,
‘Warszawa, 2008.

328 Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi
finansujagcymi nieruchomosci oraz zabezpieczonymi hipotecznie, KNF, Warszawa 2011.

32 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie
konsumenckich uméw o kredyt...

30 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym...



Zakonczenie

Rynek nieruchomosci jest rynkiem o kluczowym znaczeniu dla utrzymania
zaréwno stabilnosci makroekonomicznej kraju, jak i stabilnosci jego systemu
finansowego. Jest to wynik licznych zaleznosci wystepujacych pomiedzy ryn-
kiem nieruchomosci a pozostalymi sektorami gospodarki. Rynek nieruchomo-
$ci mieszkaniowych kreowany jest z jednej strony przez pierwotne inwestycje
deweloperskie (budowe doméw i mieszkan), za§ z drugiej przez obrét juz
istniejacymi zasobami na rynku wtérnym.

Zgodnie z typowa interpretacja piramidy potrzeb, nieruchomos¢ pojawia sie
jako narzedzie zaspokajania potrzeb biologicznych i potrzeby bezpieczenstwa.
Jednakze poglebiona analiza pokazuje, ze wlasciwie wszystkie potrzeby zgta-
szane przez gospodarstwa domowe lub poszczegdlnych ich cztonkéw moga by¢
zaspokajane dzieki nieruchomosciom. Szerokie spektrum tych potrzeb zostalo
zaprezentowane na poczatku niniejszego opracowania.

Nieruchomo$¢ mieszkaniowa, poprzez réznorodne swoje cechy i realizo-
wane funkcje, jest dobrem niezbednym dla prawidlowego funkcjonowania
gospodarstw domowych i realizacji ich celéw. Nabywanie nieruchomosci przez
gospodarstwa domowe wiaze si¢ jednak z podejmowaniem réznego rodzaju
ryzyka i korzystania z roznych zrédet finansowania. Kluczowa z tego punktu
widzenia jest $wiadomo$¢ ryzyka wystepujacego na kazdym etapie realizacji
przedsigwziecia inwestycyjnego oraz w trakcie obstugi powstalego zobowia-
zania finansowego, a takze zarzadzanie nim w sposob aktywny ($wiadomy).
Majac $wiadomos¢ zawilosci prawnych zwigzanych z inwestowaniem na rynku
nieruchomosci, jak réwniez czesto skomplikowane i niezrozumiate procedury
zwigzane z finansowaniem tych transakeji, zasadnym wydaje si¢ korzystanie
z pomocy profesjonalnego doradztwa.

Jak wykazano w niniejszej publikacji, waznym podmiotem na rynku nieru-
chomosci jest panstwo, ktére wystepuje na nim w dwojakiej roli. Z jednej strony
jest regulatorem, ktdry ustala zasady dziatania wszystkich podmiotdw, a z drugiej
jest uczestnikiem rynku, ktéry dokonuje transakcji na rynku nieruchomosci.
Nalezy zauwazy¢, ze wplyw panstwa przejawia sie zaréwno w dziatalno$ci wtadz
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centralnych, jak i jednostek samorzadu terytorialnego. Dodatkowo, dziatalnos¢
organéw publicznych w odniesieniu do rynku nieruchomosci dotyczy zaréwno
aspektu regulacyjnego (m.in. regulacji podatkowych), jak i aspektu realnego, czyli
wszystkich dziatan panstwa, ktore polegaja na dysponowaniu nieruchomosciami
(m.in. budowa, kupno, sprzedaz czy prywatyzacja).

Popyt gospodarstw domowych zglaszany na nieruchomosci mieszkaniowe
silnie wzmacniany jest przez sektor finansowy, sektor publiczny oraz otoczenie
regulacyjne. Obserwowany w ostatnich latach wzrost $rednich stawek czynszow
za wynajem, rozwo6j rynku najmu krétkoterminowego przy jednoczesnie niskich
stopach zwrotu z depozytéw bankowych czy obligacji, coraz czesciej sklania
gospodarstwa domowe do inwestowania nadwyzek finansowych i oszczednosci
w nieruchomosci. Dzialania te s3 dodatkowo wzmacniane poprzez systematyczny
wzrost wynagrodzen polskich rodzin, historycznie najnizsze stopy procentowe
oraz kontynuacj¢ dziatan ze strony panstwa, majacych na celu dofinansowanie
ludzi miodych w nabywaniu nieruchomosci (Rodzina na Swoim, Mieszkanie
dla Mtodych czy Mieszkanie Plus).

Najczestszym zrédtem finansowania zakupu nieruchomodci jest jednak dtu-
goterminowy kredyt bankowy. Korzystajac z tego zrdédla, nalezy pamietac, ze
proces udzielenia hipotecznego kredytu mieszkaniowego jest wieloetapowy,
czasochlonny i skomplikowany, co wykazano w niniejszym opracowaniu, prze-
prowadzajac Czytelnika przez kolejne etapy analizy wniosku kredytowego. Warto
réwniez podkresli¢, ze mimo licznie podejmowanych préb ograniczania ryzyka
bankowego i ochrony intereséw kredytobiorcéow (zaréwno przez ustawodawce,
jak i regulatora), nie wszystkie rodzaje ryzyka mozna przewidzie¢, a co waz-
niejsze - uwzgledni¢ w ocenie zdolnosci kredytowej (poprzez zastosowanie
buforéw ryzyka, zgodnosci waluty kredytu z walutg dochodéw czy chociazby
ograniczenie okresu kredytowania przyjmowanego w obliczeniach zdolnosci
kredytowej) czy analizie inwestycji na etapie procesowania wniosku. Zycie jest
nieprzewidywalne i pisze wlasne scenariusze, z ktérymi przyjdzie zmierzy¢ sie
kredytobiorcom w okresie obstugi kredytu podczas spfaty.

Skala inwestycji w nieruchomosci bedzie ulega¢ dalszym zmianom, o czym
$wiadczy¢ moze zmiana wskaznikéw demograficznych gospodarstw domowych.
Jak wskazuje NBP w swoich analizach (Raport o sytuacji na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce®!), stale zwieksza sie liczba
mieszkancéw najwigkszych miast, przy jednoczesnym wyludnianiu si¢ mniejszych
o$rodkow. Szczegdlnie niepokojacym jest jednak ulegajacy dalszemu pogor-
szeniu wskaznik obcigzenia demograficznego i coraz szybszy proces starzenia

31 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2017 .,
Narodowy Bank Polski, Warszawa 2018.
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sie polskiego spoleczenstwa. Z tej perspektywy istotnym wydaje si¢ zwrdcenie
wiekszej uwagi nie tylko sektora bankowego, ale réwniez panstwa, na wsparcie
idei odwroconego kredytu hipotecznego, ktéry z powodzeniem funkcjonuje
w wielu krajach na $wiecie, a ktéry moze by¢ alternatywnym rozwigzaniem dla
budowania dodatkowego wyposazenia emerytalnego oséb starszych.

Konkludujgc rozwazania zawarte w niniejszym opracowaniu, nalezy stwier-
dzi¢, ze utrzymywanie si¢ niskich stép procentowych w dlugim horyzoncie
czasowym moze prowadzi¢ do nadmiernego popytu na rynku nieruchomosci,
a to z kolei moze sprzyja¢ powstawaniu réznorodnych napie¢ na tym rynku.
W dalszej perspektywie moze to skutkowa¢ wzrostem cen mieszkan, co z kolei
moze przelozy¢ si¢ na zwigkszenie rozmiaréw produkcji mieszkaniowej, ktorej
towarzyszy¢ bedzie rosnaca akcja kredytowa sektora bankowego. Moze to by¢
zrédlem powstania kolejnej banki spekulacyjnej, a w jej nastepstwie — kryzy-
su gospodarczego. Zatem powstaje pytanie, czy grozi nam kolejny kryzys na
rynku nieruchomosci? Moze jednak trafniejsze byloby pytanie - kiedy? I czy
gospodarstwa domowe s3 tym razem lepiej przygotowane na przeszacowanie
cen nieruchomosci i obstuge rosngcego zadluzenia hipotecznego?

Celem niniejszego opracowania bylo przedstawienie zasad finansowania
nieruchomosci mieszkaniowych wieloaspektowo, ze szczegdlnym uwzglednie-
niem zagadnien finansowych, ekonomicznych, psychologicznych i etycznych.
Cel ten zostal osiggniety dzigki dokonanej analizie aktow prawnych, literatury
przedmiotu, danych dotyczacych rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz
instrumentéw finansowych, ktére zostaly zaprojektowane do finansowania po-
trzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych.
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