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Kredyt hipoteczny jako glowne Zrédto
finansowania inwestycji na rynku nieruchomosci

Wprowadzenie

W gospodarce narodowej rynek nieruchomosci mieszkaniowych odgrywa wazna
rol¢ z dwoch powodow, tj. jego wielkos$ci oraz funkcji nieruchomosci mieszkaniowych
we wspotczesnej gospodarce. Stanowig zdecydowanie najwigksza czes$¢ catego sektora
nieruchomosci (Bryx, 2006: 40-42). Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest szcze-
golnym elementem catego rynku nieruchomosci z uwagi na przedmiot obrotu. Jest to
bowiem miejsce realizacji podstawowych potrzeb cztowieka i w konsekwencji istotny
przedmiot polityki makroekonomicznej. Za zadowalajacy stan rynku mieszkaniowego
uznaje sie¢ taki, przy ktorym wszystkie gospodarstwa domowe moglyby mie¢ szansg,
aby zaspokoi¢ odczuwane potrzeby mieszkaniowe (Nykiel, 2008: 18-23).

Celem niniejszego artykutu jest ukazanie kredytu hipotecznego jako glownego
zrodta finansowania inwestycji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Kredyt hi-
poteczny pozostaje bowiem dla spoteczenstwa najbardziej dostepng forma finanso-
wania zakupu nieruchomog$ci mieszkaniowych. Ponadto, z uwagi na zabezpieczenie
w formie hipoteki, kredyt hipoteczny umozliwia bankom ograniczenie ryzyka wyni-
kajacego z dtugoterminowego finansowania.

Artykut sktada si¢ z dwdch czgsci. W pierwszej czes$ci opracowania skoncentro-
wano si¢ na gtownych cechach kredytu hipotecznego, wyjasniono, czym jest hipote-
ka, a takze, z uwagi na ograniczone ramy opracowania, zarysowane zostaty warunki
kredytowania nieruchomosci. Z kolei w czg¢$ci drugiej tekstu przeanalizowana zo-
stata obecna sytuacja na rynku mieszkaniowym w Polsce. Dodatkowo zamieszczone
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zostaty dane dotyczace polskiego rynku kredytéw hipotecznych. Syntetyczna konsta-
tacja wienczy niniejsze opracowanie.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w ujeciu teoretycznym

Rynek okreslany jest jako ogoét stosunkéw wymiennych migdzy kupujacym
a sprzedajacym oraz warunkow umozliwiajacych ich realizacje (Lindblom, 2001:
52-58). Z uwagi na przedmiot wymiany w ramach rynku mozna wyr6znic¢ wiele jego
segmentow. Jednym z nich jest rynek nieruchomosci.

W literaturze przedmiotu mozna odnalez¢ réznorodne sposoby definiowania ryn-
ku nieruchomosci. Moze on by¢ utozsamiany z ogotem stosunkoéw wymiany i stosun-
kéw rownoleglych zachodzacych pomigdzy uczestnikami rynku, tworzacymi popyt
1 podaz nieruchomosci. Stosunki wymiany obejmuja ujawnienie zamierzen kupna
i sprzedazy badz najmu czy dzierzawy przez rézne podmioty (ujecie podmiotowe),
wynajmowanie 1 wydzierzawianie réznego typu nieruchomosci (ujecie przedmioto-
we), konfrontacje zamierzen, a takze mechanizm przetargowy, obejmujacy procesy
negocjacyjne. Istotg stosunkéw rownolegtych sg konfrontacje zamiarow zachodza-
cych zardwno mi¢dzy tworzacymi popyt na nieruchomosci, jak i miedzy tworzacymi
podaz” (Kucharska-Stasiak, 2006: 40—41). Przytoczona powyzej definicja potwier-
dza, ze rynek nieruchomosci nie jest rynkiem jednolitym. Wobec powyzszego w za-
lezno$ci od przyjetych kryteriow mozemy go dzieli¢ na rézne segmenty. Jednym
z takich segmentow jest rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych. Obejmuje on przede
wszystkim:

— prywatne i spotdzielcze domy jednorodzinne,

— pojedyncze prywatne lokale mieszkalne w budynkach wielorodzinnych,
budynki wielorodzinne zorganizowane w formie spotdzielczej,

— mieszkania (domy) na wynajem,

— lokale mieszkalne o charakterze socjalnym.

Rynek mieszkaniowy cechuje si¢ zatem roznymi formami zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych: od wynajmu, poprzez formy mieszane, az do wlasnosci.

Nieruchomo$¢ uznawana jest za specyficzny obiekt rynkowy ze wzgledu na jej
cechy, ktore maja wptyw na ksztalt i funkcjonowanie rynku nieruchomosci. Nieprze-
noszalno$¢ nieruchomosci sprawia, ze przedmiotem obrotu na rynku nieruchomosci
nie jest grunt czy budynek, tylko prawo do nieruchomosci.

Pojecie kredytu hipotecznego

Mieszkaniowy kredyt hipoteczny definiowany jest jako kredyt bankowy posiada-
jacy okreslone cechy, ktorego docelowym zabezpieczeniem prawnym jest hipoteka
ustanowiona na nieruchomosci bedacej przedmiotem finansowania (Gtowka, 2012:
37-43). Kredyt ten przeznaczony jest gtownie na:
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— zakup dziatki budowlanej na cele mieszkaniowe,

— zakup mieszkania lub domu jednorodzinnego na rynku pierwotnym lub wtérnym,

— zabudowe nieruchomosci gruntowych budynkami mieszkalnymi lub budowe
nieruchomosci mieszkaniowych,

— zakup spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego,

— wykup mieszkania komunalnego lub zaktadowego,

— przeksztatcenie lokatorskiego prawa spotdzielczego w odrgbng whasnos¢.

Z obserwacji rynku wynika, ze aby kredyt hipoteczny byt atrakcyjny oraz do-
stepny dla jak najwigkszej liczby potencjalnych kredytobiorcow, musi spetniaé trzy
podstawowe warunki. Z uwagi na duzg kapitatochtonno$¢ inwestycji powinien by¢
kredytem o duzej wartosci, ktory pokryje co najmniej 80% kosztoéw nieruchomosci.
Drugim warunkiem jest to, aby kredyt byt dlugoterminowy, nawet na 35-40 lat, po-
niewaz tylko wtedy mozliwa jest jego obstuga ze wzgledu na niska relacje dochodow
kredytobiorcy do kwoty kredytu. Ponadto oprocentowanie kredytu nie powinno wy-
nosi¢ wiecej niz 5-7% w stosunku rocznym z uwagi na ograniczony poziom ryzyka
wynikajacy ze sposobu jego zabezpieczenia.

Rodzaje kredytow hipotecznych

Z powodu réznorodnos$ci operacji kredytowych przeprowadzanych przez banki
brak jest w literaturze jednego kompleksowego podziatu kredytow. Ze wzgledu na
stale rozszerzajaca si¢ oferte kredytows bankow podzial kredytow podlega ciagtej
ewolucji, przez co ma on zdecydowanie umowny charakter. Mozna natomiast wska-
za¢ na kryteria, ktore okreslaja podstawowe rodzaje kredytow hipotecznych wyste-
pujace w polskim systemie bankowym. Do najwazniejszych z nich zaliczamy:

— rodzaj rynku nieruchomosci bedacych przedmiotem kredytowania,

— rodzaj waluty kredytu,

Sposob oprocentowania,
sposob splaty.

Za glowne kryterium klasyfikacji kredytow mieszkaniowych mozna uznaé rodzaj
rynku nieruchomosci, ktory jest przedmiotem kredytowania. Podzial ten jest Scisle
zwigzany z celem, na jaki jest udzielony kredyt (Gtéwka, 2008: 45-56). Ze wzgledu
na to kryterium mozemy wyr6zni¢ dwa podstawowe rodzaje kredytu:

— hipoteczny,

— budowlano-hipoteczny.

Podstawowym 1 klasycznym produktem bankowosci hipotecznej jest kredyt hi-
poteczny. Jest on przeznaczony do finansowania wtérnego rynku nieruchomosci,
a glownym jego celem jest zakup nieruchomosci, zakup spotdzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego, pokrycie kosztow wykonczenia lub remontu mieszkania. Za-
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zwyczaj jest on uruchamiany jednorazowo w catosci na rachunek sprzedajacego nie-
ruchomo$¢ na podstawie aktu notarialnego kupna-sprzedazy.

Kredyt budowlano-hipoteczny jest natomiast przeznaczony do finansowania
pierwotnego rynku nieruchomosci, a gtéwnym celem jest zabudowa posiadanych
nieruchomosci gruntowych lub budowa nieruchomosci budynkowych i lokalowych.
Taki rodzaj kredytu moze by¢ zaciagnicty na finansowanie budowy prowadzonej
przez osobg fizyczna, spotdzielni¢ mieszkaniows, a takze dewelopera. Tego rodzaju
kredyt uruchamiany jest najczesciej w transzach po ukonczeniu kolejnych etapow
budowy. Uruchomienie kazdej kolejnej transzy jest uzaleznione od potwierdzenia
przez kredytobiorce rozliczenia si¢ z otrzymanych pieniedzy. Kredytobiorca moze
potwierdzi¢ wykorzystanie otrzymanych $rodkéw na wykonanie poszczegélnych
prac poprzez dostarczenie do banku faktur i rachunkéw za zakupione materiaty i wy-
konane roboty budowlane, dokumentacji fotograficznej potwierdzajacej postep prac
czy tez aktualnych kopii stron z dziennika budowy. Ponadto bank moze zleci¢ in-
spekcje pracownika banku na miejscu budowy. Przy takim sposobie uruchamiania
kredytu kredytobiorca sptaca odsetki jedynie od wyptaconej kwoty transz, a nie od
calej sumy zaciagnictego kredytu. Dopiero po wyplacie wszystkich transz kredy-
tobiorca zaczyna sptaca¢ kapitat oraz odsetki od catej kwoty przyznanego kredytu.
Kredyt budowlano-hipoteczny ma zatem dwie fazy. Pierwsza faza budowlana trwa
krotko — mniej wigcej od 2 do 3 lat w zaleznos$ci od zadania budowlanego. Od chwili
uzyskania przez inwestora pozwolenia na uzytkowanie, o ile jest to wymagane, lub
od chwili zgloszenia zakonczenia budowy w odpowiednim urzgdzie nastgpuje faza
hipoteczna, ktora tak jak w przypadku kredytu mieszkaniowego moze trwaé nawet
35-40 lat. Po przej$ciu w faze hipoteczng rozpoczyna si¢ zazwyczaj splata rat kapi-
tatowych.

Czgsto mowi sig, ze kredyt budowlano-hipoteczny jest produktem bankowym
o podwyzszonym ryzyku kredytowym ze wzgledu na jego pierwszg fazg budowlang.
Kreuje ona bowiem wiele dodatkowych rodzajow ryzyka, ktore nie wystepuja w fa-
zie hipotecznej. Zaliczamy do nich ryzyko opoznienia lub nieukonczenia budowy,
a takze zagrozenie nieosiagni¢cia przez nieruchomos¢ wartosci okreslonej dla celow
zabezpieczenia kredytu hipotecznego.

Podstawowe warunki kredytowania nieruchomosci
mieszkaniowych

Warunki i zasady udzielania kredytow maja zasadniczy wplyw na rozwdj rynku
mieszkaniowych kredytéw hipotecznych. Zasady udzielania kredytow uzaleznione sg
od podejmowanego przez banki ryzyka kredytowego. Ryzyko kredytowe definiujemy
jako niebezpieczenstwo, ze kredytobiorca nie wypehni zapisow ujetych w podpisanej
umowie kredytowej i narazi kredytodawce na straty finansowe (Wiatr, 2008: 30). Aby
ograniczy¢ ryzyko kredytowe, banki badaja wiarygodnos¢ i sytuacje finansowg kredy-
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tobiorcy oraz bezpieczenstwo hipoteki jako zabezpieczenia kredytu. Zatem przed roz-
poczeciem procedury ubiegania si¢ o kredyt przyszty kredytobiorca musi zgromadzi¢
1 przedstawi¢ w banku niezbedne dokumenty potwierdzajace zdolno$¢ 1 wiarygodnosé
kredytowa oraz te dotyczace nieruchomosci bedacej zabezpieczeniem (Glowka, 2010:
53-57). Najwazniejsze dokumenty, jakie nalezy przedstawi¢, to m.in.:

— dokumenty potwierdzajace osiggane przez kredytobiorce dochody oraz doku-

menty informujace o zaciggnietych juz wczesniej zobowigzaniach,

— dokumenty dotyczace inwestycji.

Przy zakupie dzialki niezbedne bedzie przedstawienie wypisu i wyrysu z rejestru
gruntow, wyciagu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu lub
decyzji o warunkach zabudowy, odpisu z ksi¢gi wieczystej oraz umowy kupna-sprze-
dazy nieruchomos$ci w formie aktu notarialnego. Przy planowanej budowie domu
nalezy rowniez dotaczy¢ projekt domu, kosztorys prac budowlanych oraz harmono-
gram realizacji inwestycji. Przy wysokiej kwocie kredytu bank moze réwniez prosi¢
o przedstawienie wyceny nieruchomosci w formie operatu szacunkowego. W przy-
padku mieszkania budowanego przez dewelopera nalezy liczy¢ sie z konieczno$cia
dostarczenia dokumentacji dotyczacej nie tylko mieszkania, ale rowniez zwigzanej
z calg inwestycja.

Gléwnym elementem zarzadzania ryzykiem kredytowym jest badanie i ocena
zdolnosci kredytowej. Analiza zdolnos$ci kredytowej jest rozbudowanym procesem,
ktory stanowi jeden z najwazniejszych elementéw udzielania przez bank kredytu.
Mianem zdolno$ci kredytowej okreslamy zdolno$¢ do sptaty rat kapitatowych i od-
setkowych wedhug uzgodnionego z bankiem harmonogramu. Zdolnoé¢ kredytowa
jest uzalezniona gtéwnie od dochodow i zobowigzan kredytobiorcy, ale wptyw na
nia maja rowniez takie czynniki, jak dtugos¢ okresu kredytowania, rodzaj sptacanych
rat lub rodzaj waluty, w ktorej ma by¢ udzielony kredyt. Oprocz analizy ilo§ciowej
niezwykle wazna jest rowniez analiza jako$ciowa. Ocena ta jest dokonywana na pod-
stawie cech, ktore majg wptyw na sktonnos¢ do wywigzywania si¢ z zobowigzan kre-
dytowych. Zaliczamy do nich na przyktad cechy osobowe kredytobiorcy (wiek, stan
cywilny, wyksztatcenie, wykonywany zawdd, liczba os6b w gospodarstwie domo-
wym) oraz ocen¢ dotychczasowej wspolpracy z bankiem (Grzywacz, 2006: 154—172).

Badanie zdolnosci kredytowej przedsigbiorstw natomiast obejmuje nie tylko
analize biezacej sytuacji ekonomiczno-finansowej firmy, lecz rowniez analize lat
ubieglych oraz dokonanie analizy perspektywicznej. Oceniane jest takze otoczenie
firmy, jej pozycja na rynku i og6lna sytuacja w branzy. Ocena personalna wigze si¢
z analiza takich cech wtascicieli lub zarzadu przedsigbiorstwa, jak wiek, stan zdrowia
czy doswiadczenie. Ocena ilo§ciowa opiera si¢ zatem na danych mierzalnych, ponie-
waz ma za zadanie ocen¢ sytuacji finansowej firmy. Natomiast metoda jakoSciowa
wykorzystuje informacje o charakterze opisowym, takie jak specyfika branzy lub
perspektywy dalszego rozwoju firmy.

Niestety bank nie jest w stanie caltkowicie wyeliminowac ryzyka kredytowego,
nawet jesli zastosowatl najlepsze metody oceny zdolnosci kredytowej. Wobec po-
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wyzszego banki zadaja od kredytobiorcéw ustanowienia zabezpieczenia kredytu.
Pozwala to bankom na odzyskanie przyznanych $rodkow w sytuacji, gdy kredyto-
biorca przestanie splaca¢ raty kredytowe. Ograniczenie ryzyka kredytow dtugoter-
minowych poprzez zabezpieczenie w formie hipoteki wynika z istoty i charakteru
nieruchomosci. W dlugim okresie czasu warto$¢ nieruchomosci zazwyczaj nie ma-
leje, a nawet ro$nie pomimo tego, ze na rynku nieruchomosci obserwujemy krotko-
okresowe wahania koniunktury. Taka sytuacja zwigzana jest z naturalnym ogranicze-
niem podazy nieruchomosci. Ponadto nieruchomosci sa dobrami o bardzo wysokiej
trwatos$ci, dlatego mozemy stwierdzi¢, ze tylko hipoteka na nieruchomosci daje ban-
kom mozliwo$¢ odpowiedniego zabezpieczenia przed ryzykiem przy finansowaniu
dhlugoterminowym.

Pojecie hipoteki

Mianem hipoteki okre$lamy ograniczone prawo rzeczowe, ktdre obciaza nie-
ruchomo$¢ w celu zabezpieczenia okreslonej wierzytelnosci. Prawo to umozliwia
wierzycielowi zaspokojenie si¢ z obcigzonej nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja
stata si¢ wtasnos$cia. Ponadto wierzyciel jest uprawniony do dochodzenia swojej wie-
rzytelno$ci z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wiasciciela nierucho-
mosci (Maczynska i in., 2009: 82—84). Do ustanowienia hipoteki niezbedny jest jej
wpis przez sad wieczystoksiggowy do czwartego dzialu ksiggi wieczystej prowadzo-
nej dla danej nieruchomosci. Przedmiotem hipoteki sa prawa do nieruchomosci, na
ktérych moze zosta¢ ustanowiona. Przedmiotem hipoteki moze by¢ zatem:

— prawo wiasnosci nieruchomosci,

— prawo wieczystego uzytkowania,
spotdzielcze prawo wiasnosciowe do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;j,

— wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka.

Instytucja hipoteki opiera si¢ na kilku podstawowych zasadach, takich jak:
zasada szczegdtowosci,

zasada pierwszenstwa,

— zasada jawnosci,

— zasada akcesoryjnosci,

zasada niepodzielnosci.

Zasada szczegbtowoSci wskazuje, ze powinien zostaé szczegdtowo okreslony
wierzyciel hipoteczny oraz przedmiot hipoteki. W mysl zasady pierwszenstwa hipo-
teka uprawnia wierzyciela do pierwszenstwa przed innymi wierzycielami osobistymi
wiasciciela nieruchomosci, co oznacza, ze wierzyciel hipoteczny moze wykonywac
swoje prawa, nawet jesli nieruchomos$¢ przeszta na wiasno$¢ innej osoby. Ponadto
hipoteka jest prawem jawnym, ktére nie moze powsta¢ ani istnie¢ bez wpisania do
ksiegi wieczystej. Dzieki temu kazdy moze pozna¢ faktyczny stan prawny nieru-
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chomosci. Hipoteka jest rowniez prawem niesamoistnym (akcesoryjnym), ktore jest
Scisle zwigzane z zabezpieczang wierzytelno$cia i wygasa w momencie jej catkowi-
tej sptaty. Zasada niepodzielnosci hipoteki oznacza, ze obcigza ona nieruchomo$¢
z przynalezno$ciami i utrzymuje si¢ na niej jako cato$¢ do momentu catkowitego
wygasnigcia zabezpieczanej wierzytelnosci. Ponadto w przypadku podziatu nieru-
chomosci hipoteka obcigza¢ bedzie wszystkie nieruchomos$ci powstate w wyniku
tego podziatu.

Skuteczno$¢ hipoteki zalezy w duzej mierze od zachowania wlasciwych relacji
miedzy wysokos$cia kredytu hipotecznego a wartoscia nieruchomosci. Ten stosunek
jest okre$lany mianem wskaznika LTV (loan to value). Niski poziom LTV oznacza
dla kredytobiorcy wysoka kwote wymaganego wktadu wtasnego. Wobec powyzsze-
go ksztaltowanie wskaznika LTV musi uwzglednia¢ jednocze$nie wymogi bezpie-
czenstwa banku, a takze dostepnos$¢ kredytu dla spoteczenstwa.

Podaz i popyt na rynku nieruchomosci w Polsce

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce z powodu transformacji gospo-
darki poddany byt licznym procesom, ktére wptynety na jego sposob funkcjonowania
1 kierunki rozwoju. Restrukturyzacja sektora budowlanego przyniosta upadek wiel-
kich kombinatow budowlanych oraz ostabienie roli duzych spotdzielni mieszkanio-
wych. Podstawy rynku nieruchomosci powstaly takze wskutek prywatyzacji komu-
nalnych 1 spotdzielczych zasobow mieszkaniowych. Ponadto wycofanie si¢ panstwa
z finansowania sektora mieszkaniowego wptynegto na rozwdj rynku mieszkaniowych
kredytow hipotecznych. Tym samym dostepno$¢ kredytow spowodowala wzrost po-
pytu mieszkaniowego, dzieki czemu gospodarstwa domowe mogty zaspokoi¢ swo-
je potrzeby mieszkaniowe. Spowodowalo to pojawienie si¢ cyklicznosci w rozwoju
rynku nieruchomosci. Wsrod cztonkéw Unii Europejskiej Polska postrzegana jest
jako kraj o jednej z najgorszych sytuacji mieszkaniowych mimo tego, ze w ostatnich
latach zaobserwowano znaczne przyspieszenie rozwoju rynku nieruchomosci.

Sytuacja na rynku kredytow mieszkaniowych

Rynek komercyjnych kredytéw hipotecznych przeznaczonych na cele miesz-
kaniowe zaczat funkcjonowac¢ w Polsce dopiero kilkanascie lat temu, a w zasadzie
sprzedaz kredytéw na szersza skalg rozpoczeta si¢ od 1996 roku. Na koniec roku
2007 sektor bankowy obstugiwat ponad 1,135 miliona uméw kredytow mieszka-
niowych. Z koncem 2008 roku przekroczono 1,300 miliona czynnie obshugiwanych
umow kredytowych, a na koniec 2009 roku osiggnieto poziom ponad 1,356 miliona
umoéw. W 2008 roku w porownaniu do konca 2007 wzrost stanu zadtuzenia wynidst
okoto 65%, za$§ wzrost stanu zadtuzenia na koniec 2009 roku do konca 2008 roku wy-
niost zaledwie 11,6%. Najwiekszy wzrost odnotowano w okresie 2006-2008, na kto-
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ry przypadata najwicksza ekspansja kredytowa bankéw. Do kluczowych czynnikow,
ktére przyczynity si¢ do przyrostu wartosci udzielonych kredytow mieszkaniowych
w latach 2000-2006 zaliczamy przede wszystkim:

— znaczny spadek oprocentowania kredytow zlotowych,

— utrzymujace si¢ niskie oprocentowanie kredytow nominowanych w CHF,

— korzystne zmiany w ofercie bankéw kierowanej na rynek (banki kredytowaty
nieruchomosci mieszkaniowe przy wyzszym wskazniku LTV — spowodowato
to zmniejszenie wymaganego wkladu wlasnego oraz wydtuzenie okresu kre-
dytowania),

— dazenie bankéw do obnizenia ponoszonych przez klientdw kosztow uzyskania
kredytu hipotecznego.

Zaobserwowana w [V kwartale 2008 roku zmiana w polityce kredytowej bankow
spowodowana byta zaostrzeniem kryteriow udzielania kredytow w zwigzku z niepo-
kojacymi sygnatami naplywajacymi z rynkéw miedzynarodowych (znaczny wzrost
kosztow pozyskania finansowania kredytow w CHF, spadek zaufania miedzy insty-
tucjami finansowymi w wyniku kryzysu, jaki wystapit w USA). Procesy zachodzace
na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w kolejnych latach mozna okresli¢ jako
poszukiwanie nowego stanu jego rownowagi.

2006 945 484

2007 1135 684

2008 1302 600

2009 1374 099
2010 1448 828
2011 1630 694

2012 1731593
2013 1819 796

2014 1896 779

kwa'r{al,} 1945 287
2015
Rysunek 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy (w tys. sztuk)
w okresie 2006—II kw. 2015

Zrédto: Ogdlnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci, 2015.



Kredyt hipoteczny jako gt6wne Zrédto finansowania inwestycji... 149

W Polsce kredyt bankowy pozostaje nadal najbardziej popularng metodg finanso-
wania nieruchomosci mieszkaniowych pomimo nieco stabszych statystyk w porow-
naniu do lat ubieglych. Na koniec pierwszego kwartatu 2015 roku portfel kredytow
hipotecznych wzrdst do poziomu 1 945 287 czynnych umow. Laczny stan zadtuzenia
z tytuhu kredytow mieszkaniowych na koniec I potrocza 2015 roku osiagnat poziom
374,039 mld zt (Ogdlnopolski raport..., 2015).

2006 [ 77.706
2007 [JI 116.840

192,612

2008

2009 214,892

2010 263,642

2011 313,704
2012 316,331

2013 330,792

2014 350,354
=]
kwartat
2015

374,039

Rysunek 2. Catkowity stan zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych (w mid zt)
w okresie 2006—II kw. 2015

Zrédto: Ogdlnopolski raport..., 2015.

Drugi kwartat 2015 roku przyniést znaczny wzrost liczby nowo podpisanych
umow kredytowych. W badanym okresie zostato udzielonych 46 504 nowych kre-
dytow mieszkaniowych o tacznej wartosci 10,058 mld zt. W poréwnaniu do po-
przedniego kwartatu nastapit wzrost wartosci nowo udzielonych kredytow o 12,03%,
ich liczba natomiast wzrosta o 10,28%. Ostatni poréwnywalny wzrost liczby nowo
udzielonych kredytéow w stosunku do okresu go poprzedzajacego byl odnotowany
w II kwartale 2014 roku. W poréwnaniu z I kwartatem 2014 roku nastapit wzrost
liczby kredytéw mieszkaniowych o 8,48%. W kolejnych kwartatach liczba nowo
udzielanych kredytow systematycznie malata az do II kwartatu 2015 roku.

Odnotowany wzrost aktywnosci kredytowej zawdzigczany jest niskiemu opro-
centowaniu kredytéw ztotowych oraz atrakcyjnie niskim cenom mieszkan. Ponadto
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z informacji opublikowanych przez Narodowy Bank Polski wynika, iz ulegla znacz-
nemu zmniejszeniu kwota zdeponowana na lokatach terminowych w bankach. Srod-
ki te, powiekszone o kwote uzyskang z kredytu bankowego, zostaty zainwestowane
na rynku nieruchomosci. Obecnie coraz czesciej zamiast tradycyjnej lokaty banko-
wej wybierana jest inwestycja w nieruchomosci. Jest uwazana za bezpieczniejsza
oraz bardziej rentowna niz zdeponowanie srodkéw w banku.

Il kwartat
Il kwartat
2014

oo TN
2014

| kwartat
2015

" Gots
Rysunek 3. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie
w okresie Il kw. 2014—II kw. 2015
Zrédto: Ogdlnopolski raport..., 2015.

Od 1 stycznia 2014 roku w Polsce ruszyt program rzadowy ,,Mieszkanie dla Mto-
dych” majacy na celu wsparcie panstwa w nabywaniu przez mtodych ludzi do 35. roku
zycia swojego pierwszego mieszkania. Program ten nie cieszy si¢ jednak duzym za-
interesowaniem. Dla poréwnania z poprzednim programem rzadowym ,,Rodzina na
swoim”, gdzie co czwarty uruchomiony kredyt korzystat z doptat panstwa, obecnie
tylko co trzynasty kredytobiorca moze skorzysta¢ z programu MdM. Do 30 czerwca
2015 roku tacznie banki zawarty 23 297 uméw kredytowych w ramach programu
MdM o wartosci ponad 4,4 mld zt. Udziat tych kredytéw w ogolnej akcji kredytowej
wyniost 8,87% w ujeciu ilosciowym (Ogolnopolski raport..., 2015).

Podsumowanie

Od kilku lat w Polsce obserwuje si¢ ciggly wzrost rynku nieruchomosci. Dotyczy
to gléwnie nieruchomosci mieszkaniowych oraz komercyjnych, szczegdlnie tenden-
cja ta jest widoczna w duzych miastach. Badania potwierdzaja znaczny wptyw rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych na makroekonomiczng sytuacje gospodarcza kraju
(Girouard, Sveinbojrn, 2001). Ciagly wzrost wspomnianego segmentu nieruchomo-
$ci stymuluje z kolei rozwdj coraz to nowych metod jego finansowania.

Od 2012 roku polski rynek nieruchomosci odnotowuje spadki zaréwno oferto-
wych, jak i transakcyjnych cen nieruchomosci. Stan ten zostal wymuszony przez
trudng sytuacj¢ rynkowa. Relacja pomigdzy popytem a podazg zaczyna si¢ wigc
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stabilizowa¢ po znacznych wzrostach cen nieruchomosci z okresu od 2005 do
2007 roku. Czynnikiem, ktory niewatpliwie spowodowal znaczny wzrost popytu
na zakup mieszkania w Polsce ze §rodkow uzyskanych z kredytu, bylo zamknig-
cie programu rzagdowego ,,Rodzina na swoim”. Program ten wspierat polityke pan-
stwa w zakresie mieszkan wtasno$ciowych, polegat na doptacie do odsetek do raty
kredytu ztotowego. Program ,,Mieszkanie dla Mtodych”, ktéry zostal uruchomiony
1 stycznia 2014 roku nie cieszy si¢ juz niestety takg popularno$cig.

W Polsce najbardziej popularng metoda finansowania inwestycji na rynku nie-
ruchomosci pozostaje kredyt bankowy nawet pomimo znacznych restrykcji i ograni-
czen dotyczacych akcji kredytowej wprowadzanych przez banki. Kryzys finansowy
sktonit bowiem banki do ograniczenia do minimum udzielania kredytow w walucie
obcej. W przypadku kryzysu amerykanskiego zauwazono rowniez stabniecie sektora
publicznego, w tym polityki monetarnej i nadzorczej, poniewaz nie podejmowano
decyzji, ktére chronityby przed skutkami narastajacej ekspansji kredytowej. Podjete
ryzyko na udzielanie kredytéw hipotecznych na tak szeroka skal¢ w Ameryce uza-
sadniano korzys$ciami ptynacymi z rosngcego poparcia dla liberalnej gospodarki rza-
dowej (Greenspan, 2007: 233).

Mechanizmy rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych podlegaja ciagglym ewo-
lucjom w czasie, lecz mimo tego jego podstawowymi instrumentami pozostajg
instrumenty bankowe, w tym kredyt hipoteczny. Odpowiedni dostep do kredytow
umozliwia zatem wlasciwe funkcjonowanie i rozwoj rynku nieruchomos$ci mieszka-
niowych. Niewatpliwie kredyt hipoteczny pozostaje gtdwnym Zrdédtem finansowania
inwestycji na rynku mieszkaniowym.

Na zakup nieruchomosci najchetniej wybierany jest kredyt hipoteczny, ktory
daje bankowi mozliwo$¢ dochodzenia swoich ewentualnych roszczen z tytutu za-
przestania sptaty zobowiazania przez kredytobiorce dzigki ustanowionemu zabezpie-
czeniu w formie hipoteki ciazacej na nieruchomosci. Ograniczenie ryzyka kredytow
dlugoterminowych poprzez zabezpieczenie w formie hipoteki wynika z istoty i cha-
rakteru nieruchomos$ci. W dlugim okresie czasu warto$¢ nieruchomosci zazwyczaj
nie maleje, a nawet ro$nie pomimo tego, ze na rynku nieruchomosci obserwujemy
krotkookresowe wahania koniunktury. Ponadto nieruchomosci sg dobrami o bardzo
wysokiej trwatosci, dlatego mozemy stwierdzié, ze tylko hipoteka na nieruchomosci
daje bankom mozliwo$¢ odpowiedniego zabezpieczenia przed ryzykiem przy finan-
sowaniu dtugoterminowym.
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Summary
A mortgage as the main source of financing
for real estate investments

This article considers mortgages as a method of financing
residential real estate in Poland. After explaining the concept
of a mortgage and its basic types, the article discusses funda-
mental credit conditionalities relating to mortgages and basic
information relating to supply and demand in the property mar-
ket in Poland. The article reflects on the current situation of the
mortgage market in Poland. Important conclusions from the pre-
ceding evaluations are presented in the final part of the article.
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