Ztozenie pracy online:
2016-11-16 10:51:38

Kod pracy:
330/3710/CloudA

Katarzyna Nyczaj
(nr albumu: 20633 )

Praca magisterska

Program rzadowy ,,Mieszkanie dla Mtodych” w systemie
kredytéw hipotecznych bankéw komercyjnych

The 'Flat for the Young' government scheme as part of
commercial banks’ mortgage loan system

Wydziat: Wydziat Nauk Spotecznych i
Informatyki

Kierunek: Zarzadzanie
Specjalnosc: zarzadzanie firma

Promotor: dr Andrzej Gwizdz

Nowv Sacz. 2016




1b90a2918e05bb80d95be564c1b89db2
2016-11-16 11:32:52
2/ 99

Autorka niniejszej pracy pragnie zlozy¢ podzigkowania Panu dr Andrzejowi Gwizdzowi za
wszechstronng 1 nieoceniong pomoc




1b90a2918e05bb80d95be564c1b89db2
2016-11-16 11:32:52
3/ 99

Streszczenie

W pracy przedstawiono i omowiono rzadowy program ,,Mieszkanie dla Mlodych”, majacy na celu pomoc
panstwa w uzyskaniu kredytu na zakup nieruchomos$ci. W szczegdlnosci zaprezentowano wszystkie
aspekty formalno-prawne Programu, jego kryteria i uwarunkowania. Przedstawiono zakres zmian w
Programie, ktore zaszty w trakcie jego obowigzywania. W cze$ci wprowadzajacej omoOwiono istote
systemu bankowego, jego struktur¢ oraz scharakteryzowano operacje bankowe. Punktem wyjscia do
dalszych rozwazan byto takze omoéwienie roli Komisji Nadzoru Finansowego 1 jej wplywu na sektor
bankowy. W miejscu tym przedstawiono i omoéwiono przede wszystkim Rekomendacje¢ S, regulujaca
rynek kredytéw hipotecznych. W dalszej cze$ci opracowania przedstawiono specyfike kredytu
hipotecznego. W czgsci tej poswigcono rdéwniez uwage zagadnieniom zwigzanym z udzielaniem
kredytow hipotecznych tj. ryzyku kredytowemu 1 procedurom przyznawania kredytu oraz omowiono
formy zabezpieczen kredytow hipotecznych. W pracy przedstawiono takze i omdwiono mniej popularng
stron¢ Programu ,,Mieszkanie dla Milodych” zwigzang z budowa domu. W ostatniej cze¢sci pracy
dokonano oceny Programu na podstawie badania przeprowadzonego wsrdd jego beneficjentow oraz
doradcow kredytowych zajmujacych si¢ pomocg przy uzyskiwaniu kredytow hipotecznych. Wyniki
badania stanowity podstawe do zweryfikowania sformutowanych hipotez badawczych.

Slowa kluczowe

Mieszkanie dla Mlodych, kredyt hipoteczny, wktad wlasny, Rekomendacja S, procedury kredytowe,
zdolnos¢ kredytowa, ryzyko kredytowe, system bankowy, rynek nieruchomosci
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Abstract

The thesis describes and discusses the Polish government's 'Flat for the Young' scheme designed to help
young people to take out a mortgage on residential properties. In particular, all the formal and legal
aspects of the scheme are presented, together with the eligibility criteria and access requirements. In
addition, the description of the scheme includes the modifications made to it after it was launched. The
introductory part discusses the essence of the banking system and its structure, describes different types
of banking operations. As a starting point for further considerations, the role of the Polish Financial
Supervision Authority and its impact on the banking sector are discussed. That discussion includes, above
all, Recommendation S - authority's regulation for the market of mortgage loans. The next part of the
thesis looks at the features of the mortgage loan. This part also deals with aspects of mortgage lending,
such as credit risk, lending procedures, different types of security for mortgage repayment. The last part
of the thesis is an assessment of the scheme based on a survey in a group of beneficiaries of the scheme
and of mortgage advisers. The results of the survey were used to verify the research hypotheses.

Keywords

'Flat for the Young' scheme, mortgage loan, mortgage deposit, Recommendation S, lending procedures,
creditworthiness, credit risk, banking system, real estate market
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Wstep

Jedng z podstawowych potrzeb ludzkich jest posiadanie wlasnego miejsca
zamieszkania, ktérym jest dom lub mieszkanie. Niejednokrotnie jest to najwigkszy wydatek
w zyciu, gdyz ceny nieruchomosci oscyluja z regulty w okolicach od stu do kilkuset tysiecy
ztotych. Wigkszos$¢ ludzi nie jest w stanie zaoszczedzi¢ na zakup mieszkania lub domu
z biezacych dochoddéw.

Na przestrzeni lat wyksztattowal si¢ produkt bankowy, wychodzacy naprzeciw
oczekiwaniom o0sob, pragnacych posiada¢ wilasne lokum, a nie posiadajacych
wystarczajacych srodkéw. Produktem tym jest kredyt hipoteczny, ktéry pozwala na zakup
nieruchomosci i roztozenie splaty na dlugi okres czasu. Dzigki swojemu dtugoterminowemu
charakterowi, rozwigzanie to jest czg¢sto jedynym mozliwym sposobem na posiadanie
wlasnego mieszkania. Specyfika kredytu hipotecznego, czyli zabezpieczenie splaty w formie
hipoteki na nieruchomosci sprawia, iz na tle innych kredytow jest to stosunkowo tanie
rozwigzanie. Kredyt hipoteczny jest bowiem najnizej oprocentowang forma pozyczenia
srodkéw na zakup nieruchomosci.

Ze wzgledu na specyfike kredytdw hipotecznych - tj. dlugoterminowos$¢, wysokie
kwoty oraz ryzyka zwigzane z ich zacigganiem - obszar ten podlega pewnemu nadzorowi oraz
odgérnym zaleceniom co do ich udzielania. Regulacja i nadz6r rynku kredytéw hipotecznych
wynika réwniez z doswiadczen, jakie w ostatnich latach przyniést kryzys finansowy
odczuwalny niemal na catym Swiecie. Podiozem kryzysu finansowego byt bowiem kryzys na
rynku nieruchomosci, ktory bezposrednio powigzany jest z rynkiem kredytéw hipotecznych.

Jednym z zalecen dotyczacych udzielania kredytow hipotecznych jest konieczno$¢
posiadania wtasnych $rodkéw, ktére powinny by¢ wniesione w zakup nieruchomosci.
Zatozeniem tej regulacji jest ograniczenie ryzyka niesptacania kredytu, co w efekcie ma
sprawiac, ze rynek kredytdw hipotecznych oraz powigzany z nim rynek nieruchomosci beda
mniej podatne na turbulencje. Potencjalny kredytobiorca winien zatem posiada¢ srodki
pozwalajace chociaz w czesci na pokrycie ceny zakupu nieruchomosci.

Trudnos¢ ze spelnieniem wymogu posiadania wkiadu wilasnego przy zakupie
nieruchomosci, w najwigkszym stopniu dotyka mtodych ludzi. Rozwdj zawodowy, cheé
uniezaleznienia si¢ od rodzicéw, zaktadanie wtasnej rodziny to tylko niektére z powodow, dla
ktérych mtodzi ludzie chcg zakupi¢ wtasng nieruchomos¢. Jednocze$nie osoby te najczescie]

stoja u progu swojej kariery zawodowej, a co za tym idzie uzyskiwane przez nie dochody nie
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sg jeszcze na najwyzszym poziomie. Gromadzenie oszczednosci w tym okresie zycia nie jest
tatwym zadaniem, ze wzgledu na ciggle rosnace potrzeby i zwigzane z nimi wydatki.

Problem ten zauwazony zostal przez panstwo, ktére w pewnym stopniu wychodzi
naprzeciw potrzebom mtodych ludzi. Panstwo chce pomaga¢ tym osobom w uzyskaniu
kredytu poprzez dofinansowanie wilasnego wktadu. W tym celu powstat rzagdowy program
wsparcia miodych os6b przy zakupie wlasnego mieszkania — Program ,Mieszkanie dla
Mtodych”.

Niniejsza praca stanowi prezentacj¢ i ewolucj¢ rzadowego programu ,,Mieszkanie dla
Mtodych”. W szczegblnosci jest przedstawieniem zmian, ktére zaszty w trakcie
obowigzywania Programu. Wybor tematu podyktowany byl prze§wiadczeniem o duzej wadze
tego zagadnienia, a takze faktem, iz temat ten na co dzien wigze si¢ z obowigzkami
zawodowymi autorki.

Celem pracy jest proba oceny Programu i jego ewolucji oraz poznanie opinii oséb,
ktore skorzystaty z tej formy pomocy panstwa. Majac na uwadze powyzsze, w pracy
postawiono pytania badawcze oraz hipotezy, ktére zostaly zweryfikowane na podstawie
uzyskanych wynikéw badan.

Praca sktada si¢ z czterech rozdziatow.

Pierwszy rozdziat zatytulowany ,,Funkcjonowanie systemu bankowego w gospodarce
rynkowej” zawiera opis struktury tego systemu wraz z jego elementami, opierajacy si¢ na
aktach prawnych regulujacych jego dziatanie. Przybliza rodzaje operacji bankowych
i wyjasnia, jak Komisja Nadzoru Finansowego wptywa na funkcjonowanie rynku bankowego
w Polsce.

Drugi rozdziat noszacy tytut ,,Kredyt hipoteczny jako produkt bankowy” stanowi
przedstawienie specyfiki kredytéw mieszkaniowych i budowlanych. Oméwiono tu réwniez
ryzyko kredytowe jak i narzedzia stuzace jego ograniczaniu. W rozdziale tym znalazly si¢
takze informacje o zabezpieczeniach kredytow hipotecznych stosowanych przez banki.
Podsumowanie rozdziatu stanowi opis procedur w trybie postgpowania kredytowego.

Trzeci rozdzial pod tytutem ,,Program ,,Mieszkanie dla Mlodych” jako forma aktywne;j
polityki spotecznej panstwa i jego ewolucja” przedstawia formalno-prawne aspekty udzielania
wsparcia finansowego z Funduszu Doptat i zasady wyznaczania wysokosci przekazywanych
srodkow. W rozdziale tym opisano réwniez tryb ubiegania si¢ o dofinansowanie z Programu
oraz prawa 1 obowigzki beneficjenta. Wspomniano w nim réwniez o pomocy panstwa dla

0s6b budujacych dom.
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Czwarty rozdziat zatytutlowany ,Program ,Mieszkanie dla Mtodych” oraz jego
ewolucja w ocenie beneficjentow” zawiera analiz¢ wynikdw badania ankietowego
przeprowadzonego wsrod beneficjentoéw Programu i doradcéw finansowych wspomagajacych
klientow w procesie uzyskania dofinansowania wkiadu wtasnego pochodzacego z Funduszu

Doptat.
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Rozdzial 1. Funkcjonowanie systemu bankowego w gospodarce rynkowej

1.1 System bankowy

Realia w gospodarce rynkowej zazwyczaj sprowadzajg si¢ do tego, iz wystepuja w niej
podmioty dysponujace pewnymi nadwyzkami finansowymi oraz podmioty, ktére w danym
okresie wykazuja zapotrzebowanie na dodatkowe srodki celem ich zainwestowania badz
wydatkowania. Mato prawdopodobne jest, ze naprzeciwko siebie stang osoby, ktoérych
oczekiwania zbiegng si¢ tak pod katem ilosci §rodkéw jak i czasu ich przekazania. Elementem
niezbednym, aby doszlo do zawarcia takiej umowy jest rOwniez cena, ktérej ustalenie bez
udziatu innego podmiotu jest rowniez rzadko spotykang sytuacja. Niemal niezbednym staje
si¢ zatem wystepowanie dodatkowej strony godzacej interesy pozyczkodawcy
1 pozyczkobiorcy jaka jest bank.

Definicja banku utworzona i poprawiona w ramach projektu zrealizowanego
we wspotpracy z Narodowym Bankiem Polskim (NBP) méwi o banku jako ,,0sobie prawne;j
wykonujgcej na podstawie odpowiednich zezwolen dziatalno$¢ gospodarcza, polegajaca na
przyjmowaniu depozytdow, udzielaniu kredytow oraz wykonywaniu innych czynnosci
okreslonych przepisami prawa i wymienionych w statucie banku™!. W Polsce przepisy te
stanowi ustawa Prawo bankowe, ktdra definiuje bank jako ,,0sob¢ prawng utworzong zgodnie
z przepisami ustaw, dzialajaca na podstawie zezwolen uprawniajacych do wykonywania
czynnosci bankowych obcigzajacych ryzykiem $rodki powierzone pod jakimkolwiek tytutem
zwrotnym’™?,

Og6t bankéw dziatajacych na terenie danego kraju oraz normy regulujace ich
powiazania i relacje z otoczeniem tworzg system bankowy. System ten to dwustopniowy
model, gdzie od funkcji emisyjnej oddzielono funkcje bezposredniego kredytowania i obstugi
bankowej gospodarki, co skutkuje powstaniem dwdch ré6znych rodzajow instytucji o statusie
banku®. System bankowy, wedlug innej definicji, to catoksztalt instytucji bankowych oraz

normy okreslajace wzajemne powiazania i stosunki z otoczeniem. Za podstawe do okreslenia

! Bank, Stownik, Oficjalna strona internetowa Narodowego Banku Polskiego
http://www.nbportal.pl/slownik/pozycje-slownika/bank (data odczytu 21.08.2016 r.).

2 Art. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz.U. 1997 Nr 140 poz. 939 z p6zn. zm.).

3 L. Goral, M. Karlikowska, K. Koperkiewicz-Mordel, Polskie Prawo Bankowe, Wydawnictwo Prawnicze
LexisNexis, Warszawa 2006, Wydanie I11, s. 11.
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si¢ systemu bankowego jest uznawane powstanie wielopoziomowego uktadu, na ktory sktada
si¢ bank centralny (emisyjny) i banki komercyjne*.

Role banku centralnego petni w Polsce NBP, ktory nie dziata dla zysku 1 nie prowadzi
typowej dla bankéw komercyjnych dziatalnosci, aczkolwiek jest dla nich bankiem prowadzac
im rachunki oraz wspomagajac odpowiednimi dziataniami przy zaburzeniach w ptynnosci.
Jego kompetencje zostaly okreslone w Konstytucji RP°, ustawie Prawo bankowe i ustawie
o Narodowym Banku Polskim®.

System bankowy jest jednym z podstawowych elementéw calego systemu
posrednictwa finansowego. Struktura systemy bankowego zostanie omdwiona w kolejnym
podrozdziale. Aby zrozumie¢ istot¢ systemu bankowego nalezy przede wszystkim jednak
przyjrzec si¢ podstawowym zasadom funkcjonowania bankow.

Tradycyjnym i gléwnym przedmiotem dziatalnosci banké6w komercyjnych jest
gromadzenie depozytéw i udzielanie kredytow.

Depozyty to s$rodki pienigzne, ktére w danym czasie nie s3 potrzebne ich
wilascicielom, a ktorzy za ich zdeponowanie w banku moga uzyska¢ wynagrodzenie w formie
odsetek depozytowych. Gléwnym celem sktadania depozytéw w bankach jest mozliwos¢
uzyskania wynagrodzenia przy jednoczesnym ograniczeniu ryzyka utraty powierzonych
srodkow, jakie towarzyszy innym formom lokowania kapitalu. Bezpieczenstwo
przechowywania pienigdzy w bankach gwarantowane jest przez Bankowy Fundusz
Gwarancyjny (BFG) oraz szereg instytucji takich jak m.in. Komisja Nadzoru Finansowego
(KNF).

Istotnym jest tez, ze dzigki bankom nie ma koniecznosci poszukiwania chetnych do
pozyczenia posiadanych oszczednosci, gdyz banki zawsze otwarte sg na przyjmowanie
nowych depozytéw. Celem jaki przyswieca bankom przy gromadzeniu $rodkéw jest
mozliwos¢ ich dalszego pozyczenia po wyzszej stopie procentowej, a dziatanie takie sprawia,
iz bank staje si¢ posrednikiem i obraca Srodkami pieni¢znymi.

Kredyty zatem s3a to Srodki pozyczane przez banki r6znym podmiotom i osobom
fizycznym, w zamian za co bank pobiera odsetki kredytowe. Bardzo istotne jest, iz nie kazdy
zainteresowany uzyskaniem kredytu otrzyma go od banku. Podmiot taki musi wylegitymowac

si¢ wymagang zdolno$cig kredytowa, ktérej oceny dokonuje bank, a ponadto w wielu

4 Wsp6lczesny bank, pr. zbior. pod red. W. L. Jaworskiego, Poltext, Warszawa 1998, s. 17.

5 Art. 227 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. 1997 nr 78 poz. 483 z p6zn.
zZm.).

® Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o Narodowym Banku Polskim (Dz.U. 1997 Nr 140 poz. 938 z p6zn. zm.).

6

10 / 99



1b90a2918e05bb80d95be564c1b89db2
2016-11-16 11:32:52

przypadkach wymagane jest od pozyczkobiorcy ustanowienie zabezpieczenia na wypadek
braku sptaty kredytu.

Banki pozyczaja pienigdze nie tylko w formie kredytow dla swoich klientow, ale
roOwniez udostgpniajg je innym bankom. To czgsto spotykane w praktyce rynkowej dziatanie
tworzy migdzybankowy rynek pieni¢zny. Rynek ten polega na tym, iz banki, ktére posiadaja
depozyty przekraczajace mozliwosci udzielania kredytdw pozyczaja je innym bankom, ktore
z kolei na swojg akcje kredytowg maja srodkéw zbyt mato.

Ilo§¢ srodkéw dostepnych na migedzybankowym rynku pieni¢znym regulowana jest
Ww znacznym stopniu przez bank centralny, ktéry poprzez operacje otwartego rynku pozycza
od bankow pienigdze lub sam udziela im pozyczek. Celem tych dziatan jest utrzymywanie
stop procentowych na rynku miedzybankowym na poziomie, do ktérego dazy bank centralny.
Aby stopy procentowe znalazly si¢ na takim poziomie, bank centralny zabiega o to, by podaz
srodkéw pieni¢znych zglaszanych przez banki posiadajgce ich nadmiar znalazia swoje
pokrycie w popycie sygnalizowanym przez banki, ktorym $rodkéw brakuje. Dzigki
funkcjonowaniu rynku migdzybankowego 1 aktywnemu uczestniczeniu w nim banku
centralnego klienci chetni na zlozenie depozytu oraz klienci potrzebujacy i spetniajacy
warunki do zaciggnigcia kredytu znajda banki, ktére zgodza si¢ zawrze¢ z nimi stosowne
umowy.

Na wysokos¢ oprocentowania w bankach wptywa przede wszystkim poziom na jakim
ksztaltujg si¢ stopy procentowe na rynku migedzybankowym. W Polsce stopy te to WIBID
(z ang. Warsaw Interbank Bid Rate) czyli referencyjny poziom oprocentowania depozytow
oraz WIBOR (z ang. Warsaw Interbank Offered Rate) tj. referencyjna stopa procentowa dla
udzielania kredytow. Zgodnie z zasadami rynkowymi WIBID jest zwykle nizszy niz WIBOR.
Majac na uwadze funkcjonowanie mig¢dzybankowego rynku pieni¢znego oprocentowanie
depozytéw oferowane przez banki swoim klientom jest z reguty nizsze od WIBORu, za$
oprocentowanie kredytéw powyzej WIBORu’. Zyskiem dla banku jest marza depozytowa
rozumiana jako réznica pomiedzy oprocentowaniem depozytu oraz WIBORu oraz marza
kredytowa, ktéra stanowi réznice migdzy oprocentowaniem kredytu i WIBORu.

Wspoétczesnie banki nie ograniczaja si¢ jedynie do wudzielania kredytow
i przyjmowania depozytow. W ofercie bankéw mozna znalez¢ szereg produktéw i ustug,

ktorych sprzedaz umozliwia bankom generowanie dodatkowych zyskow. Réwniez formy

7 Zdarza sig, ze banki oferujg klientom oprocentowanie depozytu nizsze niz WIBOR. Dzieje sie tak w sytuacii,
gdy maja utrudniony dostep do $rodké6w pienieznych na rynku miedzybankowym lub gdy chca przyciagnaé
nowych klientow.
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korzystania z ustug i produktéw bankowych znacznie ewoluowaly na przestrzeni ostatnich
dekad. Dzi§ mozna zatozy¢ lokate czy zaciagna¢ kredyt nawet bez wychodzenia z domu za
pomoca kanatéw takich jak telefon czy Internet.

Banki funkcjonujace w Polsce tworzg system bankéw komercyjnych i dziataja po to,
aby przynie$¢ zysk swoim wilascicielom jednocze$nie spetniajac role instytucji zaufania
publicznego. Bankructwo ktérego$ z bankéw moze prowadzi¢ do utraty zaufania klientéw,
naglego wycofywania depozytow 1 dalszej destabilizacji catego systemu bankowego.
W takich momentach depozytariusze niekoniecznie muszg kierowac si¢ zdrowym rozsadkiem
i bezpieczenstwem wynikajagcymi z funkcjonowania BFG. Aby zminimalizowaé ryzyko
destabilizacji systemu bankowego dziatalno$¢ bankoéw jest monitorowana przez KNF oraz
podlega przepisom prawa polskiego i unijnego. Nadzor ten ma zapewni¢ przede wszystkim
bezpieczenstwo ulokowanych w bankach $rodkéw ale i fachowe i efektywne zarzadzanie
bankami.

Bardzo waznym czynnikiem wptywajacym na funkcjonowanie systemu bankowego
jest jego otoczenie. Warunki w jakich dziata system bankowy umozliwiaja mu kompleksowa
obstuge catej gospodarki i rzutuja na funkcjonowanie poszczegélnych bankows®.

Otoczenie, w jakim funkcjonuje system bankowy przedstawiono na rysunku numer 1.

Do gtéwnych czynnikéw otoczenia systemu bankowego zaliczy¢ mozna aspekty
prawne, ekonomiczne, polityczne, spoleczne, kulturowe 1 demograficzne. Ich obserwacja
i whasciwa interpretacja jest podstawa do podejmowania skutecznych decyz;ji’.

Na sektor bankowy podstawowy wptyw majg czynniki ekonomiczne takie jak stopa
inflacji, dynamika wzrostu gospodarczego, poziom i dynamika inwestycji, konsumpcji oraz
dochody realne ludnosci. Rozwdj gospodarczy w znacznej mierze przeklada si¢ na
zapotrzebowanie na produkty i ustugi bankowe. Wzrost zamoznosci spoteczenstwa generuje
wicksze wydatki konsumpcyjne co w efekcie wptywa na popyt na kredyty mieszkaniowe czy
tez konsumpcyjne. Nie bez znaczenia w kreowaniu popytu konsumpcyjnego jest panstwo,

ktore wptywa na jego poziom poprzez narzedzia polityki fiskalnej.

8 J. Gwizdata, Ryzyko kredytowe w dziatalno$ci banku komercyjnego, Wydawnictwo Uniwersytetu Gdafiskiego,
Gdansk 2011, s. 17.
9 J. Gwizdata, Ryzyko kredytowe ... op. cit., s. 17.
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Rysunek 1. Bank i jego otoczenie
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Zrédto: J. Gwizdata, Ryzyko kredytowe w dziatalnoici banku komercyjnego, Wydawnictwo Uniwersytetu

Gdanskiego, Gdansk 2011, s. 18.

Czynniki prawne 1 polityczne s3 rOwnie istotnymi elementami otoczenia systemu
bankowego. Kierunek w ksztattowaniu krajowego systemu finansowego obierany przez
rzadzacych i wprowadzany w zycie poprzez stosowne narz¢dzia legislacyjne ma duze
znaczenie dla funkcjonowania systemu bankowego. Regulacje prawne z obszaru polityki
pieni¢znej czy nadzorczej determinuja czesto dziatalnos¢ bankéw komercyjnych.

Otoczenia demograficzne, spoleczne i kulturowe majg znaczenie przy obieraniu
kierunkéw w jakim banki podazajg przy przygotowywaniu ofert i opracowywaniu
dtugofalowych strategii. Przyrost wiedzy ekonomicznej w spoleczenstwie, rozwdj techniczny
1 technologiczny maja wpltyw na coraz wyzsze wymagania co do ustug swiadczonych przez

banki.
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Waznymi czynnikami otoczenia banku sg réwniez wskazniki zaufania, jako$¢ obstugi
1 poziom zadowolenia klientow z ustug S§wiadczonych przez banki. Nie bez znaczenia jest tez

konkurencja pomigdzy bankami komercyjnymi oraz relacje bankow z klientami.
1.2 Struktura systemu bankowego

Struktura systemu bankowego w Polsce charakteryzuje si¢ uktadem dwustopniowym,
ktory przedstawiono na rysunku numer 2. W modelu tym mozna wyr6zni¢ instytucje

zewngetrzne w stosunku do bankéw oraz banki.

Rysunek 2. Struktura systemu bankowego w Polsce

NEFP
|
ENF
EFP Zarrad NEP o
bt g (Fomizja Madzor
(Fada Polityli Pieniesnel) I B
Prezes NEP
BEFG BIE
(Bankowy andusz iBankowa Informacja
CGrararancyiiy) Eredytowa)
e ZBP
Eogowafnn (oA B s Dotaliaty
Rosiczeniowa)
BANEKI KOMERCYJNE
[ |
Banki Uniwersalne G ;
{depozytowo-kredytowe) Bankt Inwestycyie
Banli Hipotecme

Zrédto: J. Gwizdata, Ryzyko kredytowe w dziatalnosci banku komercyjnego, Wydawnictwo Uniwersytetu

Gdanskiego, Gdansk 2011, s. 15.
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System bankowy w Polsce skupia si¢ wokoét banku centralnego. Bank centralny jest
instytucja emitujgcg monety i banknoty, nadzorujacg stabilnos¢ monetarng. W Polsce funkcje
ta pelni Narodowy Bank Polski (NBP). Jego gtownym celem jest ,.dbanie o stabilnos¢
poziomu cen, przy jednoczesnym wspieraniu polityki gospodarczej kraju, jezeli nie narusza to
celu podstawowego NBP”!°. Do organéw NBP nalezy '!:

* Prezes NBP (powotywany jest przez Sejm na wniosek Prezydenta RP, okres trwania
jego kadencji to 6 lat),
* Rada Polityki Pieni¢znej (na czele RPP stoi Prezes NBP, w jej sklad wchodzi takze

3 cztonkéw powotywanych przez Sejm, 3 czlonkéw powolywanych przez Senat

13 przez Prezydenta RP),

e Zarzad NBP (w jego sktad wchodza: prezes NBP, jako przewodniczacy, oraz

od 6 do 8 cztonkéw Zarzadu, w tym dwoch wiceprezesow NBP).

Zadania NBP s3 skoncentrowane wokot czterech obszaréw dziatalnosci'?:

* emisji pieniadza,

* regulowania dziatalnosci kredytowej bankow,

* rozliczen pieni¢znych,

* gospodarki dewizowe;.
W stosunku do powyzszych funkcji, NBP realizuje nie tylko wtasne zadania, ale takze jest
uprawniony do sprawowania nadzoru nad dziatalnoscig wszystkich bankow.

Gtéwnym zadaniem polityki pieni¢znej NBP, wyznaczanej przez RPP, jest
podtrzymywanie stabilnego poziomu cen'®. W ramach instrumentéw polityki pienig¢znej NBP
wykonuje nastgpujace zadania':

* gromadzi obowigzkowe rezerwy bankow,

* udziela bankom kredytu refinansowego,

* udziela kredytu Bankowemu Funduszowi Gwarancyjnemu,

* przyjmuje od bankéw weksle od dyskonta i redyskonta,

* wprowadza poszczegllne ograniczenia do systemu pieni¢znego,

* podejmuje dzialania na rynku papieréw wartosciowych.

10'Wspotczesna Bankowosé, pr. zbior. pod red. M. Zaleskiej, Difin, Warszawa 2007, s. 24.

T Tbidem, s. 25.

12 J. Gliniecka, System bankowy w regulacjach polskich i unijnych, Oficyna Wydawnicza Branta, Bydgoszcz-
Gdansk 2004, s. 159.

13 Polityka Pieniezna , Oficjalna strona internetowa Narodowego Banku Polskiego
http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/polityka pieniezna/polityka pieniezna.html, (data odczytu 23.08.2016 r.).

14 7. Ofiarski, Prawo Bankowe, Kantor Wydawniczy Zakamycze 2004, Krakow, s. 272.
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Celem posrednim polityki pieni¢znej jest ksztaltowanie podazy pienigdza. Polega ona
na okreslaniu granicy dopuszczalnego wzrostu ilosci pienigdza w obiegu w ujgciu zarbwno
realnym jak i nominalnym'.
Rada Polityki Pieni¢znej realizuje szereg zadan wyszczegélnionych w ustawie
o Narodowym Banku Polskim!¢:
e ustala zatozenia polityki pieni¢znej w kazdym roku i przekazuje je Sejmowi
jednoczes$nie z przedstawieniem przez Rade Ministréw projektu ustawy budzetowej,
* przedktada Sejmowi sprawozdanie z realizacji przyjetych zatozen polityki pienigznej
w czasie do 5 miesigcy od zakonczenia roku budzetowego,
* stosujac si¢ do zatozen polityki pieni¢zne;j:
- wyznacza poziom stop procentowych NBP,
- okreSla poziom rezerwy obowigzkowej bankow oraz spoéldzielczych kas
oszczednosciowo-kredytowych i wielkos$¢ jej oprocentowania,
- okresla maksymalny poziom zobowigzan powstajacych w wyniku zaciggania
przez NBP pozyczek i kredytow w zagranicznych instytucjach bankowych
1 finansowych,
- akceptuje plan finansowy NBP oraz sprawozdanie z dzialalnosci NBP,
- przyjmuje roczne sprawozdanie finansowe NBP,
- definiuje reguty operacji otwartego rynku,
e ocenia dziatalno§¢ Zarzadu NBP odnos$nie wykonania ustalonych celéw polityki
pieniezne;j.
Stabilnos¢ systemu bankowego ma zapewnia¢ system ochrony depozytow, ktory
»moze tworzy¢ system ubezpieczenia depozytéw z odrebnie powotang do tego instytucja

gwarantujacg”!’

. W Polsce system ochrony depozytéw jest zarzadzany przez BFG, czyli
osob¢ prawng powstala na mocy ustawy o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym
obowigzujacg od 17 lutego 1995 r'®. Gtéwne zadanie BFG to prowadzenie dziatan majacych
na celu zapewnienie bezpieczenstwa oraz stabilno$ci bankéw i spoéldzielczych kas
oszczednosciowo-kredytowych. Misja BFG jest réwniez wzrost zaufania do systemu

bankowego'.

15'W. L. Jaworski, Wspoétczesny bank..., op. cit., s. 112.

16 Art. 12 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o Narodowym ... op. cit.

17T, Galbarczyk, J. Swiderska, Bank Komercyjny w Polsce, Difin, Warszawa 2011, s. 17.

18 Ustawa z dnia 14 grudnia 1994 r. 0 Bankowym Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. 1995 Nr 4 poz. 18 z p6zn.
zZm.).

19 Kim jeste$my, Oficjalna strona internetowa Bankowego Funduszu Gwarancyjnego http://www.bfg.pl/node/1,
(data odczytu 23.08.2016 1.).
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Bezpieczenstwo rozliczen migdzybankowych to nadrzedne zadanie Krajowej Izby
Rozliczeniowej (KIR). Jest to instytucja, ktéra odpowiada za wlasciwy przebieg rozliczen
a takze bezbtedng wymiane danych w formie elektronicznej za pomocg kilku nowoczesnych
systemow rozliczeniowych. KIR funkcjonuje od 1992 r. a jej inicjatorami byl NBP, Zwigzek
Bankéw Polskich oraz najwieksze banki w Polsce®.

Szczegdlng role w strukturze systemu bankowego petni instytucja nadzorcza,
nadrzedna wobec bankoéw, jakg jest Komisja Nadzoru Finansowego (KNF). Rola KNF
sprowadza si¢ gtoéwnie do gwarancji wilasciwego funkcjonowania rynku bankowego,
a w szczeg6lnosci zapewnienia jego stabilnosci i bezpieczenstwa. Celem KNF jest tez
ochrona intereséw uczestnikéw rynku finansowego?!. Wptyw KNF na system bankowy
bedzie szerzej oméwiony w dalszej czesci pracy.

Bankowa Informacja Kredytowa funkcjonuje w formie Biura Informacji Kredytowej
SA (BIK), ktoére zostato powotane przez ZBP i banki w 1997 r. na mocy ustawy Prawo
bankowe??. Zasadniczym celem BIK jest umozliwienie bankom zasiegania informacji
o zobowigzaniach kredytowych klientéw?. Informacje te stanowiag bardzo pomocny element
stuzacy do oceny zdolnosci kredytowej potencjalnego kredytobiorcy, wskazujg na jego
wiarygodno$¢ i rzetelno$¢ w obstudze dotychczasowych zobowigzan.

Jednym z elementéw systemu bankowego jest rowniez Zwigzek Bankéw Polskich
(ZBP). Jest to organizacja samorzadowa bankéw funkcjonujaca na podstawie ustawy o izbach
gospodarczych z dnia 30 maja 1989 r.?*. ZBP funkcjonuje od 1991 r. a uczestnictwo w nim
ma charakter dobrowolny i mozliwe jest dla bankéw dziatajgcych w oparciu o polskie

regulacje prawne?

. ZBP wspélpracuje z organami panstwowymi celem formowania
sprzyjajacych uwarunkowan organizacyjno-prawnych dla rozwoju sektora bankowego. Do
zadan ZBP zalicza si¢ takze organizowanie wspdlpracy pomiedzy bankami majace na celu
rozwo6j sektora bankowego i infrastruktury miedzybankowej. ZBP dziala aktywnie na rzecz

rozwoju instytucji obshugujacych system bankowy?S.

20 O KIR, Oficjalna strona internetowa Krajowej Izby Rozliczeniowej https://www.kir.pl/o-nas/o-firmie/o-kir/,
(data odczytu 23.08.2016 1.).

2I'T. Galbarczyk, Bank Komercyjny ..., op. cit., s. 24.

22 Art. 105. Ust. 4 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe ... op. cit.

23 Zarzadzanie ryzykiem bankowym, pr. zbior. pod red. M. Iwanicz-Drozdowskiej, wyd. Poltext, Warszawa
2012, s. 94.

24 Ustawa z dnia 30 maja 1989 r. o izbach gospodarczych (Dz.U. 1989 Nr 35 poz. 195 z p6zn. zm.)

0 ZBP, Oficjalna strona internetowa Zwigzku Bank6éw Polskich  https://zbp.pl/o-zbp/dzialalnosc, (data
odczytu 23.08.2016 1.).

26 Tbidem.
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Odrebng grupg podmiotéw systemu bankowego s3 banki komercyjne. Bank
komercyjny to inaczej ,,bank dziatajacy na zasadach rynkowych nastawiony na osigganie
zysku w drodze sprzedazy oferowanych przez siebie produktéw bankowych, konkurujacy
z innymi bankami o pozyskanie klientow?"".

Wsréd bankéw komercyjnych mozna dokona¢ podziatu na banki uniwersalne,
inwestycyjne 1 hipoteczne. Wsrod obszaréw dziatalnosci finansowej bankow uniwersalnych,
ktére stanowig najliczniejsza grupe, mozna wymieni¢®:

* posrednictwo finansowe pomiedzy depozytariuszami i kredytobiorcami,

* gwarantowanie pltynnosci przy wykorzystaniu depozytéw i kredytéw,

* udzial w systemie platniczym,

e obrét narzedziami finansowymi oraz towarzyszacymi im mechanizmami pochodnymi,
* przeprowadzanie wlasnych operacji w obrgbie portfela handlowego banku,

* ushlugi maklerskie,

* Swiadczenie ustug doradczych na rynku finansowym,

» zarzadzanie portfelem inwestycyjnym,

* $wiadczenie ustug z zakresu ubezpieczen.

Banki inwestycyjne sa instytucjami wyspecjalizowanymi w dziedzinach takich jak
operacje na rynku papierOw warto§ciowych, rynku pieni¢znym, zarzagdzanie funduszami oraz
doradztwo finansowe?’.

Inng grupa bankéw komercyjnych sa banki hipoteczne. Banki te specjalizujg si¢
w kredytach, ktérych zabezpieczeniem jest hipoteka. Kredyty udzielane przez banki
hipoteczne sg podstawg do emisji hipotecznych listow zastawnych. Banki te mogg emitowac
rOwniez publiczne listy zastawne na podstawie kredytéw udzielanych podmiotom o wysokiej
zdolnosci  kredytowej takim jak np. Skarb Panstwa, NBP czy jednostki samorzadu

terytorialnego®’. Funkcjonowanie bankéw hipotecznych w Polsce regulowane jest przez

Ustawe o listach zastawnych i bankach hipotecznych?!.

27 R. i R. Radziukiewicz, Stownik terminéw uzywanych w bankowosci, Wydawnictwo Bart, Warszawa 1997
s.31.

28 S. Heffernan, Nowoczesna bankowo$é¢, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2007, 5.23. cyt. za: Bank na
rynku finansowym, problemy skali, efektywnosci i nadzoru, pr. zbior. pod red. E. Miklaszewskiej, Wolters
Kluwer Polska Sp. Z o.0., Warszawa 2010, s. 17-18.

2 Bankowo$¢ Inwestycyjna, Stownik, Oficjalna strona internetowa Narodowego Banku Polskiego
https://www.nbportal.pl/slownik/pozycje-slownika/bankowosc-inwestycyjna, (data odczytu 24.08.2016 r.).

30 Bank hipoteczny, Stownik, Oficjalna strona internetowa Narodowego Banku Polskiego
https://www.nbportal.pl/slownik/pozycje-slownika/bank-hipoteczny, (data odczytu 24.08.2016 r.).

31 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. 1997 nr 140 poz. 940
z p6zn. zm.).
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1.3. Rodzaje operacji bankowych

Z punktu widzenia rozwazah ekonomicznych operacje bankowe to inaczej czynnos$ci
bankowe, ktére mozna zdefiniowaé jako™?:

* czynnosci prawne majgce charakter zobowigzaniowy, na podstawie ktérych banki
$wiadczg specjalistyczne ustugi w obrocie gospodarczym,
e czynno$ci faktyczne i prawne pozostajagce w funkcjonalnym zwigzku z zawieraniem

i wykonywaniem umoéw, ktére sg przewidziane wytacznie dla banku albo majg

charakter bankowy, pod warunkiem, ze czynnosci te wykonywane sg przez banki lub

inne podmioty na podstawie zlecenia banku przewidzianego prawem,
* syntetycznie ujety zestaw umoéw bankowych, jednostronnych czynnosci prawnych
oraz czynnosci faktycznych banku i klienta.

Polskie prawo pozwala, aby banki krajowe, oddziaty bankéw zagranicznych oraz
oddzialy instytucji kredytowych dziatajacych w Polsce, powierzyly wykonywanie niektérych
czynnosci bankowych przedsigbiorcom krajowym lub zagranicznym. Te czynnosci réwniez
podlegaja nadzorowi KNF.

Wedtug prawa bankowego czynno$ciami bankowymi sa:

* przyjmowanie i prowadzenie rachunkéw wkladéw pieni¢znych ptatnych na zadanie
lub z nadejsciem oznaczonego terminu,

* prowadzenie ,innych rachunkéw bankowych” (rachunki powiernicze, kaucje na
zabezpieczenie),

* udzielanie kredytow,

* udzielanie i potwierdzanie gwarancji bankowych a takze otwieranie i potwierdzanie
akredytyw,

* emitowanie bankowych papieréw wartosciowych,

* przeprowadzanie bankowych rozliczen pieni¢znych,

* wykonywanie innych czynnosci przewidzianych wylacznie dla banku w odrgbnych
ustawach.

Wktady pieni¢zne ptatne na zadanie to tzw. depozyty biezace, ktére przechowywane
sa na rachunkach rozliczeniowych (biezagcych i pomocniczych), oszczgdnosciowych

1 oszczednosciowo—rozliczeniowych. Natomiast wkiady platne z nadej$ciem oznaczonego

32 W. Srokosz, Czynnosci bankowe zastrzezone dla bankéw, Oficyna Wydawnicza Brandta, Bydgoszcz-
Wroctaw 2003, s. 15-18, cyt. za: T. Galbarczyk, Bank Komercyjny ..., op. cit., s. 93.
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terminu to inaczej depozyty terminowe. Srodki te lokowane sa na rachunkach lokat
terminowych, rachunkach terminowych lokat oszczednosciowych lub w ramach subkonta
przy rachunku oszczedno$ciowo - rozliczeniowym?™.

Udzielanie kredytow (dokonywane z rachunku biezacego lub kredytowego),
rozumiane jest jako cata procedura kredytowa, od badania zdolnosci kredytowej az po
monitoring splaty.

Akredytywe od gwarancji bankowej odréznia jej funkcja ptatnicza, podczas gdy
gwarancja bankowa ma w przewazajacej mierze charakter zabezpieczajacy. Wedlug prawa
bankowego gwarancj¢ bankowa to: ,,jednostronne zobowigzanie banku - gwaranta, ze po
spetnieniu przez podmiot uprawniony (beneficjenta gwarancji) okreslonych warunkow
zaptaty, ktore moga by¢ stwierdzone okre§lonymi w tym zapewnieniu dokumentami, jakie
beneficjent zataczy do sporzadzonego we wskazanej formie zadania zaptaty, bank ten wykona
$wiadczenie pieni¢zne na rzecz beneficjenta gwarancji — bezposrednio albo za posrednictwem
innego banku®*’. Pojecie ,,potwierdzanie” gwarancji lub akredytywy nalezy rozumieé jako
potwierdzenie zobowigzania innego banku, co oznacza ze wierzyciel moze kierowa¢ swoje
roszczenia do obu bankéw az do catkowitego zaspokojenia roszczen.

Emisja bankowych papieréw wartosciowych ma na celu gromadzenie S$rodkéw
pienieznych przez banki. Bank emitujacy papier wartoSciowy zobowiazuje si¢ do zwrotu
osobie uprawnionej powierzonych s$rodkéw powigkszonych o ustalong wczes$niej stope
procentowa z dochowaniem okre§lonego terminu.

Istota bankowych rozliczen pieni¢znych sg zmiany w stanie praw majatkowych
klienta. Dotyczy to zarO6wno transakcji gotowkowych (czek gotowkowy, wyptata na
rachunek) jak 1bezgotdéwkowych (karty ptatnicze, przelewy, polecenie zaplaty, czek
rozrachunkowy itd.).

Przyktadem innych czynnosci przewidzianych wylacznie dla banku jest emisja
hipotecznych 1 publicznych listow zastawnych. Hipoteczny list zastawny zgodnie z definicja
Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych jest ,,papierem
wartosciowym imiennym lub na okaziciela, ktérego podstawe emisji stanowig wierzytelnosci
banku hipotecznego zabezpieczone hipotekami, w ktérym to liscie bank hipoteczny
zobowiazuje si¢ wobec uprawnionego do spetnienia okreslonych §wiadczen pienigznych®”.

Publiczne listy zastawne dotyczg natomiast wierzytelnosci z tytutu ,kredytow w czesci

3 T. Galbarczyk, Bank Komercyjny ..., op. cit., s. 97-98.
3 Art. 81, ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe ... op. cit.
35 Art. 3, ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach ... op. cit.
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zabezpieczonej wraz z naleznymi odsetkami, gwarancjg lub poreczeniem Narodowego Banku
Polskiego, Europejskiego Banku Centralnego, rzadéow lub bankéw centralnych panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej, Organizacji Wspotpracy Gospodarczej 1 Rozwoju,
z wylaczeniem panstw, ktore restrukturyzujg lub restrukturyzowaty swoje zadluzenie
zagraniczne w ciggu ostatnich 5 lat, oraz gwarancja lub poreczeniem Skarbu Panstwa zgodnie
z przepisami odrebnych ustaw®®”. Obejmuja one réwniez wierzytelnosci z tytutu kredytow
udzielonych wymienionym wcze$niej podmiotom jak 1 kredytdow w czesci zabezpieczone]
wraz z naleznymi odsetkami, gwarancjg lub pore¢czeniem jednostek samorzadu terytorialnego
a takze kredytow udzielanych dla jednostek samorzadu terytorialnego.

Innym przyktadem jest takze dziatalnos¢ bankéw polegajaca na prowadzeniu tzw. kas
mieszkaniowych. Czynnos¢ ta to finansowo wyodrgbniona dziatalno$¢ bankéw, obejmujaca
prowadzenie imiennych rachunkéw oszczednos$ciowo-kredytowych i udzielanie kredytéw
kontraktowych?’.

Wazna rolg bankow jest rowniez petnienie funkcji tzw. banku-reprezentanta. Dotyczy
to emisji obligacji zabezpieczonych poreczeniem lub gwarancjg Skarbu Panstwa, gdy liczba
podmiotéw, do ktérych jest kierowana propozycja nabycia obligacji, jest wyzsza niz 15.
Woéwczas zawarcie z bankiem przez emitenta ,,umowy o reprezentacj¢” jest obowigzkowe.

Ustawa Prawo bankowe przedstawia réwniez katalog czynnosci, ktére mogg by¢
wykonywane przez inne podmioty, jednak traktowane sg jako czynnosci bankowe tylko jesli
wykonywane sa przez banki®®. Naleza do nich: udzielanie pozyczek pienieznych, operacje
czekowe i wekslowe (takze operacje, ktérych przedmiotem sg warranty), $wiadczenie ustug
platniczych oraz wydawanie pienigdza elektronicznego. Banki obstuguja takze terminowe
operacje finansowe, nabywaja 1 zbywajg wierzytelnosci pieni¢zne oraz przechowuja
przedmioty i papiery wartosciowych udostepniajgc klientom takze skrytki sejfowe. Do ich
funkcji zaliczymy réwniez prowadzenie skupu i sprzedazy wartosci dewizowych, udzielanie
1 potwierdzanie porgczen. Wykonuja rOwniez czynnosci zlecone, zwigzane z emisja papierow
wartoSciowych 1 posrednicza w dokonywaniu przekazOw pieni¢znych oraz rozliczen
w obrocie dewizowym.

Wszystkie wymienione wyzej czynnosci mozna podzieli¢ wedtug kryterium

przedmiotowego na operacje aktywne, pasywne i posredniczace.

3 Ibidem, Art. 3, ust. 2, pkt 1.

3 Art. 2, ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz.U. z 1995 Nr 133 poz. 654 z pézn. zm.).

38 Art. 5, ust. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe ... op. cit.
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Operacje aktywne zwane réwniez operacjami czynnymi, sg to wszystkie (zgodne
z przepisami prawa) dzialania podejmowane przez bank majace na celu ulokowanie
dyspozycyjnych funduszy w roéznego rodzaju przedsiewzigcia. NajczeSciej przybierajag one
forme¢ udostgpnienia kapitalu klientom, za co bank pobiera odsetki, prowizje lub inne optaty.
Takie dziatanie odbywa si¢ zawsze na wlasny rachunek i na wtasne ryzyko banku. Kryterium,
ktére decyduje o tym, czy dang czynno$¢ mozemy zaliczy¢ do operacji aktywnych, to fakt
ujecia jej (po zrealizowaniu lub rozliczeniu) w czesci aktywdw bilansowych.

Operacjami pasywnymi (biernymi) nazwiemy wszystkie (zgodne z przepisami prawa)
dziatania, ktére sg podejmowane przez bank w celu pozyskania §rodkéw finansowych na
prowadzenie dzialalnosci bankowej. Srodki te s3 pozyskiwane od oséb fizycznych,
podmiotéw gospodarczych, innych bankéw (w tym NBP) jak réwniez od pomiotéw
zagranicznych. Bank przejmujac nadwyzki srodkéw finansowych od swoich klientéw ponosi
wowczas koszty pozyskania kapitatu, dlatego tez czynnos$ci te znajda si¢ po stronie pasywow
bilansu banku.

Pozostale czynnosci banku to operacje posredniczace, zwane cz¢sto ustugowymi.
Polegaja one na wykonywaniu réznych czynnosci zleconych przez klienta, operacji
rozliczeniowych, analitycznych i doradczych. W powyzszych transakcjach bank nie jest ani
wierzycielem (jak w operacjach aktywnych) ani dtuznikiem (jak w operacjach pasywnych).
Nie ponosi rowniez ryzyka zwigzanego z udostgpnieniem kapitatu swoim klientom.

W tabeli numer 1 zestawiono przyktady poszczegdlnych operacji bankowych.

Tabela 1. Klasyfikacja operacji bankowych - podejscie przedmiotowe

Operacje aktywne

Operacje pasywne

Operacje posredniczace

- udzielanie pozyczek
pieni¢znych i kredytoéw
- nabywanie 1 zbywanie
wierzytelnosci pieni¢znych
(w tym kredytowych)

- obejmowanie i nabywanie
na wiasny rachunek akcji
oraz praw z akcji, udziatow
innych oséb prawnych

i jednostek uczestnictwa

- przyjmowanie wktadoéw
pieni¢znych platnych na
zadanie lub z nadejsciem
0znaczonego terminu:
wktady oszczednosciowe
(od os6b fizycznych), lokaty
terminowe 1 pieniadz
transakcyjny (od podmiotéw
gospodarczych, instytucji

rzagdowych

- prowadzenie rachunkéw
wktadéw pienigznych
ptatnych na zadanie lub
z nadejsciem oznaczonego
terminu
- prowadzenie rachunkéw
powierniczych
- wykonywanie bankowych
rozliczen pieni¢znych

- operacje czekowe
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w funduszach
- nabywanie dtuznych
papieréw wartosciowych
emitowanych przez inne
banki (réwniez NBP)

1 niemonetarne instytucje
finansowe , instytucje
sektora rzagdowego
i samorzagdowego oraz
podmioty gospodarcze
- obrot papierami
wartosciowymi we wtasnym
imieniu i na wtasny
rachunek
- zamiana wierzytelnosci na
sktadniki majatku dtuznika
(na warunki uzgodnione
z dtuznikiem)

- nabywanie 1 zbywanie
nieruchomosci
- udzielanie i potwierdzanie
gwarancji bankowych,
otwieranie i potwierdzanie
akredytyw
- udzielanie i potwierdzanie
poreczen
- udzielanie porgczen
wekslowych i akceptow

weksli

1 samorzadowych), lokaty
miedzybankowe (od
pozostatych instytucji
monetarnych
- operacje wekslowe
z udziatem banku
centralnego (kredyt
dyskontowy i redyskontowy)
- pozostate kredyty
refinansowe zaciagnigte
w banku centralnym (kredyt
lombardowy, techniczny)
- emisja bankowych
papieréw wartosciowych
(W rozumieniu ustawy
prawo bankowe)

- emisja listow zastawnych
- zobowigzania zwigzane
Z emisja papierow
wartosciowych (bony
kasowe, obligacje)

- powickszanie funduszy
wilasnych (np. poprzez

emisje akcji)

- emisja instrumentu
pieniadza elektronicznego
- wydawanie kart
ptatniczych, wykonywanie
operacji przy ich uzyciu
- posrednictwo
w rozliczeniach w obrocie
dewizowym,

w dokonywaniu przekazéw
pieni¢znych
- prowadzenie rachunkow
oszczednosciowo—
kredytowych tzw. kas
mieszkaniowych
- udostepnianie skrytek
sejfowych, przechowywanie
przedmiotéw i papieréw
wartosciowych
- skup 1 sprzedaz wartosci
dewizowych
- czynnosci zlecone,
zZwigzane z emisja papierow
wartosciowych
- ustugi konsultacyjno-
doradcze w sprawach
finansowych
- ustugi certyfikacyjne
W rozumieniu przepisow
o podpisie elektronicznym
- petnienie funkcji banku-
reprezentanta emisji

niektérych obligacji

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie T. Galbarczyk, J. Swiderska, Bank komercyjny w Polsce, Difin,

Warszawa 2011, s. 114 — 120.
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Sposréd wymienionych powyzej operacji aktywnych, podstawowym i najwazniejszym
rodzajem czynnosci bankowych jest udzielanie kredytow i pozyczek. Stanowig one
przewaznie 60-70% wartosci aktywOw bilansowych polskich bankow.

Po stronie pasywow najwickszy udzial majg depozyty i inne zobowigzania wobec
gospodarstw domowych, przedsiebiorstw i pozostatych sektoréw krajowych, stanowigc okoto
55% struktury pasywOw bankéw. W ten sposdb pozyskany kapital stanowi najtansze zrodto

finansowania dziatalno$ci bankow?>°.

1.4 Wplyw Komisji Nadzoru Finansowego na funkcjonowanie rynku bankowego

KNF odgrywa istotng role¢ nadzorczag w polskim systemie bankowym od poczatku
2008 r., kiedy to zaczeta spelnia¢ swoje zadania. Jest swoistym narzedziem, ktérym
dysponuje Prezes Rady Ministréw*’. Komisja, ktéra jest organem administracji publiczne;j,
powotlana zostala na podstawie ustawy z dnia 21 lipca 2006 r. o nadzorze nad rynkiem
finansowym®*!.
Nadzorem KNF objete sa rézne podmioty rynku finansowego*?:
* sektor bankowy,
» sektor kas spoldzielczych,
* rynek kapitatowy,
* rynek ubezpieczeniowy,
* rynek emerytalny,
* instytucje platnicze 1 biura ustug ptatniczych,
* instytucje pieniadza elektronicznego.
Dzialania KNF majg stuzy¢ wilasciwemu prosperowaniu rynku finansowego, jego
rozwojowi 1 wspieraniu konkurencyjnosci. Role KNF to réwniez edukacja finansowa,
informowanie, udziat w tworzeniu prawa z obszaru nadzoru nad rynkiem finansowym, a takze

tworzenie podstaw do rozwigzywania sporéw pomiedzy podmiotami na rynku finansowym®3.

39'T. Galbarczyk, Bank Komercyjny ..., op. cit., s. 118.

40 F. Jurczak, Nadzo6r w polskim systemie bankowym , ,, Krakowski rynek nieruchomosci” 2009, nr 6
http://www.dwutygodnik.krn.pl/artykuly/artykul/nadzor_w_polskim_systemie bankowym_638.html, (data
odczytu 25.08.2016 1.).

4! Ustawa z dnia 21 lipca 2006 r. o nadzorze nad rynkiem finansowym (Dz.U. 2006 nr 157 poz. 1119).

420 Nas, Oficjalna strona internetowa Komisji Nadzoru Finansowego
http://www.knf.gov.pl/o_nas/komisja/index.html, (data odczytu 24.08.2016 r.).

43 T. Galbarczyk, Bank Komercyijny ..., op. cit., s. 26.
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Ustawodawca przewidziat szeroki katalog spraw zwigzanych z rynkiem bankowym,
w zakresie ktérych moze rozstrzygaé Komisja. Wéréd nich mozna wymienié np.*:
* zezwolenie lub cofnigcie zezwolenia na utworzenie banku,
* ograniczenie dzialalnosci banku,
* likwidacj¢ banku,
* fuzj¢ bankow lub przejecia pomigdzy bankami,
* wydawanie zgody na powotanie dwoch cztonkéw zarzadu banku, w tym prezesa,
* wystgpienie z wnioskiem odwotanie cztonka zarzadu banku.
KNF ma wplyw na sektor bankowy nie tylko poprzez mozliwosci wynikajace wprost
z przepisow prawa. Bardzo duze znaczenie majg rekomendacje KNF wydawane dla bankéw,
ktére sg srodkiem do sprawowania nadzoru nad rynkiem bankowym. Ich adresatami sg
wszystkie banki znajdujace si¢ pod nadzorem Komisji. Nalezy podkresli¢, iz rekomendacje
nie s3 aktami prawa powszechnie obowigzujacymi ani aktami prawa wewnetrznego®.
W srodowiskach naukowych mozna wyrdézni¢ stanowiska, iz rekomendacje sg tylko
niewigzacymi zaleceniami Komisji, jak rowniez takie, ze sg to jak najbardziej obowigzujace
wytyczne. Za tymi drugimi przemawia to, iz rekomendacje wskazujg bankom jak nalezy
pojmowaé ostrozne i stabilne zarzadzanie bankiem*®. Wydawane rekomendacje precyzuja te
pojecia oraz sposéb ich rozumowania. W drodze rekomendacji Komisja przekazuje bankom
informacje, w jaki sposéb interpretuje niedookreslone pojecia, stosowane w powszechnie
obowigzujacych przepisach prawa. Brak zastosowania si¢ banku do zalecen KNF moze zostac
odebrane przez Komisj¢ jako przeciwstawienie si¢ obowigzujagcym przepisom nakazujacym
ostrozne i stabilne zarzadzanie bankiem. Konsekwencjg takich dzialan bgdzie administracyjna
odpowiedzialnoé¢ za naruszenie przepisow prawa®’. Majac na uwadze powyzsze
rekomendacje KNF nalezy uzna¢ je za bardzo istotne narzedzie nadzoru i wptywu na sektor
bankowy. Podstawa prawng do ich wydawania jest art. 137 pkt 5 Prawa Bankowego™®.
KNF wydata w ciagu ostatnich lat szereg rekomendacji dla sektora bankowego®,

dotyczacych:

4 Art. 12 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21 lipca 2006 r. 0 nadzorze ... op. cit.

45 S. Pabian, P. Wajda , Natura prawna i skutki rekomendacji Komisji Nadzoru Finansowego kierowanych do
zaktadow ubezpieczen i zakladoéw reasekuracji, Oficjalna strona internetowa Polskiej Izby Ubezpieczen
https://piu.org.pl/public/upload/ibrowser/ WU/WU1_2015/WU%201-2015%2009%20pabian%20wajda.pdf

s. 114 (data odczytu 26.08.2016 r.).

46 Ibidem, s. 115.

47 Ibidem, s. 117.

48 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe ... op. cit.

49 Rekomendacje dla bank6éw, Oficjalna strona internetowa Komisji Nadzoru Finansowego
http://www.knf.gov.pl/regulacje/praktyka/rekomendacje banki/rekomendacje.html, (data odczytu 26.08.2016 r.).
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zarzadzania ryzykiem towarzyszacym zawieraniu przez banki transakcji na rynku
instrumentéw pochodnych,

ograniczania ryzyka inwestycji finansowych bankéw,

zarzadzania ryzykiem koncentracji zaangazowan,

zarzadzania ryzykiem koncentracji,

zarzadzania obszarami technologii informacyjnej i1 bezpieczenstwa Srodowiska
teleinformatycznego w bankach,

podstawowych kryteriow stosowanych przez Komisje Nadzoru Finansowego przy
zatwierdzaniu regulaminéw ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci
wydawanych przez banki hipoteczne,

zarzadzania ryzykiem stopy procentowej w bankach,

kontroli wewngtrznej w banku,

zarzadzania ryzykiem walutowym w bankach oraz zasad dokonywania przez banki
operacji obcigzonych ryzykiem walutowym,

zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o nieruchomosciach,

zasad prowadzenia przez banki hipoteczne rejestru zabezpieczenia listow zastawnych,
roli biegtych rewidentdw w procesie nadzoru nad bankami,

zarzadzania ryzykiem operacyjnym w bankach,

zarzadzania ryzykiem plynnosci finansowej bankow,

zasad identyfikacji bilansowych ekspozycji kredytowych, ktére utracily wartos¢,
wyznaczania: odpisOw aktualizujgcych z tytulu utraty warto$ci bilansowych
ekspozycji kredytowych oraz rezerw na pozabilansowe ekspozycje kredytowe,
dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie,

dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ryzykiem detalicznych ekspozycji
kredytowych,

dobrych praktyk w zakresie bancassurance,

zarzadzania ryzykiem modeli w bankach.

Na potrzeby niniejszego opracowania opisane zostang zalecenia zwigzane z produktami

kredytowymi zabezpieczonymi hipoteka 1 majacymi znaczacy wplyw na rynek tych

produktow.
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Rekomendacja S wprowadzita w 2014 r. szereg zalecen w zakresie dobrych praktyk
w zarzadzaniu kredytami i majacych wptyw na rynek kredytéw hipotecznych. Rekomendacja
ta spowodowata zmiany w bankowych regulacjach produktéw mieszkaniowych>°.

Jedng z najwazniejszych zmian stata si¢ konieczno$¢ posiadania wktadu wiasnego,
aby moc zaciggna¢ kredyt hipoteczny. Od 2014 r. skonczyta si¢ bowiem mozliwos¢
udzielania kredytow na 100% wartosci wskaznika LTV (z ang. Loan to Value, czyli kwota
kredytu w stosunku do wartoSci zabezpieczenia). Poziom maksymalnego wskaznika LTV
w ciggu ostatnich lat systematycznie jest obnizany. W 2014 r. wynosit on 95%, w 2015 r.
90%, obecnie wynosi 85%, a od 2017 r. ma wynosi¢ 80%. KNF pozostawita jednak
mozliwos¢ przekroczenia tych wskaznikow. Zgodnie z Rekomendacja S w 2016 r. LTV
maksymalnie moze wynosi¢ 90% w sytuacji, gdy czes¢ kredytu przekraczajaca 85% LTV jest
wlasciwie ubezpieczona lub kredytobiorca zapewni dodatkowe zabezpieczenie w formie:

* blokady srodkéw na rachunku bankowym,
e zastawu na denominowanych w ztotych dtuznych papierach wartosciowych Skarbu

Panstwa lub NBP.

Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze warto$¢ wskaznika LTV liczona jest w momencie udzielania
kredytu.

Ograniczenie maksymalnego wskaznika LTV a tym samym koniecznos¢ posiadania
wktadu wtasnego spowodowala, iz cze¢$¢ potencjalnych kredytobiorcéw utracita mozliwosé
ubiegania si¢ o kredyt hipoteczny do momentu zgromadzenia wymaganego wktadu wlasnego.
Co wazne, KNF wydata tez zalecenie, aby kredytobiorcy sktadali przed bankiem pisemne
oswiadczenie, iz $srodki przeznaczone na wktad wlasny nie pochodza z innego kredytu.
Dopuszczono jednak mozliwos¢ potraktowania na rowni z wlasnymi srodkow pochodzacych
z programOw wsparcia rozwoju budownictwa mieszkaniowego, wynikajacych z przepisow
prawa. Takim programem jest Program Mieszkanie dla Mtodych, ktdéry zostanie szczegétowo
opisany w trzecim rozdziale. W przypadku kredytow przeznaczonych na budowe domu jako
wktad wiasny banki moga uznawac¢ wartos¢ nieruchomosci gruntowej, na ktorej realizowana
jest inwestycja. Warunkiem koniecznym jest jednak weryfikacja, czy nieruchomos¢ ta nie jest
juz obcigzona kredytem. Niektére banki interpretuja w specyficzny sposéb zalecenia KNF
1 dopuszczaja mozliwos¢ zastgpienia wkiadu wlasnego w formie dodatkowego zabezpieczenia

na innej nieruchomosci a tym samym zmniejszeniu wskaznika LTV. Majac na uwadze, iz nie

%0 Uchwata Nr 148/2013 Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 18 czerwca 2013 r. w sprawie wydania
Rekomendacji S dotyczacej dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie, (Dz. Urz. KNF poz.23), Rekomendacja 10.
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jest to bezposrednia realizacja zamystu KNF, jest to jednak marginalnie stosowane przez
banki odstepstwo’’.

Drugim bardzo istotnym zaleceniem KNF jest ograniczenie maksymalnego okresu
kredytowania, ktory wynosi obecnie 35 lat. Ograniczenie to wprowadzone zostato ze wzgledu
na to, iz banki miaty w swoich ofertach kredyty udzielane nawet na okres 50 lat, co mogto
naraza¢ kredytobiorcow na niewspOtmierne do korzysci koszty odsetkowe. Kredytobiorca
kierujac si¢ nizsza rata mogl nie by¢ $wiadomy, iz wydtuzenie okresu kredytowania nie
dawato az tak duzej obnizki raty natomiast koszt obstugi kredytu drastycznie wzrastal. Majac
to na uwadze KNF zalecit bankom proponowanie Klientom zacigganie zobowigzania na okres
nie dluzszy niz 25 lat oraz pisemne informowanie ich o réznicy w racie i catkowitym koszcie
kredytu pomigdzy rekomendowanym okresem i okresem kredytowania przekraczajagcym
25 1at. Banki zostaly ponadto zobligowane do informowania klientow o rdznicy
w maksymalnej zdolnosci kredytowej mozliwej do uzyskania przy 25-letnim okresie
kredytowania i dluzszym okresie. Ma to na celu zwigkszenie ich $wiadomosci przy
podejmowaniu decyzji co do wyboru czasu trwania kredytu. Waznym zaleceniem dla bankéw
jest tez wyliczanie zdolnos$ci kredytowej przy okresach dtuzszych niz 30 lat na tym samym
poziomie jak przy zachowaniu 30-letniego okresu kredytowania.

Rekomendacja S narzucita bankom dodatkowy obowigzek informacyjny wobec
kredytobiorcow, ktérych wydatki zwigzane ze sptata zobowigzan kredytowych i zobowigzan
innych niz kredytowe stanowily znaczny udziat w stosunku do osigganych dochoddw.
Wymég ten dotyczy kredytobiorcéw, dla ktérych wskaznik DTI (z ang. debt to income czyli
zobowigzania w stosunku do dochodu) przekracza 40% lub 50% dla kredytobiorcow
o dochodach wyzszych niz przecigtne w gospodarce lub danym regionie zamieszkania.
Informacja przekazywana klientowi ma zwroci¢ uwage na bardzo dtugi okres sptaty kredytu
i konieczno$¢ zachowania rezerwy finansowej na wypadek pogorszenia si¢ sytuacji
finansowej Klienta lub realizacji przez niego wigkszych wydatkéw w calym okresie
kredytowania.

Zalecenia wydane przez KNF obejmuja tez koniecznos¢ sktadania przez klientow
dodatkowych pisemnych o§wiadczen, poza juz wyzej wymienionymi. Klienci zobowigzani sg
do sktadania os$wiadczenia na temat stanu catkowitego zadtuzenia Klienta z tytutu
zaciagnietych kredytéw 1 pozyczek nie tylko wobec bankéw ale i innych podmiotoéw nie

bedacych bankami a prowadzacych dzialalnos¢ w zakresie udzielania kredytow 1 pozyczek.

5! Informacja wlasna na podstawie badania ofert kredytowych.
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Ponadto banki zobowigzanie sg3 wymaga¢ od kredytobiorcy o$wiadczenia na pismie
poswiadczajacego, ze:
e otrzymal od banku wszelkie informacje niezbedne do podj¢cia decyzji w zakresie
zacigganego zobowiazania kredytowego,
* uzyskal od pracownika Banku wszelkie wyjasnienia do zglaszanych watpliwosci,
* ma pelng §wiadomo$¢ ryzyka zwigzanego z zaciggni¢tym kredytem (na podstawie
przedstawionych symulacji niekorzystnych zmian na rynku, w szczeg6lnosci

w przypadku wzrostu oprocentowania).

Rekomendacja S potozyta réwniez kres walutowym kredytom  hipotecznym
udzielanym kredytobiorcom zarabiajagcym w polskiej walucie. Od 1 lipca 2014 r. waluta
kredytu powinna by¢ tozsama z walutg, w jakiej kredytobiorca badz gospodarstwo domowe
osigga najwyzszy dochdd. Ponadto dochody osiggane w walucie innej niz polski zloty winne
by¢ w ocenie banku stabilne i gwarantowac regularng sptate kredytu.

Wszystkie powyzsze zalecenia majg na celu zwigkszenie bezpieczenstwa na rynku
kredytow hipotecznych 1 niewatpliwie przektadaja si¢ na mozliwosci uzyskania kredytu.
Rekomendacja S zwigksza tez $wiadomos¢ kredytobiorcOw zaciggajacych zobowigzania
zabezpieczone hipoteka i zmniejsza ryzyko podejmowania przez nich ztych decyzji. KNF
realizuje wigc w drodze wydawanych rekomendacji swoja nadzorcza rol¢ nad
funkcjonowaniem sektora bankowego. Rekomendacja S i jej aktualizacja powstata na gruncie
rozwoju akcji kredytowej oraz wnioskow wyciagnietych z globalnego kryzysu finansowego.
Przyczyng kryzysu bylo m.in. zbyt duze poluzowanie polityk kredytowych oraz nadmierne

zadtuzenie czesci kredytobiorcow>2.

52 Uchwata Nr 148/2013 Komisji ... op. cit., Rekomendacja 2.
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Rozdzial 2. Kredyt hipoteczny jako produkt bankowy

2.1 Pojecie oraz specyfika kredytu hipotecznego

Kredyt hipoteczny to zwyczajowo dlugoterminowy kredyt celowy udzielany przez
bank na sfinansowanie inwestycji w nieruchomos$¢, oprocentowany, zwrotny i zabezpieczony
zawsze na hipotece nieruchomoéci®’. Zabezpieczeniem nie musi byé koniecznie kredytowana
nieruchomos¢, moze to by¢ inna nieruchomos¢ nalezaca do kredytobiorcy lub nieruchomos¢
osoby trzeciej. Finansowanie uzyskane w ten sposOb jest najtanszym rozwigzaniem
dostgpnym na rynku i najpopularniejszym narzedziem do pozyskiwania srodkoéw na realizacj¢
wlasnych potrzeb mieszkaniowych przez gospodarstwa domowe.

Cele na jakie moze zosta¢ udzielony kredyt hipoteczny to m.in.:

zakup: dziatki budowlanej, domu, lokalu mieszkalnego (w niektérych bankach

rOwniez wraz z garazem lub miejscem postojowym), prawa uzytkowania wieczystego

dziatki gruntu (w tym takze zakup potozonego na niej domu), wilasnosciowego
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego albo do domu jednorodzinnego

w spotdzielni mieszkaniowej,

e budowa i docelowe wyodrebnienie przez dewelopera (a takze spotdzielnig
mieszkaniowg) odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego albo wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego,

* budowa przez dewelopera (a takze spoéldzielni¢ mieszkaniowa) domu, z docelowym
wyodrebnieniem dziatki gruntu, na ktorej jest wybudowany oraz przeniesieniem
prawa do tej nieruchomosci na kredytobiorce,

* nabycie lokalu mieszkalnego w drodze wykupu od podmiotéw uprawnionych do jej
przeprowadzenia z mocy przepisow,

» zakup lokalu mieszkalnego od Syndyka Masy Upadtosciowej,

* nabycie udzialéw w lokalu mieszkalnym lub w prawie wtasnosci zabudowanej domem
dziatce gruntu lub w uzytkowaniu wieczystym dziatki gruntu wraz z udzialem
w posadowionym na niej domu,

* budowa lub rozbudowa domu systemem gospodarczym albo z generalnym

wykonawca,

* remont lub wykonczenie domu lub lokalu mieszkalnego,

33 Wsp6lczesna bankowos¢ hipoteczna, pr. zbior. pod red. A Szelggowskiej, CeDeWu, Warszawa 2010, s. 33.
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* adaptacja pomieszczen niemieszkalnych na mieszkalne,

* odstepne,

* refinansowanie kosztow poniesionych na w/w cele (z reguly do okreslonego czasu
wstecz),

» przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego

w odrebng wlasnos¢ lokalu mieszkalnego,

» przeksztalcenie spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego

w odrebng wlasnos$¢ lokalu mieszkalnego.

Do mniej popularnych aczkolwiek réwniez tanszych niz inne formy kredytowania
naleza kredyty konsolidacyjne (przeznaczane na sptat¢ zobowigzan konsumpcyjnych) oraz
pozyczki hipoteczne (na dowolne cele nie zwigzane z prowadzong dziatalnoscig
gospodarczg).

Na wysoko$¢ oprocentowania kredytu sktada si¢ marza banku i WIBOR. Czes$¢
bankéw uzaleznia wysoko$¢ marzy od kwoty kredytu, poziomu LTV, planowanego okresu
sptaty, wieku lub dochodéw klienta. Czesto tez pojawiaja si¢ oferty promocyjne dla
wybranych grup zawodowych lub na wybrane inwestycje deweloperéw na rynku pierwotnym.
Z racji tego, iz kredyty o nizszym wskazniku LTV niosg ze sobg nizsze ryzyko niesptacania
kredytu, wigkszos¢ bankéw sklonna jest zaoferowaé¢ swoim klientom nizszg marze
kredytowa. Na wysoko$¢ marzy tez bardzo czgsty wptyw ma kwota zacigganego kredytu
w relacji na odwr6t proporcjonalne;.

Wigkszos¢ bankéw stosuje WIBOR 3M, sg tez banki ktére stosuja WIBOR 6M,
rzadziej WIBOR 1Y . Z punktu widzenia kredytobiorcy oznacza to z jaka czestotliwoscia
bedzie zmieniala si¢ rata kredytu.

Banki stosuja dwa sposoby oprocentowania kredytow hipotecznych:

* oprocentowanie state,
* oprocentowanie zmienne.

Zaleta wyboru stalego oprocentowania jest wiedza (zarbwno banku jak i1 klienta) jak
beda ksztattowac si¢ koszty kredytu w przeciggu pierwszych lat jego splaty. Klient nie musi
wowczas obawiaC si¢ (przez okreslony czas) niekorzystnych zmian w oprocentowaniu
kredytu. Natomiast wadg takiego rozwigzania jest brak mozliwosci uzyskania korzysci
w przypadku obnizki stop procentowych. Dla banku z kolei niesie to ryzyko straty

w wypadku gdy stopy procentowe ulegaja podwyzszeniu.
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Zgodnie z rekomendacja KNF okres sptaty kredytow hipotecznych nie powinien
przekraczaé 35 lat>.

Kredyt hipoteczny nie zawsze wyplacany jest przez bank od razu w catosci.
W przypadku kredytu udzielonego na budowe¢ domu na wtasnej dziatce lub na budowe
mieszkania lub domu przez inwestora zastepczego tj. dewelopera, kredyt zostaje najczescie]
podzielony na transze. Przed wyptata kolejnych transz zazwyczaj przeprowadzana jest przez
bank inspekcja, ktéra weryfikuje zgodnos¢ postgpu prac budowlanych z wyptacong
dotychczas cze$cig kredytu i kosztorysem budowlanym przedtozonym do wniosku
kredytowego. Sg tez banki, ktére stosuja bardziej liberalne zasady, umozliwiajac klientom
rozliczenie transzy na podstawie zdje¢ i1 dziennika budowy. Niektore banki, w przypadku
wyplaty $rodkéw na rachunek powierniczy prowadzony dla dewelopera budujacego
nieruchomos$¢, odstepuja od weryfikacji postgpu prac. W takich sytuacjach to bank
prowadzacy rachunek powierniczy dokonuje oceny postepu prac budowlanych i zgodnie
z zaawansowaniem prac wyptaca S$rodki deweloperowi (w przypadku rachunku
powierniczego otwartego) lub przekazuje srodki dopiero po zakonczeniu wszystkich prac
i przeniesieniu wtasnosci na nabywce (jesli dla dewelopera prowadzony jest rachunek
powierniczy zamkniety)”. W okresie wyplacania kredytu w transzach, zwyczajowo
obowigzuje karencja w splacie rat kapitatowych. W tym czasie klient sptaca same odsetki od
wyplaconej do tej pory kwoty, jednakze nie sptaca jeszcze samego kredytu. Wiasciwa sptata
zobowigzania, czyli sptata rat kapitalowo-odsetkowych rozpoczyna si¢ (w zdecydowanej
wiekszosci bankéw) wraz z uruchomieniem ostatniej transzy kredytu.

Regula jest, iz srodki z kredytu przeznaczone na zakup nieruchomosci wyptacane sa
na konto bankowe zbywcy badz deweloperowi (bezposrednio lub poprzez rachunek
powierniczy). Na konto kredytobiorcy wyptacane sg $rodki przeznaczone na budowe¢ na
wlasnym gruncie lub np. remont czy modernizacj¢ nieruchomosci.

Wyrézniamy dwa sposoby sptaty kredytu:

e w ratach réwnych (annuitetowych), gdzie klient sptaca co miesigc taka samg
wysoko$¢ wyliczonych lacznie rat kapitatowych i odsetkowych®® (w poczatkowym
okresie sptaty rata kapitalowa jest wzglednie mata a potem ro$nie, natomiast raty

odsetkowe sg z poczatku duze a p6zniej maleja),

34 Uchwata Nr 148/2013 Komisji ... op. cit., Rekomendacja 7.

5 Art. 3 Ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. 2011 Nr 232 poz. 1377 z p6zn. zm.).

%6 7. Dobosiewicz, Kredyty i gwarancje bankowe, PWE, Warszawa 2007, s. 62.
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* w ratach malejacych, polegajaca na splacaniu coraz mniejszych rat tgcznych, gdzie
rata kapitatowa jest przez caly okres kredytowania taka sama w poczatkowym okresie
kredytobiorca ptaci wigksze sumy niz przy ratach rOwnych, jednakze zaletg tego
rozwigzania jest szybsza sptata kapitalu, a co za tym idzie, mniejsze koszty
odsetkowe.
Najwickszg czes¢ zysku z tytutu udzielonego kredytu bank czerpie z odsetek. Znaczng czes¢
dochodu bankéw stanowia tez prowizje od udzielanych kredytow 1 inne opfaty
,okotokredytowe”, w tym réwniez za dodatkowe produkty bankowe. Wigkszos$¢ ofert bankow
jest tak konstruowana, ze klient chcac uzyska¢ nizsza marze, zobligowany jest do zalozenia
konta wraz z przelewem wynagrodzenia, kartag debetowa i karta kredytowa. Czesto tez
pojawiajg si¢ dodatkowe (oprdcz obligatoryjnych) ubezpieczenia lub pakiety inwestycyjne.
Sprzedaz dodatkowych produktow bankowych w zwiazku z udzielanym kredytem nosi nazwe
cross-selling (zabieg ten jest stosowany czesto rowniez przy sprzedazy innych produktéw lub
ustug bankowych). Cze$¢ bankéw oferuje klientowi kredyty z mozliwoscig samodzielnego
wyboru dodatkowych produktéw w zamian za nizszg marzg, natomiast sg tez banki gdzie
dodatkowe produkty sg integralng czgscig oferty 1 klient chcac zaciggnaé kredyt w danym
banku nie moze z nich zrezygnowaé. Nie zawsze tez korzyS¢ z nizszej marzy kredytowej
(atym samym nizszych odsetek) uzyskanej przy skorzystaniu z dodatkowego produktu
przektada si¢ na catkowite koszty kredytu, ze wzgledu na odptatne korzystanie z tego
produktu lub brak mozliwosci spelnienia przez klienta kryterium uprawniajgcego do
bezptatnego korzystania z danego rozwigzania w dalszym okresie kredytowania.

Banki przy udzielaniu kredytéw zabezpieczonych hipotecznie, zgodnie
z Rekomendacjg S, ktérg szerzej omdéwiono w pierwszym rozdziale niniejszej pracy,
ograniczajag wysokos¢ mozliwej do udzielenia kwoty kredytu w zaleznosci od wskaznika
LTV. Oznacza to, ze suma, jakag moze otrzymac¢ kredytobiorca uzalezniona jest od wartosci

nieruchomosci na ktérej moze zosta¢ ustanowiona hipoteka.
2.2 Ryzyko kredytowe i narzedzia jego ograniczania
W gospodarce rynkowej wplyw na ryzyko banku maja dwie grupy czynnikow>’:

* czynniki wewnetrzne (endogeniczne), do ktérych zaliczymy elementy takie jak

polityka banku rozumiana jako sklonno$¢ do ryzyka, akceptowalne zabezpieczenia,

57 M. Iwanicz-Drozdowska, Zarzgdzanie ryzykiem ..., op. cit., s. 115.
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dywersyfikacje portfela. Kluczowa jest tu rowniez jako$¢ kadry oceniajacej wnioski
kredytowe, ich elastyczno$¢ w zmieniajgcych si¢ warunkach gospodarczych. Od nich

w duzej mierze zalezy czy zarzadzanie portfelem kredytowym odbywa si¢ prawidtowo

i bezpiecznie,

* czynniki zewnetrzne (egzogeniczne) to grupa czynnikdw, ktéra tkwi w otoczeniu
bankéw i nie jest od nich zalezna. Jest to makroekonomiczna sytuacja gospodarcza
a takze rozwigzania systemowe.

Uwaza sie, ze najwieksze znaczenie dla bankéw maja nastepujace typy ryzyka®s:

* ryzyko ,,ztych kredytow”,

* ryzyko utraty ptynnosci,

* ryzyko kursowe,

* ryzyko niedopasowania stopy procentowe;j.

Ryzyko kredytowe jest podstawowym ryzykiem banku, gdyz niewywigzywanie si¢
klientow =z platnosci moze hamowa¢ rozwdj banku, powodowac utrate ptynnosci
a w skrajnych przypadkach mogloby nawet doprowadzi¢ do bankructwa.

Ryzyko kredytowe to inaczej zagrozenie, ze naleznosci zwigzane z obstuga kredytu
nie zostang uregulowane przez klienta w terminie przewidzianym w umowie, w catosci lub
czesciowo™.

W szerszym znaczeniu ryzyko kredytowe obejmuje rOwniez inne rodzaje aktywow
bankdw, jak np. nabyte przez bank papiery warto§ciowe oraz pozycje pozabilansowe takie jak
gwarancje i poreczenia®.

W zaleznosci od struktury bilansu, ryzyko kredytowe dzieli sie na ryzyko®':

* aktywne (czynne) — rozumiane jako jakiekolwiek opdznienie w sptacie rat kapitatowo-
odsetkowych w ustalonych w umowie kredytowej terminach i wysokosci,

* pasywne (bierne) — wynikajace z przedterminowego wycofywania przez deponentow
srodkéw pienig¢znych lub w przypadku refinansowania powodujacego pogorszenie
warunkow pozyskiwania przez bank srodkéw na finansowanie swojej dziatalnosci.

Z uwagi na kryterium podmiotowe i skale zjawiska wyr6zniamy pojedyncze ryzyko
kredytowe oraz ryzyko tacznego zaangazowania kredytowego banku, czyli tzw. ryzyko

portfelowe®?.

38 7. Dobosiewicz, Podstawy bankowos$ci, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2003, Wydanie III, s. 196.
% M. Iwanicz-Drozdowska, A. Nowak, Ryzyko bankowe, Szkola Giéwna Handlowa w Warszawie-Oficyna
Wydawnicza, Warszawa 2002, s. 25.

0 T, Galbarczyk, Bank Komercyjny ..., op. cit., s. 430.

1 M. Capiga, Dziatalno$¢ kredytowa monetarnych instytucji finansowych, Difin, Warszawa 2006, s. 169.

30




1b90a2918e05bb80d95be564c1b89db2
2016-11-16 11:32:52

Jednym z etapdw rozpatrywania wniosku kredytowego jest posiadanie zdolno$ci
kredytowej potencjalnego kredytobiorcy do splaty zaciggnigtego dlugu. Wymog posiadania
zdolnosci kredytowej wynika z przepisow prawa. W mysl art. 70 ustawy prawo bankowe
bank moze przyzna¢ kredyt jesli kredytobiorca posiada zdolnos$¢ kredytowg rozumiang jako
zdolno$¢ do terminowego splacania zobowigzania wraz z odsetkami®®. Istnieja wyjatkowe
sytuacje, w ktorych pomimo braku posiadania zdolnosci kredytowej potencjalny
kredytobiorca moze otrzymac kredyt, niemniej jednak nie sg to czgste przypadki. Bank ustala
nadwyzke finansowa wnioskodawcy, ktorg ten moze przeznaczy¢ na sptate kredytu, o ktory
sie ubiega®. Przepisy prawa nie okre$laja jednak w jaki sposob bank powinien oszacowaé
zdolno$é kredytowa, dlatego banki stosuja rézne metody jej oceny®’.

Literatura przedmiotu wyodregbnia najczgsciej dwa podstawowe typy zdolnoSci
kredytowe;j®¢:

* 7 punktu widzenia formalnoprawnego (wiarygodno$¢ prawna kredytobiorcy),
* pod katem merytorycznym czyli wiarygodno$¢ finansowg w aspekcie:
- personalnym — dotyczacym oceny zaufania, na ktére wpltyw maja czynniki
takie jak np. sytuacja rodzinna, majatkowa, do§wiadczenie zawodowe,
- ekonomicznym — obejmujacym analiz¢ obiektywnych czynnikéw
obrazujacych przeszta i1 perspektywiczng sytuacje ekonomiczno-finansowa
a takze jakos$¢ zabezpieczen.

Ocena zdolnosci kredytowej moze by¢ dokonywana w oparciu o r6zne metody, wsrod
ktérych mozna wyrézni¢ m.in. ¢7:

* metody opisowe (logiczno-dedukcyjne) — bazujagce na informacjach o sytuacji
finansowo-ekonomicznej kredytobiorcy,
e statystyczno-matematyczne (empiryczno-indukcyjne) — skupiajace si¢ na cechach

1 postepowaniach kredytobiorcoéw w przesziosci.

Modele oceny ryzyka kredytowego mozna podzieli¢ réwniez na®:

* jakosciowe — opierajace si¢ na niemierzalnych i opisowych elementach szacowania

zdolnosci kredytowe;,

62 J. Gwizdata, Ryzyko kredytowe ... op. cit., s. 17.

63 Art. 70 Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe ... op. cit.

64 7. Dobosiewicz, Kredyty ... op. cit., s. 5.

9 T. Galbarczyk, Bank Komercyjny ..., op. cit., s. 253.

 M.S. Wiatr, Zarzadzanie indywidualnym ryzykiem kredytowym. Elementy systemu, Oficyna SGH, Warszawa
2008 r., s. 77-78, cyt. za T. Galbarczyk, Bank Komercyjny ..., op. cit., s. 254.

67 M. Iwanicz-Drozdowska, W.L. Jaworski, Z. Zawadzka, Bankowo$¢. Podrecznik akademicki, Poltext,
Warszawa 2002, cyt. za T. Galbarczyk, Bank Komercyjny ..., op. cit., s. 255.

% M.S. Wiatr, Zarzadzanie ... op. cit., cyt. za T. Galbarczyk, Bank Komercyjny ..., op. cit., s. 255.
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* iloSciowe — wykorzystujace informacje mierzalne. Modele te bazuja na metodach
statystyczno-matematycznych takich jak np. analiza dyskryminacyjna. W modelach
tych okre§la si¢ elementy warunkujagce prawdopodobienstwo niesplacania
zobowigzania i przypisuje si¢ im wagi celem uzyskania finalnego wyniku iloSciowego.
Otrzymany wynik mozna interpretowac jako ryzyko niewyptacalnosci dtuznika lub
jako prog, powyzej ktérego dany kredytobiorca moze zosta¢ zaakceptowany lub
niezaakceptowany przez bank®,

* mieszane (tradycyjne, logiczno-dedukcyjne) — 1aczace stosowanie Kkryteriow
jakosciowych 1 ilosciowych. Czesto rozumiane s3 jako metody punktowe
(scoringowe).

Na potrzeby niniejszego opracowania szerzej oméwiona zostanie analiza zdolno$ci
kredytowej klienta indywidualnego, ktéra r6zni si¢ od analizy kredytowej przedsigbiorstw.

Bank gromadzi w tym przypadku szereg standardowych informacji na temat
potencjalnego kredytobiorcy we wniosku kredytowym, sktadanym do banku wraz
z kompletem wymaganych dokumentéw. Dokumenty te sg zrédlem informacji takich jak
wiek, pte¢, stan cywilny, liczba 0s6b w gospodarstwie domowym, status mieszkaniowy, czas
zamieszkiwania pod obecnym 1 poprzednim adresem, wyksztalcenie, doswiadczenie
zawodowe, forma i wysoko$¢ uzyskiwanych dochodéw, zawdéd, posiadane rachunki bankowe,
zobowigzania kredytowe 1 zobowigzania innego rodzaju, kwote stalych wydatkow
mieszkaniowych i konsumpcyjnych, stan majatku i wielu innych danych, w zalezno$ci od
banku. Banki weryfikuja wnioskodawce w réznych rejestrach w tym przede wszystkim
w BIK, celem sprawdzenia czy podane przez klienta we wniosku kredytowym zobowigzania
sa wszystkimi jakie posiada. Bank bierze tez pod uwage parametry kredytu takie jak cel,
okres kredytowania, proponowane zabezpieczenie.

Czesto poza przedstawieniem zaswiadczenia od pracodawcy, w ktérym podawana jest
wysoko$¢ uzyskiwanych dochodéw, banki prosza tez o przedlozenie wyciaggdw z konta, aby
zweryfikowaé czy podane w zaswiadczeniu kwoty faktycznie wptywaja na konto. Od oséb
uzyskujacych dochody z prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej wymagane sg najczescie]
roczne zeznania podatkowe oraz dokumenty ksiegowe. Niemal niezbednym dokumentem
wymaganym od przedsigbiorcOw sg zaswiadczenia potwierdzajace terminowos¢ regulowania

zobowigzan wobec Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych oraz Urzedu Skarbowego.

% A. Saunders, Metody pomiaru ryzyka kredytowego. KMV. VAR. CreditMetrics. LAS. RARAOC. Credit Risk
Plus, ABC, Krakéw 2001 s. 26, cyt. za T. Galbarczyk, Bank Komercyjny ..., op. cit., s. 255.

32

36 / 99



1b90a2918e05bb80d95be564c1b89db2
2016-11-16 11:32:52

Odnoszac si¢ do oceny wniosku kredytowego najistotniejsza jest stabilno$¢
uzyskiwania dochodu (zatrudnienia), zamieszkania, realno$¢ podawanych informacji 1 ich
spojnos¢. Szczegbdlng wage przywiazuje si¢ do rzetelnosci podanych informacji na temat
zaciagnigtych zobowigzan posiadanych w chwili wnioskowania o kredyt jak i w przesztosci.

Bank analizujac wniosek bierze pod uwage przebieg dotychczasowej wspolpracy
z klientem. Jezeli w przesziosci wystapily np. opdznienia w splacie zobowigzan,
nieregulaminowe korzystanie z produktéw banku wowczas niemal pewnym jest, ze wydana
zostanie decyzja odmowna. Raport kredytowy, pobrany z BIK daje bankowi obraz rzetelnosci
kredytobiorcy. Opdznienia w splacie powyzej 30 dni, windykacje i egzekucje najczesciej
skutkuja odrzuceniem wniosku. W niektérych przypadkach bank sktonny jest zaufa¢
kredytobiorcy o ile od nieterminowych sptat uptyneto np. kilka lat. Waznym elementem
oceny jest tez jako$¢ obstugi posiadanych przez wnioskodawce zobowigzan, rozumiang jako
ilos¢ posiadanych kredytow, kart kredytowych czy limitbw w kontach i poziom ich
wykorzystania’’.

Cechy kredytobiorcy, jego dochoddw, historii kredytowej itd. (wymienione powyzej)
maja wplyw na jego wyptacalnos¢. Oddziatywanie kazdej z cech na wyptacalnos¢ jest rdzne,
dlatego mozna im przypisa¢ pewng ilo$¢ punktéw, ustalang w sposéb intuicyjny lub bazujac
na metodzie punktowej (credit scoring). Metoda ta bazuje na zatozeniu, Ze posiadajac
stosunkowo duzg ilo$¢ informacji na temat dotychczasowych kredytobiorcow mozliwe jest
oszacowanie ryzyka (prawdopodobienstwa) niesptacania (badz terminowego sptacania)
zobowiazania w zaleznosci od wystepowania danej cechy’!. Bank, wedtug indywidualnych
ustalen, dobiera jakosciowe i iloSciowe kryteria oceny a nastgpnie nadaje im przedziaty
punktowe, uzaleznione od wptywu danej cechy na terminowg obsluge kredytu. Suma
punktéw uzyskanych przez wnioskodawce powyzej zalozonego progu decyduje o przyznaniu
kredytu a ponizej tej granicy — o odrzuceniu wniosku.

Metoda credit scoring jest czesto stosowanym narzedziem do oceny zdolno$ci
kredytowej klientow indywidualnych. Banki uzywaja rOwniez bardziej lub mniej ztozone
algorytmy, na podstawie ktérych wyliczana jest zdolno$¢ kredytowa. Istotnym elementem
tych wyliczen jest wskaznik DTI, o ktérym wspomniano w rozdziale pierwszym.

Dochody, jakimi dysponuje potencjalny kredytobiorca, musza w ocenie banku by¢
wystarczajace, aby pokry¢ zobowigzanie, o ktére wnioskuje. Uwzglednia si¢ w tych

wyliczeniach rowniez koszty utrzymania, w szczegdlnosci oplaty z tytulu uzytkowania

70 M. Zaleska, Wsp6lczesna bankowosé, op. cit., s. 325.
"I'T. Galbarczyk, Bank Komercyjny ..., op. cit., s. 257.
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nieruchomosci, stale optaty eksploatacyjne, sktadki ubezpieczeniowe, koszty utrzymania auta
itp. Uwzgledniana jest réwniez wysokos¢ obciazen wynikajacych z juz posiadanych

zobowigzan kredytowych.

Zasady oceny zdolnosci kredytowej sa na biezgco aktualizowane przez banki.
Koniecznos$¢ takich dziatan wynika ze zmian w otoczeniu spoteczno-ekonomicznym, w jakim
funkcjonuja kredytobiorcy. Banki powickszaja tez swoja wiedze¢ w zakresie obstugi

udzielonych kredytow co z kolei przeklada si¢ na zmiany w konstrukcji narzedzi stuzacym

ocenie zdolnos$ci kredytowe;.

2.3 Stosowane przez bank zabezpieczenia kredytéw hipotecznych

Podstawowym zabezpieczeniem kredytow hipotecznych jest hipoteka. Instytucje
hipoteki reguluje ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece’?. Hipoteka
jest wpisywana w ksiedze wieczyste;j.

Ksiegi wieczyste prowadzone sag w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci lub
tez spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu”®. Ksiegi wieczyste s3 jawne, dysponujac
numerem ksi¢gi wieczystej mozna sprawdzi€ jej tre$¢ za posrednictwem strony internetowe;j
prowadzonej przez Ministerstwo Sprawiedliwo$ci’.

Ksiega wieczysta prowadzona dla nieruchomoéci obejmuje cztery dziaty’>:

* pierwszy — zawierajacy informacje o:
- oznaczeniu nieruchomosci,
- prawach zwigzanych z jej wlasnoscia,
* drugi — zawierajacy informacje odnosnie wlasciciela lub uzytkownika wieczystego,
* trzeci — w ktérym wpisywane sg:
- ograniczone prawa rzeczowe (poza hipotekami),
- ograniczenia co do rozporzadzania nieruchomos$cig lub prawem uzytkowania
wieczystego,
- inne prawa i roszczenia (z wyjatkiem tych, ktére dotycza hipotek),

* czwarty — przeznaczony do wpisywania hipotek.

2 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. 1982 Nr 19 poz. 147 z p6zn. zm.).
3 Ibidiem art. 1.

4 Elektroniczne Ksiegi Wieczyste, Strona Ministerstwa Sprawiedliwosci
https://ekw.ms.gov.pl/eukw_ogol/menu.do (data odczytu 26.08.2016)

5 Art. 25 ust. 1 ustawy o ksiggach..., op. cit.
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Ksigga wieczysta prowadzona dla spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
réwniez obejmuje cztery dziaty’®:

* pierwszy — zawierajacy oznaczenie domu lub lokalu a takze nieruchomosci, z ktérg
jest zwiazany,

e drugi — w ktérym wpisywana jest osoba (badz osoby), ktorej przystuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo,

* trzeci — zawierajacy wpisy dotyczace ograniczen w dysponowaniu prawem a takze
wpisy innych praw i roszczen (poza hipotekami),

* czwarty — w ktorym wpisywane s hipoteki.

Zabezpieczenie hipoteka wierzytelnosci banku odbywa si¢ poprzez obcigzenie
nieruchomosci prawem, na mocy ktérego bank moze dochodzi¢ zwrotu pozyczonych $rodkéw
z przedmiotu zabezpieczenia. W tej sytuacji, bez wzgledu na to, czyja nieruchomos¢ stata sig
wlasnoscig, bank ma pierwszenstwo przed wierzycielami osobistymi wlasciciela
nieruchomosci’’. Hipoteka moze zostaé ustanowiona réwniez na prawie wieczystego
uzytkowania, spoétdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego, wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka a takze utamkowej czesci nieruchomosci’®.

Aby ustanowi¢ hipoteke musi zosta¢ dokonany wpis w ksiedze wieczystej’®. Wniosek
o wpis hipoteki jako zabezpieczenia kredytu moze zosta¢ ztozony w sadzie na kilka sposobow
w zaleznos$ci od celu kredytowania i procedury obowigzujacej w danym banku. Jesli celem
kredytowania byt zakup nieruchomosci lub spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego wpis hipoteki najczesciej realizowany jest na podstawie aktu notarialnego
przenoszacego wilasnos¢. W akcie tym nowy wiasciciel wnosi o dokonanie wpisu hipoteki.
Whniosek o wpis hipoteki moze zosta¢ réwniez zlozony w sadzie samodzielnie przez
wiasciciela (lub inng osobe, o ile wniosek zostat podpisany przez wiasciciela). Sytuacja taka
dotyczy najczesciej kredytow na budowe domu na wiasnym gruncie. Niektore banki wysytaja
wniosek o wpis hipoteki we wlasnym zakresie. W kazdym przypadku niezbgdne jest
przediozenie w sadzie oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki podpisanego przez wiasciciela
nieruchomosci (lub spétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego) oraz

oswiadczenia banku o udzieleniu kredytu i jego zabezpieczeniu. Optata za wpis hipoteki

76 Tbidiem, art. 25.

7J. Kole$nik, M. Rewiefiski, Zabezpieczenia w bankowosci — aspekty prawne i wymogi regulacyjne, a Wolters
Kluwer business, Warszawa 2008, s. 47.

8 Art. 65 ust. 2 i 3 ustawy o ksiegach..., op. cit.

7 Ibidiem, art. 67.
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wynosi 200 zi*°

. W momencie ztozenia o$wiadczenia woli o ustanowieniu hipoteki lub
zawarcia umowy ustanowienia hipoteki powstaje obowigzek podatkowy z tytulu czynnosci
cywilnoprawnej®!. Stawka podatku wynosi 19 z1%2.

Hipoteka stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci pieni¢znej, w tym rOwniez przysziej
wierzytelnoéci, do oznaczonej sumy pienieznej®’. Zabezpieczenie hipoteka obejmuje nie tylko
kwote udzielonego kredytu ale takze roszczenia o odsetki, koszty postgpowania oraz inne
roszczenia o $wiadczenia uboczne, o ile zostaty uwzglednione w o$wiadczeniu banku®,
Suma, do jakiej ustanawiana jest hipoteka na zabezpieczenie kredytu oscyluje z reguty wokoét
150 — 200% kwoty kredytu.

Kredyt moze zosta¢ zabezpieczony hipotekg na wigcej niz jednej nieruchomosci. Jest
to tzw. hipoteka umowna taczna®.

Po sptacie kredytu bank wystawia pismo, w ktérym zezwala na wykres$lenie hipoteki.

Bardzo istotnym aspektem zwigzanym z zabezpieczeniem kredytu w formie hipoteki
jest ryzyko zmiany wartosci zabezpieczenia kredytu czyli warto$ci nieruchomosci. Bank
przyznajac kredyt opiera si¢ na wartosci oszacowanej podczas procedury udzielania kredytu.
Wartos$¢ ta zmienia si¢ jednak w czasie. Na wykresie numer 1 przedstawiono, jak zmienialy
si¢ ceny transakcyjne mieszkan na przestrzeni ostatnich 10 lat w wybranych miastach
w Polsce.

W przypadku obnizenia wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie
kredytu moze dojs¢ do podwyzszenia wskaznika LTV ponad prog, ktéry jest akceptowany
przez bank. Tabela numer 2 przedstawia symulacje jak po 5 latach ksztattowatby si¢ poziom
LTV przy réznych kwotach zaciggnigtego kredytu i zalozeniach:

e wartos$¢ nieruchomos$ci w momencie zaciggania kredytu: 335 000 zt

* okres kredytowania 25 lat,

* raty rOwne,

* oprocentowanie 4%,

* brak zmiany WIBOR (zatozenie upraszczajace, na potrzeby wyjasnienia istoty

ryzyka).

80 Art. 42 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. 2005 nr 167
poz. 1398 z p6zn. zm.).

8L Art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. H, art. 3 ust. 1 pkt 2a ustawy z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (Dz. U. 2000 nr 86 poz. 959 z p6zn. zm.).

82 Ibidiem, art. 7 ust. 1 pkt 7.

8 Art. 68 ust. 11 2 ustawy o ksiegach..., op. cit.

84 Ibidiem, art. 69.

85 Tbidiem, art. 72 ust. 3.
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Wykres 1. Ceny transakcyjne mieszkan na rynku wtérnym w wybranych miastach

41 / 99

w Polsce
10 000
9000
8 000
7 000
6 000
5000
4 000
3000
2 000
1000
OWONNNNOOOWONMMIODDDODONDOOO O T dddaAaNANANANOMOT Y NS TTINDWDWN WD OO
OO0 OO 00000000000 ™™™ red v v v+ v+ v+ v e v+ o e v o = o o o o oA
[eNeoNeoleolNeoNoNololNololololololololohooohoholololololololololololololNololNolNolNolNo)
[N I o\ Mo VI o VI o VN o VI o N I o N I o VA o VI o VI o VI o VI oV I o N I o N I o VI o VI o VI o N I o N I o N I o NI o VI o VI o VI o VI o VI o N I o VI o NI o VI o VI o\ I o\ I o VI o NI o NI o Ul o\
=E>TE=2TE=2TEE2TEE2TEE2TEE2TEE2TEE2 T ===
e GAANSK e KrakOw Lédz POzZNan emmm=Szczecin —e=\Narszawa Wroctaw

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie raportu cen mieszkan opublikowanego przez Departament Stabilnosci

Finansowej NBP*,

Tabela 2. Zmiana poziomu LTV w przypadku spadku wartosci nieruchomosci

Kwota Wartos¢ Poziom Kwota Spadek Poziom

kredytu | nieruchomosci | wskaznika | kredytu wartosci wskaznika LTV
W momencie LTV w pozostata | nieruchomosci po spadku

zaciggania momencie | do splaty 0 20% wartosci

kredytu zaciggania | po 5 latach po 5 latach nieruchomosci
kredytu 020%
200000 zt 335000 zt 59,7% 174209 z1 268000 zt 65%
250000 zt 335000 zt 74,6% 217762 zt 268000 zt 81,25%
300000 zt 335000 zt 89,6% 261314 zt 268000 zt 97,51%

Zrédlo: opracowanie wlasne.

8 Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

w I kwartale 2016 r. http://www.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan 03_2016.pdf
(data odczytu 04.08.2016 1.).
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Zgodnie z zaleceniami KNF, banki sg uprawnione do dokonywania raz w roku
weryfikacji wartosci rynkowej przedmiotu zabezpieczenia. Okreslona w operacie
szacunkowym warto$¢ rynkowa przedmiotu zabezpieczenia stanowi podstawe do okreslenia
wartosci wskaznika LTV w odniesieniu do wysokosci kapitatu kredytu, pozostajacego do
sptaty na dzien sporzadzenia tego operatu. Przykladowo jeden z bankéw stosuje zapis, iz
w sytuacji, gdy wartos¢ wskaznika LTV, przy przyjeciu powyzszych zatozen, bedzie wigksza
niz 100% oraz jednoczesnie wigksza o co najmniej 10% od poziomu LTV wyliczonego na
moment podejmowania decyzji kredytowej wowczas bank uprawiony jest do pisemnego
wezwania Kredytobiorcy do ustanowienia dodatkowego prawnego zabezpieczenia sptaty
kredytu. W sytuacji takiej kredytobiorca moze tez zosta¢ poproszony o przedtozenie
dokumentéw niezbednych do ponownej oceny ryzyka kredytowego®’.

Drugim, obok hipoteki, obligatoryjnie stosowanym zabezpieczeniem kredytu
hipotecznego jest przelew na rzecz banku (cesja) praw z umowy ubezpieczenia od ognia
1innych zdarzen losowych zawieranej dla przedmiotu zabezpieczenia. Kredytobiorca
zobligowany jest w umowie kredytowej do ubezpieczania nieruchomosci przez caty okres
kredytowania. Ubezpieczenie powinno by¢ kontynuowane bez zadnych przerw, a niektére
banki dodatkowo na t¢ okoliczno$¢ zabezpieczajg si¢ petnomocnictwem do zawarcia polisy
na rzecz kredytobiorcy, jesli ten nie dostarczy polis na czas. Celem takiego zabezpieczenia
jest unikniecie ryzyka, ze w przypadku szkody, w szczegdlnosci szkody catkowite;j,
kredytobiorca zostanie z kredytem i jednocze$nie bez domu lub mieszkania. Oczywistym jest
tez, ze w takiej sytuacji bank nie miatby zabezpieczenia kredytu i rodziloby to zapewne sporo
komplikacji dla obu stron umowy. Cesja praw z polisy oznacza, iz w przypadku szkody
towarzystwo ubezpieczen zwraca si¢ do banku z zapytaniem komu wyptaci¢ odszkodowanie.
Najczesciej, jesli nie jest to szkoda majaca znaczny wplyw na uzytkowanie i wartos¢
nieruchomo$ci — odszkodowanie wyptacane jest kredytobiorcy, o ile ten nie zalega
z ptatnosciami wobec banku. Kredytobiorca jest bowiem zobowigzany do utrzymywania
nieruchomosci bedacej zabezpieczeniem kredytu w niepogorszonym stanie technicznym,
a zatem musi przywrdcié stan do tego sprzed wystapienia szkody®®.

Hipoteka oraz cesja praw z umowy ubezpieczenia nieruchomosci sg obligatoryjnymi
zabezpieczeniami kredytéw hipotecznych aczkolwiek czesto nie jedynymi. Niemal w kazdym
przypadku dodatkowym zabezpieczeniem jest tzw. ubezpieczenie pomostowe, ktore

obowigzuje od momentu wyplaty kredytu do momentu dokonania przez sad wpisu hipoteki.

87 Informacja wiasna na podstawie danych udostepnionych przez jeden z najwickszych bankéw w Polsce.
8 Informacja wlasna na podstawie danych udostepnionych przez banki.
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Ubezpieczenie to jest stosowane ze wzgledu na to, iz kredyt wyptacany jest na podstawie
wniosku o wpis hipoteki i ma zabezpiecza¢ bank na okolicznos¢, gdyby do ustanowienia
docelowego zabezpieczenia nie doszlo.

W przypadku kredytoéw udzielanych na nabycie nieruchomosci, ktérej budowa jeszcze
trwa (zakup od Dewelopera) zabezpieczeniem kredytu jest przelew, na rzecz banku,
wierzytelnosci z tytutu nalezno$ci przekazanych na poczet ceny nabycia przedmiotu
kredytowania. Oznacza to, ze w sytuacji gdyby nie doszto do zawarcia aktu notarialnego
przenoszacego wlasno$¢ nieruchomosci na kredytobiorce Deweloper zwraca bankowi $rodki,
ktore bank przelal wczesniej na poczet ceny nabycia z kredytu.

Banki jako dodatkowe zabezpieczenie kredytu wymagaja w niektérych sytuacjach
cesji praw z ubezpieczenia na zycie kredytobiorcy. Nie jest to powszechna praktyka niemniej
jednak takie wymogi sg stosowane przez kilka bankéw jako obligatoryjne badz w polaczeniu
z oferta cenowa. W przypadku $mierci kredytobiorcy, zwtaszcza, gdy do kredytu przystepuje
tylko jedna osoba, powstaje szereg komplikacji natury prawnej. Bank, aby unikng¢ tych
procedur, zabezpiecza si¢ w powyzszy sposOb i najczesciej ubezpieczenie skonstruowane jest
tak, ze §wiadczenie ubezpieczeniowe pokrywa w catosci kwote¢ kredytu.

Zwyczajowo stosowanym przez bank zabezpieczeniem kredytu jest rowniez
pelnomocnictwo do dysponowania $rodkami zgromadzonymi na rachunku kredytobiorcy,
stuzacym do obstugi kredytu. Na podstawie takiego umocowania bank moze automatycznie
pobierac raty kredytu jak rowniez inne ewentualnie optaty zwigzane z kredytem np. cykliczne
sktadki ubezpieczen itp.

Banki, ktore udzielajg kredytow, dla ktorych wskaznik LTV przekracza zalecane przez
KNF poziomy stosuja najczgsciej tzw. ubezpieczenie brakujagcego wktadu wilasnego
(ubezpieczenie niskiego wktadu). Ubezpieczenie to obowigzuje zwykle do momentu az saldo
kredytu obnizy si¢ do poziomu 80% LTV (zgodnie z Rekomendacjg S KNF). W zaleznos$ci od
banku kredytobiorca ponosi jego koszt w formie podwyzszonej marzy kredytowej
(najczestsza praktyka) lub tez ptaci skladk¢ jednorazowo z goéry za caly okres jego

obowigzywania (zgodnie z wyliczeniami banku).

2.4 Tryb postepowania kredytowego — procedury

Proces kredytowy uruchamia zwykle kontakt potencjalnego kredytobiorcy z doradca
banku lub doradcg finansowym (doradca), ktéry moze dokona¢ wstepnej analizy i oceny

mozliwosci uzyskania kredytu sposrod wigkszej ilosci bankéw — w jednym miejscu. Tryb
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postepowania kredytowego rézni si¢ pomiedzy poszczegdlnymi bankami, niemniej jednak na
potrzeby niniejszego opracowania zostang omowione jego podstawowe elementy.

Pomimo, iz doradca nie jest analitykiem ani osobg decyzyjng, jego rola
w postepowaniu kredytowym jest bardzo istotna, gdyz do niego nalezy wstgpna ocena szans
uzyskania kredytu przez klienta oraz wykluczanie potencjalnych wnioskéw, ktére nie maja
mozliwosci na pozytywne rozpatrzenie przez osoby decyzyjne. Kompetentny doradca
dokonuje zatem cze$¢ czynnoS$ci, ktore na dalszych etapach postgpowania kredytowego
wykonujg analitycy kredytowi.

Ocen¢ mozliwosci uzyskania kredytu rozpoczyna sprawdzenie czy dane zrddio
dochodu, jakie osigga klient, moze zosta¢ zaakceptowane przez bank. Jesli dochdd nie moze
zosta¢ zaakceptowany, poszukiwane s3 inne rozwigzania — najczescie] do kredytu musi
dotaczy¢ dodatkowy kredytobiorca, ktéry uzyskuje akceptowalny dochdd.

Katalog dochodéw uznawanych przez banki jest niemal jednolity (ale nie identyczny)
dla wszystkich bankéw. Zrédta dochodéw, ktére moga zostaé uwzglednione w ocenie
zdolnosci kredytowej to:

* umowa o prac¢ na czas nieokreslony lub okreslony, kontrakt (np. marynarzy), kontrakt
menadzerski, mianowanie, powolanie, petnienie funkcji kadencyjnych,

e umowa zlecenie, umowa o dzieto,

* dziatalnos$¢ gospodarcza,

* emerytura, renta na czas nieokre§lony (w rzadkich przypadkach réwniez renta na czas
okreslony),

* najem, dzierzawa,

e rolnictwo (zaréwno dziatalno$¢ w ramach tzw. ,dziatach specjalnych produkcji
rolnej” jak i dochody z rolnictwa poza dziatami specjalnymi),

e dywidenda,

* funkcje duszpasterskie,

* dochody uzyskiwane z zagranicznych zrdédet (umowa o pracg, emerytura, stala renta,
kontrakty marynarskie).

Jesli zrédto dochodu moze zosta¢ uwzglednione przez bank, doradca wstepnie oblicza
zdolnos¢ kredytowa. Najczesciej odbywa si¢ to przy pomocy narzg¢dzia jakim jest kalkulator
kredytowy. Podajac dane takie jak: wysoko$¢ dochodu, liczba oséb w gospodarstwie
domowym (uwzgledniajac rowniez te nie uzyskujace dochodéw), wiek kredytobiorcy (co ma

najczesciej znaczenie przy wyznaczaniu maksymalnego okresu kredytowania), kwote
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aktualnych zobowigzan finansowych (kredyty, limity kart kredytowych, zakupy ratalne,
leasing itp.) kalkulator wylicza wysoko$¢ kredytu, o jaka moze wnioskowaé klient wraz
z mozliwym okresem kredytowania i rodzajem rat.

Kolejnym dziataniem w procesie ubiegania si¢ o kredyt hipoteczny, realizowanym na
poziomie doradcy, jest wstgpna analiza celu kredytowania i zabezpieczenia. Doradca najpierw
sprawdza czy cel uzyskania srodkéw kwalifikuje si¢ do finansowania kredytem hipotecznym.
Jesli procedura danego banku nie dopuszcza celu deklarowanego przez klienta proponuje inne
rozwigzanie, np. pozyczke hipoteczng lub gotéwkowa.

Standardowo finansowana nieruchomos$¢, bedaca celem kredytowania petni
rownoczesnie funkcje zabezpieczenia kredytu dla banku. Moze jednak zdarzy¢ sig, ze
nieruchomos¢, bedaca celem kredytowania, nie bedzie spetniata wymogéw banku odnos$nie
zabezpieczenia lub tez nie bedzie to mozliwe z punktu widzenia formalno-prawnego (np.
obcigzenie stuzebno$cig osobistg). W takim przypadku doradca proponuje klientowi, aby
przedstawiono inng nieruchomos$¢, ktéra bgdzie mogta zosta¢ zaakceptowana przez bank jako
zabezpieczenie. Brak takiej mozliwosci uniemozliwia sfinansowanie zakupu kredytem
hipotecznym i wowczas jednym z rozwigzan jest pozyczka gotowkowa, ktéra nie wymaga
zabezpieczenia w formie hipoteki. Szansa na uzyskanie kredytu hipotecznego zaistnieje
bowiem tylko wtedy, gdy obok uzyskania odpowiedniej zdolnosci kredytowej bedzie
mozliwos¢ zabezpieczenia kredytu w formie hipoteki.

Jednym z etapéw wstepnej analizy, tj. na poziomie doradcy, jest weryfikacja
spetnienia wymogu posiadania przez klienta wktadu wilasnego. Zgodnie z zaleceniami KNF
zawartymi w Rekomendacji S doradca weryfikuje w trakcie rozmowy czy klient posiada badz
bedzie posiadat wystarczajacy wktad wlasny. Wysokos¢ wymaganego wktadu wlasnego moze
by¢ wyzsza niz zalecane minimum i wynika ona z wewnetrznych ustalen banku.

Jesli klient zainteresowany jest skorzystaniem z Programu Mieszkanie dla Mtodych
wowczas doradca weryfikuje czy klient 1 nieruchomos¢ spelniajg ustawowe zatozenia. Jesli
oba warunki sg spelnione a kwota z dofinansowania w ramach MDM spetnia wymogi co do
wysokosci wktadu wlasnego postawione przez bank, wowczas nie ma koniecznosci
wnoszenia dodatkowych srodkéw wiasnych.

Weryfikacja wszystkich powyzszych warunkéw pozwala nie tylko odpowiedzie¢ na
pytanie czy klient ma szanse¢ uzyskac kredyt, ale czgsto tez uzyskane informacje pozwalajg na
wstepne przedstawienie i oméwienie oferty kredytowej. Doradca informuje tez o ryzykach
zwigzanych z zaciggnieciem kredytu, o ktérych mowa byta w punkcie 1.4 (zgodnie

z Rekomendacjg S wydang przez KNF).
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Zaktadajac, ze klient zdecydowany jest juz na dang ofert¢ i po wstepnej rozmowie
istnieje w ocenie doradcy szansa na uzyskanie kredytu, potencjalny kredytobiorca otrzymuje
informacj¢ o dokumentach niezbgdnych do zlozenia wniosku kredytowego.

Dokumenty, jakie nalezy przygotowac i przedstawi¢ bankowi mozna podzieli¢ na
kilka kategorii:

* dokumenty zwigzane z tozsamos$cig i stanem cywilnym,
* dokumenty dotyczace uzyskiwanych dochodéw,
* dokumenty zwigzane z celem kredytowania i zabezpieczenia.

Do dokumentéw z pierwszej grupy zaliczy¢ mozna dowdd osobisty, paszport, akt
matzenstwa, akt urodzenia dziecka, wyrok orzekajacy separacje lub rozwdd, akt zgonu
wspotmatzonka.

Katalog dokumentéw potwierdzajacych uzyskiwane dochody jest bardzo obszerny
iuzalezniony jest od ich zrédia. Do najczesciej wystepujacych dokumentéw naleza:
zaswiadczenie o zatrudnieniu i zarobkach na formularzu banku, wyciag z konta, deklaracja
podatkowa PIT za rok ubiegly, ksiega przychodoéw i rozchodéw, ewidencja przychodéw.

W trzeciej grupie dokumentow wymieni¢ mozna m.in. umowe¢ przedwstepna zakupu
nieruchomosci, decyzj¢ o pozwoleniu na budowe, wypis i wyrys z rejestru gruntoéw (lub kopie
mapy ewidencyjnej), projekt techniczny domu, kosztorys prac budowlanych Ilub
remontowych, zaswiadczenie ze spéidzielni mieszkaniowe] o przystugujacym prawie do
lokalu 1 numerze ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, prospekt informacyjny,
umowe deweloperska, umowy kredytowe i harmonogramy (lub zaswiadczenie z banku)
dotyczace konsolidowanych zobowigzan.

Po zgromadzeniu dokumentéw wymaganych do ztozenia wniosku klient uzupetnia
formularze bankowe, w tym przede wszystkim wniosek kredytowy wraz z zalacznikami,
w ktorych podaje szereg danych, o ktérych mowa byta w rozdziale 2.2. Wnioskodawca sktada
w szczegOlno$ci oswiadczenia, a doradca spetnia obowigzki informacyjne wynikajace
z Rekomendacji S KNF, o ktorych szerzej byto napisane w rozdziale 1.4.

Powszechnie obowigzujaca regulg jest, iz do kredytu hipotecznego musza przystapic
matzonkowie, o ile nie ustanowiona zostala rozdzielno$¢ majgtkowa. Druga z najczesciej
obowiazujacych zasad jest, iz do kredytu przystepuje osoba, ktéra jest wtascicielem
nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie kredytu (aczkolwiek zdarzaja si¢ wyjatki).

Bank, posiadajgc wymagane informacje 1 dokumenty rozpoczyna procedure
rozpatrywania wniosku kredytowego. Zdarza si¢, ze cz¢s¢ z dokumentéw niezbednych do
podjecia decyzji kredytowej, zawarcia umowy lub wyptaty kredytu moze zosta¢ dostarczona
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na dalszym etapie procesu kredytowego. O ile wcze$niejsze czynnosci stanowig bardzo
wazny etap w trybie postepowania kredytowego (poniewaz bardzo rzadko zdarza sig¢, ze klient
przychodzi do banku lub doradcy od razu poinformowany i przygotowany do zlozenia
wniosku kredytowego bez uprzedniego kontaktu z doradca) o tyle od tego momentu
rozpoczyna si¢ wtasciwy proces kredytowy.

Kolejnos¢ wystgpowania poszczegdlnych etapéw rozpatrywania wniosku rézni si¢
pomig¢dzy bankami, niemniej jednak elementy te wystepuja w praktycznie kazdym procesie
kredytowym.

Najczesciej w pierwszej kolejnosci sprawdzane sg bazy danych o zobowigzaniach
1 ewentualnych zalegtosciach w posiadanych obecnie jak 1 zamknigtych zobowigzaniach
wnioskodawcy. Bazami tymi sg m.in. BIK, System Bankowy Rejestr, Krajowy Rejestr
Dtugéw itp. Jesli wnioskodawca obecnie lub w przesziosci nie sptacat terminowo swoich
zobowigzan, wowczas moze to przekresli¢ jego szanse na uzyskanie kredytu. Zdarza sie, ze
banki dopuszczaja zlozenie wyjasnien przez wnioskodawce co do przyczyn powstania
zalegtosci lub pozwalaja na dalsze procesowanie wniosku po usunigciu obcigzajagcych
WpisOw.

Czesto jednym z pierwszych etapdw rozpatrywania wniosku jest automatyczna ocena
dokonywana wedlug metod, ktére opisano w punkcie 2.2. Negatywna ocena rzadko moze
zosta¢ przetamana 1 najczeSciej oznacza koniec procesu 1 wydanie decyzji negatywnej,
pomimo posiadania wystarczajagcych dochodéw 1 spelnienia warunkéw co do celu
i zabezpieczenia kredytu.

Po pozytywnej weryfikacji w bazach, wydaniu pozytywnej decyzji scoringowej czyli
ogOlnie rzecz biorgc — braku przestanek do odrzucenia wniosku, rozpoczyna si¢ analiza
finansowa w trakcie ktérej bank bada zdolnos¢ kredytowa klienta. Analizowana jest nie tylko
wysoko$¢, zrédlo 1 systematyczno$¢ uzyskiwanego dochodu, ale takze koszty utrzymania,
wysokos¢ innych zobowigzan finansowych, ilo§¢ os6b w gospodarstwie domowym i wiek
kredytobiorcow. Analiza finansowa pozwala wyliczy¢ poziom dochodu rozporzadzalnego
klienta, co wptywa na wysokos$¢ kwoty kredytu, o jaka bedzie mdgt zawnioskowac, rodzaj rat
i okres kredytowania, na jaki b¢dzie mozliwe pozyskanie kredytu. O ile wyliczenie dochodu
z najpopularniejszego zrédta jakim jest umowa o prace jest stosunkowo tatwe, o tyle analiza
danych finansowych zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig gospodarcza wymaga wigkszej
uwagi.

Jesli w ocenie banku klient posiada zdolno$¢ kredytowa rozpoczyna si¢ kolejny etap

jakim jest analiza nieruchomosci. Pierwszg czynnoscig jest sprawdzenie, czy nieruchomos¢
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spetnia wymogi odnosnie celu kredytowania. Brak akceptacji celu kredytowania skutkuje
wydaniem decyzji negatywnej. Jezeli dany cel mieSci si¢ w zakresie mozliwych do
kredytowania w danym banku, wéwczas nastgpuje ocena czy nieruchomos$¢ zwigzana z celem
kredytowania moze stanowi¢ zabezpieczenie kredytu. Brak akceptacji danej nieruchomosci
jako przedmiotu zabezpieczenia skutkuje konieczno$cig przedstawienia innej nieruchomosci,
a jesli nie ma takiej mozliwosci wowczas wydawana jest decyzja negatywna. Na tym etapie
badany jest w szczegélnosci stan prawny, ktory mozna zweryfikowa¢ na podstawie
dokumentéw i oraz przegladajac ksiege wieczysta.

Bardzo waznym etapem postgpowania przy udzielaniu kredytu jest ocena wartosci
nieruchomosci. Oszacowanie to odbywa si¢ zwykle w banku na podstawie inspekcji
nieruchomosci dokonanej przez wyznaczong osobg (firm¢ zewng¢trzng) lub w oparciu o operat
szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego (przeszkolonego w zakresie
wycen w sektorze bankowym). W przypadku kredytow na budowe¢ domu dodatkowo
weryfikowany jest kosztorys prac budowlanych sporzadzony przez wnioskodawce. Bank
w szczegllnosci sprawdza, czy naklady deklarowane przez klienta bgda wystarczajace do
zrealizowania inwestycji rozumianej jako oddanie budynku do uzytkowania.

W praktyce moze pojawi¢ si¢ sytuacja, iz bank oceni warto$§¢ nieruchomosci na
nizszym poziomie anizeli wynikato to z wczesniejszych szacunkéw klienta i woéwczas moze
zaj$¢ koniecznos¢ ustanowienia dodatkowego zabezpieczenia kredytu lub tez wniesienia
dodatkowych srodkéw wtasnych.

Po zakonczeniu wszystkich etapéw procesu rozpatrywania wniosku (o ile wczesniej
nie nastapity przestanki do wydania decyzji negatywnej) bank informuje klienta o ostatecznej
decyzji kredytowej. Czasami decyzja moze by¢ uwarunkowana spetnieniem dodatkowych
wymogow postawionych przez analityka. Decyzja kredytowa wazna jest z reguty od 30 do 90
dni i w tym czasie klient musi zadecydowaé, czy akceptuje jej warunki. Jesli Klient nie
zdecyduje si¢ na skorzystanie z kredytu, wOwczas decyzja przepada bez mozliwosci jej
reaktywacji, a co za tym idzie, w razie zmiany zdania przez Klienta — koniecznos$cig ztozenia
nowego wniosku kredytowego.

Spetnienie warunkéw do zawarcia umowy kredytowej oznacza gotowo$¢ banku do
udzielenia kredytu. Po zawarciu umowy i spetnieniu warunkéw do uruchomienia kredytu
nastepuje wyplata srodkéw i na tym konczy sie wlasciwy proces kredytowy a rozpoczyna si¢
obstuga kredytu. Kredytobiorca moze by¢ monitorowany przez bank np. pod katem
zaciggania kolejnych zobowigzan, posiadania zdolnosci kredytowej w sytuacji kiedy

nastepuja op6znienia w splatach a takze pod katem spetniania warunkéw umowy kredytowe;j.
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Rozdziat 3. Program ,,Mieszkanie dla Mlodych” jako forma aktywnej

polityki spolecznej panstwa i jego ewolucja

3.1 Formalno-prawne aspekty udzielania wsparcia finansowego z Funduszu Doplat

Wydana w czerwcu 2013 r. przez KNF Rekomendacja S%, wprowadzita zakaz
udzielania przez banki kredytow hipotecznych bez udzialu wkiadu wtasnego nabywcy.
Wychodzac jednak naprzeciw problemom miodych kredytobiorcéw, odnosnie mozliwosci
sprostania wprowadzonego wymogu, powstat program Mieszkanie dla Mtodych. Gtéwng ideg
tego projektu jest zaspokojenie wilasnych potrzeb mieszkaniowych mtodych ludzi poprzez
dofinansowanie wktadu wtasnego.

Program ten mial by¢ rowniez ,,nastepca” rzadowego programu ,,Rodzina na swoim”.
Pomoc panstwa polegala w nim na zastosowaniu doptat do oprocentowania kredytow
udzielanych na zakup lokalu mieszkalnego, budowe lub wniesienie wktadu budowlanego do
spotdzielni mieszkaniowej. Doptata stanowita okoto polowe odsetek placonych przez
kredytobiorce przez pierwszych 8 lat splaty. Pogram wszedt w zycie koncem 2006 r. 1 trwat
do konca 2012 r.

Zasady otrzymania wsparcia od panstwa z programu Mieszkanie dla Mtodych,
zwanego dalej MdM lub Programem, reguluje ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy
panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi®® zwana w dalszej czesci
opracowania Ustawg. Ustawa weszta w zycie 1 wrzesnia 2014 r. Od dnia uchwalenia byta
nowelizowana dnia 25 czerwca 2015 r.°!, a zmiany weszty w zycie dnia 1 wrze$nia 2015 r.
Dla potrzeb niniejszego opracowania przedstawione beda warunki zaréwno sprzed jak i po
nowelizacji.

Instytucja udzielajaca dofinansowania jest Bank Gospodarstwa Krajowego, ktory
obstuguje Fundusz Doptat w porozumieniu z upowaznionymi instytucjami kredytujacymi
tj. bankami. Zasady dziatania Funduszu Doptat reguluje ustawa z dnia 5 grudnia 2002 r.

o doptatach do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych o statej stopie procentowe;j®.

8 Uchwala Nr 148/2013 Komisji ... op. cit. Rekomendacja 10.

% Ustawa z dnia 27 wrzes$nia 2013 r. o0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi
(Dz.U. 2013 poz. 1304 z p6ézn. zm.).

91 Ustawa z dnia 25 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o pomocy pafnstwa w nabyciu pierwszego mieszkania
przez mtodych ludzi (Dz.U. 2015 poz. 1194).

92 Ustawa z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow mieszkaniowych o stalej stopie
procentowej (Dz. U. Nr 230, poz. 1922, z p6zn. zm.).
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Zgodnie z obecnym ustawodawstwem, finansowa pomoc z Programu moze zostac
udzielona nabywcy, tylko gdy ten zaciggnie w odpowiedniej instytucji kredyt hipoteczny.
Srodki z kredytu moga byé przeznaczone tylko na zakup lokalu mieszkalnego, domu
jednorodzinnego lub wktad budowlany wnoszony do spétdzielni mieszkaniowej, gdzie na
podstawie zawartej ze spOtdzielnia mieszkaniowg umowy o budowe¢ lokalu, nabywca
nabedzie prawo wtasnosci.

Pod pojeciem mieszkania, o ktérym mowa w Ustawie, nalezy rozumie¢ zar6wno lokal
mieszkalny jak i dom jednorodzinny.

Definicja lokalu mieszkalnego znajduje si¢ w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r.
o whasnoéci lokali®®, ktéra moéwi, ze ,samodzielnym lokalem mieszkalnym, ... , jest
wydzielona trwatymi scianami w obrgbie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na
staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych”, uzupehiajac: ,,znajdujacy si¢ w budynku, w sktad ktérego
wchodza co najmniej dwa lokale™™?,

Ustawa definiuje dom jednorodzinny jako: ,,budynek wolno stojacy albo budynek
w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng cato$¢, w ktérym znajduje si¢
wylacznie lokal mieszkalny”®°, ktéry zaspokaja wlasne potrzeby mieszkaniowe nabywcy.

Ustawa nie zezwala na ubieganie si¢ o dofinansowanie zakupu bez zaciggania kredytu
hipotecznego. Aby wsparcie mogto zosta¢ przyznane, kredyt powinien zosta¢ udzielony na
okres co najmniej 15 lat, a kwota kredytu musi stanowi¢ minimum 50% ceny zakupu/wktadu
budowlanego.

Brak jest mozliwos$ci uzyskania dofinansowania, gdy nabywca nie jest strong lub jednag
ze stron umowy kredytu. Dopuszczalne jest, aby w przypadku braku wystarczajacej zdolnosci
kredytowej, do kredytu przystapity wraz z nabywca osoby trzecie. Beda one jedynie strong
umowy kredytowej, ale nie beda beneficjentem Programu. Przed nowelizacja Ustawy, wraz
z beneficjentem, do umowy kredytu mogli przystapi¢ jedynie ,,zstepni, wstgpni, rodzenstwo,

matzonkowie rodzenstwa, ojczym, macocha lub te$ciowie nabywcy™°.

Obecnie krag
dodatkowych kredytobiorcéw nie jest juz zawezony do najblizszej rodziny, do kredytu moze

przystapi¢ kazdy, kto w ocenie instytucji kredytujacej posiada wraz z beneficjentem zdolno$¢

93 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 oraz z 2004 r. Nr 141,
poz. 1492 z p6zn. zm.).

% Art. 2, pkt 3 ustawy o pomocy... op. cit.

% Ibidiem, art. 2, pkt 4.

% Tbidiem, art. 6, ust. 3.
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kredytowa. W przypadku matzenstw do kredytu przystepuja oboje matzonkéw, reguluje to nie
tylko Ustawa, ale takze Kodeks rodzinny i opiekufczy w art. 37. § 197,

Kredyt moze zosta¢ udzielony tylko w walucie polskiej i zadne jego parametry nie
moga by¢ zalezne od kursu walut. Zasada ta wyklucza niestety mozliwo$¢ skorzystania
z Programu przez osoby uzyskujace dochéd w walucie innej niz polska, gdyz zgodnie
z rekomendacja Komisji Nadzoru Finansowego®®, waluta w jakiej kredytobiorca uzyskuje
dochdd powinna by¢ zgodna z walutg udzielanego kredytu.

Beneficjentem Programu moze by¢ osoba fizyczna, ktéra spelnia wszystkie
z ponizszych kryteriow:

e w roku kalendarzowym w ktéorym ztozyta wniosek o dofinansowanie wktadu
wlasnego ukonczyta nie wigcej niz 35 lat. W przypadku malzenstw wystarczy, ze
tylko jeden z malzonkéw spelnia powyzsze kryterium. Wymog ten zostat zniesiony
wraz z wejSciem w zycie nowelizacji Ustawy w dniu 1 wrzesnia 2015 r. w stosunku
do nabywcoéw, ktérzy wychowuja troje lub wigcej dzieci,

* do dnia uzyskania prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego nie byta:

- wilascicielem  jednorodzinnego budynku mieszkalnego lub  lokalu
mieszkalnego,
- osoba, ktorej przystuguje spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
- wilascicielem lub wspotwtascicielem budynku, gdzie w przypadku zniesienia
wspotwiasnosci, jego udzial stanowitby co najmniej jeden lokal mieszkalny.
Powyzsza zasada zostala zniesiona dnia 1 wrzesnia 2015 r. w stosunku do nabywcow
wychowujacych troje lub wigcej dzieci.

Zgodnie z przepisem Ustawy” nabywcy, ktérzy widnieja w rejestrze Banku
Gospodarstwa Krajowego jako dotychczasowi beneficjenci nie sg uprawnieni do ubiegania si¢
o finansowe wsparcie.

Do dnia 1 wrzesnia 2015 r. mozliwe bylo uzyskanie dofinansowania tylko przy
nabyciu ,,nowo wybudowanego mieszkania od osoby, ktéra wybudowata mieszkanie
w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej”!®, tj. tylko na rynku pierwotnym.

Najczestszym powodem braku mozliwosci starania si¢ o dofinansowanie przez

potencjalnych nabywcéw byly zbyt niskie limity cen mieszkan. Duza cze$S¢ inwestycji,

97 Ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U. 1964 Nr 9 poz. 59 z p6zn. zm.).
%8 Uchwata Nr 148/2013 Komisji ... op. cit., Rekomendacja 6.

% Art. 10 ust. 10 pkt 1 ustawy o pomocy op. cit.

100 Ustawa o pomocy ... op. cit.
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zwlaszcza w wigkszych miastach, nie kwalifikowata do objecia dofinansowaniem gdyz cena
jednego metra kwadratowego znacznie przewyzszata prog maksymalnej ceny.
Ponizej znajduje si¢ wykres nr 2 przedstawiajacy odchylenie limitu ceny od ceny

transakcyjnej na rynku pierwotnym w najwigkszych miastach w Polsce.

Wykres 2. Odchylenie limitu cen w Programie MdM od $rednich cen transakcyjnych na
rynku pierwotnym w miastach: Gdansk, Krakow, Y.odz, Poznan, Szczecin, Warszawa,

Wroclaw w przedziale czasowym I kwartal 2014 r. do I kwartal 2016 r.

1000zt -+
Gdansk
500 zt -
Krakow
04t \ todz
Poznan
-500 zt - .
Szczecin
= Warszawa
-1 000 zt - \/
Wroctaw
-1500zt -
12014 112014 1112014 1V 2014 12015 112015 1112015 IV 2015 12016

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie raportu cen mieszkan opublikowanego przez Departament Stabilnosci
Finansowej NBP!%! oraz publikacji ,,Wartoéci $rednich wskaznikéw przeliczeniowych przyjetych w programie

Mieszkanie dla Mtodych dla ustalenia maksymalnej ceny nabycia mieszkania i kwoty dofinansowania wktadu

29102

wlasnego”'"~ publikowanych przez BGK na kazdy kwartat w czasie trwania programu.

Na powyzszym wykresie nr 2 wyraznie wida¢, ze w badanym okresie w najwigkszych
miastach w Polsce odchylenie cen transakcyjnych na rynku pierwotnym od ustalonego limitu
cen powodowato brak mozliwosci objecia dofinansowaniem wigkszosci transakcji na rynku

pierwotnym.

101 Informacja o cenach mieszkaf i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w I kwartale 2016 r. http://www.nbp.pl/publikacje/rynek nieruchomosci/ceny mieszkan 03 2016.pdf

(data odczytu 04.08.2016 1.).

102 Wskazniki przeliczeniowe i maksymalne ceny mieszkaf https://www.bgk.pl/osoby-fizyczne/mieszkanie-dla-
mlodych/ (data odczytu 04.08.2016 1.).
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Wprowadzona w ustawodawstwie zmiana  dopuszczajaca mozliwo$¢ zakupu
nieruchomosci na rynku wtoérnym, znacznie zwigkszyla zainteresowanie programem. Ceny
nieruchomosci na rynku pierwotnym czesto stanowily zapore dla przecigtnego gospodarstwa
domowego. Mimo mozliwosci skorzystania z dofinansowania wkiadu wtasnego z Funduszu
Doptat, potencjalni beneficjenci czegsto nie posiadali zdolno$ci kredytowej na tak wysoka
kwotg kredytu.

Szereg komplikacji rodzit tez wymog ,,pierwszego zasiedlenia mieszkania”. Oznaczato
to, ze jesli przed sprzedaza deweloper wynajat mieszkanie osobie innej niz nabywcy, nie mogt
juz sprzeda¢ przedmiotowego mieszkania przy udziale dofinansowania z Programu. Teraz jest
taka mozliwo$¢, jednakze transakcja traktowana jest wtedy jako nabycie nieruchomosci na
rynku wtérnym, mimo iz spelnia pozostale wymogi by uznaé ja za transakcj¢ rynku
pierwotnego. Wyijatek stanowi sytuacja, kiedy pierwsze zasiedlenie miato miejsce po
31 grudnia 2012 r. i bylo podstawg umowy najmu zawartej przez nabywce z osoba, ktdéra
wybudowata nieruchomo$é w ramach prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej!®>.Warunek
uznania zakupu za transakcje¢ rynku pierwotnego, spetniony jest rOwniez, gdy umowe¢ najmu
zawart jeden z malzonkéw przed zawarciem matzenstwa lub byly matzonek osoby
wnioskujacej o dofinansowanie.

Czas trwania programu zaplanowano na lata 2014-2018. Na poszczegdlny rok
ustalony zostat osobny budzet. Koncowg dat¢ przyjmowania wnioskow wyznaczono na dzien
30 wrzesnia 2018 r. Tabela nr 3 przedstawia maksymalny limit §rodkéw przewidzianych na

poszczegoblne lata oraz poziom ich wykorzystania.

103 Art. 5 ust. 2 ustawy o pomocy .. op. cit.
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Tabela 3. Budzet Funduszu Doplat przewidziany na czas trwania programu Mieszkanie

dla Mlodych wraz z poziomem jego wykorzystania z podzialem na poszczegélne lata

2014 r. 2015 r. 2016 . 2017 r. 2018 r.
600 mln zt 715 mln zt 730 mln zt 746 mln zt 762 mln zt
34,54% 84,68% 91,45% 11,19% 0,09%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie art. 36 Ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania
przez mtodych ludzi i publikacji: ,Informacja wedtug stanu na dzien 31.07.2016 o poziomie wykorzystania
kwoty maksymalnego limitu §rodkéw, o ktérej mowa w art. 36 ustawy z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o pomocy

panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi (Dz. U. z 2015 r., poz. 1865)!%",

3.2 Zasady wyznaczania wysokosci finansowego wsparcia

Wyznaczanie wysoko$ci dofinansowania wkladu wtasnego rozpoczyna ocena statusu
nabywcy, bedaca zaréwno podstawg do wyznaczenia procentowej wielkosci dofinansowania,
jak 1 limitu powierzchni uzytkowej mieszkania, ktére moze zosta¢ objete dofinansowaniem.

Ustawa definiuje nabywce jako ,,oboje malzonkéw, osobe samotnie wychowujaca
dziecko lub osobe¢ niepozostajacg w zwigzku matzenskim, uzyskujace finansowe wsparcie na
zasadach okre§lonych w ustawie!®”. Kluczowym jest tu réwniez objasnienie pojecia osoby
samotnie wychowujacej dziecko. W rozumieniu ustawy jest to nie tylko rodzic, ale takze
opiekun prawny dziecka, pod warunkiem, ze jest ,,panng, kawalerem, wdowa, wdowcem,
rozwodka, rozwodnikiem albo osobg, w stosunku do ktérej orzeczono separacje lub osobe
pozostajaca w zwigzku matzenskim, jezeli jej matzonek zostal pozbawiony praw
rodzicielskich lub odbywa kare pozbawienia wolnosci, jezeli ten rodzic lub opiekun samotnie
wychowuje dziecko lub dzieci'®®” .

Nastgpnym elementem jest weryfikacja zgodnos$ci parametréw powierzchni uzytkowej
mieszkania (przystugujacej danemu nabywcy) i ceny metra kwadratowego nabywane;j
nieruchomosci z limitem cen w danej gminie. Do wyliczenia ceny metra kwadratowego
kupowanego mieszkania brana jest pod uwage wylacznie powierzchnia uzytkowa mieszkania.

Przez powierzchni¢ uzytkowa mieszkania nalezy rozumiec ,,powierzchni¢ wszystkich

pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni,

194 Informacja wedtug stanu na dzien 31.07.2016 o poziomie wykorzystania kwoty maksymalnego limitu
$rodkéw, o ktérej mowa w art. 36 ustawy o pomocy ... op. cit.,
https://www.bgk.pl/files/public/Pliki/bip/Komunikaty MdM/2016-07-31 Wykorzystanie limitu.pdf (data
odczytu 26.08.2016 1.).

105 Art. 2, pkt 1 ustawy o pomocy .. op. cit.

106 Tbidiem, art. 2, pkt 2.

50




1b90a2918e05bb80d95be564c1b89db2
2016-11-16 11:32:52

przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym
1 gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposdb uzywania; za
powierzchni¢ uzytkowa lokalu nie uwaza si¢ powierzchni balkondw, taraséw 1 loggii,
antresoli, szaf i schowkéw w S$cianach, pralni, suszarni, wézkowni, strychow, piwnic
i komoérek przeznaczonych do przechowywania opatu™!®7,

Ponizej tabela nr 4 przedstawiajaca maksymalng wielkos¢ powierzchni uzytkowej

nieruchomosci, ktéra moze zosta¢ objeta dofinansowaniem w stosunku do statusu

beneficjenta Programu.

Tabela 4. Przyslugujacy limit powierzchni uzytkowej nieruchomosci uwzgledniajacy

status nabywcy w programie Mieszkanie dla Mlodych

Limit powierzchni uzytkowe;j

Status nabywcy nieruchomosci [m?]
Mieszkanie Dom
Osoby nie pozostajgce w zwigzku matzenskim
. . . . . . . 75 100
lub matzenstwa wychowujace mniej niz troje dzieci
Osoby nie pozostajagce w zwigzku matzenskim
85 110

lub matzenstwa wychowujace przynajmniej troje dzieci

Zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie Ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez

miodych ludzi.

Maksymalna cena transakcyjna nieruchomosci jest rowniez regulowana przez Ustawe,
a do jej ustalenia kluczowy jest sredni wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia jednego
metra kwadratowego powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, obowigzujacy
w gminie, na terenie ktorej znajduje si¢ przedmiotowe mieszkanie. Ustawa precyzuje, ze jest
to $rednia arytmetyczna kosztu budowy jednego metra kwadratowego powierzchni uzytkowe;j
budynkéw mieszkalnych, ktéra ogtaszana jest w drodze obwieszczenia w wojewddzkim
dzienniku urzgdowym co szes¢ miesigcy. Zebrane dane publikowane sg jako wskazniki
obowigzujace w danym kwartale kalendarzowym w Biuletynie Informacji Publicznej przez
Bank Gospodarstwa Krajowego. Powyzsze wskazniki, obejmujg podzial na miasta, bedace
stolica wojewddztwa, gminy z nimi sgsiadujgce oraz pozostate nie mieszczace si¢ w dwdch

poprzednich kategoriach. Na ich podstawie sprawdza si¢ wysoko$¢ dofinansowania

107 Art. 2 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z p6zn. zm).
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przystugujacego do jednego metra kwadratowego oraz limit ceny uwzgledniajacy
rozrdznienie na rynek pierwotny i rynek wtdrny.
Cena mieszkania lub wktadu budowlanego dla nowo wybudowanego mieszkania, po

raz pierwszy zasiedlanego przez nabywce nie moze przekroczy¢ kwoty wyliczonej wg wzoru:

Wzér 1. Sposéb obliczania wysoko$ci maksymalnej ceny zakupu mieszkania na rynku

pierwotnym, ktére moze zosta¢ objete dofinansowaniem

CRP < 1,1 x PU x SWP
Gdzie:
CRP — cena mieszkania na rynku pierwotnym
PU — powierzchnia uzytkowa mieszkania
SWP — Sredni wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej

budynkow mieszkalnych, obowigzujgcy w gminie, na terenie ktorej potozone jest mieszkanie

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Ustawy o pomocy pafistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez

mtodych ludzi.

W pozostatych przypadkach (rynek wtorny, lub rynek pierwotny w przypadku
kolejnego zasiedlenia nieruchomosci) cena nie moze przekroczy¢ wartosci obliczonej

WZOrem:

Wzér 2. Sposob obliczania wysoko$ci maksymalnej ceny zakupu mieszkania na rynku

wtornym, ktére moze zostaé objete dofinansowaniem

CRW < 0,9 x PU x SWP
Gdzie:
CRW — cena mieszkania na rynku wtornym
PU — powierzchnia uzytkowa mieszkania
SWP — Sredni wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej

budynkow mieszkalnych, obowiqzujgcy w gminie, na terenie ktorej potozone jest mieszkanie

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Ustawy o pomocy pafistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez

mtodych ludzi.

Obliczenie podstawowego dofinansowania, ktére bedzie stanowi¢ baz¢ do dalszych

wyliczen reguluje art. 7 ust. 1 Ustawy i odbywa si¢ wedlug nast¢pujacych wzordw:
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Wzér 3. Sposob obliczania bazowej wysoko$ci dofinansowania wkladu wlasnego dla

nabywcéw wychowujacych mniej niz troje dzieci

DW = 10% x SWP x PU
PU <50
Gdzie:
DW — dofinansowanie wktadu wtasnego
SWP — Sredni wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych, obowigzujgcy w gminie, na terenie ktorej potozone jest mieszkanie

PU — powierzchnia uzytkowa mieszkania

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Ustawy o pomocy pafistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez

mtodych ludzi.

Dla nabywcéw wychowujacych mniej niz troje dzieci, w powyzszym wzorze obowijzuje
zatozenie, ze w przypadku mieszkania wigkszego niz 50 metréw kwadratowych
dofinansowaniem obje¢tych jest tylko do 50 metréw.

Inaczej przedstawiajg si¢ wyliczenia dla nabywcéw wychowujacych co najmniej troje
dzieci. Nowelizacja ustawy z dnia 25 czerwca 2015 1.9 wprowadzita dla tej grupy przywilej
skorzystania z dofinansowania do 65 metréw kwadratowych.

Dla powyzszych beneficjentow dofinansowanie obliczamy wedlug wzoru:

Wzoér 4. Sposob obliczania bazowej wysokosci dofinansowania wkladu wlasnego dla

nabywcéw wychowujacych wiecej niz troje dzieci

DW3 =10% x SWP x PU
PU <65
Gdzie:
DW3 — dofinansowanie wktadu wtasnego dla nabywcow wychowujgcych co najmniej troje
dzieci
SWP — Sredni wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych, obowiqzujgcy w gminie, na terenie ktorej potozone jest mieszkanie

PU — powierzchnia uzytkowa mieszkania

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez

miodych ludzi.

108 Ustawa o zmianie ustawy o pomocy .. op. cit.
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Ponizej tabela 5 przedstawiajagca limity cen i wysoko$¢ doptaty do jednego metra
kwadratowego nabywanej nieruchomosci w III kwartale 2016 r. z podziatem na poszczegdlne

lokalizacje.

Tabela 5. Limity cen i wysokos¢ doplaty do jednego metra kwadratowego nabywanej

nieruchomosci w III kwartale 2016 r.

Limit ceny
Wojewodztwo Gmina .Rynek R,y nek Doplata
pierwotny wtornym
m. Wroctaw 5181,00 4 239,00 4 710,00
dolnoglaskic | Sminy sasiadujace ze |y g59 g 3 796,20 4 218,00
stolica wojewOdztwa
Pozostate 4 098,60 3 353,40 3 726,00
m. Bydgoszcz 4776,20 3 907,80 4 342,00
. m. Torun 4 776,20 3 907,80 4 342,00
kujawsko- - A
pomorskie | SMUNY SASIACUACC ZC |y 545 4g 3 557,03 395225
stolicg wojewoOdztwa
Pozostate 3918,75 3 206,25 3 562,50
m. Lublin 4 750,07 3 886,42 4 318,25
Jubelskie | Sminy sasiadujace ze |y 59 3 460,09 3 844,55
stolica wojewoOdztwa
pozostate 3707,93 3033,76 3 370,85
m. Gorzéw WIkp. 4 213,55 344745 3 830,50
m. Zielona Goéra 4 213,55 3447,45 3 830,50
lubuskie gminy s3asiadujace ze 3994 83 3268.50 3631.67
stolicg wojewoOdztwa ’ ’ ’
pozostate 3764,20 3079,80 3422,00
m. £.6dz 4 254,25 3480,75 3 867,50
Eodzkie | Eminysasiadujaceze | 5q)5 50 3205,13 3 561,25
stolica wojewOdztwa
Pozostate 3 580,50 2 929,50 3 255,00
m. Krakéw 5239,30 4 286,70 4 763,00
matopolskie | STinY sasiadujace ze | 453 3 3 864,38 429375
stolica wojewOdztwa
Pozostate 4 206,95 3442,05 3 824,50
m. Warszawa 6 353,30 5 198,15 5 775,73
mazowieckie | SMINY sasiadujace ze |y 5o o 3 746,34 4 162,60
stolicg wojewoOdztwa
Pozostate 3 815,72 3 121,95 3 468,84
m. Opole 3 988,05 3262,95 3 625,50
opolskic | Eminy sasiadujace ze | 3 704 4 3.099,60 3 444,00
stolicg wojewodztwa
Pozostate 3 588,75 2 936,25 3262,50
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m. Rzeszéw 4 584,25 3750,75 4 167,50

podkarpackie | SMiny sasiadujace ze |y g 53 3 509,78 3 899,75
stolicg wojewoOdztwa

Pozostale 3.995,20 3 268,80 3 632,00

m. Biatystok 4716,80 3 859,20 4 288,00

podlaskie | Sminy sasiadujace ze |y 5 53 3623,18 4025,75
stolicg wojewoOdztwa

Pozostale 4 139,85 3 387,15 3 763,50

m. Gdansk 5 094,65 4 168,35 4 631,50

pomorskie | Eminy sasiadujace ze |y 5 g gg 3 861,68 4 290,75
stolica wojewOdztwa

Pozostale 4 345,00 3 555,00 3 950,00

m. Katowice 4 850,45 3 968,55 4 409,50

Slaskie gminy sgsiadujace ze |y 349 |3 3 558,38 3 953,75
stolica wojewOdztwa

Pozostale 3 847,80 3 148,20 3 498,00

m. Kielce 4766,02 3 899,47 4332,75

Swictokrzyskie | STInY sasiadujace ze |y 55 4 3400,12 377791
stolicg wojewoOdztwa

Pozostale 3 545,39 2 900,77 3223,08

m. Olsztyn 4 821,85 3945,15 4 383,50

warmifisko- | gminy sasiadujace ze | 4 5 ¢ 7¢ 3 451,73 3 835,25
mazurskie stolicg wojewoOdztwa

Pozostale 3 615,70 2 958,30 3 287,00

m. Poznaf 5 814,60 475740 5 286,00

wielkopolskie | Eminy sasiadujace ze |y ggs 5y 4 003,56 4 448 40
stolicag wojewOdztwa

Pozostate 4 077,70 3 336,30 3 707,00

m. Szczecin 4516,60 3 695,40 4 106,00

zachodnio- | gminy sgsiadujgce ze | 57 79 344273 3 825,25
pomorskie stolica wojewOdztwa

Pozostale 3 898,95 3190,05 3 544,50

Zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie publikacji ,,warto$ci Srednich wskaznikéw przeliczeniowych

przyjetych w programie Mieszkanie dla Mtodych dla ustalenia maksymalnej ceny nabycia mieszkania i kwoty

> 109

dofinansowania wktadu wtasnego” '*” obowiazujacych w III kwartale 2016 r.

Ostateczna wysokos¢ dofinansowania wkladu wlasnego uzalezniona jest od statusu nabywcy.
Procentowa wysokos¢ dofinansowania uzalezniong od statusu nabywcy podano w tabeli

ponizej (por Tabela 6).

109 Wskazniki przeliczeniowe i maksymalne ceny mieszkan
https://www.bgk.pl/files/public/Pliki/bip/Komunikaty MdM/Wskazniki i limity Mdm [11Q_2016r..pdf
(data odczytu 07.08.2016 1.).
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Tabela 6. Procentowe stawki dofinansowania, stanowigce podstawe do obliczenia

ostatecznej kwoty doplaty uwzgledniajacej status nabywcy

Status nabywcy okreslony w art. 2 Ustawy Procentowa wysoko$¢ dofinansowania
0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego obliczonego zgodnie z art. 7 ust. 1 Ustawy
mieszkania przez mtodych ludzi 0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego

mieszkania przez miodych ludzi

Osoby nie pozostajace w zwigzku
malzenskim lub matzenstwa nie wychowujace 100%

dzieci

Osoby nie pozostajace w zwigzku
malzenskim lub matzenstwa wychowujace 150%

jedno dziecko

Osoby nie pozostajace w zwigzku
matzenskim lub matzenstwa wychowujace 200%

dwoje dzieci

Osoby nie pozostajace w zwigzku
matzenskim lub matzenstwa wychowujace co 300%

najmniej troje dzieci

Zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie Ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez

mitodych ludzi.

Ponizej przedstawiono dwa case-study obliczania ostatecznej kwoty dofinansowania
wktadu wiasnego, uwzgledniajgce zgodnos¢ zatozen z Ustawg i wskazniki obowiazujace

w III kwartale 2016 r.

Przyktad nr 1.

Obliczenie wysokosci wsparcia dla samotnej matki wychowujacej jedno dziecko,
nabywajacej mieszkanie na rynku wtornym w Tarnowie w III kwartale 2016 r. Powierzchnia

uzytkowa mieszkania wynosi 48,5 m>.
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Wzér 5. Sposéb obliczania wysokoS$ci naleznego dofinansowania wkladu wlasnego dla

nabywcéw wychowujacych jedno dziecko

ODW = (10% x SWP x PU) x 150%
PU <50
Gdzie:
ODW — ostateczna wysokos¢ dofinansowania wktadu wtasnego
SWP — Sredni wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych, obowigzujgcy w gminie, na terenie ktorej potozone jest mieszkanie

PU — powierzchnia uzytkowa mieszkania

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Ustawy o pomocy pafistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez

mtodych ludzi.

Stosujac powyzszy wzor i uwzgledniajac wysoko$¢ dofinansowania dla danej lokalizacji
otrzymujemy wynik stanowigcy kwote dofinansowania.

ODW = (10% x 3824,50 zt x 48,5 m?) x 150% = 27 823,24 7zt

Przyktad nr 2.
Obliczenie wysokosci wsparcia dla rodziny wychowujacej trojke dzieci, nabywajacej dom na
rynku pierwotnym w Poznaniu w III kwartale 2016 r. Powierzchnia uzytkowa domu wynosi

109 m?.

Wzoér 6. Sposéb obliczania wysokosci naleznego dofinansowania wkladu wiasnego dla

nabywcéw wychowujacych przynajmniej troje dzieci

ODW3 = (10% x SWP x PU) x 300%
PU <65
Gdzie:
ODW3 — ostateczna wysokos¢ dofinansowania wktadu wtasnego dla nabywcow
wychowujgcych co najmniej troje dzieci
SWP — Sredni wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych, obowiqzujgcy w gminie, na terenie ktorej potozone jest mieszkanie

PU — powierzchnia uzytkowa mieszkania

Zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie Ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez

miodych ludzi.
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Podstawiajagc dane do powyzszej formuly otrzymujemy wynik stanowigcy kwote
dofinansowania wktadu wtasnego.

ODW3 = (10% x 5286 zt x 65m?) x 300% = 103 077 zt

3.3 Procedura kredytowa w programie Mieszkanie dla Mlodych oraz prawa i obowiazki

beneficjenta

Proces pozyskania dofinansowania odbywa si¢ rownolegle z procesem pozyskania
srodkow za zakup. Wraz z wnioskiem o kredyt hipoteczny potencjalny nabywca sktada
wniosek o dofinansowanie. Od tej pory instytucja kredytujgca staje si¢ organem
odpowiedzialnym nie tylko za weryfikacje zdolnosci kredytowej kredytobiorcy i analize
zabezpieczenia kredytu na danej nieruchomosci. Bank kredytujacy zobowigzany jest rowniez
do weryfikacji przestanek dajacych mozliwo$¢ udzielenia wsparcia regulowanych Ustawa.
Nabywca ubiegajacy si¢ o doptatg¢ ma prawo zlozy¢ wnioski o ktérych mowa w wigcej niz
jednym banku, jednakze musza one dotyczy¢ tej samej nieruchomosci i tego samego terminu
planowanej wyptaty srodkéw z Funduszu Doptat. Jesli ztozony wniosek kwalifikuje si¢ do
objecia wsparciem z Programu, przekazywany jest do BGK gdzie sprawdzane jest, czy
nabywca lub dziecko nabywcy nie widnieje w rejestrze osob, dla ktérych juz udzielono
wsparcia. Tutaj tez nast¢puje wstepna rezerwacja srodkow.

Bank Gospodarstwa Krajowego ogtasza informacj¢ o wstrzymaniu przyjmowania
wnioskéw w sytuacji, gdy wysoko$¢ sumy wynikajaca z zarejestrowanych wnioskéw i juz
wyplaconych lub zarezerwowanych srodkéw osiagnie warto$¢:

* 95% zaplanowanego budzetu na rok, w ktérym ustalono termin wyplaty
dofinansowania,

* 50% w przypadku wnioskéw o dofinansowanie z terminem wyptaty przypadajacym
po roku, w ktérym nastapito ztozenie wniosku.

Aby skutecznie zarezerwowac¢ $rodki, umowa kredytowa powinna by¢ podpisana
w terminie nie p6zniejszym niz 60 dni od dnia przekazania wniosku do BGK. Termin wyptaty
dofinansowania mozna wyznaczy¢ nie pozniej niz na ostatni kwartat 2018 r. Zarezerwowana
kwota przelewana jest na rachunek instytucji kredytujacej, ktéra wyptaca ja jako ostatnig
cze$¢ naleznosci dla zbywcy w terminie okre§lonym we wniosku.

Sktadajagc wniosek o dofinansowanie wkiadu wlasnego nabywca zobowigzany jest
przedtozy¢ wszystkie dokumenty wymagane przez instytucje kredytujaca, pod rygorem

odrzucenia wniosku. Oprécz standardowych dokumentéw dochodowych 1 dotyczacych
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kredytowanej nieruchomosci, potencjalny beneficjent przedstawia réwniez akt malzenstwa
1 (jesli dotyczy) akt urodzenia dzieci. Dokumenty te sg podstawg dla Banku do ustalenia
statusu potencjalnego beneficjenta.
Dokumentacja uzupetniajagca ztozone wnioski jest réwniez szereg os$wiadczen
i zobowigzan kredytobiorcy. Gléwnym z nich jest o$wiadczenie o spelnieniu warunku
wczesniejszego nie posiadania prawa wlasnosci nieruchomosci i zobowigzanie, ze warunek
ten bedzie zachowany takze na dzien nabycia mieszkania objetego dofinansowaniem.
Powyzszego o$§wiadczenia nie sktadajg osoby, ktére wychowujg co najmniej tréjke dzieci.
W przypadku najmu lokalu innego niz bedacego przedmiotem dofinansowania,
nabywca zobowigzuje si¢ rowniez do rozwigzania umowy najmu i opuszczenia lokalu
mieszkalnego w terminie 6 miesi¢gcy od dnia nabycia prawa wilasnosci lokalu mieszkalnego,
bedacego przedmiotem dofinansowania. Podobne postgpowanie Ustawa narzuca réwniez
w przypadku posiadania sp6tdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.
W okresie pieciu lat od dnia nabycia prawa wlasnosci mieszkania objetego
dofinansowaniem, beneficjenta obowigzuje szereg obostrzen. Zdarzenia skutkujace
koniecznoscig zwrotu czesci otrzymanego wsparcia to:
* zbycie prawa wlasnosci lub wspoétwlasnosci nieruchomosci (nie dotyczy rozszerzenia
wspolnoéci ustawowej''?),

* wynajecie lub uzyczenie mieszkania albo jego czesci innej osobie,

* zmiana sposobu uzytkowania mieszkania lub jego czesci, powodujaca brak
mozliwosci zaspokajania wlasnych potrzeb mieszkaniowych,

* uzyskanie prawa wlasnosci lub wspoétwilasnosci do innego lokalu albo budynku
mieszkalnego oraz spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego,
z wyjatkiem zaistnienia tej sytuacji w drodze spadku,

» gsptata catosci kredytu lub jego czesci, w wypadku gdy nadptata przewyzsza wysokos$¢
otrzymanego wsparcia.

Wysokos$¢ zwrotu precyzuje wzor:

110 Art, 47. § 1. ustawy kodeks rodzinny ... op. cit.
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Wzér 7. Sposéb obliczania wysokosci zwrotu dofinansowania wkladu wlasnego
w wypadku zlamania postanowien Programu

ZCD=0DxMC/60

Gdzie:
ZCD - zwrot czesci dofinansowania
OD - ostateczna wysokos¢ dofinansowania wktadu wtasnego udzielona nabywcy

MC - ilos¢ miesiecy pozostajgcych od dnia wystgpienia zdarzenia powodujgcego

koniecznos¢ zwrotu do zakonczenia okresu pieciu lat

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Ustawy o pomocy pafistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez

miodych ludzi.

Jesli nabywca nie poinformowat o zdarzenia instytucji kredytujacej w ciggu 30 dni od
jego wystgpienia, naliczane sg takze odsetki ustawowe.

Podpisujagc umowe kredytowa, beneficjent podpisuje réwniez weksel in blanco,
stanowigcy zabezpieczenie dla BGK na okoliczno$¢ ewentualnego ztamania warunkéw
programu przez nabywce, o ktérych mowa byta powyzej.

W  okreslonych przypadkach beneficjentowi przystuguje dodatkowe wsparcie
z Programu z tytulu narodzin lub przysposobienia dziecka. Dotyczy to sytuacji gdy nabywca
wychowuje co najmniej troje dzieci, lub urodzone/przysposobione dziecko jest trzecim
dzieckiem nabywcy. Dodatkowe wsparcie zostanie wyplacone, jesli zdarzenie o ktérym
mowa powyze] mialo miejsce w okresie pieciu lat od dnia nabycia prawa wlasnosci
nieruchomosci.

Dla nabywcéw wysokos$¢ dofinansowania z tytulu urodzenia/przysposobienia

trzeciego dziecka obliczana jest wedlug wzoru:
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Wzér 8. Sposob obliczania wysokosci dodatkowego dofinansowania z tytulu urodzenia
lub przysposobienia trzeciego i kolejnego dziecka dla nabywcéw wychowujacych mniej

niz troje dzieci

SDW =5% x SWP x PU
PU <50
Gdzie:
SDW — wysokos¢ srodkow przeznaczona na splate czesci kredytu przyznawana w zwiqzku
z urodzeniem/przysposobieniem trzeciego dziecka
SWP — Sredni wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych, obowiqzujgcy w gminie, na terenie ktorej potozone jest mieszkanie

PU — powierzchnia uzytkowa mieszkania

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez

miodych ludzi.

W  przypadku nabywcéw wychowujacych co najmniej troje dzieci warto$¢

dofinansowania przedstawia wzor:

Wzér 9. Sposob obliczania wysokosci dodatkowego dofinansowania z tytulu urodzenia
lub przysposobienia kolejnego dziecka dla nabywcéw wychowujacych przynajmniej

troje dzieci

SDW3 = 5% x SWP x PU
PU <65
Gdzie:
SDW3— wysokos¢ srodkow przeznaczona na sptate czesci kredytu przyznawana w zwiqzku
z urodzeniem/przysposobieniem trzeciego dziecka
SWP - S$redni wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej

budynkow mieszkalnych, obowigzujgcy w gminie, na terenie ktorej potozone jest mieszkanie

PU - powierzchnia uzytkowa mieszkania

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Ustawy o pomocy pafistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez

mtodych ludzi.

Obliczone w powyzszy sposob dofinansowanie przeznaczone jest na splat¢ czesci
kredytu. Co do zasady, gdy kredyt hipoteczny jest nadptacany w poczatkowym okresie

kredytowania, wickszo$¢ bankéw pobiera prowizje rekompensacyjng za wczesniejszg splate.
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W tym przypadku instytucja kredytujaca nie moze pobrac z tego tytutu zadnych optat, gdyz
jest to zagwarantowane w Ustawie'!l. Finansowe wsparcie w tej postaci moze zostaé
udzielone tylko raz i nie moze dotyczy¢ urodzenia/przysposobienia dziecka, gdy zdarzenie to
bylo podstawg udzielenia dofinansowania innemu beneficjentowi. Aby skorzysta¢ z doplaty
nalezy w okresie szesciu miesigcy od wystapienia zdarzenia ztozy¢ wniosek w instytucji
kredytujacej. W dalszej czeSci postgpowania wniosek przekazywany jest do Banku

Gospodarstwa Krajowego celem rozpatrzenia 1 wyplaty dofinansowania.

3.4 Budowa domu jako alternatywa zakupu mieszkania

Ustawa reguluje rOwniez zasady pomocy panstwa dla oséb fizycznych, ktére buduja
pierwsze mieszkanie. Osobie, ktéra po 1 stycznia 2014 r. (liczy si¢ data uzyskania pozwolenia
na budowe) poniosta koszty nabycia materiatbw budowlanych, przystuguje prawo ubiegania
si¢ 0 zwrot czgsci podatku VAT. Zwrotem objete sa srodki przeznaczone na prace budowlane
(réwniez nadbudowa lub przebudowa) prowadzace do powstania domu lub lokalu
mieszkalnego, wydatkowane od dnia uzyskania pozwolenia na budowg lub zgloszenia
budowy. Pojawienie si¢ wraz z wejsciem w zycie Ustawy mozliwo$ci odzyskania czesci VAT
bylo alternatywa dla wygasajacej wowczas ulgi budowlane;.

Ustawa precyzuje, ze s3 to materialy budowlane, ktére do 30 kwietna 2004 r.
opodatkowane byly stawka podatku od towaréw i ustug 7%, a 1 maja 2004 r. zostaly
opodatkowane podatkiem VAT.

Podstawowa roznica w formie pomocy migdzy budowg domu a zakupem
nieruchomosci jest fakt, iz w przypadku budowy domu beneficjent nie ma obowigzku
zaciagnigcia kredytu hipotecznego i nie musi si¢ obawiac, ze zabraknie srodkéw.

Prawo ubiegania si¢ o wsparcie przystuguje osobie fizycznej, ktéra w roku
kalendarzowym, w ktorym uzyskata pozwolenie na budowg, nie ukonczyta wiecej niz 35 lat.
Roéwniez pozostate kryteria odnosnie nieposiadania nieruchomo$ci i1 maksymalnej
powierzchni lokalu sg takie same jak w przypadku doptaty przy kredycie. Pomoc wyptacana
jest z budzetu Panstwa a instytucjg posredniczacg w ich uzyskaniu jest Urzad Skarbowy
wlasciwy dla miejsca zamieszkania osoby wnioskujacej o wyptate wsparcia.

Whniosek o zwrot wydatkow beneficjent sktada tylko raz, najp6zniej do konca roku

kalendarzowego w ktérym uzyskal pozwolenie na uzytkowanie. Podstawg do wyplaty

L Art. 8, ust. 5 ustawy o pomocy ... op. cit.
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pomocy sg imienne faktury VAT, wystawione z datg nie wczes$niejszg niz uzyskanie
pozwolenia lub zgloszenie budowy. Nie ma znaczenia czy o zwrot wnioskuje malzenstwo czy
tylko jedno z matzonkéw — wysoko$¢ udzielanej pomocy obliczana jest podstawie faktur
niezaleznie od ilo$ci wnioskodawcdw czy ilosci 0s6b w gospodarstwie domowym.

Podstawa do weryfikacji, czy dany materiat budowlany kwalifikuje si¢ do objecia
zwrotem odbywa si¢ na podstawie Obwieszczenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 wrze$nia
2010 r. w sprawie ogloszenia obowigzujacego od dnia 1 stycznia 2011 r. wykazu materialow
budowlanych, ktére do dnia 30 kwietnia 2004 r. byly opodatkowane stawka podatku 7%, a od
dnia 1 maja 2004 r. s3 opodatkowane podatkiem VAT!!2,

Urzad skarbowy rozpatruje wniosek w terminie do 4 miesigecy od daty zlozenia,
a srodki wyplacane sg w terminie 25 dni od dorgczenia decyzji. W okreslonych przypadkach,
gdy wniosek w ocenie Urzedu Skarbowego nie budzi zastrzezen i kwota do zwrotu zostata
prawidlowo obliczona, $rodki sg wyptacane w formie wskazanej przez wnioskodawce
(w kasie, przekazem pocztowym lub na rachunek bankowy) bez wydania decyzji. Jesli osoba
fizyczna uprawniona do odzyskania czgsci podatku posiada zalegtosci podatkowe, kwota
przewidziana do zwrotu zostaje woéwczas przeznaczona na ich pokrycie.

Przy wyznaczaniu maksymalnej warto$ci zwrotu uzywa si¢ ceny jednego metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, wykorzystywanej do ustalenia
wysokos$ci premii gwarancyjnej od wkladow oszczednosciowych na ksigzeczkach
mieszkaniowych, ktére zostaly ogtoszone przed kwartalem ztozenia wniosku.

Ponizej wzor przedstawiajacy obliczenie limitu maksymalnego zwrotu czg¢sci VAT.

12 Dz. Urz. MI z dnia 27 wrzeénia 2010 r.

63

67 / 99



1b90a2918e05bb80d95be564c1b89db2
2016-11-16 11:32:52
68 / 99

Wzér 10. Sposob obliczania limitu wysokoS$ci zwrotu czesci podatku VAT za niektore

materialy budowlane

LZ=MGx 70 x 12, 195%
Gdzie:
LZ — limit zwrotu czesci VAT
MG - cena jednego metra kwadratowego powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,
wykorzystywanej  do  ustalenia  wysokosci  premii  gwarancyjnej od  wktadow
oszczednosciowych na ksigzeczkach mieszkaniowych

ZV —wartos¢ zwrotu czesci VAT

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Ustawy o pomocy pafistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez

mtodych ludzi.

Wartos¢ zwrotu VAT obliczamy natomiast wzorem:

Wzér 11. Sposéb obliczana wysoko$ci zwrotu podatku VAT za niektore materialy

budowlane

ZN =65,22% x VAT
ZV<LZ
Gdzie:
LZ — Limit zwrotu

ZV —wartos¢ zwrotu czesci VAT

Zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie Ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez

miodych ludzi.

Dla rodzin wielodzietnych ta forma pomocy jest mniej atrakcyjna niz wsparcie przy
zakupie. Realnie mozna odzyska¢ od kilkunastu do trzydziestu kilku tysiecy ztotych
niezaleznie od posiadanego statusu, podczas gdy przy zakupie rodzina wychowujaca troje
dzieci mogta otrzymac¢ dofinansowanie rzedu stu tysigcy zlotych.

Ze wzgledu na wyptate dofinansowania dopiero po zakonczeniu budowy, zwrot czgsci
podatku VAT jest nie do konca trafnym (z punktu widzenia oséb budujacych dom)
rozwigzaniem. Osoby te czesto borykajg si¢ z problemem braku wkiadu wlasnego, bez
ktérego nie jest mozliwe uzyskanie kredytu. Oznacza to, ze otrzymanie dofinansowania
dopiero po sfinalizowaniu inwestycji, nie jest juz dla nich tak pomocne, jak $rodki ktére

mogliby otrzyma¢ na poczet sfinansowania poczatkowego wktadu. Niemniej jednak
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otrzymane $rodki moga zosta¢ wykorzystane np. na wyposazenie, ktérego zakup nie moze

by¢ celem kredytu hipotecznego.
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Rozdzial 4. Program ,,Mieszkanie dla Mlodych” oraz jego ewolucja

w ocenie beneficjentow

4.1 Cel, hipotezy i metoda badan

Celem badan przedstawionych w niniejszej pracy jest poznanie opinii beneficjentow
Programu ,,Mieszkanie dla Mtodych” na temat wplywu Programu na mozliwo$¢ zakupu
wlasnego lokum, co pozwoli na probe jego oceny.

Badanie to ma odpowiedzie¢ na nast¢gpujace pytania:

1. Jaki wpltyw miato dofinansowanie z Programu ,Mieszkanie dla Milodych” na
mozliwos$¢ spetnienia warunku posiadania wktadu wtasnego?

2. Na ile Program okazal si¢ pomocny majac na uwadze zdolno$¢ kredytowa
beneficjentéw?

3. Czy kryteria Programu stanowig przeszkode w zakupie pozadanej nieruchomosci?

4. Czy umozliwienie zakupu nieruchomosci na rynku wtérnym sprawito, iz Program stat
si¢ bardziej atrakcyjny dla kredytobiorcéw?

5. Czy wilaczenie do Programu celu takiego jak budowa domu zwigkszyloby jego
popularnos¢?

6. Czy ograniczenia Programu w okresie pierwszych 5 lat sg zasadne w ocenie
beneficjentow?

Prezentowane pytania stanowily asumpt do sformulowania trzech hipotez
badawczych. Sa nimi:

Hipoteza 1. Dzigki Programowi ,,Mieszkanie dla Mtodych” wiele osob mogto zakupic¢
nieruchomos¢.

Hipoteza 2. Kryteria Programu , Mieszkanie dla Mtodych” nie pozwalajg na nabycie
preferowanej nieruchomosci.

Hipoteza 3. Do Programu , Mieszkanie dla Mtodych” powinno zosta¢ wprowadzone
kryterium dochodowe ograniczajgce dostep do programu kredytobiorcom o wysokich
dochodach.

Do przeprowadzenia badan empirycznych stuzacych weryfikacji sformutowanych
hipotez postuzono si¢ metoda sondazu diagnostycznego.

Metoda sondazu diagnostycznego okreslane jest przedsiewzigcie naukowe, ktdre

polega na statystycznym gromadzeniu faktéw 1 danych (informacji) o zjawiskach
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funkcjonalnych i strukturalnych, a takze dynamice ich rozwoju. Zgromadzone i pogrupowane
informacje dotyczace okre§lonego zjawiska spotecznego umozliwiajg ustalenie ich zasiggu,
zakresu, poziomu 1 intensywnosci. To z kolei pozwala oceni¢ ich przyczyny oraz skutki
i w efekcie zaprojektowac inne rozwigzanie. Metoda sondazu diagnostycznego pozwala na
statystyczny opis i sprzyja wyttumaczeniu pewnych zjawisk masowych, a takze wazniejszych
procesOw majacych miejsce w wielkich zbiorach poprzez reprezentatywne proby
statystyczne!'3.

Technikg zastosowang do przeprowadzenia badan sondazowych zaprezentowanych
w niniejszej pracy jest ankieta z wykorzystaniem kwestionariusza ankiety. Kwestionariusz
sktada si¢ z 16 pytan i dokumentowany jest w Zataczniku do pracy. Ze wzgledu na mozliwos¢
wskazania innych odpowiedzi, w pytaniach od 6 do 16 pozostawiono mozliwos$¢ wpisania
wiasnej odpowiedzi.

Pytania od 1 do 5 zawarte w ankiecie sg pytaniami metryczkowymi, natomiast dalsze

(od 6 do 16) weryfikuja sformutowane hipotezy, odpowiednio jak w tabeli 7.

Tabela 7. Pytania ankiety weryfikujace hipotezy badawcze

Hipoteza Pytania weryfikujace

Dzieki Programowi Mieszkanie dla Mtodych wiele osob mogto | 6,7, 8, 9.

zakupic¢ nieruchomosc.

Kryteria Programu Programowi Mieszkanie dla Mtodych nie | 10, 11, 12, 13, 14, 15.

pozwalajq na nabycie preferowanej nieruchomosci.

Do programu Programowi Mieszkanie dla Mtodych powinno | 6,7, 8,9, 10, 11, 16.

zosta¢ wprowadzone kryterium dochodowe ograniczajgce dostep

do programu kredytobiorcom o wysokich dochodach.

Zrodto: opracowanie wlasne.

Badaniem dodatkowym byt krétki sondaz przeprowadzony wsréd doradcow
finansowych, obstugujacych klientéw zainteresowanych uzyskaniem kredytu hipotecznego.
Celem badania bylo poznanie przyczyn, dla ktérych osoby kwalifikujace si¢ do skorzystania

z Programu nie wybraly tej mozliwosci.

113 J, Apanowicz, Metodologia ogdlna, Wydawnictwo Diecezji Filipinskiej ,,BERNARDINUM", Gdynia 2002,
s. 70 —=71.
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4.2 Organizacja i analiza wynikéw badan

Badanie opinii na temat Programu ,Mieszkanie dla Mtodych”, dla celow
poznawczych, przeprowadzono wsrdd beneficjentdw Programu w pazdzierniku 2016 r.
Wzigto w nim udziat 132 klientéw firmy NOTUS Doradcy Finansowi S.A., ktérzy za
posrednictwem doradcéw skorzystali z Programu. Ankiety wypelniane byty anonimowo
poprzez Internet. Cz¢$¢ ankiet wypetniono btednie, co stwierdzono na podstawie analizy
odpowiedzi na pytania z metryczki. Duza cze$¢ niepoprawnie wypelnionych kwestionariuszy
zostata zweryfikowana i skorygowana. Dotyczylo to przypadkéw, gdzie byta mozliwos¢
bezspornej identyfikacji btedu. Jednakze kilka niewlasciwie uzupetnionych formularzy
finalnie odrzucono z powodu zbyt duzej ilosci wykluczajacych si¢ nawzajem odpowiedzi.
Ostatecznie do analizy przyjeto wyniki 124 ankiet.

Pierwsza grupa pytan miala na celu scharakteryzowanie grupy badanych.
Reprezentowang grupe badawcza stanowili kredytobiorcy, ktorzy dokonali zakupu

nieruchomosci zardwno na rynku pierwotnym jak i wtérnym.

Wykres 3. Podzial badanych beneficjentow ze wzgledu na rynek, na ktérym dokonano

zakupu nieruchomosci
80
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pierwotny wtérny

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.

Ankietowani kredytobiorcy skorzystali z Programu w rdéznych rejonach kraju,
zarowno w duzych miastach jak 1 mniejszych miejscowosciach. Wigkszos¢ badanych

dokonata zakupu na rynku wtérnym.
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Wykres 4. Liczba badanych beneficjentéw, wskazujaca lokalizacje, w ktorej zakupiono

nieruchomos¢
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miasto wojewddzkie gmina sasiadujgca z miastem pozostate lokalizacje
wojewodzkim

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.

Wsréd osob bioracych udzial w badaniu dominowali (52%) beneficjenci, ktorzy
nabywali nieruchomo$ci w miejscowosciach innych niz miasta wojewddzkie i przylegajace
do nich gminy. Nabywcy nieruchomosci w miastach wojewddzkich stanowili mniej niz jedng
czwarta ankietowanych.

W badaniu wzig¢lo udzial zaledwie 3 beneficjentow powyzej 35 roku zycia
(rocznikowo). Jezeli z Programu korzystato matzenstwo, woéwczas pytanie o wiek dotyczyto
mtodszego ze wspotmatzonkow.

Z punktu widzenia iloSci wychowywanych dzieci najliczniejsza grupe stanowity
osoby, ktére nie wychowywaty ich wcale. Tylko 4 badanych wychowywato minimum trojke

dzieci.
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Wykres 5. Liczba badanych beneficjentow, wskazujaca ilo§¢ wychowywanych dzieci
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.

Ostatnie z pytan, majacych na celu okreslenie grupy respondentéw, dotyczyto okresu,

w jakim wnioskowano o kredyt.

Wykres 6. Liczba badanych beneficjentow, z podzialem na okres, w jakim wnioskowano

o kredyt
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w 2014 r. w 2015 r. przed zmianami, w 2015 r. po zamianach, w 2016 r.
ktére weszty w zycie od ktére weszty w zycie od
01.09.2015rr. 01.09.2015 .

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.

Potowa z beneficjentow Programu, ktérzy wzieli udzial w ankiecie to osoby, ktére

wnioskowaty o kredyt w 2016 r. Blisko 80% badanych skorzystalo z Programu po zmianach,
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jakie nastgpity we wrzesniu 2015 r. Oczywistym zatem wydaje si¢ fakt, ze wprowadzona po
nowelizacji Ustawy mozliwos¢ zakupu mieszkania na rynku wtérnym, znaczaco wptyneta na
zainteresowanie Programem. Warto réwniez przypomnie¢, ze w 2014 roku nie wykorzystano
nawet 35% S$rodkéw przewidzianych w Funduszu Doptat na ten rok, kiedy to
dofinansowaniem obje¢te byly tylko nieruchomosci na rynku pierwotnym.
Druga grupa pytan miata na celu podjecie proby oceny funkcjonowania Programu,
jego kryteridw oraz poziomu spetniania oczekiwan jego beneficjentow. Badanym, w kazdym
z pytan, umozliwiono pozostawienie takze wilasnej odpowiedzi. Kilku badanych skorzystato
z tej mozliwosci, jednakze po merytorycznym przeanalizowaniu wpisanych odpowiedzi,
uznano o zasadnosci zakwalifikowania ich do jednych z gotowych odpowiedzi.
Pierwsze z tej grupy pytan dotyczyto posiadanego wkiadu wiasnego. Istotnym byto to,
ze poproszono o oszacowanie posiadanych S$rodkéw bez doliczania kwoty pochodzacej
z dofinansowania w ramach Programu. Odpowiedzi na to pytanie mogly sugerowac, na ile
Program spetniat swdj gtéwny cel, jakim byla pomoc w sprostaniu wymogu posiadania

wktadu wiasnego.

Wykres 7. Wklad wilasny, jakim dysponowali badani beneficjenci Programu
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zaciggna¢ kredyt przez banki wymagany przez banki

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.

Najwigksza grupa tj. 44% ankietowanych zadeklarowalo, Ze nie posiadato
wystarczajacych srodkéw wiasnych, aby moc zaciagna¢ kredyt. W ich przypadku Program

spetnit swoja role. Niespetna co trzeci beneficjent sposréd badanej grupy dysponowat
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minimalnym wymaganym wktadem a tylko 26% respondentéw posiadato srodki wtasne na
Wwyzszym poziomie niz minimalny.

Kolejne pytanie dotyczylo oceny przydatnosci Programu przy zakupie nieruchomosci.
Ankietowani beneficjenci mogli doprecyzowa¢ w jaki sposéb pomocne okazato si¢ dla nich

dofinansowanie z Programu.

Wykres 8. Sposob, na jaki dofinansowanie z Programu bylo przydatne przy zakupie

nieruchomosci
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gdyby nie dofinansowanie nie dzieki dofinansowaniu, zgromadzone dofinansowanie zmniejszyto tylko
posiadano by wkfadu wtasnego na wktad wiasny srodki mozna byto kwote kredytu
koniecznego do otrzymania kredytu przeznaczy¢ na wykonczenie /
remont nieruchomosci

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.

Ponad potowa (55%) ankietowanych odpowiedziata, iz otrzymane dofinansowanie
okazalo si¢ niezbedne, by méc uzyska¢ kredyt na zakup nieruchomos$ci, co ponownie
potwierdza spelnienie podstawowego zatozenia Programu. Mniej liczng grupe wsrod
badanych (28%) stanowily osoby, ktére dzigki dofinansowaniu mogly przeznaczy¢ posiadane
srodki wilasne na remont lub wykonczenie nieruchomo$ci. W ich przypadku mozna
powiedzie¢, iz Program tez posrednio spetnit swoja rolg, gdyz w ramach kredytu MdM nie
mozna kredytowac tych celow, ktére tak czy inaczej musialyby zosta¢ zrealizowane przez
nabywcOw. Zaledwie w przypadku 17% badanych dofinansowanie pozwolito tylko na
zmniejszenie kwoty zacigganego kredytu.

Kolejne pytanie mialo na celu sprawdzenie, na ile otrzymane dofinansowanie
przetozylo si¢ na mozliwos¢ uzyskania kredytu z punktu widzenia zdolnosci kredytowe;.
Majac na uwadze wysoko$¢ dofinansowania dla beneficjentéw wychowujacych troje lub

wiecej dzieci, pytanie to wydalo si¢ autorce ankiety zasadne. W ich przypadku wysokos$¢
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dofinansowania si¢ga nawet ponad 100 000 zlotych. Jak pokazuje praktyka zawodowa
autorki, nabywcoéw wychowujacych przynajmniej troje dzieci czesto nie sta¢ na kupno
mieszkania z powodu bardzo niskiej zdolnosci kredytowej. W sytuacji, gdy takie rodziny
wielodzietne mogg liczy¢ na wsparcie z Programu, ich niska zdolno$¢ kredytowa moze juz
nie stanowi¢ gtéwnej przeszkody w zakupie mieszkania. Woéwczas, dzigki pomocy
oferowanej przez Panstwo, potrzebna jest duzo nizsza kwota kredytu — bardziej realna do
pokrycia zdolnoscig kredytowa danego gospodarstwa domowego. Analiza odpowiedzi
otrzymanych od tej grupy beneficjentéw (cho¢ mato licznej) potwierdza te przypuszczenia.
Trzech na czterech badanych odpowiedziato, iz bez otrzymanego dofinansowania nie

posiadatoby zdolnosci kredytowej wymaganej do uzyskania kredytu.

Wykres 9. Mozliwo$¢ zaciagniecia kredytu dzieki dofinansowaniu w zaleznosci od

zdolnosci kredytowej
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uzyskanie kredytu takze bez pograniczu aby zaciggna¢ kredyt bez
dofinansowania dofinansowania

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.

Dofinansowanie wkladu wtasnego umozliwito zaciggnigcie kredytu licznej grupie
beneficjentéw objetych badaniem, nie tylko tym wychowujacym troje i wigcej dzieci. Az 31%
wszystkich badanych stwierdzito, ze ich zdolno$¢ kredytowa nie byla wystarczajaca, aby
moc starac si¢ o kredyt, a 20% posiadata zdolno$¢ na pograniczu. Oznacza to, ze w przypadku
ponad polowy ankietowanych dofinansowanie wkiadu wtasnego obnizyto kwote kredytu do
poziomu zbieznego z ich mozliwosciami kredytowymi.

Nastgpne pytanie stuzyto ocenie wptywu Programu na realizacj¢ planu zakupu

nieruchomosci.
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Wykres 10. Na ile Program MdM pozwolil zrealizowa¢ plan zakupu nieruchomosci
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Programu MdM nie zakupiono by Programu MdM decyzja o zakupie wzgledu na mozliwos¢ skorzystania z
nieruchomosci nieruchomosci zostataby odtozona w Programu MdM
czasie

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.

Niemal co czwarty ankietowany zadeklarowat, iz mozliwos¢ skorzystania z Programu
okazala si¢ niezbedna, aby zrealizowac plan zakupu nieruchomos$ci. W przypadku wigkszosci
badanych (57%) Program pozwolil na szybsze podj¢cie decyzji o zakupie a tylko co pigty
beneficjent dokonatby zakupu bez wzglgedu na mozliwos¢ skorzystania z dofinansowania.

Beneficjentom Programu zadano pytanie majace na celu zweryfikowanie, czy limity

powierzchni nie zostaty ustanowione na zbyt niskim poziomie.

Wykres 11. Czy zakupiono by wi¢ksza nieruchomos¢, gdyby nie limit powierzchni
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Zrédto: opracowanie wasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.
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Ponad potowa ankietowanych nie dokonataby zakupu nieruchomosci o powierzchni
wigkszej niz dopuszczalna a tylko kilka procent wybraloby wigksze lokum. Okoto 40%
badanych rozwazytoby zakup wigkszej nieruchomosci.

Pytanie nr 11 nawigzywalo do kolejnego limitu warunkujacego kwalifikowanie si¢
danej nieruchomosci do objecia Programem. Ankietowani wypowiedzieli si¢: na ile limit ceny

ograniczat ich w zakupie lepszej, z ich punktéw widzenia, nieruchomosci.

Wykres 12. Czy limit ceny byl przeszkodg do kupna nieruchomosci, ktora w wiekszym

stopniu spelniata by oczekiwania
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nieruchomosci, gdyby nie limit ceny gdyby nie limit ceny

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.

Limit ceny dla wigkszosci badanych nie byl przeszkoda w zakupie oczekiwanej
nieruchomosci. Co trzeci ankietowany rozwazylby zakup lepszej nieruchomosci, gdyby nie
ograniczenia Programu a 10% beneficjentéw zdecydowaloby si¢ na zakup lepszej
nieruchomosci.

Kolejne pytanie miato na celu rozpoznanie, na ile kryteria dotyczace nieruchomosci
miaty wptyw na wielko$¢ wyboru sposrdd dostgpnych ofert sprzedazy. Wyniki ankiety
wskazaly, iz limit cen nie mial wigkszego wptywu na wielko§¢ wyboru posréd nieruchomosci
objetych Programem. Dla 70% badanych wybdr ten byt duzy lub wystarczajacy. Dla zaledwie
10% respondentow wybor nieruchomosci byt bardzo waski, a wedtug niecatych 20%

niewielki.
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Wykres 13. Wielko$¢ wyboru nieruchomosci kwalifikujacych si¢ do Programu
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duzy wystarczajacy niewielki bardzo waski

10

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.

Nastgpne pytanie dotyczylo beneficjentow, ktérzy ubiegali si¢ o kredyt zanim
wprowadzono do Programu mozliwos¢ zakupu nieruchomosci z rynku wtérnego. Zapytano
oto czy zdecydowano by si¢ na zakup nieruchomosci z drugiej reki, gdyby byla taka

mozliwo$¢.

Wykres 14. Czy zakupiono by nieruchomos$é¢ na rynku wtéornym, gdyby byla taka

mozliwos¢ — dotyczy os6b wnioskujacych o kredyt przed zmianami w Programie
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nie rozwazono by zakup na rynku tak
wtérnym

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.
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Uzyskane odpowiedzi kolejny raz potwierdzily wzrost zainteresowania Programem po
wprowadzeniu zmian wprowadzajacych m.in. mozliwo$¢ zakupu na rynku wtoérnym. Sposrod
ankietowanych ubiegajacych si¢ o kredyt przed zmianami blisko 30% wybratoby
nieruchomos$¢ z rynku wtérnego, a tyle samo rozwazytoby t¢ ewentualnos¢.

Pytanie 14 mialo zweryfikowa¢ na ile ograniczenie Programu MdM obejmujace
dofinansowanie wkladu wtasnego tylko do zakupu nieruchomosci (w przeciwienstwie do

poprzedniego programu Rodzina na Swoim) mialo znaczenie dla beneficjentow.

Wykres 15. Czy zdecydowano by si¢ na budow¢ domu, gdyby w Programie byla

mozliwo$¢ dofinansowania wkladu wlasnego przy budowie
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.

Dla 60% badanych brak mozliwosci uzyskania dofinansowania w przypadku budowy
domu nie bylo elementem negatywnie wptywajacym na ocen¢ Programu. Zaledwie 13%
ankietowanych chetnie skorzystatoby z dofinansowania na budowe domu, o ile bytaby taka
mozliwos¢. Co czwarty badany by¢ moze zdecydowalby si¢ na budowg¢ domu, jesli
otrzymane wsparcie mozna byloby przeznaczy¢ na zakup dziatki lub budowe domu na juz
posiadanym gruncie.

W kolejnym z pytan poproszono ankietowanych o subiektywng oceng, na ile w ich

przypadku Program byt pomocny przy zakupie pozadanej lub oczekiwanej nieruchomosci.
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Wykres 16. Ocena Programu MdM jako pomocy przy zakupie pozadanej/oczekiwanej

nieruchomosci
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spetnia w petni oczekiwania w porzadku mégtby by¢ lepiej nie pozwala na zakup
skonstruowany pozadanej/oczekiwanej
nieruchomosci

10

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.

Wigkszos¢ badanych beneficjentéw tj. okoto 70% dobrze ocenito Program, jako
pomoc przy zakupie nieruchomosci, ktéra spetniata by ich oczekiwania. Zaledwie
6% ankietowanych odniosto si¢ krytycznie do zatozen Programu a 23% uznalo, iz mogiby
by¢ lepiej skonstruowany.

Ostatnie z pytan, jakie zadano beneficjentom Programu dotyczylo ograniczen
stawianych przez Program w okresie pierwszych 5 lat od nabycia nieruchomosci. Niespetna
polowa (44%) ankietowanych uznalo stawiane przez Program ograniczenia za stuszne,
natomiast liczniejsza grupe stanowili przeciwnicy tych zakazéw. 40% wszystkich badanych
uznalo, iz wynajem zakupionej nieruchomosci lub zakup nowej nie powinien powodowac
koniecznosci czgsciowego zwrotu dofinansowania, natomiast 16% wskazato, iz ograniczenie

nie powinno obejmowac sprzedazy nieruchomosci.
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Wykres 17. Czy uwaza si¢ za sluszne ograniczenia stawiane przez Program w okresie

pierwszych 5 lat
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tak beneficjent powinien mieé¢ prawo beneficjent powinien mie¢ prawo do
sprzedac nieruchomos¢ w tym wynajmu nieruchomosci lub zakupu
okresie bez koniecznosci czeSciowego nowej nieruchomosci w tym okresie
zwrotu dofinansowania bez koniecznosci czesciowego zwrotu
dofinansowania

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie wynikéw uzyskanych w badaniu ankietowym.

Dodatkowe badanie, przeprowadzone wsrdd doradcow finansowych zajmujacych sie
pomoca przy uzyskaniu kredytu hipotecznego, polegalo na poszukiwaniu przyczyn
nieskorzystania z Programu przez klientéw, ktérzy mogli by¢ jego beneficjentami.
Ankietowani doradcy wskazywali na konkretne powody podajac liczbe klientow dla kazdego
z nich. Wyniki badania zaprezentowano w tabeli 8.

Najczestszym powodem rezygnacji ze skorzystania z Programu MdM byt zbyt niski
limit ceny, ktéry wykluczal nieruchomosci, jakie interesowaty klientéw. Najwicksza grupe
stanowity osoby dokonujace zakupu w miastach wojewddzkich. Moze by¢ to sygnal, iz limity
Programu nie sg dostosowane do realiow rynkowych w najwigkszych miastach. Drugim
glownym powodem, dla ktérego rezygnowano z zakupu przy udziale dofinansowania byta
zbyt mala powierzchnia nieruchomos$ci. Kryterium to bylo przeszkodg gltéwnie dla
dokonujacych zakupu poza miastami wojewddzkimi oraz graniczacych im gminom.
Ograniczenia Programu w okresie pierwszych 5 lat stanowito marginalny powdd, dla ktérego

rezygnowano ze skorzystania z Programu.
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Tabela 8. Liczba oséb i powody, dla ktorych rezygnowano z mozliwosci skorzystania
z dofinansowania w ramach Programu MdM, uwzgledniajaca podzial na lokalizacje,

w ktorej planowano zakupi¢ nieruchomosé

Miasto wojewddzkie | Gminy sasiadujagce | Pozostale lokalizacje
Z miastami

wojewOddzkimi

Zbyt niski limit ceny
w stosunku do
realnych cen 71 2 7
transakcyjnych
W interesujace;j

klienta lokalizacji

Za mata dozwolona
powierzchnia 10 6 15
kredytowane;j

nieruchomosci

Obostrzenia
obowiazujace
w okresie pierwszych 2 0 1
5 lat od nabycia

nieruchomosci

Zrodto: opracowanie wlasne.

4.3 Odpowiedzi ma pytania badawcze i weryfikacja hipotez

Przeprowadzone badanie miato na celu poznanie opinii beneficjentéw Programu MdM
co do mozliwosci zakupu wlasnego lokum dzigki uzyskanemu dofinansowaniu. Na podstawie
otrzymanych odpowiedzi mozna wyciggna¢ wnioski, ktére odniesione zostang bezposrednio
do pytan postawionych na poczatku niniejszego rozdziatu:

1. Jaki wptyw miato dofinansowanie z Programu ,,Mieszkanie dla Mtodych” na mozliwosé

spetnienia warunku posiadania wktadu wtasnego?
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Finansowe wsparcie, jakie otrzymujg beneficjenci Programu ma bardzo duze znaczenie

z punktu widzenia spetnienia wymogu wnoszenia srodkéw wilasnych w zakup nieruchomosci,

jakie narzucita Rekomendacja S. Dofinansowanie czg¢sto stanowi jedyne lub gtéwne zrodto

wilasnych $rodkéw. Otrzymane s$rodki pozwalaja réwniez na przeznaczenie posiadanych

oszczednosci na cele, ktére nie s3 dopuszczone przy kredycie udzielanym w ramach

Programu — np. na remont lub wykonczenie mieszkania.

2. Na ile Program okazat sie pomocny majgc na uwadze zdolnos¢ kredytowq beneficjentow?

Dofinansowanie do wktadu wlasnego, poza pomoca w sprostaniu wymogu wnoszenia

srodkow wilasnych spetnia réwniez dodatkowa rolg. Pomaga w uzyskaniu kredytu poprzez

obnizanie kwoty, jaka musi zosta¢ pozyczona od banku, co z kolei pozwala na skorzystanie

z kredytu osobom, ktérych zdolnos¢ kredytowa jest na zbyt niskim poziomie lub jest ona na

pograniczu.

3. Czy kryteria Programu stanowiq przeszkode w zakupie pozgdanej nieruchomosci?

Limity powierzchni oraz ceny nieruchomos$ci ograniczaja nieco mozliwosci wyboru

oczekiwanej] nieruchomosci, jednakze pomimo tych kryteriow wybor nieruchomosci

kwalifikujacych si¢ do Programu jest wystarczajacy.

4. Czy umozliwienie zakupu nieruchomosci na rynku wtornym sprawito, iz Program stat sig¢
bardziej atrakcyjny dla kredytobiorcow?

Kredytobiorcy korzystajacy z Programu w okresie przed zmianami w 2015 r. ograniczeni byli

z wyborem nieruchomosci tylko do rynku pierwotnego. Cz¢$¢ z nich dokonataby zakupu na

rynku wtérnym. Po zmianach w Programie nastgpit znaczny wzrost zainteresowania

kredytami w ramach MdM a znaczacy w tym udzial miata mozliwos¢ dokonania zakupu

nieruchomosci z drugiej reki.

5. Czy wigczenie do Programu celu takiego jak budowa domu zwigkszytoby jego
popularnos¢?

Mozliwo$¢ uzyskania dofinansowania na budowe domu moglaby zwigkszy¢ zainteresowanie

Programem, niemniej jednak wyniki ankiety wskazuja, ze niekoniecznie byloby to zjawisko

na duzg skale.

6. Czy ograniczenia Programu w okresie pierwszych 5 lat sq zasadne w ocenie
beneficjentow?

Beneficjenci niezbyt przychylnie oceniaja ograniczenie co do konieczno$ci zwrotu czgsci

dofinansowania w przypadku wynajmu zakupionej nieruchomosci lub zakupu nowej

w okresie pierwszych 5 lat. Wszystkie obostrzenia Programu obowigzujgce w tym okresie sg

jednak w duzej mierze akceptowalne.
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Podejmujac  badania  sformutowano  trzy  hipotezy = badawcze.  Wyniki

przeprowadzonych badan umozliwiajg ich weryfikacje:

Hipoteza 1. Dzigki Programowi ,,Mieszkanie dla Mtodych” wiele osob mogto zakupic¢
nieruchomos¢.

Wyniki ankiety jednoznacznie potwierdzaja prawdziwos¢ powyzszej hipotezy.
Wigkszo$¢ badanych nie posiadata wymaganego przez banki wkladu wilasnego. Dla wielu
0s6b otrzymane dofinansowanie pozwolito obnizy¢ kwote kredytu do poziomu jaki byt
osiggalny z punktu widzenia zdolnosci kredytowej. Ponadto, dzigki finansowemu wsparciu
wiele os6b moglo dokona¢ zakupu nieruchomos$ci bez koniecznosci odkladania tej decyzji

W czasie.

Hipoteza 2. Kryteria Programu , Mieszkanie dla Mtodych” nie pozwalajq na nabycie
preferowanej nieruchomosci.

Analizujagc wyniki ankiety przeprowadzonej wsrod beneficjentow wydaje sie, ze
przytoczona hipoteza powinna zosta¢ odrzucona. Nalezy jednak zwréci¢ uwage takze na
wyniki ankiet przeprowadzonych wséréd doradcéw. Rezultat tych badan wskazuje bowiem na
prawdziwos¢ powyzszego zalozenia. W zwigzku z rozbieznoscig uzyskanych wynikow,
postawiong hipoteze trudno jednoznacznie zweryfikowaé bez oparcia si¢ na dodatkowym
aspekcie, jakim byto gléwne zatozenie Programu. W tym wypadku czynnikiem decydujacym,
ktéry wzieto pod uwage w analizie, jest intencja panstwa, jakg byla pomoc najbardziej
potrzebujacym. Zasadnym wydaje si¢ wiec przypuszczenie, ze nabywcy znajdujacy si¢
w niekorzystnej sytuacji finansowej maja mniejsze wymagania wobec zakupywanej
nieruchomos$ci. Domniemanie to wigze si¢ bezposrednio z ograniczajacymi ich
mozliwosciami finansowymi. Jako ze gtdwnymi adresatami Programu sg nabywcy w trudne;j
sytuacji finansowej, bardziej wigzace wydaja si¢ wyniki ankiety przeprowadzonej wsrod

beneficjentoéw, dlatego tez ostatecznie zdecydowano o odrzuceniu powyzszej hipotezy.

Hipoteza 3. Do Programu , Mieszkanie dla Mtodych” powinno zosta¢ wprowadzone
kryterium dochodowe ograniczajgce dostep do programu kredytobiorcom o wysokich
dochodach.

Mimo braku zawartych w Ustawie regulacji wykluczajacych uczestnictwo

w Programie os6b o wysokich dochodach, hipoteza okazata si¢ nieprawdziwa. Z uzyskanych
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odpowiedzi wynika, ze wigkszo$¢ beneficjentow dofinansowania stanowili kredytobiorcy,
ktorzy ze wzgledu na gorsza sytuacje finansowg najbardziej potrzebowali tego wsparcia.
Wyniki ankiety przeprowadzonej wsrod doradcéw, rOéwniez w sposOb posredni
zaprzeczyty zasadno$ci postawionej hipotezy. Przeprowadzone badanie wskazuje na duzg
liczbe potencjalnych beneficjentow, ktérzy mimo posiadania takiej mozliwo$ci, nie
skorzystali z Programu. Mozna przypuszczaé, ze w ich przypadku zwyciezyla potrzeba
zakupu nieruchomosci o wyzszym standardzie, w lepszej (drozszej) lokalizacji. Oznacza to,
ze problem kryterium dochodowego w duzym stopniu rozwigzuje si¢ sam. Nabywcy, ktorzy
mogli skorzysta¢ z dofinansowania a sfinalizowali zakup bez pomocy panstwa, s3 w dobre;j

kondycji finansowej 1 dlatego nie skorzystali z rzadowego wsparcia.
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Zakonczenie

Program ,,Mieszkanie dla Mlodych” powstal z mys$lag o pomocy mtodym ludziom
w uzyskaniu kredytu hipotecznego na zakup nieruchomosci. Jednym z giéwnych powoddw,
dla ktérego panstwo wspiera te osoby byta Rekomendacja S wydana przez Komisj¢ Nadzoru
Finansowego. Zgodnie z zaleceniami KNF banki wymagaja od kredytobiorcOw wniesienia
wlasnych $rodkéw do zakupu nieruchomosci, aby moéc skorzysta¢ z kredytu hipotecznego.
Mtodzi ludzie nie zawsze sa w stanie zgromadzi¢ wystarczajace na ten cel oszczednosci.
Srodki pochodzace z dofinansowania zaliczane sa do wktadu wlasnego, zatem mozliwosé
skorzystania z Programu daje wymierne korzysci jego beneficjentom.

Dla wielu os6b, ktére skorzystalo juz z dofinansowania, $rodki pochodzace
z Programu MdM pomogty na rézne sposoby. Otrzymane od pahstwa wsparcie czgsto
okazywato si¢ wregcz niezbedne, aby zaciggna¢ kredyt i zakupi¢ nieruchomos¢. Dzigki
Programowi wiele os6b moze juz dzi$ cieszy¢ si¢ wltasnym domem, pomimo, iZ nie zawsze
jest to wymarzona nieruchomos¢. Z drugiej strony nalezy mie¢ na uwadze, iz Program nie ma
na celu wsparcie wszystkich chetnych na zakup, dlatego tez limity powierzchni czy tez ceny
w naturalny sposéb wykluczaja z uczestnictwa w nim osoby o wysokich dochodach. Osoby
te, z racji posiadanego statusu majatkowego, najczesciej wybierajg nieruchomosci wigksze
lub drozsze, tj. w lepszych lokalizacjach czy tez o wyzszym standardzie.

W pierwszych latach funkcjonowania Programu nie cieszyt si¢ on az tak duza
popularno$cig jak zostato to zatozone przez ustawodawce. Pula $rodkéw przewidziana
w budzecie panstwa na dofinansowania nie byta w petni wykorzystywana. Dopiero zmiany,
ktore weszty w zycie od wrze$nia 2015 r. mocno ozywily zainteresowanie Programem.
Poszerzenie katalogu nieruchomosci kwalifikujacych si¢ do Programu o rynek wtdrny,
zwickszenie kwot dofinansowania, zniesienie kilku kryteriow dla oséb wychowujacych co
najmniej trojke dzieci spowodowaly, iz Srodki zarezerwowane na wyplaty dofinansowan
zaczely kurczy¢ sie¢ w bardzo szybkim tempie. Zdaniem autorki, $rodki przewidziane do
wyplaty w 2017 r. wyczerpig si¢ w przeciggu kilku pierwszych tygodni roku. Tak duze
zainteresowanie Programem potwierdza, iz jest to atrakcyjna i bardzo potrzebna forma

pomocy w zakupie wtasnego lokum.
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poz.23), Rekomendacja 10.

Ustawa z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow
mieszkaniowych o statej stopie procentowej (Dz. U. Nr 230, poz. 1922, z p6zn. zm.).
Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. 1982 Nr 19
poz. 147 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych (Dz. U.
2000 nr 86 poz. 959 z pézn. zm.).

Ustawa z dnia 14 grudnia 1994 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U.
1995 Nr 4 poz. 18 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (Dz. U. 2011 Nr 232 poz. 1377 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266,
z pOzZn. zm).

Ustawa z dnia 21 lipca 2006 r. o nadzorze nad rynkiem finansowym (Dz.U. 2006 nr

157 poz. 1119).

. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903

oraz z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 25 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o pomocy panstwa w nabyciu
pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi (Dz.U. 2015 poz. 1194).

Ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U. 1964 Nr 9 poz.

59 z p6zn. zm.).
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14. Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz.U. z 1995 Nr 133 poz. 654 z p6zn. zm.).
15. Ustawa z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o pomocy panhstwa w nabyciu pierwszego
mieszkania przez mtodych ludzi (Dz.U. 2013 poz. 1304 z p6zn. zm.).
16. Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (Dz. U.
2005 nr 167 poz. 1398 z pézn. zm.).
17. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i1 bankach hipotecznych (Dz.U.
1997 nr 140 poz. 940 z p6zn. zm.).
18. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o Narodowym Banku Polskim (Dz.U. 1997 Nr 140
poz. 938 z p6zn. zm.).
19. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz.U. 1997 Nr 140 poz. 939
Z pOzZn. zm.).
20. Ustawa z dnia 30 maja 1989 r. o izbach gospodarczych (Dz.U. 1989 Nr 35 poz. 195

z pézn. zm.).

Spis stron internetowych

1. Bank hipoteczny, Stownik, Oficjalna strona internetowa Narodowego Banku

Polskiego https://www.nbportal.pl/slownik/pozycje-slownika/bank-hipoteczny

2. Bankowos$¢ Inwestycyjna, Stownik, Oficjalna strona internetowa Narodowego Banku
Polskiego

https://www.nbportal.pl/slownik/pozycje-slownika/bankowosc-inwestycyjna

3. Bank, Stownik, Oficjalna strona internetowa Narodowego Banku Polskiego

http://www.nbportal.pl/slownik/pozycije-slownika/bank

4. Elektroniczne  Ksiegi  Wieczyste, Strona  Ministerstwa  Sprawiedliwosci

https://ekw.ms.gov.pl/eukw_ogol/menu.do

5. Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w1 kwartale 2016 r., Oficjalna strona internetowa
Narodowego Banku Polskiego

http://www.nbp.pl/publikacje/rynek nieruchomosci/ceny _mieszkan 03 2016.pdf

6. Informacja wedtug stanu na dzien 31.07.2016 o poziomie wykorzystania kwoty
maksymalnego limitu §rodkéw, o ktérej mowa w art. 36 ustawy o pomocy panstwa
w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi, Oficjalna strona internetowa

Banku Gospodarstwa Krajowego
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https://www.bgk.pl/files/public/Pliki/bip/Komunikaty MdM/2016-07-

31 Wykorzystanie limitu.pdf

Jurczak F., Nadzér w polskim systemie bankowym, ,Krakowski rynek
nieruchomosci” 2009, nr 6

http://www.dwutygodnik.krn.pl/artykulvy/artykul/nadzor w_polskim systemie banko

wym_638.html

Kim jestesmy, Oficjalna strona internetowa Bankowego Funduszu Gwarancyjnego

http://www.bfe.pl/node/1

KIR, Oficjalna  strona  internetowa  Krajowej Izby  Rozliczeniowej

https://www .kir.pl/o-nas/o-firmie/o-Kir/

O Nas, Oficjalna strona internetowa Komisji Nadzoru Finansowego

http://www .knf.gov.pl/o nas/komisja/index.html

Pabian S., Wajda P., Natura prawna i skutki rekomendacji Komisji Nadzoru
Finansowego kierowanych do zakltadow ubezpieczen i1 zakladéw reasekuracji,
Oficjalna strona internetowa Polskiej Izby Ubezpieczen
https://piu.org.pl/public/upload/ibrowser/WU/WU1_2015/WU%?201-
2015%2009%?20pabian%20wajda.pdf

Polityka Pieni¢zna, Oficjalna strona internetowa Narodowego Banku Polskiego

http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/polityka_pieniezna/polityka pieniezna.html

. Rekomendacje dla bankéw, Oficjalna strona internetowa Komisji Nadzoru

Finansowego

http://www .knf.gov.pl/regulacje/praktyka/rekomendacje banki/rekomendacije.html

Wartosci srednich wskaznikoéw przeliczeniowych przyjete w Programie ,,Mieszkanie
dla Mtodych” dla wustalenia maksymalnej ceny nabycia mieszkania i kwoty
dofinansowania wktadu wtasnego, Oficjalna strona internetowa Banku Gospodarstwa
Krajowego

https://www.bgk.pl/files/public/Pliki/bip/Komunikaty MdM/Wskazniki i limity Md
m_I1Q 2016r..pdf

Wskazniki przeliczeniowe i maksymalne ceny mieszkan, Oficjalna strona internetowa
Banku Gospodarstwa Krajowego

https://www.bgk.pl/osoby-fizyczne/mieszkanie-dla-mlodych/

ZBP, Oficjalna strona internetowa Zwiazku Bankow Polskich

https://zbp.pl/o-zbp/dzialalnosc
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Spis rysunkow

Rysunek 1.  Bank i jego otoczenie 9
Rysunek 2.  Struktura systemu bankowego w Polsce 10
Spis tabel

Tabela 1. Klasyfikacja operacji bankowych - podejscie przedmiotowe 18
Tabela 2. Zmiana poziomu LTV w przypadku spadku warto$ci nieruchomosci 37
Tabela 3. Budzet Funduszu Doptat przewidziany na czas trwania programu 50

Mieszkanie dla Mtodych wraz z poziomem jego wykorzystania
z podziatem na poszczegdlne lata
Tabela 4. Przystugujacy  limit  powierzchni  uzytkowej  nieruchomosci 51
uwzgledniajacy status nabywcy w programie Mieszkanie dla Mtodych
Tabela 5. Limity cen i1 wysokos¢ doptaty do jednego metra kwadratowego 54
nabywanej nieruchomosci w III kwartale 2016 r.
Tabela 6. Procentowe stawki dofinansowania, stanowigce podstawe do obliczenia 56
ostatecznej kwoty doptaty uwzgledniajacej status nabywcy

Tabela 7. Pytania ankiety weryfikujace hipotezy badawcze 67

Spis wykreséow

Wykres 1. Ceny transakcyjne mieszkah na rynku wtérnym w wybranych miastach 37
w Polsce

Wykres 2. Odchylenie limitu cen w Programie MdM od $rednich cen 48
transakcyjnych na rynku pierwotnym w miastach: Gdansk, Krakow,
1.6dz, Poznan, Szczecin, Warszawa, Wroctaw w przedziale czasowym
I kwartat 2014 r. do I kwartat 2016 r.

Wykres 3. Podziat badanych beneficjentow ze wzgledu na rynek, na ktéorym 68
dokonano zakupu nieruchomosci

Wykres 4. Procedura kredytowa w programie Mieszkanie dla Mtodych oraz prawa 69

1 obowigzki beneficjenta
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Wykres 9.

Wykres 10.

Wykres 11.

Wykres 12.
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Wykres 14.

Wykres 15.

Wykres 16.

Wykres 17.
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Liczba badanych beneficjentow, wskazujaca ilos¢ wychowywanych
dzieci

Liczba badanych beneficjentoéw, z podzialem na okres, w jakim
wnioskowano o kredyt

Wktad wiasny, jakim dysponowali badani beneficjenci Programu
Sposdéb, na jaki dofinansowanie z Programu bylo przydatne przy
zakupie nieruchomosci

Mozliwo$¢ zaciggniecia kredytu dzieki dofinansowaniu w zaleznos$ci od
zdolnosci kredytowe;j

Na ile Program MdM pozwolit zrealizowa¢ plan zakupu nieruchomosci
Czy zakupiono by wigksza nieruchomos¢, gdyby nie limit powierzchni
Czy limit ceny byl przeszkoda do kupna nieruchomosci, ktéra
w wiekszym stopniu spetniata by oczekiwania

Wielkos¢ wyboru nieruchomosci kwalifikujacych si¢ do Programu

Czy zakupiono by nieruchomos$¢ na rynku wtérnym, gdyby byla taka
mozliwos¢ — dotyczy oséb wnioskujacych o kredyt przed zmianami
w Programie

Czy zdecydowano by si¢ na budowe domu, gdyby w Programie byta
mozliwos¢ dofinansowania wkiadu wtasnego przy budowie

Ocena  Programu MdM  jako  pomocy  przy  zakupie
pozadanej/oczekiwanej nieruchomosci

Czy uwaza si¢ za sluszne ograniczenia stawiane przez Program

w okresie pierwszych 5 lat

Sposdb obliczania wysokosci maksymalnej ceny zakupu mieszkania na
rynku pierwotnym, ktére moze zosta¢ objete dofinansowaniem

Sposoéb obliczania wysokos$ci maksymalnej ceny zakupu mieszkania na
rynku wtérnym, ktére moze zosta¢ objete dofinansowaniem

Sposob obliczania bazowej wysokosci dofinansowania wkiadu wtasnego

dla nabywcoéw wychowujacych mniej niz troje dzieci
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Sposdb obliczania bazowej wysokosci dofinansowania wkiadu wtasnego
dla nabywcoéw wychowujacych wiecej niz troje dzieci

Sposob obliczania wysokosci naleznego dofinansowania wktadu
wlasnego dla nabywcéw wychowujacych jedno dziecko

Sposoéb obliczania wysokosci naleznego dofinansowania wktadu
wlasnego dla nabywcéw wychowujacych przynajmniej troje dzieci
Sposob obliczania wysokosci zwrotu dofinansowania wktadu wtasnego
w wypadku ztamania postanowien Programu

Sposob obliczania wysokosci dodatkowego dofinansowania z tytutu
urodzenia lub przysposobienia trzeciego 1 kolejnego dziecka dla
nabywcOw wychowujacych mniej niz troje dzieci

Sposob obliczania wysokosci dodatkowego dofinansowania z tytutu
urodzenia lub przysposobienia kolejnego dziecka dla nabywcow
wychowujacych przynajmnie;j troje dzieci

Sposdb obliczania limitu wysokosci zwrotu czeSci podatku VAT za
niektére materiaty budowlane

Sposoéb obliczana wysokosci zwrotu podatku VAT za niektére materiaty

budowlane
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60
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61

64

64
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Zalacznik

Kwestionariusz Ankiety

Szanowny Panie / Szanowna Pani, zwracam si¢ z uprzejmg prosbg o wypelnienie
krotkiej ankiety, majacej na celu zbadanie funkcjonowania Programu Mieszkanie dla
Mtodych.

Prosze o zaznaczenie przy kazdym pytaniu jednej odpowiedzi.

1. Rynek, na ktérym zakupiono nieruchomos¢:
a) pierwotny

b) wtérny

2. Lokalizacja, w ktorej zakupiono nieruchomos¢:
a) miasto wojewddzkie
b) gmina s3gsiadujaca z miastem wojewddzkim

¢) inna lokalizacja niewymieniona powyzej

3. Wiek najmiodszego Beneficjenta Programu MdM w momencie wnioskowania
o kredyt (rocznikowo):
a) do 35 lat wiacznie

b) powyzej 35 lat

4. Tlos¢ wychowywanych dzieci wlasnych lub przysposobionych (na moment
wnioskowania o kredyt):
a) 0
b) 1
c) 2
d) 3 lub wiecej

5. OKres, w jakim wnioskowano o kredyt:
a) w2014r.
b) w 2015 r. przed zmianami, ktére weszty w zycie od 01.09.2015 r.
¢) w 2015 r. po zamianach, ktére weszty w zycie od 01.09.2015 r.
d) w2016r.
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Jakim wkladem wlasnym dysponowal/a Pan/Pani przed zakupem (nie liczac
dofinansowania)?

a) niewystarczajacym, aby mdc zaciggna¢ kredyt

b) minimalnym wktadem wymaganym przez banki

¢) wyzszym wkiadem niz minimalny wymagany przez banki

d) inna odpowiedzZ: ................oil.

W jaki sposéb dofinansowanie z Programu MdM bylo dla Pana/Pani pomocne przy
zakupie nieruchomosci?

a) gdyby nie dofinansowanie, nie posiadalabym / nie posiadatabym wkiadu wtasnego
koniecznego do otrzymania kredytu hipotecznego

b) dzieki dofinansowaniu, zgromadzone $rodki na wkiad wlasny moglem / mogtam
przeznaczy¢ na wykonczenie nieruchomosci lub jej remont

¢) otrzymane dofinansowanie zmniejszylo tylko kwotg kredytu

d) inna odpowiedz: ....................ll

Czy Pana/Pani zdolnos¢ kredytowa bylaby wystarczajaca, aby uzyskaé kredyt na
zakup, gdyby nie dofinansowanie z Programu MdM?

a) tak, moja zdolno$¢ kredytowa wystarczytaby na zaciaggnigcie kredytu nawet bez
dofinansowania

b) tak, ale moja zdolno$¢ kredytowa byta na pograniczu

¢) nie, dopiero dofinansowanie wkladu wtasnego obnizylo kwote kredytu do poziomu,
ktéry mozna byto uzyskac ze wzgledu na mojg zdolnos¢ kredytowa

d) inna odpowiedz: ....................ll

Na ile Program MdM pozwolil zrealizowa¢ Pana/Pani plan zakupu nieruchomosci?
a) gdyby nie dofinansowanie z Programu MdM nie zakupitbym/nie zakupitabym
nieruchomosci

b) gdyby nie dofinansowanie z Programu MdM odlozylbym w czasie decyzj¢ o zakupie
c¢) kupitbym/kupitabym nieruchomos¢ bez wzgledu na mozliwos¢ skorzystania
z Programu MdM

d) inna odpowiedz: ....................ll
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Czy zakupilby Pan/Pani wieksza nieruchomos$¢, gdyby powierzchnia nie byla

ograniczona przez kryteria Programu?

a) nie

b) rozwazytbym / rozwazytabym kupno wigkszej nieruchomosci

¢) kupitbym / kupitabym wigkszg nieruchomos$¢, gdyby nie limit powierzchni

d) inna odpowiedz:

e) inna odpowiedzZ: ....................el

Czy limit ceny byl przeszkoda do kupna nieruchomosci, ktéra w wiekszym stopniu
spelnialaby Pana/Pani oczekiwania?

a) nie, nie miat wptywu

b) rozwazytbym / rozwazytabym kupno lepszej nieruchomosci, gdyby nie limit ceny

c¢) kupitbym / kupitabym lepszg nieruchomos¢, ale ograniczat mnie limit ceny

d) inna odpowiedzZ: ...............eonilil

Jak ocenia Pan/Pani wielko§¢ wyboru nieruchomosci kwalifikujacych si¢ do
Programu MdM?

a) byl duzy wybor

b) byt wystarczajacy wybor

¢) byl niewielki wybo6r

d) musialem / musialam wybiera¢ sposréd bardzo waskiego kregu ofert

e) inna odpowiedzZ: ....................il

Czy kupilby Pan / kupitaby Pani nieruchomos$é¢ z rynku wtérnego, gdyby byla taka
mozliwos¢ w ramach Programu MdM? (dotyczy okresu kiedy nie bylo takiej
mozliwosci tj. do konca sierpnia 2015 r.)

a) wybralbym / wybratabym i tak nieruchomos¢ z rynku pierwotnego

b) rozwazytbym / rozwazytabym zakup na rynku wtérnym

¢) kupitbym / kupitabym nieruchomos$¢ na rynku wtérnym

d) inna odpowiedz: ....................ll
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Czy zdecydowalby/zdecydowalaby si¢ Pan/Pani na budow¢ domu, gdyby Program
MdM obejmowal bezposrednie dofinansowanie do budowy domu (lub do zakupu
dziatki)?

a) nie, poniewaz i tak wybratbym / wybratabym zakup domu/mieszkania.

b) rozwazytbym / rozwazytabym budowe¢ domu

¢) zdecydowatbym / zdecydowatabym si¢ na budowe domu, gdyby mozna byto uzyskac
dofinansowanie na ten cel przed rozpoczgciem inwestycji w tym rowniez na
dofinansowanie do zakupu dziatki

d) inna odpowiedz: ....................ll

Jak ocenia Pan/Pani Program MdM jako pomoc przy zakupie
pozadanej/oczekiwanej nieruchomosci?

a) program w petni spetnia moje oczekiwania

b) jest w porzadku

¢) moglby by¢ lepiej skonstruowany

d) nie pozwala na zakup pozadanej/oczekiwanej nieruchomosci

e) inna odpowiedzZ: .................eeil

Czy uwaza Pan/Pani za sluszne, aby zwraca¢ czeSciowo dofinansowanie
w przypadku sprzedazy, wynajmu nieruchomosci (na ktorej zakup otrzymano
dofinansowanie) lub zakupu kolejnej nieruchomosci w okresie pierwszych pieciu
lat?

a) tak

b) nie, Beneficjent powinien mie¢ prawo sprzeda¢ nieruchomo$¢ w tym okresie bez
koniecznosci czgsciowego zwrotu dofinansowania

¢) nie, Beneficjent powinien mie¢ prawo do wynajmu nieruchomosci lub zakupu nowe;j
nieruchomosci w tym okresie bez koniecznosci czgsciowego zwrotu dofinansowania

d) inna odpowiedz: ....................ll

Dzigkuje!
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