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Bezpieczny Kredyt na mieszkanie? Jeszcze nie
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Czy w Polsce ma szanse upowszechnic sie najbezpieczniejsza dla klienta odmiana kredytu hipotecznego -
kredyt staloprocentowy? Na razie nie widac na to zadnych szans, ale kredyty mieszkaniowe beda wkrotce

przynajmniej troche bezpieczniejsze.

TRESC ARTYKULU:

Czy w Polsce ma szanse upowszechnic si¢ najbezpieczniejsza dla klienta odmiana kredytu hipotecznego -
staloprocentowy? Na razie nie widac¢ na to zadnych szans, ale kredyty mieszkaniowe beda wkrotce

przynajmniej troche bezpieczniejsze.

"Kredyt hipoteczny do tej pory zaciagnelo w Polsce niecale 3 mIn os6b. Jedna
trzecia "weszla" w najbardziej ryzykowna jego odmiane - kredyt indeksowany badz denominowany w obcej

walucie. Sporo 0s6b - mniej wigcej 200 tysiecy - ma kredyt w programie "Rodzina na Swoim", ktory wigze si¢
Ze znaczacym wzrostem raty po siedmiu latach splacania dlugu. Kilkanascie, moze kilkadziesiat tysiecy

klientow wcigz walczy z inng toksyczng odmiang kredytu hipotecznego - stynna Alicja.

Milodszym czytelnikom w tym miejsci przypomne, ze Alicja to byt kredyt, ktory - po to, zeby klient mogt placic
nizsze raty - odktadal "na pozniej" czesc¢ kapitatu. Po prostu: klient miat zafiksowana rate przy stopie
procentowej znacznie nizszej od tej, ktéra wowczas obowigzywala, ale niesptacona czesc kapitatu odkladala sie i
powiekszala dlug. Efekt byl podobny jak w przypadku kredytow frankowych - putapka kredytowa.

Kto nie mial watpliwej przyjemnosci zderzyc sie ze skutkami kredytu frankowego, ani z Alicja, ani z zadnym
innym "wynalazkiem kredytowym dla ubogich", splaca "normalny" kredyt zlotowy ze zmienng stopa
procentowa. Niedawno jeden z analitykow wyliczyl, ze ta odmiana kredytu hipotecznego tez nie jest jakos

szczegOllnie stabilna.

W przypadku przyktadowego kredytu w zlotym z czerwca 2008 r. (a wiec z czasu najwiekszego boomu
kredytowego) najwyzsza zaplacona rata byta az o 70 proc. wyzsza od najnizszej. W przypadku kredytow we
franku ta roznica wyniosta okoto 40 proc. - do takiego wniosku doszed! po przeprowadzeniu obliczen, Pawet

Majtkowski, analityk Wolfs Private Equity.



Polska: biedny kraj ryzykownych kredytow

Wyglada na to, ze Polska jest krajem wyjatkowo ryzykownych kredytow hipotecznych. Przetestowalismy
wszystkie odmiany takich kredytéw, poza kredytami o stalej stopie procentowej. Z czego to wynika? Czy Polak
jest istotg szczegolnie sklonng do podejmowania ryzyka i wyjatkowym w skali swiata milosnikiem hazardu?
Zapewne nie. Ryzykowne formy kredytow hipotecznych sq w naszym przypadku cena, ktorg musimy placic za
to, iz jesteSmy zbyt biedni, by zapewnic sobie bezpieczenistwo. Nasze dochody sa na tyle niskie w pordwnaniu z

cenami mieszkan, ze sta¢ nas tylko na najtarisze, a wiec obarczone wiekszym ryzykiem, kredyty.

Kilka lat temu Wojciech Sobieraj, prezes Alior Banku, powiedzial w wywiadzie, ze gdyby nie kredyty frankowe,
to kilkaset tysiecy ludzi, zamiast mieszka¢ we wlasnych mieszkaniach (choc¢ obciazonych kredytem),
mieszkatoby w czynszowkach "u Niemca". Pewnie cos w tym jest: gdyby nie bylo tanich lecz ryzykownych
kredytow dostepnych dla srednio zarabiajacych Polakow, to pojawilby sie kapital zagraniczny, ktory te luke by
zapelnil. Nie wiem, co jest gorsze: jarzmo kredytu frankowego czy wizja mieszkania "u Niemca", ale nie sposob

odmowic racji szefowi Alior Banku.
Trudna droga do stalej stopy

Dzis juz bankom nie wolno udzielac kredytow frankowych, ze sceny zeszla dawno temu Alicja, rzad juz kilka lat
temu zakonczyl projekt "Rodzina na Swoim", ale wciaz nie doczekaliSmy si¢ nadejscia kredytow o stalej stopie
procentowej. To zdecydowanie najbezpieczniejsza odmiana dlugoterminowego dlugu - podpisujemy umowe i
wiemy, jaka rate bedziemy placili niezaleznie od okolicznosci. W wielu krajach takie kredyty sa popularne, ale
w Polsce 100 proc. kredytéw udzielanych jest przy zmiennym oprocentowaniu, uzaleznionym od stawki
WIBOR. To oznacza, ze gdy WIBOR np. wzrosnie z obecnego poziomu 1,7 proc. do np. 4,7 proc. (co nie jest

niemozliwe, kilka lat temu byl juz na takim poziomie), to raty kredytobiorcow wzrosng o 25-30 proc.

Choc¢ banki emitujq listy zastawne, dzieki ktorym moglyby pozyskiwac staloprocentowy kapitat pod kredyty
hipoteczne, wciaz nie zdecydowaty sie na zaoferowanie na duzg skale kredytow staloprocentowych. Podobno
jakies prace prowadzi w tej kwestii PKO BP. Kredyty o stalej stawce oprocentowania obowiazujacej przez

pierwszych kilka lat majg co prawda niektore banki, ale nie budza one duzego zainteresowania.

Wyglada na to, ze wcigz nas na ten luksus nie sta¢. Kredyt statoprocentowy z definicji musi by¢ drozszy od
zmiennoprocentowego, bo wtedy bank bierze na siebie ryzyko stop procentowych. Polacy tymczasem z roku na
rok kupuja coraz mniejsze mieszkania - w ciggu dziesieciu ostatnich lat Sredni metraz kupowanego mieszkania
na rynku pierwotnym spadl o 8 m2. Zapewne nie zaplaciliby za ten sam metraz np. o 20 proc. wiecej w

comiesiecznej racie (porownujac do kredytu zmiennoprocentowego), by zapewnic sobie komfort stalej stopy.

Uwierze, ze jesteSmy zamoznym Krajem rozwinietym, gdy zobacze w statystykach, ze przynajmniej czesc

kredytow hipotecznych Polacy zaciagaja na staly procent.
Kredyty hipoteczne coraz bezpieczniejsze

Na kredyty o stalej stopie zapewne jeszcze troche poczekamy. Ale nie znaczy to, ze kredyty na mieszkanie nie
Zmieniajq sie troche na lepsze. Sejm jakis czas temu przyjal, zas prezydent w ostatnich tygodniach podpisat
Ustawe o kredycie hipotecznym. To kolejny krok w drodze do bezpiecznego kredytu hipotecznego. Wczesniej
byla delegalizacja bankowego tytulu egzekucyjnego (czyli mozliwosci uproszczonej egzekucji dlugéw
bankowych), nowa ustawa o upadlosci konsumenckiej (ulatwiajaca wyjscie z petli dlugéow osobom w

tarapatach) oraz regulacje Komisji Nadzoru Finansowego ograniczajace dokladania ,lewych” ubezpieczen do



kredytow.

Dobra zmiang — aczkolwiek tez w duzej czesci kopiujaca poprawki do Prawa bankowego, ktore nastapity przy
okazji likwidacji BTE - jest uniemozliwienie bankom btyskawicznego zajecia i sprzedazy nieruchomosci w
przypadku klopotoéw klienta ze splatg rat. Kilka lat temu opisywalem dramaty klientow, ktérzy np. tracili
mieszkanie, bo bank wypowiedzial im kredyt z powodu 16-dniowej zaleglosci. Albo zapisy w umowach
kredytowych, ze w przypadku nie splacenia w catosci dwoch rat (czyli wystarczy groszowa zaleglosc) klient

zgadza sie na btyskawiczng windykacje. To byla masakra i zaproszenie do przejmowania mieszkan za grosze.

Teraz nawet w najgorszym razie kredytobiorca musi dosta¢ pol roku na sprzedaz mieszkania na wlasna reke.
Dopiero po tym czasie bank bedzie mogt zajac i sprzedac mieszkanie z pomocg komornika. Tylko owa
szesciomiesieczna ,,karencja” jest absolutng nowoscia wynikajaca z ustawy, bo koniecznos¢ zaproponowania

klientowi restrukturyzacji kredytu zostala juz wpisana do innych ustaw wczesniej.

Ustawa o kredycie hipotecznym zabrania tez uzaleznienia udzielenia kredytu od zakupu dodatkowych

produktow. Wyjatkiem jest konto bankowe, ale musi by¢ ono darmowe.

Na najwazniejsze regulacje dotyczace bezpiecznych i przyjaznych kredytow hipotecznych wciaz czekamy, ale
przynajmniej od tego lata bedziemy mieli ustawowo zagwarantowane szybkie procedury udzielania kredytow
na dom lub mieszkanie, brak ,,niespodzianek” w postaci dodatkowych produktow wciskanych w ramach
sprzedazy wigzanej, mozliwos¢ bezplatnej wczesniejszej splaty kredytu po trzech latach, a takze - gdyby
powinela sie nam noga w zyciu — opcje sprzedazy mieszkania na wlasna reke na najlepszych mozliwych
warunkach. Wiekszos¢ z tych rzeczy juz dzi§ w bankach jest stosowana, ale wreszcie zostaly zapisane w jednej
ustawie, zamiast w roznych rekomendacjach, kodeksach, rozporzadzeniach. Dobre i to.
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