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Jak skredytowaé budowe domu?

W ,,ABC kredytow mieszkaniowych” staraliSmy sie znalez¢é odpowiedzi na podstawowe pytania,
nurtujgce wiekszos¢ z nas w sytuacji ubiegania sie o kredyt. Zasygnalizowali$my podstawowe cechy
oferty rynkowej i opisaliSmy linie produktowe najczesciej oferowane przez instytucje finansowe. Za-
daniem ponizszego raportu jest natomiast - z jednej strony - rozwiniecie poruszonych w ABC tema-
tow, z drugiej zas stworzenie pewnego kompedium wiedzy, ktéra moze by¢ nam potrzebna przy po-
zyskiwaniu dodatkowych srodkow na realizacje inwestycji. Raport zawiera rdwniez przeglad aktual-
nej oferty rynkowej w postaci odrebnych jednostronicowych prezentacji poszczegéinych bankéw.

Kredyty na cele zwigzane z realizacjg inwestycji mieszka-
niowych oferujg zaré6wno banki uniwersalne jak i specjali-
styczne banki hipoteczne. Jaka jest r6znica pomig¢dzy ich ofer-
tg? Dlaczego w ogole wymyslono taki podzial? Jaki sens ma
powielanie oferty przez dwie instytucje czesto nalezgce do tej
samej grupy kapitalowej? Sprobujmy znalez¢ odpowiedzi na
wszystkie te pytania.

oferta

Banki uniwersalne prowadzg dzialalnos¢ na podstawie
Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku — Prawo bankowe. Bank jest
osobg prawng (w formie spo6tki akcyjnej) utworzong zgodnie
z przepisami tejze Ustawy i dziatajacg na podstawie zezwole-
nia wydanego przez Komisj¢ Nadzoru Bankowego w uzgod-
nieniu z Ministrem Finansow. Piszac o banku uniwersalnym,
mamy na mysli instytucj¢, ktora prowadzi szeroka i zréznico-
wang dzialalnosé, oferujac migdzy innymi: rozliczeniowe ra-
chunki osobiste (ROR-y), karty kredytowe lub debetowe, lo-
katy srodkéw pienieznych, przechowywanie przedmiotéw lub
papierow wartosciowych (skrytki) oraz udzielajgc kredytow,
w tym kredytow na cele mieszkaniowe. Cechg charaktery-
styczng bankow uniwersalnych, jest zatem fakt, iz oferta kre-
dytow przeznaczonych na cele mieszkaniowe jest jedynie jedng
z wielu ofert w prowadzonej przez te instytucje dziatalnosci. Ko-
lejnym wyrdznikiem jest to, ze banki uniwersalne kapital na
udzielanie kredytéw ,,pozyskuja bezposrednio z rynku”, czyli
pieniadze przechowywane na lokatach bankowych — bank prze-
kazuje innym swoim klientom. Oczywiscie przekazanie odby-
wa si¢ na mocy umowy kredytowe;j i wigze si¢ z zaptata od po-
zyczonego kapitalu stosownych odsetek.

oferta

Banki hipoteczne prowadza dziatalno$¢ na podstawie
Ustawy o listach zastawnych 1 bankach hipotecznych z dnia 29 sierp-
nia 1997 roku. Podobnie jak banki uniwersalne dzialaja w for-
mie spotki akcyjnej. Cechg charakterystyczna bankow hipo-
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tecznych jest ich Scista specjalizacja, ukierunkowanie na dzia-
tania zwigzane tylko i wytacznie z udzielaniem kredytéw, kt6-
rych zabezpieczenie stanowi wpis do hipoteki kredytowane;j
nieruchomosci. Banki hipoteczne s3 jedynymi instytucjami
na rynku kapitalowym upowaznionymi do emitowania listow
zastawnych — dtuznych papieréw wartosciowych, ktorych spia-
ta zabezpieczona jest przez emitenta (bank) wpisami do hipo-
teki (precyzyjnie oznaczonymi w konkretnym, udzielonym
przez bank pakiecie kredytéw). W odr6znieniu od banku uni-
wersalnego, bank hipoteczny pozyskuje zatem Srodki na dziatal-
no$¢ kredytowg posrednio — poprzez emisje i sprzedaz listow
zastawnych. Warto takze dodac, iz listy zastawne emitowane
przez banki hipoteczne zaliczane sg do tzw. ,pewnych papierow
wartoSciowych”. Sg one emitowane zazwyczaj z kilku lub kil-
kunastoletnim okresem wykupu, a za ich bezpieczenstwem
i pewnoscig wyplaty przemawiajg:

m fakt, iz warto§¢ nominalna wszystkich znajdujacych si¢
w obiegu listow zastawnych wyemitowanych przez bank
nie moze przekroczy¢ granicy pokrycia calego portfela
kredytowego banku (innymi stowy bank moze wyemito-
wac wylacznie listy zastawne na okreSlony procent war-
tosci posiadanego — tytulem zabezpieczenia udzielonych
kredytow — majatku hipotecznego)

m przystugujace wlascicielom listow zastawnych — w przy-
padku upadtosci banku hipotecznego — prawo pierwszen-
stwa zaspokojenia swoich roszczen,

® inne, wynikajace z Ustawy o listach zastawnych i kredytach
hipotecznych wymogi natozone na bank, np. szczegolny
nadzor nad jego dziatalnoScig czy tez przestrzeganie okre-
Slonego stosunku wartosci znajdujacych si¢ w obiegu li-
stow zastawnych do wartosci kapitatu banku, itp.

Poza wyzej wymienionymi roznicami w sposobie dziata-
nia obu bankow, wyodrebnienie bankow hipotecznych jest
takze zwigzane z dtugoterminowg kondycjg catego systemu
bankowego. W sytuacji, gdy w systemie bankowym jest nad-
plynnos¢ srodkéw czyli banki uniwersalne maja znaczng ilosé
zdeponowanej u nich gotowki, ktérg chcg pozyczyc¢ ze sto-
sownym procentem, instytucje te chetnie pozyczaja Srodki na
dhugi okres (udzielajg kredytow zabezpieczonych hipotecznie).
W innej sytuacji rynkowej, gdy bankom uniwersalnym bardziej
niz pozyczenie Srodkow (udzielanie kredytow) oplaca si¢ inny
sposob lokowania (np. zakup obligacji lub akeji) dziatalnosc



Wybrane banki udzielajace kredytow na cele mieszkaniowe:

Bank Przemysfowo-Handlowy PBK S.A.
www.bphpbk.pl
infolinia: 0 801 321 321

Bank Gospodarki Zywnosciowej S.A.
www.bgz.pl
infolinia: 0 801 123 456

Bank Gospodarstwa Krajowego
www.bgk.com.pl
infolinia: 0 801 66 76 55

Bank PEKAO S.A.
www.pekao.com.pl
infolinia: 0 801 365 365

Bank Pocztowy
www.bp.com.pl
infolinia: 0 801 100 500

Deutsche Bank PBC S.A.
www.deutsche-bank-24.pl
0801181818

Fortis Bank Polska S.A.
www.fortisbank.com.pl
infolinia: 0 801 367 847

ING Bank Slaski
www.ing.pl
infolinia: 0 801 190 190

Invest Bank
www.investbank.com.pl
infolinia: 0 801 66 77 88

Kredyt Bank
www.kredytbank.com.pl
infolinia: 0 801 360 360

Lukas Bank
www.lukasbank.pl
infolinia: 0 801 36 36 68

PKO Bank Polski S.A.
www.pkobp.pl
infolinia: 0 801 120 139

Bank Zachodni WBK S.A.
www.bzwbk.pl
infolinia: 0 801 666 444

RHEINHYP-BRE Bank Hipoteczny SA
www.rhb.com.pl
infolinia: 0 801 105 105

Bank Millennium S.A.
www.bankmillennium.pl
infolinia: 0 801 1210 00

GE Bank Mieszkaniowy S.A.
www.gebankmieszkaniowy.pl
infolinia: 0 800 277 777

Nordea Bank Polska S.A.
www.nordeabank.pl
infolinia: 0 801 667 332

Bank Inicjatyw Spoteczno-Ekonomicznych S.A.
www.bise.pl

Bank Ochrony Srodowiska S.A.
www.bosbank.pl

bankow hipotecznych (i finansowana przez emisje listow za-
stawnych) jest najpewniejszym sposobem uczestniczenia ban-
kow w finansowym wspieraniu budownictwa.

Pomijajac réznice w sposobie pozyskiwania srodkow oraz
funkcjonowania bankow uniwersalnych 1 hipotecznych — przy jed-
nostkowym kredycie, w odczuciu zwyklego klient banku —ich
oferta jest obecnie bardzo zblizona. Cho¢ mozna zaryzyko-
wac stwierdzenie, ze banki hipoteczne (ze wzgledu na emisje li-
stow zastawnych) kieruja si¢ ostrzejszymi zasadami zwigza-
nymi z wyceng kredytowanych nieruchomosci.

Warto pamietaé, iz poza poszukiwaniem oferty kredytowej
bezposrednio w oddzialach bankéw mozna zwrdcic si¢ takze
do szeregu firm posrednictwa kredytowego takich jak: Za-
giel, PKI Chrobry, Cetelem, Dominet, Dom Finansowy QS,
Inwest-Kredyt. Zaletg skorzystania z ofert takich firm jest to,
iz zazwyczaj w jednym miejscu mozemy porownac oferty
wielu bankow, za$ prowizj¢ za prace posrednikow wyptaca (za-
zwyczaj) bank, zatem dla nas jako klientow ich ustuga jest
bezptatna.

Dziatania panstwa wspierajgce
budownictwo mieszkaniowe

Czesto mowi sie, ze budownictwo jest ,,kotem zamachowym
gospodarki” i w stwierdzeniu tym jest wiele prawdy. Z pozio-
mu przeci¢tnej rodziny bardziej jednak interesuje nas w jaki
sposob mozemy szybko i efektywnie polepszy¢ swoje warunki
mieszkaniowe. Co zatem robi Panstwo, aby wprawi¢ w ruch
swoje ,,koto zamachowe” a jednocze$nie poméc przecigtnemu
Kowalskiemu w rozwigzaniu jego lokalowych probleméw? Po-
nizej opiszemy poszczegdlne przejawy aktywnosci Panstwa
w zakresie wspierania budownictwa — poczynajac od ,,fundu-
szy celowych”, a koficzac na polityce podatkowe;.

kredyty

Oferta kredytu mieszkaniowego o stalym oprocentowa-
niu (zwigzana z doptatami rzgdowymi) zostala przygotowana
z mys$la o osobach mniej zarabiajgcych. Kredyt oferowany jest
od pierwszych miesiecy 2003 r. przez banki, ktore podpisaly
z Bankiem Gospodarstwa Krajowego umowy o dystrybucji
produktu (Bank Przemystowo-Handlowy PBK w Krakowie,
BZ WBK, Bank Polskiej Spotdzielczosci, Mazowiecki Bank
Regionalny, Gospodarczy Bank Wielkopolski, PKO BP,
Lukas Bank). Oferta bedzie obowigzywaé do konca 2005 roku.
Kredyty przeznaczone sg dla 0sob fizycznych, zas uzyskane
srodki mogg by¢ spozytkowane na budowe, zakup domu lub
mieszkania, przebudowe lub rozbudowe budynkow mieszkal-
nych oraz adaptacj¢ innych obiektow na cele mieszkaniowe.
Z kredytu mogg skorzysta¢ osoby kupujgce dom lub mieszka-
nie na odrebng wiasnos¢, zarowno od gminy jak i od dewelo-
pera, czy tez osoby uczestniczace w systemie towarzystwa bu-
downictwa spotecznego. Uzyskane $rodki moga stuzy¢ sfi-
nansowaniu kupna mieszkania od sp6tdzielni lub pokry¢ wno-
szony wkiad wlasnoSciowy, lokatorski. Istotny jest fakt, iz
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z kredytu mogg korzystac takze osoby, ktore juz wezesniej sko-
rzystaly z podatkowej ulgi mieszkaniowej lub budowlanej. Nie
mozna jednak §rodkow z kredytu przeznaczy¢ na splate ist-
niejgcego zadluzenia lub wykorzystac ich na zakup mieszka-
nia na rynku wtérnym. Okres kredytowania wynosi 20 do 25
lat, mozliwa jest takze wczesniejsza splata kredytu (zazwyczaj
wiaze si¢ to z prowizja na rzecz banku od 1,5% w gorg). Opro-
centowanie kredytu wynosi 6,5% w skali roku i jest state
przez caly okres splaty.

W pierwszych kilku miesigcach oferowania kredytu —
mimo wczesniejszych szacunkow, iz zainteresowanych tego
typu finansowaniem bedzie 30-40 tys. rodzin — kredyt zacig-
gnelo jedynie kilkadziesiat osob. Z pewnoscig jest to zwigza-
ne ze znacznymi zmianami na rynku finansowym. W mo-
mencie opracowywania zalozen ,preferencyjnego kredytu”,
oprocentowanie ztotowych kredytéw bankowych wynosito kil-
kadziesigt procent. Obecnie jest duzo nizsze, (i utrzymuje ten-
dencje spadkowa) w zwigzku z czym, réznica 0,5 punktu pro-
centowego pomiedzy kredytem z funduszu doplat rzadowych
(z perspektywa statego oprocentowania przez caly okres spla-
ty) oraz Srednim kredytem rynkowym o zmiennym opro-
centowaniu (czyli mozliwoscig jego obnizki w aktualnej sy-
tuacji na rynku finansowym) nie jest wystarczajaco korzyst-
na i nie przemawia jednoznacznie na rzecz kredytu preferen-
cyjnego.

towarzystwa

Towarzystwa Budownictwa Spolecznego dziatajg na
podstawie Ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. TBS-y mogg korzystac z preferencyjnych po-
zyczek udzielanych przez Krajowy Fundusz Mieszkaniowy
1 przeznaczonych na budowe lokali pod wynajem. Gmina, na
terenie ktorej dziata TBS, ma prawo kontrolowac prace towa-
rzystwa poprzez udziat jej przedstawicieli w pracach rady nad-
zorczej. Podobnie rada gminy ustala stawki czynszu regulo-
wanego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
dla zasobow towarzystwa. Zgodnie z Ustawg, czynsze w loka-
lach TBS ustalane sg w takiej wysokosci, aby ich suma po-
zwolita na pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw oraz spia-

Przyktad zdolnos$ci kredytowej

DETERMINANTY KREDYTU KWOTY/WARTOSCI
Kwota przeznaczana miesigcznie

na sptate kredytu 1000z

Posiadane srodki wiasne 5000 z
Planowany okres sptaty 10 lat
Oprocentowanie kredytu 7,95%

Szacunkowa wysoko$¢ przyznanych 85000 zt

Srodkow
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Adresy stron www, na ktérych mozna szukaé
zestawien oferty kredytowe;:

www.expander.pl
www.direct. money.pl
www.infokredyt.pl
www.biznes.interia.pl
www.wp.pl
www_elfin.pl
www.hoga.pl
www.dominium.pl

te kredytu zaciggnietego na budowe, przy czym czynsz nie
moze by¢ wyzszy niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu. In-
nymi stowy najemca lokalu TBS ptaci za biezaca eksploatacje
oraz uczestniczy w splacie kredytu zaciaggnietego przez towa-
rzystwo na budowe, nie nabywa jednakze w zamian zadnych
trwalych praw do uzytkowanej nieruchomosci (praw wiasno-
sci). TBS-y moga wynajmowac lokale mieszkalne wyltacznie
osobom fizycznym nie posiadajacym tytutu prawnego do in-
nego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci oraz osig-
gajacym dochody nie przekraczajgce okreSlonych w Ustawie
poziomoéw (w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa
domowego). Lokale TBS przeznaczone s3 zatem jedynie dla
0s6b o stosunkowo niskich dochodach, ktdore nie maja mozli-
wosci zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych w inny
(korzystniejszy) sposob.

podatek

W marcu 2003 roku Rzad Polski zakonczyl rozmowy
z przedstawicielami Unii Europejskiej zamykajac rozdzial ne-
gocjacyjny ,Podatki”. Tym samym strona polska zgodzita si¢
w negocjacjach z UE na przyjecie 22% stawki podatku VAT
na materialy i ustugi budowlane (gotowe mieszkania i ustugi
budowlane majg by¢ obcigzone podatkiem VAT na poziomie
7% — w okresie przejsciowym do 2007 roku). W potowie 2003
roku, w krajowych mediach, rozgorzaly gtosne dyskusje doty-
czace podniesienia dotychczasowego 7% progu podatkowego
do poziomu 22%, co zgodnie z aktualnymi uregulowaniami
nastapi od momentu wejscia Polski do UE, czyli w pierwszym
polroczu 2004 roku. Wg przewidywan osb zwiazanych z bran-
z3 budowlang — moze to spowodowac szereg niekorzystnych
zmian na rynku nieruchomosci. Przewidywanych jest kilka
(negatywnych niestety) scenariuszy, takich jak: wzrost cen
o0 okoto 10-15%, zast6j na rynku budownictwa, ucieczka in-
westorow i producentow w ,szarg strefe”. W drugiej potowie
2003 roku administracja rzgdowa zlozyla zatem wniosek o po-
nowne otwarcie zamknigtego juz rozdzialu negocjacyjnego
1 wyrazenie zgody na utrzymanie 7% stawek podatku VAT
w ustugach budowlanych i robotach montazowych do 2007
roku. Ponadto (w rozwigzaniach krajowych) pojawit si¢ pro-
jekt ustawy wprowadzajacej mozliwo$¢ zwrotu indywidual-
nym inwestorom podatku VAT na materialy budowlane. Pol-
skiemu wnioskowi o ponowne rozwazenie stawki podatku
VAT sprzyja takze fakt, ze w samej Unii Europejskiej nie ma
jednolitych uregulowan dotyczacych tego tematu. VI Dyrek-
tywa (dotyczaca podatku VAT na budownictwo i ustugi bu-
dowlane) narzuca jedynie minimalna stawk¢ w wysokosci 15%
i tzw. stawke zredukowang w wysokosci 5%. W praktyce,
w kazdym panstwie cztonkowskim funkcjonujg inne rozwig-
zania i sama Komisja Europejska widzi potrzebe ujednolice-



nia sytuacji w tej dziedzinie. Warto takze dodac, iz w wigk-
szoSci krajow Unii budownictwo wielorodzinne, a czasem
nawet calo$¢ budownictwa mieszkaniowego uznawana jest za
tzw. sektor spoleczny, dzieki czemu mozliwe jest wykorzysty-
wanie specjalnych, nizszych stawek VAT. Reasumujac, w Swie-
tle obowiazujacych przepisow — sprawa podniesienia stawek
VAT w budownictwie jest przesagdzona i raczej zostang one
podniesione w 2004 roku. Trudno jednakze oprze¢ si¢ wraze-
niu, iz jako kraj nieco pospieszyliSmy si¢ z podniesieniem po-
datku i do$¢ hojnie oszacowaliSmy jego wysokosS¢ (w porow-
naniu z rzeczywista, negocjacyjng potrzebg). Obecnie moze-
my jedynie liczy¢ na szczesliwy zbieg okolicznosci, tzn. zto-
zenie przez polski rzad wniosku o ponowne rozpoczgcie roz-
mow dotyczacych tego tematu oraz — zbiegajace si¢ w tym
samym czasie — rozpoczecie przez Komisj¢ Europejskg po-
rzadkowania tegoz zakresu funkcjonowania Unii.

remontowa

W ramach podatkowej ulgi remontowej osoby fizyczne
mogg odliczy¢ od swoich dochodow niektdore wydatki:

B poniesione na remont lub modernizacj¢ budynku

mieszkalnego lub lokalu zajmowanego na podstawie ty-

tutu prawnego (akt wiasnosci, umowa dzierzawy, najmu,

decyzja przydziatu lokalu mieszkalnego, umowa pod-
najmu lub uzyczenia, itp.)
lub
m dotyczace wplaty na wyodrebniony fundusz remonto-
wy wspolnoty mieszkaniowej lub spotdzielni.
Poniesione wydatki muszg by¢ zwigzane z naszymi potrze-
bami mieszkaniowymi i winny dotyczy¢ budynkéw lub loka-
li mieszkalnych znajdujacych si¢ na terytorium Rzeczypospo-
litej Polskiej. Szczegotowe rodzaje wydatkow podlegajacych
odliczeniu zawarte sa w Rozporzqdzeniu Ministra Gospodarki
Przestrzennej 1 Budownictwa z dnia 21 grudnia 1996 r. Odlicze-
niu podlegajg wydatki poniesione w wyznaczonym ustawa
trzyletnim okresie (po ktérym planowane jest zniesienie ulgi).
Odliczen dokonuje si¢ od kwoty podatku, w wysokosci 19%
poniesionych wydatkéw. W latach 2003-2005 ustalone limity
odliczen wynosza:
m 4725 zt — jezeli wydatki dotycza budynkéw lub lokali
mieszkalnych
® 5670 zt — w odniesieniu do wplat na wyodrebniony fun-
dusz remontowy spotdzielni lub wspdlnoty mieszkanio-
wej
Limity dotycza Iacznie obojga matzonkow, zas odliczone
kwoty winny by¢ odpowiednio udokumentowane (potwier-
dzone fakturami lub dokumentami potwierdzajacymi doko-
nanie wplat).

Najwigksze banki udzielajace kredytéw hipotecznych w 2002 r. dla klientow indywidualnych

Lp Moo y Wa’rloéé udzielonych Wa'rtoét': udzielonych Liczba udzielonych kredytow | Liczba udzielonych kredytow
redytow w tys. zt w 2002 r. | kredytow w tys. zt w 2001 r. w2002r. w2001 r.

1 PKO BP S.A. 2 460 284 1857 460 45 303 36 037

2 Grupa BPH PBK S.A. * 1300 000 1100 000 13 400 12 650

3 Bank Pekao S.A. 904 647 1498 000 15090 23233

4 | BANKZACHODNI WBK S.A. 799 219 311005 ** 10787 3950

5 GE Bank Mieszkaniowy S.A. 740273 739 289 5708 5911

6 Kredyt Bank S.A. 527 502 399 222 5582 4309

7 ING Bank Slaski S.A. 346 400 205 200 2600 2450

8 Zsjvﬁlﬁggz‘;v"e‘fasrkﬁ'\ 278 560 232198 7190 6405

9  |Bank Ochrony Srodowiska S.A. 164 083 351 386 1369 2738

10 R“:iigg‘t‘épc'zisgif‘_”k 102189 70596 512 404

11 Fortis Bank Polska S.A. 85 636 18 267 485 127

12 Deutsche Bank PBC S.A. 75731 64 514 542 574

13 Ba”gk'g[']‘gﬁf{:"zvnf,gﬁ'es"f\”o 41900 50 800 b.d. b.d.

14 | Slaski Bank Hipoteczny S.A. 13161 739 95 4

15 Bank Pocztowy S.A. 7444 13 469 179 391
Razem 7 847 029 6901 143 108 842 99183

*) dane obejmuja faczne wyniki bankow: BPH PBK S.A. oraz Hypovereinsbanku Hipotecznego S.A.
**) dane dla pofagczonych bankow za okres czerwiec-grudzien 2001 r.
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podatkowa

W 2002 roku, w miejsce tzw. ,duzej ulgi budowlane;j”
wprowadzona zostala ulga odsetkowa — czyli mozliwos¢ odli-
czania przez podatnika (od dochodu) faktycznie poniesionych
w roku podatkowym wydatkow na splate odsetek od kredy-
tow zaciagnietych na cele mieszkaniowe, takie jak:

® budowa budynku mieszkalnego,

®m wniesienie wkiadu budowlanego lub mieszkaniowego do
spoldzielni,

®m zakup nowo wybudowanego budynku mieszkalnego lub
lokalu,

®m nadbudowa lub rozbudowa budynku na cele mieszkalne
lub przystosowanie budynku niemieszkalnego (takze
jego czeSci) na cele mieszkalne.

Kredyt zaciagni¢ty na cele mieszkaniowe oraz realizowa-
na inwestycja muszg spetniaé¢ okreslone warunki, aby pla-
cone przez podatnika odsetki mogty by¢ odliczone od podat-
ku, czyli:

m kredyt zostal udzielony po dniu 1 stycznia 2002 r.,

m kredyt nie pochodzit ze srodkow publicznych przezna-
czonych na wspieranie budownictwa (np. ze Srodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego) oraz nie byt
zwigzany z jakimikolwiek funduszami pomocowymi
Skarbu Panstwa,

® nie byl to kredyt kontraktowy, zwigzany z systemem
oszczgdzania na cele mieszkaniowe podlegajace wcze-
$niejszym odliczeniom,

m kredyt nie dotyczyl nabycia gruntu lub nabycia prawa
do wieczystego uzytkowania gruntu,

B inwestycja realizowana byla zgodna z miejscowym pla-
nem zagospodarowania przestrzennego lub decyzjg o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

B inwestycja zostala zakoniczona przed uptywem trzech lat,
a jej zakonczenie nastgpito nie wczeSniej niz w 2002 r.
1 zostato potwierdzone pozwoleniem na uzytkowanie lub
umowg3 o spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu miesz-

Udziat % bankéw na rynku kredytéw mieszkaniowych udzielanych
klientom indywidualnym w ujeciu ilosciowym w 2002 r.
na podstawie wynikow 14 najwigkszych kredytodawcow
mieszkaniowych
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Przyktad miesiecznego obciazenia z tytutu sptaty kredytu

Budowlany-hipoteczny (w ztotych)

DETERMINANTY KREDYTU KWOTY/WARTOSCI
Wysokos$¢ kredytu 200 000 zt
Przypuszczalny okres sptaty 10 lat
Oprocentowanie 7,25%
Raty state
Wysokos$¢ miesiecznej raty 2.341,09 zt
Na dowolny cel (w zfotych)
DETERMINANTY KREDYTU KWOTY/WARTOSCI
Wysoko$¢ kredytu 100 000 zt
Przypuszczalny okres sptaty 10 lat
Oprocentowanie 7,54%
Raty state
Okres karencji 6 miesigcy
Wysokos¢ odsetﬁgrsérr)]icajti:anych w okresie 628,33 21
Wysokos$¢ miesiecznej raty 1238,62 zt

kalnego albo umowa o ustanowienie odrgbnej wiasnosci
lokalu mieszkalnego w przypadku wniesienia wkladu bu-
dowlanego lub mieszkaniowego do spoidzielni, czy tez
umowg, w formie aktu notarialnego, o przeniesieniu na
podatnika wiasnosci budynku mieszkalnego lub lokalu
mieszkalnego w przypadku zakupu nowo wybudowane-
go budynku mieszkalnego lub lokalu.

Kwota odliczen obejmuje:

m jedynie odsetki faktycznie zaptacone, takie, ktorych
wysokoS¢ 1 terminy zaplaty sa udokumentowane sto-
sownymi dowodami wplaty,

m ktore nie zostaly zaliczone do kosztéw uzyskania przy-
chodéw lub nie zostaly zwrocone podatnikowi w jakiej-
kolwiek formie (chyba, ze kwota ta zwigkszyla podstawe
obliczenia podatku),

®m od kredytéw zaciggnietych nie wczesniej niz w 2002
roku,

m odliczeniu podlega ta czeS¢ odsetek od kredytu, ktéry nie
przekracza rownowarto$ci 70 m? mieszkania (warto$c ta
ustalana jest w oparciu o cen¢ metra kwadratowego ogto-
szonej przez Urzad Mieszkalnictwa); aktualnie jest to
189 tys. ztotych, czyli odliczeniu podlegaja odsetki je-
dynie do takiej kwoty kredytu.

Ponadto, aby dokonac odliczen:

m pierwszego odliczenia mozna dokona¢ nie wczeSniej niz
w roku, w ktorym zostata zakoniczona dana inwestycja,

m do pierwszorocznego odliczenia dolacza si¢ oswiadcze-
nie o wysokosci wszystkich poniesionych wydatkow
zwigzanych z realizowang inwestycjg, w tym o wysoko-
Sci wydatkéw udokumentowanych fakturami,

®m podatnik lub jego maizonek nie mogli wczesniej korzy-
stac z odliczen wydatkow poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe (zakup dziatki, budowe, oszczedzanie
w kasie mieszkaniowej, itd.),

m odsetki mogg by¢ odliczane przez dowolny okres — zgod-
ny z okresem faktycznego ich splacania przez podatnika.
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odliczenia

Odliczenia podatkowe z tytulu oszczedzania w kasie
mieszkaniowej
Zarok 2003, w ramach tzw. praw nabytych, czyli kontynu-
acji odliczen zwigzanych z systematycznym oszczedzaniem
w kasie mieszkaniowej, mozna odliczy¢ 30% wydatkoéw po-
niesionych w danym roku (ale nie wiecej niz 6% z 189 000 zt).
Roczny limit odliczenia w roku 2003 wynosi zatem 11 340 zt.
Ulga z tytulu systematycznego gromadzenia oszczednosci
przystuguje jednakze jedynie tym podatnikom, ktorzy nabyli
prawo do odliczen przed dniem 1 stycznia 2002 r. i w 2003 r.
kontynuowali oszcz¢dzanie w ramach uméw o kredyt kon-
traktowy zawartych z wybranym bankiem.

duza

W 2003 1 2004 roku odliczenia z tytutu tzw. ,,duzej ulgi
budowlanej” mogg by¢ kontynuowane jedynie w ramach tzw.
praw nabytych. Z ulgi budowlanej mogli korzystac tacznie
oboje matzonkowie, przez kolejne cztery lata, liczac od po-
czatku roku podatkowego, w ktérym po raz pierwszy dokona-
li odliczen zwigzanych z inwestycja. Innymi stowy osoby, ktore
przed 2002 rokiem poniosly wydatki na wlasne potrzeby
mieszkaniowe, mialy prawo dokonania odliczenia:

m przy zakupie gruntu lub odptatnym przeniesieniu prawa
wieczystego uzytkowania — 19% wydatkowanej kwoty,
nie wiecej jednak niz 19% kwoty stanowigcej iloczyn po-
wierzchni 350 m? i ceny nabycia 1 m? gruntu lub okre-
$lonej w umowie wartosci, przy czym w cen¢ dziatki wli-

Warto$¢ przecigtnego kredytu udzielonego
klientom indywidualnym w 2002 r. (i 2001 r.) w tys. zt
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czona byta oplata notarialna, skarbowa oraz prowizja po-
srednika,

Udziat % bankéw na rynku kredytow mieszkaniowych udzielanych
klientom indywidualnym w ujeciu wartosciowym w 2002 r.
na podstawie wynikow 14 najwigkszych kredytodawcow
mieszkaniowych

m PO BP

WEPH FEK

O Pekag

O Bank Zachodn| WEK
W GE Bank Meszkaniowy

17% 12% B Kradyt Bank

@ MG Bank Slask
O Fozostake

m przy innych wydatkach (budowa domu, zakup lokalu
mieszkalnego itd.) — 19% wydatkow, nie wigcej niz row-
nowarto$¢ iloczynu 70 m? powierzchni uzytkowej
i wskaznika przeliczeniowego za 1m? powierzchni uzyt-
kowej budynku mieszkalnego, ustalonego do celow ob-
liczenia premii gwarancyjnej od wkiadow na oszczed-
nosciowych ksigzeczkach mieszkaniowych za III kwar-
tal roku poprzedzajacego rok podatkowy (maksymalnie
35910 zf - limit w okresie obowigzywania ustawy).

premie

Premie gwarancyjne przystugujace wlascicielom ksia-
zeczek mieszkaniowych

12 sierpnia 2002 r. weszta w zycie Ustawa smieniajgca zasa-

dy naliczania premii gwarancyjnej oraz premii za systematyczne
oszczedzania na ksigzeczkach mieszkaniowych 1 tym samym mo-
dyfikujaca pochodzacy jeszcze z lat piecdziesigtych system
oszczedzania na cele mieszkaniowe. Dotychczas, zgodnie
z Rozporzqdzeniem Rady Ministrow z dnia 7 maja 1996 r. w spra-
wie szczegotowych warunkow 1 trybu udzielania premii gwarancyj-
nej, a takze jej zwrotu oraz trybu rozliczen z bankami z tytutu re-
Sfundacyi wyplaconych premii posiadacze ksigzeczek mieszkanio-
wych mogli sktada¢ wnioski o naliczenie premii w zwigzku z:
®m uzyskaniem spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkal-
nego lub prawa do domu jednorodzinnego w spotdziel-

ni mieszkaniowej,

®m nabyciem (w drodze zakupu lub zamiany) wiasnoscio-
wego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego w spdtdzielni mieszkaniowe;j,

B nabyciem (w drodze zakupu lub zamiany) wiasnosci lo-
kalu mieszkalnego, stanowigcego odrgbng nieruchomosc,
lub domu jednorodzinnego,

B przystapieniem do uzytkowania wybudowanego wtla-
snego domu jednorodzinnego na warunkach okreslo-
nych odrebnymi przepisami,

B uzyskaniem wlasnosci domu jednorodzinnego lub loka-
lu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym, stanowig-
cego przedmiot odrebnej wiasnosci, w zwigzku z wyko-
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Co kredytuja banki? % udziatu w kredytowaniu
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naniem umowy zobowiazujacej wlasciciela gruntu do
wybudowania na tym gruncie domu jednorodzinnego
lub budynku mieszkalnego, bagdz w zwigzku z budows
budynku wielorodzinnego na gruncie stanowigcym wila-
sno$¢ posiadacza ksigzeczki mieszkaniowej,

m uzyskaniem wiasnosci lokalu mieszkalnego powstatego
w drodze przebudowy, nadbudowy lub rozbudowy bu-
dynku mieszkalnego badZ pomieszczen niemieszkal-
nych,

m zadysponowaniem wkiadem oszcz¢dnoSciowym na ksig-
zeczce mieszkaniowej na splate zadluzenia z tytutu kre-
dytéw traktowanych jako nakiady na budownictwo
mieszkaniowe.

Aktualnie, na podstawie nowych zapisow, o premi¢ gwa-
rancyjng dodatkowo mogg ubiegac si¢ wiasciciele ksigzeczek,
ktorzy:

m uzyskali prawo odr¢bnej wlasnosci lokalu mieszkalnego

w spoldzielni mieszkaniowej,

B nabyli na wlasno$¢ dom lub lokal mieszkalny uprzednio
juz uzytkowany na podstawie innego niz wlasnosc tytu-
Tu,

m wplacili kaucje zabezpieczajaca pokrycie naleznosci z ty-
tulu najmu lokalu mieszkalnego budowanego przy
udziale kredytu zaciggnietego ze Srodkow Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego (minimum 3% wartosci od-
tworzeniowej),

®m dokonali wplaty na rzecz osoby, ktdra zamierza uzyskac
status lokatora lub najemcy lokalu mieszkalnego w bu-
dynku wielorodzinnym finansowanym ze srodkéw Kra-
jowego Funduszu Mieszkaniowego (premia gwarancyj-
na jest w tym przypadku wyptacana po podpisaniu
umowy najmu, za$ warto$¢ wplaty nie moze by¢ nizsza
niz 20% wartosci catkowitych kosztow budowy przypa-
dajacych na dany lokal).

W nowych uregulowaniach, w celu zwigkszenia dostepno-

§ci wykorzystania premii gwarancyjnej, obnizony zostat takze
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[ zakup mieszkan
W budowa mieszkan
@rezbudowa

Bwykup zajmowanego mieszkania
B remant
Hinne cele

poziom wymaganych, poniesionych juz przez wilasciciela
ksigzeczki naktadow na realizowane cele mieszkaniowe.
Obecnie wynosi on:

B co najmniej 50% w przypadku: wkiadu budowlanego
lub mieszkaniowego do spotdzielni mieszkaniowej oraz
przebudowy, nadbudowy lub rozbudowy (w celu dosto-
sowania lokalu do potrzeb mieszkalnych),

m 20% zaawansowania budowy w wartosci kosztorysowej
przy budowie wiasnego domu jednorodzinnego lub lo-
kalu mieszkalnego w domu jednorodzinnym.

W ustawie przewidziano takze mozliwo$¢ ponownego wy-
korzystania §rodkéw zgromadzonych na ksigzeczce mieszka-
niowej, w sytuacji, gdy pierwotna inwestycja nie doszla do
skutku (np. rezygnacja wtasciciela z finansowania inwestycji
realizowanej przez spotdzielni¢ mieszkaniowg lub dewelope-
ra). W takiej sytuacji wlasciciel zgromadzonych srodkéw moze
zwrocic je bankowi i wykorzysta¢ ponownie lub (w ciagu kilku
miesi¢cy) przeznaczy¢ te Srodki na inng inwestycje rowniez
rodzacg prawo do premii.

Premia naliczana jest w odniesieniu do sumy wniesio-
nych wplat nie przekraczajacych kosztow budowy:

B 55 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego

w budynku wielorodzinnym,

® 70 m? powierzchni uzytkowej w domu jednorodzin-
nym.

W 2002 r. zmieniono takze — przyjmowang do wyliczenia
premii — cen¢ 1m?. Obecnie jest to wartos¢ ogtaszana kwartal-
nie przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego na pod-
stawie danych GUS dotyczacych rozmiaréw i kosztow bu-
downictwa mieszkaniowego w poszczegdlnych wojewodz-
twach.

W ABC w sposob ogdlny opisaliSmy oferte rynkowsa ban-
kow, kryteria jej oceny oraz najwazniejsze parametry. Aby nie
powielac tych samych tresci, ponizej zajmijmy si¢ zatem ogol-
nymi mechanizmami zwigzanymi z konstruowaniem przez
banki swojej oferty.

Kredyt a pozyczka hipoteczna.
Przeznaczenie srodkow.

W ofercie bankéw znajdujg si¢ zaréwno kredyty jak i po-
zyczki hipoteczne. Jaka jest migdzy nimi réznica? Ktory z tych
instrumentéw finansowych powinni$my rozpatrywac szuka-
jac srodkéw na sfinansowanie naszej inwestycji? Aby znalez¢
odpowiedzi na te pytania, scharakteryzujmy pokrotce oba in-
strumenty.



Przykiad kredytu zaciggnietego przez 3 osobowa rodzing

DETERMINANTY KREDYTU KWOTY/WARTOSCI
Miesigczne wydatki na utrzymanie rodziny 4000 z
Wymagany, miesigczny dochod (netto) 10 000 zt*
Kwota kredytu 200 000 zt
Udziat wiasny 30%
Okres kredytowania 15 lat
Srednie oprocentowanie 7%
Szacunkowa wysok(_)_éé spiqty pdsetek 940 7t
w okresie karenciji (12 miesiecy)
Szacunrﬁ?e\g/iae Z\/Z):S(Jclaorsact sptaty 1995 71

*) Oczywiscie, wymagany dochod 10 000 zt to tylko przykiad. Przy racie
2000 zt dla rodziny 3 osobowej wystarczajacy moze by¢ dochdd na
poziomie ok. 5400 zt.

kredyt

Zgodnie z art. 69 Ustawy Prawo Bankowe — przez umoweg
kredytu bank zobowiazuje si¢ odda¢ do dyspozycji kredyto-
biorcy na czas oznaczony w umowie kwote srodkow pienigz-
nych z przeznaczeniem na ustalony cel, a kredytobiorca zobo-
wigzuje si¢ do korzystania z niej na warunkach okreslonych
W umowie oraz zwrotu kwoty wykorzystanego kredytu wraz
z odsetkami w oznaczonych terminach splaty oraz zaptaty pro-
wizji od udzielonego kredytu. Innymi stowy kredyt jest to od-
danie przez bank kredytobiorcy Srodkow przeznaczonych
na okreslony cel opisany w umowie kredytowej. Umowa kre-
dytu powinna by¢ zatem zawarta na piSmie i okreslaé w szcze-
golnosci: strony umowy, kwote i walute kredytu, cel, na ktory
kredyt zostal udzielony, zasady i termin splaty kredytu, wy-
soko$¢ oprocentowania kredytu i warunki jego zmiany, spo-
sOb zabezpieczenia splaty kredytu, zakres uprawnien banku
zwigzanych z kontrola wykorzystania i splaty kredytu, termi-
ny i sposob postawienia do dyspozycji kredytobiorcy srodkow
pienieznych, wysokos¢ prowizji, jezeli umowa ja przewiduje,
warunki dokonywania zmian i rozwigzania umowy.

Banki chetnie udzielaja kredytow zabezpieczonych hi-
potecznie. Wynika to z prostej przyczyny, ze ustanowienie
hipoteki zaliczane jest do najbezpieczniejszych zabezpie-
czef zwrotu wyplaconych przez bank srodkéw. W systemie
bankowym oznacza to, ze w sytuacji tzw. zagrozenia splaty kre-
dytu (czyli opdznien w splacie rat przez kredytobiorce) bank
tworzac wewnetrzne rezerwy na niesptacone naleznosci i kie-
rujac si¢ ,pewnoscia zabezpieczenia uzyczonych Srodkow”
(w zaleznosci od rodzaju ustanowionego zabezpieczenia) ma
obowiazek tworzenia wyzszych lub nizszych rezerw celowych.
Zabezpieczenie hipoteczne pozwala na tworzenie w takiej sy-
tuacji nizszych rezerw. Zadna inna metoda (poreczenie, we-
ksel, przewlaszczenie) nie daje takich mozliwosci. Dla banku
zabezpieczenie wyplaconych §rodkow poprzez ustanowienie
hipoteki oznacza, iz w przypadku gdy kredytobiorca przesta-
je sptacac kredyt, bank ma prawo do przejecia nieruchomosci
oraz pelnego odzyskania pozyczonych §rodkow.

Jednakze, poniewaz nie wszystkie kredyty moga by¢ za-
bezpieczone hipotecznie, to ogdlnie rzecz biorac, oferte ban-
kow — w odniesieniu do kredytow przeznaczonych na cele
mieszkaniowe — mozna podzieli¢ na:

m kredyty hipoteczne, przeznaczone zazwyczaj na zakup

gotowego mieszkania lub domu (nieruchomosci, ktora

posiada zalozona ksiege wieczysta). Zabezpieczeniem ta-
kiego kredytu jest ustanowienie hipoteki na kredytowa-
nej nieruchomosci,

m kredyty budowlano-hipoteczne, z kt6rych moze by¢ fi-
nansowana budowa domu lub zakup mieszkania i w kt6-
rych ustanowienie hipoteki jest zabezpieczeniem doce-
lowym, ustanawianym w trakcie trwania umowy kredy-
towej. Do czasu zalozenia ksiggi wieczystej i ustanowie-
nia hipoteki kredyt taki zabezpieczany jest poprzez:
ubezpieczenie splaty kredytu, weksel, poreczenie, itp.

m kredyty budowlane lub mieszkaniowe — przeznaczone
na realizacje celow mieszkaniowych, ktére nie daja moz-
liwosci hipotecznego zabezpieczenia wyptaconych przez
bank $rodkow, np. zakup lokalu spéidzielczego. Ze
wzgledu na brak mozliwosci dokonania zabezpieczenia
hipotecznego kredyty te sa udzielane na znacznie krot-
szy okres (max. do 5 lat), za$ ich oprocentowanie jest
duzo wyzsze niz kredytow zabezpieczonych hipotecznie.
W praktyce — produkty te sg wycofywane z oferty ban-
kowej, za§ osobom zainteresowanym uzyskaniem $rod-
kow z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe, lecz bez
mozliwosci dokonania zabezpieczenia hipotecznego,
proponuje si¢ zwyczajng inng form¢ finansowania.

pozyczka

W odréznieniu od kredytow, pozyczki udzielane sg
przez banki bez stawiania pozyczkobiorcy wymogu okreslenia
przeznaczenia Srodkow (celu) oraz bez dodatkowych, towa-
rzyszacych umowie uzyczenia srodkow procedur zwigzanych
ze sprawdzaniem wykorzystania Srodkéw. Banki nie kontro-
lujg zatem na jaki cel i w jaki sposob zostang wykorzystane po-
zyczone pienigdze, co w konsekwencji powoduje, ze tego typu
operacje finansowe mogg by¢ odbierane jako bardziej ryzy-
kowne. W praktyce banki — najchetniej — udzielaja pozyczek
jedynie wiasnym klientom, ktorych znajg od kilku lat, dodat-
kowo okres zwrotu srodkow zazwyczaj jest do§¢ krotki (1-3
lata), zas pobierane odsetki sa znacznie wyzsze niz w przy-
padku uméw kredytowych.

Przegladajac ofert¢ bankow pod katem znalezienia dodat-
kowych §rodkéw na finansowanie naszej inwestycji warto
zatem wiedziec, iz pod haslem pozyczka hipoteczna kryje si¢
produkt, ktory niekoniecznie musi by¢ zwigzany z budowa
domu lub zakupem nieruchomosci — jest to, po prostu, oferta
udostepnienia przez bank srodkéw na dowolne cele — zas za-
bezpieczeniem zwrotu pozyczonych srodkow wymaganym
przez bank jest hipoteka. Aktualnie wiele bankow oferuje po-
zyczki hipoteczne, zas zainteresowanie takg formg pozyskiwa-
nia Srodkow szybko rosnie. Coraz wiecej 0sob zainteresowa-
nych jest uzyskaniem pozyczki na rézne swoje potrzeby pod
zastaw posiadanej przez siebie nieruchomosci.

Na marginesie warto dodaé, iz nowym odnotowywanym
przez bankowcow trendem jest takze oferowanie tzw. kredy-
tow konsolidacyjnych — czyli zamienianie réznych zobo-
wiazan finansowych (kredytow, zadiuzenia na karcie kredy-
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towej, debetu w koncie) na jeden tanszy, zabezpieczony hi-
poteka kredyt.

Trzy, sposrdd polskich bankéw (PKO BP S.A., ING Bank
Slaski S.A., BPH PBK S.A.) prowadzg kasy mieszkaniowe.
Przy okazji opisu oferty bankowej, wyjasnijmy sobie w kilku
stowach zasady dziatania kas.

I kasa

Ustawa o niektorych formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw z dnia 26 pasdziernika
1995 roku wprowadzila mozliwo$¢ powotywania przez banki
kas mieszkaniowych, finansowo wyodrebnionych jednostek,
wyspecjalizowanych w prowadzeniu rachunkow oszczedno-
sciowo-kredytowych i udzielaniu kredytow kontraktowych.
Okres kontraktowego oszczedzania nie moze by¢ krotszy niz
3 lata, chyba ze oszczedzajacy wykaze, ze przeznacza na cele
mieszkaniowe, poza sSrodkami zgromadzonymi w kasie takze
wklad oszczednos$ciowy oraz premie gwarancyjng z ksigzecz-
ki mieszkaniowej. W takim przypadku okres oszczg¢dzania
w Kasie Mieszkaniowej moze byc¢ skrocony do 2 lat. Po okre-
sie oszczedzania nastepuje okres kredytowania, ktory diugo-
Scig zawsze odpowiada okresowi oszczedzania Srodkow.

W okresie oszczedzania, wplaty na rachunki mogg by¢ do-
konywane zarowno cyklicznie jak i incydentalnie, jednorazo-
wa wplata nie moze by¢ jednakze nizsza niz 100 ztotych. Gro-
madzone na rachunku oszczedno$ciowym srodki nie mogg by¢
oprocentowane nizej niz 0,25 aktualnej stopy podstawowe;j
NBP, nie mniej niz 2% w stosunku rocznym. Udzielone kre-
dyty (maksymalnie do 150% wartosci zgromadzonych $rod-
kow) majg by¢ z kolei oprocentowane nie wigcej niz 0,5 aktu-
alnej podstawowej stopy procentowej NBP, nie mniej niz 4%
w skali roku.

Oszczedzone w kasie Srodki oraz uzyskany kredyt mozna
przeznaczy¢ na:

® nabycie, budowe, przebudowe, rozbudowe i nadbudowe
domu albo lokalu mieszkalnego, stanowiacego odrebng
nieruchomosé,

m uzyskanie spoidzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub
prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszka-
niowej,

m remont domu albo lokalu, o ktorych mowa powyzej,
z wyjatkiem biezacej konserwacji i odnawiania mieszka-
nia,

m splate kredytu bankowego zaciaggnietego na cele wymie-
nione powyzej,

® nabycie dziatki budowlanej lub jej czeSci pod budowe
domu jednorodzinnego lub budynku mieszkalnego,
w ktorym jest lub ma by¢ polozony lokal mieszkalny kre-
dytobiorcy.

Dodatkowo, Srodki oszczgdzane w ramach kasy mieszka-
niowej mogly by¢ odliczane od podatku dochodowego od 0s6b
fizycznych w ramach tzw. ,,duzej ulgi budowlanej”. Kwota
maksymalnego, rocznego odliczenia byta limitowana do 20%
kwoty stanowigcej iloczyn 70 m? powierzchni uzytkowej oraz
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wskaznika przeliczeniowego za 1 m? powierzchni uzytkowe;j
budownictwa.

Oprocentowanie optaty
oraz inne informacje szczegotowe

Najogolniej moéwigc oprocentowanie kredytow moze byc
state lub zmienne. Kredyt o staltym oprocentowaniu opisywa-
lisSmy wspominajgc o dzialaniach panstwa zwigzanych z bu-
downictwem. W tym miejscu warto podkreslic, iz w ofercie ko-
mercyjnej bankoéw — przy kredytach przeznaczonych na cele
mieszkaniowe spotykamy si¢ zar0wno z oprocentowaniem sta-
tym jak i zmiennym, przy czym w ostatnich latach przewaza
oprocentowanie zmienne.

Przypomnijmy sobie takze jakg metodg wyliczane jest opro-
centowanie kredytow oraz od czego moze ono byc¢ zalezne.
Jakie zatem mamy metody wyliczania rat?

metoda

Rata kredytu sktada si¢ z dwoch czeSci; kapitalowej oraz
odsetkowej. Kapitalowa czeSC splacanej raty jest to warto$¢ wy-
nikajaca z kwoty zaciagni¢tego kredytu podzielonej przez ilos¢
rat (wartos¢ stala), zas rata odsetkowa wyliczana jest od fak-
tycznej wartos$ci naszego zadluzenia na rzecz banku (wartos¢
zmienna, zmniejszajaca si¢ wraz z naszymi sptatami). Kapita-
fowa metoda naliczania rat charakteryzuje si¢ tym, iz pierw-
sze raty sg o wiele wyzsze od ostatnich (w miarg splaty kredy-
tu przekazywana przez nas do banku kwota maleje).

metoda

Splata kredytu podzielona jest na rowne czesci kapita-
fowa i odsetkowa. W trakcie calego okresu splaty udzial czg-
Sci kapitalowe;j i odsetkowej w splacanych przez nas kwotach
rat ulega zmianom. Catkowity koszt kredytu rozliczanego me-
toda annuitetows jest jednak wyzszy niz przy kredytach roz-
liczanych metoda kapitatowg (w systemie rownych ratach wol-
niej splacamy pozyczony kapital).

kredyt

Umowa polegajgca na przyznaniu nam na okreslony
okres limitu kredytowego powigzanego z biezgcym rachun-
kiem rozliczeniowym. Przy takim rozwigzaniu odsetki nali-
czane i ptacone s3 od faktycznie wykorzystanych srodkow kre-
dytowych (kredytu w linii).

Tak skonstruowana oferta kredytowa dostepna jest w kilku
bankach, i pomimo stosunkowo matej dostepnosci (wysokie
wymogi dotyczace zdolnosci kredytowej) — staje si¢ ona coraz
bardziej popularna, poniewaz stwarza mozliwos¢ dokonywa-
nia nieregularnych sptat.



podstawa

Generalnie, oprocentowanie kredytow moze by¢ uza-
leznione od:

B zmian lub wahain konkretnych wskaznikow rynko-
wych, najczesSciej jest to oprocentowanie depozytow
miedzybankowych (stawka WIBOR) + stala marza
banku wynikajgca z umowy kredytowej,

m innych czynnikéw wskazanych przez bank w umowie
kredytowej lub wewngetrznym regulaminie udzielania
kredytow przez bank, zapisy takie mowig np. ze udzie-
lone pierwotnie oprocentowanie moze zosta¢ przez bank
zmienione w przypadku wahan lub zmian: oprocento-
wania lokat migdzybankowych, inflacji, stop procento-
wych NBP, wysokosci rezerwy obowiazkowej, a nawet
sktadki na Bankowy Fundusz Gwarancyjny, itd.

Tego typu warunkéw, zaleznych od zarzadow bankéow,
moze istnieC caly szereg. W takiej sytuacji, ze wzgledu na zu-
pelny brak mozliwosci kontrolowania i przewidywania przez
nas oprocentowania ustalanego przez bank, wydaje si¢ ze ko-
rzystniejszy powinien by¢ mechanizm uzalezniajacy oprocen-
towanie kredytu od stawek z rynku mig¢dzybankowego
(WIBOR). Przy uzaleznieniu zmiany oprocentowania od staw-
ki WIBOR najczesciej banki stosujg zapisy mowigce o uwzgled-
nianiu kilkumiesiecznej zmiany oprocentowania (wyliczane
zmiany stawek WIBOR, np. co 1, 3, 6 miesiecy). Mimo, iz np.
przy 6-cio miesi¢gcznych obliczeniach, ewentualny spadek
oprocentowania przenosi si¢ na nasze splaty ze znacznym
opOznieniem (6 miesiecznym), to w tak sformutowanym zapi-
sie nie kryjg sie zadne bankowe ,wentyle bezpieczenstwa” —
zapisy, ktére mimo obietnicy zmiany oprocentowania w za-
leznosci od WIBOR powoduja, ze ostatecznie i tak bank de-
cyduje o ewentualnych zmianach.

Warto takze wiedziec, ze niektére banki zaczynajg obecnie
stosowac takze caly szereg roznorakich, mieszanych rozwig-
zan powodujacych, ze pomimo iz ,,teoretycznie” zmiana opro-
centowania uzalezniona jest od WIBOR, faktycznie w umowie
lub regulaminie banku istniejg zapisy nieco komplikujace
sprawe. Np. zmiana oprocentowania (ustalonego na poczatku
umowy kredytowej w oparciu o stawke WIBOR) jest mozliwa
gdy:

m ,roznica pomiedzy ostatnig stawka WIBOR, ktorg za-

wiera stopa procentowa, a stawkg WIBOR obowigzujacg
w ostatnim dniu roboczym biezacego miesigca przekro-
czy pasmo wahan (+/-1)”. W praktyce, w sytuacji obni-
zania stop procentowych przez Radg¢ Polityki Pieni¢znej
0 0,25 punktu procentowego zapis taki oznacza, ze opro-
centowanie wiasciwie jest niezmienne,

m Srednia notowan stawki WIBOR z wybranych dni (mie-
siecy) porownana do notowan z okreslonego dnia ule-
gnie zmianie wiecej niz okre§lony parametr zmiennosci,
np. (0,2 p.p. — przy czym parametr ten zazwyczaj jest
zmienny i ustalany przez zarzad banku).

Reasumujgc, wypada jedynie jeszcze raz podkreslic, iz
o atrakcyjnosci kredytu hipotecznego (ze wzgledu na diugi
okres splaty) decyduja przede wszystkim marze i oplaty do-
datkowe, za$ najpewniejszym mechanizmem, faktycznie za-
bezpieczajacym interesy klienta jest konkurencja pomiedzy
bankami.

prowizje

Zwiazane z kredytem prowizje wymienialiSmy dos¢
szczegolowo w ABC kredytow i ubezpieczen, W tym miejscu
warto jedynie przypomnied, iz kazdy bank samodzielnie usta-
la rodzaje i wysokosci oplat zwigzanych z udzieleniem kredy-
tu, za$ przy kredytach hipotecznych — zazwyczaj to wiasnie
prowizje i oplaty dodatkowe — decyduja o faktycznej cenie kre-
dytu. Ponadto kredyty te nie podlegajg zapisom Ustawy o kre-
dycie konsumenckim, w zwigzku z czym nie ma mozliwosci po-
réwnania oferty bankow poprzez tzw. ,rzeczywistg stope opro-
centowania”.

rzeczywista

Osoby, ktore korzystaly w ostatnim okresie z udzielanych
przez banki kredytéw konsumenckich, wiedza, ze od 2002
roku obowiazuje Ustawa o kredycie konsumenckim nakiadajaca
na wszystkie instytucje kredytowe obowigzek petnego infor-
mowania potencjalnych kredytobiorcow o rzeczywistej, rocz-
nej stopie oprocentowania kredytow. Co wigcej, rzeczywiste
oprocentowanie winno by¢ przez wszystkich wyliczane wg jed-
nolitego wzoru. Niestety, kredyty przeznaczone na cele
mieszkaniowe takie jak: zakup nieruchomosci lub prawa do
uzytkowania wieczystego, budowe, odbudowe, rozbudowe,
nadbudowe, przebudowe, remont budynku, nabycie sp6t-
dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, wniesienie wkiadu
czlonkowskiego do spotdzielni mieszkaniowej sa wylaczone
z uregulowan Ustawy.

waluta

W czesci ABC wspominaliSmy, iz oferta kredytowa ban-
kow jest zroznicowana jesli chodzi o rodzaj waluty, w ktore;j
chcemy zaciggnaé kredyt. Obok kredytéw ziotowkowych ofe-
rowane sg kredyty w euro, dolarach amerykanskich, frankach
szwajcarskich, rzadziej w japonskich jenach lub funtach bry-
tyjskich. PisaliSmy o tym, iz glowng zaletg kredytow waluto-
wych jest ich nieco nizsze oprocentowanie w stosunku do kre-
dytéw zlotowych — réwnoczesnie jednak ryzyko zmiany kursu
waluty w trakcie trwania umowy kredytowej obcigza kredyto-
biorcow. Aby dobrze ocenic oferte kredytowg opartg na obcej
walucie warto z pewnoscig lepiej zrozumie¢ mechanizm kon-
struowania takich uméw kredytowych. Przegladajac oferty
bankow spotkamy si¢ z pojeciem kredytu denominowanego
(rozliczanego w obcej walucie). Co oznacza kredyt denomi-
nowany? W umowie o udzielenie kredytu denominowanego
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wysokos¢ kredytu, wysokosci rat, oprocentowanie oraz wszyst-
kie inne obliczenia zwigzane z kredytem prowadzone s3 we-
dtug stop procentowych waluty kredytu. Réwnoczesnie jed-
nak biezace rozliczenia migdzy bankiem a klientem prowa-
dzone sa w ztotych polskich. Rozwazajac zatem zaciagnigcie
kredytu denominowanego w obcej walucie od razu powinni-
$my zatem zwroci¢ uwage na podstawe kursow walut w jakich
bedzie wyplacany kredyt oraz rozliczana nasza sptata. Moze
si¢ bowiem okazac, iz kredyt jest nam wyplacany po kursie
kupna, za$ nasze splaty odbywajg si¢ po kursie sprzedazy. Roz-
nice pomiedzy kursami waluty — to okoto 3-6 punktéw pro-
centowych. Praktycznie placimy zatem doS¢ wysoka, ukrytg
prowizje. W umowach kredytowych, mogg by¢ stosowane za-
pisy ustalajgce — jako obowigzujgcy — kurs wymiany waluty
w danym banku lub kurs wymiany NBP. Oczywiscie najko-
rzystniejsze w takiej sytuacji byloby zastosowanie sredniego
kursu NBP zaréwno w przypadku wyplaty transz jak i wplaty
rat.

Wigkszos¢ bankow w umowach o udzielenie kredytu
w obcej walucie oferuje mozliwos¢ przewalutowania kredytu,
czyli przeliczenia dotychczas niesptaconej kwoty kredytu na
ztote (lub inng walute). Warto jednak pamigtac, iz operacja
przewalutowania moze si¢ wigza¢ z dodatkowymi optatami
(1-2% od pozostatej do sptaty kwoty kredytu) a takze iz nie jest
ona wykonywana z dnia na dzief, bank zawsze rezerwuje
sobie na przeprowadzenie tej operacji okreslony czas (nie sta-
nowi wigc zabezpieczenia przez naglymi, krotkotrwatymi wa-
haniami kursu waluty). Od strony technicznej warto takze pa-
mietac, iz zmiany umowy kredytowej zabezpieczonej wpisem
do hipoteki pociagaja za soba takze dokonywanie zmian (zlo-
zenie stosownych wnioskow) w zapisach ksiag wieczystych.

Decyzja — czy wybrac kredyt walutowy czy zlotowy nie jest
Tatwa. Generalnie mozna powiedzieé, ze w praktyce przy kre-
dycie walutowym musimy pamietac o obcigzajacym nas ryzy-
ku kursowym, a kalkulujac wysoko$¢ mozliwej przez nas do
udzwigniecia miesi¢cznej splaty trzeba zachowac pewien mar-
gines bezpieczenstwa (przy nagltych skokach waluty moze si¢
zdarzy¢, ze nasze miesi¢czne obcigzenie z tytulu splaty rat
wzrasta o 10-30%).

Aktualnie (IV kwartat 2003 roku) réznica w wysokosci
oprocentowania kredytow walutowych i ztotowych na rynku
bankowym wynosi 2-3 p. p. na korzys¢ kredytu w walucie
obcej. Jesli jednak wezmiemy pod uwage sygnalizowany przez
nas fakt, ze zadtuzenie przy wyplacie kredytu ustalane jest
w oparciu o kurs kupna waluty, a jego splata oparta jest na kur-
sie sprzedazy moze si¢ okazac, iz kredyt walutowy jest drozszy
od ztotowego.

zdolnos¢

Kto moze staraé si¢ o kredyt?

Zgodnie z zapisami Ustawy Prawo Bankowe bank uzalez-
nia przyznanie kredytu od zdolnoSci kredytowej kredyto-
biorcy, a takze od ustanowienia szczegolnego sposobu za-
bezpieczenia splaty kredytu.
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Osoba ubiegajaca si¢ o kredyt w kazdym przypadku zobo-
wigzana jest do przedlozenia na rzecz banku wszelkich doku-
mentow i informacji niezbednych do dokonania wtasciwej
oceny zdolnosci kredytowej, czyli zdolnosci do splaty przy-
szlych zobowiazan w okreslonej wysokosci i terminie. Kredy-
todawca ma takze obowiazek umozIliwienia podjecia przez
bank czynnosci zwigzanych z oceng wykorzystania i splaty kre-
dytu (czyli np. w przypadku kredytu przeznaczonego na cele
budowlane — do umozliwienia oceny postepu prac na budo-
wie).

Pozostate wymogi zwigzane z kredytowaniem kazdy bank
ustala indywidualnie poprzez wiasne wewnetrzne instrukcje
iregulaminy. W przypadku osoby fizycznej jako kredytobior-
Cy zazwyczaj wymagane jest:

B posiadanie pelnej zdolnosci do dokonywania czynnosci

prawnych,

m uregulowany stosunek do stuzby wojskowej (ewentual-
nie mozna taki wymog omingC poprzez zaproponowanie
bankowi dodatkowego zabezpieczenia wyplaconych
srodkow),

B pozytywna historia dotychczasowej obstugi zobowigzan
(zazwyczaj sprawdzana w Biurze Informacji Kredytowej
lub innych rejestrach).

Ponadto przy kredytach zwigzanych z finansowaniem nie-
ruchomosci kredytobiorcami sa wszyscy wlaSciciele danej
nieruchomosci. Podobnie osoby pozostajace w zwigzku mat-
zenskim wspolnie wystepuja jako kredytobiorcy.

lista

Przykladowa lista dokumentéw wymaganych przez
bank zawiera:

®m wniosek o kredyt wraz z zalacznikami,

m kopie¢ dowodu osobistego lub paszportu oraz dodatko-
wego dokumentu potwierdzajacego tozsamos¢ (dla mez-
czyzn — obowiazkowo kopie ksigzeczki wojskowej),

® dokumenty potwierdzajace Zrodla i wysokos¢ przycho-
doéw lub dochodéw brutto (zaswiadczenia o zarobkach,
odcinki renty lub emerytury, kopie zeznan podatko-
wych, umowa o wspotpracy, kontrakt itp.),

® dokumenty dotyczace stanu majgtkowego (np. akt wia-
snoSci dziatki),

® dokumenty potwierdzajace wniesienie lub mozliwo§¢
wniesienia wkiadu wiasnego (np. wyciag potwierdzaja-
cy saldo rachunku bankowego),

® dokumenty potwierdzajgce stan posiadanych zobowig-
zan i ich obstugi,

® dokumenty prawne i techniczne (umowy, zezwolenia,
kosztorysy) dotyczace nieruchomosci i planowanych
robot budowlanych,

® dokumenty dotyczace proponowanych zabezpieczen
splaty kredytu wraz z odsetkami.

Jako docelowe (obowiazkowe) zabezpieczenie kredytu
udzielonego przez bank stosuje si¢ hipoteke oraz cesj¢ praw
z polisy ubezpieczenia nieruchomosci od ognia i innych zy-
wioltow, czasami rowniez ubezpieczenie ,,na zycie” kredyto-



biorcy. Do czasu dokonania prawomocnego wpisu do hipo-
teki bank wymaga jednak tzw. wniesienia tymczasowego za-
bezpieczenia kredytu, ktorym mogg byc¢: weksle in blanco, po-
reczenie wg prawa cywilnego (porgczenie przez osoby inne niz
kredytobiorcy), przystgpienie do dtugu, ubezpieczenie spiaty
kredytu, ubezpieczenie na zycie, gwarancje splaty kredytu,
przewlaszczenie, przeniesienie praw, ustanowienie zastawu,

1tp.
I biuro

Biuro Informacji Kredytowej powstato w 1997 roku.
Celem powotania biura byto usprawnienie wymiany informa-
cji na temat rynku kredytowego pomi¢dzy poszczegolnymi
bankami. Biuro gromadzi dane o wszystkich kredytobiorcach,
odnotowywujac zarowno dane ,pozytywne”, jak i dane ,,ne-
gatywne”, przy czym zarOwno przekazywanie przez banki da-
nych o swoich klientach i ich zobowigzaniach, a takze udo-
stepnianie tychze danych nie wymaga zgody klienta banku.
Kazdy z nas (klientow bankow) ma jedynie prawo raz na
6 miesi¢cy zwrdcic sie do BIK z wnioskiem o udostepnienie
posiadanych danych w celu ich sprawdzenia. Biuro Informa-
cji Kredytowej prowadzi tylko dziatalnos¢ zwiazang z gro-
madzeniem i przetwarzaniem danych oraz udzielaniem na
ich podstawie informacji zainteresowanym podmiotom.
BIK nie podejmuje w imieniu bankéw decyzji kredytowej, nie
prowadzi takze interwencji w przypadku, gdy w bazie znajdu-
ja si¢ nieprawdziwe dane dotyczace naszych zobowigzan.
W sytuacji, gdy stwierdzimy, iz w BIK znajduja si¢ falszywe
dane na temat naszych zobowiazan powinni$my jak naj-
szybciej zwrocié sie do konkretnego banku o aktualizacje
naszych danych oraz dokonanie stosownego sprostowania.

I hipoteka

Hipoteka jest to wpis dokonany w ksiggach wieczystych
nieruchomosci stanowigcy np. zabezpieczenie splaty przez
wilasciciela nieruchomosci kredytu udzielonego mu przez in-
stytucje finansows. Innymi stowy bank — w razie braku spfa-
ty kolejnych rat — moze rozpocza¢ proces odzyskiwania swo-
ich Srodkéw wystawiajac nieruchomosé na sprzedaz. Hipote-
ka jest trwale zwiazana z nieruchomoscia, zatem nawet przy
zmianie wlasciciela bank moze odzyskac swoje pienigdze po-
przez sprzedaz nieruchomosci, za§ w przypadku, gdy w ksie-
gach wieczystych istniejg wpisy o wiekszej liczbie zobowigzan
pienieznych zabezpieczonych dang nieruchomoscia, wowczas
o kolejnosci zaspokajania roszczen decyduje kolejnosé doko-
nanych wpisow.

Istnieje kilka rodzajow hipotek, jednak najczesciej mozna

spotkac hipoteke:

m zwykla — polegajaca na wpisie kwoty zobowigzan, ktora
jest znana w chwili ustanowienia zabezpieczenia (tj. np.
kwota kredytu i suma naleznych odsetek),

m kaucyjna — polega na wpisie maksymalnej kwoty zobo-
wigzania, jaka moze powsta¢ w okresie kredytowania
1 nie jest ostatecznie znana w dniu ustanowienia zabez-

pieczenia (poniewaz wpis do hipoteki moze by¢ tylko
w ztotych, hipoteke kaucyjng stosuje sie przy kredytach
walutowych, gdy przyszly kurs waluty nie jest znany
i co za tym idzie nieznana jest ostateczna wartos¢ wie-
rzytelnosci).
Wysokos¢ oplat notarialnych, wybranych optat od czynno-
sci cywilnoprawnych oraz podatkow

taksa

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Sprawiedliwosci
2 dnia 10 pazdziernika 2001 roku maksymalne stawki wyna-
grodzenia przyslugujacego notariuszom za czynnosci nota-
rialne, w zaleznosci od wartos$ci przedmiotu czynnosci nota-
rialnych wynoszg:

WARTOSC PRZEDMIOTU

CZYNNOSCI NOTARIALNEJ OPLATA

do 5000 zt 200zt

200 zt + 3% od nadwyzki
powyzej 5 000 zt

500 zt + 2% od nadwyzki
powyzej 15 000 zt

800 zt + 1% od nadwyzki
powyzej 30 000 zt

1100 zt + 0,5% od nadwyzki

powyzej 60 000 zt

5800 zt + 0,25% od nadwyzki
powyzej 1 000 000 zt

od 5 000 zt do 15 000 zt

od 15 000 zf do 30 000 zt

od 30 000 zt do 60 000 zt

0d 60 000 zt do 1 000 000 zt

powyzej 1 000 000 zt

W przypadku ustanowienia hipoteki w celu zabezpie-
czenia kredytu bankowego udzielonego na budownictwo
mieszkaniowe, zakup domu mieszkalnego lub lokalu miesz-
kalnego albo na dziatalnos¢ gospodarcza, za sporzadzenie pro-
jektu aktu notarialnego obejmujgcego umowe oraz za sporza-
dzenie wlasciwego aktu notarialnego maksymalna stawka wy-
nagrodzenia wynosi 1/4 stawki wymienionej w powyzszej ta-
beli.

podatek

Wysokosci podatkow od czynnosci cywilnoprawnych
okreslone sg w Ustawie z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych. W przypadku umowy sprzedazy nie-
ruchomosci, rzeczy ruchomych, prawa uzytkowania wieczy-
stego, wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu miesz-
kalnego, spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego oraz wy-
nikajacych z przepisow prawa spotdzielczego: prawa do domu
jednorodzinnego oraz prawa do lokalu w matym domu miesz-
kalnym, podatek wynosi 2%. W przypadku ustanowienia hi-
poteki wysokos¢ podatku uzalezniona jest od rodzaju zabez-
pieczanych wierzytelnosci:

m przy okreSlonych kwotach wierzytelnosci — wynosi 0,1%,
B przy wierzytelnosci o wysokosci nieustalonej — 19 zt,
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I optaty

Wysokosci optat za dokonywanie czynnosci sadowych
okreslone sg migdzy innymi w Rozporsqdzeniu Ministra Spra-
wiedliwosci z dnia 27 marca 2002 roku.

Zgodnie z rozporzadzeniem oplata za zlozenie wniosku

o zalozenie ksiegi wieczystej wynosi 40 zi. W pozostatych przy-
padkach, w zaleznosci od przedmiotu wniosku pobiera si¢ wpis
staly lub stosunkowy (zalezny od wartosci prawa uzyskiwane-
go na podstawie ztozonego wniosku).

Wpis staty wynosi:

m 30 zt od wniosku o wpis w ksiedze wieczystej (jezeli prze-
pis szczegolny nie stanowi inaczej),

m 500 zt od wniosku np. o dokonanie wpisu wieczystego
uzytkowania gruntu, wiasnosci budynku na tym grun-
cie, oraz wpis hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnos¢
z tytulu nabycia tegoz budynku.

Wpis zmienny wynosi:

WNIOSKOWANA
WARTOSC PROCENT LUB KWOTA OPLATY
do 10 000 zt 8%, jednak nie mniej niz 30 zt

od pierwszych 10 000 zt — 800 I,
a od nadwyzki ponad 10 000 zt - 7%

od pierwszych 50 000 zt - 3.600 zt,
a od nadwyzki ponad 50 000 zt - 6%

od pierwszego 100 000 zt — 6 600 zt,
a od nadwyzki ponad 100 000 zt - 5%,
nie wiecej jednak niz 100 000 zt

0d 10 001 zt do 50 000 zt

od 50 001 zt do 100 000 zt

powyzej 100 000 zt

Ponadto:

m 1/5 wpisu stosunkowego pobiera si¢ przy wniosku o wpis
wlasnoSci (prawa wieczystego uzytkowania) lub ograni-
czonego prawa rzeczowego (jesli przepisy szczegolne nie
stanowig inaczej),

m 1/10 wpisu stosunkowego pobiera si¢ przy wniosku
o wpis wiasnosci nabytej na podstawie dziedziczenia lub
zniesienia wspotwlasnosci oraz ustanowienia hipoteki
kaucyjnej, hipoteki umownej, hipoteki umowne;j facznej
lub przymusowej,

m 1/20 wpisu stosunkowego pobiera si¢ przy wniosku
o wpis wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytko-
wego, prawa do domu jednorodzinnego w sp6idzielni
mieszkaniowej.

I upadiosc

Funkcjonowanie w warunkach gospodarki rynkowe;j
niesie za sobg wiele niebezpieczenstw — utrata pracy lub inne-
go zrodia dochodow, nieudana inwestycja, nieprzemyS$lane
i zbyt kosztowne wydatki w stosunku do przychodéw gospo-
darstwa domowego — to ,normalny krajobraz” wolnego Swia-
ta. Nadmiernie zadluzone gospodarstwa domowe lub osoby fi-
zyczne stojgce na skraju bankructwa to problem wielu panstw.
Co wiecej, skala tego problemu wymusza na osobach odpo-
wiedzialnych (rzadach, administracji terenowej) wprowadze-
nie rozwigzan, ktore pomoga pechowym lub czasami beztro-
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skim obywatelom, mimo przejsciowych kiopotow finansowych,
prowadzi¢ normalne zycie. Takim rozwigzaniem jest upadiosé
konsumencka, za$ krajami, ktore jako pierwsze wdrozyly sys-
tem oddiuzania swoich obywateli byty USA i Francja.

W USA upadtos¢ konsumencka przeprowadzana jest przez
sady i1 odnosi si¢ tylko i wytacznie do: 0sob fizycznych, mat-
zenstw o stalym dochodzie, a takze 0s6b fizycznych, prowa-
dzacych dziatalnos¢ gospodarczg. Postepowaniem upadto-
Sciowym mogg by¢ objete takie zobowigzania, w ktorych war-
tos¢ dltugdéw zabezpieczonych (majacych pokrycie w majatku
dtuznika) wynosi nie wigcej niz 800 tys. USD, zas wartos¢
dtugu niezabezpieczonego (bez pokrycia) nie przekracza
290 tys. USD. W postepowaniu sgdowym dluznik moze za-
proponowaé plan splaty swoich zobowigzan, zas sad moze
zmodyfikowac plan splaty tak, aby wierzyciele zostali zaspo-
kojeni bez naruszania stanu posiadania zobowigzanego oraz
bez powodowania znacznego uszczerbku w poziomie zycia jego
rodziny. W gestii sadu znajduje si¢ takze catkowite umorzenie
dtu-gu. Przeprowadzenie postgpowania upadtosciowego po-
zwala osobie zadluzonej na normalne funkcjonowanie w spo-
feczenstwie i prowadzenie godnego zycia. Upadiosc sagdowa
nie zamyka przed taka osobg drogi do podj¢cia kolejnej pracy
lub nawet zalozZenia konta bankowego. Oczywiscie nie wszyst-
kie rodzaje naleznosci mogg by¢ objete postepowaniem. Umo-
rzeniu nie podlegajg diugi z tytulu alimentow, kredytow edu-
kacyjnych, obcigzenia odszkodowawcze wyptacane osobom
trzecim z tytulu uszkodzenia ciata lub rozstroju zdrowia, kto-
rych przyczyna byt wypadek komunikacyjny spowodowany
przez dtuznika na skutek prowadzenia pojazdu mechaniczne-
go w stanie nietrzezwosci lub po zazyciu narkotykow. Nie
mozna takze przeprowadzi¢ redukcji dtugu w odniesieniu do
nieruchomosci, w ktorej dtuznik na state zamieszkuje.

W rozwiazaniach francuskich, upadios¢ konsumencka to
proces dwuetapowy. W pierwszym etapie decyzj¢ o umorze-
niu zobowigzan publiczno-prawnych podejmujg organy ad-
ministracyjne i dopiero w drugim etapie sprawa moze trafic
do sadu, ktory podejmuje wowczas decyzje o anulowaniu po-
zostalego zadluzenia.

W Polsce zapisy dotyczace upadiosci konsumenckiej byty
rozpatrywane w kontekscie ich wprowadzenia w nowym pra-
wie upadlosciowym ktore weszlo w zycie w 2003 roku. Ro-
zwazane bylo oddtuzanie gospodarstw domowych w zakresie
zaréwno kredytow konsumenckich jak i dtugéw publiczno-
prawnych, a takze innego rodzaju zadtuzenia, np. wobec sp6i-
dzielni mieszkaniowych, zaktadow energetycznych, gazowni-
czych, itp. Ostatecznie jednak do nowego prawa upadtoscio-
wego nie wprowadzono stosownych zapisow, choc jak zapo-
wiadajg specjalisci, potrzeba wprowadzenia zmian w tym kie-
runku z pewnoscig pojawi si¢ w najblizszych latach. Aktual-
nie zwyciezy!t strach decydentow przed zbyt duzym obcigze-
niem s3gdéw nowym rodzajem spraw oraz znacznymi stratami
budzetu panstwa (umorzenia sktadek ZUS, KRUS, itp.).

Maria Blaszczyriska
Artur Nakielski



