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Banki wspierajg
budownictwo

Z poczatkiem kwietnia zaczety obowigzywac wyzsze limity w programie ,Rodzina na swoim”.
Panstwo sptaci potowe odsetek od mieszkan nawet za ponad 8 tys. zt za metr. Rzad liczy
na ozywienie budownictwa.

l Stawomir Dolecki
WSPOLPRACA: PIoTR MORTKA
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skazniki zostaly podniesione

w  wiekszoSci duzych miast.

W stolicy bedzie mozna kupi¢
mieszkania, w ktérych metr kwadratowy zo-
stal wyceniony nawet na 8013,88 zI. Anality-
Cy szacuja, Ze w zasiegu programu znajdzie
si¢ az 38 proc. lokali dostgpnych na rynku.

Przetamywanie dekoniunktury
Rozwdj budownictwa mieszkaniowego to
jeden ze sposobéw na przelamywanie de-
koniunktury gospodarczej. Duzy udzial we
wsparciu tego sektora maja banki, ktére
nie tylko finansuja inwestycje, ale stanowia
gléwne 7rédlo kredytowania zakupéw no-
wych mieszkan. Kredyty hipoteczne tez jed-
nak podlegaja mechanizmom rynkowym
i z ich dostepnoscia dla statystycznego Ko-
walskiego jest réznie. Sytuacja na szczescie
zmienia sie na lepsze, cho¢ bankowcy uwa-
Zaja, ze tkwiacy w budownictwie potencjat
nie jest nalezycie wykorzystywany, a wspar-
cie budzetu panstwa dla budownictwa
mieszkaniowego zatrwazajaco maleje.

Po wielomiesiecznym zalamaniu gospo-
darczym w niemal wszystkich branzach
sytuacja powoli wraca do normy, co widac
réwniez w budownictwie mieszkaniowym,
ktére kryzys odczulo w sposéb szczegdlnie
dotkliwy. Po znaczacym zmniejszeniu si¢
liczby transakgji, po czesci spowodowanych
kryzysem, po cz¢sci wigkszymi wymagania-
mi wobec potencjalnych kredytobiorcow,
a wiec i mniejsza dostepnoscia do pozyczek
bankowych, instytucje finansowe tagodza
wymagania, a developerzy przyspieszaja
z inwestycjami, odrabiajac stracone mie-
siace (czytaj tez , Kredyty hipoteczne wracajg do
lask” na str. 22-25).

Zreszta juz sam poczatek tego roku przy-
ni6st pierwsze optymistyczne statystyki,
cho¢ wrciaz jeszcze nie dla calego kraju.
Z danych wynika, ze prawie polfowa rynku
budownictwa mieszkaniowego w Polsce
przypada na trzy wojewddztwa: mazowie-
ckie, malopolskie i wielkopolskie. Najstabiej
na budowlanej mapie Polski zaznaczajq si¢
natomiast kieleckie, opolskie i lubuskie.

Mazowsze liderem

Najnowsze dane Gléwnego Urzedu Sta-
tystycznego pokazuja, ze na Mazowszu
oddano do uzytku w ostatnim kwartale
2009 1. 10,2 tys. mieszkan, co stanowilo pra-
wie 2 proc. wszystkich nowych lokali odda-
nych w calym kraju. Jeszcze wickszy udziat
ma w nowych inwestycjach mieszkanio-
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~RODZINA NA SWOIM"

Rzadowy program, ktérego celem jest wsparcie rodzin w nabywaniu pierwszego wtasnego mieszkania,
staje sie coraz popularniejszy. Kierowany jest do matzenstw lub osdb samotnie wychowujgcych dziecko,
pod warunkiem, ze nie sg wlascicielami nieruchomosci. Kredytowany jest zakup mieszkania, ktérego
maksymalna powierzchnia nie przekracza 75 mkw. oraz dom, ktorego powierzchnia uzytkowa nie prze-
kracza 140 mkw.

Zainteresowanie programem rosnie zarowno ze strony kredytobiorcow, jak rowniez ze strony instytucii
finansowych. Kredyt preferencyjny z doptatami oferuje juz 19 bankéw. W styczniu 2010 r. z programu sko-
rzystato 2,3 tys. 0sob, zaciggajgc kredyty na kwote 421 min zt, w lutym kredytow byto 2,5 tys., a ich tgczna
kwota wyniosta 437 min zt, zas w marcu 3,3 tys. na kwote 582 min zt.

,Rodzina na swoim” zaczeta funkcjonowac na mocy ustawy z wrzesnia 2006 r. o finansowym wspieraniu
rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania. BGK przekazuje doptaty ze srodkéw budzetowych do oprocen-
towania kredytow mieszkaniowych. Od poczatku trwania programu udzielono blisko 50 tys. kredytow na
ponad 8,1 mid zt.

Zgodnie z danymi publikowanymi na pierwszy kwartat 2010 r., rzad obecnie optaca potowe odsetek
wyliczanych dla stawki 6,2 proc. Jednak, co ciekawe, rowniez w ramach rzgdowego programu doptat do
odsetek od kredytu, banki stosujg wiasng polityke. Na przyktad dla 30-letniego kredytu na 280 tys. zt na
50-metrowe mieszkanie w cenie 350 tys. zt Millennium proponuije rate z doptatami w wysokosci 1164 zt

i znajdzie sig w Srodku stawki. W BNP Paribas Fortis bedzie to 981 zt — to jedna z lepszych ofert. Korzyst-
niejsza ma tylko Bank Polskiej Spétdzielczosci (850 zt), na trzecie miejsce po sporej zmianie warunkéw
awansowat Bank Pocztowy z ratg 1001 zt. Atrakcyjne oferty ma réwniez Euro Bank, PKO BPR Lukas Bank

i Citi Handlowy, gdzie trzeba miesiecznie sptaca¢ ponizej 1100 zt.

,Rodzina na swoim” $wiecita triumfy w 2009 r., gdy wartos¢ kredytow z doptatami wyniosta blisko

5,5 mld zt (udzielono prawie 31 tys. takich kredytow), natomiast w dwoch poprzednich latach byto to
tacznie 1,3 mld zt. Ewentualny spadek limitow cenowych moze przystopowac ten wzrost, bo znacznie
zawezi sie pole manewru osob zainteresowanych programem i wedtug analitykdw w wielu miastach
zepchnie chetnych do peryferyjnych dzielnic. Nie zmienia to jednak faktu, ze jest to propozycja cieszaca
sie weigz duzym zainteresowaniem zaréwno kredytobiorcow, jak i bankow, ktére coraz chetniej wspot-
pracujg z Bankiem Gospodarstwa Krajowego.

Twaorcy programu nie ukrywaja, ze kredyty z doptatami majg stanowic takze instrument zmniejszajacy

negatywne skutki kryzysu finansowego, ktory dotknat sektor budownictwa mieszkaniowego.

wych, co pokazuje, ze centralny rynek naj-
szybciej dzwiga si¢ z kryzysu. W czwartym
kwartale 2009 r. rozpoczeto budowe 8,4 tys.
mieszkan, co stanowilo ponad jedng czwar-
ta wszystkich inwestycji mieszkaniowych
w kraju. Na drugim miejscu, z udzialem
od 9,7 do 11,1 proc. — zaleznie od kategorii
—znalazlo sie wojewo6dztwo matopolskie. To

jedno z dwdch, obok zachodniopomorskie-

go, ktére w ostatnim kwartale ubieglego
roku odnotowalo wzrost liczby mieszkan
oddanych do uzytku. Niestety, na drugiej
szali znalazly sie wojewddztwa swictokrzy-
skie i t6dzkie, ktére odnotowaly spadek
o prawie polowe w stosunku do sytuacji
sprzed roku.

Warto przy tym dodad, ze sytuacja miesz-
kaniowa w naszym kraju jest w dalszym
ciagu niezadowalajagca — na tysigc o0séb
przypada 350 mieszkan. W Niemczech,
Francji, a nawet Grecji wskaznik ten wyno-
si ponad 500. Szacunki w zakresie potrzeb
mieszkaniowych w naszym kraju sg roz-
biezne i m6éwig o niedoborze 2-3 min lokali.
Niedobdr ten bedzie przez wiele lat genero-
wac duzy popyt w tym sektorze. Poza tym

nasze lokale sa mniejsze, niz te w krajach
Zachodu — na przyktad 90 proc. Niemcéw
zyje w mieszkaniach skfadajacych sie co
najmniej z czterech pokoi. To poréwnanie
nie w pelni oddaje jednak nasze zapatry-
wanie na rynek mieszkaniowy. Okazuje sie
bowiem, ze przecictne mieszkanie develo-
perskie jest az o 19,3 mkw. wigksze niz chca
kupi¢ klienci.

Oddane do uzytku w styczniu tego roku
przecietne mieszkanie mialo powierzchnie
71,9 mkw,, natomiast w przypadku miesz-
kan spoéldzielczych — 60,2 mkw. Z badan
prowadzonych przez Home Broker wynika,
ze w styczniu br. w najwiekszych miastach
kupujacy poszukiwali lokali o Sredniej po-
wierzchni 52,6 mkw. Na takg zmiane po-
pytu zareagowala tylko cze$¢ developeréw
—wielu z nich staralo si¢ dzieli¢ duze ponad
80-metrowe mieszkania na dwa i takie lo-
kale sprzedawaly si¢ na pniu. Nie zawsze
jednak mozliwe jest wprowadzenie takich
zmian w juz rozpoczetych projektach deve-
loperskich. Wiaze si¢ to chociazby z wyma-
gana liczba miejsc postojowych w stosunku
do liczby mieszkan. »
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BANKI UCZESTNICZACE
W PROGRAMIE
~RODZINA NA SWOIM":

* Alior Bank

* Allianz Bank

* Bank BPH

* Bank Millennium

* Bank Pocztowy

* BGZ

* BNP Paribas Fortis

* Bank BPS

* BZ WBK

* Citi Handlowy

* Euro Bank

* Gospodarczy Bank Wielkopolski
* Getin Noble Bank

* Lukas Bank

* Mazowiecki Bank Regionalny
* MultiBank

* Pekao SA

* Pekao BH SA

* PKO BP

Banki wracaja do gry
Duze zmiany pojawily sie takze na rynku
bankowym. Mozna wrecz rzec, ze z punk-
tu widzenia klienta powialo optymizmem.
Banki ponownie zarzucaja bowiem rynek
nowymi ofertami kredytéw hipotecznych.
Takiego wysypu propozycji, jak w lutym
i pierwszych dniach marca nie bylo od je-
sieni 2008 r. W ostatnich tygodniach zmia-
ny wprowadzilo niemal 20 instytucji. Cho¢
jeszcze kilka miesiecy temu wydawalo sie,
ze banki nie beda az tak mocno obniza-
ly oprocentowania i bardziej skupia sie na
rywalizowaniu dodatkowymi warunkami,
jak koszty ubezpieczen i obnizki prowizji, to
teraz nie ma juz watpliwosci, ze mamy do
czynienia z wojna kredytowa. Cho¢ w gasz-
czu ofert pozyczek hipotecznych, a takze
przy duzej dynamice zmian ich warunkéw
coraz trudniej si¢ porusza¢, to pocieszajacy
dla klientéw jest fakt, ze coraz wigcej jest
tanszych propozycji. Jak wynika z zesta-
wienia niezaleznego doradcy finansowego
Gold Finance, w lutym 2010 1. spadly $red-
nie marze odsetkowe dla niemal wszystkich
kredytéw. Wyjatkiem okazaly si¢ jedynie
te we frankach z wkladem wlasnym. Co
zdumiewajace, kolejny miesigc z rzedu naj-
bardziej spada marza kredytéw w euro na
100 proc. wartosci nieruchomosci. (Szerzej
o tym wszystkim piszemy w artykule , Kredyty hi-
poteczne wracajqg do lask” na str. 22-25)
Jednoczesnie przy tych samych docho-
dach rosnie zdolnos¢ kredytowa poten-
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cjalnego kredytobiorcy. W ciagu zaledwie
dwoéch miesiecy dla przecietnej rodziny
podniosta si¢ az o 22 tys. zl. Dzieki temu
moze ona kupi¢ mieszkanie wigksze Sred-
nio o0 4 mkw. W przypadku bankéw, ktére
najbardziej poluzowaly zasady wyliczania
zdolnos$ci wzrosla ona na tyle, ze mozliwy
jest zakup dodatkowego pokoju.

Przecietna zdolnos$¢ kredytowa trzyoso-
bowej rodziny o dochodach 5 tys. zl netto
wyniosta w marcu 384,5 tys. zt dla kredy-
tu w zlotych oraz 339,8 tys. zt dla kredytu
w euro. W stosunku do stycznia oznacza to
wzrost w pierwszym przypadku o 22,1 tys.
zl, czyli o ponad 6 proc. W przypadku euro
zmiana nie jest juz tak znaczaca (wzrost
0 6 tys. 71, czyli niespelna 2 proc.). Z danych
zestawionych przez Home Broker Doradcy
Finansowi wynika, ze wsréd przebadanych
23 bankéw wigkszq zdolno$¢ kredytowa
mozna uzyska¢ w 17. Najbardziej spektaku-
larnej zmiany dokonal Allianz Bank, ktéry
udziela kredytéw tylko w zlotych. Maksy-
malna zdolno$¢ wspomnianej rodziny pod-
skoczyla tam od stycznia az o 122 tys. zl.
Dzi$ bank deklaruje, Ze jest gotéw pozyczy¢
rodzinie o dochodach 5 tys. zl netto nawet
458 tys. zl.

Pomoc od ZBP

Poniewaz rozwéj budownictwa mieszka-
niowego to jeden ze sposobéw na przela-
mywanie dekoniunktury gospodarczej,
a instytucje finansowe stanowia niezwy-
kle wazne ogniwo tego procesu, zarzad
Zwiazku Bankéw Polskich na poczatku
tego roku przyjal rekomendacje dotyczace
dziatan niezbednych dla poprawy sytua-
cji w tym sektorze gospodarki. Bankowcy
uwazaja, ze tkwigcy w budownictwie po-
tencjal nie jest wykorzystywany. Wydatki
budzetu na budownictwo mieszkaniowe
sa systematycznie obnizane z 2 proc. PKB
w roku 1992 do 0,078 proc. w 2009. Bylo
jednak kilka pozytywnych wydarzen, np.
powstawanie bankéw hipotecznych, kas
mieszkaniowych, pomysl tworzenia to-
warzystw budownictwa spolecznego, czy
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.
Sukces tych dzialan nie jest pelny, chociaz
niektére z nich daly catkiem zadowalajace
rezultaty.

Autorzy rekomendacji zamierzaja po-
moc polskiemu rzadowi i parlamentowi
w wypracowaniu kompleksowe]j polityki
mieszkaniowej. Jedno z zamierzen ZBP
dotyczy nowelizacji Ustawy o listach zastaw-

nych i bankach hipotecznych, ktéra pozwoli
bankom uniwersalnym emitowanie listéw
zastawnych oraz umozliwi wykorzystanie
dzialajacych specjalistycznych bankéw hi-
potecznych jako wehikuléw do emisji listow
zastawnych opartych na portfelach hipo-
tecznych innych instytucji.

Podsumowujac, rekomendacje mieszka-
niowe ZBP odnosza si¢ do trzech kluczo-
wych obszaréw:

* Wzmozenie roli i aktywnosci panstwa
we wspieraniu budownictwa mieszkanio-
wego.

e Zapewnienie dlugoterminowego refi-
nansowania dla kredytéw hipotecznych.

* Odbudowa wrzajemnego zaufania
uczestnikéw rynku obrotu nieruchomos-
ciami dla bezpieczenstwa obrotu nierucho-
mosciami i jego finansowania.

Zdaniem architektow

Czy to jednak wystarczy, by mozna bylo po-
wiedzie¢, ze banki rzeczywiScie wspieraja
rozwéj branzy mieszkaniowej? Z rozméw
przeprowadzonych z warszawskimi pracow-
niami projektowymi m.in. BP Kazimierski
i Ryba s.j. oraz MTS-Architekci wynika, ze
kredyty hipoteczne przede wszystkim mu-
sz by¢ dostosowane do polskich realiéw
i budzetu przeci¢tnej rodziny, a rata kredytu
nie moze przekracza¢ 30 proc. wysokosci jej
dochodu; zabezpieczenie hipoteki mieszka-
nia powinno by¢ podstawowym dokumen-
tem dla banku udzielajacego kredytu, a inne
wymagane od ubiegajacego si¢ o pozyczke
dokumenty powinny zosta¢ ograniczone do
niezbednego minimum.

Wyglada jednak na to — biorac pod
uwage wszystkie czynniki, od ktérych
zalezy rozwdj rynku budownictwa miesz-
kaniowego — ze branza powoli wychodzi
z klopotéw. Nie bez znaczenia pozostaje
oczywiscie wzrastajaca dostepnos¢ kredy-
téw. Wedtug analitykéw moze to by¢ jeden
z kluczowych elementéw wplywajacych
na ceny nieruchomosci, ktére powinny
w tym roku zdroze¢ Srednio w kraju o ok.
5 proc. Cho¢ z drugiej strony pojawiaja sie
glosy ekspertéw, ze drozej na pewno nie
bedzie, ale na znaczace obnizki tez nie ma
co liczy¢. I cho¢ tatwiej bedzie o kredyt, to
rok 2010 bedzie co najwyzej czasem stabi-
lizacji na rynku nieruchomosci. [

W tekscie wykorzystane zostaly dane

Z raportow 1 analiz, m.in. Home Broker Doradcy
Finansowi oraz Open Finance.
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