Czy bank moze wypowiliedzied
kredyt hipoteczny?
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Zdecydowana wiekszos$¢ nieruchomosci w Polsce jest kupowana na
kredyt. Kazdy z nas zaktada, dopdki regularnie sptaca raty, to
bank nie ma zadnej mozliwosSci wypowiedzenia kredytu. Biorac
kredyt zawarlismy przeciez dtugoterminowg umowe, zaptacilismy
stong prowizje, a co miesigc bank zarabia na nas odsetki. Jako
klienci jestesmy niezbedni dla banku. Wszystko dziata dobrze,
tak dtugo, jak kondycja finansowa banku jest niezta. Jezeli
dochodzi do sytuacji, w ktérej bank traci ptynnosé¢, to
najwazniejszg kwestig staje sie niedopuszczenie do upadku
banku. Relacje z klientami nie majg wowczas znaczenia.

W artykule ,Czy Twoje pienigdze sg bezpieczne w bankach w
Polsce?” podkreslatem, ze banki w Polsce sg dobrze
skapitalizowane. Powaznym problemem jest natomiast sytuacja
finansowa wielu zachodnich bankéw bedacych wtascicielami
»polskich oddziatdw”.

Problemy w Polsce mogg pojawi¢ sie z 2 przyczyn:
1. Drenaz z kapitatu.

Bank np. hiszpanski czy wtoski bedacy dominujgcym wtascicielem
polskiego banku zacznie desperacko poszukiwal gotowki. W tym
celu wydrenowany zostanie polski bank, ktéry wczesSniej
prezentowat sie doskonale. Brak ptynnosci moze szybko postawic
bank na skraju bankructwa, o czym ostatnio przekonali sie
Butgarzy, czy Portugalczycy.

2. Niedostosowanie aktywoéw do pasywéw.

Banki wudzielajg dtugoterminowych kredytéw na =zakup
nieruchomosci. Zdecydowana wiekszos¢ kredytéw udzielona
zostata na okres od 10 do 25 lat. Banki jednak pozyskujg z
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rynku $rodki na okres o wiele krétszy. Zdecydowana wiekszos¢
Srodkéw w bankach pochodzi z depozytéow oraz lokat.

Wiekszos¢ depozytdéw moze by¢ btyskawicznie podjeta przez
klientdw. Z lokatami jest juz trudniej, gdyz czes¢ klientodw,
nawet obawiajgc sie kondycji danego banku, nie zrywa nagle
lokat, nie chcac tracic¢ zgromadzonych odsetek. Banki jednak
bardzo rzadko oferujg klientom dtugoterminowe lokaty (powyzej
24 m-cy). Do rzadko$ci nalezg takze obligacje emitowane przez
bank o terminie zapadalno$ci powyzej 10 lat, moggce bardzo
podnies¢ poziom bezpieczenstwa.

Powdd jest prosty, pozyskanie krdétkoterminowego kapitatu z
rynku jest tansze niz dtugoterminowego. Kadra zarzadzajaca
jest rozliczana za 3-miesieczne okresy, w zwigzku z czym
wyniki finansowy staje sie wazniejszy od diugoterminowego
bezpieczenstwa.

Mamy zatem sytuacje, w ktdérej co najmniej potowa S$rodkdw
ulokowanych w banku moze by¢ podjeta praktycznie od reki,
podczas gdy bank udzielit kredytdéw na wiele lat, ktore wydaje
sie, ze nie moga zostal wypowiedziane.

CO SIE DZIEJE, GDY BANKOM BRAKUJE GOTOWKI?

Doskonatym przyktadem byt przetom roku 2008 i 2009, kiedy na
Swiecie zamarto zaufanie do inwestycji finansowych. Banki
miaty ogromny problem z pozyskaniem finansowania. Aby Sciggnac
S§rodki z rynku banki zaczety przebija¢ sie w wysokosSci
oprocentowania lokat. Pewien duzy polski bank, w tamtym czasie
oferowat 3-miesiecne lokaty z odsetkami 10% w skali roku.

Powaznym sygnatem brakéw z ptynnoscig jest nienaturalna (w
poréwnaniu do konkurencji) wysoko$¢ ptaconych odsetek od lokat
lub od obligacji emitowanych przez bank.

WYPRZEDAZ AKTYWOW

Kolejnym krokiem w poszukiwaniu kapita*u moze by¢ wyprzedaz



aktywow. Regularnie sptacany kredyt zabezpieczony
nieruchomoscig jest dla wielu instytucji bardzo wartosSciowym
aktywem. Bank, jednak nie majgc duzego wyboru, moze w celu
pozyskania kapitatu sprzeda¢ nasz kredyt innej instytucji
finansowej.

Dla kredytobiorcy sytuacja zasadniczo sie nie zmienia, poza
tym, ze sptaca kredyt do innego banku. W Polsce, péki co takie
sytuacje nalezg do rzadkosci.

WYPOWIEDZENIE KREDYTU, CZYLI TO CO NAS NAJBARDZIEJ INTERESUJE

Zdecydowana wiekszo$¢ os6b bioracych kredyt hipoteczny jest
tak zaoferowana zakupem nieruchomosci, ze nie zadaje sobie
trudu doktadnego przestudiowania umowy kredytowej. Diabet jak
zawsze tkwi w szczegébtach.

W pewnej umowie, ktdérg sprawdzatem dla klienta, znajdowat sie
zapis mowigcy, ze jezeli dochody kredytobiorcy spadng o 10%
lub obcigzenia wzrosng o 4%, to bank ma prawo zazada¢ nowych
zabezpieczen lub wypowiedziec kredyt.

CO 0ZNACZA SPADEK DOCHODOW 0 10%?

Zatozmy, ze w momencie podpisania umowy kredytowej dochody
netto naszego kredytobiorcy wynosity 4000 zt miesiecznie. Po 3
latach sytuacja na rynku pracy sie pogorszyta i jego zarobki
spadty do 3500 zt*. Zgodnie z umowg zawartg z bankiem jest to
wystarczajgca przestanka, aby wypowiedzie¢ umowe kredytu.

Co oznacza wzrost obcigzen o 4%?

Tu sytuacja jest wprost kuriozalna. Zat6zmy, ze dana osoba
zaciggneta kredyt na 10 lat na kwote 200 tys. zt, o zmiennym
oprocentowaniu wynoszacym na dzien przyznania kredytu 5,5% w
skali roku. Miesieczna wysokos¢ raty (raty réwne) wynosi 2170
zX. Po pewnym czasie Rada Polityki Pienieznej podnosi stopy
procentowe, zaledwie o 2%, przez co wysokos$¢ odsetek od
kredytu wzrasta do 7,5%.

Wysokos¢ ptaconych co miesigc rat wzrasta automatycznie do



2370 zx. Niby to tylko 200 zt réznicy. W praktyce te 200 z%
réznicy w stosunku do 4000 tys. dochodu oznacza wzrost
obcigzen o 5%, co znowu jest przestanka pozwalajaca na
wypowiedzenie kredytu.

Czytajmy zatem po kilka razy to, co podpisujemy, bo w sytuacji
podbramkowej bank nie zawaha sie zastosowal zapisdéw, na ktore
ostatecznie sie zgodzilismy podpisujgc umowe, w takim, a nie w
innym brzmieniu.

ZAPISY ZAPISAMI, A PRAKTYKA SWOJA DROGA

Odsetek zagrozonych kredytdéw wynosi obecnie 7%. Banki stosuja
rézne wyliczenia, ale generalnie sg to kredyty, ktérych
wartos¢ przekracza wartos¢ nieruchomos$ci stanowigcej
zabezpieczenie oraz kredyty opdznione w sptacie.

W sytuacji, gdyby doszto do najczarniejszego scenariusza, to
wtasnie ci kredytobiorcy w pierwszej kolejnosci otrzymaliby
wezwania do natychmiastowej sptaty.

Jest jednak pewien trik, aby podnies¢ poziom bezpieczenstwa.
Jezeli warto$¢ naszego kredytu niebezpiecznie zbliza sie do
wartosci nieruchomos$ci wynikajacej z umowy kredytowej, mozemy
przeprowadzi¢ ponowng wycene przy pomocy rzeczoznawcCy
wskazanego przez bank. Ostatecznie mieszkanie kupowalismy w
stanie surowym i by¢ moze jest szansa, ze obecnie jego wartos¢
troche nominalnie wzrosta, w stosunku do dnia, w ktdérym
bralismy kredyt. Jezeli z dokumentéw kredytowych wynika, ze
dana nieruchomo$¢ warta byta powiedzmy 300 tys. zt, a wedtug
naszej wiedzy jest drozsza, to czasem warto porozmawiaé¢ z
bankiem o ponownej wycenie, dzieki czemu nasz kredyt zniknatby
z pozycji ,zagrozonych”, co postawitoby nas w duzo lepsze]j
sytuacji, gdyby bank zaczat wypowiadal kredyty.

SYTUACJA Z ZYCIA WZIETA

W 2005 roku firma X wzieta kredyt na zakup nieruchomos$ci pod
siedzibe firmy. Koszt nieruchomosci 1.3 mln z%, z czego 800



tys. pochodzito ze S$rodkdédw wtasnych, zas 500 tys. z kredytu
bankowego. Remont nieruchomosci pochtonagt kolejne 600 tys. w
catosci ze Srodkéw wtasnych.

W potowie 2008 roku bank udzielajgcy kredytu, ktory obstugiwat
firme X od 4 1lat, zazadat ponownej wyceny nieruchomosci.
Wartos¢ 3 mln zt, a kredyt pozostaty do sptaty 350 tys. zt.
Zabezpieczaniem kredytu by*a hipoteka na nieruchomos$ci,
osobiste poreczenia cztonkdw zarzagdu firmy X oraz przelew
wierzytelnosci ze statego kontraktu, w wysokosci okoto 100
tys. / m-c. Przez caty okres kredytowania nie byto zadnych
op6Zznien w sptacie kredytu.

Mimo tak dobrych zabezpieczen 3 miesigce p6zniej bank
wypowiedziat kredyt w terminie 30 dni, uzasadniajac swo0j3q
decyzje ogolnym pogorszeniem sie sytuacji w branzy, w ktorej
dziatata firma X.

Dziatania banku doskonale oddajg zachowania instytucji
finansowych, gdy zagrozona jest ptynnos¢, a kadra zarzadzajaca
stoi przed widmem utraty pracy.

NBP — OSTATNIA DESKA RATUNKU

Gdyby w Polsce nagle zatamata sie ptynnos¢ w sektorze
bankowym, z duzym prawdopodobienstwem banki bedg mogty liczy¢
na pomoc z NBP. Generalnie, na S$wiecie mamy tendencje do
ratowania bankéw nowym dodrukiem pod réznymi postaciami. To,
co zapoczagtkowat FED przejety inne banki centralne, a ostatnio
takze EBC. W sytuacji przyzwolenia z Bazylei (Bank
Rozrachunkéw Miedzynarodowych) na takie dziatania wszystko
jest mozliwe. Najwazniejsze jest przetrwanie sektora
bankowego. To, ze za wszystko zaptacag podatnicy wyzsza
inflacjg sie nie liczy.

Moim zdaniem, gdyby doszto do sytuacji, w ktérej wielki bank
bytby zagrozony upadkiem, to najprawdopodobniej zte kredyty
zostatyby zapakowane w jeden toksyczny produkt, a nastepnie w
petnej cenie sprzedane funduszowi rzadowemu lub bezposSrednio



do banku centralnego. Wielokrotnie tak robiono i nie widze na
razie nic, co statoby na przeszkodzie dla kontynuacji tego
procederu.

PODSUMOWANIE

Przypuszczalny ratunek ze strony rzadu czy NBP nie zmienia
absolutnie faktu, ze kazdy, kto zaciaggnat kredyt na zakup
nieruchomosci powinien bardzo doktadnie przestudiowaé umowe
kredytowg, aby wiedzie¢ czego moze sie spodziewacl.

W 2008 roku sytuacja zmienita sie dramatycznie, zaledwie w
ciggu kilku miesiecy. Ewentualnym wypowiedzeniem umow
kredytowych w pierwszej kolejnosSci zagrozone sg osoby, w
przypadku, ktérych wartos¢ kredytu przekracza wartosd
nieruchomosci lub osoby, ktdére majg opdzZnienia w sptatach
kredytow.

Aby zminimalizowad¢ ryzyko wypowiedzenia kredytu powinnis$my
zrobi¢ wszystko, co mozliwe, aby pokaza¢ bankowi, ze sptata
naszego kredytu jest niemalze pewna, a nasza sytuacja
finansowa bardzo stabilna.

Pamietajmy, jednak, iz dla banku zawsze wazniejszy bedzie
interes udziatowcéw niz interes klientodw.
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