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BANKOWE ZRODtA FINANSOWANIA INWESTYCJI
MIESZKANIOWYCH

Wstep

Podejmowanie decyzji inwestycyjnych zawszeaasi st z problemem
finansowania inwestycji. Wybor drogi finansowaniaymaga gébokiej analizy,
poniewa jest to zwykle decyzja diugoterminowa. Bankj gtéwnym zrédiem
pozyskiwania kapitalu, poniewa stanows podstawowy element systemu
finansowego kadego pastwa. Giownm funkcjg banku jest zaspokajanie
zapotrzebowania na piewlz, poprzez udzielanie kredytow i zdobywasiedkéw na
finansowanie swojej dziatalda. Banki finansuyj rynek nieruchomixi, zdobywagc
srodki w postaci wktadow oszednacsciowych lub w wyniku emisji papierow
wartasciowych na rynku kapitatowym, gz pozyskiwania kapitalu od innych
instytucji  finansowycf*®. Do bankowych zrédet finansowania —inwestycji
mieszkaniowych mgemy zaliczy kredyt hipoteczny oraz pgczke bankov.

Celem artykutu jest ukazanie misvosci w zakresie pokrywania przez banki
zapotrzebowania na kapitat w sferze mieszkaniowejz oukazanie rodzajow
bankowychzrodet finansowania inwestycji mieszkaniowych.

Pierwsza cg¢ opracowania zostala fwi¢ccona finansowaniu inwestycji
mieszkaniowych za pomgdkredytéw bankowych. Naginie przedstawiono rodzaje
kredytow hipotecznych oraz sposoby zabezpieczgnlakredytow. W dalszej ezci
artykutu  oméwiono  kredyty mieszkaniowe oraz kredytypudowlane.
Ostatnim zaprezentowanym zagadnieniesnpszyczki bankowe, ktére gs réwnie
waznym, jak kredyty, bankowym zrodtem finansowania budownictwa

mieszkaniowego.

1. Kredyty na finansowanie budownictwa mieszkaniowego

W dzisiejszych czasach kredyt jest nigodhym elementem hiecej

dziatalngci gospodarczej i czynnikiem warunkaym rozwoj gospodarki. Jest on
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podstawowym produktem kdego banku komercyjnego, poniewma dominujcy
udziat w aktywach tej instytucji. Jako produkt bemky, kredyt jest wanym zrodiem
dochodéw bankowych, stanagiych przychody pomniejszone o koszty ich
uzyskania. Jednocésie jest to istotny czynnik rozwoju produkcji i kseumpcji w
gospodarce rynkowe}.

Kredyt juz dawno stat gi podstawowymzrédiem finansowania inwestycji
mieszkaniowych. Najwkszy udziat w pozyskiwaniu kapitalu na budownictwo
mieszkaniowe majkredyty hipoteczne. Jest to grupa kredytéw udmigh zaréwno
osobom fizycznym jaki prawnym. Autorzy opracawatosuy rézne podziaty
kredytow hipotecznych, ale najbardziej przejrzyigtst ich rozrénienie na kredyty
mieszkaniowe i kredyty budowlafl@

Kredyt hipoteczny mie by definiowany w dwojaki sposéb. Prawna definicja
wskazuje, ze kredytem hipotecznym jest i4dy kredyt zabezpieczony hipotek
Ujecie to nie mOwi o celach i strukturze tego kredytiskazuje jedynie na rodzaj
zabezpieczenia prawnego spiaty nat8ci. Hipoteka ma jednak istotne wéawosci,
ktore wplywaj na cele i struktyr kredytu. Koszt ustanowienia hipoteki jestsélo
wysoki, co wplywa na finansowanie inwestycjisrednioterminowych
oraz diugoterminowyci'. Kredyt hipoteczny na finansowanie nieruchénio
wystepuje wtedy, gdy jest zabezpieczony na finansowpregz bank nieruchorgoi
lub na innej nieruchonsai.

Ekonomiczna definicja kredytu hipotecznego wskanaggego cechy, ktorymi
3

= dhugi okres spiaty,

= zabezpieczenie hipoteczne na nieruchamo

= Jdcisty zwigzek przedmiotu kredytu =z przedmiotem zabezpieczenia
(akcesoryjnéé hipoteki),

= relatywnie niskie oprocentowanie ze wahh na niski stopie ryzyka

kredytowego,
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= mozliwosé sprzeday wierzytelngci zabezpieczonych hipotecznie na rynku
kapitatowym lub emisji papierow wadciowych w oparciu o namosci

z tytutu udzielonych kredyt6%?.

Hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym i rggtpazabezpieczenia
wierzytelngci na nieruchomgi. Aby zostata ona utworzona, nierdna jest zgoda
dtuznika oraz wpis do kegi wieczystej danej nieruchorfm. Hipoteka zabezpiecza
wierzytelngci pienkzne i mae by wyrazona tylko w oznaczonej sumie piemme;.
Nie stanowi samodzielnego prawa, ponigwgest prawem zwgzanym
z wierzytelndcia, ktéra zabezpiecza (wspomniana akcesorsgritipotekif

Wierzyciel, na rzecz ktérego hipoteka zostata ustaona, mae dochodz
zaspokojenia wierzytelgoi od kadego widciciela nieruchoméi obchzonej
hipotelg. Oznacza toze mae to by kolejny wiaciciel lub wytkownik wieczysty
nieruchoméci, czyli niekoniecznie osoba, ktora jest adlikiem osobistym
wierzyciela. Ustanowienie hipoteki m® byt dokonane na podstawie notarialnej
umowy cywilnoprawnej albo decyzji administracyjnejezeli hipoteka zostanie
ustanowiona na prawie wieczystym, wéwczas obejnoma réwnie nieruchomeéc
budynkows, czyli obiekty budowlaneddlace wiasnécia wieczystego zytkownika.

Hipoteka jest ograniczona prawem rzeczowym niezlhywa. Zdarza si
jednak, ze jest ona przedmiotem obrotu rynkowego wraz z zytetnccia, ktorg
zabezpiecza. Zatem osobediica diwznikiem banku z tytutu zaggnictego kredytu
hipotecznego musi giliczy¢ z ewentualngcia, iz w momencie zaprzestania sptaty
kredytu, bank bdzie starat si wyegzekwowd& swop nalenosé. Moze to zrobé
samodzielnie na podstawie przepisow Kodeksugpostania cywilnego o egzekucji
Z nieruchoméci, albo poprzez sprzegla swoich wierzytelnéci podmiotowi
wyspecjalizowanemu w egzekucji z nieruchdoio

Nieruchom@¢ jest obcizona hipotek az do momentu wygamiccia
wierzytelngci. Z obowgzkiem sptaty diugu musi @iliczy¢ kazdy potencjalny
nabywca nieruchomsoi, chocia czgsto nie ma on nic wspolnego z powstaniem

wierzytelngci. Dlatego te potencjalny nabywca powinien sprawgziczy na

212 p. GgsowskaBankowd¢ hipotecznaPoltext, Warszawa 2000, s. 12.
213 \www.gazetapodatnika.pl, 21.02.2009.



nieruchomeci nie zostata ustanowiona hipoteka, &ijeak jest, to ocewdi, ile warta
jest nieruchomé po splacie wierzytelrigi®’.

Do czasu ustanowienia hipoteki banki mo§orzystdé z zabezpiecze
przegciowych. Do takich zabezpieazealeza: porgczenie, weksel in blanco, zastaw
gotobwkowy (np. na rachunku terminowym) lub zastava mzeczy ruchomej
(np. samochdéd, biteria), cesja polisy ubezpieczeniowej, ubezpieezénedytu w
tzw. okresie przégiowym, ubezpieczenie budowy oraz inne zabezpigazen
przewidziane prawem.

Ustalenie kosztu kredytu hipotecznego ma niecog itonstrukcg niz
w przypadku kredytu gospodarczego i kredytu dlantddi. Dla tych ostatnich
podstawy do obliczé jest obecny koszt piegdza oraz aktualna wysoko stop
procentowych. Natomiast dla kredytow hipotecznyatzegolne znaczenie ma

okreslenie przewidywalnych stop procentowych wgii najblizszych 20-30 lat.

2. Kredyt mieszkaniowy

Kredyt mieszkaniowy jest rodzajem kredytu hipotegm zacignictego
na pokrycie kosztow zakupu mieszkania, segmentu domu jednorodzinnego
przez przysztego aytkownika od firmy budowlanej lub na rynku wtérngm
Rozmiary tego kredytu gs zwykle ograniczone do oldlenej wielokrotndci
dochodow kredytobiorcy.

Pierwszym krokiem w kierunku otrzymania kredytu tjgezedstawienie
kredytodawcy zéwiadczenia o wysokei dochoddw. Bank na tej podstawie ciae
zdolna¢ kredytows wnioskodawcy, odejma¢ od dochodéw state ol¢enia, takie
jak: czynsz, optaty, koszty utrzymania itd. Poza tya wielk@¢ kredytu wptyw ma
réwniez liczba czlonkéw rodziny, atak stabilné¢ zatrudnienia kredytobiorcy,
liczba o0séb pracagych w rodzinie i inne czynniki®. Bank okréla tzw.
dopuszczalny wskaik obchzenia dochoddw kredytobiorcy. Jest on ustalany na
poziomie 25-50% wynagrodzenia rodziny, co oznagesptacana rata nie e by

wyzsza od tego wskaika. Poza tym banki wymagapd kredytobiorcéw posiadania
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okreslonego wkiladu wiasnego. €#to z tego obowrku s zwalniane osoby,
ktore mag bardzo wysoki dochdd w przeliczeniu na cztonkaznogl

Kredyty mieszkanioweaszwykle udzielane na okres 20-30 lat. &kzitemu
bank ma zagwarantowanstabilng¢ dochodow i mée stosowa nizsze stawki
procentowe i w przypadku innych kredytow. Natomiast dla kredytocy raty
sptacanego kredytu nieg stak wysokie, jak miatoby to miejsce w przypadku
krotkoterminowego 4dz srednioterminowego kredytu.

Banki pobieray zrdznicowary prowizje od udzielanych kredytow.
Czasami prowizja ta przekracza 2%, innym razem wyrip5%. W tym drugim
przypadku cgsto zaktada si plan sptaty w rownych ratach miesinych,
obejmupcych zarowno kapitat jak i odsetki. Pierwsze ratyedytu zostay
przeznaczone w przewajgcej czsci na sptag odsetek, a nagine zostaj uzyte w
wigkszym stopniu do sptaty kapitatu. Po przeanalizowaakiego planu sptaty
mozna zauwayé, iz realne oprocentowanie kredytu jestkgize od nominalneg®d.

Sprawa zabezpieczenia kredytdw mieszkaniowychveghym problemem,
na ktéry warto zwro¢i uwag. Mozna by byto gdzi¢, ze takim zabezpieczeniem jest
zakupione mieszkanie, jednak w praktyce jest tampifiwe od samego pogiku
trwania umowy kredytowej, poniewaie jest ono jeszcze wiasioig kredytobiorcy.

Aby udzielié kredytu, bank potrzebuje odpowiedniego zabezpreaze
Czsto jednak zdarzaeskytuacja,ze kredytobiorca nie dysponuje nim. Potencjalny
nabywca mieszkania ma kilka mlisvosci rozwigzania tego problemu. Me on
ustanowt hipotelke na swoim dotychczasowym mieszkaniu.¢€l@ jednak jest to
niemaliwe, poniewa zazwyczaj musi on sprzetianieszkanie, aby pozyskarodki
na sfinansowanie ¢gci kosztéw zakupu nowego mieszkania. Innym rg@zamiem
moze by rowniez ustanowienie hipoteki na rzecz banku przez osdgcie. Mae to
by¢ pomoc, np. ze strony rodzicow kredytobiorcye€la osoby, ktére chhiczachgnaé
kredyt, g osobami miodymi, ktére same nie dyspanuojozliwosciag zabezpieczenia
wierzytelngci. Dlatego teé pomoc ze strony rodzicow jest tutaj dobrym
rozwigzaniem problemu. Innym sposobem zabezpieczeniaykredieszkaniowego
moze by zastaw jakiego cennego przedmiotu, ktorym dysponuje kredytobiorca
Moze to by, np. zastaw na mgku produkcyjnym, ztocie lub dziele sztuki.

2T \bidem, s. 297-230.



Problem zabezpiecagest szczegolnie istotny. Sprawia o cz$¢ 0sOb,
ktored chciatyby ubiedasic o kredyt, nigdy go nie otrzymajJednak coraz wtej
ludzi znajduje sposOb na znalezienie takiego zabezenia, np. jest nim

ubezpieczenie nataosci kredytowej do czasu ustanowienia hipoteki.

3. Kredyt budowlany

Kredyt budowlany jest drugim rodzajem kredytu hgozinego. Finansuje on
budowe lub remont nieruchongai. W szczegdIn&ci maze przeznaczony na:

= budowe domu, mieszkania czy domu letniskowego catorocaneg

= rozbudow, nadbudow lub dokaczenie budowy domu, mieszkania czy
domu letniskowego lub catorocznego,

= przebudow pomieszczeé i budynkow niemieszkalnych na cele
mieszkaniowe,

= refinansowanie kosztow vigj wymienionych przedsivzi¢é inwestycyjnych,

= splat kredytu mieszkaniowego zaghnietego w innym baniif®

Typowy hipoteczny kredyt budowlany wgptile w momencie,
gdy kredytobiorca jest wdaicielem terenu, na ktorym buduje swéj dom.
Zabezpieczeniem dla banku stajgdziatka i dom na niej budowany. Jest to sytuacja,
ktora dobrze zabezpiecza interesy banku.

Bank przed podpisaniem umowy kredytowe] wykazuje sstraznoicia.
Dokonuje on oceny czy dziatka, na ktérej prowadz@sa budowa, jest rzeczyseie
dziatkg budowlan. Poza tym bank musi sprawdzczy dziatka nie jest jiobcgzona
hipotelg oraz czy kredytobiorca posiada wszystkie potrzetemvolenia na budaw
domu”®,

W kredytach budowlanych banki wymagajowniez wktadu wiasnego.
Moze nim by samo posiadanie dziatki budowlanej. Czasami jedraikk wymaga
rowniez rozpoczcia budowy na koszt wiaiciela.

Kredyt budowlany jest wyptacany w transzach, poméewjest on
przeznaczony na pokrycie kosztow. Ten system kosebmia sprawiaze wart@é
zabezpiecze rosnie w miag uptywu czasu, czyli w miar wzrostu wartéci

wznoszonego budynku.

278 \www.muratordom.pl, 21.02.20009.
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Wielkos¢ kredytu zaley od rodzaju zabezpieaze Najczsciej takim
zabezpieczeniem jest dziatka budowlana i wznoszwnyie] budynek. Przy dych
kredytach naley wycent dzialke przez rzeczoznawe przy matych kredytach
wystarcza wycena podobnych dzialek dokonywana prbara pdrednictwa
nieruchoméci. Bank, mimo dobrych zabezpieézeponosi ryzyko kredytowe.
Problemy mog si¢ pojawic np. wtedy, gdy kredyt nie jest sptacany, a dontatqaz
zasiedlony. Komornik ma wowczaszduproblemy z wykwaterowaniem rodziny.

Poza kredytami na budevdomu banki udzielajréwniez kredytéw na remont
I rozbudowe. Taki kredyt mana przeznaczy na wydatki zwazane z remontem
lub rozbudow mieszkania lub domu, jednak nie mogne stidy¢ na pokrycie
wydatkéw mieszkaniowych, np. zygwianych z zakupem mebli. Okres kredytowania
jest tutaj krotszy mi w przypadku kredytow na zakup mieszkania. Wynasi o
maksymalnie 10 lat. Rzadko zdarza, sz banki udzielg kredytu na okres lat
dwudziestu lub diszy. Bankzada przedstawienia kosztorysow robét, aktualnego
wypisu z Kksggi wieczystej, z&wiadczenia o zarobkach orazwsadczenia o
zobowgzaniach finansowych wnioskodawcy. Podsfamyptaty transzy kredytuas
rachunki za wykonanie robo6t budowlanych. Klopogliveprave stanows tutaj
wydatki nieudokumentowane. €so roboty § wykonywane przez o0soby,
ktore nie wystawiaj faktur. Bank dokonuje zaptaty wykonawcy poprzezetew, w
momencie otrzymania faktury potwierdzonej przezmda. Jednak niektore banki
dopuszczajwyptat czesci kredytu w formie gotéwki doak kredytobiorcy®.

Kredyt konsolidacyjny jest zupetnie innym rodzajénedytu. Jest to kredyt
przeznaczony na sptakredytu zacignietego w innym banku. Gz¢ kapitatu z tytutu
tego kredytu mzna przeznaczyna dowolny cel. Zabezpieczeniem tego kredytu jest
hipoteka na nieruchordai, dlatego nalgy przedtay¢ w banku udzielacym kredytu
zobowpzanie pierwszego banku do wyklania hipoteki w przypadku catkowitej
spiaty kredytu. Kredyt konsolidacyjny jest zggany, gdy w jednym banku wysado
odsetek jest isza nkw drugim oraz gdy raty starego kredytw zbyt wysokie i
kredytobiorca nie jest w stanie uregul@weh w terminie.

Tabela 1 pokazuje korggi wynikajagce =z zacigniecia kredytu
konsolidacyjnego w poréwnaniu do obecnie splacankguytu. W zestawieniu

zostaly przygte nasgpujace zalgenia: do spilaty zostalo 50 000 zt kredytu,

2807 DobosiewiczKredyty i gwarancje bankow®WE, Warszawa 2007, s. 117.



oprocentowanie obecnego kredytu wynosi 11%, dac&osptat catego kredytu
pozostato 60 miesty i raty § rowne. Nowy kredyt ma méeoprocentowanie 8,30%,
okres sptat zostat wydiony do 84 miescy, a raty maj by¢ malepce.
Kredytobiorca musi zaptac% prowizji za wczéniejsz sptat kredytu oraz 300 zt z
tytutu zmiany kredytef*,

Analizujac tabet 1 dochodzimy do wnioskuze r@nica w kosztach kredytu
nie jest zbyt wysoka, jednak istatkorzysciag jest wydhzenie okresu spfat i jego

lepsze dostosowanie do atiavosci kredytobiorcy

21 bidem, s. 118.



Tabela nr 1
Refinansowanie kredytu

Kredyt obecny Kredyt refinansowy
Wyszczegolnienie  Rata Rata Rata Rata Rata Rata
kapitatlowa| odsetkowa catkowita | kapitatowa| odsetkowa catkowita

Pierwsza rata 628,79 458,33 1087,12 597.24 34584 41,09
Ostatnia rata 1077,25 9,87 1087,12 597,24 4.1p 3699

Suma spiat 50 000,00 15227,27 65 227,50 000,00f 14 697,92 64 697,92
Zrodto: Z. DobosiewiczKredyty i gwarancje bankow®WE, Warszawa 2007, s. 118.

Rysunek 1 przedstawia sytuaaja rynku kredytéw hipotecznych w Polsce
na przetomie 10 lat. W latach 1996-2007 gaist wzrost wartéci kredytow
hipotecznych o ponad 100 mld PLN. Rynek kredytovesmkaniowych rozwijat si
wi¢c bardzo szybko. W gju tego dziesciolecia coraz wicej oséb decydowato i
na finansowanie dtugoterminowe, poza tym pojawsdycoraz weéksze maliwosci
zwigzane z uzyskaniem zdoliw kredytowej. Rozwdj polskiej gospodarki
zdecydowanie sprzyja rozwojowi zaréwno budownictwaieszkaniowego,

jak i sposobéw finansowania inwestyciji.

Rysunek nr 1
Kredyty hipoteczne w Polsce (mld PLN)
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Zrodto: www.nbp.pl, 21.02.20009.

4. Pozyczka hipoteczna jakozrédto finansowania budownictwa mieszkaniowego

Poza kredytami hipotecznymi, banki udziglajrowniez pozyczek

hipotecznych. Poyczka hipoteczg nazywane s srodki przekazywane przez bank



pozyczkobiorcy nadowolny cel, zabezpieczone hipgt&k Zabezpieczenie
hipoteczne stanowi nieruchoKio ktérej wiacicielem jest payczkobiorca lub osoba
trzecia. Payczka ta maee by udzielana w dowolnej walucie, z oprocentowaniem
stalym adz zmiennyni®>. Sptata takiej poyczki maze by ustanowiona nawet na 35
lat. Zwykle banki udzielaj pazyczek w wysokéci od 50-70% wartéri
zabezpieczenia, ale czasami zdarza¢ pazyczki na kwog rowrg 100% wartéci
nieruchomeci. Kredytobiorca powinien wowczas wyk&zasic regularnymi,
wysokimi dochodami, aby bank miat pewdao do terminowej sptaty kredytu. Poza
tym taka informacja jest potrzebna instytucji bamkp do okrélenia zdolngci
kredytowej payczkobiorcy™”.

Rdéznica midzy kredytem hipotecznym a paczka hipoteczig polega na tym,
iz pozyczka jest udzielana bez koniecaoio okreslenia celu, na jaki zostanie
przeznaczona. Bank waden sposéb nie ingeruje w to, na co zastaydane
pozyczone piergdze. Natomiast kredyt hipoteczny wymaga élama celu jego
przeznaczenia. W momencie niezgodnazeczywistego przeznaczenieodkow z
planowanym przeznaczeniem, bank ma prawo wypoweedanows kredytows.

Wspdlm cechy pazyczki hipotecznej i kredytu hipotecznego jest zegteanie
tego samego rodzaju zabezpieczenia, jakim jesttéipd> Dla banku udzielenie
kredytu lub payczki hipotecznej jest operacjmniej ryzykowm, niz udzielenie
innego rodzaju kredytu. W momencie niewymania s¢ kredytobiorcy lub
pozyczkobiorcy z umowy, bank posiada zabezpieczengostaci hipoteki. St tez
oprocentowanie kredytow i pgczek hipotecznych niggstosunkowo wysokie. Poza
tym te oba rodzaje finansowania inwestycji miesaagch charakteryzygj sie tym,
iz 53 dlugoterminowe. Dzki temu wysoka kwota zagjnictego kredytu lub poyczki

zostaje rozteona na wiele rat, co sprawige nie § one wysokie.

Podsumowanie
Zaréwno bankowe jak i pozabankowgodia finansowania inwestycji
mieszkaniowych g niezlzdnym warunkiem rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

Rzadko s3 zdarza,ze inwestor wykorzystuje jedynigrodki wiasne do realizacji

%82 E. Gohbeska,Rynek nieruchoniei i jego podmioty Wydawnictwo Wyszej Szkoly Finanséw
i Zarzgdzania, Biatystok 2007, s.127.

283 p_ Wancke Nieruchomdci. Leksykon pef i definicji, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2007,
s. 257.

284 A, Bugryn, www.hipotekaplus.pl, 22.02.2009.

285 htp://direct.money.pl, 22.02.20009.



inwestycji. Istotne jest, aby undiggodp¢ wtasciwg decyzg dotyczca wyboru zrodta
finansowania. Najwksz role w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego
w dalszym cigu odgrywa kredyt hipoteczny, ktéry jest najbargpepularm forma
finansowania inwestycji mieszkaniowych w Polsce.

W krajach wysoko rozwigtych rozwdéj budownictwa i netenie handlu
nieruchomeéciami $ wyznacznikami poziomu aktywlo gospodarczej i bogactwa
spoteczéstwa. Dlatego teszczegodlnie wany jest rozwoj tego rynku w Polsce.

Bez funkcjonowania bankdéw, rynek nieruchdwionie miatby maliwosci
rozwoju. Powysze opracowanie wskazujez nawet przy niewielkich wkiadach
wiasnych, ména osijgng¢ zamierzony cel, ktérym jest mieszkanie, segmemntdom
jednorodzinny.

Ostatnie lata na polskim rynku nieruchaitio charakteryzowaty si duza
dynamiky wzrostu. Doprowadzito to réwniedo rozwoju polskiej gospodarki. Poza
tym coraz wgksza liczba oséb ma mliwos¢ uzyskania zdolrkmi kredytowej.
Spoteczéstwo, na skutek rozwoju gospodarki, bogact. slednak, wyeaigajgc
wnioski z powyszego artykutu, mama swobodnie stwierdgi ze bank jest

podstawowynrrodiem finansowania inwestycji mieszkaniowych wdeel
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