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Podstawowymi formami systemu finansowego sektora nieruchomosci sg inwestorzy,

system bankowy oraz wtadze centralne i lokalne. Srodki na finansowanie sektora

nieruchomosci pochodzg z trzech podstawowych zrdodet: srodkéw wiasnych

inwestoréw, kredytdw bankowych i instytucji finansowych oraz srodkéw administracji

centralnej i lokalnej. Cechg charakterystyczng systemu, zwtaszcza w przypadku

nieruchomosci mieszkaniowej, jest daleko idace zréznicowanie rozwigzan

instytucjonalnych oraz regulacji prawnych dotyczacych zaréwno systemu bankowego

jak tez oddziatywania, a w szczegdlnosci wsparcia panstwa.

System wspomagania przez panstwo kredytowania inwestycji mieszkaniowych w

Polsce obejmuje :

- 0szczedzanie wieloletnie w PKO BP (system zamkniety),

- kredyty kontraktowe udzielane przez kasy mieszkaniowe i kasy
oszczednosciowo-budowlane,

- kredyty komercyjne krétkoterminowe, Srednioterminowe, dtugoterminowe
(hipoteczne),

- kredyty wieloletnie z Funduszu Hipotecznego,

- Krajowy Fundusz Mieszkaniowy.

System oszczedzania na mieszkanie w Powszechnej Kasie Oszczednosci BP
zostat przejety po PRL.(1) W praktyce zrywat on ze stosowang poprzednio politykg
,Nieodptatnego rozdawania mieszkan”, ktora polegata na celowym i
dtugoterminowym gromadzeniu oszczednosci. Transformacja gospodarcza ujawnita
jednak prawdziwe koszty takiego sposobu pozyskiwania mieszkan. Wzrost inflacji
sprawiat, ze gromadzone w banku kwoty miaty coraz mniejsze realne znaczenie i
coraz mniejszy zwigzek z kosztami realizacji budownictwa mieszkaniowego.
Wywotato to niechec ze strony panstwa do dalszego finansowania premii
gwarancyjnych, co pociggneto za sobg likwidacje tego systemu oszczedzania.
Obecnie jest to system zamkniety, co oznacza ze zaden nowy deponent nie moze do
niego przystgpic. Jest on prowadzony w celu zakonczenia rozliczen z
dotychczasowymi jego uczestnikami.

W Polsce prawo dopuszcza stosowanie dwdéch odmian kontraktowego systemu
oszczedzania na mieszkanie:

- kasy mieszkaniowe wprowadzone ustawg z dnia 26 pazdziernika 1995 r.

O niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie
niektorych ustaw. (2) Ta odmiana kredytu funkcjonuje w naszej gospodarce od
1996 roku.

- kasy oszczednosciowo-budowlane wprowadzone ustawg z dnia 5 czerwca 1997
roku o kasach oszczednosciowo-budowlanych i wspieraniu przez panstwo
oszczedzania na cele mieszkaniowe.(3) Wdrozenie w zycie tej odmiany kredytu
z powodu braku przepiséw wykonawczych utkneto w tzw. martwym punkcie.

(1) S. Belniak, M. Wierzchowski, System finansowania inwestycji mieszkaniowych w Polsce, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej
w Krakowie, Krakéw 2001, s. 21

(2) Dziennik Ustaw nr 133, poz. 654

(3) Dziennik Ustaw nr 85, poz. 538
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System kontraktowy z zatozenia dziata na zasadzie samopomocy kredytowej, zgodnie
z ktérg klient zobowigzuje sie do oszczedzania pieniedzy na okreslonych warunkach
(rata, okres oszczedzania, oprocentowanie), za$ bank moze po uptywie okresu
oszczedzania udzieli¢ kredytu na cele mieszkaniowe, na uprzednio okreslonych
warunkach. Zwykle oprocentowanie, zarowno depozytéw jak i udzielonego kredytu
jest w tym systemie nizsze, niz oprocentowanie na rynku. Tak wiec oszczedzajacy
traci czes$c¢ oprocentowania, jakie mogtby uzyskac lokujac oszczednosci w zwykitym
banku, natomiast zyskuje w fazie sptacania kredytu, gdyz ptaci nizsze
oprocentowanie. Bank ma mozliwos¢ przyjrzenia sie potencjalnemu kredytobiorcy w
fazie oszczedzania, sprawdzajac, czy jest zdolny do regularnych ptatnosci.
Dodatkowym motywem skorzystania z systemu mogq byc¢ ulgi podatkowe (4) lub
premia, wyptacana przez budzet. Oszczednosci majg by¢ oprocentowane w wysokosci
co najmniej 25% aktualnej stopy kredytu redyskontowego NBP, zas kredyty w
wysokosci nie wiekszej niz 50% kredytu redyskontowego NBP. Wysokos¢ kredytu nie
moze przekroczy¢ 150% wkiadu zgromadzonego w kasie wraz z odsetkami.
Minimalny okres oszczedzania to 36 miesiecy, zas okres kredytowania nie moze by¢
dtuzszy od okresu oszczedzania. (5)

Trzeba podkresli¢ jednak, ze kasa nie ma obowigzku udzielania kredytu
kazdemu oszczedzajgcemu, zwtaszcza w sytuacji, w ktérej nie bedzie go stac na
sptacenie kredytu. System kas pod wzgledem bankowym nadzoruje NBP. Sq one
organizowane jako wyodrebnione instytucje przez istniejace banki.

Z punktu widzenia przeznaczenia kredyty bankowe, zwigzane z finansowaniem
budownictwa mieszkaniowego, mozna podzieli¢ nastepujaco:

- przeznaczone na finansowanie fazy budowy (budowlane, pomocnicze, zwykle o
charakterze krétko- lub srednioterminowym),

- przeznaczone na finansowanie zakupu (dtugoterminowe, zwykle okreslane mianem
hipotecznych),

- przeznaczone na finansowanie fazy budowy, ale sptacane jako kredyty
dtugoterminowe (okreslane jako budowlano-hipoteczne).

Mozna nadmieni¢, ze wspierajacym Srodki wtasne bankowym zrédtem finansowania
mieszkalnictwa, czy to w fazie budowy, czy zakupu, moze by¢ zwykty kredyt
konsumpcyijny, ktéry z requty ma charakter krétkoterminowy.

Kredyt budowlany to kredyt udzielany na okres budowy, w wysokosci wynikajgcej z
planowanych kosztéw. Zazwyczaj banki oczekujg sptaty kredytu po zakonczeniu
budowy, tylko niektdre z nich oferujg przeksztatcenie takiego kredytu w
dtugoterminowy kredyt hipoteczny. Udostepnianie kredytu budowlanego dokonywane
jest zwykle w transzach, wynikajgcych z planowanego harmonogramu prac i
ptatnosci. Terminy i wysokosci transz okreslane sg w umowie kredytowej. Wyptata
kolejnej transzy jest poprzedzona kontrolg wykorzystania poprzednich transz, a wiec
stanu zaawansowania robét i poniesionych kosztow.

(4) Z. Sadowski, Eseje o gospodarce, Dom Wydawniczy Bellona, Warszawa 2000, Czes$¢ Pigta
(5) Opracowanie wtasne na podstawie: S. Belniak, M. Wierzchowski..., rozdziat 2.2
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Kredyt pomocniczy (pomostowy) przeznaczony jest na finansowanie zaliczek wptacanych
przez nabywce domu lub mieszkania w fazie budowy na konto inwestora realizujgcego
dom lub mieszkanie dla kredytobiorcy. Kredyt ten jest odpowiedzig na sytuacje na rynku
: z jednej strony brak zainteresowania przez firmy i spétdzielnie zacigganiem kredytéw
budowlanych, z drugiej zas brak mozliwosci udzielenia kredytu zabezpieczonego
hipotecznie przysztemu wiascicielowi w fazie budowy oraz popyt na kredyty na okres
realizacji budowy ze strony tych osoéb, ktore juz posiadajg mieszkanie lub dom i
zamierzajg sprzedac je po zasiedleniu nowego. (6)

Kredyt budowlano-hipoteczny mozna okresli¢ jako kredyt udzielany osobom
fizycznym w czasie realizacji obiektu, najczesciej domu jednorodzinnego i przeznaczony
na sfinansowanie dokonczenia budowy, ale sptacany jako diugoterminowy kredyt
hipoteczny. Z reguty wyptata kredytu nastepuje w transzach, wg procedur analogicznych
jak w przypadku krétko- czy srednioterminowego kredytu budowlanego. W tej chwili
wiekszos$¢ bankow oferujgcych kredyty hipoteczne umozliwia ich wykorzystanie wg
formuty budowlano-hipotecznej.

Kredyt diugoterminowy hipoteczny jest kredytem wyptacanym jednorazowo dla
sfinansowania kosztu zakupu mieszkania i zabezpieczony wpisem hipotecznym na rzecz
banku. Podstawowym parametrem takiego kredytu jest tzw. udziat wtasny kredytobiorcy
czyli procentowa kwota wartosci rynkowej lub ceny zakupu mieszkania, ktorg
kredytobiorca sfinansuje z wtasnych Srodkdw. (7)

Jedng z inicjatyw polskiego rzadu majacych na celu zasilanie naszego rynku w
srodki finansowe byto utworzenie Funduszu Hipotecznego, na ktéry sktadajq sie :

- pozyczka z Banku Swiatowego w wysokosci 200 min USD

- wktad z budzetu panstwa w wysokosci 200 min USD, uzupetniony pozyczka z
Europejskiego Banku Odbudowy i Rozwoju (EBOIR) w wysokosci 67 min zt,

- $rodki gwarantowane przez rzad USA w wysokosci 25 min zi.

Funduszem Hipotecznym od 15 kwietnia 1993 r. zarzadza Bank Rozwoju
Budownictwa Mieszkaniowego S.A. Jest to tzw. bank apeksowy (co oznacza, ze nie
finansuje kredytow bezposrednio) dziatajacy za pomocg bankdéw uczestniczacych (na
podstawie podpisanych umow wspotpracy). Fundusz Hipoteczny zaczat faktyczng
dziatalno$¢ na poczatku 1994 roku. Jednak zdaniem niektérych specjalistow w tym M.
Bryxa ,Na przykfadzie Funduszu wyraznie wida¢, ze problemem rozwoju budownictwa
mieszkaniowego nie jest sama dostepnosc¢ srodkdéw lecz ich cena”. (8)

Charakterystyke dtugoterminowych kredytéw zwigzanych z realizacjg budownictwa
mieszkaniowego nalezy uzupetni¢ o kredyty z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.
Zasady dziatania Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i Towarzystw Budownictwa
Spotecznego okresla ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 roku.(9) KFM stuzy realizacji
zadan wynikajacych z polityki panstwa w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz
rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Zostat utworzony przez Rade Ministrow w ramach
Banku Gospodarstwa Krajowego. W celu obnizenia kosztéw budownictwa czynszowego
budzet dostarcza $srodkéw KFM, ktéry udziela niskooprocentowanych kredytow.
Mieszkania wybudowane dzieki sSrodkom z KFM nie mogg zmieni¢ statusu na
wlasnosciowe.

(6) Opracowanie wiasne na podstawie: K. Kirejczyk, J. Laszek..., rozdziat 10.

(7) Kredyt hipoteczny zostanie szczegétowo oméwiony w rozdziale nastepnym.

(8) M. Bryx, Finansowanie rozwoju..., s. 155.

(9) Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie
niektdrych ustaw (dz. U. Nr 133, poz. 654; z 1996 r. nr 106, poz. 496).



Jednakze, ze wzgledu na koniecznos$¢ regularnego sptacania czynszu, indeksowanego
wzrostem cen w budownictwie, TBS mogg konkurowaé z bankami oferujgcymi
dtugoterminowe (okoto dwudziestoletnie) kredyty mieszkaniowe o pozyskanie klientow.

autor: Tomasz Bodek

(10) K. Kirejczyk, J. kaszek..., s. 91
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