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FINANSOWANIE NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
W POLSCE | W WIELKIEJ BRYTANII

Abstrakt. Praca zawiera poréwnanie danych z ostatnich lat nt. sposobdéw finansowania
nieruchomosci w Polsce i Wielkiej Brytanii. Porownanie to pokazuje, iz najpopularniejszym
sposobem finansowania nieruchomosci, zarbwno w Polsce jak i w Wielkiej Brytanii, sg
kredyty hipoteczne.

W Polsce w 2010 r. srednio 63,4% ceny zakupu nieruchomoéci finansowane jest
z kredytu lub pozyczki hipotecznej, a 22,7% optacane jest w gotéwce. Srodki pochodzace
ze sprzedazy innej nieruchomosci stanowig 7,3%. Uptynniane Ilokaty i rachunki
oszczednosciowe — 3,2%. Reszta to pozyczki od rodziny i znajomych oraz srodki wyptacane
z réznego typu funduszy czy ze sprzedazy obligaciji.

W Wielkiej Brytanii kredyty hipoteczne w ostatnich latach stanowity ok. 70% catego
rynku. Pozostata czesé to srodki witasne. Wkiad witasny przy zacigganiu kredytéw wynosit
w ostatnich latach ok. 63% wartosci nieruchomoséci. Brytyjczycy raczej nie korzystaja
z pozyczek od rodziny czy znajomych na finansowanie nieruchomosci.

Stowa kluczowe: finansowanie, nieruchomosci, Polska, Wielka Brytania, kredyt.

Mieszkalnictwo jest dziedzing zycia spoteczno-gospodarczego, finansowang przez
jednostki spoteczne i prywatne, banki, fundusze emerytalne, towarzystwa ubezpieczeniowe
i in. Kazda nieruchomos¢ jest kapitatochtonna, jej nabycie wymaga zaangazowania duzego
kapitatu. Zazwyczaj udziat kapitatu witasnego jest niewspoimierny do obcego, udziat
bezposrednich srodkéw wiasnych jest mniejszy od srodkéw obcych.

W obrocie nieruchomos$ciami zaréwno w Polsce, jak i Wielkiej Brytanii jest wiele
mozliwosci finansowania transakcji.

Pomimo wysokiego poziomu cen transakcyjnych mieszkan w stosunku do realnych
zarobkow Polacy posiadajg duzy potencjat finansowania zakupu nieruchomosci kredytem
bankowym. Program "Rodzina na swoim" przyczynit sie znacznie do pobudzenia rynku
kredytéw hipotecznych, bowiem w 2009 i w | potowie 2010 r. skorzystato z niego blisko
50 tys. rodzin'.

Na podstawie badania opracowanego w Polsce w | kwartale 2010 r. przez firme Nowy
Adres SA wraz z niezaleznym instytutem badawczym GfK Polonia najbardziej znanym
sposobem finalizowania zakupu nieruchomosci jest zaciggniecie kredytu hipotecznego oraz
oszczednoséci. Preferencje badanych co do sposobu finansowania zakupu nieruchomosci
pokazujg ponizsze ich odpowiedzi na pytanie:

" Na podstawie http://www.parkiet.com/artykul/905194.html (17.10.2010).
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W jaki sposéb sfinalizowatas/sfinalizowates, zamierzasz sfinalizowaé zakup
mieszkania/domu?

Sposdb finansowania Udziat w %
Kredyt hipoteczny 48
Pomoc rodziny 8
Gotéwka/oszczednosci wiasne 57
Gotéwka uzyskane ze sprzedazy innej nieruchomosci 9
Praca za granicg 3

Zrédio: Raport Polski rynek mieszkaniowy. Popyt i preferencje nabywcéw, maj 2010; przeprowadzono 1502
ankiety telefoniczne.

Raport Polski rynek mieszkaniowy — popyt i preferencje nabywcow firmy Nowy Adres
SA pokazuje, ze kryzys na rynku kredytow hipotecznych zdaje sie mie¢ mniejszy wptyw na
tegorocznych nabywcédw nieruchomosci, niz sie powszechnie uwaza. Ktos, kto zdecydowat
sie na kredyt, nie bawit sie w drobne sumy — 50% wszystkich kredytow hipotecznych
w 2009 r. zaciggnieto na 60-100% wartosci kupowanej nieruchomosci (31% na 81-100%
i 19% na 60-80%). Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze tylko 1% kredytobiorcow zadtuzyt sie na
wiecej, niz kosztowata go nabywana nieruchomos$é. Nie Swiadczy to jednak o tym, ze
brakowato chetnych na takie pozyczki, po prostu niemal wszystkie banki wycofaty sie
w ubieglym roku z udzielania kredytow o LTV (stosunek kwoty kredytu do wartoSci
nieruchomosci) 100% i wiecej. Wedtug naszych respondentéw 25% kredytow udzielono na
sumy do 200 tys. zt, dalsze 25% — na 200-350 tys.%.

W  przypadku planowanych Zzrédet finansowania proporcje sg niemal dokfadnie
odwrotne niz w przypadku zrédet faktycznie wykorzystywanych. 60% oséb planujgcych
nieruchomosciowe zakupy w latach 2010-2012 chce zaciggnaé kredyt, zas oszczednosci
planuje wykorzysta¢ tylko 36%. Na uwage zastuguje jednak fakt, ze az 32% kupcow
zamierza wykorzystaé pienigdze ze sprzedazy starego mieszkania lub domu®.

W Wielkiej Brytanii statystyki te wygladajg podobnie, lecz przewaza udziat kredytéw
hipotecznych, ktére w roku 2006 stanowity az 72% catego rynku. Pozostata czes¢ to Srodki
wiasne. Brytyjczycy raczej nie Kkorzystajg z pozyczek od rodziny czy znajomych na
finansowanie nieruchomoséci. Wktad witasny przy zacigganiu kredytow byt dosy¢ wysoki,
bowiem w |. 2003-2006 $redni udziat wtasny wynosit okoto 63% wartoéci nieruchomosci,
podczas gdy w latach 90. okoto 71%, co wigzato sie z ogromnym wzrostem cen
nieruchomosci [8].

Z danych brytyjskiej Rady Kredytodawcéw Hipotecznych (Council of Mortgage
Lenders) wynika, iz od momentu wprowadzenia obowigzku posiadania wkladu wiasnego
przy zaciaganiu kredytu hipotecznego liczba tego typu pozyczek przyznanych ludziom
kupujacym swojg pierwszg nieruchomos¢ (first-time buyers) drastycznie spadta. W maju
2010 r. przyznawano niecate 15 tys. takich kredytow, w poréwnaniu z 20 tys. w 2008 r.
i 33 tys. w 2007 r.*.

2 Na podstawie http://dom.money.pl/wiadomosci/artykul/jak;finansuje;sie;nieruchomosci;w;2010;roku, 29,0,
622877.html (17.10.2010).

Tamze.
* Na podstawie http://forsal.pl/artykuly/444824 kredyty hipoteczne_mlodzi_brytyjczycy maja_problemy z
finansowaniem_zakupu_nieruchomosci.html (17.10.2010).
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Srodki przeznaczone na finansowanie sektora nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce pochodzg z trzech podstawowych zrodet ([4], s. 11):

1) Srodkdéw wiasnych inwestoréw,
2) kredytow bankéw i instytucji finansowych,
3) $rodkow administracji centralnej i lokalne;.

Gtowng cechg charakterystyczng finansowania nieruchomosci mieszkaniowych jest
zréznicowanie rozwigzan instytucjonalnych oraz regulacji prawnych, w szczegdlnosci
wsparcia panstwa. Zrodta finansowania inwestycji mieszkaniowych w Polsce dzielimy na
pozabankowe (ryc. 1) i bankowe. Do bankowych mozemy zaliczy¢ ([1], s. 14-17):

— kredyty kontraktowe udzielane przez kasy mieszkaniowe, kasy oszczednosciowo-
budowlane,
— kredyty udzielane z Funduszu Hipotecznego,
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Ryc. 1. Pozabankowe zrédta finansowania budownictwa mieszkaniowego w Polsce
Zrédto: S. Belniak, M. Wierzchowski, 2001

kredyty z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego,

listy zastawne i kredyty hipoteczne,

pozyczki bankowe,

mieszkaniowe i hipoteczne kredyty komercyjne.
Przyszli nabywcy nieruchomo$ci zapytani, z jakich srodkéw pienieznych najprawdo-
podobniej zaptaca za kupno/budowe mieszkania/apartamentu/domu, odpowiadali’:

® Badania przeprowadzone przez firme Nowy Adres SA, ,Polski rynek mieszkaniowy 2008 — Badania popytu
i preferencji Nabywcéw”, Baza — cafa proba. Ogétem n=1554.
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— 0szczednosci 62%,

— kredyt 48%,

— ze sprzedazy starego mieszkania/domu 25%,
— pomoc rodziny 24%,

— z pieniedzy zarobionych za granicg 18%,

— spadek 0%,

— inne 1%,

— odmowa 4%,

— nie wiem/trudno powiedzie¢ 4%.

Okoto 2/3 planujgcych wejs¢ w posiadanie nieruchomos$ci chciato wykorzystaé swe
oszczednosci (62%).

Kupujacy nieruchomo$é moga korzystaé ze specjalnej oferty bankowej, ktorg jest
rachunek bezpieczenstwa w obrocie nieruchomosciami, w skrocie RBON. Jest to rachunek
powierniczy prowadzony przez bank w ramach oferty specjalnej przeznaczonej dla klientéw
dokonujgcych transakcji na rynku nieruchomosci. Przeznaczony jest dla klientow indywidual-
nych oraz firm, szczegdlnie dokonujgcych transakcji kupna na rynku nieruchomosci.
Posiadaczem rachunku RBON jest zawsze sprzedajgcy. Na rachunek powierniczy moze
wptywac zadatek, cena sprzedazy lub prowizja nalezna posrednikowi.

W  przypadku gdy umowa rachunku RBON miataby zosta¢ zawarta przez
petnomocnikéw posiadacza lub kupujgcego, wymagane jest przediozenie stosowanego
petnomocnictwa sporzadzonego przez notariusza®.

Jeszcze niedawno w wielu krajach Unii Europejskiej wiele oséb finansowato zakup lub
budowe mieszkania czy domu z wiasnych Srodkdéw pienieznych (gotdwki). Statystyki
pokazujg, ze ludzie sg juz coraz bardziej Swiadomi i wiedzg, ze takie finansowanie zakupu
nie nalezy do rozsadnych metod, mozna nawet powiedziec¢, ze jest to po prostu wyrzucanie
swoich wiasnych, ciezko zarobionych pieniedzy w btoto ([1], s. 68).

Finansowanie transakcji w obrocie nieruchomosciami z wolnych srodkéw polega na
tym, iz kupujgcy ptaci za nieruchomos¢ pieniedzmi zdeponowanymi na rachunku
oszczednosciowym lub gotéwka przechowywang w miejscu umozliwiajgcym szybkie
sfinalizowanie transakcji.

Z najnowszych badan wynika, ze z oszczednosci zamierza korzysta¢ az 62%
zainteresowanych zakupem. ,Gotowos$¢ do zakupu mieszkan za gotowke potwierdzajg sami
deweloperzy. Ewa Perkowska, dyrektor handlowy Budimex Nieruchomoséci stwierdza:
Rzeczywiscie, w ostatnim okresie zauwazamy, ze liczba klientow wyrazajgcych chec
dokonania od razu wptaty catej nalezno$ci za zakupione mieszkanie wzrasta. Dotyczy to
wszystkich naszych inwestycji. Zapewne na decyzje klientéw wptywa niepewna sytuacja na
rynku finansowo-kredytowym. Dla tych nabywcow przygotowaliémy specjalne upusty i od
wptaconej przez nich kwoty stosujemy rabaty” [2].

Na rynku wtérnym potowa mieszkah jest obecnie kupowana za gotéwke, twierdzg
posrednicy finansowi. To efekt ostrych kryteribw stosowanych przez banki przy udzielaniu

® Oferta BZWBK dostepna 05.11.2009 r. na: http:/dlafirmy.bzwbk.pl/13944
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kredytdbw. Zmniejsza sie tez liczba zawieranych transakcji. Wedlug Marcina Janczuka

z Metrohouse, Jeszcze rok temu 80% transakcji na rynku byto zawieranych przy pomocy

kredytu. Z naszych danych wynika, ze teraz te proporcje sie wyréwnaty, czyli ok. potowy

transakcji na rynku to transakcje gotowkowe. Aleksandra Szarek z Home Broker twierdzi, ze:

NajczeSciej za gotowke kupujg osoby, ktore miaty juz jakies mieszkanie, udato im sie je

sprzedac¢ i teraz po spadku cen, chca kupi¢ wiekszy lokal. Sg oczywiScie réwniez

oszczednosci i przede wszystkim pozyczki rodzinne. Teraz wrocity one do task. Zdaniem
posrednikéw, klienci z gotowkg czesto czekajg na okazje. Proponujg bardzo niskie ceny,
liczac na to, Zze sprzedajgcy znajduje sie w bardzo trudnej sytuacji i musi sprzedac
nieruchomos¢. Wowczas dochodzi do transakcji. W ciggu ostatnich kilku miesiecy polskie
banki drastycznie zaostrzyly kryteria przyznawania kredytéw hipotecznych. Wiele instytucji
wycofato sie z popularnych kredytow we frankach szwajcarskich. Wzrosty ceny finansowania

w ziotych. Na kredyt bez wkifadu wtasnego w praktyce mogq liczy¢ tylko najlepsi klienci

wybranych bankow [7].

Duza liczba inwestoréw finansuje zakup nowej nieruchomosci ze $srodkéw pochodza-
cych ze sprzedazy dotychczasowego lokum. Agencje zajmujgce sie posrednictwem
w obrocie nieruchomos$ciami w wiekszosci przypadkdédw pomagajg w sprzedazy lub zamianie
dotychczasowego lokum. Takze ostatnio jeden z deweloperéw ma propozycje dla osdb,
ktérych obecne mieszkanie stato sie za ciasne i na dodatek od miesiecy bezskutecznie
prébujg je sprzedac. Procedura zmiany mieszkania jest wyjatkowo jasna i przejrzysta.
Z oferty dewelopera klient wybiera mieszkanie. Ma wystarczajgcg ilo$¢ czasu na wptate
kwoty, ktéra stanowi réznice w wartosci obu nieruchomosci. Deweloper bierze na siebie
ryzyko sprzedazy starego mieszkania i ponosi koszty jego renowacji. Przekazanie klientowi
nowego mieszkania i akt notarialny jest finalem catej transakcji. Jak twierdzi firma
deweloperska, klient bez zmartwien i bez zbednego ryzyka moze przejs¢é przez wszystkie
etapy. Ponadto deweloper pomaga w zafatwieniu wszystkich formalnosci prawnych i tych
zwigzanych z uzyskaniem kredytu na doptate do nowego mieszkania [3].

Finansowanie z zewnatrz, tzw. obce transakcje, w obrocie nieruchomosciami dajg
klientom wiele mozliwosci do wyboru. Jeszcze nie tak dawno wilasciwie jedyng formg
finansowania zakupu nieruchomosci byt kredyt hipoteczny. Obecnie jest to nadal sposéb
najczesciej wykorzystywany, niestety obarczony kilkoma bardzo duzymi wadami:

— kupuje deweloper,

— mamy dlug, ktéry w zdecydowany sposéb wpltywa na naszg zdolnos¢ kredytowa,
narazamy sie na ryzyko walutowe, biorgc kredyty w walutach, praktycznie nigdy nie
zabezpieczajac tego ryzyka,

— narazamy sie na duze koszty zwigzane ze zmiennoscig oprocentowania,

— czesto narazamy sie po prostu na utrate ptynnosci finansowe.

Na rynku istniejg obecnie nowoczesne rozwigzania finansowania takiego zakupu przez
najem z opcjg wykupu, czyli forma zblizona do leasingu. Jest to jedna z ciekawszych
koncepciji, jakie pojawity sie w ostatnich latach, coraz wiecej ludzi zaczyna z nich korzystac,
taczac je z wlasnymi inwestycjami, celem poprawienia jakosci zycia w przysztosci. Zalety
takiej formy sg nastepujace:
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— nie trzeba mieé¢ zdolnosci kredytowej, czyli nie musimy mie¢ udokumentowanych
dochoddéw,

— nie mamy dtugu, czyli nie wptywa to na naszg zdolno$¢ kredytowa,

— koszty takiego rozwigzania sa nizsze niz kredytu,

— mamy opcje pierwokupu nieruchomos$ci po okresie wynajmu, w cenie z dnia zakupu
nieruchomosci, czyli w dniu zakupu wiemy doktadnie, jakg cene bedziemy musieli za te
nieruchomosc¢ zaptaci¢ np. za 25 lat,

— zaoszczedzone pienigdze ze wzgledu na mniejsze miesieczne zobowigzania mozemy
przeznaczy¢ na inwestycje kapitatowe, co daje dodatkowy efekt i pomnozenie kapitatu
([11, s. 47).

Przy stuprocentowym kredytowaniu nalezy zwroci¢ uwage na to, ze brak odpowied-
niego wktadu wiasnego pocigga za sobg wzrost kosztow kredytu, np. jego wyzsze
oprocentowanie. Wysoko$¢ oprocentowania bank zazwyczaj uzaleznia od wysokosci
wniesionego wktadu wiasnego, kréluje tu zasada: im mniejszy wkiad wiasny, tym wieksze
oprocentowanie kredytu, bowiem zwieksza sie ryzyko banku, w przypadku gdyby klienci nie
mogli sptaci¢ kredytu. Jesli klient nie bedzie w stanie terminowo sptaca¢ kredytu, bank
zmuszony bedzie do odzyskania pozyczonych srodkéw w drodze licytacji komorniczej. Jezeli
zaangazuje sie Srodki wiasne w kredyt, nalezy pamietaé, ze im wiekszy byt wktad witasny
w dniu zaciggania kredytu, tym mniejsze ryzyko, ze w drodze licytacji moze nie uda¢ sie
osiggnac¢ na tyle wysokiej ceny, aby w catoéci pokryta ona zobowigzania kredytobiorcy.

Najnowsze badania pokazujg, ze =z kredytu zamierza korzystaé tylko 48%
ankietowanych osoéb. ,Tylko co szésty potencjalny kredytobiorca (17%) ma zamiar ubiegaé
sie o pozyczke na 80-100% wartosci inwestycji. W 2008 r. mieszkania zakupione w kredycie
z podobnym wktadem wtasnym stanowity az 30%. Analitycy przekonuja, ze banki skutecznie
przykrecity kurek z pieniedzmi. Kupujacy niby sg, ale mieszkania nie sprzedajg sie, bo nie
mozna zatatwi¢ kredytu, jak to miato miejsce przed szescioma miesigcami. Dlatego klienci
czekajg, gromadzac pienigdze. Banki udzielajg dzis kredytow w niezwykle ostrozny sposdb,
a kupujacy nie spieszg sie z decyzjami o zakupie. Pomimo kilku préb stymulowania rynku ze
strony banku centralnego nadal bardzo trudno jest dosta¢ kredyt. A kiedy juz taka préba sie
powiedzie, to wysokie marze przekraczajgce czesto nawet i siedem procent potrafig
skutecznie odstraszy¢ nawet najwiekszych optymistéw.” [2].

W Wielkiej Brytanii zanotowano zwiekszenie cen nieruchomo$ci od |l kwartatu 2009 r.
bowiem ceny mieszkan na Wyspach wzrosty o przeszio 5%’ .

Finansowanie zakupu nieruchomosci za pomocg kredytu hipotecznego to gtéwny
sposob na posiadanie wiasnego lokum w Wielkiej Brytanii. Funkcjonujg tam nastepujace typy
kredytow hipotecznych [6]:

— ze statym oprocentowaniem (fixed rate), ktéry umozliwia sptacanie statych miesiecznych
optat przez rok do pieciu lat, niezaleznie od wysokosci stopy oprocentowania; po uptywie
okreslonego w umowie kredytowej czasu oferta ta wygasa, lecz mozna jg odnowi¢ na
warunkach umowy;

” Na podstawie http://www.parkiet.com/artykul/905194.html (17.10.2010)
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— ze zmiennym oprocentowaniem (variable rate/fracker mortgage), w tym przypadku
wysoko$¢ comiesiecznej splaty kredytu uzalezniona jest od spadkéw lub podwyzek stép
procentowych ustalanych przez Bank Anglii;

— z gwarantowanym oprocentowaniem (standard rate) — oprocentowanie jest troche wyzsze
niz obowigzujgce stopy procentowe, réznica ta wynosi maksymalnie 2%;

— z elementem dyspozycyjnym, ktéry pozwala kredytobiorcy zmienia¢ comiesieczne raty
kredytowe;

— kredyt offsetowy, w ktérym wszystkie oszczednosci kredytobiorcy mogg zostaé uzyte jako
zmniejszenie odsetek od kredytu, co pozwala sptaci¢ kredyt nawet kilka lat wczesniej niz
w umowie;

— pierwszy kredyt hipoteczny (first buyer mortgage) skierowany do oséb po raz pierwszy
decydujgcych sie wzig¢ kredyt hipoteczny, gtéwnie mtodych;

— kredyt dla kupujgcego w celu wynajmu (buy—to—let mortgage).

W Wielkiej Brytanii jest wiele rodzajow kredytow, mozna je klasyfikowa¢ wedtug
kryterium celowosci, kryterium sposobow wyptaty czy tez okreséw kredytowania, a takze
sposobu ich sptaty oraz rozliczania, jak réwniez specyfiki zabezpieczenia stosowanego przez
instytucje udzielajacg kredytu. Zabezpieczenia majg na celu zapewnienie kredytobiorcy
wystarczajgcych srodkéw do zycia podczas sptacania rat kredytowych.

Oprocentowanie oraz wielkos¢ kredytu hipotecznego =zalezg przede wszystkim
od zdolnosci kredytowej kredytobiorcy. Zdolnos¢ te oblicza sie za pomocg specjalnego
systemu punktowego (credit scoring), ktéry wymaga aby kredytobiorca osiggnat pewien
putap dochoddéw, aby w ogdle mie¢ szanse na kredyt. Obliczona w ten sposéb maksymalna
kwota kredytu, jakg bank moze zaproponowac, zalezy od mozliwosci miesiecznych sptat,
moze tez by¢ wielokrotnoscig rocznego dochodu kredytobiorcy lub sumy jego dochoddow
i dochodow partnera czy partnerki. Wysokos¢ mozliwego do wpfacenia depozytu zwieksza
szanse na lepszg propozycje kredytowg. Wysokos¢ rocznych stop procentowych kredytow
hipotecznych dostepnych w brytyjskich bankach komercyjnych jest bardzo zréznicowana,
co jest uwarunkowane gtdwnie rodzajem kredytu a takze suma, ktérg sie pozycza.
Stopy sg tez uzaleznione od wielko$ci wptaconego depozytu, a w przypadku kredytéw
o stalym oprocentowaniu takze od liczby lat, na ktére zaciggany jest kredyt o danym
oprocentowaniu [6].

Krach gospodarczy i bankructwa licznych bankéw w ostatnim roku spowodowaty,
ze zacigganie kredytéw hipotecznych w Wielkiej Brytanii byto bardzo utrudnione.
W pazdzierniku 2010 r. osoby, ktére sptacajg kredyty hipoteczne w Wielkiej Brytanii, miaty
nadzieje na poprawe sytuacji, nie jest ona jednak stabilna. Liczne apele brytyjskiego rzadu
dotyczace obnizenia stopy ryzyka wcigz spotykajg sie z niezrozumieniem ze strony bankow.
Z tego powodu wiele rodzin traci mozliwos¢ sptaty zaciagnietego kredytu lub przediuzenia
terminu jego spfaty. Analitycy podkreslajag, iz to gldwnie rynek kredytéw hipotecznych ponidst
najwieksze straty w czasie kryzysu ekonomicznego w Wielkiej Brytanii. Brytyjski rzad wcigz
nie znalazt jednak sposobu na udzielenie pomocy kredytobiorcom, a ponadto przez spadek
dostepnosci kredytow przecietna brytyjska rodzina ma mate szanse na sfinansowanie
zakupu wiasnego lokum.
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Na tle sytuacji w Wielkiej Brytanii polski rynek nieruchomosci prezentuje sie dosyé
korzystnie. Zbyt liberalne udzielanie kredytéw stato sie powodem zatamania na brytyjskim
rynku, dlatego polskie instytucje finansowe wyciagnety z tego odpowiednie wnioski i réwniez
zaostrzyly kryteria przyznawania kredytéw. Z punktu widzenia intereséw bankdéw i innych
instytucji udzielajgcych kredytow i pozyczek przeznaczonych na finansowanie nieruchomosci
polityka ta jest dos¢ korzystna.

W Polsce instytucje te i banki powinny zwiekszy¢ oferte i bardziej reklamowaé produkty
przeznaczone do finansowania nieruchomosci przeznaczonych na wynajem. Ten segment
rynku jest bardzo niedoceniany, co sprzyja rozwojowi szarej strefy. Kredytowanie
nieruchomosci przeznaczonych na wynajem mogtoby by¢é przedmiotem wspotpracy
deweloperow i panstwa, co pozwolitoby rozwigza¢ problem nielegalnego wynajmu przez
osoby osiggajace dochody pozwalajgce na ponoszenie kosztéw wynajmu, ale nie majace
zdolnosci kredytowe;.

Wariant ten juz byt praktykowany w Wielkiej Brytanii i jest okreslany mianem
partnerstwa publiczno-prywatnego. W Polsce czesto Zle kojarzy sie z czasami PRL, dlatego
wiele oséb jest niepotrzebnie Zle nastawionych do tego pomystu.

Poréwnanie systeméw finansowania zakupu mieszkan w Polsce i w Wielkiej Brytanii
przedstawia sie w przyblizeniu nastepujaco (opracowanie wiasne):

Finansowanie zakupu nieruchomosci Polska Wielka Brytania
Wkiad wtasny 22% 63%
Kredyt hipoteczny 63% 70%
Pomoc rodziny, znajomych 5% 1%

Jak wynika z badan z 2008 r., mieszkania nabywano gtéwnie z wykorzystaniem
srodkdw wtasnych. Klienci, dokonujgcy zakupu nieruchomosci, gromadzili wczes$niej
wolne srodki gidwnie na lokatach bankowych. Duzy wzrost cen nieruchomoéci sktonit ich
do zainwestowania oszczednosci wiasnie w ten sposéb. W przysziosci Polacy bedag
prawdopodobnie réowniez korzysta¢ z oszczednosci przy zakupie mieszkan. W wiekszosci
beda one udziatem wiasnym przy zaciaganiu kredytu hipotecznego.

Brytyjczycy preferujg gtoéwnie obce zrodia finansowania zakupu nieruchomosci.
Gtéwnym zrédtem finansowania zakupu mieszkan byly, sg i raczej beda kredyty hipoteczne,
rosnie jednak udziat nowoczesnych systemdw, jak np. przedstawiony wcze$niej leasing
nieruchomosci.
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HOUSING REAL ESTATE FINANCING IN POLAND
AND THE UNITED KINGDOM

Abstract. Work is a comparison of data on the financing of real estate in Poland and
the UK. It summarizes data from recent years.

Comparison of data from both countries shows that the most popular way of financing
real estate, both in Poland and Great Britain are mortgages.

In Poland in 2010, an average of 63.4% of the purchase price is financed by
propertyloan or mortgage loan, and 22.7% of the value paid in cash. The funds from the sale
of another property is 7.3%. Liquefaction deposits and savings accounts are 3.2%. The rest
are loans from family and friends orathe funds paid from various funds and the sale of bonds.

Key words: financing, real estate, Poland, the United Kingdom, loan.
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