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Nieruchomosci mieszkaniowe odgrywaja bardzo wazna role w zyciu czlowieka.
W Polsce nadal nie udato si¢ zaspokoi¢ popytu mieszkaniowego. Z popytem na miesz-
kania powiazany jest popyt na kredyty hipoteczne. U podstaw oszacowania dtugoter-
minowych relacji czynnikow ksztaltujacych popyt na mieszkania i popyt na kredyt hi-
poteczny lezy charakterystyka gospodarstw domowych. Banki sa zaangazowane w fi-
nansowanie nieruchomosci mieszkaniowych na duza skalg, jednak skala tego zjawiska
jest jeszcze niewystarczajaca. Rynek mieszkaniowych kredytéw hipotecznych w Polsce
jest rynkiem mtodym, znajdujacym si¢ w poczatkowej fazie swojego rozwoju. Rozwgj
rynku kredytow hipotecznych przynosi wymierne korzys$ci bankom, gospodarstwom
domowym, a takze calej gospodarce, ale w przypadku niekontrolowanego mechanizmu
wzrostu akcji kredytowej moze stanowi¢ bardzo duze zagrozenie dla calego systemu
finansowego.

Zwazywszy na szeroki zakres zagadnien rynku nieruchomosci mieszkaniowych,
w artykule skupiono si¢ na zagadnieniach zwiazanych z tworzeniem warunkow do za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych na pierwotnym rynku wtascicielskim poprzez oce-
ng zaspokojenia potrzeb kredytowania zakupow mieszkaniowych. W zwiazku z dyna-
miczng sytuacja na rynku nieruchomosci do analizy przyjeto lata 2005-2009.

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych

Sektor nieruchomos$ci mieszkaniowych ma istotne znaczenie dla rozwoju calej go-
spodarki'. W krajach wysoko rozwinigtych sytuacja budownictwa mieszkaniowego
iobrot na rynku nieruchomosci jest wyznacznikiem poziomu gospodarki narodowej
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U'I. Laszek, Sektor nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Stan i perspektywy rozwoju, SGH,
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i bogactwa spoleczenistwa. Wiasny dom czy mieszkanie dla wigkszosci gospodarstw
domowych sa najistotniejszym sktadnikiem ich majatku. Popyt na te sktadniki majatku
zalezy od zlozonego zbioru wzajemnie powigzanych ze soba decyzji podejmowanych
przez gospodarstwa domowe w odpowiedzi na czynniki ekonomiczne i finansowe oraz
z uwzglednieniem wilasnych preferencji, okreslonych przez szereg zmiennych socjo-
technicznych®. Do czynnikéw ksztattujacych popyt na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych nalezy zaliczy¢ rowniez che¢ 1 mozliwos$¢ finansowania nowo nabywanej nie-
ruchomosci mieszkaniowej kredytem hipotecznym, co wynika z duzej kapitatochton-
nosci inwestycji przy braku wystarczajacych oszczednosci zakumulowanych przez go-
spodarstwa domowe. Do szacowania wielkosci popytu niezbgdne sa zatem dane o za-
sobie mieszkaniowym, a takze czynniki ksztaltujace pozadany poziom zasobu oraz
tempo dostosowania si¢ zasobu obecnego do pozadanego®. Zmiennos¢ potrzeb miesz-
kaniowych w czasie wynika z naturalnego cyklu rozwoju rodziny. Podstawowym pro-
blemem rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych jest zaspokojenie potrzeb mieszkanio-
wych. Polska gospodarka od lat boryka si¢ z deficytem mieszkaniowym, ktory szacuje
si¢ na ok. 2 mln mieszkan. Stan zasobéw mieszkaniowych na koniec 2009 r. okreslano
na poziomie 13,3 mln mieszkan, oznacza to 4-procentowy wzrost liczby mieszkan na
przestrzeni lat 2005-2009. Naktady inwestycyjne na budownictwo mieszkaniowe wy-
kazywaty pewna cykliczno$¢ i powiazane byly z koniunktura gospodarcza. Zawieraty
si¢ w granicach 1,4% do 2,4% PKB. Oprocz pomiaru nakladow na zaspokojenie po-
trzeb mieszkaniowych wskaznik ten obrazuje rowniez skalg oddziatywania sektora na
PKB poprzez realizowane inwestycje mieszkaniowe. Inwestycja w mieszkanie nakazu-
je zaangazowanie znacznego kapitatu. Warto$¢ tak zakumulowanego mieszkaniowego
majatku trwatego, mierzona w cenach rynkowych, zazwyczaj przekracza wartos¢ PKB.
Nastgpowal szybszy przyrost majatku mieszkaniowego w poréwnaniu z poziomem
PKB. Oznacza to, ze w badanych latach oszczgdnosci gospodarstw domowych zaku-
mulowane w majatku mieszkaniowym przekraczaty ich roczne dochodowy.

Analizujac intensywno$¢ budownictwa mieszkaniowego liczong liczba oddanych
mieszkan do uzytku na 1000 mieszkafncow, stwierdzono wzrost o 4%, tj. od 335 do 350
mieszkan, dato to jednak Polsce jedno z ostatnich miejsc w Europie. Liczba mieszkan
i domow oddawanych do uzytkowania nadal byta niewystarczajaca w stosunku do po-
trzeb, szczegdlnie dla mato i $rednio zarabiajacych gospodarstw domowych. Chcac do-
réownac innym krajom europejskim, nalezatoby budowaé przynajmniej dwa razy wig-
cej. Na wigkszosci §wiatowych rynkow nieruchomos$ci mozna byto odnotowaé sygnaty
$wiadczace o poprawie koniunktury. Wiele krajow europejskich intensyfikowato bu-
downictwo mieszkaniowe, budujac po 5—12 mieszkan na 1000 mieszkancéw. W Polsce
budowato si¢ w tym okresie nieco ponad 3 i tylko w 2008 1. i 2009 r. po 4 mieszkania
na 1000 mieszkancow. Wskaznik ten poprawit si¢ w latach 20052009 o 4% (rys. 1).
Roczne rozmiary budownictwa mieszkaniowego wykazywaty znaczne fluktuacje. Star-
towano od 114 tys. w 2005 roku, a analizowany okres zamknigto na poziomie 132 tys.
mieszkan. Najwigcej mieszkan oddano w 2008 r. (165 tys.) (rys. 1). Nastapily zmiany
strukturalne inwestorow realizujacych budownictwo mieszkaniowe. Na przestrzeni

2 S. Merrill, R. Lawrence, S. Mayo, M. Grabowski, M. Grabowska-Sickles, M. Koziarek, E. Ko-
ztowski, P. Kara$, Wykonalnos¢ oszacowania w Polsce popytu na mieszkaniowe kredyty hipo-
teczne, The Urban Institute, marzec 1999, s. 8.

3 R.S. Merrill, P. Hendershott, S. Mayo, M. Lea, D. Diamond, Strategie polityki finansowania
publicznego sektora mieszkaniowego w Polsce, The Urban Institute, grudzien 1998, s. 6.
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pigciu badanych lat zaobserwowano wzrost o 11% w kategorii budownictwa indywidu-
alnego. Nalezy jednak podkresli¢, iz w tej kategorii najwigkszy wzrost liczby oddanych
do uzytku mieszkan odnotowano na przetomie lat 2007/2008 (o 24%). W latach 2007
12008 odnotowano boom w budownictwie mieszkaniowym. Do 2008 r. nastapit sze-
sciokrotny wzrost portfela inwestycyjnego firm deweloperskich, w kolejnych latach zas
firmy deweloperskie ograniczyly swoja aktywno$¢, co w efekcie przyczynito si¢ do
zmniejszania si¢ liczby oddawanych przez nie mieszkan. Pomimo kurczacego si¢ port-
fela inwestycji deweloperskich, nadal tworzyty one najwigksza podaz na rynku miesz-
kaniowym, tj. ok. 40%. Najwigkszy spadek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania,
0 37%, odnotowano w przypadku spotdzielni mieszkaniowych po 2007 r. Najwigcej
zrealizowano inwestycji mieszkaniowych przeznaczonych na sprzedaz lub najem.
Liczba mieszkan tej kategorii wzrosta o 40%.

Rysunek 1. Perspektywy rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce
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Zrédlo: obliczenia wlasne na podstawie danych GUS.

Najwigksze zmiany odnotowano w liczbie wydawanych pozwolen na budowe.
Najwigksza liczbg pozwolen wydano w 2007 r. (249 387) i byto to o 30% wigcej niz
w 2010 r. Spadkowa tendencja wydawanych pozwolen na budowe byta wynikiem wy-
stgpujacej na rynku duzej liczby inwestycji nierozpoczgtych, a posiadajacych pozwole-
nie na budowg. Z danych GUS wynika, iz po 2007 r. liczba wydawanych pozwolen
znacznie przewyzszala liczbg rozpoczynanych inwestycji. Trzyletni okres zwtloki, wy-
nikajacy z unormowan prawnych, pozwolil inwestorom na przelozenie w czasie termi-
nu realizacji inwestycji*. Byl to korzystny sposéb na przeczekanie przez deweloperow
ztej koniunktury (rys. 1). Cykliczne zmiany poziomu budownictwa sg cecha szczegdlna
tego rynku. Do§wiadczenia polskiego rynku budownictwa mieszkaniowego sa zbiezne
z rynkami europejskimi. Polska przeszta radykalng zmiang zwigzana ze sposobem po-
strzegania mieszkan jako dobra konsumpcyjnego oraz formami finansowania zakupow
mieszkaniowych. Nastapito przejscie do swobodnego wyboru formy zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych.

4 M. Dybciak, P. Zasotiski, Kwartalna analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce
(I kw. 2010), BGZ, Warszawa 2010, s. 8-9.
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Rysunek 2. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobie na osobeg
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Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Nalezy jednak podkresli¢, iz mieszkania w Polsce maja znacznie mniejsza po-
wierzchni¢ uzytkowa i nizsza jako$¢ niz przecigtnie w krajach Unii Europejskiej. Sytu-
acja ta w Polsce jest znacznie zréznicowana lokalnie. Wskazniki zaludnienia liczone
jako stosunek liczby metrow kwadratowych na osobg oraz wskazniki samodzielno$ci
zamieszkiwania przedstawiajace relacjg liczby gospodarstw domowych na mieszkanie
wykazaly wzgledna stabilnos¢’. Wystepowaly znaczne dysproporcje w stopniu zalud-
nienia mieszkan pomigdzy miastem a wsia. Mieszkania miejskie byly bardziej zalud-
nione od mieszkan wiejskich. Bylo to konsekwencja charakterystycznej dla terenow
wiejskich zabudowy jednorodzinnej przy jednoczesnie znacznie mniejszym zaludnie-
niu, ponadto nieruchomosci te traktowane byly jako dobra wielopokoleniowe. Nato-
miast miasta byly ggsto zaludnione, co wptyngto niekorzystnie na warto§¢ wskaznika.
Przecigtnie na 1 osobe w miescie przypadaty 24 m* na wsi zas 25,4 (rys. 2). Przecigtne
powierzchnie uzytkowe mieszkan wiejskich byty o 24,7 m* wigksze. Analizujac warto-
Sci wskaznika samodzielnosci zamieszkiwania, zauwazono, iz na 1 mieszkanie w mia-
stach przypadato przecigtnie 2,6 osoby, na wsi za$ 3,43. Przecigtna dla Polski wynosita
2,87. Wartosci wskaznikow samodzielnosci zamieszkiwania i zaludnienia moga ozna-
czaé spotggowanie problemu, w zwigzku ze zmianami demograficznymi wynikajacymi
ze wzrostu liczby gospodarstw domowych i spadku ich wielkosci.

Rysunek 3. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania
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Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

3 www.stat.gov.pl PUBL pbs_gosp_mieszkan 2009.
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Pomimo niewatpliwej poprawy warunkow mieszkaniowych, wartosci wskaznikow
ulegly pogorszeniu. Dlatego tez istotnym zjawiskiem jest rysujaca sig struktura zasobu
mieszkaniowego, w ktérej dominowaly mieszkania mate. Przecigtna powierzchnia
uzytkowa mieszkania w Polsce wzrosta o 1,2 m®, przy czym na wsi o 2 m” (rys. 3).
Struktura jako$ciowa zasoboéw mieszkaniowych, zwigzana z wyposazeniem w instala-
cje techniczne i sanitarne, poprawiala si¢ znaczaco. Z danych GUS wynika, ze 95,5%
mieszkan bylo wyposazonych w wodociag. W tym samym czasie 88,1% mieszkan byto
wyposazonych w ustgp sptukiwany. Instalacje centralnego ogrzewania posiadato
78,3% mieszkan.

Tabela 1. Budynki mieszkalne oddane do uzytkowania wedlug czasu trwania bu-
dowy

BUDYNKI MIESZKALNE W BUDOWNICTWIE INDYWIDUALNYM

Czas trwania budowy | do 13— 25— 37— 49— 61— 73
w miesigcach 12 24 36 48 60 72 i wigeej
Struktura [%] 4,43 | 2425 | 18,74 | 9,60 | 6,32 5,80 | 30,86

BUDYNKI MIESZKALNE W BUDOWNICTWIE WIELORODZINNYM

Czas trwania budowy B s 37— 49— 61— 73 1 wig-
w miesigcach do 12 | 13-24 | 25-36 48 60 72 cej
Struktura [%] 6,97 | 59,00 | 27,36 | 2,66 0,91 1,14 1,95

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Pozytywnym objawem byt nie tylko znaczny wzrost rozpoczynanych inwestycji,
ale rowniez coraz krotszy czas realizacji rozpoczetych procesow inwestycyjnych.

Finansowa dostgpnos$¢ mieszkan

Celem polityki mieszkaniowej w gospodarce rynkowe;j jest dziatanie nakierowane
na umozliwienie gospodarstwom domowym dokonanie wyboru wlasciwej dla ich pre-
ferencji i dochodow formy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych®. Zaktada si¢ pewien
minimalny standard, ktéry powinien by¢ dostgpny dla kazdego gospodarstwa domowe-
go. Przystapienie Polski do Unii Europejskiej rozbudzito potrzeby mieszkaniowe
w polskich rodzinach. Swobodny wybor formy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
dat réwniez nowe mozliwosci w sposobie finansowania zakupéw mieszkaniowych.
Istotnym zjawiskiem, obserwowanym w analizowanym okresie, byl szybszy rozwqj
sektora finansujacego budownictwo mieszkaniowe, co przetozylo si¢ na wzrost kredy-
towania zakupoéw mieszkaniowych. Kredyt mieszkaniowy, oprocz kapitatu wlasnego,

6 S. Merrill, R. Lawrence, M.J. Lea, D.B. Diamond, M. Grabowska-Sickles, Public Sector Hous-
ing Finance Policy Strategies for Poland, Urban Institute 1998, s. 20.
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stat si¢ popularnym, wrgcz powszechnym instrumentem umozliwiajacym gospodar-
stwom domowym nabycie wlasnego mieszkania. W konsekwencji kredyty mieszka-
niowe na koniec 2009 r. stanowity 20% aktywow bankowych i 16% PKB. Srednio-
roczne tempo wzrostu warto$ci portfela kredytow mieszkaniowych, w latach 2005—
2008, uksztaltowalo si¢ na poziomie 19%, ostatni rok analizy za$§ wskazal na
4-procentowy wzrost. Niezbyt duzy udziat kredytow mieszkaniowych w aktywach ban-
kéw wynikat z tego, iz jest to rynek rozwijajacy si¢. Kredyty mieszkaniowe staly sig¢
instrumentem powszechnie stosowanym, zwlaszcza przez mtode gospodarstwa domo-
we.

Rysunek 4. Por6wnanie przeci¢tnego miesiecznego wynagrodzenia do $redniej ce-
ny 1 m’ powierzchni uzytkowej mieszkania oddanego do uzytku
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Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Poziom dostepnosci dochodowej mieszkan mierzony relacja ceny 1 m? przecigtnej
powierzchni uzytkowej mieszkania do wysokos$ci przeci¢tnego miesigcznego wynagro-
dzenia brutto wykazal, iz poziom rozwoju gospodarczego Polski i zwigzany z tym po-
ziom dochodow dawaty mozliwos$¢ ubiegania si¢ o kredyt jedynie gospodarstwom do-
mowym o przecigtnych dochodach lub przekraczajacym przecigtne dochody, co ozna-
cza, ze nie zostal rozwiazany problem mieszkaniowy (rys. 4).

Na podstawie danych publikowanych przez Zwiazek Bankow Polskich zauwazono,
iz od 2007 r. nastgpowal systematyczny wzrost przecigtnych cen mieszkan matych
i $rednich, natomiast ustabilizowaty si¢ ceny mieszkan duzych. Odnotowano réwniez
spadek cen na mieszkania o powierzchni powyzej 100 m*. Z kazdym rokiem wystgpowat
coraz wigkszy dystans migdzy cena m? powierzchni uzytkowej mieszkania a przecigtnym
miesigcznym wynagrodzeniem w gospodarce narodowej (rys. 4). Oznacza to, iz na
wzrost popytu na mieszkania w badanym okresie mial wptyw tani kredyt, a nie dochod
gospodarstw domowych. Ceny na rynku nieruchomosci mieszkaniowych sa na ogoét ela-
styczne wzgledem popytu, co jest wynikiem dostosowan podazowych na rynku mieszka-
niowym w dhuzszym okresie’. W latach 2005-2009 najwyzsza dynamika (1/r) $redniej
ceny transakcyjnej mieszkania przypadta na 2007 i I kw. 2008 r. (tab. 2).

7 J. Laszek, H. Augustyniak, M. Widlak, Euro a ryzyko bgbli na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych, Materialy i Studia nr 238, Warszawa 2009.
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Tabela 2. Transakcje na rynku nieruchomosci

Dynamika r/r [%)] 2005 | 2006 | 2007 2008 2009
Srednia cena transakcji m’ pow. uzytk. 100 +2,78 | +41,61 | +36,86 | +16,37
Ceny prodl{kcy budowlano-montazowej budo- 100 | 430 |+86 5.5 02
wy budynkow

Liczba transakcji 100 —4 -3,15 +17,84 | —21,56
Warto$¢ transakcji 100 -0,21 | +34,71 | +66,14 | —10,60

Zrédlo: obliczenia wlasne na podstawie danych GUS oraz ZBP nt. Rekomendacji dotyczqcej nie-
zbednych dziatan dla poprawy sytuacji w obszarze budownictwa mieszkaniowego.

Szybki wzrost cen mieszkan i w konsekwencji wzrost popytu na produkty mieszka-
niowe przyczynily si¢ do wzrostu kosztéw produkcji budowlano-montazowej. Nastapit
wzrost kosztow produkcji budowlano-montazowej o 17,4%, wzrosty rowniez pozostate
koszty, w tym koszty terenow budowlanych. Rosnagcym cenom towarzyszylo zjawisko
exodusu pracownikow na rynki zachodnie, ktore umozliwito otwarcie granic po przysta-
pieniu Polski do UE. Byt to okres bardzo wysokich zyskow dla deweloperéw. Sama ana-
liza dynamiki cen przecigtnych transakcji jest waznym elementem analizy rynku miesz-
kaniowego, moze informowa¢ o zagrozeniach zwigzanych z tym rynkiem. Na rynkach
mieszkaniowych wystepowaly znaczne napigcia pomigdzy popytem a podaza, ktore
przyczynily si¢ do duzej zmiennosci cen. Uczestnicy rynku konkurowali ze sobg o pro-
dukty mieszkaniowe, przecigtnie na jedna ofert¢ kupna przypadato kilka ofert sprzedazy
mieszkan, co spowodowato obnizenie ceny ofertowej — od poczatku 2008 roku do poto-
wy 2009 roku. Wytworzylta si¢ nadpodaz, stawiajaca kupujacych w korzystnej sytuacji
negocjacyjnej. Najwigksza liczbg transakcji kupna-sprzedazy odnotowano w 2008 r., co
przelozyto si¢ na ponad 66-procentowy wzrost ich wartosci. Ponadto wystapily realne
spadki cen (tab. 2). Pomimo najlepszych wynikow uzyskiwanych na rynku mieszkanio-
wym nastgpito wyhamowanie dynamiki wzrostu cen, co bylo naturalnym cyklem ko-
niunkturalnym. Przyczyna byly ograniczenia w kredytowaniu, ktore przelozyly si¢ na
spadek liczby zawieranych transakcji. Ze wzgledu na zréznicowanie zasobu mieszkanio-
wego pod wzgledem lokalnym i jakoSciowym oraz jego charakter jako dobra konsump-
cyjnego niezbednego do normalnego funkcjonowania, analiza wzrostu cen z punktu wi-
dzenia gospodarstw domowych nie jest tatwa®.

W analizowanym okresie do II kw. 2008 r. rosta dostgpnos¢ kredytéw mieszkanio-
wych, udzielanych nawet bez wkiladu wlasnego, co stymulowato wzrost popytu na
mieszkania, powodujac wzrost ich cen. Spadajace koszty finansowania kredytem wynika-
jace z obnizania przez banki stop procentowych za podejmowane ryzyko skutkowaty
wzrostem kredytowej dostgpnosci mieszkania pomimo gwaltownych wzrostow przecigt-
nych cen mieszkan. Ponadto popyt napgdzato przekonanie uczestnikow rynku o dalszym
wzroscie cen mieszkan. Dobra ocena rynku mieszkaniowego przyczynita si¢ do ztago-
dzenia przez banki kryteriow przyznawania kredytow, co skutkowato wzrostem zadtuze-
nia hipotecznego. Opamigtanie przyszlo w chwili pojawienia si¢ na rynku nadwyzki no-
wo wybudowanych mieszkan wraz z zaostrzeniem polityki kredytowej. Reakcje ostroz-
nosciowe bankéw wywolaty spadek cen mieszkan. Z publikowanych danych ZBP i NBP

¥ Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009,
NBP, Warszawa 2010, s. 19.

733




Marcelina Zapotoczna, Anna Ostrowska-Dankiewicz

wynika, iz faczna kwota kredytow hipotecznych w tym okresie wyniosta 13,8 mld zt, co
pozwolito na zaciagniecie 65 tys. kredytow hipotecznych’.

Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, iz ponad potowa (65%) wartosci zadtuzenia przypa-
data na kredyty denominowane w walutach obcych. Od 2005 r. warto$¢ rynku hipotecz-
nych kredytéw mieszkaniowych wielokrotnie zwigkszyta swoj udziat w sumie bilansowe;j
sektora bankowego od niewiele znaczacego do wiodacych kwot, tj. od 13% w 2005 r. do
27% w 2009 r. (wg GUS, NBP 2010). W tym czasie wskaznik okreslajacy $rednia war-
to$¢ udzielonego kredytu osiagnat najwyzsza warto§¢ w swojej historii i wyniosta ona
prawie 206 tys. zt. Ostatni rok analizy przynidst zmiang w strukturze walutowego portfe-
la kredytowego. Czg¢sciej udzielano kredytow w ztotych. Od 2008 r. systematycznie na-
stepowalo przesunigcie popytu z waluty szwajcarskiej na euro i ztotych. Réwniez naj-
wigksza Srednia warto$¢ kredytu przypadia na kredyty w walutach obcych (w 2009 r. —
371 500 zt), dynamika wzrostu w tym przypadku byta najwicksza — o 129,09%. Dostep-
nos$¢ kredytu mieszkaniowego obrazuje réznicg pomigdzy dostgpnoscia kredytow ztoto-
wych i1 denominowanych we frankach szwajcarskich. Réznica polega gtéwnie na braku
uwzgledniania ryzyka kursowego oraz zmianie stop procentowych (tab. 3).

Tabela 3. Srednie wazone oprocentowanie kredytéw mieszkaniowych [%]

Oprocentowanie stanéw wszystkich uméw POS

12/2007 | 12/2008 | 12/2009 | zmiana

PLN 6,15 7,92 6,01 -1,91
CHF 4,55 4,31 2,18 2,13

Oprocentowanie nowych uméw OPN

12/2007 | 12/2008 | 12/2009 | zmiana

PLN 6,93 8,73 7,00 -1,73
CHF 4,63 4,45 3,74 0,71

Zrédio: Raport o sytuacji bankéw w 2009 roku. Urzqd Komisji Nadzoru Finansowego, Warsza-
wa 2010, s. 15.

Gospodarstwa domowe podejmujace decyzje o kredytowaniu zakupdéw mieszkanio-
wych kredytem denominowanym w walutach obcych opieraly swoje decyzje na bieza-
cych kursach walut. Przy przeliczeniu na ztote moze nastapi¢ zwigkszenie wartosci pozy-
czonego kapitatu oraz konieczno$¢ dodatkowych zabezpieczen, w sytuacji nadmiernego
wzrostu w relacji do warto$ci nabytego mieszkania. Analizujac zmiany kursu walut,
mozna stwierdzi¢, ze w latach 2005-2009 wptyw ryzyka kursowego nie byt niezbyt
ucigzliwy dla budzetéw gospodarstw domowych. Natomiast na podstawie stanu wszyst-
kich umow (OPS) i nowych uméw (OPN) zauwazono, iz $rednie wazone oprocentowanie
dla kredytow ztotowych odnotowato wzrosty do 2008 r., dla kredytow denominowanych
we frankach szwajcarskich za$ — systematyczne spadki. Finansowanie kredytem zakupoéw
mieszkaniowych zazwyczaj wiaze si¢ z dlugim okresem i trudno jest przewidzie¢ zarow-

? Ogolny raport o kredytach mieszkaniowych i cenach, ZBP; Raport AMRON — SARFiN, ma-
rzec 2010.
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no wysoko$¢ stop procentowych, jak i kursy walut, dlatego tez gospodarstwa domowe
powinny unika¢ kumulowania obu tych czynnikow ryzyka.

Analiza dostgpnosci kredytu mieszkaniowego mierzona indeksem dostgpnosci kre-
dytowej IDK pozwala na oceng mozliwosci pozyskania kredytu ztotowego przez staty-
styczna rodzing. Notowania Indeksu IDK zaleza od trzech czynnikéw: maksymalnego
mozliwego LTV (stosunek kwoty kredytu do warto$ci nieruchomosci), bankowej mar-
zy oraz maksymalnej zdolnosci kredytowej wyliczonej dla rodziny zarabiajacej dwu-
krotno$¢ $redniej krajowej podawanej co miesiac przez GUS. Indeks IDK uwzglednia
wigc zarowno podej$cie bankow (maksymalne LTV i marza), jak i zmiang zarobkow
Polakéw. Indeks powstaje na podstawie usrednionych ofert dziesigciu bankow z ryn-
kowej czotowki pod wzgledem sprzedazy kredytow. Obliczany jest co miesiac przez
Open Finance i TVN CNBC Biznes'’. Pierwsza notowana wartos¢ wyniosta 100
w czerwcu 2009 r. Fluktuacje wartosci Indeksu IDK wskazuja na zmiany w dostgpno-
$ci kredytu mieszkaniowego w odniesieniu do warunkéw minionych przy uwzglednie-
niu czynnikéw sktadowych wskaznika (rys. 5). Im mniejszego wktadu wlasnego na in-
westycje w mieszkanie bank wymaga od klienta, tym lepsze przetozenie na wartos¢
Indeksu. Z kolei korelacja odwrotna w tym zakresie zachodzi w przypadku marzy ban-
ku. Naturalnie, im jest ona nizsza, tym dostepnos¢ kredytowa jest wigksza''. Najwigk-
szy wzrost Indeksu odnotowano w grudniu 2010 r., najwigkszy spadek w czerwcu 2011
r. (rys. 5). Kolejnym nowym wskaznikiem oceniajacym mozliwo$¢ zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych przez Polakow jest publikowany przez AMRON Indeks Dostep-
nosci Mieszkaniowej (Indeks M3), ktory umozliwia szersza analize dostgpnosci miesz-
kania finansowanego kredytem dla trzyosobowego gospodarstwa domowego. Indeks
M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostgpnosci mieszkania dla statystycznej rodziny.

Rysunek S. Indeks dostepnosci kredytowej IDK oraz Indeks Dostepnosci Miesz-
kaniowej M3 w latach 2005-2009
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych www:openfinance.pl; Ogélnopolski raport
o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci 4/2010 AMRON —
SARFiN, marzec 2011.

Warto$¢ Indeksu M3 powyzej 100 punktéw oznacza dostgpno$¢ mieszkania.
Wzrost Indeksu oznacza wigksza dostgpnos¢ mieszkania finansowanego kredytem dla
modelowej rodziny. Od 2007 do II kw. 2009 r. warto$¢ Indeksu przyjmowata wartosci
ponizej 100, co oznacza, ze w tym czasie mieszkania nie byly dostgpne dla modelowe;j
rodziny w Polsce (rys. 5).

Wartosci wskaznika dostgpnosci finansowej mieszkan w badanym okresie nie-
znacznie si¢ wahaly. W efekcie za przecigtne miesigczne wynagrodzenie najwigksza
powierzchni¢ uzytkowa mieszkania mozna bylo kupi¢ w II kw. 2007 r., wskaznik
ksztattowal si¢ na poziomie 1,02, najmniejsze wartosci uzyskano natomiast w drugiej
potowie 2008 i 2009 r. (0,81 — 0,85), co oznacza, ze za przecigtne miesigczne wyna-
grodzenie mozna byto naby¢ 0,81-0,85 m® powierzchni uzytkowej mieszkania na ryn-
ku pierwotnym po cenach przecigtnych w Polsce. W badaniu uwzglgdniono tylko war-
tosci przecigtne na rynku pierwotnym.

Inna kwestia byly wydatki zwiazane z utrzymaniem mieszkania. Wydatki gospo-
darstw domowych zwiazane z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego byly zréznicowa-
ne. Zwiazane byly z zarzadzaniem, eksploatacja i naprawami, wynikaly ze stanu zaso-
bow, tj. ze stopnia zuzycia technicznego. Udzial wydatkow w dochodach rozporza-
dzalnych gospodarstw domowych przecigtnie na 1 osobg ksztattowal si¢ na poziomie
18-17%% (rys. 6).
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Rysunek 6. Wydatki gospodarstw domowych na uzytkowanie mieszkania

1200

1000
800
600 -
400 -
200 - —
0 - T T T T T ]

2005 2006 2007 2008 2009 2010

zt/osobe

m dochdd rozporzadzalny

wydatki na uzytkowanie mieszkania i nosniki energii

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Wzrost wynagrodzen spowodowat nieznacznie nizszy udziat wydatkow na mieszka-
nie w budzetach gospodarstw domowych. Uksztattowany po okresie transformacji, swo-
bodny wybdr sposobu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych pozwolit na wykorzystanie
pelnej wlasnosci, réznych form mieszanych przewidzianych prawem, a takze wynajmu.
Udziat wydatkéw na mieszkanie w budzetach gospodarstw domowych ksztaltowat si¢ na
poziomie 17-20%. Biorac pod uwagg, iz nie sa to jedyne wydatki zwigzane z mieszka-
niem, chociazby obciazenie zwiazane z obstuga zadluzenia, nalezy stwierdzié, iz obcia-
zenie gospodarstw domowych w tym wzgledzie jest znaczne.

Reasumujac, Polska przezyta radykalna zmiang zwigzang ze sposobem finansowania
mieszkan. Dostgpnos¢ hipotecznych kredytow mieszkaniowych stata sig¢ gtéwnym czyn-
nikiem wzrostu popytu przyczyniajacym si¢ do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

Dystans zaspokojenia potrzeb kredytowania zakupow mieszkaniowych

Badanie zaspokojenia potrzeb kredytowania zakupéw mieszkaniowych przeprowa-
dzono przy wykorzystaniu wielowymiarowej analizy por6wnawczej. Jako charakterysty-
ki poszczegdlnych obszarow dostgpnosci kredytowej mieszkania przyjgto wartos$ci naste-
pujacych zmiennych:

X, | dostgpnos¢ kredytu denominowanego w walutach obcych mierzona relacja Sredniej
wartosci udzielonego kredytu w zt do przecigtnego wynagrodzenia brutto

X, | dostgpnos¢ kredytu zlotowego mierzona relacja $redniej wartosci udzielonego kredytu
w zl do przecigtnego wynagrodzenia brutto

X3 | dostgpnos¢ kredytu ogdlem mierzona relacja Sredniej wartos$ci udzielonego kredytu w zt
do przecigtnego wynagrodzenia brutto

x4 | dostgpnos¢ mieszkania mierzona relacja przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia
brutto do przecigtnej ceny mieszkania
x5 | kredytowa dostgpno$¢ mieszkania mierzona relacja przecigtnej wartosci kredytu zloto-
wego do przecigtnej ceny mieszkania

X¢ | kredytowa dostgpnos$¢ mieszkania mierzona relacja przecigtnej wartosci kredytu deno-
minowanego w walutach obcych do przecigtnej ceny mieszkania
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x7 | kredytowa dostgpno$¢ mieszkania mierzona relacja przecigtnej wartosci kredytu ogétem
do przecigtnej ceny mieszkania

xg | liczba oddawanych do uzytku mieszkan do liczby czynnych umoéw na kredyty mieszka-
niowe

X9 | przecigtne wydatki gospodarstw domowych na utrzymanie przecigtnego mieszkania
zY/os.

W celu poréwnania skutecznosci zaspokajania potrzeb kredytowania zakupow
mieszkaniowych na przestrzeni lat 2005-2009 zastosowano formute dystansowa
zaproponowana przez Roeske-Stomke'?. Wartosci wskaznikow obliczono, wyko-
rzystujac publikowane dane statystyki publicznej. Zaproponowana formuta wyzna-
czajaca dystans pomigdzy badanymi obiektami scharakteryzowana zmiennymi dia-

gnostycznymi x; (i = 1, 2, ..., n) zostata zmodyfikowana i przyjmuje posta¢ wzoru:
X X .
_ i .| Zmax g 0
d, = . ce,-100%,
‘xmin J xmin J
w ktorym:
Yij empiryczna warto$¢ cechy x; okreslajaca poziom zaspokojenia potrzeb kredytowania

zakupoéw mieszkaniowych, obliczana dla j-tego obiektu (lat), =1, 2, ..., m,

Xmin j minimalna warto$¢ i-tej zmiennej x; w badanej populacji obiektow,

Ymax j optymalny poziom badanej cechy x;, tutaj: najwyzsza wartos$¢ i-tej zmiennej osiaga-
na w badanej populacji obiektow w przypadku, gdy x; jest stymulanta, oraz najnizsza
warto$¢ cechy, w przypadku gdy x; jest destymulanta,

e

wspotezynnik rownomiernosci rozktadu mierzacy stopien koncentracji i-tej zmiennej
x; realizujacej warto$ci dla m obiektéw, wyznaczony w oparciu o funkcje entropii.

Koncentracja rozktadu wariantéw zmiennej wyznaczana jest na ogot na podstawie

wspolczynnika koncentracji Lorenza. W niniejszej pracy zastosowany zostat odmiennie
wspbtezynnik koncentracji za Roeske-Stomka oraz Wedrowska .

Okreslone zmienne diagnostyczne od x; do xy postuzyty do obliczenia wskaznikow

zaspokojenia potrzeb kredytowania zakupéw mieszkaniowych (tab. 4).

121

. Roeske-Stomka, Dystans zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludnosci wedtug makrore-

gionow, ,,Wiadomosci Statystyczne” 1998 nr 4, s. 36—41.

3 1. Roeske-Stomka, Entropia w taksonomii struktur, ,Przeglad Statystyczny” 1994, nr 2;
E. Wedrowska, Miara ilosci informacji strukturalnej jako instrument zarzqdzania zasobami da-
nych, rozprawa doktorska, UWM, Olsztyn 2002.
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Tabela 4. Dystansowe wskazniki zaspokajania potrzeb kredytowania zakupéw
mieszkaniowych

g:i‘eaimkl dystan- | 5005 | 2006 | 2007 | 2008 |2009 | g

x| 48,0% | 61,83% | 79,04% | 84,04% | 98,23% | 74,04%
X 50,08% | 51,27% | 78,41% | 61,01% | 67.80% | 61,71%
X3 6520% | 79,6% | 99,3% | 98,7% | 80,4% | 84,63%
X4 99,6% | 99,4% | 96,9% | 90,6% | 883% | 94,97%
Xs 652% | 66,5% |992% | 72% | 782% | 76,27%
X6 54,49% | 69,94% | 87,20% | 85,68% | 98,78% | 79,22%
X7 99,10% | 94,0% | 91,8% |86.9% |59.8% | 86,31%
X 99,55% | 76,38% | 73,67% | 79.36% | 72,86% | 80,36%
Xo 71,83% | 77.81% | 78,97% | 90.44% | 99.57% | 83,72%
d; 61,50% | 64,15% | 76,39% | 73,04% | 72,84% | x

Zrédlo: obliczenia wlasne.

Analizujac poszczegolne zmienne, zauwazono, iZ:

— Dystansowy wskaznik zaspokojenia potrzeb kredytowania zakupoéw mieszka-
niowych najkorzystniej przedstawiat si¢ pod wzgledem dostgpnosci mieszkania mie-
rzonej relacja przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia brutto do przecigtnej ceny
mieszkania, dystans od poziomu maksymalnego wyniost bowiem 5%.

— Najmniej korzystnie przedstawiata si¢ sytuacja pod wzgledem dostgpnosci kredy-
tu zlotowego mierzonego relacja sredniej warto$ci udzielonego kredytu w zt do prze-
cigtnego wynagrodzenia brutto, dystans od poziomu maksymalnego w tym wzgledzie
wyniost 38,29%.

Analizujac wskazniki dystansowe, stwierdzono, ze stosunkowo najlepsza sytuacja
pod wzgledem przyjetych do badania zmiennych zaspokojenia dostgpnosci kredytowe;j
mieszkan wystgpowata w roku 2007 i 2008. Dystans od poziomu maksymalnego wy-
niést odpowiednio: 23,61%, 26,96%. Najmniej korzystnie przestawiata si¢ sytuacja
w roku 2006, z dystansem od poziomu maksymalnego 38,5%. Analizujac wartosci
wskaznikéw w badanym okresie, zauwazono, iz dystans dostgpnosci mieszkania mie-
rzony relacja przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia brutto do przecigtnej ceny
mieszkania zwigkszyt si¢ po 2008 r. W trzech pierwszych latach badania, tj. 2005,
2006 i 2007, nie przekroczyt 1%, nastgpnie w 2009 r. wzrost do prawie 12% od pozio-
mu maksymalnego. Podobna sytuacja wystapita w przypadku dystansowego wskaznika
kredytowej dostgpnosci mieszkania mierzonego relacja przecigtnej wartosci kredytu
ogdtem do przecigtnej ceny mieszkania. W tym przypadku w latach 2005-2007 dystans
od poziomu maksymalnego nie przekroczyt 1%. Nastgpnie w roku 2009 wyniost
40,2%. Na wartos¢ ogodlnego wskaznika dystansu w roku 2007 i 2008 miata wplyw
zmiana struktury nabywcéw mieszkan. Byly to lata hossy na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Korzystne warunki kredytowania pozwolity na wzrost liczby trans-
akcji zawieranych na rynku deweloperskim, rozwingto si¢ budownictwo indywidualne,
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a tym samym przyczynito si¢ do spadku liczby mieszkan oddanych do uzytku w innych
formach organizacyjnych.

Na podstawie otrzymanych ogélnych wskaznikow dystansu mozna stwierdzié, iz
zaspokojenie potrzeb kredytowania zakupow mieszkaniowych w badanym okresie byto
na dobrym poziomie.

Podsumowanie

Realizacja polityki mieszkaniowej w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych musi uwzglednia¢ zmiany popytowo-podazowe. Dostgpno$¢ kredytu mieszka-
niowego jest gldwnym czynnikiem wzrostu popytu mieszkaniowego przyczyniajacym
sie do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Srodki finansowe uruchamiane przez
banki odgrywaja wazna rol¢ w pobudzaniu i ozywianiu rynku nieruchomosci mieszka-
niowych, tym samym zaspokajaja potrzeby kredytowania zakupéw mieszkaniowych.
Przeprowadzona analiza zaspokajania potrzeb na kredytowanie zakupéw mieszkanio-
wych w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych na przestrzeni lat 2005-2009 wy-
kazala, iz problem mieszkaniowy nie zostat rozwigzany.
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STRESZCZENIE

W artykule przedstawiono problem zaspokajania potrzeb finansowania kredytem
hipotecznym zakupoéw mieszkaniowych w kontekscie zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych w latach 2005-2009. Do oceny badanego zjawiska wykorzystano wskazniki
statystyczne oceny dostepnosci mieszkan, zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz
dostgpnosci finansowej mieszkan. Do oceny zaspokojenia potrzeb kredytowania zaku-
poéw mieszkaniowych postuzono si¢ wiclowymiarowa analiza porownawcza.

Wyniki badan wykazaly, iz poziom zaspokojenia potrzeb kredytowania zakupow
mieszkaniowych w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, w badanym okresie,
byl na dobrym poziomie. Zakup nieruchomosci mieszkaniowych realizowany byt
glownie przy wykorzystaniu mieszkaniowego kredytu hipotecznego, niestety potrzeby
mieszkaniowe w Polsce sa ciagle niezaspokojone.

SEOWA KLUCZOWE: gospodarstwa domowe, zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych, dostgpnos¢ kredytowa

SUMMARY

The article presents problem of covering financial needs by mortgage credit in con-
text of appeasement housing needs during 2005-2009. The statistic ratios such as the
housing availability assessment, assessment of satisfaction of housing needs and finan-
cial flats availability was used for this purpose. WAP was used to assess necessity of
crediting housing purchase.

The results showed that satisfying a need of financing housing purchase by mort-
gage credit at considered period, was on a good level. The purchase of housing proper-
ties was financed mainly by the mortgage credit, unfortunately the problem of residen-
tial needs in Poland is still unsatisfying.

KEYWORDS: households, satisfying housing needs, availability of credit
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