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KREDYTOWANIE POLSKIEGO MIESZKALNICTWA
W DOBIE SWIATOWEGO KRYZYSU FINANSOWEGO

Wprowadzenie

Mieszkanie. jako dobro zaspokajajace podstawowe potrzeby ludzkie, juz dawano
przestalo pelnié funkcje tylko socjaine i stalo si¢ towarem. Polskie potrzeby mieszkaniowe
w tym zakresie sg wi¢e ogromne, a banki nie sg w stanic udzieli¢ kredytow osobom nie-
posiadajacym zdolnosci kredytowej. Jednakze w dobic globalnego kryzysu (inansowego
finansowanie mieszkalnictwa kredytami bankowymi w istotny sposob stymulowaé moze
tempo wzrostu gospodarczego. Celem ponizszego opracowania bylo wykazanie prawdzi-
wosci hipotezy, zgodnic z ktorg dynamiczny popyt na kredyty mieszkaniowe w fazie przed-
kryzysowej wigzal si¢ z wystapieniem silnej zaleznosci migdzy kondycjy polskiej waluty
a poziomem rynkowych stop procentowych, bowiem wraz z umacnianiem si¢ zlotego stopy
procentowe malaly, w wyniku czego popyt na kredyty mieszkaniowe rést w imponujacym
tempie. Drugim celem tego opracowania bylo wykazanie istnicnia zaleznosci odwrotnie
proporcjonainej migdzy kosztem pozyskania kredytu a cenami nieruchomosci mieszkanio-
wych. Analizg objgto w glowncj mierze rok 2008, w ktorym kryzys finansowy objawil sie
na najwigkszg dotychezas skale, przez co mial takze decydujacy wplyw na decyzje kredy-
towe bankow.

Stan poiskiego rynku mieszkaniowego na koniec 2008 roku

Od lat polska gospodarka boryka si¢ z ogromnym deficytem mieszkaniowym, kiory
na koniec 2008 roku wynosit 1,160 min mieszkan. Stan zasobéw mieszkaniowych w Pol-
sce na koniec 2008 roku wynosit 13,158 min mieszkan'. Biorge pod uwage liczbe 14,317
min gospodarstw domowych oznacza to, Zze na jedno gospodarstwo domowe przypadalo
w naszym kraju 0,91 mieszkania. Wskaznik ten plasuje Polskg na ostatnim micjscu wérod
krajow czlonkowskich UE. Srednia powierzchnia polskiego mieszkania wynosila na ko-
niec 2008 roku 70 m?, podczas gdy srednia powierzchnia mieszkania w UE wynosi 84 m?,

! Obliczenia wlasne na podstawie: Gospodarka mieszkaniowa w 2007 roku. GUS, Warszawa, pasdzier-
nik 2008, s. 22 oraz Biuletyn statystyczny, GUS, styczen 2009, s. 50.
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Uwzgledniajac standard znacznej czgsci zasobow mieszkaniowych nalezy podkreslié, ze
na koniec 2007 roku 13,3% polskich mieszkan nie byla wyposazona w lazienke, a 12,.2%
mieszkan nie posiadalo ustepu. Majac na uwadze niewielky liczbe rokrocznie oddawa-
nych do uzytkowania mieszkan i zmiany w strukturze gospodarstw domowych w Polsce,
statystyczny deficyt mieszkaniowy ulega od wielu lat systematycznemu wzrostowi. Jest to
spowodowane wzrostem liczby gospodarstw domowych jednoosobowych. Zwigzane jest
to z wydtuzajacym si¢ srednim wiekiem zycia oraz odktadaniem decyzji o wehodzeniu
w zwingzki malzenskie miodych osob i prowadzeniem przez osoby zwigzane ze sobg odreb-
nych gospodarstw domowych 1 odrgbnego zamieszkiwania. Na ten stan wplyw miafa takze
rosngea liczba separacji i rozwodow. Poréwnujae deficyt mieszkaniowy Polski z innymi
krajami cztonkowskimi Unii Europejskiej warto wspomnieé takze o tym, Ze na 1000 miesz-
kancdw przypada w naszym kraju zaledwie 335 mieszkan, podezas gdy Srednia w Unii
Europejskiej to 470 mieszkan na 1000 mieszkancow. Polska charakieryzuje si¢ takze naj-
wyzszym w UE wskaznikiem przecig¢tne) liczby osob przypadajacych na jedno mieszkanie
(2,93 osoby na jedno mieszkanie), co pokazuje w jeszeze wigkszym stopniu problem deficy-
tu mieszkaniowego w naszym kraju i kwestig pozyskiwania zrodel jego finansowania. Rola
bankow w tym zakresie jest niezmiernie wazna, bowiem udzielajac kredytow mieszkanio-
wych i inwestycyjnych przyczyniajg si¢ nie tylko do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,
ale tak ze do zahamowania spowolnienia gospodarczego,  jakim Polska boryka si¢ od czasu
wybuchu swigtowego kryzysu finansowego. Kredyty te pobudzaja bowiem rozwoj budow-
nictwa, ktorego kondycja silnie wplywa na stan polskiej gospodarki.

Finansowanie hipoteczne w wybranych krajach Unii Europejskicj

Dotychczasowy wysoki koszt finansowania zakupu lub budowy mieszkan oraz nie-
wystarczajgca ich podaz plasuje Polske na szarym koficu europejskich statystyk odnoszq-
cych sig do wartodei zaciagnigtych kredytow hipotecznych, chociaz ich udziat stale rosnie.
Wg danych NBP, na koniec 2004 roku relacja kredytow hipotecznych do PKB wynosila
w Polsce 3,9%, natomiast na konice 2008 roku udzial ten wzrdst trzykrotnie do poziomu
12%. podezas gdy srednia w UE wynosi ponad 50% PKB (tab, 1),

Tabela |
Rynek hipoteczny w wybranych krajach europejskich (wg stanu na koniee 2007 1)
Wartosé kredytow Udzial kredytow Zadluzenic hipoteczne
hipoteeznych w min EUR | hipotecznych w PKI3 per capita w tys. EUR
| 2 3 4
Islandia 17 710 121,0% 56,58
Holandia 55% 982 100.0% 34,14

¥ Gospodarka mieszkaniowa 2007..., s. 27.
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1 2 3 4
Dania 211 381 92.8% 38.71
Wiclka Brytania 1 745 790 86.3% 28,76
Irlandia 139 842 75,3% 32,20
Portugalia 101 094 62.1% 9,52
Norwegia 151 412 53,3% 3246
Niemcy 1 155 742 47,7% 14,05
Cypr 6989 44.8% 8.87
Luksemburg 13 847 I8.5% 29,03
Belgia 121 831 36.8% 11.53
Francja 651 100 34.9% 10.17
Hiszpania 646 676 61.6% 14.51
Szwecja 189 426 57,0% 20,71
UE27 6 146 672 50.1% 11,25
Polska 35966 11,7% 0.94

Zrodio: opracowanic na podstawic danych Eurostatu,

Jak moZna zauwazy¢ na podstawie danych w tabeli |, stan zadluzenia polskich gospo-
darstw domowych weigz jest stosunkowo niski wzgledem najbardziej rozwinigtych panstw
europejskich. Biorac pod uwagg udzial wicrzytelnosei hipotecznych w PKB, na pierwszym
miejscu plasuje si¢ [slandia, w kiorej wskaznik ten byt dziesigciokrotnie wyzszy niz w Pol-
sce. Jednakze zbyt wysoki wskaznik udziatu wierzytelnosei hipotecznych w PKB moze
w dobie globalnego kryzysu finansowego generowaé wiele niepozadanych problemow za-
rowno dla kredytobiorcow, jak i kredytodawcow i w rezultacie moZe wplynac na dalsze
spowolnicnie gospodarcze. Niemniej jednak zarowno wysoki deficyt mieszkaniowy, jak
i niski udzial kredytow hipotecznych w PKB Polski pozwala stwierdzié, iz istniejg prze-
stanki dla bankow w Polsce co do dalszego kredytowania polskiego mieszkalnictwa, ktore-
£0 rozwo) pobudza takze inne pokrewne sektory gospodarki.

Kredytowanie polskiego rynku mieszkaniowego w 2008 roku

X X1 wick otworzyl przed Polakami nowe mozliwosci. Polska weszla w faze wzrostu
gospodarczego, co wplynglo na spadek bezrobocia. wzrost dochodow rozporzadzalnych,
poprawe sytuacji gospodarczej w kraju, co z kolei stalo si¢ przestanky do wzrostu popytu
mieszkaniowego. Popytowi na kredyty mieszkaniowe towarzyszyly malejaee stopy procen-
towe i zlagodzenie restrykcji kredytowych. Popyt ten mierzony poprzez liczbg czynnych
umdw kredytowych pokazuje stopniei zainteresowania Polakow kredytami mieszkaniowy-
mi w ostatnich latach (tab. 2).
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Tabela 2
Liczba czynnych uméw kredytow micszkaniowych w Polsce w latach 2003 2009 (w tys. sztuk)

Data 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Czynne
umowy 408 521 mn 945 135 1330 1450
kredytowe
Dynamika | 139.6% 128.6% 137.6% 131,7% 120.1% 17.0% 109.2%
Data 1Q 2008 | 202008 | 3Q2008 | 4Q 2008 | 2Q2009° | 3Q2009° | 4Q 2009°
Czynne
umowy 1197 1227 1300 1330 1360 1400 1450
kredytowe
Dynamika | 1054% 102,5% 105.9% 102,3% 102.2% 102,9% 103,5%

* prognoza autorki.
Zrédlo: danc ZBP, SARFiN.

Analiza danych w tabeli 2 pozwala wyodrgbni¢c dwa podokresy zwigzane z liczbg
czynnych uméw kredytowych. Punkt styczny dla tych podokresow tworzy trzeci kwartal
2008 roku. w ktérym to wybucht Swiatowy kryzys finansowy. Znalazlo to swoje odzwier-
ciedlenie w trendach na rynku ustug bankowych w Polsce. O ile na skutek obaw wigzanych
ze wzrostem cen nieruchomosci mieszkaniowych po wsigpieniu do UE, z najwigkszym
przyrostem czynnych uméw kredytowych Polska miata do czynienia w 2003 roku (wzrost
0 39,6% wzglgdem grudnia 2002 r.), o tyle w kolejnych latach przyrost liczby czynnych
umow kredytowych byl coraz nizszy. W analizowanym okresie to rok 2006 okazal si¢ okre-
sem, w ktorym przybylo blisko éwieré miliona umow kredytowych. Wiazato si¢ to z banko-
wymi zapowiedziami zmian w udzielaniu kredytow mieszkaniowych. jakie mialy miejsce
w maju 2006 roku i co de facto przyczynilo si¢ do rekordowej liczby nowo zawieranych
umow kredytowych. Pamigtny rok 2008 na rynku kredytow mieszkaniowych charaktery-
zowal si¢ dalszym werostem liczby i wartosci udzielanych kredytow mieszkaniowych dla
klientow indywidualnych. Ze wzgledu jednak na wydarzenia plyngee 2 rynku amerykai-
skiego. w ostainim kwartale 2008 roku odnotowane zostalo spowolnienie akcji kredytowej.
Jednakze do trzeciego kwartatu 2008 roku liczba obslugiwanych kredytéw mieszkanio-
wych wykazywala trend wzrostowy. W 2008 roku podpisano 195 tys. uméw kredytowych,
Zczego 62 tys. umow w I kwartale 2008 roku. 30 tys. uméw w H kwartale 2008 roku, 73 tys.
umoéw w 1 kwartale 2008 roku i 30 tys. uméw w IV kwartale 2008 roku. Zdaniem autorki
ograniczenie przyrostu liczby czynnych umow kredytowych bedzie miafo miejsce takze
w 2009 roku. Ponadio nalezy si¢ spodziewa¢ wzrostu udzialu kredytow refinansowych.
Zmianie ulec moze takze struktura celu kredytowania: z przesunigeiem w strong kredytow
na inne cele niz zakup lub budowa. Istnicje tuk ze duze prawdopodobienstwo, iz udzial kre-
dy16w mieszkaniowych denominowanych w walutach obeych bedzie w dalszym ciagu ule-
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gal zmnicjszeniu. W 2008 udzial nowo udzielonych kredytow w walucie krajowej wyniosl
ok. 31%, za$ w walucie obeej ok. 69%. Od stycznia 2008 obserwowano nieprzerwany trend
wzrostu udziatu kredytow w walucie obeej: z poziomu 48.81% do 80.21% w sierpniu 2008
roku. Od tego momentu obserwowano zmniejszajgcy si¢ udziat walut obcych w portfelu
nowo udziclanych kredytow, ktory na koniec wrzesnia 2008 wynosil 79,12%, a na koniec
grudnia 2008 osiggnal poziom 47,72%, czyli zblizony do poziomu ze stycznia 2008 roku.
Zdaniem autorki na koniec 2009 roku udzial kredytow walutowych w wierzytelnosciach hi-
potecznych spas¢ moze do poziomu 40%. Kryzys finansowy, jaki dotknat swiatowa gospo-
darke jesienig 2008 roku przyczynit si¢ do obnizenia srednicj wartosci udzielonego kredytu
w catym 2008 roku. O ile srednia wartosé kredytu mieszkaniowego w trzecim kwartale
2008 roku wynosita 221 tys. zl, o tyle srednia wartos¢ kredytu mieszkaniowego dla calego
2008 roku wyniosla 199 tys. zi i byta wyZzsza o ponad 10% w poréwnaniu do 2007 roku. Na
koniec grudnia 2008 roku stan zadtuzenia z tytutu udzielonych kredytow mieszkaniowych
dia klientow indywidualnych wyniost ponad 192 mld 21 i wzrést o blisko 2/3 w porownaniu
ze stanem z grudnia 2007 roku. Warto$¢ udziclonych kredytow mieszkaniowych dla klien-
16w indywidualnych w 2008 roku ksztattowala si¢ w granicach ponad 57 miliardow zlotych
(czyli 0 2% wigcej niz w 2007 r.). Na skutek zawirowan na rynkach finansowych w IV
kwartale 2008 odnotowano spadek wartosci nowo udzielanych kredytéw wegledem danych
z poprzednich kwartalow. W pordownaniu do grudnia 2007 odnotowano spadek wartosei
nowo udzielanych kredytow o ok. 6%,

Na koniec 2008 roku, wg wstepnych danych ZBP, naleznosci zagrozone z tytulu
udzielonych kredytow mieszkaniowych stanowily okoto 1%, co na tak duzy przyrost war-
tosci kredytow mieszkaniowych udzielanych w walutach obeych w latach 2007-2008 bylo
wskaznikiem bardzo niskim. Pamigtaé¢ jednak nalezy, iz kredyty te zaciaganc s3 na okres
kilkunastu lub nawet kilkudziesigciu lat i sytuacja kredytobiorcow moze ulec dalszemu po-
gorszeniu. W gospodarce rynkowej istnieje silna zaleznoé¢ miedzy rynkiem nieruchomosci
mieszkaniowych a gospodarky. Zaleznosé ta ma takze charakter zwrotny, bowiem kazda
gospodarka silnie oddzialuje na rynek nieruchomosci. O sile wplywu tej gospodarki decy-
duje koniunktura i dochody konsumentow. Koniunktura na rynku nieruchomosci wiaze si¢
zpopytem. Rosnacy popyt mieszkaniowy w Polsce prowadzit do intensy wnego wzrostu cen
mieszkan. Spoérod przeanalizowanych przez autorke krajow UE, w Polsce mial miejsce naj-
wyzszy wzrost cen na rynku nieruchomosci micszkaniowych. Dane z 2007 roku pozwalajy
zauwazy¢, ze Polska intensywnie wehodzila w tzw. spiralg cen nieruchomosci mieszkanio-
wych, podezas gdy wiekszo$¢ rozwinietych krajow UE dawno juz z niej wyszla. Oznacza to
takZe. Ze istnieje zaleznos¢ pomigdzy kosztem kredytow mieszkaniowych a cenami miesz-
kan, bowiem gdy koszt pozyskania kredytu jest stosunkowo niski, wowczas ceny nierucho-

' Dane ZBP, SARFiN, Kredyty mieszkaniowe - wyniki sektora hankowego zu okres 1V kwartalu 2008
roku. ZBP, Warszawa, luty 2009, s. 1.
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mosci mieszkaniowych szybko rosng. Natomiast, gdy banki zaostrzajy kryteria udzielania
kredytow mieszkaniowych, ceny mieszkan zaczynaja stopniowo malec (tab. 3).

Analiza danych z tabeli 3 pozwala zauwazy¢, iz wraz ze wzrostem cen mieszkan
obnizeniu ulegal koszt kredytow mieszkaniowych w wigkszosei analizowanych krajow.
W szczegolnosei widoczne bylo to w Irlandii, Wielkiej Brytanii, Szwecji i Danii. Przypa-
dek Polski rowniez pozwala zauwazy¢ analogiczng zaleznosé — w szczegolnosei od drugie-
go kwartatu 2007 roku. Uwzgledniajac trendy w gospodarkach rozwinigtych krajow UE
mozna preypuszczaé, ze w dobie swialowego kryzysu finansowego, w Polsce odnotowac
bedzie mozna dalszy spadek cen nieruchomosci mieszkaniowych w 2009 roku, co wigzaé
sig bedzie takze z wyzszym oprocentowaniem kredytow mieszkaniowych i zaostrzaniem
kryteriow ich przyznawania. MoZe to negatywnie odbi¢ si¢ na inwestycjach i wplynaé
na pogorszenie wielu zmiennych makrockonomicznych. Z tego wzglgdu od bankow, jako
glownych dostarczycieli kapitatu, zalezy, w ktorym kierunku pudazaé¢ beds zmiany delicy-
tu mieszkaniowego i w jaki sposob przelozy sie to na stan polskiej gospodarki.

Podsumowanie

Dokonawszy analizy sytuacji na polskim rynku finansowym, mozna zatem postawié
tezg, iz znaczny popyt na kredyty mieszkuniowe, z jakim Polska miala do czynienia przed
wybuchem s$wiatowego kryzysu finansowego, wigzal si¢ z wystgpieniem silnej zaleznosci
miedzy kondycja polskiej waluty a poziomem rynkowych stop procentowych, bowiem gdy
zloty si¢ umacnial. stopy procentowe malaly, przez co popyt na kredyty mieszkaniowe rost
w tempie niespotykanym dotychezas. Ponadto istnicje jeszcze jedna zaleznosé majaca istot-
ny wplyw na popyt micszkaniowy. Otoz gdy koszt pozyskania kredytu jest stosunkowo
niski, wowcezas ceny nieruchomosci mieszkaniowych osiggajg swe maksima. Z drugicj zas
strony wigksze restrykcje na rynku kredytéw mieszkaniowych, powodujace wzrost kosztu
ich pozyskania, wplywajy na spadek cen na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Nie-
mniej jednak skutki swiatowego kryzysu finansowego maji negatywny wplyw zardwno na
decyzje kredytowe bankow, ktdre zmuszone sg zaostrzy¢ wymogi udzielania kredytow, jak
i na caly gospodarke, bowiem spowalnia to tempo inwestycji i przeklada si¢ na oslabienie
tempa wzrostu gospodarczego.

LENDING OF THE POLISH HOUSING INDUSTRY
IN THE AGE OF THE WORLD FINANCIAL CRISIS

Summary
The global financial ¢risis has a big influence on the Polish economy due to restrictions on

housing demand. Pointing out the huge housing needs in Poland, restrictions on housing finance will
contribute to the further increase of the housing shortage. The basic aim of this paper was to establish
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that the big housing demand in the pre-crisis stage was connected with the dependence of the Polish
zloty strength and the fevel of market interest rates. What is more. in this paper established that there
is an inversely proportional dependence between the cost of lending and the real estate prices. The
research covers the period before and after Autumn 2008, when the world financial crisis has broken
out.



