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ZNACZENIE SEKTORA BANKOWEGO
W FINANSOWANIU NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

Zarys tresci: Celem referatu jest analiza sposobow finansowania nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce. W ramach referatu postawiono nastepujace pytania
badawcze:

1. Jak finansowany jest rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce?

2. Czy sposob finansowania rynku polskich nieruchomo$ci mieszkaniowych

wplywa na jego rozwaj?

Do rozwigzania celu pracy i odpowiedzi na pytania badawcze wykorzystano studia
literatury oraz analize¢ danych statystycznych pochodzacych ze zrodet statystyki
narodowej, tj. zasobéw Glownego Urzedu Statystycznego, Narodowego Banku
Polskiego, Komisji Nadzoru Finansowego.
Stowa kluczowe: rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych, bank hipoteczny, kredyt
mieszkaniowy.

Struktura sektora bankowego

System finansowy to skomplikowany mechanizm, jego zdefiniowanie nie
jest zadaniem latwym. Wedlug Z. Polanskiego' system finansowy to
mechanizm, dzigki ktoremu §wiadczone sa ushugi, pozwalajace na krazenie sity
nabywczej w gospodarce. Inna definicja systemu finansowego odnosi si¢ do
ukladu wzajemnie powigzanych instytucji finansowych, rynkéw finansowych
oraz elementdéw infrastruktury systemu finansowego. Uklad ten pozwala
podmiotom sfery realnej systemu gospodarczego, przede wszystkim
gospodarstwom domowym, przedsiebiorstwom i rzagdowi pozyskiwa¢ fundusze,
inwestowa¢ oszczedno$ci oraz zaspokaja¢ pozostate potrzeby zwigzane z

" Katedra Ekonomii, Wydziat Nauk Ekonomicznych, Politechnika Koszalinska
1 7. Polanski, System finansowy w Polsce. Lata dziewiecdziesigte, PWN, Warszawa
1997, s. 34.
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finansowa sfera funkcjonowania®. System finansowy kraju sktada sie z kilku
sektoréw m.in. sektora bankowego.

Elementami sektora bankowego® sa bank centralny oraz banki operacyjne,
tj. banki komercyjne, depozytowo-kredytowe, uniwersalne, banki
specjalistyczne m.in. banki inwestycyjne, hipoteczne, rolne i melioracyjne,
komunalne, towarzystwa kredytowe, kasy oszczedno$ciowe i spotdzielczosc
kredytowa. Od 2004 r. w polskim sektorze bankowym pojawily si¢ takze
oddzialy instytucji kredytowych. W literaturze takze funkcjonuje podziat
bankéw ze wzgledu na prawng forme¢ dziatalnosci na grupe bankow
panstwowych, grupe bankéw spotdzielczych oraz bankéw w formie spotek
akcyjnych.

Zgodnie z terminologia przyjeta w polskiej sprawozdawczosci narodowe;j,
bank to osoba prawna utworzona zgodnie z przepisami ustaw, dzialajaca na
podstawie zezwolen uprawniajacych do wykonywania czynnosci bankowych
obciazajacych ryzykiem $rodki powierzone pod jakimkolwiek tytutem zwrotnym®.
Niezaleznie od formy organizacyjnej, celu prowadzenia czy struktury wilasnosci.
W analizie sposoboéw finansowania nieruchomosci zasadnicze znaczenie odgrywaja
wiasnie banki operacyjne, i to one w dalszej czgsci pracy zostang poddane analizie.
Stan sektora bankowego w Polsce w latach 2000-2011 w ujgciu ilo$ciowym zostat
zaprezentowany w tabeli 1.

Tabela 1. Liczba bankéw funkcjonujace w sektorze bankowym w Polsce w latach
2000-2011

'E;ch,‘;"w 2000|2001 (2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008|2009 | 2010|2011
Banki 753 | 711 | 664 | 658 | 653 | 649 | 647 | 645 | 649 | 643 | 646 | 640
0ogolem

Banki 73 | 69 | 59 | 58 | 54 | 54 | 51 | 50 | 52 | 49 | 49 | 47
komercyjne

Oddziaty

instytucji - - - - 3 7 |12 | 14 | 18 | 18 | 21 | 19
kredytowych

Bank 680 | 642 | 605 | 600 | 596 | 588 | 584 | 581 | 579 | 576 | 576 | 574
spoldzielcze

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych GINB, www.nbp.pl

2 A. Matysek-Jedrych, System finansowy — definicje i funkcje, Bank i Kredyt,
pazdziernik 2007, s. 41.

® T. Galbarczyk, J. Swiderska, Bank komercyjny w Polsce, Wydawnictwo Difin,
Warszawa 2011, s. 12.

* Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r., Nr 72, poz. 665).




Znaczenie sektora bankowego. .. 55

Zgodnie z informacjami zawartymi w tabeli 1 najliczniejsza w ujeciu
ilo§ciowym grupg jest grupa bankow spoldzielczych, lecz z punktu widzenia
funkcji ekonomicznych realizowanych przez system bankowy banki
spotdzielcze majg jedynie marginalne znaczenia. Z tego powodu analizujac
sposoby finansowania nieruchomo$ci mieszkaniowych wytaczono grupe
bankow spotdzielczych. Takze wzgledy praktyczne przemawiaja za
wylaczeniem bankow spotdzielczych z badania. Opracowania statystyczne
dotyczace finansowania nieruchomosci mieszkaniowych w znacznej czeSci
opierajg si¢ na informacjach  ptynacych z bankdéw komercyjnych — to one w
zasadniczej cze$ci finansuja nieruchomosci mieszkaniowe. W zwigzku z
powyzszym analiza dotyczyé bedzie jedynie grupy bankéw komercyjnych.

Z chwilg wstapienia Polski do Unii Europejskiej z dniem 01.05.2004 r.
polski sektor bankowy zaczat podlega¢ regulacjom unijnym. Zaczely
obowiazywaé nowe przepisy Ustawy — Prawo bankowe®, ktore dostosowaty te
ustawe do regulacji unijnych, w tym zwtlaszcza do Dyrektywy 2000/12/WE w
sprawie podejmowania i prowadzenia dzialalno$ci przez instytucje kredytowe.
W szczeg6Inosci weszly wtedy w zycie przepisy dotyczace dziatalnosci w
Polsce przez instytucje kredytowe. Instytucje kredytowe zgodnie z terminologia
Ustawy art. 4 ust. 1 pkt 17°, to podmiot majacy siedzibe na obszarze jednego z
Panstw Cztonkowskich, lecz poza granicami Polski, prowadzacy we wlasnym
imieniu i na wlasny rachunek, na podstawie stosownego zezwolenia dziatalno$é¢
W zakresie przyjmowania depozytow lub innych $rodkéw powierzonych pod
jakimkolwiek tytulem zwrotnym, w zakresie udzielania kredytow lub
wydawania pienigdza elektronicznego. Zgodnie z art. 48 i Ustawy, instytucja
kredytowa moze prowadzi¢ dziatalno$¢ w Polsce poprzez oddziat lub w ramach
dziatalnoséci transgranicznej. Tak wigc — zgodnie z Prawem bankowym —
oddziatem instytucji kredytowej jest jednostka organizacyjna instytucji
kredytowej wykonujaca w jej imieniu i na jej rzecz wszystkie lub niektore
czynno$ci wynikajace z zezwolenia udzielonego tej instytucji kredytowej.
Ponadto, regulacje dotyczace definicji oddziatow instytucji kredytowych znalazt
swoje odbicie w Ustawie z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej art. 5 pkt 4’, gdzie oddzial definiuje si¢c jako prowadzenie
dzialalno$ci gospodarczej poza siedzibg lub gldéwnym miejscem jej
wykonywania przez instytucje¢ kredytowa. Oddzial instytucji kredytowej
posiada nastgpujace cechy: jest jednostka organizacyjng instytucji kredytowej,
jest zlokalizowana poza panstwem jej siedziby, nie ma odrebnej osobowosci

® Tamze.

® Tamze.

" Ustawie z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (Dz. U.
z 2004 r., Nr 173, poz. 1807).
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prawnej, jest zlokalizowany w sensie zasobdéw koniecznych do prowadzenia
dziatalnosci na terytorium kraju goszczacego, wykonuje w ramach instytucji
kredytowej dziatalno$¢ w zakresie czynnosci wynikajacych z posiadanego przez
instytucje kredytowa zezwolenia. Przepisy unijne dotyczace dziatalno$ci
instytucji kredytowych na terenie UE oparte sg na dwoch podstawowych
zasadach zawartych w dyrektywie: zasadzie jednolitej licencji bankowej oraz
zasadzie nadzoru panstwa macierzystego. Z analizy w ramach badania oddziaty
instytucji kredytowych zostaly wylaczone, poniewaz zgodnie z art. 64a Ustawy
o rachunkowosci® sa zobowiazane do sporzadzania, oglaszania oraz zbadania
rocznego sprawozdania finansowego wraz ze sprawozdaniem z dzialalno$ci
oraz opinig bieglego rewidenta zgodnie z przepisami prawa obOwigzujacego w
kraju macierzystym, a nie w kraju prowadzenia dziatalnosci. Oddziaty instytucji
kredytowej nie maja obowiazku prowadzenia oddzielnej rachunkowosci
dotyczacej jego dziatalnosci w miegjscu jej prowadzenia, co utrudnia dostgp
i porownywalno$¢ danych finansowych. Dodatkowym argumentem za
wylaczenie jest ich niewielki udziat w finansowaniu nieruchomosci
mieszkaniowych — co zostanie ukazane w dalszej czg$ci opracowania.

Struktur¢ wspotczesnego sektora bankowego w Polsce nalezy oceni¢
pozytywnie. Przemiany, jakie miaty miejsce od poczatku lat 90. doprowadzity
do uksztaltowania sektora bankowego stabilnego, skoncentrowanego,
posiadajacego potencjal do konkurowania. Nieuniknione stato si¢, w procesie
dochodzenia do obecnego ksztattu sektora bankowego, duze zaangazowanie ze
strony kapitatu zagranicznego. Kapitat zagraniczny zaangazowany w sektor
bankowy w Polsce byt jedyng szansa na stworzenie sektora bankowego
zblizonego do sektora zgodnego ze standardami europejskimi. Nieuniknione
stato si¢ takze, doprowadzenia do sytuacji koncentracji akcjonariatu. Proces ten
dla  finansowania  nieruchomosci  mieszkaniowych byt  czynnikiem
wplywajacych pozytywnie na ksztalt polskiego sektora bankowego.
Doswiadczenie bankow z okresu pierwszych lat transformacji miaty takze
decydujace dodatnie znaczenie dla jego obecnego wygladu sektora bankowego.

Banki hipoteczne

Polski system bankowy to system, w ktorym glowna role odgrywa grupa
bankéw komercyjnych. Jednak razem z akcesja Polski do Unii Europejskiej
polski system bankowy zmienit si¢, w sektorze pojawily si¢ m.in. banki
specjalistyczne, w tym banki hipoteczne. Banki specjalistyczne to banki

8 Ustawa z d. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2003 r., Nr 139,
poz. 1324).
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dziatajace zgodnie z przepisami Ustawy Prawo Bankowe®, obstugujace
pojedynczy segment rynku. Banki specjalistyczne pojawily si¢ w sektorze
bankowym w celu $wiadczenia specyficznego rodzaju ustug. W zwiazku z
czym, dzialalno$¢ tych bankéw moze skupi¢ si¢ na przyklad na udzielaniu
kredytow na specyficzny cel badz dzialaniu w pojedynczym segmencie rynku.
Z punktu widzenia prowadzonych badan, istotne wydawac si¢ moze
scharakteryzowania funkcjonowania bankéw hipotecznych.

Bank hipoteczny to bank, ktéorego gldéwnym celem dziatalnosci jest
finansowanie rynku nieruchomosci. Dziata w oparciu 0 przepisy Ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 Prawo Bankowe™ oraz Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
o listach zastawnych i bankach hipotecznych'. Bank hipoteczny jest
specjalistyczng instytucja finansowa, ktora udostepnia dtugoterminowe kredyty
hipoteczne i emituje listy zastawne. Klientami bankow hipotecznych sg zatem,
z jednej strony podmioty poszukujace dlugoterminowego kredytu oraz, z
drugiej strony podmioty poszukujace listow zastawnych tj. bezpiecznych
papierow warto$ciowych o dlugich terminach wykupu. W celu zabezpieczenia
interesdw nabywcow listow zastawnych ustawodawca ograniczyt dziatalno$é
bankow hipotecznych i natozyt dodatkowe wymagania prawne w zakresie zasad
kredytowania, aby systemowo zagwarantowa¢ dobrag jakos¢ portfela
kredytowego. Obok bankdéw hipotecznych w obecnych systemach bankowych
w sektorze bankow  komercyjnych pojawiaja si¢ banki powiernicze, banki
samochodowe.

Z uwagi na wczesne stadium rozwoju tej czgsci systemu bankowego oraz
znaczne zaangazowania bankow uniwersalnych w dziatalno$¢ finansowania
nieruchomosci rola bankéw hipotecznych w polskim sektorze bankowym jest
w dalszym ciggu ograniczona. Jednak z perspektywy rozwoju dziatalnosci przez
banki specjalistyczne, w tym banki hipoteczne sg obiecujace.

Polityka bankow w zakresie finansowania
nieruchomosci

Podstawowymi obszarami dziatalnosci bankow jest przyjmowanie od
spoteczenstwa depozytow i innych funduszy podlegajacych zwrotowi oraz
udzielanie pozyczek i kredytow, m.in. kredytu konsumpcyjnego, hipotecznego,

® Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r., Nr 72, poz. 665).
10 .

Tamze.
1 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych
(Dz. U. z 2003 r., Nr 99, poz. 919).
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na  wierzytelnoéci i na finansowanie transakcji handlowych®. Poza
podstawowymi funkcjami banki zajmujg si¢ m.in. sprzedaza ustug leasingu
finansowego, udzielania gwarancji, czy doradztwem. Kazdy bank komercyjny
w Polsce ma w swojej ofercie kredyty, pozyczki na finansowanie
nieruchomosci.

Polski sektor bankowy mimo wielu préb zmiany jest systemem opartym na
bankowos$ci uniwersalnej. W przewazajacej czgsci finansowanie nieruchomosci
w Polsce obstugiwane jest przez banki komercyjne o charakterze uniwersalnym,
niewielki udziat przypada specjalistycznym bankom hipotecznym czy
instytucjom kredytowym. Podsumowujgc, zasadniczg role w tej dziatalnosci
odgrywaja jednak wciagz banki uniwersalne. Stosunkowo mtode, specjalistyczne
banki hipoteczne, maja niewielkie znaczenie w finansowaniu nieruchomosci w
Polsce. Sytuacja ta jednak moze ulec zmianie w najblizszej przysztosci z uwagi
na potencjat rozwojowy tego sektora bankowosci.

W tabeli 2 zaprezentowany zostal poziom udzielonych przez banki
komercyjne, oddziaty instytucji kredytowych i banki spotdzielcze kredytow na
finansowanie nieruchomosci habywanych przez gospodarstwa domowe.

Tabela 2. Kredyty mieszkaniowe gospodarstw domowych warto$¢ nominalna w min zt.

2006 2007 2008 2009 2010
Kredyty
mieszkaniowe 76042 | 112024 | 181153 | 201375 | 247991
ogolem
(banki komercyjne)
- Zlotowe 26 296 43678 54535 70467 | 92333
~walutowe 49 746 63346 | 126617 | 130908 | 155658
Kredyty
mieszkaniowe 503 3191 10 858 12679 | 15236
ogolem (instytucje
kredytowe)
~Zlotowe 282 1405 1457 1469 1620
~walutowe 220 1785 9401 111210 | 13616
Kredyty
mieszkaniowe 1628 2516 3109 3708 | 4279
0golem
(banki spéldzielcze)
- Zlotowe 1628 2516 3108 3704 4270
- walutowe 0 0 1 4 9

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych KNF, www.knf.gov.pl

12 Szerzej m.in. M. Nasitowski, System rynkowy. Podstawy mikro- i makroekonomii,
Wydawnictwo Key Text, Warszawa 2007, s. 180-202; N. G. Mankiw, M. P. Taylor,
Makroekonomia, Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa2009, s. 104-125.
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Nieruchomos$ci mieszkaniowe w Polsce finansowane sg zasadniczo przez
banki komercyjne. Dla lepszego przedstawienia tego zjawiska kategoria
kredytow udzielonych ogotem, ztotowych i kredytowych zostata przedstawiona
na rysunkul.

Struktura kredytow mieszkaniowych udzielanych przez banki wskazata, iz
w calym analizowanym okresie gtéwnym zrodtem finansowania inwestycji
mieszkaniowych byly kredyty udzielane przez banki komercyjne. Zar6wno
banki spoétdzielcze, jak i pojawiajace si¢ po roku 2004 oddzialy instytucji
kredytowych stanowity jedynie marginalne Zrodto finansowania nieruchomosci
mieszkaniowych. Strukture kredytéw mieszkaniowych udzielonych przez banki
komercyjne, instytucje kredytowe oraz banki spétdzielcze przedstawiony zostat
w tabeli 3.

300 000
250 0007 —e— Kredyty
mieszkaniowe banki
200 000 komercyjne
—=— Kredyty
150 000 mieszkaniowe
instytucje kredytowe
100 0007 Kredyty
mieszkaniowe banki
50 000 spotdzielcze
o +—7 n n | rn n—

2006 2007 2008 2009 2010
Rysunek 1. Tendencje zmian w wielkoéci kredytéw mieszkaniowych udzielonych przez
poszczegblne elementy systemu bankowego
Zrodlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych KNF, www.knf.gov.pl

Tabela 3. Struktura kredytéw mieszkaniowych

Udzial udzielonych
kredytéw mieszkaniowych 2006 2007 2008 2009 2010
przez:
- banki komercyjne 97,3% 95,2% 92,8% 92,5% 92,7%
- instytucje kredytowe 0,6% 2,7% 5,6% 5,8% 5,7%
- banki spéldzielcze 2,1% 2,1% 1,6% 1,7% 1,6%
Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych KNF, www.knf.gov.pl
Pozycja bankéw komercyjnych w  finansowaniu nieruchomosci

mieszkaniowych jest dominujaca mimo, iz na przestrzeni analizowanego okresu
nieznacznie zostata ostabiona. Przyczyna tego zjawiska sg zmiany w sektorze
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bankowym zwigzane z przestapieniem polski do Unii Europejskie, a takze
procesy globalizacyjne rynku finansowego. Pojawiajace si¢ instytucje
kredytowe  zaspokajaja w niewielkim  zakresie potrzeby kredytu
mieszkaniowego. Banki spéldzielcze z uwagi na spelniane przez siebie funkcje
ekonomiczne w niewielkim stopniu angazuja swoje $rodki w finansowanie
nieruchomos$ci mieszkaniowych.

Warto$¢ bilansowa kredytow mieszkaniowych udzielanych przez banki
komercyjne wzrastata z roku na rok. Najpierw dynamiczne, w 2007 r. nastgpit
wzrost udzielanych kredytow mieszkaniowych o 47%, w kolejnym roku
nastapil kolejny, znaczny wzrost 0 62%, w 2009 r. nastgpito ostabienie
tendencji — warto$¢ kredytow wzrosta o 11%, 2010 r. nastgpit dalszy rozwdj
warto$¢ kredytow o kolejne 23%. Nalezy zaznaczy¢ jednak, iz dynamika
udzielanych kredytow mieszkaniowych w calym okresie nie spadata ponizej
100%, czyli ponizej wielko$¢ kredytu mieszkaniowego roku poprzedniego.
Analogiczne tendencje obserwowane sg w pozostatych sektorach systemu
bankowego (wyjatek stanowia jedynie banki spotdzielcze). Sytuacje te mozna
tlumaczy¢ zmianami na rynku nieruchomosci m.in. najwazniejsza korekta
cenowa. Rzadowy program ,,Rodzina na swoim” to takze czynnik rozwojowy
rynku nieruchomosci. Dzigki niemu gospodarstwa domowe, ktére chca kupié
pierwsze mieszkanie, mogg zaciggna¢ w bankach kredyt mieszkaniowy z
doptatg do odsetek. Kryzys roku 2007 r. przyczynit si¢ do ostabienia dynamiki
wzrostu we wszystkich dziatach gospodarki narodowej, w tym takze w sektorze
bankowym i takze ostabienie po stronie kredytow mieszkaniowych.
Dodatkowym czynnikiem spowalniajacym byt niedobor $rodkéw pienieznych
na rynku migdzybankowym.

Dane ksieggowe wskazuja zjawisko wiekszej koncentracji klientow na
kredytach w ztotych. Kryzys roku 2007 uswiadomit problem istnienia ryzyka
kursowego. Kredyty zlotowe dzisiaj sg bezpieczniejsze. Przy kredytach
denominowanych w walutach obcych nie ma pewnosci co do faktycznego
zadluzenia, wysoko$ci raty, czy stopy procentowej. Relacja kredytu
mieszkaniowego w krajowej walucie do kredytu w walucie obcej w 2008 r.
wyniosta 30%/70%, podczas gdy w 2010 r. — 37%/63%. Sytuacja wydaje si¢
zmierza¢ w prawidtowym kierunku, lecz jej dynamika wcigz jest niewielka.
Taki stan rzeczy skutkuje niestabilnos$cig w systemie bankowym, podwyzszona
marza bankow zwigzang z wyzszym ryzykiem walutowym.

Powiazanie rynku nieruchomosci z sektorem
bankowym
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Powigzanie rynku nieruchomo$ci z sektorem finansowym jest
bezsprzeczne, poniewaz decyzje dotyczace wysokosci stop procentowych
oddziatuja na ceny nieruchomosci i wplywaja na koniunktur¢ oraz na
wystepowanie cykli w sektorze nieruchomosci mieszkaniowych. Z kolei zbyt
duze napiecia w sektorze nieruchomosci moze by¢ czynnikiem zagrazajacym
stabilnosci  sektora finansowego. Oddziatywanie pomiedzy sektorem
finansowym, a sektorem nieruchomosci mieszkaniowych odbywajg si¢
zasadniczo przez mechanizm transmisji stop procentowych i instrumentow
finansowych. W przesztosci kredyty finansujace nieruchomosci byly dosé¢
bezpieczne, jednak globalizacji izwigzana znig deregulacja spowodowata
znaczny wzrost ryzyka. Presja popytowa zwigzana z nadmierng aktywnos$cia
kredytowa, cykliczne zmian na rynku mieszkaniowym wywotaty napiecia, co
doprowadzito do ograniczenia akcji kredytowe;.

Polski sektor nieruchomosci przezyt faze znacznego przyspieszenie —
nastgpit rozkwit koniunktury gospodarczej, w systemie kraju uruchomione
zostaty procykliczne czynniki popytu mieszkaniowego, pojawil sie
ogolnoswiatowy boom kredytowy co bylo przyczyna rozwoju zaréwno sektora
nieruchomosci, jak i sektora bankowego. Przystgpienie Polski do Unii
Europejskiej to kolejny pozytywnie wptywajacy czynnik rozwojowy — poziomy
rozwoju polskiego rynku nieruchomosci i sektora bankowego zrownywaty si¢ z
pozostalymi krajami Unii Europejskiej. Takze niwelowanie zréznicowania na
rynkach lokalnych, byto przyczyng wzrostu w sektorze nieruchomosci.

Razem z rozwojem rynku nieruchomosci pojawity si¢ problemy, najpierw
na rynku finansowym. Struktura udzielanych kredytéw mieszkaniowych
tj. kredytow udzielanych w walucie stala si¢ czynnikiem hamujacym rozwoj
sektora nieruchomosci. Rynek depozytowy nie nadazyt z dostarczeniem waluty,
zaréwno z krajowego rynku miedzybankowego, jak i z rynkdw zagranicznych.
W dalszym ciaggu, mimo rekomendacji wydawanej przez KNF kredyty
denominowane w walutach sg popularne i stanowig znaczng bariere rozwojows.
Ich udziat w ogélnej liczbie kredytow spada, lecz tendencja ta jest wcigz za
staba. Barierami rozwoju rynku nieruchomosci i sektora bankowego po roku
2008 staty si¢ takze rosnace ceny mieszkan i dodatkowo znaczne zobowigzania
kredytowe obcigzajace budzet gospodarstw domowych z tytulu wczesniej
zaciaggnietych kredytow. Takze wzrost kosztow utrzymania mieszkan moze
W przysztos$ci zahamowac¢ akcje kredytowa.

Doswiadczenia jakie polski sektor bankowy posiada z okresu transformacji
ustrojowej lat 90. staty sie czynnikiem stabilizujacym sektor bankowy w okresie
przed i po kryzysie roku 2007. Jednak sposéb finansowania kredytow
mieszkaniowych w Polsce tj. depozytowy system finansowania kredytéw oraz
stabo rozwinigty rynek kapitatowy doprowadzily do utraty ptynnosci
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kredytowej przez banki w obszarze finansowania rynku nieruchomo$ci. W
zwigzku zczym, system bankowy dotyczacy kredytowania nieruchomosci
mieszkaniowych zasadniczo mozna analizowaé dzielgc zakres analizy na
okresy. Okres do konca 2007 r. — rynek nieruchomosci wzrastal oraz sektor
bankowy przezywat ekspansje, skutkiem czego byta ekspansja akcji kredytowe;j
razem z spadkiem marz i stép procentowych kredytéw. Lata 2008-2009 to okres
niedoboru $rodkow finansowych w sektorze bankowym, w tym okresie stopy
procentowe i marze bankow ulegly podwyzszeniu, podwyzszeniu ulegla takze
wysoko$¢ premii za ryzyko kursowe. W tym okresie, zaréwno sektora
bankowy, jak i rynek nieruchomosci odczuwat kryzys. Okres po roku 2009 to
okres dopasowan po kryzysie. Poziom stop procentowych kredytow zasadniczo
nie ro6zni si¢ od stop  procentowych sprzed kryzysu, jednak znaczaco wyzsze
pozostaly spredy odsetkowe zwigzane z ryzykiem kursowym. Obserwowac
mozna ustabilizowanie sektora bankowego, przy w dalszym ciggu odczuwalnej
stagnacji rynku nieruchomosci. Mimo zawirowan w systemie finansowania
nieruchomosci mieszkaniowych polski sektor bankowy relatywnie dobrze
przeszedt szoki wywotane kryzysem finansowym. Reakcja banku centralnego
na kryzys (obnizka stop procentowych) zbiegla si¢ w czasie z szokiem
kursowym. Takze do§wiadczenia z poczatku lat transformacji uchronity banki
przed blednymi zapisami w umowach kredytowych — wysoko$¢ marzy
uzalezniona byla od stop procentowych na europejskim rynku
mi¢dzybankowym. Lacznie spowodowalo to tagodny przebieg kryzysu
bankowego 1 nieznacznym pogorszeniu si¢ jakosci portfela kredytowego
bankow.

Perturbacje w sektorze bankowym przyczynity si¢ do spadku dostepnosci
kredytébw mieszkaniowych dla gospodarstw domowych. Mimo powrotu stép
procentowych do okresu sprzed kryzysu, zapadalno$¢ kredytow ulegta
skroceniu i niekorzystnie wptyngta na rynek nieruchomosci — na dostgpno$é
kredytow mieszkaniowych. Dostepnos¢ kredytu'® to miara potencjalnego
kredytu do otrzymania przy okreslonej stopie procentowej, amortyzacji,
wymogach  kredytowych (minimum socjalne), przecigtnym miesigcznym
wynagrodzeniu w sektorze przedsiebiorstw. Wyraza wielko$¢ kredytu, ktorg
kredytobiorca jest w stanie uzyskaé za przecietne miesieczne wynagrodzenie w
sektorze przedsiebiorstw na danym rynku, z uwzglednieniem wymogoéw
kredytowych banku i parametrow kredytu (stopa procentowa, okres
amortyzacji, minimum socjalne jako minimalny dochod po sptacie rat

3 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w 2010 r., Narodowy Bank Polski, Warszawa, wrzesien 2011 r., s. 112.
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kredytowych). W analizowanym okresie dostgpnos¢ kretow mieszkaniowych
zmniegjszyla sig.

Sektor  nieruchomo$ci  mieszkaniowych, odgrywa w  sektorze
nieruchomosci rynkowych kluczowa rolg ze wzgledu na swoja wielko$¢. Zatem
i finansowanie nieruchomosci mieszkaniowych jest sprawa rownie wazng.
Polski rynek nieruchomo$ci mieszkaniowych jest powigzany z sektorem
bankowym. Reakcja rynku nieruchomosci na zmiany stopy procentowej, marze
banku czy wysokos$¢ premii za ryzyko walutowe moze doprowadzi¢ do zmian,
ktore przeniosa si¢ na sektor bankowy. Natomiast niestabilno$¢ systemu
bankowego wptywa na cata gospodarke. Stad powigzania pomiedzy rynkiem
nieruchomosci, a systemem bankowym sg interesujacym przedmiotem badan.

Kredyt mieszkaniowy jest podstawa popytu na rynku nieruchomosci.
Niskie stopy procentowe to jeden z istotnych czynnikow, ktory moze wplywaé
na  wzrost zainteresowania  inwestorow  rynkiem  nieruchomosci.
Zainteresowanie to ma swoje odzwierciedlenie we wzroscie kwot kredytow na
nieruchomosci, jak i wzroscie cen nieruchomosci.

Podsumowanie

Dokonana w ramach niniejszej pracy analiza dotyczyla sposobow
finansowania nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Na podstawie
przeprowadzonego badania dokonano wykrycia nast¢pujacych prawidtowosci:

1. nieruchomosci mieszkaniowe finansowane sg przez banki komercyjne.

2. czynnikami determinujagcymi rozwoj rynku nieruchomosci sg czynniki
lezace po stronie sektora bankowego, a zatem rozwoj sektora bankowego
stymuluje rozwo6j rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych.

Przeprowadzone badanie oraz jego rezultaty stanowia probe analizy
sposobu finansowania nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce. Otrzymane
wyniki badan poszerzaja wiedz¢ na temat finansowania nieruchomosci
mieszkaniowych, a charakterystyka sposobow finansowania nieruchomosci
mieszkaniowych stanowi sama w sobie warto$¢ poznawcza.
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RESIDENTIAL FUNDING

The aim of the research is the analysis of the financing of residential real estate in
Poland. The paper erected several research problems: how is funded residential real
estate market in Poland, how to funding a residential real estate market of Polish influ-
ence on the development of the market. To solve research questions were used to study
the literature and analysis of statistical data from national statistical sources.
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