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Rynek nieruchomosci mieszkaniowych i jego finansowanie

Polish residential property market and its financing

WSTEP

Introduction

W ostatnich latach w znaczacy sposéb zmienil sie rynek nieruchomosci oraz po-
wigzanym z nim rynek kredytéw na cele mieszkaniowe. Czynniki, takie jak: konku-
rencja pomiedzy bankami, urozmaicona oferta kredytowa, dobra sytuacja ekonomiczna
Polski, pozwolity na zdecydowany wzrost akeji kredytowej prowadzonej przez sektor
bankowy, a przez to na tatwy dostep do kredytu hipotecznego. W tym samym czasie
dobra koniunktura zrodzita duzy popyt na nieruchomosci mieszkaniowe, ale réwniez
ze wzgledu na ograniczong podaz spowodowata gwattowny wzrost cen. Gwaltowane
zalamanie §wiatowego rynku finansowego w drugiej potowie 2007 roku doprowadzito
do zmian popytu, podazy, cen oraz finansowania rynku nieruchomos$ci. Zmniejszona
liczba udzielonych kredytéw, rzadowy program ,,Rodzina na swoim” czy ustawa zakta-
dajaca pomoc osobom bezrobotnym splacajacym kredyty mieszkaniowe przyczynily sie
do stabilizacji cen mieszkan na rynku.

1. SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM

The situation in the housing market

W Polsce zyje ponad 38 mln ludzi i kazdy z nich dazy do zaspokojenia potrzeby
posiadania wlasnego mieszkania. Po roku 1989 skoncentrowano si¢ w Polsce na tworze-
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niu rynku pracy i rynku kapitalowego. Sporzadzono ramy instytucjonalne dla rynku
nieruchomo$ci na poziomie ustawowym, ale nie stworzono bodzcéw, ktore by wspieraly
rozwdj tego sektora'. Mieszkanie nie petni juz wylgcznie funkcji dobra socjalnego, ale
stalo si¢ towarem, ktdry podlega procesom cenowym i transakcyjnym.

Zmiana polityki panstwa wobec sektora mieszkaniowego byla naturalnym skutkiem
transformacji ustrojowej. Pafistwo mialo w nowej sytuacji gospodarczej wptywaé na
budownictwo posrednio, to znaczy kreujac popyt lub wptywajac na podaz mieszkan?.
Miaty temu stuzy¢ nowe rozwigzania finansowe, takie jak kredyt hipoteczny oraz od-
powiednie regulacje budowlane’.

Sytuacja na rynku mieszkaniowym od 2000 roku dynamicznie zmieniata sie. Na
wzrost popytu na rynku nieruchomosci wptynely takie czynniki, jak: wzrost PKB, wzrost
poziomu plac, zmniejszenie si¢ stopy bezrobocia, stabilny poziom inflacji, obnizenie stép
procentowych Polsce i w Szwajcarii, a takze aprecjacja zlotdwki w stosunku do innych
walut. Rozwdj polskiej gospodarki, wejscie Polski do Unii Europejskiej oraz dobra sytuacja
na rynkach §wiatowych stworzylta warunki dzieki, ktérym polski rynek nieruchomosci
stat sie konkurencyjny dla inwestoréw zagranicznych, developerdw i 0séb fizycznych.

Rys.1. Liczba oddanych do uzytkowania mieszkan
Number of dwellings

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych z GUS.

Naplyw sity roboczej oraz wzrost liczby 0séb z wyzszym wyksztalceniem spowodowat
rozwdj duzych aglomeracji miejskich, takich jak: Warszawa, Wroctaw, Krakéw, Poznan,
Tréjmiasto i £6dz. Inwestorzy indywidualni i instytucjonalni zaczeli interesowad sie
mozliwoscia zakupu mieszkan i dziatek budowlanych, wzmocnit sie popyt, a ceny zaczely

! W.J. Brzeski Korzysci wydajnego sektora przestrzennego - rynek nieruchomosci, a zwarta przebudowa miast,
[w:] Rola sektora nieruchomosci w wydajnej realokacji zasobow przestrzennych, BRE Bank i CASE, Warszawa 2002.

2 S. Belniak, S. Wierzchowski, System finansowania inwestycji mieszkaniowych w Polsce, AE w Krakowie,
Krakow 2001, s. 11.

* T. Bilinski, Wspétczesna polityka mieszkaniowa paristwa i kierunki jej modyfikacji. Sprawy Mieszkaniowe,
1999, nr 2-3.



RYNEK NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH I JEGO FINANSOWANIE 559

rosnaé. Deweloperzy zareagowali na zgloszony popyt i rozpoczeli realizacje projektow
inwestycyjnych. W latach 2000-2009 na polski rynek zostalo oddanych do uzytkowa-
nia facznie ponad 1,2 mln nowych mieszkan. Ponad 52% z nich stanowily inwestycje
indywidualne, 30% wybudowanych przez firmy developerskie byto przeznaczonych na
sprzedaz lub wynajem, 6% to inwestycje spotdzielni mieszkaniowych.

Z obserwacji wynika, ze z roku na rok roénie liczba mieszkan oddanych do uzyt-
kowania przez deweloperdw, a udzial budownictwa spoétdzielczego oraz budownictwa
komunalnego, zakltadowego i spolecznego staje sie coraz mniejszy. Wskutek zmiany
w prawie budowlanym w lipcu w 2003 r. wiele inwestycji rozpoczetych w latach po-
przednich zostato przekwalifikowanych dzigki dopelnieniu formalnosci prawnych
zwigzanych z zakonczeniem robdt budowlanych.

W 2009 r. oddano do uzytkowania tacznie 160 079 mieszkan, czyli o 3,10% mniej
niz w 2008 r., ale o ponad 16% wiecej niz w 2007r. i 0 27% wigcej niz w roku 2006.
Réznica ta jest wynikiem boomu budowlanego lat wezesniejszych oraz dtugosci procesu
inwestycyjnego. W roku 2009 deweloperzy oddali 72 353 mieszkania, tj. o 8,50% wiecej
niz w 2008 r. i stanowito to 45,1 % ogodlnej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania.

Rys.2. Liczba wydanych pozwolen, rozpoczgtych budéw i oddanych do uzytkowania mieszkan
Number of licenses issued, new constructions and dwellings housing

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych z GUS.

Ze wzgledu na dtugos¢ i fazy procesu inwestycyjnego liczba rozpoczetych inwestycji
rézni si¢ od ilo$ci wydanych pozwolen. Rok 2009 byl pierwszym od 5 lat rokiem, gdy
liczba oddanych mieszan do uzytkowania byta wyzsza niz liczba otrzymanych pozwo-
lert na budowe. W 2009 wydano 178 801 pozwolen na budowe mieszkan. Bylo to mniej
0 23,14% w stosunku do 2008r. i 28,3% w poréwnaniu z 2007 r. Liczba mieszkan, ktérych
budowe rozpoczeto w ciggu 2009 r. wyniosta 142 901, czyli o 18,2% mniej niz w 2008 .
i022,8% mniej niz w 2007 r. Utrzymujace si¢ od ponad péttora roku wyhamowanie na
rynku nieruchomosci skutkuje w zmniejszaniu liczby wydawanych pozwolen na budowe,
a to odzwierciedla sie w spadku liczby rozpoczynanych budéw.
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Tab. 1. Charakterystyka rynku nieruchomosci w latach 2000-2009
Characteristics of real estate marketing years 2000-2009

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
wydane - - - - .

) 158105 | 151753 87896 | 101855 | 115894 | 125355 | 169913 | 249387 | 232626 | 178801
pozwolenia
rozpoczgta 125821 | 114415 76 961 83690 | 101062 | 105836 | 137962 | 185117 | 174686 | 142901
budowa
liczba
oddanych 87789 | 105967 97595 | 162686 | 108117 | 114066 | 115353 | 133698 | 165189 | 160079
mieszkan
spoldzielcze 24391 25835 15 406 11957 9432 8222 9032 8240 8647 7373
‘a?sz'w‘d“' 35542 40 642 52433 | 118034 64858 63279 57594 71643 83338 72211
sprzeda lub 20728 29403 21970 23844 24230 33047 37960 45653 66703 72353
\Vy n 3] em
pozostale 7128 10087 7786 8851 9597 9518 10767 8162 6501 8142

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych z GUS.

Zmiana polityki bankéw na bardziej restrykcyjna (Rekomendacja S) i sytuacja na
rynku przyczynila sie do tego, ze w 2009 rozpoczeto budowe tylko 142 tys. mieszkan,
z czego tylko 44 tys. trafi na rynek pierwotny.

Rys.3. Laczna liczba i warto$¢ transakeji lokalami mieszkalnymi
Total number and value of transactions dwellings

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych z GUS.

Wedlug danych Gléwnego Urzedu Statystycznego w latach 2003-2008 dokonano
439,9 tys. transakcji lokalami mieszkalnymi na terenie Polski o tacznej wartosci ponad
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40 mld z1. Obrét lokalami mieszkalnymi dominuje w transakcjach zawieranych w gra-
nicach miast. Wartos$¢ przecietnej transakcji na rynku lokaléw mieszkaniowych wzrosta
z 67 355 tys. zt w 2003 r. do 163 600 tys. zI w 2008 r.

Rys. 4. Srednie ceny transakcyjne w wybranych miastach Polski w latach 2006-2009
The average transaction prices in selected Polish cities in the years 2006-2009

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych z Raportu AMRON - SAFIN, marzec 2010.

Najwiekszy wzrost cen mieszkan na rynku wtérnym i pierwotnym nastgpit pomiedzy
2005 a 2006 rokiem. Ceny mieszkan gwaltownie wzrosty. Najmocniej odczuli to mieszkancy
miast, takich jak: Gdansk (o 82%), Wroclaw (o 74%) 1 £.6dZ (o0 72%). W pozostatych mia-
stach przecigtnie cena 1 mkw. powierzchni uzytkowej mieszkania wzrosta od 50 do 60%
w stosunku do roku poprzedniego. Na przelomie 2007/2008 roku przecietnie za 1 mkw.
w Warszawie trzeba bylo ptaci¢ prawie 9 000 zl, gdy w tym samym czasie w Krakowie
ponad 7 tys. zl, we Wroctawiu i Poznaniu ponad 6 500 zt. Najtaniej mozna bylo kupi¢
mieszkania w Katowicach i w Lodzi za okolo 4 tys. zI. Zmiany cen zostaly spowodowane
duzym popytem i nie dopasowang do niego podaza, a takze aktywna akcja kredytowa
bankéw (niska marza kredytowa i wymagane zabezpieczenia, dtuzszy okres kredyto-
wania). Tendencja wzrostowa utrzymala si¢ w jeszcze w 2007 r. oraz pierwszej potowie
2008 r. W IIT i I'V kwartale 2008 r. nastapit spadek ilosci zawieranych transakcji oraz cen
spowodowany kryzysem na globalnych rynkach finansowych i zmiang w nastawieniu
bankéw. Komisja Nadzoru Finansowego (KNF) obserwujac sytuacje rynku bankowego
i nieruchomosci wprowadzita Rekomendacje S*, ktéra miata wyhamowa¢ dynamike wzrostu

* Rekomendacja S miala na celu zaostrzenie polityki przyznawanie kredytéw walutowych, m.in. poprzez
ostrzejsza ocene zdolnosci kredytowej kredytobiorcy starajacego si¢ o kredyt denominowany do waluty obcej.
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zadluzania sie w walucie obcej. Innymi determinantami byly stabe prognozy dla rynku
mieszkaniowego, zta sytuacja na $wiatowych rynkach finansowych, brak mozliwosci pozy-
skania zewnetrznych zrodel finansowania, ryzyko pogarszajacej sie sytuacji gospodarcze;.

Ozywienie na rynku nieruchomosci mozna zaobserwowa¢ dopiero w drugiej poto-
wie 2009 r. Klienci wrécili do rozwazan o zakupie nieruchomosci, zwiekszyta sie liczba
zawieranych transakcji, wzrosta aktywno$¢ firm deweloperskich, rozpoczeto budowe
wstrzymanych inwestycji. W wiekszo$ci miast ceny byly stabilne lub zmienialy sie
nieznacznie, a niewielkie wzrosty cen transakcyjnych wystapily w Warszawie, Lodzi
i Krakowie.

2. FINANSOWANIE RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOW YCH

Financing of housing market

Wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych w latach 2002-2009 byt tak duzy, ze
przewyzszyt znacznie wzrost wynagrodzen brutto w sektorze gospodarstw domowych.
Pomimo poprawy stopy zyciowej gospodarstwa domowe, ktére chciaty dokona¢ zakupu
nieruchomosci musialy skorzystac z kredytu. Dysproporcja pomiedzy dochodami brutto,
a cenami na rynku wtérnym i pierwotnym zaprezentowana zostala ponizej.

8

7

tys. zt
o~

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
e crednia cena na rynku pierwetnyrmn [rmkow/zt]
érednia cena na rynku wtémym [mkw/zt]
=——vrynagrodzenie brutto [ 2]

Rys.5. Sredni poziom cen na rynku wtérnym i pierwotnym na tle przecigtnego
wynagrodzenia brutto
The average level of prices in the orginal and aftermarket on the background
of average gross salary

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych z www.pontinfo.com.pl oraz www.stat.gov.pl.

Podyktowane bylo to wzrostem zadluzenia kredytowego. Jeden z najwazniejszych zapiséw to: ,Rekomenduje
sig, aby bank w przypadku udzielania kredytow w walutach obcych analizowat zdolnos¢ kredytowg klienta przy
zalozeniu, ze stopa procentowa dla kredytu walutowego jest réwna, co najmniej stopie procentowej dla kredytu
zlotowego, a kapital kredytu jest wigkszy 0 20%”.
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Najpopularniejsza formg finansowanie potrzeb mieszkaniowych oséb fizycznych sa
kredyty hipoteczne i mieszkaniowe. Kredyty hipoteczne i mieszkaniowe sg kredytami
dlugoterminowymi, udzielanymi na zakup mieszkan, doméw na rynku wtdrnym lub
pierwotnym, a takze na budowe. Rdznicg jest sposob zabezpieczenia. Kredyty hipoteczne
zabezpieczone sa zawsze na hipotece nieruchomosci nabywanej. Kredyt jest atrakcyjna
formg finansowania w momencie gdy:

o pokrywa 80% kosztéw nieruchomosci (20% tzw. wklad wiasny),

o jest dlugoterminowy,

 oprocentowany na poziomie 6 — 8% w skali roku®.

W okresie lat dziewie¢dziesigtych gtéwnymi barierami rozwoju rynku nieruchomosci
byty ograniczone mozliwoéci finansowania, wysoka inflacja i stop procentowych, a ze
strony klientéw obawa utraty pracy. Dopiero pomiedzy 2001, a 2004 rokiem banki powoli
tagodzily polityke wzgledem kredytowania gospodarstw domowych.

Jak mozna zaobserwowa¢ na rys. 6. w momencie, gdy $rednie oprocentowanie
kredytéw mieszkaniowych spadio ponizej 10%, kredyt w walucie polskiej stat si¢ moz-
liwym i popularnym Zrédtem finansowania inwestycji mieszkaniowych. Od 2002 roku
oprocentowanie kredytéw w ztotych polskich utrzymuje sie ponizej poziomu 8% w skali
roku, jest atrakcyjny dla inwestora.
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w—Srednie oprocentow anie kredytaw mieszkaniowych w PLIT m— Srednicroczny wekainik inflacn

Rys. 6. Srednie oprocentowanie kredytow mieszkaniowych w PLN i é§rednioroczna
inflacja w latach 2000 - 2009
The average interest rate on housing loans in PLN and average annual inflation rate
in the years 2000 - 2009

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych z www.bankier.pl.

Dzigki systematycznym obnizkom stép procentowych dokonywany przez bank cen-
tralny Szwajcarii koszt kredytu indeksowanego w walucie obcej byl znacznie nizszy niz

> G. Glowka, Kredyt hipoteczny jako instrument finansowania nieruchomosci mieszkaniowych, [w:] M. Bryx
(red.) Wybrane aspekty finansowania i organizacji rynku nieruchomosci, SGH Warszawa, Warszawa 2005, s. 86.
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w pienigdzu krajowym. Wskutek tego duza cze$¢ kredytéw w latach 2002-2008 zostata
zdenominowana we franku szwajcarskim (ponad 69% nowo udzielonych kredytéw

stanowily w tym okresie kredyty w CHF).
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Rys. 7 Srednie oprocentowanie kredytéw mieszkaniowych w CHF
The average interest rate on housing loans in CHF

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych z www.bankier.pl.

Tab. 2. Liczba czynnych umoéw i stan zadtuzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych
Number of active contracts and debts for the state of housing loans

stan zadluzenia
liczba czynnych z tytutu kredytow
Lata . k .
umow [szt.] mieszkaniowych
[mld z1]
2002 289 758 20030
2003 405 320 29576
2004 521398 35807
2005 717 187 50 425
2006 945 484 77 706
2007 1135684 116 840
2008 1302 600 192 612
2009 1374099 214 892

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych publikowanych przez ZBP.
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Rozwdj gospodarczy, wzrost zarobkéw i zamoznosci Polakéw, spadek bezrobocia
oraz stabilizacja stép procentowych przyczynita sie do zwigkszonej akcji kredytowe;j
bankéw w latach 2002-2007, a z drugiej strony, obawa przed wzrostem cen miesz-
kan spowodowata wzmozony popyt 0séb fizycznych na nieruchomosci. Skutkiem
tego liczba kredytéw na cele mieszkaniowe udzielonych i obstugiwanych przez banki
osobom fizycznym wzrosta z 290 tys. szt. w 2002 roku do 1 374 tys. szt. na koniec
2009 roku.

250 1,60
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stan zadiuzenia z tytutu kredytow mieszkanowych
m—iczba czynnyoh umow kredytowych

Rys.7. Liczba czynnych uméw kredytowych i stan zadluzenie
Number of active credit agreements and the state of debt

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych publikowanych przez ZBP.

Przecietne zadluzenie Polakow z tytutu kredytéw mieszkaniowych jest nizsze niz
w krajach zachodnioeuropejskich. W 2009 r. zadtuzenie w stosunku do PKB wynioslo
16,6% (w 2008 r. 15,6%, 2007 r. 9,93%). Wiekszos¢ krajow europejskich ma ten wskaz-
nik w wysokosci 50%. Jako przyczyne wymienia si¢ zwykle nieche¢ do zadluzania sie
wynikajacego z niepewnosci jutra, obawy przed utrata pracy i dochodéw oraz koszty
kredytu®. Rodzina o przecietnych dochodach zaciggnie kredyt, ktorego splata pochto-
netaby do 25% jej budzetu’.

Zadluzenie Polakow z tytulu kredytow zaciagnietych na cele mieszkaniowe wzrasta.
Na koniec 2009 r. wyniosto 214 mld zl. Obserwuje si¢ spadek dynamiki wzrostu za-

¢ A. Szafranski, Wolimy nie pozycza(, ,Gazet Bankowa” 2005, nr 27 (871).
7 L. Nykiel, Potencjat rynku mieszkaniowego jako przedmiotu finansowania, Studia i Materialy Towarzystwa
Naukowego Nieruchomosci - vol. 14, nr 1, 2006, s. 193.
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dluzenia w poréwnaniu z rokiem 2008 o 11,57%. Najwiekszy wzrost zadtuzenia (65%)
odnotowano w latach 2006-2008, ktére byly momentem szczytu ekspansji kredytowe;.

Tab. 3. Liczba [szt.] i warto$¢ nowo podpisanych umoéw [mld zi]
Number of [units] and value of newly signed contracts [mld zl]

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

liczba umoéw 76 000 100 000 147 000 200000 | 300000 | 311000 | 286761 | 189192

warto$¢ 7,2 10,6 14,1 22,4 42,4 56,6 57,1 38,7

Zré6dlo: Opracowanie na podstawie danych publikowanych przez ZBP.

Z danych Zwigzku Bankéw Polskich wynika, Ze w latach 2002-2007 liczba i wartos¢
udzielanych kredytéw mieszkaniowych klientom indywidualnym rosta. Szczegélny pod
tym wzgledem byt 2006 rok, kiedy podpisano umowy na faczng kwote 42,4 mld zt, co bylo
0 90% wiecej niz rok wczesniej przy 50% wzroscie liczby nowo udzielonych kredytow.
Po znaczacym ograniczeniu akeji kredytowej bankow w IV kwartale 2008 r. sektor ban-
kowy powoli sie odbudowywal. W I kwartale 2009 udzielono 37 tys. na kwote 7 mld zl,
a dopiero w IV kwartale 2009 r. bylo to 52 tys. na kwote ponad 10 mld zt. W odbudowie
akgji kredytowej znaczacy udzial ma rzadowy program ,Rodzina na Swoim”.

Najwiecej kredytow na cele mieszkaniowe zostato udzielonych o wartoéci do 150 tys. zt
(75% wszystkich uméw) oraz w przedziale od 150 do 300 tys. zt (okolo 20%). Okres
kredytowania nieruchomosci mieszkaniowych najczesciej wynosi od 20 do 30 lat (okoto
40% wszystkich umoéw) lub 10 do 20 lat (okoto 33%).

W Polsce do tej pory najbardziej popularne kredyty byt kredyt denominowane we
frankach szwajcarskich, rzadziej w euro i dolarach amerykanskich. Ponad 69% kredy-
tow do konca 2008 r. bylo denominowanych w walucie obcej. Wynikalo to z wzrostu
stop procentowych w PLN, przy jednoczesnym spadku stép procentowych w CHF oraz
aprecjacji zlotego. Najlepsza miarg skali zmiany preferencji sa wyniki badan ankieto-
wych na podstawie, ktorych mozna stwierdzi¢, ze z blisko 300 tys. umoéw kredytowych
zawartych w 2008 r. tylko jedna trzecia zostata zawarta w zlotych, a pozostate zawarto
w walutach obcych®. Ponad polowa obecnego stanu zadluzenia to kredyty w walutach
obcych, ktére na koniec grudnia 2009 wynosity 139 mld zt (65% calosci zadtuzenia).
Wzrost udziatu kredytéw w walucie krajowej odnotowano w 2009 r. W 2008 r. stanowily
one 31% calkowitego stanu zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych, natomiast
na koniec 2009 r. to juz 35%.

Przecietna wysoko$¢ kredytu w 2009 r. wyniosta okolo 203 tys. z1 i byta dwukrotnie
wyzsza niz w 2002 r., poniewaz $rednie ceny nieruchomosci mieszkaniowych na rynku
wtérnym i pierwotnym tym samym okresie wzrosty réwniez prawie dwukrotnie. Pomimo
ograniczenia akcji kredytowej zaréwno pod wzgledem wartoéci, jak i liczby kredytow

8 Raport o sytuacji bankéw w 2008r., Komisja Nadzoru Finansowego, Warszawa 2009, s. 44.
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w 2009 r. osoby ubiegajace si¢ o kredyt denominowany w walutach obcych otrzymywaly
najwieksze kwotowo kredyty. Srednia warto$¢ na koniec 2009 r. wynosita 371 tys. zl.
W tym samym czasie w walucie krajowej $rednia warto$¢ kredytu wynosita 185 tys.

Tab. 4. Srednia warto$¢ kredytu udzielonego na cele mieszkaniowe

The average value of credit grantem for residential purposes

] . y $rednia wartos¢ kredytu $rednia wartos¢ kredytu
$rednia wartos¢ kredytu - .
ogdlem [z1] denominowanego denominowanego
8 w walutach obcych [zt] w PLN [zl]

2002 76 220 79 620 73130

2003 81 340 109 670 72 550

2004 94 240 123970 84 560

2005 109 550 121 080 96 860

2006 139 140 162 160 103 190

2007 187 290 223 660 170 270

2008 205180 258 820 145940

2009 203 290 371 500 185 460

Zrédto: Opracowanie na podstawie danych publikowanych przez ZBP.

Jednym z elementow finansowania rynku nieruchomosci jest wprowadzony rzagdowy
program ,Rodzina na swoim”, ktéry rozpoczat swoje dziatanie w styczniu 2007 r., a zo-
stal stworzony w celu wsparcia rodzin przy pozyskaniu wtasnego mieszkania. Program
umozliwil korzystanie ze §rodkéw finansowych pochodzacych z budzetu panstwa.
Gléwnym zatozeniem funkcjonowania jest pomoc dla matzenstw i oséb samotnie wy-
chowujgcym dzieci. Rzagdowy program Rodzina miat poméc kreowad i tworzy¢ nowy
rynek odbiorcéw, stymulujac dynamike i rozwoj sektora budownictwa mieszkaniowego
w Polsce. Kredyt hipoteczny na zakup mieszkania lub rozpoczecie czy kontynuacje in-
westycji budowlanej udzielany jest tylko w walucie polskiej, a doptaty przyznawane sa
przez okres 8 lat. Kryterium kwalifikujacym mieszkanie do programu jest §redni wskaz-
nik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 metra kwadratowego powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych, ktére obowiazuja w kolejnych kwartatach’.

Na koniec grudnia 2009 r. w programie rzgdowym uczestniczylo 11 bankéw. Od
poczatku istnienia programu udzielono 41,5 tys. kredytéw na warunkach preferencyjnych
o tacznej wartosci 6 703,8 mln z1"°, z czego w roku 2009 podpisano 30,8 tys. uméw na
kwote 5,4 mln zl. (Rys. 8)

° http://www.bgk.com.pl/index.php?module=site&catld=306&pl#1/09.
1 dane ze strony http://www.rodzinanaswoim.pl/.
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Rys.8. Liczba nowych uméw i ich warto$¢ w 2009 r. w programie ,,Rodzina na Swoim”
Number of new contracts and their value in 2009 in program ,,Rodzina na Swoim”

Zrédlo: Dane ze strony NBP.

3. TENDENCJE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Trends in the housing market

Podstawg kryzysu amerykanskiego i $wiatowego systemu finansowego bylo zbyt
swobodne obnizenie wymogéw zwiazanych z udzielaniem kredytéw hipotecznych
w USA oraz wzrost obrotéw kredytéw typu subprime!. Banki amerykanskie udziela-
ty kredytéw osobom, ktére nie miaty dochodéw, stabilnego zatrudnienia, czy tez nie
przeprowadzano weryfikacji podstawowych elementéw §wiadczacych o posiadaniu
zdolnosci do splaty zadluzenia. Problemy ze sptata zaciagnietych zobowigzan, spadek
»napompowanych” spekulacyjnie cen nieruchomosci, wskutek czego spadek wartosci
instrumentdw finansowych opartych na amerykanskich instrumentach zabezpieczonych
hipoteka (MBS) spowodowata ogromne straty oraz upadlosci instytucji finansowych.
Poczatkowo lokalne problemy amerykanskiego rynku wywotaly zawirowania w sys-
temie finansowym na calym $§wiecie, co doprowadzity do kryzysu zaufania na rynku
miedzybankowym. W efekcie, rowniez na polskim rynku doszlo do wzrostu kosztu
pieniadza i ograniczenia akcji kredytowej przez polskie banki'.

Wzrost cen mieszkan w latach 2003-2007 miata miejsce gtéwnie w duzych i aktywnie
gospodarczo o$rodkach Polski. W 2008 roku nastgpita korekta dotychczasowych cen
nieruchomosci. Mozna przypuszczac, ze wraz ze zmiang waluty na europejska, ozywienia

"' Informacja na temat najwazniejszych wydarzen na miedzynarodowych rynkach finansowych i rekomendacji
zwigzanych z rozwojem tych wydarzet - sierpieri 2008 r., Departament Analiz i Skarbu, wrzesien 2008, Warszawa.

2 D. Rubenstein, The Impact of the Financial Services Meltdown on The Global Economy And The Private
Equity Industry, The Carlyle Group, Dubai 2008.
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gospodarczego oraz ze wzgledu na mala liczbe wydanych pozwolen na budowe, a przez
to malg liczbe nowych inwestycji dojdzie do ponownego wzrostu cen.

Polska stanowi dalej doskonate miejsce dla inwestoréw zagranicznych ze wzgledu
na pozytywnie i stabilnie rozwijajaca sie gospodarke oraz ceny. Dobra i profesjonalna
obsluga oraz aktywne dziatania samorzadéw terytorialnych, ktorzy ulatwiaja dzialanie
inwestorom stanowig o silnych stronach rynku nieruchomosci w Polsce.

Po latach zaniedbywania procesom porzadkowania i potwierdzenia ich prawdziwo-
éci i adekwatno$ci ulegaja stosunki wlasnosciowe do zabudowan i gruntéw. W duzych
aglomeracjach rozpoczeto remonty i modernizacje posiadanych zasobéw. Dziatania te
spowodowaly ozywienie na lokalnych rynkach budowlanych i poprawity wyglad miast.
Tendencja do renowacji i remontow przezywa rozkwit, ze wzgledu na dofinansowanie dzia-
tan z Unii Europejskiej. Zjawiskiem korzystnym ekonomicznie i technicznie jest tendencja
do wykorzystywania do maksimum kubatury i powierzchni budynkéw w celu zagospo-
darowania wolnych przestrzeni. Prowadzi to do wzrostu wykorzystania majatku trwatego.

Wraz z rozwojem rynku nieruchomosci mozna zaobserwowa¢ powiekszanie sie liczby
podmiotéw obstugujacych rynek nieruchomosci. Przypuszczalnie bedg sie gromadzi¢
wokdt najbardziej rozwinietych rynkéw nieruchomosciowych. Firmy developerskie kre-
owaly obrét na rynku nieruchomodci w latach ubiegtych, a obecna sytuacja spowoduje, ze
przetrwaja tylko firmy posiadajace duzy kapitat, doswiadczenie na rynku oraz bank ziemi.

Ze wzgledu na stabe strony polski rynek nieruchomosci narazony jest na dtugotrwate
procesy prawno-administracyjne, ktére nadmiernie wydtuzaja proces budowlany. Opie-
szato$¢ powoduje, przetrzymywane lub sprzedawane po zanizonej cenie atrakcyjnych
nieruchomosci, a pozwolenia na budowe wydawane sg z duzym opdznieniem. Skromna
i w przewazajacej czesci droga informacja rynkowa powoduje niekorzystne ulozenie pomie-
dzy nabywcami, a oferentami, dajace jednej ze stron przewage. Wzrost cen nieruchomosci
spowodowal powstanie dysproporcji na rynku. Przecietnego mieszkanca nie sta¢ na kupno
1 m?*powierzchni uzytkowej mieszkania za przecietng miesieczng pensje, co wiecej nalezy
tutaj spojrze¢ réwniez na wysokie koszty transakcyjne m.in. oplate notarialng, za ksiege wie-
czysta, prowizje posrednika itp. Brak w infrastrukturze drogowej, wodociaggowej, ochronie
srodowiska stanowi powazne zagrozenie dla rozwoju, a wrecz moze go hamowac. Patrzac na
mozliwosci rozwoju rynku nieruchomoéci nalezy wyréznic fakt, ze rzad chce wprowadzi¢
w Polsce wspdlng walute dla krajéow Unii Europejskiej. Rozwéj instrumentéw finansowych
skierowanych na rynek nieruchomosci takich jak odwrécona hipoteka, czy instrumenty
zabezpieczone hipotecznie spowoduja dalsze mozliwosci rozwoju i przeksztatcenie rynku.

ZAKONCZENIE

Summary

Rynek nieruchomosci i rynek bankowy w roku 2009 zdat test wiarygodno$ci w okresie
spowolnienia gospodarczego. Pomimo zmniejszenia liczby kredytéw nie doszto do zatama-
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nia si¢ rynku kredytéw mieszkaniowych. Pomoglo w tym wprowadzenie wielu ograniczen
w dostepie do kredytow, rzagdowy program ,Rodzina na swoim” czy ustawa zakladajaca
pomoc osobom bezrobotnym sptacajacym kredyty mieszkaniowe w formie doptat do
splacanych rat kredytow. Elementy te przyczynity sie do stabilizacji cen mieszkan na rynku.

Zastosowano nowoczesne instrumenty oceny ryzyka kredytowego klientéw bankow,
takich jak np.: scoring kredytowy klienta, sprawdzanie klienta poprzez Biuro Informa-
cji Kredytowej i Biuro Informacji Gospodarczej InfoMonitor oraz ubezpieczenia (na
wypadek utraty pracy, brakujacego wktadu wlasnego, wpis udo hipoteki). Dodatkowe
regulacje nadzorcze, takie jak: Rekomendacja S oraz Rekomendacja T zwigkszaja sta-
bilno$¢ i bezpieczenistwo rynku.

Szacowany niedobér nowych mieszkan siega 1,5-3 mln, zatem potencjat rynku w Polsce
mierzony portfelem finansujagcym rynek kredytéw mieszkaniowych jest nadal ogromny.
Wymagane bytoby usuniecie barier i zwiekszenie m.in. bezpieczenstwa na rynku trans-
akcji deweloperskich, przez co Panstwo powinno wzmocnic¢ swoja role i aktywno$¢ we
wspieraniu budownictwa mieszkaniowego, zapewnienia dlugoterminowe refinansowania
dla kredytéw hipotecznych i odbudowaé wzajemne zaufanie uczestnikéw rynku obrotu

SUMMARY

The purpose of the article is to show the situation of polish housing property market
and ways of financing it between 2000 - 2009. Situation on the housing property market
is governed by prices on primary and secondary market, demand and supply and others
conditions such as wealth community, amount of building permits and new dwellings.
A significant influence on real estate market has also situation an international situation
and economic factors such as: gross domestic product, unemployment rate, the rate of
inflation, the interest rates and number and value of granted credits. Because of the fact
that the polish economical situation was good, real estate market evolved. Prices on
primary and secondary market increased, what caused that amount of building permits
and new dwellings raised up also. The economic crisis hastened the changes on housing
and banking market. Banks limited amount and number, changed ways and aggravating
conditions of gaining credits. On the market showed new tendency like: government help,
restrictions from supervision institution, stabilization of prices, highest quality of services.
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