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Whprowadzenie

Nie ulega watpliwosci, iz rynek finansowy to fundament gospodarki
kazdego kraju. Musi wigc by¢ solidnie zbudowany, czyli by¢ spojny i stabilny.
W przeciwnym razie, nie jest mozliwe osiggniecie sukcesu gospodarczego.
Sektor bankowy to tylko jeden z elementdéw potgznego systemu finansowego.
Poza nim funkcjonujg tutaj: rynek kapitatowy, rynek ubezpieczeniowy, rynek
emerytalny, rynek ustug platniczych czy rynek kas spotdzielczych. Wymienione
ogniwa rynku finansowego nie dziataja w oderwaniu od siebie, a zachodzg mig-
dzy nimi r6zne zaleznosci. Stabilno$¢ tego rynku zapewniajg instytucje nadzoru-
jace 1 wspomagajace jego dzialanie. Istotnym segmentem rynku finansowego jest
sektor bankowy, ktory posiada do§¢ szeroki wachlarz instrumentow dopasowa-
nych do potrzeb kazdego podmiotu gospodarki narodowej. Jednym z takich instru-
mentow jest kredyt mieszkaniowy, udostgpniany gospodarstwom domowym.
Nieruchomo$¢ mieszkaniowa to wiodacy element w majatku niefinansowym
gospodarstw domowych. Rynek budownictwa mieszkaniowego realizowanego
mig¢dzy innymi przez spoldzielnie mieszkaniowe czy developerow jest wige miej-
scem spotkania si¢ dwoch podmiotow: bankow i gospodarstw domowych. Gospo-
darstwa zgtaszajg popyt na pienigdz kredytowy, a banki odpowiadajg podaza
tego pienigdza. Rynek budownictwa mieszkaniowego uznawany jest za istotny
element gospodarki, gdyz jest zrodtem wzrostu gospodarczego. Celem niniejszego
opracowania jest wiec analiza rynku budownictwa mieszkaniowego oraz kredytow
udzielanych na ten cel gospodarstwom domowym w Polsce w latach 2015-2021.

*dr Dorota Ostrowska - Wyzsza Szkola Finansow i Zarzqdzania w Bialymstoku.
**Pawel Roman - Koto Naukowe ,, Economy&Society” WSFiZ w Bialymstoku.
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Sytuacja na rynku budownictwa mieszkaniowego

Sektor budownictwa nazywany jest kotlem zamachowym gospodarki i trudno
si¢ z tym nie zgodzi¢. W ostatnich latach (2008-2021) sytuacja na rynku budow-
nictwa mieszkaniowego byta bardzo korzystna. Nie ulega wigc watpliwosci
fakt, iz wzrost doptywu $rodkéw finansowych do gospodarstw domowych jest
glownym, dynamizujacym ten sektor bodzcem. Doptyw $rodkow realizowany
byt w ostatnich latach dzigki takim zjawiskom jak: wzrost zatrudnienia czy
wzrost poziomu ptac. Wiele mieszkan nabywanych bylo przez osoby przeby-
wajace za granica, wiec migracja Polakéw za granice rowniez miata wpltyw
na pozytywne zmiany na rynku budownictwa mieszkaniowego. Poza tym odno-
towano takze wzrost inwestycji w nieruchomosci mieszkaniowe przeznaczone
pod wynajem — zapewniajac tym samym pasywne zrodto dochodu gospodar-
stwom domowym i nie tylko. To wtasnie nieruchomos$ci mieszkaniowe stano-
wig najistotniejsze ogniwo catego sektora nieruchomosci, a mozna takze wysu-
nac teze, ze sg czynnikiem napedzajacym gospodarke. Gdy rynek nieruchomo-
$ci mieszkaniowych rozwija si¢, wowczas ma to odzwierciedlenie we wzroscie
wskaznika PKB.

Obecnie w Polsce nie mamy na tyle sprawnej polityki mieszkaniowej,
ktora rozwigzywataby na biezaco problemy z zakupem mieszkan, zwlaszcza ludzi
miodych i mlodych matzenstw. Poszczegélne rzady wprowadzaty programy
pomocowe m.in.: ulgi podatkowe, od 2006 roku program ,,Rodzina na Swoim”,
w latach 2014-2018 program ,,Mieszkanie dla Mtodych”, a obecnie program
,Mieszkanie Plus”. Ten ostatni, z uwagi na wzrost cen gruntéw, problemy z ich
dostepnoscia, wzrost cen materiatow budowlanych i ustug na tym rynku czy brak
sity roboczej nie sprostat oczekiwaniom 0sob, ktdre chciaty do niego przystapic.

Analizujac rynek budownictwa mieszkaniowego w Polsce ogotem w latach
2015-2021 stwierdzono, iz liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wzrastala
z roku na rok (Tabela 1). W 2016 roku w stosunku do poprzedniego liczba ta
wzrosta o 10,54%. W kolejnych latach wzrost procentowy byl nastepujacy:
9,22% (2017 rok), 3,76% (2018 rok), 11,91% (2019 rok), 7,12% (2020 rok)
i w 2021 roku — 5,74%. Poréwnujac 2021 rok do roku bazowego — 2015, odno-
towano wzrost az o 58,79%, gdy liczba ta ostatecznie osiagnela poziom 234 718
mieszkan oddanych do uzytkowania, gdy jeszcze w 2015 roku wynosita 147 821.

Dokonujac analizy poszczegolnych form budownictwa, odnotowano nie-
jednorodne zachowanie si¢ na tym rynku. Rozpoczynajac analize od budownic-
twa indywidualnego zauwazono, iz w 2016 roku w stosunku do 2015 liczba
oddanych do uzytkowania mieszkan zmniejszyta si¢ o -2,11%. W kolejnym
— 2017 roku, sytuacja nieco si¢ poprawila, bo odnotowano wzrost — rok do roku,
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0 5,55%. Niestety w 2018 roku nastapito zalamanie w tej formie budownictwa
i odnotowano spadek o -19,58%. W kolejnych latach budownictwo indywidu-
alne zaczglo ,,odrabiac¢” straty i odnotowano wowczas, nastepujace — rok po roku,
procentowe wzrosty: 4,99% w 2019 roku, 6,52% w 2020 roku oraz 19,16%
w 2021 roku. Poréwnujac z kolei rok 2021 do 2015 zauwazono wzrost liczby
mieszkan oddanych do uzytku w budownictwie indywidualnym o 10,74%.
W 2015 roku liczba ta wynosita 79 778 a na koniec 2021 roku 88 343.

Dosy¢ ciekawie prezentuja si¢ dane dotyczace mieszkan przeznaczo-
nych na sprzedaz lub wynajem. Tutaj, z wyjatkiem 2021 roku, odnotowano
dosy¢ znaczace dla tego segmentu i moéwiace wiele o zamozno$ci spoteczen-
stwa polskiego, wzrosty. Najwigkszy wzrost zauwazono w 2016 roku, kiedy
to wynosit on az 26,68%. W kolejnych latach wzrosty byty nastepujace: 14,14%
w 2017 roku, 24,35% w 2018 roku, 16,52% w 2019 roku, 9,80% w 2020 roku
i niewielki spadek w 2021 roku, bo 0 -1,41%. W rezultacie w 2021 roku odno-
towano 141 738 mieszkan oddanych do uzytku, a przeznaczonych na sprzedaz
lub wynajem, co oznacza wzrost w stosunku do 2015 roku az o 126,78%, kiedy
to zanotowano jedynie 62 501 oddanych do uzytkowania mieszkan.

Kolejna, omawiang forma budownictwa jest budownictwo spoldzielcze.
Tutaj sytuacja byla nieprzewidywalna. O ile poczatek analizowanego okresu
zapowiadal si¢ obiecujaco, tak kolejne lata przynosity na zmiang — spadki
i wzrosty. | tak, w 2016 roku w stosunku do 2015 roku, nastgpit wzrost o 27,93%,
po czym juz w 2017 roku odnotowano spadek o -14,59%. W 2018 roku rynek
budownictwa spotdzielczego odrabial straty i nastapit wowczas wzrost liczby
oddanych do uzytkowania mieszkan o 30,06%. Niestety, kolejne dwa lata to dosy¢
spore spadki tej liczby i tak, rok do roku, wynosily one nastgpujaco: -29,66%
w 2019 roku i -29,17% w 2020 roku. W ostatnim, poddanym analizie roku,
nastapit najwigkszy od 7 lat wzrost, bo o 34,78%. W rezultacie, po siedmiu
latach, odnotowano spadek tej liczby o -4,58%, kiedy to wyniosta 2 019 (2 116
mieszkan w 2015 roku).

Budownictwo spoleczne czynszowe, to kolejna analizowana forma budow-
nictwa mieszkaniowego. Tutaj, kolejno po sobie nastgpowaly wzrosty tej liczby
odpowiednio o0: 5,93% w 2016 roku, 10,90% w 2017 roku, 1,48% w 2018 roku,
az 63,93% w 2019 roku, 38% w 2020 roku. Ostatni rok to spadek liczby mieszkan
0 -17,84%. Reasumujac, w 2021 roku w stosunku do 2015 roku liczba miesz-
kan obnizyta si¢ 0 -2,06% i wyniosta 1 239 (1 265 mieszkan w 2015 roku).

Budownictwo komunalne, to bardzo istotna pozycja w budownictwie miesz-
kaniowym. Tutaj, podobnie jak w przypadku budownictwa spotdzielczego, sytuacja
nie data si¢ przewidzie¢ i wzrosty przeplataty si¢ ze spadkami. W 2016 roku
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spostrzezono wzrost 0 3,59%, po czym kolejny rok to spadek tej liczby o -2,67%,
aby w 2018 roku wzrosnac¢ o 8,69%. W 2019 roku zauwazono niewielki spa-
dek, bo o -1,18%, jednak juz w 2020 roku spadek byt spektakularny i wyniost -
43,78%, po czym, w 2021 roku nastapit wzrost o 21,84%. Podsumowujac,
w 2021 roku w stosunku do 2015 roku odnotowano spadek liczby mieszkan
komunalnych o -25,82%. W rezultacie liczba ta ksztattowata si¢ na poziomie
1261 (1700 w 2015 roku).

Ostatnig, poddang analizie formg budownictwa mieszkaniowego sg miesz-
kania zaktadowe. W kolejnych 3 latach miaty miejsce dosy¢ niepokojace spadki tej
liczby, wynoszace kolejno: -32,75% (2016 rok), -52,90% (2017 rok) i -12,33%
(2018 rok). Wydawatoby si¢, ze starty zostang nadrobione w kolejnych latach,
ale nie do konca tak si¢ stato. Wprawdzie 2019 rok — to wzrost o 104,69%
to kolejny — 2020 rok przyniost spadek az o -89,69%. Nadziej¢ na wzrost
poprawy sytuacji przyniost kolejny i zarazem ostatni poddany analizie — 2021
rok, kiedy odnotowano spektakularny wzrost o 337,04%. Reasumujac, w ciggu
7 lat ten rodzaj budownictwa odnotowal najwieksze ubytki w liczbie oddanych
mieszkan, bo procentowy spadek wyniost az -74,40%. W 2015 roku oddano
461 mieszkan a w 2021 jedynie 118.

Tabela 1. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w Polsce w latach
2015-2021 — wedlug form budownictwa

Wyszczegol- Rok
nienie 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Budownictwo 79778 | 78097 | 82431 | 66290 | 69599 | 74140 | 88343
indywidualne

Przeznaczone 62501 | 79179 | 90371 |112374 |130935 (143770 | 141738
na sprzedaz

lub wynajem

Spotdzielcze 2116 | 2707 | 2312 | 3007 | 2115| 1498 | 2019
Spoteczne 1265| 1340 | 1486 | 1508 | 2472 | 1508 | 1239
czynszowe

Komunalne 1700 | 1761 | 1714 | 1863 | 1841| 1035| 1261
Zaktadowe 461 310 146 128 262 27 118
Ogolem 147821 | 163394 [ 178460 | 185170 | 207 224 | 221978 | 234 718

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie: Budownictwo mieszkaniowe 1-IV kwartal 2015, GUS,
Warszawa 2016, s. 10; Budownictwo mieszkaniowe -1V kwartat 2016, GUS, Warszawa
2017, s. 10; Budownictwo mieszkaniowe |-V kwartat 2017, GUS, Warszawa 2018, s. 7;
Budownictwo w 2018 roku, GUS, Warszawa 2019, s. 2; Budownictwo w okresie I-XII
2019, GUS, Warszawa 2020, s. 1; Budownictwo w okresie I-XII 2020 roku, GUS, War-
szawa 2021, s. 1; Budownictwo w okresie 1-X1I 2021 roku, GUS, Warszawa 2022, s. 1.
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Na wykresie 1 zaprezentowano dynamike liczby mieszkan ogolem,
oddanych do uzytkowania w Polsce w latach 2016-2021. Dynamika ta byta
dodatnia w badanym okresie (liczac rok do roku) i wynosita odpowiednio:
w 2016 roku (110,54); w 2017 roku (109,22); w 2018 roku (103,76); w 2019
roku (111,91); w 2020 roku (107,12) i w 2021 roku (105,74).

Wykres 1. Dynamika liczby mieszkan ogélem oddanych do uzytkowania
w Polsce w latach 2016-2021 (rok poprzedni=100)
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych zawartych w tabeli 3.

Zmiany na rynku budownictwa mieszkaniowego widoczne sg na Wykre-
sach 2 i 3, a dotyczg one jego struktury w 2015 i 2021 roku. Jak wynika z danych
zaprezentowanych na dwoch wykresach, w ostatnich latach nastapity znaczace
zmiany w poszczeg6lnych formach budownictwa. Najwigcksza zmiana w struk-
turze oddanych do uzytkowania mieszkan miata miejsce w mieszkaniach prze-
znaczonych na sprzedaz lub wynajem, gdyz w 2015 roku udzial tej formy
budownictwa wynosit 42,28% a w 2021 roku juz 60,39%, co oznacza wzrost
o 18,11 pkt. proc. W budownictwie indywidualnym, réwniez odnotowano
zmiany, lecz w odwrotnym kierunku, gdyz tutaj w 2015 roku udzial tej formy
budownictwa wynosit 53,97% a w 2021 roku juz tylko 37,64% — zmniejszyt
si¢ wigc 0 16,33 pkt. proc. W pozostalych formach budownictwa nie nastgpity
istotne zmiany, aczkolwiek wszedzie zauwazono trend spadkowy. Analizujac
kolejne dane zamieszczone na wykresie 2 i 3 zauwazono, iz w mieszkaniach
spotdzielczych udzial ten zmniejszyt si¢ o 0,57 pkt. proc., bo w 2015 roku
wyniost 1,43% a w 2021 roku 0,86%. W spotecznych czynszowych udziat
zmniejszyt si¢ 0 0,33 pkt. proc. — z 0,86% w 2015 roku do 0,53% w 2021 roku.
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W mieszkaniach komunalnych odnotowano spadek o 0,61 pkt. proc. Jeszcze
w 2015 roku udziat ten wynosit 1,15%, aby w 2021 roku zmniejszy¢ si¢
do 0,54%. W mieszkaniach zaktadowych odnotowano spadek o 0,26 pkt. proc.
W 2015 roku udziat ten wnosit 0,31% a w 20121 roku juz tylko 0,05%.

Wykres 2. Struktura budownictwa mieszkaniowego w Polsce w 2015 roku

1,43% 0,86%

spéldzielcze  spoleczne
czynszowe

1,15%
komunalne

0,31%
zaktadowe

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych z tabelil .

Wykres 3. Struktura budownictwa mieszkaniowego w Polsce w 2021 roku

0,86% 0,53%
spotdzielcze  spoteczne
czynszowe
0,54%

komunalne
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zaktadowe

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych z tabelil .

Omawiane wyzej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania maja oczy-
wiscie bardzo duze znaczenie dla oceny stanu budownictwa mieszkaniowego
w Polsce. Kazde oddane mieszkanie napgdza gospodarke i powoduje wzrost
popytu na r6znego rodzaju dobra i ustugi. Jednak dla biezacej oceny sytuacji,
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w jakiej znajduje sie ten sektor, bardzo istotnymi danymi sg te dotyczace liczby
mieszkan, na ktorych budowg wydano pozwolenia lub dokonano zgloszenia
z projektem budowlanym. Dane te zaprezentowano na Wykresie 4.

Z danych tych wynika, iz w badanym okresie mieliSmy do czynienia
ze wzrostem tej liczby. Dokonujac szczegotowej analizy stwierdzono, ze naj-
wiekszy wzrost nastapit w 2021 roku w stosunku do poprzedniego i wynosit
on az 23,44%, kiedy to liczba ta wynosita 340 613 i1 byla wyzsza od tej z 2020
roku o 64 675. A kolejne, procentowe wzrosty liczone rok do roku byly naste-
pujace: 12,24% w 2016 roku, 19,17% w 2017 roku, 3,32% w 2018 roku,
6,95% w 2019 roku i 2,78% w 2020 roku. Wida¢ wiec bardzo duzy wzrost
pomiedzy 2020 a 2021 rokiem.

Wykres 4. Liczba mieszkan, na ktorych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgloszenia z projektem budowlanym w Polsce w latach
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Zrodio: opracowanie witasne na podstawie: Budownictwo mieszkaniowe I-1V kwartat 2015, GUS,
Warszawa 2016, s. 17; Budownictwo mieszkaniowe I-1V kwartat 2016, GUS, Warszawa
2017, s. 19; Budownictwo mieszkaniowe I-IV kwartat 2017, GUS, Warszawa 2018, s. 14;
Budownictwo w 2018 roku, US, Lublin 2019, s. 4; Budownictwo w okresie I-XIl 2019,
GUS, Warszawa 2020, s. 2; Budownictwo w okresie I-XIl 2020 roku, GUS, Warszawa
2021, s. 2; Budownictwo w okresie 1-X1I 2021 roku, GUS, Warszawa 2022, s. 2.

Ale i te dane nie sg niezawodnym wyznacznikiem rozwoju i kondycji
budownictwa mieszkaniowego, gdyz nie wszystkie inwestycje, na ktoérych
budowe otrzymano pozwolenie, musza by¢ zrealizowane. Z takg sytuacjag mamy
do czynienia obecnie w 2022 roku, gdy sytuacja bardzo si¢ zmienita. Niektore
z rozpoczetych budow zostaty wstrzymane, a te na ktore otrzymano pozwole-
nie nie zostaly rozpoczete z uwagi na wycofywanie si¢ inwestorow.
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Czynniki podazowe i popytowe na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Rynek mieszkaniowy mozemy podzieli¢ na pierwotny — gdzie budowane
sa nowe obiekty oraz wtorny — mieszkania uzywane. Jednym z podstawowych
czynnikow ksztattujacych popyt na mieszkania sa dochody gospodarstw domo-
wych, na co bezposredni wptyw ma sytuacja na rynku pracy, wzrost gospodar-
czy, stabilno$¢ utrzymania miejsc pracy, rosnace pensje, aktualny poziom docho-
dow, a takze ogdlny poziom poczucia bezpieczenstwa. Bogacace si¢ spote-
czenstwo, z rosngcymi dochodami i stabilnym zatrudnieniem ma latwiejszy
dostep do kredytow. Ocena zdolnosci kredytowej pozwala, badz nie pozwala
na zaspokojenie potrzeb w oczekiwanym stopniu. Im tatwiejszy dostep do finan-
sowania w tej formie, tym wigksze zainteresowanie zakupem nieruchomosci.
Optymistyczna sytuacja na rynku pracy umozliwia niektorym gospodarstwom
domowym zakup mieszkan za gotowke — rozwdj gospodarczy wptywa pozy-
tywnie na poziom oszczgdnosci.

Ceny sa kolejnym, istotnym czynnikiem ksztattujacym popyt. Nie tylko
ceny transakcyjne, czynsze dla spotdzielni czy tez wspdlnot mieszkaniowych
badz koszty najmu wptywaja na decyzje zakupowe. Znaczenie maja tez aktualne
ceny zardwno tych nowych mieszkan (rynek pierwotny) i starych (rynek wtorny)
oraz stopy procentowe. Elementy te s ze soba w Scistej relacji — wysokie koszty
najmu, przy niskich czynszach wiasnych mieszkan oraz niskich stopach pro-
centowych dajg obraz wyraznie utraconych korzysci z tytulu wynajmowania
mieszkania, zwigkszajac popyt na zakup mieszkan (koszt alternatywny, koszt
utraconych korzysci). W odwrotnej sytuacji — cz¢$¢ najemcow widzi chwilowa
korzy$¢ w niskich kosztach najmu, w porownaniu do zakupu na kredyt.

Czynnikiem ksztaltujacym popyt jest rowniez panstwo, gdyz to rzad
poprzez polityke mieszkaniowa, a takze podatkowa jak i monetarng wptywa
na ten rynek — np. tworzac programy wspierajace rodziny podczas zakupu wia-
snego mieszkania (,,Rodzina na swoim”, ,,Mieszkanie dla mtodych”), utatwia-
jac dostep do kredytow poprzez finansowanie czesci odsetek!, dofinansowanie
wktadu wlasnego?, zwrot ze §rodkow budzetu panstwa czesci wydatkéw ponie-
sionych na zakup materiatéw budowlanych® badZ poprzez udzielenie gwarancji

! Ustawa z dnia 8 wrze$nia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin i innych 0s6b w nabywaniu
wlasnego mieszkania (Dz. U. z 2021 r. poz. 403); Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o zmianie
ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2011 r. nr. 168, poz. 1006).

2 Ustawa z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez
miodych ludzi (Dz. U. z 2022 r. poz. 2628).

3 Ustawa z dnia 25 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego
mieszkania przez mtodych ludzi (Dz. U. z 2015 r. poz. 1194).
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splaty czeSci kredytu hipotecznego.* Ustalajgc poziom stop procentowych,
panstwo wplywa na atrakcyjnos$¢ kredytowania nieruchomosci — oddziatujac
na wysoko$¢ rat kredytu. Wysoko$¢ stop procentowych jest tez odpowiedzia
na inflacje oraz staby kurs ztotego. Polityka pieniezna wymuszajac niskie opro-
centowanie lokat, zachgca do inwestycji na rynku nieruchomosci, w tym nieru-
chomo$ci mieszkaniowych, zwlaszcza gdy oprocentowanie lokat jest ujemne
badz nizsze niz mozliwa do uzyskania stopa zwrotu z inwestycji w mieszkanie.
Kolejnym istotnym czynnikiem jest bezrobocie — ceny mieszkan sg $ci-
$le powigzane z wahaniami stopy bezrobocia®. Nizsze bezrobocie powigzane
z tempem wzrostu PKB znajduje odzwierciedlenie w utrzymujacym si¢ badz
zwickszonym popycie na mieszkania. Przy tym nalezy pamigtaé, iz potrzeba
lokali mieszkaniowych stale przewyzsza mozliwos¢ jej petnego zaspokojenia.
Czynniki demograficzne z kolei determinujg popyt na okreslone rodzaje
mieszkan oraz ich podaz. Zjawisko starzejacego si¢ spoleczenstwa znane jest
juz na catym Swiecie. Zwigksza si¢ odsetek osob w wieku 60 lat i wigcej. Taka
sytuacja wptywa na zwigkszenie podazy duzych mieszkan na rynku wtéornym
— ktorych seniorzy nie sg w stanie utrzymacé, jednoczesnie znajdzie to odbicie
w zapotrzebowaniu na mniejsze lokale, badz zainteresowanie wynajmem.
Zmiana stylu zycia spoleczenstwa — mtodzi ludzie pozniej niz jeszcze
kilkanascie lat temu, decyduja si¢ na zalozenie rodziny, dluzej przebywaja
w domu rodzinnym. Wynika to z tego, iz nowym generacjom trudniej jest zgro-
madzi¢ fundusze badz sprosta¢ wymaganiom kredytodawcow, przez co z opdz-
nieniem rozpoczynaja realizacj¢ potrzeb mieszkaniowych poprzez zakup wia-
snego lokum. Wér6d mlodego pokolenia obserwuje sig¢ konsumpcyjny styl zycia.
Mieszkanie przestalo takze pemi¢ jedynie funkcje mieszkalng — mozli-
wos¢ pracy badz nauki zdalnej wywotata zwigkszone zainteresowanie lokalami
umozliwiajgcymi tego typu aktywno$¢ w komfortowych warunkach. W odnie-
sieniu do ludzi mtodych nalezy tez zwroci¢ uwage na zjawisko emigracji —
opuszczajacy kraj obywatele sg bardziej zainteresowani poszukiwaniem miesz-
kaf w miejscach, do ktorych si¢ udali niz w rodzinnych stronach. Zmiany
w tym zakresie znajduja swoje odbicie na rynku mieszkaniowym.
Dysproporcje w zarobkach — powigkszajaca si¢ liczba ludzi bogatych
zwigksza popyt na mieszkania luksusowe. Wolno rozwijajaca si¢ klasa srednia
poszukuje lokali mniejszych — czgsto jedno lub dwupokojowych. Zmiany w struk-

4 Ustawa z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym (Dz. U.
22021 r. poz. 2133)

5 K. Nowak, Ceny mieszkari a wynagrodzenie i bezrobocie — analiza z wykorzystaniem modeli
wektorowo-autoregresyjnych na przykiadzie Krakowa, (w:) Problemy rozwoju miast, Kwartal-
nik Naukowy Instytutu Rozwoju Miast. Rok X1, Zeszyt IV/2014, Krakoéw 2014, s. 21-33.
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turze zarobkow obywateli beda skutkowaly zmianami popytu na okreslone
typy mieszkan.

Rynek mieszkaniowy jest rowniez podatny na wystepowanie takich zja-
wisk jak: paradoks spekulacyjny oraz efekt owczego pedu. Z tym pierwszym
mamy do czynienia, gdy popyt na dane dobro ro$nie mimo rosngcej ceny,
co wynika z przekonania, iz warto$¢ dobra jeszcze wzrosnie. Proces ten dziala
rowniez w druga strong, w przypadku spadku cen konsumenci wstrzymujg si¢
z zakupem liczac na dalsze spadki. Z taka sytuacja mieliSmy do czynienia
w ostatnich latach na rynku budownictwa mieszkaniowego, gdzie ,,w 4 kwartale
2021 r. ceny lokali mieszkalnych byty o 55,2% wyzsze w porownaniu ze $red-
nig ceng dla 2015 r. (na rynku pierwotnym — o 43%, na rynku wtérnym —
0 65,8%), a popyt nadal byt wysoki. Efekt owczego pedu wystepuje wtedy,
gdy popyt rosnie wskutek dziatan nasladowniczych, mody i wplywu innych
konsumentéw. W okresach wzmozonego popytu wiele osob dokonuje zakupu
nie majac $Swiadomos$ci sytuacji gospodarczej, dzialajg zgodnie z trendem
(np. moda na inwestycje w lokale mieszkalne pod wynajem).

Analizujac czynniki podazowe budownictwa mieszkaniowego, nalezy
pamigtaé, ze rynek ten jest Scisle powiazany z calg gospodarka, z jednej strony
oddziatujac na nia, ale tez sam poddaje si¢ jej wplywowi — np. rynek czynni-
kow produkcji, materialow, terendw budowlanych. O ile popyt jest zmienny
i w do$¢ krotkim czasie mozna na niego wptynag¢ — otyle zmiany podazy
w dlugim okresie majg znacznie wydtuzony czas reakcji na bodzce stymulujace.
Wytwarzanie nowych nieruchomos$ci odbywa si¢ w dtugim cyklu inwestycji
budowlanych. Z tego tez wzgledu okresla si¢, iz w krotkim okresie podaz
na rynku mieszkaniowym jest stata i zazwyczaj nie da si¢ jej zmienié¢. Jedynie
w przypadku nieruchomosci juz wybudowanych, ktérych przeznaczenie mozna
zmieni¢ mozemy powiedzie¢, ze podaz jest elastyczna (np. zmiana nieuzywa-
nych budynkéw pofabrycznych, zlokalizowanych na terenach duzych miast,
w atrakcyjne mieszkania typu ,loft”). W przypadku zmiany przeznaczenia
istotnym czynnikiem s3 odpowiednio wysokie ceny nieruchomosci, ktore
pokryja koszty adaptacji badz tez zrekompensujg utrate korzysci z wczesniej-
szego sposobu ich wykorzystania.

Podaz jest takze determinowana przez plany zagospodarowania prze-
strzennego, czas pozyskiwania pozwolen na budowe, tatwos¢ ich uzyskiwania,
poziom aktywnosci gospodarczej, wydatki konsumpcyjne. W dtugim okresie
podaz stara si¢ dostosowac¢ do popytu, stad zmiany po stronie popytowej naj-

6 Wskazniki cen lokali mieszkalnych w 4 kwartale, GUS, Warszawa, 05.04.2022, s. 2.
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silniej wptywaja na podaz lokali mieszkaniowych. Niemniej, ze wzgledu na dlugi
okres wytwarzania wystepuje zjawisko niedopasowania popytu i podazy. Naj-
wieksza podaz w Polsce generuja deweloperzy oraz inwestorzy indywidualni,
natomiast spoétdzielnie mieszkaniowe, budownictwo komunalne, spoteczne,
czynszowe oraz zakladowe stanowi najmniejszy udziat w catosci wybudowa-
nych mieszkan.

Kredyt jako gléwne Zrdodlo finansowania nieruchomosci mieszkaniowych

Gospodarstwa domowe sg jednym z podmiotow tworzacych gospodarke
narodowa, ale obok tych podmiotéw dziataja takze inne, takie jak np.: przed-
sigbiorstwa, instytucje rzadowe isamorzadowe, instytucje komercyjne itp.
Kazdy z tych podmiotéw, w mniejszym lub wigkszym stopniu, wspiera swoje
funkcjonowanie finansowaniem zewnetrznym, a dziatanie kazdego z nich jest
w pewnym stopniu uzaleznione od drugiego. Glownym Zrédlem finansowania
pozostaje nadal zrédlo bankowe, chociaz w przypadku przedsigbiorstw coraz
wicgksza role odgrywa takze rynek kapitatowy — zwtaszcza regulowany rynek
pozagictdowy.

Wydarzenia jakich byli$my $wiadkami przez ostatnie dwa lata (pande-
mia), poczynity duze zmiany w funkcjonowaniu wszystkich podmiotéw gospo-
darki narodowej, a zwlaszcza w sektorze przedsigbiorstw, ale nie tylko. Jak wspo-
mniano, podmioty te sg od siebie uzaleznione, do tego stopnia, iz niepowodze-
nie jednego moze wptywac na funkcjonowanie drugiego i na funkcjonowanie
kolejnego podmiotu (przyktad: bankrutuje przedsiebiorstwo — gospodarstwo
domowe traci miejsce pracy (dochody) — bank traci wptywy ze sptaty kredytu).
Tutaj rowniez ma swoje miejsce inny podmiot rynku finansowego, a mianowi-
cie zaktad ubezpieczen (ubezpieczenie kredytu) itd.

W tym trudnym, nie tylko gospodarczo, ale i spotecznie okresie, banki
muszg stale dokonywac¢ zmian w swojej ofercie. Musza by¢ ,,elastyczne” i dopa-
sowywac¢ si¢ do potrzeb zardwno depozytariuszy, jak i kredytobiorcow. Zagro-
zenie dla stabilnosci finansowej bankow stanowig kredyty ze stwierdzong utratg
warto$ci. Niewatpliwie w bilansowych naleznos$ciach to wtasnie kredyty miesz-
kaniowe zajmujg dominujgcg pozycje (obok pozyczek, weksli, czekow itp.)’
Oczywiscie wspotdziatanie banku z kredytobiorca nie odbywa si¢ na zasadzie
ogolnego zaufania, ale oparte jest o konkretne rozwigzania systemowe (prawne,
ubezpieczeniowe itp.). Regulacje ostroznosciowe sklaniajg banki do tworzenia
rezerw celowych. W zwiagzku z tym, wspomnianym wyzej ekspozycjom kredy-

" Raport o stabilnosci systemu finansowego, NBP, Warszawa grudzien 2021, s. 46.
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towym, przydziela si¢ konkretne kategorie: pod obserwacja, ponizej standardu,
watpliwe czy stracone (tabela 2).

Zasady klasyfikacji do powyzszych kategorii okre$la zatacznik nr 1

do Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2008 r. w sprawie
zasad tworzenia rezerw na ryzyko zwigzane z dziatalnoscig bankéw. Zakwali-
fikowanie ekspozycji kredytowej do ktorejs z wymienionych kategorii skutkuje
dla banku obowigzkiem utworzenia rezerw celowych, w wysoko$ci co naj-
mniej okre$lonej w rozporzadzeniu®, majacej na celu rownowazenie ryzyka
zwigzanego z poszczegdlnymi ekspozycjami:

Ekspozycje kredytowe pod obserwacjg — dotyczg kredytow, gdzie opdz-
nienie w splacie kapitatu lub odsetek przekracza 1 miesiac i nie przekra-
cza 3 miesiecy, a sytuacja ekonomiczna dtuznika nie budzi obaw. Do kate-
gorii pod obserwacja zalicza si¢ rOwniez te zobowigzania, ktére wyma-
gaja szczegbdlnej uwagi ze wzgledu na ryzyko regionu, panstwa, branzy,
grupy klientow badz grupy produktow. Dla tej kategorii poziom rezerw
celowych wynosi co najmniej 1,5% podstawy tworzenia rezerw celowych.
Ekspozycje kredytowe ponizej standardu — obejmuja przypadki, gdzie
op6znienie w sptacie kapitatu lub odsetek przekracza 3 miesigce i nie
przekracza 6 miesiecy, sytuacja ekonomiczna dtuznikow moze stanowic
zagrozenie dla terminowej splaty ekspozycji. Poziom rezerw celowych
wynosi co najmniej 20% podstawy tworzenia rezerw celowych.
Ekspozycje kredytowe watpliwe — dotycza sytuacji, gdy opdznienie w spla-
cie kapitatu lub odsetek przekracza 6 miesiecy i nie przekracza 12 miesigcy,
sytuacja finansowa dtuznikow ulega znacznemu pogorszeniu, a zwlaszcza
gdy ponoszone straty istotnie naruszajg ich aktywa netto. Poziom rezerw celo-
wych okreslono na co najmniej 50% podstawy tworzenia rezerw celowych.
Ekspozycje kredytowe stracone — obejmuja ekspozycije, gdzie opdznie-
nie w splacie przekracza 12 miesigcy, sytuacja ekonomiczna dtuznikéw
pogorszyla si¢ w sposob nieodwracalny, co uniemozliwia sptate dtugu;
w stosunku do dtuznikéw wobec ktorych ogloszono upadtos¢ czy nastapito
otwarcie likwidacji; tych, przeciwko ktorym bank ztozyt wniosek o wszcze-
cie postepowania egzekucyjnego; ekspozycje kwestionowane przez dhuz-
nika na drodze postgpowania sagdowego oraz te gdzie miejsce pobytu dtuz-
nika jest niejasne i ktorego majatek nie zostat ujawniony. Tutaj poziom
rezerw celowych zostat okreslony na 100% podstawy tworzenia rezerw
celowych.

8 § 3 ust. 2 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2008; (dla ekspozycji
kredytowych zaklasyfikowanych do kategorii normalne, tworzy si¢ rezerwy celowe w wysoko-
$ci co najmniej 1,5% podstawy tworzenia rezerw celowych).
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Tablica 1. Klasyfikacja ekspozycji kredytowych
Wyszczegolnienie normalne obseprggach stgﬁglazféu watpliwe stracone
Opéznienie w splacie dol 1-3 3-6 6-12 pow. 12
kapitalu lub odsetek
(W miesiacach)
Sytuacja ekono- niebudzi | nie budzi stanovyi _ ulega pogorszyia §ie;
miczno-finansowa obaw obaw zagrozenie znacznemu | w sposob nieod-
.. dla termi- pogorszeniu | wracalny
dluznika .
nowej splaty
ryzyko upadto$¢, likwida-
regionu, cja, ekspozycje
panstwa, kwestionowane
grupy klien- przez dtuznika na
Inne tow, branzy drodze sadowe;j,
niejasne miejsce
pobytu dtuznika,
majatek nieujaw-
niony
Poziom rezerw celo- 1,5% 1,5% 20% 50% 100%
wych do podstawy

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie: Rozporzadzenie Ministra Finansoéw z dnia 16 grudnia
2008 r. w sprawie zasad tworzenia rezerw na ryzyko zwigzane z dziatalnosciq bankéw
(Dz.U. 2008 nr 235 poz. 1589).

Pogarszajaca si¢ sytuacja gospodarcza oraz rosnace stopy procentowe,
mogg skutkowa¢ zwigkszajaca si¢ liczba kredytow zagrozonych. Koniecznos¢
tworzenia rezerw celowych dla tych ekspozycji zmniejszy kapitaty wiasne
bankow, co w przypadku straty wptynie negatywnie na wspolczynnik wypta-
calno$ci. Rezerwa celowa jest rozwigzywana badz zmniejszana, gdy wygasnie
przyczyna jej utworzenia (np. splata zobowigzania badz przeniesienie ekspozyciji
kredytowej do bezpieczniejszej kategorii). Bank ma réwniez mozliwos$¢ pomniej-
szenia podstawy tworzenia rezerw celowych dla danej ekspozycji o wartos¢
zabezpieczen prawnych, wedhug zatacznika nr 2 do ww. Rozporzadzenia, zawiera-
jacego wykaz zabezpieczen ekspozycji kredytowych i ich dopuszczalne poziomy.

Ciekawa praktyka stosowana przez banki jest tworzenie takich rezerw,
bez pomniejszania ich podstawy (nie jest to obligatoryjne), w ten sposob jest
zatrzymywany zysk, a w sytuacji, gdy dalsze tworzenie rezerw znacznie pogorszy-
loby wynik finansowy banku, istniejgce rezerwy sg pomniejszane o warto$¢
zabezpieczen, zwigkszajac tym samym kapitat wlasny 1 wplywajac pozytywnie
na wspotczynnik wyptacalnosci.’

9 E. Wiszniowski, Praktyczne aspekty powstawania i wykorzystywania cichych rezerw w bankach

w warunkach nieréwnowagi ekonomicznej, Zeszyty Teoretyczne Rachunkowosci, tom 60 (116),
Warszawa 2011, s. 315-317.
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Petienie funkcji kredytowej przez banki wigze sie wiec z ogromnym
ryzykiem, ale tez jest kluczowe dla rozwoju i wzrostu gospodarki, narodowej
miedzy innymi poprzez kredytowanie rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych.
W Tabeli 3 zaprezentowano dane dotyczace wartosci kredytéw mieszkanio-
wych, udzielonych gospodarstwom domowym przez banki w Polsce w latach
2015-2021. W analizowanym okresie zaobserwowano coroczny wzrost tej
wartosci (z wyjatkiem 2017 roku). W 2015 roku udzielono kredytéw mieszka-
niowych o wartosci 381,3 mld zt, a w 2021 roku w wysokosci 509,5 mld zt,
czyli 0 33,62% wigcej niz w roku bazowym.

Dosy¢ ciekawie prezentujg si¢ dane liczbowe, jezeli chodzi o rodzaj waluty,
w jakiej zaciggane byly kredyty. Jezeli chodzi o kredyty ztotowe to w 2021 roku
w stosunku do 2015 roku odnotowano wzrost 0 90,42%. W przypadku kredy-
tow w walucie obcej nastapil spadek o -37,51%.

Jezeli chodzi o strukture, tutaj rowniez w ciggu 7 lat nastgpily duze
zmiany. W 2015 roku warto$¢ kredytéw mieszkaniowych ztotowych wynosita
212,0 mld zt a walutowych 169,3 mld zt, co oznacza, ze udziat kredytéw zto-
towych wynosit 55,60% a walutowych 44,40%. Ostatni — 2021 rok ,,podsu-
mowal” zmiany w strukturze kredytéw mieszkaniowych — udziat ztotowych
wyniost 79,23% a walutowych 20,77%.

Tabela 2. Kredyty mieszkaniowe udzielone gospodarstwom domowym
przez banki w Polsce w latach 2015-2021 (w mld z})

Rok

Wyszczegdlnienie 75015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Kredyty mieszkaniowe 381,3 | 400,3 | 394,3 | 421,4 | 448,9 | 477,5 | 509,5
w tym:

a) zlotowe 212,0 | 234,4 | 259,0 | 289,2 | 324,8 | 357,9 | 403,7

b) walutowe 169,3 | 1659 | 1352 | 132,2 | 1241 | 119,6 | 105,8

Zrodto: Raport o sytuacji bankéw w 2015 roku, UKNF, Warszawa 2016, s. 48; Raport o sytuacji
bankow w 2016 roku, UKNF, Warszawa 2017, s. 45; Raport o sytuacji bankow w 2017
roku, UKNF, Warszawa 2018, s. 42; Raport o sytuacji bankéw w 2018 roku, UKNF,
Warszawa 2019, s. 11; Raport o sytuacji bankow w 2019 roku, UKNF, Warszawa 2020,
S. 38; Raport o sytuacji bankow w 2020 roku, UKNF, Warszawa 2021, s. 21; Raport
o sytuacji bankow w 2021 roku, UKNF, Warszawa 2022, s. 20.

Dynamike rok do roku zaprezentowano na Wykresie 5. Jak juz wspo-
mniano ujemna dynamika, jezeli chodzi o warto$¢ kredytow mieszkaniowych
ogbtem, miata miejsce jedynie w 2017 roku. Kolejno, prezentowata si¢ ona
nastgpujaco: 2016 rok (104,98); 2017 rok (98,50); 2018 rok (106,87); 2019 rok
(106,53); 2020 rok (106,37); 2021 rok (106,70).
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W przypadku kredytow udzielonych w walucie krajowej (ztotowe) dyna-
mika w kazdym roku byta dodatnia: 2016 rok (110,57); 2017 rok (110,49);
2018 rok (111,66); 2019 rok (112,31); 2020 rok (110,19); 2021 rok (112,80).

Odwrotny trend panowat w kredytach mieszkaniowych udzielonych
w walucie obcej, gdzie w kazdym, analizowanym roku dynamika byta ujemna
1 wynosita odpowiednio: w 2016 roku (97,99); w 2017 roku (81,49); w 2018
roku (97,78); w 2019 roku (93,87); w 2020 roku (96,37) i w 2021 roku (88,46).

Wykres 5. Dynamika kredytow mieszkaniowych (zlotowych i walutowych)
udzielonych gospodarstwom domowym przez banki w Polsce
w latach 2016-2021 (rok poprzedni=100)

115
110,57 110,49 111,66 112,31 110,19 128
110
106,7
105 04,98 106,87 106,53 106,37
100 97,99 98,5 97,78
95 96,37
93,87
%0 88,46
85
30 81,49
75
70
2016 2017 2018 2019 2020 2021
e Kredyty mieszkaniowe ogdtem Kredyty ztotowe Kredyty walutowe

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych zawartych w tabeli 2.

Na zmiang sytuacji w strukturze kredytow niewatpliwie mialy wpltyw
wzrosty kursow walut. Zasada, jaka powinna towarzyszy¢ kazdemu potencjal-
nemu kredytobiorcy jest taka: kredyt bierzemy w takiej walucie, w jakiej
otrzymujemy wynagrodzenie. Jeszcze kilkanascie lat temu kredyty w walutach
obcych, a zwlaszcza we frankach szwajcarskich cieszyty si¢ ogromng popular-
nos$cig (raty byly o wiele nizsze, niz te przy kredycie zaciggnigtym w walucie
krajowej). Niestety, wigkszosci kredytobiorcéw nie bylo sta¢ na ptacenie wigk-
szych rat, nie brali tez pod uwage ryzyka, jakim jest ryzyko kursowe. W momen-
cie, gdy raty kredytow we frankach zaczely do$¢ szybko wzrasta¢ (ostabienie
zhotego) klienci poczuli si¢ oszukani. Niektorzy do dzisiaj walcza o swoje prawa
w sadach.
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Podsumowanie i wnioski

W analizowanym okresie (2015-2021) nastgpily znaczace zmiany na rynku
budownictwa mieszkaniowego, majace swoje odzwierciedlenie w liczbie
poszczegdlnych form budownictwa mieszkaniowego:

1.

liczba mieszkan oddanych do uzytkowania ogoétem wzrosta o 58,79%,
liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w budownictwie indywidu-
alnym wzrosta o 10,74%,

liczba mieszkan oddanych do uzytkowania, a przeznaczonych na sprze-
daz lub wynajem wzrosta az o 126,78%,

liczba mieszkan spoétdzielczych oddanych do uzytkowania zmniejszyta
si¢ 0 -4,58%,

liczba mieszkan spotecznych czynszowych oddanych do uzytkowania
obnizyla si¢ o -2,06%,

liczba mieszkan komunalnych oddanych do uzytkowania spadta
0 -25,82%,

liczba mieszkan zakladowych oddanych do uzytkowania zmniejszyta
si¢ az 0 -74,40%.

Tym samym nastgpita zmiana w strukturze budownictwa mieszkaniowego:

najwigksza zmiana w strukturze oddanych do uzytkowania mieszkan
miala miejsce w mieszkaniach przeznaczonych na sprzedaz lub wyna-
jem, gdyz w 2015 roku udziat tej formy budownictwa wynosit 42,28%
aw 2021 roku juz 60,39%,

w budownictwie indywidualnym w 2015 roku udziat tej formy budow-
nictwa wynosit 53,97% a w 2021 roku juz tylko 37,64%,

w pozostatych formach budownictwa nie nastgpily istotne zmiany,
aczkolwiek wszedzie zauwazono trend spadkowy.

Liczba mieszkan, na ktorych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgloszenia z projektem budowlanym wzrosta az o 87,52%.

W badanym okresie (2015-2021) nastgpity zmiany w liczbie i strukturze
kredytoéw mieszkaniowych udzielonych przez banki gospodarstwom domo-

wym:

odnotowano wzrost wartosci kredytow ogdtem o 33,62%,

odnotowano wzrost wartosci kredytow ztotowych o 90,42%,
odnotowano spadek wartosci kredytow walutowych o -37,51%,

w 2015 roku udziat kredytéw ztotowych wynosit 55,60% a waluto-
wych 44,40%, w 2021 roku udzial ztotowych wyniost 79,23% a walu-
towych 20,77%.
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5. Rynek budownictwa mieszkaniowego jest w swojej istocie tworem ztozo-
nym, wymagajacym rozpatrywania w szerokim pojeciu. Mimo, iz jest
glownie rynkiem lokalnym, to wptyw na ksztaltowanie popytu oraz podazy
majg rowniez czynniki makroekonomiczne o zasiggu krajowym, a takze
globalnym. Czynniki ksztattujace gospodarke wptywaja na ten rynek,
co znajduje odzwierciedlenie w cenach nieruchomosci i zmianach popytu
oraz podazy. Dodatkowo, transakcje dotyczace mieszkan stanowia z jednej
strony odpowiedZ na podstawowa potrzebe spoteczng — potrzebg mieszka-
niowa, jednoczesnie sa tez dobrem inwestycyjnym, nabywanym w celu
przynoszenia dochodow (najem, badz lokacja kapitalu z zamiarem uzyska-
nia dochodu po pewnym czasie).
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Streszczenie

Sprawnie dziatajacy rynek budownictwa mieszkaniowego jest istotnym elementem
wzrostu gospodarczego kazdego kraju. Nie jest mozliwe jego funkcjonowanie bez finan-
sowania ze strony bankow. Celem niniejszego opracowania jest wigc analiza rynku budow-
nictwa mieszkaniowego oraz kredytow udzielanych na ten cel przez banki gospodar-
stwom domowym w Polsce w latach 2015-2021.

THE HOUSING CONSTRUCTION MARKET AND LOANS HOUSEHOLDS
IN BANK WALLETS IN POLAND IN 2015-2021
Summary
An efficiently operating housing market is an important element of economic growth
of any country. It cannot function without bank financing. The purpose of this study
is therefore to analyze the housing market and loans granted for this purpose by banks
to household in Poland in 2015-2021
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