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RYNEK KREDYTOW MIESZKANIOWYCH W POLSCE -
STUDIUM ANALITYCZNE

Streszczenie: Kryzys finansowy z poczatku XXI w. przyczynit si¢ niewatpliwie do spowol-
nienia gospodarczego na $§wiecie. Chociaz pierwsza faza kryzysu Polskg omingta, w okresach
pozniejszych nasz kraj doswiadczyt zaburzen przejawiajacych si¢ w wielkosciach najwaz-
niejszych wskaznikow makroekonomicznych. Zatamanie na rynku finansowym nie mogto nie
wplyna¢ na system bankowy, ktory bardzo cz¢sto obwiniany jest o spowodowanie §wiatowe-
go kryzysu finansowego. W artykule przeprowadzono analiz¢ rynku kredytow mieszkanio-
wych w Polsce w latach 2009-2013 oraz zbadano m.in. sprz¢zenie zwrotne migdzy popytem
na kredyty mieszkaniowe a wzrostem gospodarczym, a takze zalezno$¢ miedzy kosztem kre-
dytu mieszkaniowego a cena lokalu mieszkalnego.

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, kredyt mieszkaniowy, mieszkaniowy kredyt walutowy.

DOI: 10.15611/pn.2014.330.50

1. Wstep

Swiatowy kryzys finansowy z konca pierwszej dekady XXI w. spowodowat uwydat-
nienie przynajmniej dwoch stabosci, czerpigcego z neoliberalnego modelu kapitali-
zmu, wspotczesnego systemu finansowego: brak efektywnych systemoéw wczesnego
ostrzegania oraz trudno$ci bankow z utrzymaniem ptynnosci finansowej [ Wectawski
2010, s. 490]. Konsekwencjami tego byto finansowe zasilanie instytucji bankowych
przez sektor finansow publicznych, zaostrzenie regulacji ostrozno$ciowych w ban-
kach, a niekiedy 1 bankructwa wielu z nich.

Kryzys, ktorego genezy wielu ekonomistéw upatruje wlasnie w zbyt szerokim
dostepie kredytobiorcow do kredytow mieszkaniowych przede wszystkim w Sta-
nach Zjednoczonych i krajach o anglosaskim systemie finansowym do tej pory skut-
kuje probami odzyskania stabilno$ci na rynkach finansowych, a w szczegodlnosci
w systemie bankowym. Proby te sa podejmowane m.in. poprzez wprowadzanie
w wielu panstwach szeregu bankowych przepisoOw ostroznosciowych.
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Mimo ze Polske — ze wzgledu na elastyczng gospodarke!, stabilno$¢ finansowa?
oraz cztonkostwo w strukturach Unii Europejskiej® — pierwsza faza $§wiatowego kry-
zysu omingta, to i tak system bankowy zostat objety szeregiem obostrzen, majacych
uchroni¢ go przed ryzykownymi praktykami zagranicznymi. Nalezy do nich Reko-
mendacja S, majaca przyczynic si¢ do stworzenia fundamentdw stabilnego finanso-
wania rynku nieruchomosci oraz wzmocni¢ pozycj¢ kredytobiorcow w relacjach
z bankami [Rekomendacja S, 2013].

Przy obecnie prognozowanym wzro$cie gospodarczym w uje¢ciu globalnym wy-
noszacym ok. 3,7%, inflacji pozostajacej na umiarkowanym poziomie [Stupnytska
2014] oraz niskich stopach procentowych charakterystycznych dla brownfield eco-
nomies Polska* w 2014 r. ma by¢ panstwem o specyfice makroekonomicznej podob-
nej do prognozowanej na rynkach rozwinietych [Kwiatkowska 2014].

Wzigwszy pod uwage nowg formute Rekomendacji S, a takze §wiatowe progno-
zy dotyczace wskaznikow makroekonomicznych, zdolnos¢ kredytowa Polakéw w
najblizszej perspektywie moze znacznie wzrosngé. Dlatego tez istotne wydaje si¢
zbadanie stanu polskiego rynku kredytoéw mieszkaniowych pod katem podstawo-
wych zalezno$ci mogacych determinowaé dostgpnos¢ tej formy finansowania nieru-
chomosci mieszkaniowych w naszym kraju.

Celem artykutu jest analiza rynku kredytow mieszkaniowych w Polsce w latach
2009-2013.

! Elastyczno$¢ gospodarki polskiej przejawiata si¢ na trzech ptaszczyznach: 1) elastycznodci
przedsigbiorstw — polscy przedsigbiorcy doswiadczeni przez ok. 20 lat transformacji byli bardziej kon-
kurencyjni niz przedsigbiorcy z krajow o dojrzalym systemie rynkowym; 2) elastycznosci pracowni-
kéw — polscy pracownicy byli bardziej sktonni akceptowaé m.in. nizsze ptace, by dostosowac si¢
do wymogdw surowszego rynku pracy, niz pracownicy z krajow o dojrzalym systemie rynkowym,;
3) elastycznosci walutowej — Polska posiada wtasng walute, co umozliwiato jej wptywanie na ksztatto-
wanie si¢ podazy pienigdza.

2 Stabilno$¢ finansowa Polski wynikata z:

— mniej rozwinig¢tego systemu finansowego oraz prowadzenia konsekwentnej polityki finansowej, co

przejawiato si¢ chocby wieksza asekuracyjnoscig bankéw w udzielaniu kredytow;

kontynentalnego (niemiecko-japonskiego) systemu finansowego, ktory popierat w mniejszym zakre-

sie lub nie uwzglg¢dniat instrumentow finansowych o duzym stopniu ryzyka;

— spotecznej gospodarki rynkowej, gwarantowanej konstytucyjnie, a majacej swe odzwierciedlenie
w ekonomii popytu;

— stabilnych zwyczajow konsumenckich Polakow;

— stosunkowo duzego rynku wewngtrznego Polski oraz powigzan eksportowych z Niemcami;

— stosunkowo niewielkiego zadtuzenia (29% polskiego dtugu) w walutach obcych.

3 Cztonkostwo w Unii Europejskiej skutkowato:

— transferami z budzetu UE, wptywajacymi na wzrost inwestycji publicznych w Polsce;

— atrakcyjnos$cig inwestycyjng Polski, co przyciggato inwestorow zagranicznych i wplywalo na wzrost
produkcji przemystowej;

— przenoszeniem (podczas kryzysu) produkcji z krajow tzw. starej Unii Europejskiej do panstw takich,
jak Polska, gdzie produkcja nie jest tak kosztochtonna.

* Polska wg prognoz, cho¢ zaliczana do krajow rozwijajacych sig, nie bedzie wpisywala sie
w spowolniony dla nich trend gospodarek i jako jedyny kraj z grupy powinna w 2014 r. prezentowaé
rosnacy poziom wskaznikow krajow rozwinigtych.
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2. Metodyka badan i przebieg procesu badawczego

Badaniami empirycznymi zostal objety rynek kredytow mieszkaniowych w Polsce.
Zakres czasowy badania dotyczyt okresu najwiekszych zmian na rynku finansowym
w XXI w., czyli od pierwszej fazy kryzysu, tj. 2009 r., do konca 2013 r.

Metodyka badan byta oparta na analizie danych zastanych (pochodzacych gtow-
nie ze zrodet udostgpnionych do celow statystyki publicznej) oraz na analizie tresci
(raportow NBP, GUS, UOKIK oraz artykutow finansowych). Analizg objeto migdzy
innymi stan ogélnego zadluzenia z tytulu kredytow mieszkaniowych, §rednia war-
to$¢ udzielonych kredytow, liczbe czynnych umoéw kredytowych, kredyty udzielone
zardowno w walucie polskiej, jak i walutach zagranicznych (franku szwajcarskim i
euro). W ramach analizy wykazano zaleznosci w skali makro mi¢dzy popytem na
rynku mieszkaniowym a wzrostem gospodarczym oraz w skali mezo- lub mikroeko-
nomicznej — miedzy kosztem kredytu mieszkaniowego a ceng mieszkan na rynku.

Podstawa przeprowadzonej analizy byly dane dotyczace kredytow mieszkanio-
wych o réznym stopniu szczegdlowosci, pozyskane z nastepujacych zrodet:

— Narodowego Banku Polskiego [Raport o inflacji... 2009-2013; Projekcja infla-
cji... 2013; Sytuacja na rynku kredytow... 2009-2013; Rozwdj systemu finanso-
wego... 2009];

— Krajowego Nadzoru Finansowego [Raport o sytuacji bankow 2009-2012];

— Zwiazku Bankow Polskich [Ogolnopolski raport o kredytach... 2009-2013];

— Glownego Urzedu Statystycznego;

—  Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw [Raport dotyczacy spreadow 2009].
Zebrane dane byly podstawg do przeprowadzenia i uogoélnienia na poziomie kra-

ju analizy rynku kredytéw mieszkaniowych w Polsce w latach w latach 2009-2013.

3. Analiza rynku kredytéw mieszkaniowych w latach 2009-2013

Badany okres byt bez watpienia jednym z najbardziej wymagajacych dla sektora
bankowego w przeszto dwudziestoletniej historii nastepujacej po transformacji go-
spodarczej Polski nie tylko ze wzgledu na trudng sytuacje finansowa na rynkach
$wiatowych, ale tez z powodu rosngcych oczekiwan Polakow w zakresie dostepu do
wlasnego mieszkania®, pokrywajacymi sie z tego typu oczekiwaniami w innych kra-
jach [Pottorak 2009, s. 477].

Analizujac dynamike wzrostu polskiego rynku kredytow mieszkaniowych w la-
tach 2009-2013, nalezy zauwazy¢, ze Sredniorocznie przyrastata ona w okresie 5 lat
o ok. 11,82% w skali roku®, stanowigc w 2009 r. 214 mld PLN w og6lnej kwocie

5 Cho¢ relacja wolumenu kredytow mieszkaniowych siggata w Polsce na poczatku 2009 r. 18,3%
catosci sumy bilansowej polskiego sektora bankowego [Rozwoj systemu finansowego... 2009].

¢ Biorac pod uwage okres poprzedzajacy wybuch obecnego kryzysu finansowego, nalezy stwier-
dzi¢, ze w latach, na ktore przypadata najwigksza ekspansja kredytowa bankow, tj. 2005-2008, dynami-
ka wzrostu ogdlnego zadluzenie z tytutu kredytéw mieszkaniowych wynosita w Polsce ok. 55%
w skali roku [www.nbp.pl]
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zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych, a w 2013 r. 329,85 mld PLN (rys. 1).
Najwiekszy wzrost tacznej wartosci dlugu odnotowano w latach 2009-2010 (z po-
ziomu 214 mld PLN do 263,6 mld PLN) wynidst w badanym okresie 50,1 mld PLN,
co wskazuje na jego ok. 23,18% dynamike. Najmniejsza dynamika wzrostu catkowi-
tego zadtuzenia w latach 2009-2013 wyniosta 0,84%, co stanowito wzrost o 2,6 mld
PLN w 2012 r. w stosunku do roku poprzedniego.

350,0

313.7 316,3 3298

3000 1 263,6 [

2500t 5140 — — — —

2000 F— — — — — —

1500 F— — — — — —
100,0 F— — — — — —

50,0 F— — — — — —

2009 2010 2011 2012 2013

Rys. 1. Catkowity stan zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych (w mld PLN) w latach 2009-2013

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie [OgoInopolski raport o kredytach. .. 2009-2013].

Wzrost dynamiki w badanym okresie w Polsce byt charakterystyczny takze dla
liczby czynnych umow kredytowych. Na rys. 2 przedstawiono strong popytowa ryn-
ku kredytow mieszkaniowych w postaci czynnych umow kredytowych’, ktorych
liczba w badanym okresie 2009-2013 rosta $redniorocznie o 7,24%, tj. o ok. 0,5 mln
sztuk. Dynamike wzrostu liczby czynnych umow kredytowych w badanym pieciole-
ciu odnotowano na poziomie 32% (od 1,37 mln sztuk do 1,81 mln sztuk), w tym
najwigkszy, wynoszacy 12,64%, przyrost odnotowano w 2011 r. w stosunku do 2010 r.,
a najmniejszy — wynoszacy 5,39% i 6,19% — odpowiednio w latach 2009-2010
i 2011-2012. Zatamanie popytu na kredyty mieszkaniowe w latach 2009-2010
12011-2012 byto powigzane ze zmianami koniunkturalnymi, tj. rosngcymi stopami
procentowymi (oraz — co za tym idzie — oprocentowaniem kredytu mieszkaniowego
(zob. rys. 5)), a wigc 1 kosztami kredytu, jak rowniez z wejsciem na poczatku 2011 r.
Rekomendacji S, zaostrzajacej restrykcje kredytowe i zwiastujacej zblizajacy si¢ ko-
niec programu ,,Rodzina na swoim” [Rekomendacja S... 2011].

Stosunkowo niewielka dynamika wzrostu catkowitego zadtuzenia z tytutu udzie-
lonych kredytow, jak tez stabilny przyrost liczby czynnych uméw kredytowych

7 Popyt na kredyty mieszkaniowe, mierzony iloscig czynnych umow kredytowych, obrazuje sto-
pien zainteresowania kredytami mieszkaniowymi w Polsce.
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Rys. 2. Liczba czynnych uméw kredytowych (w mln sztuk) w latach 2009-2013

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [Ogolnopolski raport o kredytach... 2009-2013, s. 2-3; Ra-
port o sytuacji bankow w: 2009, 2010, 2011, 2012].

(charakteryzujace badane pot dekady w Polsce) miaty swoje przetozenie na $rednig
warto$¢ udzielanego kredytu, ktora zmalata o 1,15% w 2013 r. w stosunku do 2009 r.
(odpowiednio 200,7 tys. PLN i 203 tys. PLN, o 2,3 tys. PLN) (rys. 3). Okresem
o ujemnej dynamice S$redniej wartosci udzielonego kredytu mieszkaniowego
0 11,76% byty lata 2011-2012 (spadek z 207,5 tys. PLN do 183 tys. PLN, o0 24,4 tys.
PLN). Spadek $redniej wartosci udzielonego kredytu mieszkaniowego mogt wyni-
ka¢ z ogdlnego obnizenia popytu na kredyty mieszkaniowe — szczeg6lnie w walu-
tach obcych, co w sposob bezposredni wynikato z utrzymujgcego si¢ na najwyzszym
od lat poziomie franka szwajcarskiego, jak tez dostrzegalnych juz pierwszych oznak
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Rys. 3. Srednia warto$é udzielonego kredytu mieszkaniowego ogétem (w PLN) w latach 2009-2013

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [Ogolnopolski raport o kredytach... 2009-2013, s. 2-3; Sy-
tuacja na rynku kredytow... 2009-2013; Raport o sytuacji bankéw w: 2009, 2010, 2011, 2012].
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dekoniunktury w polskiej gospodarce (a w jej wyniku: wzrost podazy nowych
mieszkan obserwowany od potowy 2010 r. [www.nbp.pl] oraz coraz trudniej dostep-
ny kredyt mieszkaniowy).

Znajac wielkos¢ popytu rynku kredytéw mieszkaniowych, catkowity stan zadhu-
zenia z tytutu tych kredytow oraz $rednig warto$¢ udzielonego kredytu mieszkanio-
wego w latach 2009-2013 w Polsce, nalezy zwroci¢ uwage na strukture udzielonych
kredytéw mieszkaniowych w tym okresie. Na rys. 4 przedstawiono, jak ksztattowata
si¢ struktura warto$ci nowo udzielonych kredytow mieszkaniowych w Polsce.
W analizowanym pigcioleciu dominowaty nowo udzielone kredyty w polskiej walu-
cie, ktore szczegolnie w 2012 i 2013 r. osiagnety odpowiednio 98,7% i 99,4%
wszystkich nowo udzielonych kredytow mieszkaniowych. Przyczyna tej przewagi
kredytéow ztotowych byla nowelizacja Rekomendacji S, ktora przyczynita si¢ do
prowadzenia bardziej restrykcyjnej polityki kredytowej przez banki komercyjne, jak
réwniez niepewna sytuacja gospodarcza w Polsce i na rynkach swiatowych. Chetnie
zaciggane przed 2008 r. kredyty mieszkaniowe we franku szwajcarskim w 2012
12013 r. catkowicie zniknety z portfela wszystkich udzielonych kredytéw w Polsce,
a kredyty w euro zostaly znacznie ograniczone (odpowiednio 1,3% i 0,6% udziatu
w warto$ci portfela nowo udzielonych kredytoéw mieszkaniowych).
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* Réznicg pomigdzy calym portfelem nowo udzielonych kredytow a sumg kredytow w PLN, CHF
i EUR stanowia nowo udzielone kredyty w innych walutach obcych niewyszczegdlnionych na rys. 4,
np. kredyty w USD.

Rys. 4. Struktura warto$ci nowo udzielonych kredytow w podziale na waluty w latach 2009-2013

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [Ogolnopolski raport o kredytach... 2009-2013, s. 2-3; Ra-
port dotyczacy spreaddw... 2009].
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W gospodarce wolnorynkowej wystepuje silna zaleznos$¢ o charakterze zwrot-
nym pomiegdzy rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych a ogdlng sytuacja gospo-
darcza kraju [Iwanicz-Drozdowska i in. (red.) 2013, s. 171-173]. Jednakze za sitg
wplywu gospodarki sg odpowiedzialni konsumenci i ich dochody oraz koniunktura
wigzaca si¢ z popytem mieszkaniowym [Iwanicz-Drozdowska i in. (red.) 2013,
s. 171-173]. Jak wynika z analizy, popyt reprezentowany przez liczbe czynnych
umdw mieszkaniowych miat w okresie 2009-2013 (a takze w latach wczesniejszych)
dynamike dodatnig (rys. 2), co przetozyto si¢ bezposrednio na wzrost ceny mieszkan
(przedstawione w badaniu na rys. 6 jako $rednia cena transakcyjna mieszkania
w Warszawie za 1 metr kwadratowy). Z danych Narodowego Banku Polskiego
i Gtownego Urzedu Statystycznego wynika odwrotnie proporcjonalna zalezno$¢
migdzy kosztem pozyskania kredytu na cele mieszkaniowe a cenami mieszkan —
wraz z malejacym kosztem pozyskania kredytu (rys. 5) rosng na skutek wickszej
dostepnosci pienigdza ceny nieruchomosci mieszkaniowych i odpowiednio wraz z
rosngcym kosztem pozyskania kredytu spadaja ceny nieruchomos$ci mieszkanio-

wych (rys. 6).
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Rys. 5. Srednie oprocentowanie kredytu mieszkaniowego w Polsce w latach 2008-2013

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie [www.kred.pl i www.bankier.pl oraz www.ehipoteka.com.pl
i www.stat.gov.pl; Raporty o inflacji... 2009-2013; Raporty o sytuacji bankow w: 2009, 2010,
2011, 2012].

Analiza porownawcza przeprowadzona w okresie 2009-2013 w Polsce na da-
nych zaprezentowanych na rys. 5 i 6 potwierdzita odwrotnie proporcjonalng zalez-
nos$¢ miedzy kosztem kredytu mieszkaniowego denominowanym w PLN (stanowig-
cym wiekszos¢, bo w 2013 r. az 99,4% rynku) a ceng mieszkania.

Zalezno$¢ ta byta szczegdlnie dobrze uwidoczniona w trzech okresach w prze-
dziale czasu 2009-2013 objetym badaniem, z ktorych pierwszy trwal od 2009 do
2010 r. — kiedy $rednie oprocentowanie kredytu mieszkaniowego w Polsce dla kre-
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dytow wyrazonych w PLN spadato o ok. 0,5 p.p. z poziomu 6,36% do 5,87%
(rys. 5); w tym samym czasie doszto do wzrostu dynamiki o 2,72% ceny mieszkania
w Warszawie z poziomu 7902 PLN/m? do 8117 PLN/m? (rys. 6).

2
8200 8117

8000 ~
7800 790 N
7 600 E \7 656

7400 £
7200

E o=, |
7000 1 7134
6800 +
6 600

@ 7249

2009 2010 2011 2012 2013

Rys. 6. Srednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania w Warszawie (w PLN)
w latach 2009-2013

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie [Ogolnopolski raport o kredytach... 2009-2013, s. 2-3].

Podobnie wygladat poziom kosztow kredytu mieszkaniowego i cen nieruchomo-
$ci mieszkaniowych w okresie 2012-2013 — kiedy $rednie oprocentowanie kredytu
mieszkaniowego w Polsce dla kredytow wyrazonych w PLN spadto o ok. 1 p.p.
z poziomu 6,20% do 5,23% (rys. 5); w tym samym okresie (2012-2013) doszto
do wzrostu dynamiki $redniej ceny mieszkania za 1 metr kwadratowy w Warszawie
0 1,61% z poziomu 7134 PLN/m? do 7249 PLN/m? (rys. 6). W latach 2010-2011
sredni koszt kredytu mieszkaniowego wyrazony w PLN wzrost z 5,87% do 6,3%, co
wskazuje na wzrost 0 0,43 p.p. (rys. 5). W tym przedziale czasowym doszto do spad-
ku dynamiki $redniej ceny mieszkania za metr kwadratowy o ok. 5,7% z poziomu
8117 PLN/m? do 7656 PLN/m? (rys. 6).

Jedynymi sposrod badanych okresow, ktorych wyniki odbiegaly od poddane;j
weryfikacji odwrotnie proporcjonalnej zalezno$ci miedzy kosztem kredytu ($rednie
oprocentowanie kredytu mieszkaniowego (rys. 5)) a ceng mieszkania (§rednia trans-
akcyjna cena mieszkania za 1 metr kwadratowy w Warszawie (rys. 0)), byly lata
2011-2012. W tym czasie relacja mi¢dzy kosztem kredytu a ceng mieszkania w Pol-
sce byta wprost proporcjonalna (obie wielkosci malaty). Moglo to wynika¢ z faktu
wejscia Polski w faze spowolnienia gospodarczego oraz bedacej odpowiedzig Ko-
misji Nadzoru Finansowego na t¢ dekoniunkture nowej Rekomendacji S, ktéra
wchodzac w zycie na poczatku 2011 r., wymusita na bankach komercyjnych za-
ostrzenie polityki kredytowe;j.
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4. Whnioski

Przeprowadzona analiza rynku kredytow mieszkaniowych w Polsce w latach 2009-
-2013 wskazuje na to, ze byl to czas duzej niepewnosci zardwno po stronie popyto-
wej, jak 1 podazowej. Jednak w koncowym okresie (2012-2013) mozna zauwazy¢
tendencje do stopniowego umozliwiania kredytobiorcom zaciggania zobowiazan
kredytowych, czego skutkiem byto obnizenie $redniej ceny za 1 metr kwadratowy
mieszkania w Warszawie z 7902 PLN/m? do 7249 PLN/m? (rys. 6).

W latach 2009-2013 mozna byto zaobserwowac pierwsze pozytywne skutki bar-
dziej liberalne;j polityki Narodowego Banku Polskiego, ktora wptyneta na zwigksze-
nie $redniej kwoty zaciagnigtego kredytu mieszkaniowego o ok. 20 000 PLN (lata
2012-2013) oraz zwigkszenie popytu na kredyt mieszkaniowy o ok. 4,3% w 2013 r.
w stosunku do 2012 r. Powigkszajacy si¢ popyt przyczynit si¢ do poprawy koniunk-
tury gospodarczej Polski w ostatnim okresie. Dla sytuacji polskiego rynku kredytéw
mieszkaniowych od 2009 do 2013 r. istotne byly takze informacje ze $wiata o po-
wolnym niwelowaniu skutkéw kryzysu, o czym $wiadczy chocby poziom wzrostu
globalnego, stabilna inflacja oraz wysokos¢ stop procentowych na najwigkszych
rynkach $wiatowych — w krajach rozwinigtych, tj. USA, Wielkiej Brytanii czy Nie-
miec.

Analizujac rynek kredytow mieszkaniowych w Polsce w latach 2009-2013, na-
lezy takze wzia¢ pod uwage kolejng zmiang¢ w Rekomendacji S, ktora w calosci ma
wejs¢ w zycie od potowy 2014 r. (a jej zalozenia dotyczace np. wysokosci wktadu
wlasnego kredytu mieszkaniowego maja by¢ zmieniane i wprowadzane sukcesyw-
nie w ciggu najblizszych lat).

W wyniku dokonanej analizy w latach 2009-2013 mozna sadzi¢, ze po ostatnich
pieciu latach niepewnos$ci na §wiecie i na rynku polskim bedzie mozna si¢ spodzie-
wac, iz przez najblizsze miesigce 2014 r. banki komercyjne beda oferowaty dogodne
warunki kredytowe dla kredytobiorcow kredytow mieszkaniowych (co jesli zostanie
dobrze spozytkowane, bedzie miato przetozenie na przyspieszenie wzrostu gospo-
darczego Polski).

Literatura

Iwanicz-Drozdowska M., Jaworski W.L., Szelagowska A., Zawadzka Z. (red.), Bankowos¢. Instytucje,
operacje, zarzqdzanie, Poltext, Warszawa 2013.

Kwiatkowska M., W 2014 r. Polska wyrozni sie na tle rynkow wschodzgcych, ,,Dziennik Gazeta Praw-
na” 26.01.2014.

Pottorak B., Analiza potencjatu polskiego rynku kredytow mieszkaniowych kredytow hipotecznych
w latach 2005-2008, [w:] Finanse 2009 — Teoria i praktyka. Bankowos¢, Brzozowska K., Flejter-
ski S. (red.) Ekonomiczne Problemy Ustug nr 38, Zeszyty Naukowe nr 548, Szczecin 20009.

Stupnytska A., Goldman Sachs: Swiatowa gospodarka bedzie przyspiesza¢, ,,Dziennik Gazeta Prawna”
25.01.2014.



Rynek kredytow mieszkaniowych w Polsce — studium analityczne 467

Wectawski J., Etyczne i spoteczne aspekty kryzysu finansowego, [w:] Bankowos¢ a kryzys na rynkach
finansowych, Janc A. (red.), Zeszyty Naukowe nr 140, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomiczne-
go w Poznaniu, Poznan 2010.

Raporty, sprawozdania

http://www.nbp.pl/ (4.02.2014).

Ogolnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach nieruchomosci, Zwigzek Bankow Polskich
AMRON-SARFiIN, Warszawa od 2009 do 2013, http://zbp.pl/raporty/raport-amron-sarfin (15-
20.03.2014).

Projekcja inflacji 1 wzrostu gospodarczego Narodowego Banku Polskiego na podstawie modelu NEC-
MOD, Narodowy Bank Polski, Warszawa 2013, http://nbp.pl/polityka pieniezna/dokumenty/ra-
port_o_inflacji/necmod marzec 2013.pdf (2.04.2014).

Raport dotyczacy spreadow, Departament Polityki Konsumenckiej, Urzad Ochrony Konkurencji i Kon-
sumentow, Warszawa 2009, http://www.uokik.gov.pl/raporty2.php (14-16.03.2014).

Raport o inflacji Narodowego Banku Polskiego, Rada Polityki Pieni¢znej, Warszawa od 2009 do 2013,
http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/polityka_pieniezna/dokumenty/raport o_inflacji.html  (2.02-
02.04.2014).

Raport o sytuacji bankow w: 2009, 2010, 2011, 2012 roku, A. Kotowicz (red.), Urzad Komisji Nadzoru
Finansowego, Warszawa 2010 do 2013, https://www.knf.gov.pl/index.html (2.02-02.04.2014).

Rozwdj systemu finansowego w Polsce, Narodowy Bank Polski, Warszawa 2009, http://www.nbp.pl/
home.aspx?f=/systemfinansowy/rozwoj.html (20.02-02.04.2014).

Sytuacja na rynku kredytéw. Wyniki ankiety do przewodniczacych komitetow kredytowych, Narodo-
wy Bank Polski, Warszawa od 2009 do 2013, http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/systemfinansowy/
kredytowy.html (16-20.03.2014).

Akty prawne

Rekomendacja S — dotyczaca drobnych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi
finansujacymi nieruchomosci oraz zabezpieczonymi hipotecznie, Komisja Nadzoru Finansowego,
Warszawa 2011, http://www.knf.gov.pl/Images/Rekomendacja S 18-01-2011 tcm75-25296.pdf
(2.02-20.03.2014).

Rekomendacja S — dotyczaca drobnych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie, Komisja Nadzoru Finansowego, Warszawa 2013, http://www.knf.
gov.pl/Images/Rekomendacja S 18 06 2013. tcm75-34880.pdf (2.02-20.03.2014).

Ustawa z 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe, DzU z 2012, poz. 1376, z p6zn. zm.

HOUSING LOANS MARKET IN POLAND -
ANALYTICAL PROJECT

Summary: The financial crisis has deeply affected the world economic situation. Although
Poland was not affected by the first phase of the crisis (2008-2011), it has experienced the
slowdown in later stages. The economic downturn had to affect the banking system, which is
very often blamed for causing the global financial crisis. The purpose of the article is to
analyse housing loans market in Poland in the 2009-2013 period. The article examines a
relationship between financial indicators e.g. demand for housing loans and economic growth;
cost of housing loan and the price of houses etc.

Keywords: housing market, housing loan, foreign currency housing loan.





