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Wplyw czynnikow popytowych
na rozwoj rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce po kryzysie

Streszczenie. Kryzys ekonomiczny w Polsce przyniost wiele zmian na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Obecnie mozemy zauwazy¢ wzgledna stabilizacjg tego rynku, przy do§¢ wysokim
poziomie cen. Popyt na nieruchomosci mieszkaniowe zalezy od wielu czynnikéw o charakterze
ekonomicznym, spotecznym, psychologicznym itd. Jednakze wplyw wielu determinant popytu
indywidualnego, jak bardziej zachowawczych postaw konsumentéw, ograniczen w dostgpie do
kredytu hipotecznego, ale takze spowolnienia czynnikéw fundamentalnych, takich jak wzrost do-
chodow czy przyrost liczby nowych gospodarstw domowych nie zapowiada tak szybkiego rozwoju
tego rynku, jak podczas boomu z lat 2007-2008.

Stowa kluczowe: nieruchomosci mieszkaniowe, kryzys, popyt

Wstep

Obecnie gospodarka $wiatowa powoli otrzasa si¢ po jednym z najwigkszych
w powojennej historii kryzysow ekonomicznych. Sita zatamania koniunktury
spowodowata szereg skutkow, m.in. ogoélny spadek zaufania do podstawo-
wych instytucji rynkowych, do funkcjonowania sektora finansowego, do re-
gulacji rynku, do zasad prowadzenia polityki gospodarczej itd. Czgs¢ z nich
bedzie miata w perspektywie najblizszej dekady z pewnoscia charakter trwa-
ty, nawet przy korzystniejszych warunkach koniunkturalnych. Wyksztatcone
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w takich warunkach nowe zjawiska, zachowania i postawy rynkowe wymagaja
statej i gruntownej analizy, aby mozliwe stalo si¢ przewidywanie ich wplywu na
otoczenie gospodarcze.

Polska jako cztonek Unii Europejskiej i kraj powiazany gospodarczo z wie-
loma regionami §wiata nie uchronita si¢ przed ,,zarazeniem si¢” ogdlno§wiato-
wym kryzysem. Wprawdzie w Polsce mozemy bardziej méwié¢ o spowolnieniu
gospodarczym, jednak nicktore sektory zostaty dotknigte bardziej niz inne.
Wsrod rynkéw, na ktérych dekoniunktura odbita si¢ w najwigkszym stopniu,
wymienia si¢ rynek nieruchomosci. Duze spadki cenowe, zahamowanie dzia-
lalnosci budowlanej, zaréwno indywidualnej, jak i deweloperskiej, oraz zmiany
w postawach konsumenckich to tylko niektére ze zjawisk zapoczatkowanych
w potowie 2008 r.

Analizujac sytuacje na rynku nieruchomo$ci w ostatnim czasie mozna
zauwazy¢, ze rok 2010 byt dla uczestnikow tego rynku okresem powrotu do
normalno$ci, widocznej we wszystkich kluczowych zjawiskach rynkowych: me-
chanizmach kredytowania hipotecznego, skali podazy, a takze popytu. Na 2011 r.
prognozy sygnalizuja wzrost PKB w Polsce w granicach 3,5-4,3%!. Mimo ze jest
to wciaz znacznie mniej niz w latach 2006-2008, to z pewnoscia mozemy mowié
juz o ozywieniu gospodarczym, co stopniowo bedzie przektada¢ si¢ na rozwdj
kolejnych sektoroéw, takze nieruchomosci.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie stanu rynku nieruchomosci
mieszkaniowych po przezwycigzeniu zatamania gospodarczego w Polsce, a takze
analiza wybranych czynnikow o charakterze popytowym, ksztattujacych obecny
i przyszty rozwoj rynku mieszkaniowego. Z uwagi na znaczna liczbg determi-
nant wybrano te, ktére uznano obecnie za najbardziej wptywajace na wielkos¢
i strukture¢ popytu konsumentow. Analiza opiera si¢ na studiach literaturowych,
statystyce publicznej i badaniach komercyjnych instytucji badajacych rynek nie-
ruchomosci w Polsce.

1. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce

Mieszkanie to dobro pierwszej potrzeby, niezbedne do normalnego funkcjo-
nowania, a zarazem bardzo drogie zar6wno w kontekscie kosztow jego pozyska-
nia, jak i utrzymania?®. Posiadanie lub uzytkowanie mieszkania zaspokaja zarowno

' Rynek mieszkaniowy w Polsce — IV kw. 2010 r. [online], dostepny w Internecie: www.reas.pl
[5.04.2011].

2 A. Biatek-Jaworska, Modele i kryteria optymalizacji kredytowania budownictwa mieszkanio-
wego przez banki komercyjne, CeDeW, Warszawa 2007, s. 15.
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Rys. 1. Wskaznik przeludnienia nieruchomosci mieszkaniowych w krajach UE w 2009 r.
(jako % gospodarstw domowych)

Z 16 dto: EUROSTAT http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/eurostat/home [6.04.2011].

potrzeby podstawowe, jak i wyzszego rzedu. Stad wtasnie koncepcja tzw. prawa
do mieszkania, jako dobra niezbednego kazdej rodzinie, odnosi si¢ do posta-
nowien zawartych w dokumentach i aktach prawnych o najwyzszej randze. To
jedno z podstawowych praw kazdego cztowieka zostalo usankcjonowane w de-
klaracjach $wiatowych, regulacjach UE i ustawodawstwach krajowych. Po raz
pierwszy zostato zaakcentowane w Powszechnej Deklaracji Praw Cztowieka, wy-
danej przez ONZ w 1948 r., w ktorej wskazano mieszkanie jako niezbedny czyn-
nik zapewniajacy czlowiekowi ,,zdrowie i pomys$lnos¢™. W Polsce kwestig tg

3 P. Lis, Polityka panstwa w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych, C.H. Beck,

Warszawa 2008, s. 17.
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reguluje nadrzednie Konstytucja RP, ktora w art. 75 okreéla, ze ,,wtadze publiczne
prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
w szczeg6lnosci przeciwdziataja bezdomnos$ci, wspieraja rozw6j budownictwa
socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego
mieszkania”.

Rynek nieruchomos$ci w Polsce mozna okresli¢ jako rynek o znacznym poten-
cjale rozwojowym. Z uwagi na znaczenie posiadania mieszkania w zyciu kazdego
cztowieka mozna zaktada¢, ze ludzie beda stale dazy¢ do poprawy swoich warun-
koéw mieszkaniowych. Jednoczes$nie szybkos¢ realizacji tych planow bedzie zale-
zala od wielu czynnikdw, zarowno o charakterze popytowym, jak i podazowym.
Nie zmienia to faktu, ze Polacy wciaz mieszkaja w znacznie gorszych warunkach
niz obywatele krajow UE, zwlaszcza za$ krajow UE-15. Analizujac warunki lo-
kalowe gospodarstw domowych w 2009 r. zauwaza si¢, ze w Polsce az 49,1% go-
spodarstw domowych zajmowato przeludnione mieszkania, podczas gdy Srednia
unijna to zaledwie 17,7% (zob. rys. 1). W kolejnych latach rodzimi konsumenci
beda zapewne dalej dazy¢ do poprawy swoich warunkow mieszkaniowych. Moz-
na wigc zaktadac, ze Polacy beda starac si¢ pokonywaé ograniczenia przy zakupie
nowych mieszkan, stopniowo wyréwnujac wystepujace w tym wzgledzie dyspro-
porcje pomigdzy Polska a UE.

Dazenia Polakéw do stopniowej poprawy warunkéw mieszkaniowych po-
twierdzaja dane GUS (zob. tab. 1). W ostatnich latach widoczna jest sukcesywna
poprawa sytuacji lokalowej, m.in. spadek gestosci zaludnienia mieszkan czy
wzrost powierzchni mieszkan. Z uwagi na kapitatochtonno$¢ nieruchomosci
zmiany w tym obszarze sg powolne, jednak mozna zaktadac, ze obecne tendencje
zostang w przysztosci zachowane.

Tabela 1. Zasoby mieszkaniowe i warunki mieszkaniowe ludnosci w Polsce w wybranych latach

Wyszczegdlnienie 2003 2005 2007 2009
Mieszkania w tys. 12 596 12 776 12 994 13302
Izby w tys. 46 342 47122 48 039 49 322
Powierzchnia uzytkowa mieszkan w tys. m? 866322 | 885061 | 907225 | 938475
Liczba mieszkan na 1000 ludnosci 3298 3348 340,9 348.5
Liczba 0os6b w 1 mieszkaniu 3,03 2,99 2,93 2,87
Liczba oséb na 1 izbe 0,82 0,81 0,79 0,77
Liczba izb na 1 mieszkanie 3,68 3,69 3,70 3,71
Powierzchnia uzytkowa w m? 1 mieszkania 68,8 69,3 69.8 70,5
Powierzchnia uzytkowa w m? na 1 osobe 22,7 23,2 23,8 24,6

Z 16 dto: Gospodarka mieszkaniowa w 2005 i 2009 r., GUS, www.stat.gov.pl [3.04.2011].
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Rynek nieruchomosci ma istotne znaczenie nie tylko dla gospodarstw domo-
wych, ale i dla calej gospodarki. Biorac pod uwage, ze sektor budownictwa, w tym
mieszkaniowego, jest w relacji do reszty gospodarki bardziej pracochtonny, ma
mniejsze wymagania dotyczace kwalifikacji sity roboczej i wykorzystuje gtownie
lokalne materialy, to w okresach ostabienia koniunktury moze korzystnie oddziaty-
wac na popyt wewnetrzny i rynek pracy. Coraz czesciej wskazuje si¢ na tzw. efekt
mnoznikowy w budownictwie. Szacuje sig, ze 100 oséb zatrudnionych bezposred-
nio w tym obszarze tworzy co najmniej 200 dodatkowych miejsc pracy, a takze ini-
cjuje produkcje w innych sektorach gospodarki*. W zwiazku z powyzszym wiladze
publiczne powinny ciagle poszukiwaé réznorodnych rozwiazan, intensyfikujacych
rozwoj sektora budownictwa, a tym samym catego rynku nieruchomosci.

Charakteryzujac ogdlnie rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce
w drugiej potowie 2010 r. mozna go byto okresli¢ jako wzglednie stabilny ceno-
wo, z niewielka tendencja spadkowa. Pomimo dekoniunktury gospodarczej ceny
mieszkan usztywnily si¢ na stosunkowo wysokim poziomie i obecnie sa one tylko
0 10-15% nizsze niz u szczytow hossy na przetomie 2007 i 2008 r.° Na drogie
mieszkania nie ma wystarczajacej liczby nabywcdéw, a to daje znaczny zasob
pustostanow.

Jednoczesnie nastapita intensyfikacja procesow deweloperskich (wywotana
wysoka cena rynkowa). Wprawdzie GUS zarejestrowat spadek liczby mieszkan,
oddanych do uzytku w 2010 r. 0 15,2% w poréwnaniu z 2009 r. i 0 17,8% w po-
rownaniu z 2008 r.°, jednak nalezy pamigtac, ze podaz nieruchomosci jest stabo
elastyczna 1 dostosowuje si¢ do sytuacji rynkowej ze znacznym opoOznieniem
czasowym od kilku do kilkunastu miesigcy’. Zatem ilo$¢ mieszkan oddanych do
uzytku w 2010 r. odzwierciedla sytuacjg rynku z o rok wczesniejszego okresu
zatamania. Potwierdzeniem jest tu rowniez fakt, ze najwigksza redukcja podazy
nastgpita u inwestoréw instytucjonalnych, tj. deweloperow (spadek 24,6%) czy
spotdzielni mieszkaniowych (spadek 29,1%), a zatem podmiotow, ktore bardziej
profesjonalnie oceniaja rynek nieruchomosci. Popraweg sytuacji na rynku nieru-
chomos$ci mieszkaniowych obrazuje natomiast ilo§¢ rozpoczgtych w 2010 r. bu-
dow mieszkan, ktorych jest o 10,6% wigcej niz w 2009 r., przy czym najwigkszy
wzrost wykazali w tym obszarze deweloperzy — 42,2%?".

4 R. Trojanek, Wahania cen na rynku mieszkaniowym, Wyd. Akademii Ekonomicznej
w Poznaniu, Poznan 2008, s. 25.

> A. Baranowska-Skimina, Rynek nieruchomosci mieszkaniowych 2011, www.egospodarka.pl
[7.04.2011].

¢ Budownictwo mieszkaniowe w okresie I-XII 2010 r., www.stat.gov.pl [3.04.2011].

7 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, Wyd. Naukowe PWN,
Warszawa 20006, s. 66-69.

8 Budownictwo mieszkaniowe...
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2. Charakterystyka wybranych czynnikow popytowych
determinujacych rozwéj rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce

Na rynku nieruchomosci widoczne jest wyrazne rozréznienie pomigdzy po-
trzebami a popytem mieszkaniowym. Potrzeby sa bowiem odzwierciedleniem
uczucia braku czegos, potaczone z chgcia jego zaspokojenia, nie zaleza natomiast
od mozliwos$ci finansowych. Popyt zawgza natomiast pulg potrzeb tylko do tych,
za ktorymi stoja realne $rodki finansowe. W zwiazku z powyzszym wydaje sig,
ze analizie powinien by¢ poddawany nie tylko sam popyt, ale i potrzeby, gdyz
pozwala to na $wiadome ksztattowanie przysztego popytu, np. poprzez utatwienia
w dostepie do finansowania. Mozliwe jest ponadto zaspokajanie, poprzez pomoc
panstwa, potrzeb, ktore w warunkach rynkowych nigdy nie zostalyby zaspokojo-
ne, zwlaszcza jesli chodzi o najubozsze grupy spoteczne’.

Strong popytowa na rynku nieruchomos$ci w podsystemie obrotu stanowia
nabywcy nieruchomosci, w tym mieszkan. W Polsce wciaz przewaza cheé bycia
wiascicielem mieszkania ponad innymi formami zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych, jak chociazby najem!'’. Mata mobilno$¢ polskiego spoteczenstwa, silne
przywiazanie do witasnosci itd. powoduja, ze zakup mieszkania stanowi jeden
z priorytetow w zyciu kazdego Polaka.

Zakup mieszkania jest determinowany wieloma czynnikami, wsrod ktorych
obecnie szczegdlnie wazne staja si¢'':

— spowolnienie czynnikow fundamentalnych, takich jak: wzrost dochodéw,
przyrost nowych gospodarstw domowych czy migracje do najwickszych miast,

— bardziej zachowawcza postawa zakupowa konsumentow,

— spadek dostepnosci dochodowej oraz fizycznej poprzez racjonowanie kre-
dytow,

— interwencjonizm panstwowy itd.

Dochody gospodarstw domowych w Polsce sukcesywnie rosna (zob. rys. 2).
Co bardziej istotne, ro$nie réwniez roznica pomigdzy srednim dochodem rozpo-
rzadzalnym a wydatkami na osobg, co nalezy taczy¢ z niska w ostatnich latach
inflacja, a tym samym ze stosunkowo matym wzrostem wydatkow. Wprawdzie
dekoniunktura gospodarcza spowodowata, ze od 2009 r. wzrost dochodéw go-
spodarstw domowych zostal znacznie ograniczony, jednak réznica pomigdzy

® M. Bryx, Finansowanie rozwoju budownictwa mieszkaniowego w miastach, Monografie
i opracowania, nr 452, SGH, Warszawa 1999, s. 16-17.

10 M. Bryx, Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa 2006, s. 137.

'J. Laszek, H. Augustyniak, M. Widlak, Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w trzecim kwartale 2010 r., www.nbp.pl [7.04.2011].
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Rys. 2. Dochéd rozporzadzalny i wydatki na 1 osobg w gospodarstwach domowych

Zr6dto: GUS, www.stat.gov.pl [3.04.2011].

dochodami a wydatkami konsumentow wciaz si¢ powigksza, co wskazuje na ro-
snace mozliwosci zakupowe polskich rodzin.

Czynnikiem, wplywajacym negatywnie na rozwoj rynku nieruchomosci jest
stabnacy przyrost liczby nowych gospodarstw domowych w Polsce. Wedlug da-
nych GUS, mimo 3,3% wzrostu, przewidzianego na lata 2010-2015, przyrosty
liczby gospodarstw domowych sa corocznie mniejsze. Jednoczesnie zmienia
si¢ struktura gospodarstw domowych, tj. szybko wzrasta liczba matych gospo-
darstw domowych (1-2-osobowych — 8,8%), natomiast spada liczba gospodarstw
4- i wigcej osobowych'?. Sugeruje to zmiany struktury popytu w przysztosci, np.
zglaszanie wigkszego zapotrzebowania na mieszkania z mniejsza liczba pokoi.
Dodatkowo notuje si¢ staty odptyw ludnos$ci (gltéwnie rodzin z dzie¢mi) z miast
na wies, gdzie zasadniczo dominuje budownictwo jednorodzinne. W latach 2005-
-2009 notowano corocznie spadek ludnosci polskich miast o 30-40 tys. osob's.
W miastach bedzie si¢ zatem jeszcze szybciej zwigkszata liczba matych gospo-
darstw domowych niz bedzie si¢ to dziato Srednio w catej Polsce, a to bedzie
determinowato charakter budownictwa mieszkaniowego.

Z uwagi na wysoka kapitatochtonnos¢ inwestycji rzeczowych na rynku nieru-
chomosci rosnaca dostgpnos¢ kredytow hipotecznych staje si¢ podstawa do wzro-
stu efektywnego popytu na mieszkania!*. Nieruchomosci kupowane sa bowiem

12.GUS, www.stat.gov.pl [3.04.2011].
13 GUS, http//demografia.stat.gov.pl [3.04.2011].
4 G. Gtéwka, Mieszkaniowy kredyt hipoteczny w Polsce, SGH, Warszawa 2010, s. 27.
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najczesciej przy wspotudziale zewngtrznych srodkow finansowych. Z kolei kry-
zys na rynkach finansowych spowodowat zaostrzenie warunkéw kredytowania
konsumentow. Wedlug danych NBP w IV kwartale 2010 r. niemal 90% bankow
zaostrzyto kryteria przyznawania kredytow mieszkaniowych dla gospodarstw
domowych, przy czym ok. 12% okreslito zaostrzenie polityki kredytowej jako
znaczne. Na polityke kredytowa bankéw najistotniejszy wptyw miat obowigzek
wdrozenia tzw. Rekomendacji T, ktéra ma bezposrednie przetozenie na procedu-
ry oceny zdolnosci kredytowej klienta'®. Stanowi ona zbior zasad, dotyczacych
zarzadzania i oceny ryzyka zwiazanych z udzielanymi kredytami detalicznymi,
a takze zawiera zalecenia wobec wewnetrznych bankowych systemow kontroli,
w celu ograniczenia nadmiernego zadtuzania si¢ klientéw i1 pogorszenia jakoSci
portfeli kredytowych bankéw. Nalezy pamicgta¢, ze w przypadku walutowych
kredytow mieszkaniowych wiaze si¢ to z konieczno$cia 20% wkladu wlasnego
klienta lub przedstawieniem dodatkowych zabezpieczen kredytu, co z pewnos$cia
ogranicza liczbg udzielanych tego rodzaju kredytow.

Aby utrzymaé¢ odpowiedni poziom akcji kredytowej, banki niweluja cze-
sciowo wplyw wprowadzonych ograniczen poprzez tagodzenie warunkoéw kre-
dytowania hipotecznego. W 2010 r. banki obnizaty marze kredytowe (ok. 53%
podmiotéw w IV kwartale 2010 r.) oraz redukowaty inne koszty kredytowe
(ok. 11% podmiotow), co w warunkach silnej presji konkurencyjnej na rynku
ustug bankowych miato zachgci¢ klientow do zaciagania kredytow mieszkanio-
wych w danym banku'®. Pomimo stopniowej poprawy warunkow kredytowania,
konsumenci wciaz nie sa w stanie sprosta¢ wymaganiom bankow odnosnie do
zdolnosci kredytowej. Wprawdzie zdolno$¢ kredytowa jest wyzsza w przypadku
kredytow ztotowkowych, jednak w poprzednich latach generowany byt przede
wszystkim popyt na walutowe kredyty hipoteczne, zwlaszcza te denominowane
w CHF (wciaz bardziej korzystne finansowo). Na koniec IV kwartatu 2008 r.
stanowity one 55,4% wszystkich kredytow hipotecznych, a juz 2 lata pozniej
zaledwie 6,1%"7.

Kolejnym czynnikiem istotnym z punktu widzenia prawidtowego funkcjono-
wania i perspektyw rozwoju rynku mieszkaniowego jest wzgledna stabilizacja
makroekonomiczna, zwlaszcza za$ zrownowazone tempo wzrostu gospodarczego
i niska inflacja'®. Obecnie czynnikiem hamujacym aktywno$¢ polskich gospo-
darstw domowych na rynku mieszkaniowym moze by¢ rosnaca inflacja. We-
dlug GUS zharmonizowane wskazniki cen konsumpcyjnych wynosity w lutym

1S Sytuacja na rynku kredytowym I kwartal 2011 r., www.nbp.pl [7.04.2011].

16 Tbidem.

17 Indeks dostepnosci mieszkaniowej w Polsce w latach 2005-2010, www.zbp.pl [7.04.2011].
18 G. Glowka, Mieszkaniowy kredyt..., s. 26.



Wplyw czynnikow popytowych na rozwoj rynku nieruchomosci mieszkaniowych... 369

2011 r. 3,3% w stosunku do analogicznego okresu poprzedniego roku'®. Wzrost
inflacji wiaze sig¢ standardowo z restrykcyjna reakcja banku centralnego. Z kolei
podwyzszenie stop procentowych ogranicza mozliwosci finansowe gospodarstw
domowych i wpltywa na zahamowanie popytu indywidualnego. Konsumenci,
obawiajac si¢ pogorszenia swojej sytuacji finansowej, nie sa sklonni inwestowac
w nieptynne aktywa, takie jak np. nieruchomosci, wybieraja bezpieczne aktywa
o duzej ptynnosci®.

Aby oceni¢ obecna dostepnos¢ mieszkania dla gospodarstwa domowego, przy
uwzglednieniu dziatania réznorodnych czynnikéw, niektére instytucje, np. NBP
czy Zwiazek Bankéw Polskich, obliczaja réoznorodne mierniki tej dostgpnosci.
Bazuja one zasadniczo na relacji ceny mieszkania do dochodu i sa miarg poten-
cjalnej sity nabywczej gospodarstw domowych na rynku mieszkaniowym, a mimo
réznych zatozen metodologicznych wskazuja zgodnie, ze aktualnie nastgpuje
stopniowy spadek napie¢ powstalych w okresie boomu na rynku nieruchomo-
$ci. Wynika to ze wzrostu dochodow, a takze z niewielkiego spadku cen (rys. 3).
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Rys. 3. Indeks dostgpnosci mieszkaniowej w Polsce w latach 2005-2010

Zr6dto: Zwiazek Bankow Polskich, www.zbp.pl [7.04.2011].

Prezentowana prognoza indeksu dostgpnosci mieszkaniowej na koniec
2010 r. zaktada wyrazny wzrost wskaznika do 118 pkt*'. Pomimo rosnacego
poziomu, dostgpnos$¢ jest wciaz znacznie nizsza niz w 2005 r. 1 pierwszej potowie

¥ GUS, www.stat.gov.pl [3.04.2011].

20 P. Wdowinski, Ekonometryczna analiza popytu na kredyt w polskiej gospodarce,
www.knf.gov.pl [7.04.2011].

21 Wynik powyzej 100 pkt oznacza dostepnos¢ mieszkania dla modelowej rodziny.
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2006 r. Nie wydaje si¢ tez, by dostgpno$¢ ta miala si¢ w najblizszym czasie wy-
raznie zwigkszyc¢.

Dostepno$¢ kredytowa okresla mozliwosci konsumentdw, a nie stan faktycz-
ny. Mozliwo$¢ zaciagnigcia kredytu nie przesadza bowiem o podjgciu takiej de-
cyzji, na ktérag wptywaja np. postawy konsumenckie w danym okresie, ale takze
aktualna polityka kredytowa bankow czy tez rozwiazania podatkowe, wspierajace
rynek mieszkaniowy. W ostatnich latach mozna zaobserwowac¢ znaczne wahania,
jesli chodzi o wartos$¢ udzielonych kredytow mieszkaniowych. Rok 2009 r., kiedy
gospodarstwa domowe zredukowaly swoje zapotrzebowanie na kredyt az o0 32,2%
w stosunku do roku 2008, a tym samym zmniejszyt si¢ popyt na nieruchomosci
mieszkaniowe, byt z pewnos$cia okresem mato korzystnym. Rok 2010 okazat si¢
juz znacznie lepszy, zwtaszcza jego drugi kwartal. Lacznie w tym roku warto$¢
nowo podpisanych uméw kredytowych wzrosta o 25,6% w stosunku do 2009 r.,
wciaz nie osiagajac jednak poziomu z 2008 r.
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Rys. 4. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych w Polsce (w mld zt)

Zrodto: jak przy rys. 3.

Analizujac strukturg kredytowania hipotecznego widoczna jest wzgledna sta-
bilizacja $redniej wartosci udzielonego kredytu ogotem, ktéra w 2008 r. wynosita
205 180 zt, w 2009 r. zaledwie 202 448 zi, a w 2010 r. — 205 954 zlt (rys. 4), co
przeklada si¢ rowniez na warto$¢ udzielanych kredytow hipotecznych. Jedno-
czesnie stale rosnie dysproporcja pomigdzy Srednia wartoscia udzielanych kre-
dytow ztotowkowych a kredytami walutowymi, ktére w 2010 r. byty przecigtnie
0 85% wyzsze niz te w rodzimej walucie?.

Pomimo podjetych przez Komisje Nadzoru Finansowego dzialan, majacych
usprawni¢ funkcjonowanie sektora bankowosci hipotecznej, nalezy stwierdzi¢, ze
sytuacja zadtuzeniowa Polakow i tak prezentuje sig stosunkowo korzystnie na tle
UE (zob. rys. 5). Wedlug danych European Mortgage Federation zadluzenie

22 Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci,
AMRON-SAFIN, www.amron.pl [7.04.2011].
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hipoteczne statystycznego Polska to zaledwie 1500 €, co jest 28-krotnie mniejsze
niz w przypadku najbardziej zadtuzonych w Europie Dunczykow. Wydaje sig, ze
poki co dalsze zaciaganie kredytow hipotecznych nie stanowi jeszcze istotnego
zagrozenia.
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UK ] 22,2

EU-27 [ 124

0 10 20 30 40 50

Rys. 5. Zadhluzenie hipoteczne na 1 obywatela w wybranych krajach w 2009 r. (w tys. €)

Zr 6 dto: dane European Mortgage Federation, www.hypo.org [7.04.2011].

Jednym z czynnikéw silnie wplywajacych na popyt indywidualny na nieru-
chomosci jest interwencjonizm panstwowy. Polityka mieszkaniowa to zaanga-
zowanie panstwa w rynek mieszkaniowy, w celu zapewnienia jak najlepszego
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa®. Po stronie popytu celem
polityki mieszkaniowej panstwa jest tworzenie warunkow nabycia lub najmu
mieszkan przez wszystkich obywateli.

W krajach wysoko rozwinigtych widoczna jest w ostatnich latach tenden-
cja do wycofywania si¢ panstwa z interwencji bezposredniej i zastgpowania jej

B Zarzqdzanie zasobami mieszkaniowymi w Polsce, red. A. Nalepka, Wyd. Akademii
Ekonomicznej w Krakowie, Krakow 2007, s. 32.
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instrumentami interwencji posredniej, takimi jak regulacje prawne, tworzenie od-
powiednich rozwiazan instytucjonalnych oraz systemow gwarancji i ubezpieczen,
co stanowi probg wykorzystania mechanizmu rynkowego do intensyfikowania
rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych*. W naszym kraju rozwiazania
w tym obszarze maja charakter mieszany.

Tabela 2. Liczba i warto$¢ kredytéw udzielonych w ramach programu ,,Rodzina na swoim”

. . Wartos¢ .
Rok Struktura rynku k}e lg}zlz,?w U%/Zolai kredytow U((l)/zolai
w tys. zt
2007 | rynek pierwotny 2211 55,26 214518 49,35
rynek wtorny 386 9,65 40 963 9,42
budowa domu jednorodzinnego 1404 35,09 179 186 41,22
suma 4001 100,00 434 668 100,00
2008 | rynek pierwotny 4607 69,33 557970 65,43
rynek wtorny 605 9,10 92132 10,80
budowa domu jednorodzinnego 1433 21,57 202 697 23,77
suma 6 645 100,00 852799 100,00
2009 | rynek pierwotny 18 698 60,55 | 2871216 53,00
rynek wtorny 7590 24,58 | 1697 246 31,33
budowa domu jednorodzinnego 4594 14,88 849 117 15,67
suma 30 882 100,00 | 5417579 100,00
2010 | rynek pierwotny 25717 59,64 | 4279 047 53,00
rynek wtorny 10 426 24,18 | 2441606 30,24
budowa domu jednorodzinnego 6977 16,18 | 1353 649 16,76
suma 43 120 100,00 | 8074302 100,00

Zrodto: dane liczbowe programu ,,Rodzina na swoim”, www.bgk.pl [7.04.2011].

Programy rzadowe, wspierajace sektor mieszkaniowy, pomagajq kreowac
i tworzy¢ nowy rynek odbiorcéw. W Polsce jest to aktualnie program ,,Rodzina
na swoim”, skierowany do osob nieposiadajacych wlasnego mieszkania. Pro-
gram ten miat na celu zmniejszy¢ negatywne skutki kryzysu finansowego, ktory
dotknat sektor budownictwa mieszkaniowego, poprzez umozliwienie korzystania
ze $rodkéw finansowych pochodzacych z budzetu panstwa (doptata czegsci opro-
centowania kredytow hipotecznych).

Od uruchomienia programu ,,Rodzina na swoim” widoczny jest systematycz-
ny wzrost jego znaczenia na rynku nieruchomosci mieszkaniowych (zob. tab. 2).
Kwota kredytow z dofinansowaniem przekroczyta w 2010 r. 8 mld zl, co stanowi
juz kilkanascie procent catego rynku. W roku 2011 planowane sa jednak istotne

2 G. Glowka, Mieszkaniowy kredyt..., s. 28.
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zmiany rozwigzan w tym programie, m.in. ograniczenie mozliwosci korzystania
z niego wytacznie w odniesieniu do pierwotnego rynku nieruchomosci, co w za-
mys$le ma wspiera¢ rozw6j budownictwa w Polsce, jednak wyklucza mozliwos¢
pozyskania najtanszych, uzywanych mieszkan na rynku. Wiele kontrowers;ji
wzbudza réwniez projekt wprowadzenia limitu wiekowego dla konsumentow,
co jest rozwiazaniem typowo ,,0szczednosciowym”. Pozytywnym rozwigzaniem
moze by¢ natomiast rozszerzenie uprawnionych do korzystania z programu o oso-
by samotne, pozbawione wczesniej takiej mozliwosci.

Mozna stwierdzi¢, ze w obecnej sytuacji gospodarczej rzadowy program ,,Ro-
dzina na swoim” wypetnia ekonomiczna luke, petniac zadanie impulsu stymulu-
jacego dynamike i rozwoj sektora budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Nie
oznacza to jednak, ze jest to program optymalny. By¢ moze lepszym rozwiaza-
niem moglaby by¢ aktywniejsza polityka podatkowa i propodazowa, stymulujaca
konkurencjg¢ firm deweloperskich.

Czynniki zaprezentowane w niniejszym artykule to zaledwie niewielki wy-
cinek ogotu determinant rozwdj rynku nieruchomosci mieszkaniowych, obecnie
maja one jednak na niego bardzo znaczacy wptyw — co jak wskazano — podkresla
wiele instytucji badajacych rynek nieruchomosci.

Z.akonczenie

Wraz z rozwojem gospodarki rynkowej w Polsce wzrosto rowniez znaczenie
rynku nieruchomosci. Istotna rola, jaka odgrywa rynek nieruchomos$ci w gospodar-
ce, wynika z faktu pojmowania nieruchomosci juz nie tylko jako przedmiotu kon-
sumpcji, ale rowniez jako kapitatu, ktory umozliwia uzyskiwanie dochodu dla
wiasciciela.

Sektor nieruchomo$ci ma znaczacy wplyw na gospodarkg. Jego rozwdj
ma bezposrednie przetozenie na nizsza stopg bezrobocia, ale takze wpltywa na
zwigkszenie produkcji w innych sektorach. Szczegdlne znaczenie przypisuje si¢
nieruchomosciom mieszkaniowym, ktore zwykle sa najwigksza czescia sektora,
a dodatkowo maja duze znaczenie spoteczne. Posiadanie miejsca do zamieszka-
nia jest przeciez jedna z podstawowych potrzeb kazdego czlowieka.

W 2011 r. rynek nieruchomosci mieszkaniowych bedzie si¢ najprawdopo-
dobniej dalej stabilizowat, co nie wyklucza wystapienia kolejnych szokow po-
pytowych. Wptyw beda miaty tu zwtaszcza czynniki prawnopodatkowe. O ile
podwyzszanie stawek podatku VAT nie bedzie mie¢ wickszego wptywu na popyt,
o tyle racjonalizacja rzadowego programu ,,Rodzina na swoim” moze doprowa-
dzi¢ do redukcji popytu na wtéornym rynku nieruchomosci przy jednoczesnym
rozwoju dziatalnosci deweloperskie;j.
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Dla popytu na nieruchomos$ci mieszkaniowe beda mialy rowniez znaczenie
dzialania Komisji Nadzoru Finansowego, ktérych zadaniem jest wzmocnienie
bezpieczenstwa systemu bankowego. Oczekuje sig, ze w dtuzszym okresie bedzie
to proces pozytywny dla polskiego rynku. Konsumenci beda zapewne kupowacé
tansze mieszkania przy nizszym zadtuzeniu, a sektor bankowy bedzie si¢ charak-
teryzowal lepsza ptynnoscia.

Reasumujac: mozna zaktada¢, ze w kolejnych latach, zarowno perspektywy
gospodarcze Polski, jak tez perspektywy rozwoju sektora sa dos¢ dobre, co jed-
nak nie zmienia faktu, ze kolejny kryzys, jako cz¢s¢ cyklu, pojawi si¢ w dalszej
perspektywie.
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