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Rozdziat 14

Katarzyna Kochaniak

AKTYWNOSC GOSPODARSTW DOMOWYCH NA RYNKU
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH W LATACH 2016-2020

Wstep

Lata 2016-2019 byty okresem dobrych uwarunkowan makroekonomicznych
i rynku finansowego, ktérym towarzyszyta ekspansywna polityka socjalna rzadu.
To wszystko miato istotne znaczenie dla 6wczesnej sytuacji finansowej i zasobnosci
majatkowej gospodarstw domowych w Polsce3?°. Przecietny dochdd rozporza-
dzalny przypadajacy na osobe zwiekszyt sie 0 30,2%, podczas gdy przecietne
wydatki - o zaledwie 6,9%. W efekcie tego, blisko potowa gospodarstw domowych
osiggneta zdolnos¢ do pokrywania nieprzewidzianych wydatkéw biezacymi
dochodami. Powyzsze zmiany sprzyjaty zatem m.in. poprawie warunkéw miesz-
kaniowych, ktére nie doréwnywaty wéwczas standardom wiekszosci krajéow UE3?".

W 2020 roku, wprowadzone na skutek pandemii COVID-19 ograniczenia
kontaktéw personalnych i przemieszczania sie wzmocnity przekonanie o kluczo-
wym znaczeniu warunkéw mieszkaniowych dla komfortu zycia®?2. Obnizanie
rynkowych stép procentowych na skutek luzowania polityki pienieznej NBP, przy
nieznacznie pogorszonej sytuacji dochodowej gospodarstw domowych3?3, zwiek-
szato atrakcyjnos¢ kredytdw mieszkaniowych jako zrédta finansowania transakgji
zawieranych na rynku nieruchomosci.

Niniejszy rozdziat ma na celu ocene aktywnosci gospodarstw domowych na
rynku kredytéw mieszkaniowych w latach 2016-2020. Za wazng uznano takze
diagnoze ich éwczesnej sytuacji mieszkaniowej, jak rowniez koniunktury rynku

320 GUS, 2017-2020, Dochody i warunki zycia ludnosci Polski (Raporty z Badania EU-SILC
2016-2019), https://stat.gov.pl/wyszukiwarka/szukaj.html (dostep: 29.11.2021 r.).

321 Eurostat, Overcrowding rate by age, sex and poverty status - total population - EU-SILC

survey, https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_Ivhoosa/default/table?lan-

g=en (dostep: 20.11.2021).

K. Pogorzelski, 2020, Sytuacja mieszkaniowa Polakéw 2020. Dom jako miejsce pracy, nauki

i odpoczynku — wyniki Finansowego Barometru ING, https://www.ing.pl/_fileserver/item/

1xyqgai (dostep: 12.02.2022).

323 NBP, 2021, Raport o stabilnosci system finansowego. Grudzieri 2021, https://www.nbp.pl/
systemfinansowy/rsf122021.pdf?v=2, (dostep: 2.02.2022); Eurostat, Real GDP growth
rate — volume, https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/tecoo115/default/tab-
le?lang=en (dostep: 10.02.2022).


https://stat.gov.pl/wyszukiwarka/szukaj.html
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_lvho05a/default/table?lang=en
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_lvho05a/default/table?lang=en
https://www.ing.pl/_fileserver/item/1xyqgai
https://www.ing.pl/_fileserver/item/1xyqgai
https://www.nbp.pl/systemfinansowy/rsf122021.pdf?v=2,
https://www.nbp.pl/systemfinansowy/rsf122021.pdf?v=2,
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/tec00115/default/table?lang=en
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/tec00115/default/table?lang=en
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kredytéw mieszkaniowych, z identyfikacja czynnikéw ksztattujacych na nim nie
tylko popyt, lecz takze podaz. Szczegdélng uwage zwrécono na wprowadzane
zmiany regulacyjne, ktére stuzyty wzmocnieniu ochrony gospodarstw domowych
w relacjach z bankami oraz oddziatywaty na warunki ich kredytowania. Przepro-
wadzone badanie miato zatem dostarczy¢ odpowiedzi na nastepujace pytania:

1. Czy w 2016 roku nieruchomosci mieszkalne oraz finansujgce je kredyty byty
waznymi sktadnikami bilanséw gospodarstw domowych w Polsce?

2. Czy w okresie objetym badaniem sytuacja mieszkaniowa gospodarstw domo-
wych ulegta poprawie?

3. Czy popyt gospodarstw domowych na kredyty mieszkaniowe zwiekszat sie
w analizowanym okresie? Jezeli tak, to ktére czynniki determinowaty jego
zmiany?

4. Czy w okresie objetym badaniem banki dokonywaty zmian w prowadzonej
polityce kredytowej w zakresie kredytéw mieszkaniowych dla gospodarstw
domowych? Jezeli tak, to ktére czynniki determinowaty jej zmiany?

5. Czy tendencja wzrostowa wartosci i liczby uméw o kredyty mieszkaniowe,
zawieranych przez gospodarstwa domowe z bankami, utrzymywata sie w catym
analizowanym okresie?

Nalezy podkresli¢, ze wyniki analizy aktywnosci gospodarstw domowych na
rynku kredytéw mieszkaniowych w latach 2016-2020 maja nie tylko wartos¢
poznawczg. Moga one bowiem stanowic przyczynek do badan nad jej skutkami
w obecnych warunkach, a zatem spodziewanego spowolnienia gospodarczego,
podwyzszonej inflacji i rosnacych rynkowych stép procentowych.

1. Nieruchomosci i kredyty mieszkaniowe w bilansach
gospodarstw domowych w 2016 roku

Analiza aktywnosci gospodarstw domowych na rynku kredytéw mieszkaniowych
w latach 2016-2020 wymagata na wstepie weryfikacji roli nieruchomosci i kredy-
téw mieszkaniowych w ksztattowaniu ich zasobnos$ci. Badanie ankietowe Euro-
systemu pt. ,Household Finance and Consumption Survey”3?4 z 2016 roku
pozwolito odnies¢ sie do powyzszej kwestii. Pochodzace z niego dane s3 ostatnimi
dostepnymi dla Polski i wypetniaja luke informacyjng w zakresie szczegdtowych
sktadnikéw bilansowych gospodarstw domowych (tabela 14.1).

W pierwszym roku okresu objetego badaniem, nieruchomosci stanowity
kluczowg pozycje w bilansach gospodarstw domowych. Az 79,4% badanej popu-
lacji posiadato tzw. gtéwne miejsce zamieszkania32®. Nalezy podkresli¢, ze udziat

324 EBC, 2017, The Household Finance and Consumption Survey: Results from the 2017 wave,
Statistics Paper Series No 36/March.

325 Dla nieruchomosci bedacych gtéwnym miejscem zamieszkania mediana wyniosta 282,
6 tys. zt w roku ankietowania.
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Tabela 14.1. Skfadniki bilansu gospodarstwa domowego w badaniu ankietowym ,,Household
Finance and Consumption Survey”

Aktywa Pasywa
Aktywa rzeczowe: Kredyty mieszkaniowe:
Gtéwne miejsce zamieszkania (GMZ) Kredyty mieszkaniowe pod GMZ
Inna nieruchomos¢ Kredyty mieszkaniowe pod inng nieruch.
Pojazdy
Przedmioty wartosciowe Kredyty inne niz mieszkaniowe

Majatek z prowadzenia dziat. gospodarczej
Pozostate zobowigzania

Aktywa finansowe:

Depozyty

Fundusze inwestycyjne

Akdje Majatek netto

Obligacje (suma aktywéw — suma zobowigzan)

Dobrowolne prog. emeryt. / Ubezp. na zycie
Inne aktywa finansowe
Pozostate naleznosci

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: NBP, 2018, Zasobnos¢ gospodarstw domowych w Polsce. Raport
z badania 2016 r., https://www.nbp.pl/aktualnosci/wiadomosci_ 2018/Raport_BZGD_ 2016-prezentacja.
pdf (dostep: 2.02.2022).

ten byt jednym z najwyzszych w zbiorowosci krajéw cztonkowskich UE (rysunek
14.2). Rzadszym sktadnikiem aktywdw byty natomiast inne nieruchomosci32°,
ktére deklarowato 24,4% gospodarstw domowych. Warto dodad, ze w badanej
populacji udziat gtéwnego miejsca zamieszkania w tacznej wartosci aktywéw
rzeczowych wyniést 70,7%, zas pozostatych nieruchomosci - 12,3%.

Zaréwno czestos¢ wystepowania, jak i wartos¢ obu typdw nieruchomosci byty
uwarunkowane poziomem dochodéw gospodarstw domowych. Gtéwne miejsce
zamieszkania wyraznie dominowato w strukturze aktywow rzeczowych mniej
zamoznych. Z kolei udziat innych nieruchomosci zwiekszat sie wraz ze wzrostem
dochoddw.

Cecha, ktdra istotnie réznicowata gospodarstwa domowe pod wzgledem
posiadania nieruchomosci byt takze wiek respondenta. Mtode gospodarstwa,
z osobami referencyjnymi ponizej 35 lat, rzadziej wykazywaty je w swoich akty-
wach, co wynikato z ich ograniczonego dostepu do kapitatu (w tym kredytéw

Gtéwne miejsce zamieszkania to nieruchomos$¢, w ktérej gospodarstwo domowe
mieszka wieksza czes¢ roku.

Por. EBC, 2021, HFCS User Database Documentation Core and derived variables. 2017 Wave,
https://www.ecb.europa.eu/home/pdf/research/hfcn/HFCS_2017_Wave_ Core_and_ -
Derived_ Variables.pdf (dostep: 1.01.2021).

Dla nieruchomosci innych niz gtéwne miejsce zamieszkania mediana wyniosta 150 tys. zt.
Nieruchomosci inne niz gtéwna nieruchomosé mieszkalna, takie jak domy, mieszkania,
garaze, biura, hotele, inne obiekty komercyjne, gospodarstwa rolne, grunty itp. w kraju
i za granica. Por. EBC, 2021, HFCS User Database Documentation Core and derived variables.
2017 Wave, https://www.ecb.europa.eu/home/pdf/research/hfcn/HFCS_2017_Wave_ -
Core_and_ Derived_ Variables.pdf (dostep: 1.01.2021).

326


https://www.nbp.pl/aktualnosci/wiadomosci_2018/Raport_BZGD_2016-prezentacja.pdf
https://www.nbp.pl/aktualnosci/wiadomosci_2018/Raport_BZGD_2016-prezentacja.pdf
https://www.ecb.europa.eu/home/pdf/research/hfcn/HFCS_2017_Wave_Core_and_Derived_Variables.pdf
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https://www.ecb.europa.eu/home/pdf/research/hfcn/HFCS_2017_Wave_Core_and_Derived_Variables.pdf
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bankowych). Gospodarstwa starsze, z osobami referencyjnymi w okresie aktyw-
noSci zawodowej, czesciej juz deklarowaty posiadanie gtdwnego miejsca zamiesz-
kania. Najwyzsza przecietng wartos¢ miaty jednak nieruchomosci nalezace do
respondentdw tuz po okresie aktywnosci zawodowej, w wieku 6474 lata. Gospo-
darstwa emerytdw natomiast rzadziej posiadaty gtéwne miejsce zamieszkania,
a ponadto czesciej wskazywaty nizsze jego wartosci, co mogto wynikac z potrzeby
zamiany nieruchomosci na skromniejsza.

Gospodarstwa domowe w Polsce wchodzity w posiadanie gtéwnego miejsca
zamieszkania przede wszystkim poprzez jego zakup (38%) i samodzielng budowe
(ok. 23%). Czes¢ z nich wspomagata sie przy tym kredytami bankowymi. Nalezy
dodac, ze transfery miedzypokoleniowe w postaci darowizn (15%) i spadkéw (11%)
takze byty waznym sposobem pozyskiwania takich nieruchomosci. W Polsce, tak
jak w innych krajach post-komunistycznych, istotne znaczenie miato uwtaszcze-
nie (11%), polegajace na ich nabywaniu od podmiotéw publicznych, w trybie innym
niz zakup po cenie rynkowe;j.

Sposoby wchodzenia w posiadanie gtéwnego miejsca zamieszkania byty
powigzane z cyklem zycia gospodarstw. W przypadku tych mtodszych, reprezen-
towanych przez osoby w wieku do 44 roku zycia, dominujace znaczenie miat zakup
nieruchomosci (ok. 50%), jak réwniez spadki i darowizny (ponad 30%). Wsréd
starszych gospodarstw domowych czesciej deklarowano samodzielng budowe
(ok. 25%) oraz uwtaszczenie (w szczegélnosci wsrod osdb powyzej 65 roku zycia).

Odnoszac sie do kredytéw mieszkaniowych nalezy stwierdzi¢, ze w 2016 roku
zobowiazania z ich tytutu posiadato 14% badanej populacji, przy czym 12% finan-
sowato nimi gtéwne nieruchomosci mieszkalne, zas 2% - inne nieruchomosci.

Kredyty mieszkaniowe stanowity jednak najwieksza pod wzgledem wartosci
pozycje w catkowitych zobowigzaniach gospodarstw domowych (83,6%). Udziat
kredytéw finansujacych gtdwna nieruchomosé wynidst 71,7% a pozostatych nieru-
chomosci - 11,9%.

Posiadanie zadtuzenia z tytutu kredytu mieszkaniowego byto zwigzane
z cechami spoteczno-ekonomicznymi gospodarstw domowych. Najczesciej zacig-
gaty je bowiem gospodarstwa z ponadprzecietnymi dochodami, reprezentowane
przez osoby w wieku do 44 lat i posiadajgce dzieci (rysunek 14.1). Niskie prawdo-
podobieristwo finansowania nieruchomosci kredytem dotyczyto natomiast gospo-
darstw mniejszych, w tym senioréw, o niskich dochodach i wyksztatceniu.

Nalezy jednak podkresli¢, ze krajowe gospodarstwa domowe rzadziej korzys-
taty z kredytow mieszkaniowych niz rezydenci wiekszosci panstw cztonkowskich
UE327. Ponadto nizsza byta ich przecietna kwota. Mediana tych kredytdéw wynosita
bowiem w Polsce réwnowartos¢ 26,4 tys. EUR, przy 77,6 tys. EUR dla strefy euro.
Relatywnie niski odsetek gospodarstw zadtuzonych w bankach (niecate 14%)
nalezy uznac za ceche typowa dla krajéw o nizszym poziomie dochoddw i umiar-
kowanym stopniu rozwoju systemu finansowego (rysunek 14.2).

327 NBP, 2017, Zasobnos¢ gospodarstw domowych w Polsce. Raport z badania 2016 r., https://
www.nbp.pl/aktualnosci/wiadomosci_2018/Raport_BZGD_2016.pdf (dostep:
17.12.2021).


https://www.nbp.pl/aktualnosci/wiadomosci_2018/Raport_BZGD_2016.pdf
https://www.nbp.pl/aktualnosci/wiadomosci_2018/Raport_BZGD_2016.pdf
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Rysunek 14.1. Udziat (w %) wybranych grup gospodarstw domowych w catkowitym odsetku
zadtuzonych i catkowitej wartosci zadtuzenia z tytutu kredytu mieszkaniowego.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP, https://www.nbp.pl/aktualnosci/wiadomos-
ci_2018/Raport_BZGD_ 2016.pdf (dostep: 2.02.2022).
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® Gléwne migjsce zamieszkania ~ ® Inna nieruchomo$é Zadhuzenie z tytutu kredytow hipotecznych

Rysunek 14.2. Udziat (w %) gospodarstw domowych posiadajacych gtéwna nieruchomosé
mieszkalna, inne nieruchomosci oraz zadtuzenie z tytutu kredytdw hipotecznych,
w populacjach krajéow UE.

GMZ - Gtéwne miejsce zamieszkania; IN - Inna nieruchomos$¢; ZKH - Zadtuzenie z tytutu kredytéw
hipotecznych; AT — Austria; BE — Belgia; CY- Cypr; DE — Niemcy; EE — Estonia; ES — Hiszpania;
FR - Francja, FI — Finlandia; GR - Grecja, HU - Wegry, IE - Irlandia, IT - Witochy, LU - Luksemburg,
LV - totwa, MT - Malta, NL - Holandia, PT - Portugalia, SI - Stowenia, SK — Stowacja.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: NBP, 2017, Zasobno$¢ gospodarstw domowych w Polsce. Raport
z badania 2016 r., https://www.nbp.pl/aktualnosci/wiadomosci_ 2018/Raport_BZGD_ 2016.pdf (dostep:
17.12.2021).

Odnoszac sie do majatku netto gospodarstw domowych nalezy podkreslic, ze
jego przecietna warto$¢ w 2016 roku, wynoszaca 263,6 tys. zi328, ksztattowata sie
pod silnym wptywem zaréwno nieruchomosci, jak i zadtuzenia z ich tytutu. Istotne
znaczenie nieruchomosci nalezy ttumaczyc historycznie uwarunkowana sktonnos-
cig Polakéw do posiadania na wiasnos¢ mieszkania lub domu?2?, jak réwniez duzg
liczba osrodkéw metropolitalnych, z relatywnie wysokimi rynkowymi cenami nie-
ruchomosci.

328 NBP, 2017, Zasobnos¢ gospodarstw domowych w Polsce. Raport z badania 2016 r., https://
www.nbp.pl/aktualnosci/wiadomosci_2018/Raport_BZGD_2016.pdf (dostep:
17.12.2021).

329 |bidem. Zjawisko to jest charakterystyczne dla krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej,
gdzie odsetek gospodarstw domowych bedacych wtascicielami gtéwnego miejsca
zamieszkania wahat sie od 74% do 85%.


https://www.nbp.pl/aktualnosci/wiadomosci_2018/Raport_BZGD_2016.pdf
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2. Sytuacja mieszkaniowa gospodarstw domowych
w Polsce w latach 2016-2020

Ogdlny obraz sytuacji mieszkaniowej gospodarstw domowych moze stwarzac ilu-
zje dobrostanu, bowiem w latach 2016-2020 ponad 50% z nich mieszkato
w budynkach wielorodzinnych, a pozostate w domach jednorodzinnych, gtéwnie
wolnostojacych®3°. W okresie objetym badaniem zwiekszyta sie przecietna po-
wierzchnia uzytkowa lokalu mieszalnego z 77,2 m? do 81,9 m~.

Ponad 80% gospodarstw domowych posiadato nieruchomosci mieszkalne na
wtasnos$¢3®'| przy czym ponad 70% z nich nie miato hipoteki obciazonej na rzecz
banku. W latach 2016-2020 wzrosto znaczenie kredytéw mieszkaniowych jako
Zrédta finansowania nieruchomosci. Nalezy dodac, ze 15% gospodarstw zamiesz-
kiwato lokale najmowane, ponoszac z tego tytutu opfaty nizsze od rynkowych.

Bardziej precyzyjnego obrazu warunkéw mieszkaniowych gospodarstw domo-
wych dostarczyty tzw. mierniki jakosci przestrzeni zyciowej?32. Zasygnalizowaty
one bowiem problem zbyt matych powierzchni lokali mieszkalnych w Polsce.
W latach 2016-2020 tzw. wskaznik przeludnienia ksztattowat sie na poziomie
zblizonym do 40%, podczas gdy w zbiorowosci krajéw UE wynosit on zaledwie
15%333, Nalezy jednak podkresli¢, ze w analizowanym okresie jego poziom obnizyt
sie 0 6,5 p.p. Powyzszy problem potwierdzita takze inna z miar jakosci, odnoszaca
sie do przecietnej liczby pomieszczen przypadajacych na osobe w gospodarstwie
domowym?334, W latach 2016-2020, jej poziom w Polsce zwiekszyt sie z 1,1 do 1,2,

339 GUS, 2017-2021, Budzety gospodarstw domowych w 2016 r. = 2020 r., https://stat.gov.pl/
obszary-tematyczne/warunki-zycia/dochody-wydatki-i-warunki-zycia-ludnosci/
budzety-gospodarstw-domowych-w-2020-roku,9,15.html (dostep: 15.01.2022).

33" Eurostat, Distribution of population by tenure status, type of household and income group
- EU-SILC survey, https://translate.google.pl/?hl=pl&s|=pl&tl=en&text=Distribution%
200f%20population%20by%20tenure%20status%2C%20type%200f%20household%
20and%20income%20group%20-%20EU-SILC%20survey&op=translate (dostep:
15.01.2022).

332 Eurostat, Dane statystyczne dotyczgce mieszkalnictwa, https://ec.europa.eu/eurostat/

statistics-explained/index.php?title=Archive:Housing_ statistics/pl&oldid=498749#-
Jako.C5.9B.C4.87__mieszka.C5.84 (dostep: 12.02.2022).
Wskaznik przeludnienia definiuje sie jako odsetek ludnosci zyjacej w przeludnionym
gospodarstwie domowym. Uznaje sie, ze osoba mieszkajgca w przeludnionym gospo-
darstwie domowym nie dysponuje minimalna liczbg pokoi dostepnych dla gospodarstwa
domowego, w zaleznosci od wielkosci gospodarstwa domowego, sytuacji rodzinnej
i wieku jego cztonkdw.

333 Eurostat, Overcrowding rate by age, sex and poverty status - total population - EU-SILC
survey, https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_Ivhoosa/default/table?lan-
g=en (dostep: 20.11.2021).

334 Eurostat, Average number of rooms per person by tenure status and dwelling type from 2003
onwards - EU-SILC survey, https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LV-
HOo3/default/table?lang=en&category=livcon.ilc.ilc_Iv.ilc_Ivho (dostep: 20.11.2021).
Pomieszczenie jest definiowane jako przestrzen w lokalu mieszkalnym lub w pomie-
szczeniach mieszkalnych innych niz lokale mieszkalne, otoczona $cianami siegajacymi
od podtogi do sufitu lub pokrycia dachu, lub co najmniej do wysokos$ci 2 metréw nad


https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/warunki-zycia/dochody-wydatki-i-warunki-zycia-ludnosci/budzety-gospodarstw-domowych-w-2020-roku,9,15.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/warunki-zycia/dochody-wydatki-i-warunki-zycia-ludnosci/budzety-gospodarstw-domowych-w-2020-roku,9,15.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/warunki-zycia/dochody-wydatki-i-warunki-zycia-ludnosci/budzety-gospodarstw-domowych-w-2020-roku,9,15.html
https://translate.google.pl/?hl=pl&amp;sl=pl&amp;tl=en&amp;text=Distribution%20of%20population%20by%20tenure%20status%2C%20type%20of%20household%20and%20income%20group%20-%20EU-SILC%20survey&amp;op=translate
https://translate.google.pl/?hl=pl&amp;sl=pl&amp;tl=en&amp;text=Distribution%20of%20population%20by%20tenure%20status%2C%20type%20of%20household%20and%20income%20group%20-%20EU-SILC%20survey&amp;op=translate
https://translate.google.pl/?hl=pl&amp;sl=pl&amp;tl=en&amp;text=Distribution%20of%20population%20by%20tenure%20status%2C%20type%20of%20household%20and%20income%20group%20-%20EU-SILC%20survey&amp;op=translate
https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Archive:Housing_statistics/pl&amp;oldid=498749#Jako.C5.9B.C4.87_mieszka.C5.84
https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Archive:Housing_statistics/pl&amp;oldid=498749#Jako.C5.9B.C4.87_mieszka.C5.84
https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Archive:Housing_statistics/pl&amp;oldid=498749#Jako.C5.9B.C4.87_mieszka.C5.84
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_lvho05a/default/table?lang=en
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_lvho05a/default/table?lang=en
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHO03/default/table?lang=en&amp;category=livcon.ilc.ilc_lv.ilc_lvho
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHO03/default/table?lang=en&amp;category=livcon.ilc.ilc_lv.ilc_lvho
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podczas gdy w krajach UE — z 1,6 do 1,7. Ponadto, wskaznik gtebokiej deprywacji
mieszkaniowej informowat o podwyzszonym odsetku gospodarstw domowych
w Polsce, zamieszkujacych nieruchomosci o bardzo niskim standardzie, zaréwno
pod wzgledem wyposazenia, jak i stanu technicznego, w poréwnaniu z innymi
krajami UE33°,

3. Determinanty popytu i podazy na rynku kredytow
mieszkaniowych w latach 2016-2020

Koniunktura na rynku kredytéw mieszkaniowych byta wypadkowa popytu zgta-
szanego przez gospodarstwa domowe oraz podazy ksztattowanej przez banki.

O zmianach zachodzacych w popycie na analizowane kredyty w latach 2016-
-2020 informowaty wartosci wskaznika ,BIK Indeks Popyt na Kredyty Mieszka-
niowe"33¢. Dotyczy on bowiem dynamiki warto$ci kredytéw wnioskowanych przez
gospodarstwa domowe. Pomija przy tym zapytania o kredyty przewyzszajace
1 min ztotych oraz pochodzace od tego samego klienta detalicznego w kolejnych
90 dniach.

Na podstawie wartosci powyzszego indeksu mozna byto stwierdzi¢, ze od
poczatku 2017 roku az do wybuchu pandemii COVID-19 (z wyjatkiem maja 2019
roku), co miesigc banki i SKOK-i przesytaty do Biura Informacji Kredytowej zapy-
tania o kredyty mieszkaniowe na kwoty wyzsze niz w analogicznych miesigcach
roku weczesniejszego (rysunek 14.3). Tym samym, zainteresowanie gospodarstw
domowych zadtuzaniem sie w bankach nalezato uznac za rosnace w powyzszym
okresie. Ow wzrost spowodowany byt zaréwno zmianami zachodzacymi w $red-
niej kwocie wnioskowanego kredytu, jak i w liczbie sktadanych wnioskéw.
Odmienne zmiany w popycie na kredyty mieszkaniowe wystapity natomiast
z poczatkiem i koficem okresu objetego badaniem.

Powyzsze zmiany w popycie gospodarstw domowych na kredyty mieszka-
niowe byty uwarunkowane okreslonymi czynnikami. Do ich identyfikacji, wy-
korzystano wyniki kwartalnych badan ankietowych NBP, przeprowadzanych

ziemia, o rozmiarach wystarczajaco duzych, aby pomiesci¢ t6zko dla osoby dorostej (co
najmniej 4 metry kwadratowe i co najmniej 2 metry wysokosci). Przejscia, werandy,
hole, tazienki i toalety nie sg liczone jako pokoje, nawet jesli spetniajg powyzsze kryteria.

335 Eurostat, Severe housing deprivation rate by age, sex and poverty status - EU-SILC survey,
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_mdhoo6a/default/table?lang=en
(dostep: 5.12.2021).
Standard ten potwierdza tzw. wskaznik gtebokiej deprywacji mieszkaniowej, ktdry
definiuje sie jako odsetek ludnosci mieszkajgcej w lokalu, ktéry jest uwazany za
przeludniony, a jednoczesnie wykazuje co najmniej jeden z miernikdw deprywacji
mieszkaniowej. Deprywacja mieszkaniowa jest miarg stabych udogodnien i dotyczy np.
lokali z przeciekajgcym dachem, bez wanny/prysznicu i toalety w pomieszczeniu, zbyt
ciemnych.

336 BJIK, https://media.bik.pl/szukaj?q=BIK+Indeks+—+PKM (dostep: 20.02.2022).


https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_mdho06a/default/table?lang=en
https://media.bik.pl/szukaj?q=BIK+Indeks+�+PKM
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Rysunek 14.3. Wartos¢ BIK Indeks — Popyt na Kredyty Mieszkaniowe (w %), w latach 2016-2021.

*brak danych za wrzesien i pazdziernik 2016 roku.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Biura Informacji Kredytowej, https://media.bik.pl/
szukaj?q=Indeks+ (dostep: 10.02.2022).

wsrdd przewodniczacych komitetéw kredytowych najwiekszych bankéw w Pol-
sce337, Zawieraty one pytania dotyczace istotnosci czynnikéw uznawanych
w przesztosci za determinanty popytu, dajac przy tym mozliwos¢ wskazywania
innych, ktére mogty stac sie wazne w badanym kwartale, ze wzgledu na zaistnie-
nie nadzwyczajnych okolicznosci.

W latach 2016-2020, do najczesciej wskazywanych determinant popytu
gospodarstw domowych na kredyty mieszkaniowe nalezaty (tabela 14.2):

« prognozowana sytuacja na rynku mieszkaniowym;
« zmiany sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych;
« zmiany warunkéw udzielania kredytéw przez banki332,

Ponadto, w wybranych kwartatach znaczenie miaty (tabela 14.2):

« zmiany kryteriéw udzielania kredytéw przez banki33?;
« korzystanie przez gospodarstwa domowe z alternatywnych zrddet finansowania;
« zmiany w wydatkach konsumpcyjnych.

Warto dodac, ze w okresie objetym badaniem zidentyfikowane zostaty takze
inne czynniki warunkujace zmiany w popycie na kredyty mieszkaniowe (tabela
14.2; kolumna ,I”). Byty to:

« dostepnos¢ doptat do zakupu nieruchomosci finansowanych kredytem banko-
wym z rzagdowego programu ,Mieszkanie dla Mtodych” (byta ona istotna do
| kwartatu 2018 roku; wyczerpanie puli Srodkéw sprzyjato spadkowi popytu,
zas uruchomienie nowej - jego wzrostowi);

+ niepewnos$¢ zwigzana z pandemig COVID-19;

337 NBP, 2016-2020, Sytuacja na rynku kredytowym, https://www.nbp.pl/home.aspxf=/
systemfinansowy/kredytowy.html (dostep: 10.01.2022).

338 Warunki udzielania kredytéw to cechy uméw kredytowych, uzgadniane przez banki
i kredytobiorcéw, takie jak: marza odsetkowa, pozaodsetkowe koszty kredytu,
maksymalna kwota, wymagane zabezpieczenia i maksymalny okres kredytowania.

339 Kryteria udzielania kredytéw to ustalone przez banki minimalne standardy zdolnosci
kredytowej, ktére muszg spetniaé kredytobiorcy, by uzyskac kredyt.


https://media.bik.pl/szukaj?q=Indeks+
https://media.bik.pl/szukaj?q=Indeks+
https://www.nbp.pl/home.aspxf=/systemfinansowy/kredytowy.html
https://www.nbp.pl/home.aspxf=/systemfinansowy/kredytowy.html
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« wzrost cen na rynku nieruchomosci;
« poprawa sytuacji makroekonomiczne;.

W tabeli 14.2, wskazany zostat kierunek oddziatywania powyzszych czynnikdw.
Sprzyjanie spadkowi popytu oznaczone zostato jako =", a wzrostowi jako ,+".
Nalezy zauwazy¢, ze w 14 sposrdd 20 kwartatéw objetych badaniem nastapit
wzrost popytu gospodarstw domowych na kredyty mieszkaniowe. Jego spadek
odnotowany zostat jedynie w 5 kwartatach, gtéwnie w pierwszym i ostatnim roku
okresu objetego badaniem. Najczesciej wzrostowi popytu sprzyjaty: prognozo-
wana sytuacja na rynku mieszkaniowym, poprawa sytuacji ekonomicznej gospo-

Tabela 14.2. Zmiany popytu gospodarstw domowych na kredyty mieszkaniowe oraz ich
determinanty, w latach 2016-2021

Okres PKM RM WK AZF SE WUK KUK |
| kwartat 2016 W + + 1
Il kwartat 2016 S - - - | ¥
Il kwartat 2016 S - - - - _
IV kwartat 2016 w + + " + 1
| kwartat 2017 W + + + + +
Il kwartat 2017 W + ¥
[l kwartat 2017 W + + +1 +
IV kwartat 2017 S -1 n ¥
| kwartat 2018 w + ¥ +1
Il kwartat 2018 W +1 + 1 +
Il kwartat 2018 Wi + 1 +1 + 1 - |
IV kwartat 2018 Wi + + +1 - s
| kwartat 2019 W + + +
Il kwartat 2019 W + +
Il kwartat 2019 W + + +
IV kwartat 2019 S + + -1 -
| kwartat 2020 w + ¥ ¥ N
Il kwartat 2020 S - - - -1 - -1 -
Il kwartat 2020 w + - + - - - ¥
IV kwartat 2020 BZ + + - - + + -
PKM — zmiana popytu na kredyty mieszkaniowe; RM - prognozy dotyczace sytuacji na rynku miesz-
kaniowym; WK — zmiany w wydatkach konsumpcyjnych; AZF - wykorzystanie alternatywnych Zrédet
finansowania; SE — zmiana sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych; WUK — zmiana warunkdw
udzielania kredytdw; KUK — zmiana kryteriéw udzielania kredytéw; | — inne; W — wzrost popytu na
kredyty mieszkaniowe; W, — nieznaczny wzrost popytu na kredyty mieszkaniowe (zgtaszany przez
pojedyncze banki); S — spadek popytu na kredyty mieszkaniowe; BZ — brak istotnych zmian
w popycie na kredyty mieszkaniowe; ,!"” — czynnik o duzej sile oddziatywania.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP: https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/system-
finansowy/kredytowy.html (dostep: 16.12.2021).


https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/systemfinansowy/kredytowy.html
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/systemfinansowy/kredytowy.html
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darstw domowych, tagodzenie warunkéw udzielania kredytéw, a takze inne czyn-
niki, w tym dostepnos¢ doptat w ramach programu ,,Mieszkanie dla Mtodych”.

W latach 2016-2020, kazdy z bankéw krajowych prowadzit wtasng polityke
kredytowa. Sktadat sie na nig zespdt réznych postanowien (celdw, wymogow,
oczekiwan, zasad, wytycznych, wskazéwek czy zalecen), dotyczacych dziatalnosci
kredytowej, w tym postepowania pracownikéw przy udzielaniu kredytow i czyn-
noSciach zwigzanych z ich obstuga, ktére umozliwiaty budowanie portfela kredy-
towego o akceptowanym poziomie ryzyka34°. To wtasnie tagodzenie i zaostrzanie
polityki kredytowej przesadzato o zmianach w dostepnosci kredytéw mieszkanio-
wych dla gospodarstw domowych.

W analizie ksztattowania sie podazy kredytéw mieszkaniowych w latach 2016~
-2020 pomocne byty kwartalne wartosci ,Indeksu ZKPK”34" NBP, ktdre odnosity
sie do kryteriéw polityki kredytowej bankéw. Wartosci dodatnie indeksu oznaczaty
jej fagodzenie, za$ ujemne — zaostrzenie, w stosunku do okresu odniesienia,
ktérym byt IV kwartat 2003 roku. Na ich podstawie mozna byto stwierdzi¢, ze
w dtugim horyzoncie czasowym polityka kredytowa bankéw stawata sie bardziej
restrykcyjna (rysunek 14.4).

0
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Rysunek 14.4. Skumulowany indeks zmiany kryteriéw polityki kredytowej bankéw (ZKPK; w %)
w latach 2016-202o0.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP, https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/
rynek__nieruchomosci/index2.html (dostep: 1.02.2022).

Wyniki badania ankietowego NBP342 wskazaty, iz decyzje bankéw w zakresie
ksztattowania polityki kredytowej w okresie objetym badaniem byty uwarunko-
wane przede wszystkim (tabela 14.3):

« ryzykiem zwigzanym z przewidywana sytuacjg gospodarczy;

« prognozowang sytuacjg na rynku mieszkaniowym;

« zmianami popytu na kredyty mieszkaniowe;

« zmianami presji konkurencyjnej (w tym ze strony bankéw hipotecznych).

Mozna byto takze wskaza¢ czynniki o mniejszej sile oddziatywania, takie jak
(tabela 14.3):

340 P, Rose, 1999, Zarzgdzanie bankiem komercyjnym, PWE, Warszawa.

341 NBP, 2016-2021, Raport o stabilnosci systemu finansowego, https://www.nbp.pl/home.
aspx?f=/systemfinansowy/stabilnosc.html, (dostep: 12.02.2022).

342 NBP, 2016-2020, Sytuacja na rynku kredytowym, https://www.nbp.pl/home.aspxf=/
systemfinansowy/kredytowy.html (dostep: 10.01.2022).


https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/systemfinansowy/stabilnosc.html,
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/systemfinansowy/stabilnosc.html,
https://www.nbp.pl/home.aspxf=/systemfinansowy/kredytowy.html
https://www.nbp.pl/home.aspxf=/systemfinansowy/kredytowy.html
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. biezaca i przyszta sytuacja kapitatowa banku;
. decyzje NBP w zakresie polityki pienieznej;
« zmiany jakosci portfela kredytéw mieszkaniowych.

W 2020 roku, ryzyko rozprzestrzeniania sie pandemii COVID-19 oraz niepew-
no$¢ zmian dochoddéw klientéw takze wspétdecydowaty o polityce kredytowe]
bankow.

W tabeli 14.3 zostaty ujete wszystkie czynniki, ktérych istotnos¢ dla polityki
kredytowej bankéw zostata potwierdzona przez NBP. Znak ,,-” informuje o deter-
minantach sktaniajacych do zaostrzenia polityki kredytowej, zas znak ,,+” do jej

Tabela 14.3. Zmiany polityki kredytowej bankéw w zakresie kredytéw mieszkaniowych,
w latach 2016-2021

Okres PK SK PP SG RM Kz K P KM I
| kwartat 2016 Z - - - - -1
Il kwartat 2016 Z - - -1
Il kwartat 2016 7 - -1
IV kwartat 2016 tn +1 + 1 + 1 ¥ _
| kwartat 2017 Zn - - - _ _
Il kwartat 2017 Zn | ¥

Il kwartat 2017 tn ¥ +1
IV kwartat 2017 Z | _
| kwartat 2018 tn + -
Il kwartat 2018 Zn - _

Il kwartat 2018 z -1 -
IV kwartat 2018 z -1 -
| kwartat 2019 BZ + -1 - + 1

Il kwartat 2019 Z - -1
Il kwartat 2019 7 -1
IV kwartat 2019 Zn - - _
| kwartat 2020 7 - - - - ¥ - _
Il kwartat 2020 z - -1 -1 - -
Il kwartat 2020 b - | + 1 + ¥ ¥ i
IV kwartat 2020 tn - - ¥ * .

PK — polityka kredytowa bankdw; SK — sytuacja kapitatowa banku; PP — decyzje w zakresie polityki
pienieznej NBP; SG — ryzyko zwigzane z sytuacjg gospodarcza; RM — prognoza sytuacji na rynku
mieszkaniowym; KZ — zmiana udziatu kredytdw zagrozonych w portfelu; K — zmiana presji konku-
rencyjnej; PKM — zmiana popytu na kredyty mieszkaniowe; | — inne czynniki; Z — zaostrzenie polityki
kredytowej; Zn — nieznaczne zaostrzenie polityki kredytowej (przez pojedyncze banki); £ — ztagodzenie
polityki kredytowej; £, — nieznaczne ztagodzenie polityki kredytowej (przez pojedyncze banki);

BZ — brak zmian w polityce kredytowej; " — czynnik o duzej sile oddziatywania.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych NBP: https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/system-
finansowy/kredytowy.html (dostep: 16.12.2021).


https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/systemfinansowy/kredytowy.html
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/systemfinansowy/kredytowy.html
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tagodzenia. Warto zauwazy¢, ze w 11 sposréd 20 kwartatéw objetych badaniem,
takze tzw. inne czynniki okazaty sie istotne, przy czym w 7 kwartatach byty nimi
okreslone zmiany regulacyjne (kolumna ). W zwigzku z powyzszym, zmiany te
zostaty opisane w kolejnej czesci niniejszego rozdziatu. Najczesciej zaostrzaniu
polityki kredytowej sprzyjat wzrost ryzyka zwigzanego z sytuacjg gospodarcza,
jak réwniez wprowadzanie zmian regulacyjnych.

4. Zmiany regulacyjne jako determinanty
popytu i podazy kredytow mieszkaniowych
w latach 2016-2020

4.1. Zmiany regulacyjne wptywajace na popyt
na kredyty mieszkaniowe

W okresie objetym badaniem, na popyt gospodarstw domowych na kredyty
mieszkaniowe wptynat rzagdowy program ,Mieszkanie dla Mtodych”, wprowadzony
ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. 0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego
mieszkania przez mtodych ludzi343,

Byt to program wsparcia finansowego dla 0séb do 35 roku zycia, nabywajacych
pierwsze mieszkanie lub budujacych dom jednorodzinny w latach 2014-2018.
W zamierzeniu, miat on takze ograniczal negatywne tendencje demograficzne,
zwigzane z niskim poziomem dzietnosci oraz pobudzac inwestycje budowlane.

Beneficjenci otrzymywali jednorazowg dopfate do wktadu wtasnego w wyso-
kosci od 10% do 30% wartosci nabywanej nieruchomosci, ktéra byta wyptacana
w momencie uruchomienia kredytu hipotecznego. Jej warto$¢ byta zalezna od
wielkosci nabywanej nieruchomosci, przy czym do programu kwalifikowaty sie
mieszkania o powierzchni do 75 m? oraz domy o powierzchni do 100 m?2.

W 2015 roku warunki programu zostaty zmienione, co pozytywnie wptyneto na
zainteresowanie nim w kolejnych latach. Doptatami objeto bowiem takze nieru-
chomosci mieszkalne na rynku wtérnym. Warto doda¢, ze w programie przewi-
dziano dodatkowe wsparcie dla beneficjentéw, w przypadku urodzenia lub
przysposobienia trzeciego lub kolejnego dziecka. Miato ono forme sptaty czesci
kredytu w okresie pierwszych pieciu lat od daty zakupu mieszkania.

Dostepnos¢ srodkéw publicznych przeznaczonych na wsparcie, jak réwniez
zmiana warunkdw programu w 2015 roku sprzyjaty wzrostowi popytu gospodarstw
domowych na kredyty mieszkaniowe. W okresach wyczerpania puli srodkéw
publicznych nastepowato natomiast jego ograniczenie.

343 Ustawa z dnia 27 wrzes$nia 2013 r. 0 pomocy panfistwa w nabyciu pierwszego mieszkania
przez mtodych ludzi, Dz.U. 2013 poz. 1304.
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4.2. Zmiany regulacyjne wptywajace na podaz
kredytéw mieszkaniowych

W latach 2016-2020, wprowadzane byty zmiany w zakresie przepiséw prawa
powszechnie obowigzujacego oraz rekomendacji KNF, ktére okazaty sie istotne
dla podazy kredytéw mieszkaniowych. W szczegdlnosci byty to:

. nowelizacje Rekomendacji S KNF z 2013 roku i 2019 roku®44;

« ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami3*>;

. ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych uméw34;

« ustawa z dnia 16 listopada 2016 r. o zmianie ustawy o emeryturach i rentach
z Funduszu Ubezpieczer Spotecznych oraz niektérych innych ustaw347.

Warto podkresli¢, ze wprowadzane wéwczas zmiany sprzyjaty ochronie gospo-
darstw domowych w relacjach z bankami oraz podejmowaniu przez nie $wiado-
mych decyzji na rynku kredytéw mieszkaniowych.

Nowelizacja rekomendacji z 2013 roku przyniosta zmiany gtéwnie w zakresie
tzw. wktadu wiasnego, bowiem KNF zalecita bankom, by nie kredytowaty petnej
wartosci nieruchomosci nabywanych przez gospodarstwa domowe. Zezwolono
jednak wéwczas, by wktadem wtasnym byta wartos¢ gruntu, na ktérym realizo-
wano inwestycje lub doptaty z rzadowego programu ,Mieszkanie dla Mtodych”.
Zgodnie z rekomendacja, w 2016 roku wskaznik LtV (Loan-to-Value) dla udziela-
nych kredytéw mieszkaniowych nie mogt przekracza¢ 85% lub 90%, a od 2017
roku - 80% lub 90%. W przypadku obu wyzszych progéw, kwota kredytu wy-
kraczajaca ponad 80% wartosci nieruchomosci wymagata ubezpieczenia albo
zabezpieczenia blokadg srodkéw na rachunku bankowym lub zastawem na deno-
minowanych w ztotych dtuznych papierach wartosciowych Skarbu Panstwa lub
NBP.

W Rekomendacji S, ktérg znowelizowano w 2019 roku zawarto zapisy odno-
szace sie do nowych form kredytéw mieszkaniowych, takich jak:

« kredyty hipoteczne ze statym lub z okresowo statym oprocentowaniem;

344 KNF, 2013, Rekomendacja S - dotyczgca dobrych praktyk w zakresie zarzgdzania
ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, https://www.knf.gov.pl/knf/pl/
komponenty/img/Rekomendacja_S_18_06_2013_34880._34880.pdf (dostep:
8.01.2022); KNF, 2019, Rekomendacja S - dotyczgca dobrych praktyk w zakresie
zarzqgdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, https://www.knf.
gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Nowelizacja_ Rekomendacja_S_23-07-2020_70340.
pdf (dostep: 8.01.2022).

345 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami, Dz. U. 2017 poz. 819.

346 Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wrtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw, Dz. U. 2016 poz. 585.

347 Ustawa z dnia 16 listopada 2016 r. 0 zmianie ustawy o emeryturach i rentach z Funduszu
Ubezpieczer Spotecznych oraz niektérych innych ustaw, Dz. U. 2017 poz. 38.


https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Rekomendacja_S_18_06_2013_34880._34880.pdf
https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Rekomendacja_S_18_06_2013_34880._34880.pdf
https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Nowelizacja_Rekomendacja_S_23-07-2020_70340.pdf
https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Nowelizacja_Rekomendacja_S_23-07-2020_70340.pdf
https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Nowelizacja_Rekomendacja_S_23-07-2020_70340.pdf
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« kredyty hipoteczne z opcja ,,klucz za dtug”, w przypadku ktérych warunki umo-
wy przewidywaty mozliwos¢ zwolnienia kredytobiorcy z dtugu w sytuacji prze-
niesienia na bank wtasnosci kredytowanej nieruchomosci.

Na potrzeby oceny zdolnosci kredytowej wprowadzony zostat nowy wskaznik
DStl (Debt Service-to-Income), wyrazajacy relacje catkowitych rocznych kosztéw
obstugi zobowigzan kredytowych i innych zobowigzan finansowych klientéw deta-
licznych (o charakterze trwatym i nieodwotalnym) do ich catkowitych rocznych
dochodéw. Wydtuzyt on zatem horyzont czasowy w analizach poréwnawczych
dochoddw i wydatkéw klientéw (z 3 miesiecy do 12 miesiecy). OkreSlenie maksy-
malnego akceptowanego poziomu wskaznika DSt pozostawiono jednak w gestii
kazdego z bankéw. KNF podkreslita takze koniecznos¢ uwzgledniania przez banki
tzw. bufora na spadek dochoddw. Stanowit on nadwyzke dochodu rozporzadzal-
nego kredytobiorcy nad wydatkami zwigzanymi z obstugg jego zobowigzan kredy-
towych.

Ponadto, odnoszac sie do badania zdolnosci kredytowej, KNF rekomendowata
bankom przyjmowanie co najwyzej 25-letniego okresu sptaty kredytéw oraz
uwzglednianie wptywu zmiany oprocentowania o co najmniej 2,5 p.p. na sytuacje
kredytobiorcéw.

Dla wskaznika LtV poszerzono natomiast katalog sytuacji pozwalajacych
bankom na kredytowanie do 90% wartosci nieruchomosci. Dotyczyty one prze-
niesienia Srodkéw pienieznych na wiasnos¢ banku, takze tych lokowanych na IKE/
IKZE. Jednak dla kredytéw ,klucz za dtug”, wskaznik LtV miat wynosi¢ co najwyzej
70%.

W przypadku klientéw osiggajgcych dochody w kilku walutach, zalecono
uwzglednienie mozliwosci ich deprecjacji o 50%, z pominieciem waluty najwyz-
szego dochodu. Kredyty powigzane z walutami obcymi staty sie odtad dostepne
tylko dla klientéw uzyskujacych w nich dochody, co miato sprzyjac ich regularnej
obstudze oraz sptacie.

W celu ochrony oraz budowania swiadomosci finansowej kredytobiorcow, KNF
polecita bankom informowanie ich o:

« roznicy w kosztach zwigzanych z kredytem, przy zatozeniu 25-letniego okresu
sptaty oraz dtuzszego niz 25 lat. Odtad przyjecie okresu sptaty pow. 25 lat stato
sie mozliwe tylko po ztozeniu przez klienta odpowiedniego o$wiadczenia;

« ryzyku zwigzanym z dtugoterminowym zadtuzaniem sie i koniecznoscia utrzy-
mywania odpowiedniego bufora dochodowego na wypadek pogorszenia sytuacji
finansowej, gdy DStl wynosit pow. 40% lub 50%,

« konsekwencjach wzrostu oprocentowania kredytu o 4 p.p., jak réwniez wzrostu
stopy WIBOR do 3%, 5% i 10%, z uwzglednieniem marzy banku.

Zmiany wprowadzone do Rekomendacji S prowadzity do zaostrzenia kryteriéw
badania zdolnosci kredytowej, co miato znaczenie dla dostepnosci kredytéw
mieszkaniowych dla klientéw detalicznych w analizowanym okresie. KNF oczeki-
wata, iz stopniowe dostosowywanie sie bankéw komercyjnych do powyzszych
zalecen zostanie zakonczone nie pozniej niz 30 czerwca 2021 roku, zas bankdw
spétdzielczych — nie pézniej niz 30 grudnia 2022 roku.
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Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami sprzyjata poprawie standardéw
w zakresie oceny zdolnosci kredytowej klientéw detalicznych. Kredytodawcy
zostali bowiem zobowigzani do wprowadzenia i stosowania odpowiednich proce-
dur w powyzszym zakresie, z wykorzystaniem okreslonego zestawu informacji,
ktére podlegaty dokumentowaniu i przechowywaniu (w tym w zakresie wyceny
nieruchomosci i dokonanych ekspertyz). Odtad niemozliwe stato sie oparcie oceny
zdolnosci kredytowej na zatozeniu, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci przewyzsza
kwote kredytu lub bedzie sie zwiekszac¢ w przysztosci. Nieprawidtowo przeprowa-
dzona ocena zdolnosci kredytowej konsumenta nie dawata juz kredytodawcom
mozliwosci rozwigzania, odstgpienia badz zmiany umowy o kredyt hipoteczny.
Wyjatkiem stafa sie sytuacja, w ktdrej byto to korzystne dla konsumenta i wyrazit
on na to zgode. Po zawarciu umowy, kazde znaczace zwiekszenie catkowitej kwoty
kredytu wymagato ponownej oceny zdolnosci kredytowej na podstawie uaktual-
nionych informacji. Obowigzek ten nie byt wymagany w sytuacji, gdy dodatkowe
kwoty kredytu zostaty przewidziane i uwzglednione w poczatkowej ocenie.

Warto dodad, ze ustawa wprowadzita szereg nowych obowigzkow dla kredy-
todawcéw, posrednikéw i agentéw, w zakresie informacji przekazywanych konsu-
mentom, jak i formy ich przekazu. Ponadto, uporzadkowata ona kwestie
doradztwa kredytowego, wskazujac warunki, ktére musiat spetni¢ podmiot Swiad-
czacy takie ustugi.

Powyzsza ustawa weszta w zycie po uptywie 3 miesiecy od dnia ogtoszenia,
z wyjatkiem przepiséw, do ktérych banki mogty dostosowywac sie w 6-mie-
siecznym i blisko rocznym okresie.

Dla podazy kredytéw mieszkaniowych wazne okazaty sie réwniez zmiany
wprowadzone ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu sprzedazy nieru-
chomosci zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych
umow. Przyjeto w niej bowiem ograniczenie co do sumy hipoteki na nieruchomosci
rolnej, ktéra nie mogta przewyzszac wartosci rynkowej tej nieruchomosci na dzien
ustanowienia hipoteki. Jednoczesnie wprowadzono wymdg dotgczenia do wniosku
o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej operatu szacunkowego, sporzadzonego przez
rzeczoznawce majatkowego. Powyzsze zmiany staty sie zatem barierg w kredyto-
waniu inwestycji polegajacych na budowie nieruchomosci mieszkalnych na grun-
tach nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Jego
utrzymanie byto mozliwe wytgcznie w odniesieniu do klientéw posiadajacych
dodatkowe aktywa, akceptowane przez banki jako zabezpieczenie.

Z kolei ustawg z dnia 16 listopada 2016 r. o zmianie ustawy o emeryturach
i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych oraz niektérych innych ustaw
wprowadzone zostaty nowe granice wieku emerytalnego dla kobiet (60 lat) oraz
mezczyzn (65 lat), ktére zaczety obowigzywac z poczatkiem pazdziernika 2017
roku. Nalezy podkresli¢, ze powyzsze zmiany miaty negatywny wptyw na zdolnos¢
kredytowa gospodarstw domowych, ktére wnioskowaty o kredyty z okresem spfaty
wykraczajacym poza nowy wiek emerytalny. Dla nich bowiem banki zmuszone
byty przyjmowac nizsze poziomy dochodéw, poczagwszy od momentu osiggniecia
60 lub 65 lat zycia.



www.czasopisma.pan.pl P@N www.journals.pan.pl
@)
S~

226 Katarzyna Kochaniak

5. Rynek kredytow mieszkaniowych w latach 2016-2020

W tej czesci rozdziatu analizie poddano aktywnos$¢ gospodarstw domowych na
rynku kredytow mieszkaniowych w latach 2016-2020, ktéra odzwierciedlata
dwczesna wartos¢ i liczba umoéw zawartych z bankami. Uwage zwrdcono takze
na zmiany zachodzace w ich kluczowych warunkach, takich jak kwota kredytu,
okres sptaty, rodzaj oprocentowania, czy wktad wtasny kredytobiorcy.

Kazdego roku zwiekszata sie ogdlna wartos¢ nowych kredytéw mieszkaniowych
zacigganych przez gospodarstwa domowe. W 2020 roku byta ona wyzsza o 41% od
zadtuzenia powstatego w 2016 roku. Nalezy jednak dostrzec zmiennos¢ ich aktyw-
nosci na rynku kredytéw mieszkaniowych w okresach miesiecznych. Najmniej Srod-
kéw na finansowanie nieruchomosci gospodarstwa domowe pozyskiwaty na
przetomie kazdego roku. Wyjatkiem pod tym wzgledem byt 2020 rok, w ktérym
pandemia COVID-19 oraz ograniczenia kontaktéw personalnych i przemieszczania
sie przyczynity sie do spadku wartosci zawieranych uméw w Il i Ill kwartale.

W latach 2016-2019, konsekwentnemu wzrostowi rocznych wartosci nowych
umow o kredyty mieszkaniowe towarzyszyt nieznaczny spadek ich przecietnego
procentowania (rysunki 14.5-14.6). Natomiast od kwietnia do grudnia 2020 roku,
tagodzenie polityki pienieznej NBP przyczynito sie do jego obnizenia az 0 1,5 p.p.
Nalezy doda¢, ze w catym okresie objetym badaniem nowo zaciggane kredyty
miaty przypisywane przede wszystkim oprocentowanie zmienne, ze wskazaniem
WIBOR jako stopy bazowej. Popularnos¢ stopy statej i okresowo statej ujawnita sie
dopiero w Il potowie 2020 roku, pod wptywem dostosowywania ofert bankéw do
rekomendacji KNF z 2019 roku. Odnoszac sie do catkowitych kosztéw nowych
kredytéw mieszkaniowych nalezy podkresli¢ ich wzgledng stabilnos¢ w okresie
objetym badaniem, bowiem malejgcym stopom procentowym towarzyszyt wzrost
kosztow pozakodeksowych.

Wzrost tacznej wartosci kredytéw mieszkaniowych udzielanych kazdego roku
byt wypadkowa zmian zachodzacych w przecietnej wartosci oraz liczbie zawiera-
nych uméw.

Srednia warto$¢ nowych kredytéw zacigganych przez gospodarstwa domowe
zwiekszata sie praktycznie kazdego miesigca, prowadzac do ich wzrostu w okresie
objetym badaniem o 46% (rysunek 14.7). Thumaczyc to nalezy 6wczesnymi zmia-
nami zachodzacymi w cenach transakcyjnych 1 m? na rynku nieruchomosci.
W catym okresie objetym badaniem, w siedmiu najwiekszych miastach Polski
wzrosty one bowiem o 48% na rynku wtérnym oraz o 36% na rynku pierw-
otnym, za$ w 10 mniejszych miastach wojewddzkich wzrost ten wynosit odpo-
wiednio - 47% i 37% (rysunek 14.8).34% Warto doda¢, ze w 2016 roku
gospodarstwa domowe najczesciej zaciagaty kredyty mieszkaniowe do 200 000
zt. W efekcie rosnacych cen rynkowych, w 2020 roku ich udziat w tacznej wartosci
nowych kredytéw wynosit zaledwie 29%.

348 NBP, 2016-2020, Rynek nieruchomosci - Informacja kwartalna, https://www.nbp.pl/
home.aspx?f=/publikacje/rynek_ nieruchomosci/index2.html (dostep: 4.02.2022).


https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html
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Rysunek 14.5. £3czna warto$¢ (w min zt) nowych uméw w PLN bez umdw renegocjowanych, dla
catego systemu bankowego, w poszczegdlnych latach i miesigcach okresu objetego badaniem.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP: https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/statystyka/
pieniezna__i_bankowa/oprocentowanie.html (dostep: 5.02.2022).
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Rysunek 14.6. Srednie oprocentowanie nowych uméw o kredyty mieszkaniowe w PLN, bez uméw
renegocjowanych, w latach 2016-2020.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP: https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/statystyka/
pieniezna_i__bankowa/oprocentowanie.html (dostep: 5.02.2022).

Do wybuchu pandemii, kazdego roku zwiekszata sie liczba uméw kredytowych
zawieranych przez gospodarstwa domowe z bankami (rysunek 14.9). W latach
2016-2019, wzrost ten wynidst 26%. Obnizona liczba umdéw w 2020 roku byta
efektem ograniczonej aktywnosci gospodarstw domowych na rynku kredytéw
mieszkaniowych przede wszystkim w Il jego kwartale.

Nowelizacja Rekomendacji S KNF z 2019 roku znalazta czesciowe odzwiercied-
lenie w warunkach nowo udzielanych kredytéw mieszkaniowych (rysunek 14.10).
Zaczat sie wéwczas zwieksza¢ udziat kredytéw finansujacych do 80% wartosci
nieruchomosci, potwierdzajgc tym samym rosnace znaczenie wkfadu wiasnego
kredytobiorcéw. Co wiecej, banki wiasciwie przestaty udziela¢ kredytéw ze zbyt
dtugim w opinii KNF okresem sptaty - przekraczajacym 35 lat, co znalazto wyraz


https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/statystyka/pieniezna_i_bankowa/oprocentowanie.html
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/statystyka/pieniezna_i_bankowa/oprocentowanie.html
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/statystyka/pieniezna_i_bankowa/oprocentowanie.html
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/statystyka/pieniezna_i_bankowa/oprocentowanie.html
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Rysunek 14.7. Srednia warto$¢ nowo zaciagnietego kredytu mieszkaniowego przez gospodarstwo
domowe (w ztotych) w poszczegdlnych kwartatach lat 2016-2020.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Centrum AMRON, https://www.amron.pl/strona.php?
tytul=raporty-amron-sarfin (dostep: 21.01.2022).
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Rysunek 14.8. Ceny transakcyjne nieruchomosci mieszkalnych w miastach w Polsce,
w latach 2016-2020.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych NBP, https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/
rynek__nieruchomosci/index2.html (15.01.2022).
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Rysunek 14.9. Liczba nowych umdw o kredyt mieszkaniowy w poszczegdlnych latach i miesigcach
okresu objetego badaniem.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Centrum AMRON, https://www.amron.pl/strona.php?

tytul=raporty-amron-sarfin (dostep: 21.01.2022).


https://www.amron.pl/strona.php?tytul=raporty-amron-sarfin
https://www.amron.pl/strona.php?tytul=raporty-amron-sarfin
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html
https://www.amron.pl/strona.php?tytul=raporty-amron-sarfin
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w rosngcym udziale kredytéw z okresem sptaty od 25 do 35 lat. To czesciowe
podporzadkowanie sie zaleceniom KNF wynikato z odlegtego wowczas terminu
wejscia w zycie znowelizowanej rekomendacji S. Nalezy dodad, iz w latach 2016~
-2020, kredyty z okresem spfaty nie przekraczajgcym 25 lat, a zatem zalecanym
przez KNF, stanowity nieco ponad 30% ogdétu nowych kredytéw.

Warto w tym miejscu zwréci¢ uwage na przydatnos¢ wybranych miernikéw
koniunktury rynku kredytéw mieszkaniowych34® do oceny kredytowej dostep-
nosci nieruchomosci dla gospodarstw domowych (tabela 14.4).

Tabela 14.4. Mierniki koniunktury rynku kredytéw mieszkaniowych

Wysz.cze:gol— Opis Sktadowe Zrodiq 1 CZ6s™
nienie totliwos¢
Obrazuje dostepnos¢ mieszkania — zmiany cen transakcyjnych
w sytuacji finansowania jego zakupu|  lokali mieszkalnych (o pow.
kredytem dla rodziny sktadajacej sie|  45-55m?);
z dwdch pracujacych oséb i dziecka |— zmiany oprocentowania
w wieku 13-15 lat. nowych kredytéw miesz-
Indeks Dostep- |Warto$c < 100 punktéw Swiadczy, iz|  kaniowych;
noéci Mieszka- |przecietne dochody rodziny trzyo- |— zmiany Srednich dochodéw Centrun;so
niowej (Indeks sobowej byty niewystarczajace do brutto rodziny; ﬁMRON
M3) uzyskania kredytu pozwalajacego na|— zmiany kosztdw utrzyma- wartalna
zakup typowego mieszkania. nia (minimum socjalne).
Warto$¢ > 100 punktdw wskazuje,
ze w danym okresie zakup miesz-
kania mégt by¢ wsparty kredytem
hipotecznym.
Wskazuje liczbe metréw kwadrato- | — przecietne miesieczne wy-
wych mieszkania, ktére mozna za- nagrodzenie w sektorze
kupi¢ z wykorzystaniem kredytu przedsiebiorstw;
mieszkaniowego. — wymogi kredytowe banku
i parametry kredytu (stopa
Kredytowa procentqwg, min.‘wyna— NBP35!
dostepnoé¢ grodzenie jako min. do-
mieszkania chéd po sptacie rat kredy- kwartalna
towych);
— $rednia cena transakcyjna
mieszkania (40% z rynku
pierwotnego i 60% z rynku
wtdrnego).

Zrédto: opracowanie wtasne, na podstawie informacji Centrum AMRON i NBP.

349 Centrum AMRON, 2016-2021, Raporty AMRON-SARFIN. Ogélnopolski raport o kredytach
mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci https://www.amron.pl/strona.php?
tytul=raporty-amron-sarfin (dostep: 1.01.2022).

NBP, 2016-2021, Informacje o cenach mieszkarn i sytuacji na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce, https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/
rynek__nieruchomosci/index2.html (dostep: 12.02.2022).

M.M. Golec, 2014, Barometry rynku kredytéw mieszkaniowych w Polsce, Studia Ekono-
miczne 186 cz1, s. 242-253.
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Rysunek 14.10. Struktura (w %) nowych kredytéw mieszkaniowych wg: (1) LtV, (1) okresu sptaty,
(1) wartosci w tys. zt.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Centrum AMRON, https://www.amron.pl/strona.php?
tytul=raporty-amron-sarfin (dostep: 21.01.2022).

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej (Indeks M3) w kazdym kwartale badanego
okresu przyjmowat wartosci znaczaco wyzsze od 100, co oznaczato, ze modelowe
gospodarstwa domowe mogty sobie pozwoli¢ na finansowanie kredytem nabywa-
nych nieruchomosci o powierzchni ok. 50 m? (rysunek 14.11). Warto zauwazyc,
ze réznice w kwartalnych wartosciach tego miernika obrazowaty zmiany
zachodzace w stopniu obcigzenia ratami dochodéw kredytobiorcéw. Mozna
zatem stwierdzi¢, ze modelowe gospodarstwa przeznaczaty na powyzszy cel
najmniejsza czes$¢ swoich dochodéw w IV kwartale 2016 roku, zas najwiekszg
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w | kwartale 2017 roku. W ostatnim roku nastapita natomiast wzgledna stabi-
lizacja owych obcigzen. Warto doda¢, ze w analizowanym okresie, o zmianach
wartosci indeksu najczesciej przesadzaty zmiany przecietnego poziomu
dochodéw modelowej rodziny i kosztéw jej utrzymania, jak réwniez cen na
rynku nieruchomosci.

220
200
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Rysunek 14.11. Warto$¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej (M3) w Polsce, w latach 2016-2020.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie raportéw AMRON-SARFIN, https://www.amron.pl/strona.php?
tytul=raporty-amron-sarfin (dostep: 1.12.2021).

Z kolei Kredytowa Dostepno$¢ Mieszkania, odnoszaca sie do wielkosci dostep-
nej dla gospodarstw domowych w Polsce nieruchomosci na kredyt, potwierdzita jej
niewielkie zréznicowanie w latach 2016-2019 (rysunek 14.12). Uwage zwrdcit
jednak stopniowy spadek wartosci wskaznika w 2019 roku oraz jego wzrost
w 2020 roku, co w pierwszym przypadku nalezato ttumaczy¢ przede wszystkim
wzrostem cen transakcyjnych nieruchomosci, za$ w drugim - towarzyszacym mu
spadkiem oprocentowania kredytéw, na skutek tagodzenia polityki pienieznej
NBP.

Rysunek 14.12. Szacunek $redniej kredytowe]j dostepnosci mieszkania (w m2) dla 7 najwiekszych
miast w Polsce, w latach 2016-2021.

Zrédto: opracowanie witasne na podstawie danych NBP, https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/
rynek__nieruchomosci/index2.html (dostep: 12.02.2022).


https://www.amron.pl/strona.php?tytul=raporty-amron-sarfin
https://www.amron.pl/strona.php?tytul=raporty-amron-sarfin
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html

www.czasopisma.pan.pl P@N www.journals.pan.pl
@)
S~

232 Katarzyna Kochaniak

Podsumowanie

Znaczenie nieruchomosci mieszkalnych, w tym gtéwnego miejsca zamieszkania,
nalezy uzna¢ za fundamentalne dla sytuacji materialnej gospodarstw domowych
w Polsce. Wynika to zaréwno z ich przecietnego udziatu w aktywach rzeczowych,
jak i powszechnosci ich posiadania. Inna natomiast byta rola kredytéw mieszka-
niowych w finansowaniu nieruchomosci z poczatkiem analizowanego okresu,
bowiem korzystata z nich wéwczas niewielka czes¢ populacji. Relatywnie wysoka
wartos¢ owych kredytéw sprawita natomiast, ze staty sie one kluczowa pozycja
w catkowitych zobowigzaniach gospodarstw domowych. Jak wyjasniono, posiada-
nie obu powyzszych sktadnikéw bilansowych byto jednak uwarunkowane okres-
lonymi cechami gospodarstw, np. poziomem dochodéw. Dowodzi to ich
zréznicowanego znaczenia w badanej populacji.

W okresie objetym badaniem, sytuacja mieszkaniowa gospodarstw domowych
w Polsce nie doréwnywata wysokim standardom cechujgcym wiekszos$¢ krajow UE.
Problemem byfa zbyt mata powierzchnia uzytkowa nieruchomosci, jak réwniez ich
niski standard pod wzgledem wyposazenia i stanu technicznego. Sytuacja ta
ulegata jednak stopniowej poprawie, cho¢ zakres zmian okazat sie niewystarcza-
jacy, by zlikwidowac istniejaca luke pomiedzy warunkami mieszkaniowymi w Pols-
ce i innych krajach UE.

Wyniki przeprowadzonej analizy wykazaty, iz prawie w catym okresie objetym
badaniem gospodarstwa domowe zwiekszaty swéj popyt na kredyty mieszkanio-
we. Wyjatek stanowity wybrane kwartaty pierwszego i ostatniego roku. Najczesciej
rosnaca potrzeba zadtuzania sie w bankach wynikata z prognozowanej sytuacji na
rynku nieruchomosci oraz poprawy sytuacji ekonomicznej gospodarstw domo-
wych. Wazng stymulantg okazata sie takze dostepnos¢ doptat do kredytéw
z rzadowego programu ,Mieszkanie dla Mtodych”.

Odnoszac sie z kolei do polityki kredytowej bankéw w latach 2016-2020,
potwierdzone zostato jej systematyczne zaostrzanie, ktdre najczesciej byto
spowodowane podwyzszonym ryzykiem zwigzanym z przyszta sytuacja gospodar-
€z3, zmianami obserowanymi w popycie gospodarstw domowych na kredyty, jak
rowniez zmianami w presji konkurencyjnej w sektorze bankowym. Szczegélne
znaczenie miaty takze wprowadzane wdéwczas zmiany regulacyjne, zaréwno
w obszarze przepiséw powszechnie obowigzujacych, jak i zalecerr KNF. Wprowa-
dzaty one bowiem rozwigzania zmieniajace podejscie bankéw do oceny zdolnosci
kredytowej gospodarstw domowych.

Wyniki przeprowadzonego badania potwierdzity tendencje wzrostowg zaréw-
no ogdlnej wartosci, jak i liczby zawieranych uméw kredytowych. W przewazajacej
czesci okresu objetego analiza, powyzszym zmianom towarzyszyt wzglednie
stabilny koszt nowych zobowigzan gospodarstw domowych w bankach. Wyrazna
zmiane przyniosto luzowanie polityki pienieznej NBP w 2020 roku, skutkujac
znaczacym jego spadkiem. Wzrostowi aktywnosci gospodarstw domowych
w zacigganiu kredytéw mieszkaniowych towarzyszyta normalizacja warunkdéw
umownych, ktére byty w coraz wiekszym stopniu zgodne z oczekiwaniami KNF.
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Gospodarstwa domowe zwiekszaty bowiem swéj wktad wiasny w nabywane nieru-
chomosci oraz rezygnowaty z nadmiernie dtugiego okresu sptaty. Rosnace ceny
nieruchomosci sprawity jednak, ze przecietna wartos¢ nowych zobowigzan wyraz-
nie zwiekszata sie z uptywem czasu.

Uzyskane wyniki dostarczyty takze dowodéw na wyrazng odmienno$¢ warun-
kow panujgcych na rynku kredytéw mieszkaniowych w Il'i 1l kwartale 2020 roku,
ktére czeSciowo zaburzyty wczesniej obserwowane prawidtowosci. Spowodowana
ona byfa niepewnoscig co do dalszego przebiegu pandemii COVID-19 oraz jej
spoteczno-gospodarczych skutkow.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze w okresie objetym badaniem gospodar-
stwa domowe w Polsce zwiekszaty swojg aktywno$¢ na rynku kredytéw mieszka-
niowych, pomimo zaostrzania przez banki polityki kredytowej. Rosnace znaczenie
kredytdw mieszkaniowych jako formy finansowania nieruchomosci widoczne byto
zaréwno na etapie wnioskowania o kredyty, jak i zawierania uméw z bankami.
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