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Streszczenie. W ostatnich latach obserwuje si¢ rozwo¢j rynku kredytéw mieszkanio-
wych. Banki z roku na rok zwigkszaly wachlarz dostepnych produktéw bankowych zwia-
zanych z rynkiem nieruchomos$ci mieszkaniowych. Polityka kredytowa bankow, choé
w pewnych momentach liberalna, jest sukcesywnie zaostrzana przez kolejne wydawane
rekomendacje. Zmniejszanie potencjalnej liczby kredytobiorcow miato wplyw na sytu-
acje na rynku nieruchomosci. Ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych, po osiagnieciu wy-
sokich cen — jak na rynek polski — ustabilizowaly sig, a w niektorych aglomeracjach nawet
spadty. Jednak nie tylko sytuacja na rynku nieruchomosci miata wptyw na rynek kredytow
mieszkaniowych. Wsrdd innych czynnikow znalazly sig takze: koszt utrzymania nieru-
chomosci, stopa bezrobocia oraz wysoko$¢ Sredniego miesigcznego wynagrodzenia.

Celem niniejszego artykutu jest analiza polskiego rynku kredytow mieszkaniowych
oraz analiza czynnikow wptywajacych na ten rozwdj.

Stowa kluczowe: kredyt mieszkaniowy, rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych, poli-
tyka kredytowa bankow
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Wprowadzenie

Rozwoj rynku kredytéw mieszkaniowych w Polsce obserwowany jest od
poczatku lat dziewigédziesiatych ubieglego wieku. Od tego tez momentu oferta
produktowa na rynku polskim zdecydowanie powigkszylta si¢. Z uwagi na roz-
wijajaca si¢ konkurencje wsréd bankow oferujacych kredyty mieszkaniowe,
kredyt mieszkaniowy stat si¢ nie tylko bardzo popularng forma finansowania
nieruchomosci, ale takze okazat si¢ produktem dostgpnym dla wielu klientow.
Pojawiajace si¢ ponadto mozliwosci zakupu wlasnego mieszkania — uwarunko-
wane rosnaca liczba inwestycji mieszkaniowych — spowodowaly, ze popyt na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych powigkszal si¢ z miesiaca na miesiac.
Doprowadzito to do szybkiego tempa wzrostu cen na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Banki w odpowiedzi na tg sytuacj¢ zaoferowaty finansowanie
nieruchomosci do 100% ich wartosci, a w pewnym momencie (rok 2007) nawet
do 125% wartosci nieruchomosci (mimo rekomendowanego wspotczynnika LTV
na poziomie 80%). Dopiero sytuacja na rynku kredytow hipotecznych w Sta-
nach Zjednoczonych, ktora rozpoczgla proces tzw. spowolnienia gospodarczego
(kryzysu finansowego), spowodowata zaostrzenie polityki kredytowej bankow
na rynku polskim. Analiza ostatnich dwoch lat wskazuje na zdecydowanie
ostrozniejsze podejscie bankow do uruchamiania kredytow mieszkaniowych.
Zaostrzenie tych warunkow w znacznym stopniu wplynglo na rozwoj rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych.

Celem niniejszego artykutu jest analiza polskiego rynku kredytéw mieszka-
niowych oraz analiza czynnikow wptywajacych na ten rozwoj.

1. Sytuacja na rynku kredytow mieszkaniowych

Analizujac rynek kredytéw mieszkaniowych na przestrzeni ostatnich niespet-
na o§miu lat, mozna zauwazy¢ znaczne tempo wzrostu liczby czynnych umoéow
o kredyt mieszkaniowy w latach 2002-2007 i mniejsze w latach 2008-2010
(rys. 1). Przyczyna zmniejszenia tego tempa bylo spowolnienie gospodarcze,
ktore powstato wskutek swiatowego kryzysu finansowego. Jednak sam fakt, ze
ponadpigciokrotnie zwigkszyta si¢ liczba czynnych umow kredytowych w anali-
zowanym okresie, $wiadczy o duzym popycie na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych, jak rowniez o duzej liczbie mozliwej do zakupienia substancji miesz-
kaniowej. Nie bez znaczenia jest takze akcja kredytowa bankow funkcjonujacych
na rynku polskim, ktére to umozliwily polskiemu spoteczenstwu skorzystanie
z kapitatu obcego w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych, a nie-
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ktoérym réwniez w celach spekulacyjnych. Warto podkresli¢, ze niektorzy klienci
indywidualni korzystajac z kredytu mieszkaniowego dokonywali zakupu nieru-
chomosci w celu jej wynajmu. Atrakcyjne warunki uruchamiania kredytow (m.in.
niskie oprocentowanie, niskie raty kredytu) spowodowatly, ze doch6d z wynajmu
nieruchomosci byt na tyle wysoki, ze wiascicielom nieruchomosci wystarczato
srodkéw finansowych nie tylko na sptatg kredytu, ale takze na inne cele. Sytu-
acje t¢ mozna byto zaobserwowac szczegolnie w miastach akademickich, gdzie
popyt na wynajem nieruchomosci, przy niewielkiej podazy, stat si¢ atrakcyjna
forma pozyskiwania dodatkowych dochodéw. Od momentu zaostrzenia polityki
kredytowej bankéw, zwigkszenia sig¢ podazy nieruchomosci mieszkaniowych na
wynajem, a takze od momentu spowolnienia gospodarczego (a doktadnie od ro-
ku 2008), w wigkszo$ci przypadkow przestato by¢ optacalne finansowanie kredy-
tem mieszkaniowym zakupu nieruchomos$ci na wynajem.
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Rys. 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy w latach 2002 — III kw. 2010

716 dto: opracowanie whasne na podstawie danych z Raport Amron-Sarfin 3/2010.

Warto tez przyjrze¢ sig¢ stanowi zadluzenia z tytutu kredytow mieszkanio-
wych (rys. 2). Gwaltowny wzrost nastapit w latach 2006-2008, co zestawiajac
z poprzednim rysunkiem $§wiadczy o znacznie wyzszych kwotach kredytu w tym
okresie. Polityka kredytowa bankow w tym czasie byta bardzo liberalna. W szcze-
gblnosci obserwowane byto:

1) obnizanie wymogdéw w analizie zdolno$ci kredytowe;,

2) nadmierne i nieuzasadnione wydtuzanie okresu kredytowania (w celu

zmniejszenia wysokosci rat), nawet do 50 lat,

3) zwigkszanie relacji warto$ci kredytu do zabezpieczenia (LTV), nawet do

125%.
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Do obnizania warunkow 1 kryteriow udzielania kredytow sklaniaty banki row-
niez: optymistyczna ocena przysztej sytuacji gospodarczej, a takze utrzymujacy
si¢ wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych (wzrost ten zostat zahamowany
w drugiej potowie 2007 r.).
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Rys. 2. Stan zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych w latach 2002 — III kw. 2010
w mld zt

716 dto: opracowanie whasne na podstawie danych z Raport Amron-Sarfin 3/2010.

Ostatnie trzy lata (rys. 3 i 4) wskazuja na zaostrzenie polityki kredytowej
wigkszo$ci bankow (w szczegdlnosci od IV kwartatu 2008 r.). Przyczyna tego
zaostrzenia byly negatywne zmiany na rynku finansowym, wynikajace z zatama-
nia rynku kredytow subprime w USA, nasilonego m.in. w zwiazku z upadtoscia
banku Lehman Brothers, ktore przeniosty si¢ na sferg realna. W ich wyniku ban-
ki istotnie zmienily zasady polityki kredytowej, zaostrzajac warunki akceptacji
klientow i transakcji. Doprowadzito to do zdecydowanego podwyzszenia marzy
kredytowej (niezaleznie od kwoty i waluty kredytu mieszkaniowego), co spowo-
dowalo, ze spora czg$¢ klientow indywidualnych, ktéra jeszcze przed podwyzsze-
niem tejze marzy mogta uzyskac¢ kredyt mieszkaniowy, nagle utracita zdolno$¢
kredytowa. Ponadto czg¢$¢ bankow wycofata si¢ z finansowania nieruchomosci
kredytem wyrazonym w CHEF, ktory byt bardzo popularna forma zaciagania zobo-
wiazan mieszkaniowych przez klientow indywidualnych (rys. 5).

Jednak z uwagi na fakt, iz nie wszystkie banki wyciagngty odpowiednie wnio-
ski z materializujacego si¢ ryzyka wynikajacego ze stabosci w procesie kredy-
towym i podjely odpowiednie dziatania korygujace', organ nadzoru wprowadzit
kolejna rekomendacj¢ — Rekomendacje¢ T dotyczaca dobrych praktyk w zakresie
zarzadzania ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowych (ktora weszla w zy-
cie w sierpniu 2010 r.).

! Rekomendacja T, KNF, luty 2010.



Analiza polskiego rynku kredytow mieszkaniowych 225

tys. 100~ mld zt 20

] 16,804

80

60 4

40 1

20

TMkw. 2008 [ 182333
Ml kw. 2008 [ 82953
IV kw. 2008 [T 158728
Tkw. 2009 [7137942
kw. 2009 [T ] 45577
I kw. 2009 [T ] 52884
IV kw. 2009 [ ] 52791
Tkw.2010 [T 148319

I kw. 2008 16,37

Tkw.2009 [ 1761
I kw. 2009 [ 9,376
10 kw, 2009 [ 10,946
IV kw. 2009 [ 110,804
ITkw. 2010 [ 9,809

(=3
I kw. 2008 62248
1 kw. 2010 63972
11 kw. 2010 61150
= o S
| !
I kw. 2008 12,089
IV kw. 2008 11.867
Mkw. 2010 [ 13,523
111 kw. 2010 13,091

IIT kw. 2008

Rys. 3. Liczba nowo podpisanych uméw Rys. 4. Warto$¢ nowo podpisanych umow
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Nie bez znaczenia jest takze struktura walutowa uruchamianych kredytow
mieszkaniowych. Jak zostato wspomniane powyzej, jeszcze w 2008 r. CHF byt
najpopularniejsza waluta kredytu mieszkaniowego uruchamianego na rynku
polskim. Zdecydowana zmiana nastapita w roku 2009 na korzys¢ gtownie PLN
ijuz wtedy pojawity si¢ kredyty w EUR. Do konca trzeciego kwartatu 2010 r.
najwigcej kredytoéw udzielono w PLN, zdecydowanie zwigkszyt si¢ odsetek
kredytow w EUR, natomiast jeszcze bardziej zmniejszyt si¢ udziat kredytow
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Rys. 5. Struktura walutowa nowo udzielonych kredytow w kwartatach 2008 — IIT kw. 2010

716 dto: opracowanie whasne na podstawie danych z Raport Amron-Sarfin 3/2010.



226 Patrycja Kowalczyk-Rolczynska

Tabela 1. Udziat kredytéw o danym wspotczynniku LTV w ogolne;j liczbie
nowo udzielonych kredytéw od I kw. 2008 do III kw. 2010 (w %)

LTV I kw. ITkw. | I kw. | IV kw. I kw. I kw. | I kw. | IV kw. I kw. I kw. | III kw.
2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010

Do 30% 8,2 6,0 8,9 8,3 10,1 9,2 7,7 7,7 6,83 6,72 5,77
0d 30 28,4 14,4 19,8 17,8 21,4 18,6 15,7 17,4 17,56 15,42 12,62
do 50%
0d 50 32,3 454 35,0 46,3 44.4 47,5 51,0 443 43,29 36,89 33,03
do 80%
Powyzej 31,1 34,2 36,4 27,6 24,2 24,7 25,6 30,6 32,32 40,97 48,58
80%

Zrbdto: opracowanie whasne na podstawie danych z NBP (Raporty roczne: www.nbp.pl) oraz Sarfin-
-Amron 3/2010,

wyrazonych w CHF. Sytuacja ta spowodowana byta nie tylko wycofaniem z ryn-
ku finansowania nieruchomosci za pomoca kredytu w CHF (cho¢ niezupelnym),
ale takze bardzo duzym zainteresowaniem polskiego spoteczefistwa programem
,»Rodzina na swoim”, gdzie jedyna walutg kredytu jest PLN.

Jedna z istotnych kwestii dotyczacych ryzyka kredytowego (tym samym oce-
ny zdolnos$ci kredytowej) jest zabezpieczenie w postaci finansowanej przez bank
nieruchomosci mieszkaniowej. Czgsto bywa tak, ze im mniejszy jest wspotczyn-
nik LTV (stosunek wartosci kredytu mieszkaniowego do wartosci nieruchomo-
$ci), tym marza banku jest nizsza (bo premia za ryzyko jest nizsza), a co za tym
idzie oprocentowanie kredytu jest nizsze. Wigkszo$¢ bankow na rynku polskim
wymaga posiadania udziatu wlasnego w wysokosci 20% wartosci nieruchomosci.
Jesli ten wymog nie jest spetniony, to kredytobiorcy sa zobowiazani do wyku-
pienia ubezpieczenia niskiego wktadu wilasnego, ktore zabezpiecza ryzyko po
stronie banku. Tabela 1 pokazuje udzial kredytéw o danym wspoétczynniku LTV
w ogoblnej liczbie nowo udzielonych kredytow na przestrzeni ostatnich niespeina
trzech lat. W ciagu roku (tj. od IV kw. 2009 do III kw. 2010) wyraznie zwigkszyta
si¢ ilos¢ kredytow z bardzo wysokim wspoétczynnikiem LTV (ponad 80%), co
oznacza, ze kredytobiorcy posiadali niskie wktady wtasne lub w ogoéle ich nie
posiadali. Warto jednak zauwazy¢, iz w caltym rozpatrywanym tutaj okresie okoto
20% lub niewiele ponad 20% kredytobiorcow posiadata wktad wtasny wynoszacy
ponad 50% warto$ci nieruchomosci.

2. Wplyw rynku kredytéw mieszkaniowych na rynek
nieruchomosci mieszkaniowych

Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych znaczaco wptywa na sytuacje
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Im polityka kredytowa bankow jest
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bardziej zaostrzona, tym mniejsza liczba klientow indywidualnych jest w stanie
pozyska¢ kredyt mieszkaniowy, chyba ze ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych
znaczaco by si¢ obnizyly. Jednak, jak pokazuja dane pochodzace z duzych aglome-
racji polskiego rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych (rys. 6), ceny transakcyjne
1 m? spadty w roku 2008, w kolejnym roku nastapita stabilizacja, a w III kwar-
tale roku 2010 mozna bylo zaobserwowac juz ich wzrost we Wroctawiu i w Ka-
towicach.
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Rys. 6. Ceny transakcyjne 1 m? nieruchomosci mieszkaniowej w wybranych miastach
w Polsce w latach 2006 — I1I kw. 2010

Zr6dto: Raport Amron-Sarfin 3/2010.

Przewidywano znaczne spadki cen nieruchomos$ci mieszkaniowych, ktore
miaty by¢ konsekwencja kryzysu finansowego. Jednakze ceny, ktore si¢ osta-
tecznie ustabilizowaty, nadal pozostaty na wysokim poziomie. Biorac pod uwage
srednie miesigczne wynagrodzenie oglaszane przez GUS dla kazdego z duzych
miast w Polsce, nalezy zauwazy¢, iz przecigtny polski obywatel ma mozliwos¢
zakupu za swoje miesigczne uposazenie tylko 0,5 metra kwadratowego nierucho-
mosci mieszkaniowej. Dla porownania w Anglii przecigtny obywatel jest w stanie
kupi¢ migdzy 1 a 1,3 metra kwadratowego (zaleznie od aglomeracji).

Nie bez znaczenia jest takze czas rozpatrywania wniosku kredytowego, ktory
znacznie si¢ wydtuzyt w ostatnich kwartatach, co oznacza, ze czas pomigdzy podpi-
saniem przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci a umowy przyrzeczonej,
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takze jest zdecydowanie dhuzszy (nawet do dwoch miesigey). Ponadto wydhu-
zyt si¢ czas wyeksponowania nieruchomosci mieszkaniowej na rynku. Lacznie
oznacza to zdecydowanie dtuzszy proces sprzedazy nieruchomosci, ktory powo-
duje, ze nieruchomos¢ staje si¢ aktywem jeszcze mniej ptynnym. Nalezy jednak
podkresli¢, ze skroceniu ulegt czas dokonywania stosownych wpisow w ksiggach
wieczystych, co powoduje, iz banki coraz rzadziej korzystaja z dodatkowego
ubezpieczenia pomostowego (czyli ubezpieczenia do czasu ustanowienia hipote-
ki). W zamian stosuja z reguty podwyzszona marzg kredytu na okres bez wpisu
hipotecznego. Skrocony czas wpisu w ksiggach wieczystych skutkuje nizszym
calkowitym kosztem pozyskania kapitatu przez kredytobiorce®.

Polityka kredytowa bankéw wplywa znaczaco zaréwno na podaz, jak i na po-
pyt na rynku nieruchomosci. Spadek popytu jest odzwierciedleniem zaostrzonej
polityki kredytowej wobec klientéw indywidualnych, natomiast wzrost popytu
to konsekwencja liberalnej polityki kredytowej. Malejaca podaz zaobserwowac
mozna w sytuacji, gdy banki bardzo restrykcyjnie podchodza do finansowania
przedsigwzie¢ deweloperskich lub gdy klienci indywidualni nie maja mozliwos$ci
finansowania budowy nieruchomos$ci mieszkaniowych ze srodkow wiasnych. Ro-
snacej podazy sprzyja nie tylko wzrost zamoznosci spoteczenstwa (ktore nabywa
nieruchomosci w celach spekulacyjnych, uzyskania dodatkowych dochodow lub
zabezpieczenia emerytalnego), ale takze che¢ bankow do uruchamiania kredytow
dla przedsigbiorstw budowlanych.

3. Analiza wplywu pozostalych czynnikéw na rynek
kredytow mieszkaniowych

Poza polityka kredytowa bankoéw, ktora warunkuje rozwdj rynku kredytow
mieszkaniowych, istnieja jeszcze inne czynniki, ktéore w mniejszym badz wigk-
szym stopniu wptywaja na ten rynek. Ponizej zostana scharakteryzowane wybra-
ne czynniki.

Istotna kwestia przy ocenie zdolnos$ci kredytowej jest koszt utrzymania fi-
nansowanej przez bank nieruchomos$ci mieszkaniowej. Zbyt wysoki koszt bedzie
wplywal negatywnie na oceng tej zdolnosci. Ponadto — w zalezno$ci od stanu
technicznego nieruchomosci, roku jej budowy — koszt ten bedzie w przysztosci
r6st szybciej lub wolniej. Starsze nieruchomosci bgda wymagaty czg¢stszej moder-
nizacji, co oznacza rosnace wydatki na fundusz remontowy. Dodatkowo jeszcze
niezmodernizowane budynki (bez dokonanej wymiany okien i ocieplenia $cian

2 Znowelizowana ustawa o ksiggach wieczystych obowiazywac bedzie od lutego 2011 .
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oraz dachu) wymagaja zdecydowanie wigcej ciepta, co prowadzi do rosnacych
kosztow ogrzania tych nieruchomosci. Tabela 2 pokazuje $redni koszt utrzymania
mieszkan w zaleznosci od technologii budowy.

Tabela 2. Srednie miesigczne koszty utrzymania mieszkan w zaleznosci od technologii
budowy w wybranych miastach Polski

Wielka plyta Cegla do 2000 roku Wzniesione po 2000 roku

Miasto za za m’ pow. za za m? pow. za za m’ pow.
lokal lok. lokal lok. lokal lok.

[z1] [z1] [m’] [z1] 1] [m?] [z1] [z1] [m’]
Warszawa 439 8,6 51 495 7,7 65 525 7,4 71
Wroctaw 395 7.4 53 316 5,1 62 333 5,5 61
Krakow 328 7,0 47 327 5,0 66 335 5,4 62
Poznan 437 7,9 55 389 5,4 72 339 5,7 60
Trojmiasto 377 7,5 50 359 5,7 63 354 5,4 66
Srednia 406 7,9 52 405 6,2 65 422 6,3 67

dla 15 miast

716 dto: www.dom.money.pl (dostep: 8.12.2010 r.).

Z powyzszych danych wynika, ze mieszkania z duzej plyty sa drozsze
W utrzymaniu niz nieruchomosci zbudowane w nowoczesnej technologii.

Kolejnym waznym czynnikiem jest bezrobocie. Rosnace bezrobocie powo-
duje mniejsze zainteresowanie kredytami mieszkaniowymi, gdyz osoby fizyczne
w obawie przed utrata pracy nie zaciagaja zobowiazan finansowych na wysokie
kwoty i na wiele lat. Z drugiej strony — banki obserwujace pogarszajaca si¢ sytu-
acj¢ na rynku pracy moga wprowadzi¢ koniecznos¢ dodatkowego zabezpieczenia
si¢, chociazby w postaci optacenia odpowiedniego produktu ubezpieczeniowego.
Bedzie si¢ to wiazato z optaceniem kolejnej sktadki ubezpieczeniowej jeszcze
przed uruchomieniem srodkow finansowych pochodzacych z kredytu. Na podsta-
wie rysunku 7 mozna wnioskowac, ze w latach 2003-2008 sytuacja na polskim
rynku pracy poprawiata si¢, co oznacza, iz uzasadniona byta liberalna polityka
kredytowa bankow na przestrzeni tych lat.

Oproécz bezrobocia wazna jest takze zamoznos¢ spoleczenstwa. Rosnace wy-
nagrodzenia powoduja nie tylko che¢ inwestowania, na przyktad w nieruchomo-
$ci, ale takze pozwalaja wielu osobom fizycznym na zakup nieruchomosci w celu
zrealizowania wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Rysunek 8 wskazuje na rosna-
ce na rynku polskim przecigtne miesigczne wynagrodzenie. Wskazywac to moze
na rosnaca zamozno$¢ i mozliwos¢ zadtuzania si¢ polskich obywateli.
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Rys. 7. Stopa bezrobocia w Polsce (stan na grudzien) w latach 1990-2009

716 dto: opracowanie whasne na podstawie GUS (www.stat.gov.pl).
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Rys. 8. Srednie miesigczne wynagrodzenie w Polsce w latach 2000-2009
w cenach statych z 2000 roku

716 dto: opracowanie whasne na podstawie danych z GUS.

Bardzo wazna kwestig jest poziom stop procentowych, ktore stanowia od-
niesienie do wyznaczania oprocentowania kredytu, czyli WIBOR (dla kredytow
wyrazonych w PLN), LIBOR (dla kredytow wyrazonych w CHF) oraz EURIBOR
(dla kredytow wyrazonych w EUR). Rosnace stopy procentowe beda wptywa-
ly niekorzystnie na wysoko$¢ raty kredytu, a tym samym obnizaty nie tylko
zdolno$¢ kredytowa w momencie podejmowania przez bank decyzji, ale takze
utrudnialy kredytobiorcom splatg¢ zaciagnigtego juz zobowiazania, co moze do-
prowadzi¢ do zwigkszenia si¢ liczby kredytow zagrozonych, a nawet straconych.
Udziat kredytow zagrozonych w portfelu kredytoéw mieszkaniowych przedstawia



Analiza polskiego rynku kredytow mieszkaniowych 231

rysunek 9, z ktorego wynika, ze udzial kredytow zagrozonych wyrazonych w wa-
lucie obcej jest mniejszy niz udziat kredytéw zagrozonych wyrazonych w walucie
polskie;j.
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Rys. 9. Udziat kredytéw zagrozonych w portfelu kredytow mieszkaniowych
w okresie od grudnia 2006 r. do grudnia 2009 r.

Zrbdto: Raport IBAGR Rynek zarzqdzania wierzytelnosciami w Polsce oraz perspektywy jego rozwoju
do 2014 roku.

Na sytuacj¢ na rynku kredytow mieszkaniowych w ostatnim czasie duzy
wplyw mial rzadowy program ,,Rodzina na swoim”. Tylko w roku 2009 — wedtug
danych Banku Gospodarstwa Krajowego — udzielono okoto 31 tysigcy tego ro-
dzaju kredytow na sumeg 5,4 mld zt. Jednak zapowiadane zmiany dotyczace tego
programu moga powaznie ograniczy¢ mozliwos¢ korzystania z niego. Od poto-
wy roku 2011 nie bedzie mozna dokona¢ zakupu nieruchomosci mieszkaniowej
z rynku wtornego korzystajac z kredytu z doptata. Oznacza to, ze wigksza szansg
na wzrost ma rynek pierwotny niz wtérny. Ponadto bgda mogty skorzysta¢ z te-
go programu osoby samotne i bezdzietne, ktorych ustawodawca do tej pory nie
uwzgledniat. Dodatkowo pojawi sig¢ takze ograniczenie wieku kredytobiorcy do
35 lat}, co moze znaczaco zmniejszy¢ liczbg przyznawanych doptat.

Podsumowanie

Z przeprowadzonych powyzej rozwazan nalezy wnioskowaé, ze nie mozna
jednoznacznie okresli¢, jak bedzie si¢ ksztaltowata sytuacja na rynku kredytéw

3 Szerzej: Raport Rynek nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w 2009 roku,
w: ,,Finansowanie Nieruchomos$ci” 02/2010, s. 62.
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mieszkaniowych. Wiele czynnikoéw ma na niag wptyw mniej lub bardziej znacza-
cy. Poczawszy od uregulowan Komisji Nadzoru Finansowego, ktora wprowadzita
juz Rekomendacj¢ S oraz Rekomendacj¢ S2, a takze Rekomendacje T, ktora jest
wlasnie wdrazana na rynku polskim, poprzez sytuacj¢ na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, po czynniki makroekonomiczne, ktore warunkuja rozwdj rynku
kredytow mieszkaniowych w stopniu mniejszym, ale nie pozostaja bez znaczenia.
Ponadto rzadowe programy i zmiany w nich zachodzace moga stymulowac po-
pyt i podaz na rynku nieruchomosci, a tym samym wptywac na rynek kredytow
mieszkaniowych.
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