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I. Wstęp 
Wysoka płynność na międzynarodowych rynkach finansowych połączona z luźną polityką 

monetarną prowadzona przez Bank Rezerw Federalnych (Fed) w latach 2002-2004 sprzyjała 

utrzymywaniu się niskich stóp procentowych (zob. wykres 1) co skutkowało wzrostem 

zainteresowania inwestorów rynkiem nieruchomości na świecie. Zainteresowanie to znalazło 

odzwierciedlenie zarówno w znacznym wzroście kwot kredytów na nieruchomości, jak i 

wzroście cen nieruchomości.  
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Zacieśnienie polityki pieniężnej przyszło zbyt późno i nie zdołało zahamować skutków 

nadmiernego i nieostrożnego kredytowania na największych rynkach nieruchomości. Bąbel 

spekulacyjny na rynku nieruchomości nie został bowiem odpowiednio uwzględniony w 

prowadzonej polityce monetarnej. Czołowe władze monetarne uznały, że podstawowym 

zagrożeniem dla światowej gospodarki będzie inflacja spowodowana przez szybko rosnące 

ceny żywności, paliw i innych surowców. Gwałtowny wzrost gospodarki światowej, w tym 

przede wszystkim Chin i Indii, które dokonywały ogromnych inwestycji, powodował duży 

wzrost cen surowców. Inwestorzy masowo kupowali ropę naftową, metale, produkty 

spożywcze. Istotną rolę we wzroście cen na niemal wszystkich rynkach towarowych odegrały 

także podmioty prowadzące działalność spekulacyjną. Ostatecznie ogromny wzrost cen 

napotkał barierę podaży. Zacieśnienie polityki pieniężnej przez władze monetarne zbiegło się 

z załamaniem cen na amerykańskim rynku nieruchomości. Wzrost nieregularnych kredytów 
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hipotecznych w USA spowodował gwałtowny spadek cen obligacji, które finansowały te 

kredyty. W rezultacie zaburzenia w funkcjonowaniu rynków finansowych przeniosły się z 

USA do innych ważnych systemowo krajów. Gwałtowny wzrost awersji do ryzyka, redukcja 

dostępu do krótkoterminowej płynności połączona była z lawinowo rosnącymi stratami 

sektora finansowego. Nastąpiła wyprzedaż aktywów, w tym walut, krajów należących do 

emerging markets, silny spadek cen surowców i ograniczenie dostępu do kredytów. 

Gwałtowne pogorszenie koniunktury oraz perspektyw wzrostu gospodarki światowej 

spowodowało przekształcenie kryzysu finansowego w kryzys gospodarczy. 

W wyniku rozprzestrzeniania się kryzysu podstawowym zagrożeniem stała się nie 

inflacja, ale głęboka, globalna recesja. W październiku 2008 r. siedem najważniejszych 

banków centralnych świata zdecydowało się na podjęcie skoordynowanej akcji mającej na 

celu obniżki stóp procentowych. W wyniku tych działań stopy procentowe w USA, Japonii i 

Szwajcarii zbliżyły się do zera.  

Handel światowy, po okresie wysokiego wzrostu, zaczął odczuwać skutki ogólnego 

globalnego spowolnienia aktywności gospodarczej. Proces wzajemnego negatywnego 

oddziaływania między sektorem finansowym i sferą realną, doprowadził do załamania 

światowej wymiany handlowej. Zaburzenia finansowe skłoniły firmy i gospodarstwa domowe 

do ograniczania lub zawieszania wydatków. Dekoniunkturę dodatkowo pogłębiły trudności z 

uzyskaniem kredytu, po tym jak banki zaostrzyły kryteria oceny zdolności kredytowej 

kredytobiorców. 

Poszczególne państwa, w obawie o destabilizację swoich rynków finansowych, 

decydowały się na wspieranie banków, instytucji finansowych i przedsiębiorstw w kwocie 

ponad 2 bln dolarów. W USA sekretarz skarbu Henry Paulson skonstruował pakiet 

pomocowy opiewający na kwotę 700 mld dolarów. Tzw. „Plan Paulsona” zakładał rządowy 

wykup niepłynnych aktywów powiązanych z rynkiem nieruchomości od banków, co miało 

zapobiec ryzyku bankructwa kolejnych instytucji finansowych. Poza USA, największe 

programy stymulujące gospodarkę wprowadzono w Europie, Chinach, Japonii, Rosji i 

Brazylii. 

W ostatnim kwartale 2008r. światowe załamanie gospodarcze jeszcze przybrało na 

sile, co było spowodowane nasileniem się zawirowań finansowych oraz rozprzestrzenianiem 

się ich skutków na całym świecie. Pogarszająca się globalna sytuacja gospodarcza w coraz 

większym stopniu niekorzystnie wpływa także na rynki wschodzące, które w ostatnich latach 
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były głównym motorem światowego wzrostu. Gwałtowny spadek cen surowców i malejący 

popyt globalny spowodowały osłabienie presji inflacyjnej na całym świecie 

Pomimo zdecydowanych działań podjętych na całym świecie w celu przeciwdziałania 

zaburzeniom finansowym i ich negatywnym skutkom, gospodarka światowa doświadcza 

obecnie najpoważniejszego od wielu dziesięcioleci załamania aktywności gospodarczej. 

Nad perspektywami rozwoju poszczególnych gospodarek ciążą trwające zaburzenia 

finansowe i ich negatywne skutki dla gospodarki realnej. Należy oczekiwać, że ograniczona 

dostępność kredytów oraz pogorszenie się prognoz przyszłych warunków gospodarczych 

doprowadzą do wstrzymania wzrostu wydatków gospodarstw domowych i przedsiębiorstw. 

Negatywnie oddziaływać będzie to również na rozwój rynków nieruchomości. W tej sytuacji 

wprowadzane przez rządy znaczne pakiety środków powinny przyczynić się do pobudzenia 

aktywności gospodarczej w nadchodzących kwartałach. 

 

1. Rynek amerykański 
Analizując źródła obecnego kryzysu, na szczególną uwagę zasługuje rozwój sytuacji w 

zakresie kredytów hipotecznych w USA w ostatnich latach. Zbyt luźna polityka pieniężna 

prowadzona przez Bank Rezerw Federalnych od 2001 r. spowodowała ogromny przyrost 

udzielanych kredytów hipotecznych, a wzmożona konkurencja na rynku przyczyniła się do 

rozluźnienia wymogów oceny zdolności kredytowej kredytobiorców1. W czasie 

utrzymywania się dobrej koniunktury i stałego wzrostu cen na rynku nieruchomości, banki 

udzielały coraz większej ilości coraz bardziej ryzykownych kredytów hipotecznych.  

Refinansowanie akcji kredytowej następowało poprzez emisje papierów wartościowych 

opartych na kredytach hipotecznych (mortgage backed securities). Część z kredytów 

hipotecznych była refinansowana przy pomocy strukturyzowanych obligacji (collateralized 

debt obligation). Instrumenty te pozwalały na finansowanie kredytów hipotecznych o 

podwyższonym ryzyku (tzw. segment subprime). Obligacje hipoteczne były nabywane przez 

wyspecjalizowane spółki (Special Investment Vehicle), które z kolei je refinansowały przy 

pomocy krótkoterminowych papierów wartościowych.   

Od roku 2004 nastąpiła seria podwyżek stóp procentowych w USA. Miała ona na celu 

powstrzymanie wzrostu inflacji. Spowodowała jednak również istotną zmianę sytuacji na 

rynku kredytów hipotecznych. Wzrost stopy procentowej z 1% do 5,25% doprowadził do 

 
1 Ze względu na udzielanie kredytów niemal każdemu, kto o nie wystąpił, kredyty te zostały w późniejszym 
czasie nazwane na rynku kredytami „ninja” – (no income, no job, no assets). Kredyty udzielone kredytobiorcom 
o niskiej zdolności kredytowej zakwalifikowano do kategorii subprime. 
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znacznych problemów ze spłatą kredytów hipotecznych. W rezultacie tego obligacje 

hipoteczne refinansujące kredyty hipoteczne, które znajdowały się w portfelach wielu 

instytucji w istotnym stopniu straciły na wartości. Straty z tego tytułu spowodowały między 

innymi upadek wielu wyspecjalizowanych spółek i problemy płynnościowe sektora 

finansowego.  

Jako pierwsze, kryzysem dotknięte zostały amerykańskie kasy hipoteczne. W wyniku 

problemów ze spłatą udzielonych kredytów upadło ponad dwadzieścia z nich, w tym należące 

do liderów rynku New Century Financial, American Home Mortgage i Reas Mae. Instytucję 

udzielającą największej liczby kredytów hipotecznych w USA – Countrywide Financial 

Corporation przejął Bank of America. 

Załamanie na amerykańskim rynku hipotecznym przeniosło się bardzo szybko na inne rynki 

finansowe za pośrednictwem nabytych obligacji hipotecznych. Spadki kursów akcji instytucji 

finansowych, które były zaangażowane lub nawet były podejrzewane o zaangażowanie w 

amerykańskie obligacje hipoteczne, pociągały w dół główne indeksy giełdowe. Należy 

podkreślić, że tylko część strat wynikała z tego, że obciążeni wyższymi kosztami kredytów 

klienci banków przestali je spłacać. Dużo większe znaczenie miał spadek wartości 

instrumentów finansowych zabezpieczonych płatnościami z takich kredytów oraz problemy z 

wyceną tych instrumentów finansowych spowodowane zanikiem ich rynku.   

W kolejnych miesiącach przesądzony został los tak potężnych instytucji finansowych jak: 

Merrill Lynch - został przejęty przez Bank of America, Wachovia – został przejęty przez 

Wells Fargo, Washington Mutual – został przejęty przez JP Morgan Chase. Z kolei m.in: 

Freddie Mac2 ((Federal Home Loan Mortgage Corporation), Fannie Mae3 (Federal National 

Mortgage Association) i AIG4 przetrwały dzięki wsparciu pieniędzy publicznych. Lehman 

Brothers ogłosił upadłość we wrześniu 2008 r., a takie firmy jak Goldman Sachs i Morgan 

Stanley5 za zgodą nadzoru zrezygnowały ze statusu banków inwestycyjnych. Problemy 

największych instytucji finansowych, w tym banków inwestycyjnych, spowodowały 

załamanie na światowych rynkach kapitałowych, co znalazło odzwierciedlenie w indeksach 

na największych giełdach świata między innymi w USA, Wielkiej Brytanii, Niemczech (zob. 

wykresy nr 2, 3, 4).  

 
2 Freddie Mac został założony przez Kongres USA w 1970 roku w dużej mierze po to aby wprowadzić 
konkurencję na rynku wtórnym hipotek i zakończyć monopol Fannie Mae.  
3 Fannie Mae została założona w 1938 roku aby zwiększać płynność rynku mieszkaniowego. W 1968 roku 
Fannie Mae została przekształcona w prywatną spółkę i wprowadzona na giełdę. 
4 Ostatecznie został przejęty przez Bank of America 
5 Morgan Stanley otrzymał wsparcie od amerykańskiego rządu (10 mld USD) i japońskiego Mitsubishi UFJ 
Financial Group (9 mld USD), z którym zamierza stworzyć strategiczny alians. 

 



Urząd Komisji Nadzoru Finansowego 
Departament Nadzoru Sektora Bankowego 

7

 
 

 

Wykres 2 

 
 

Wykres 3 

 
 

Wykres 4 

 
 

 

 



Urząd Komisji Nadzoru Finansowego 
Departament Nadzoru Sektora Bankowego 

8

 

                                                

W 2008 roku w USA wzrost realnego PKB wyniósł 1,1%, co na tle średniego tempa wzrostu 

w poprzednich latach świadczy o wyraźnym spowolnieniu. Choć w pierwszej połowie roku 

jego dynamika była dodatnia, to jednak nasilające się napięcia na rynkach finansowych, 

zaostrzone warunki kredytowania i słabnący popyt zewnętrzny przyczyniły się do spadku 

PKB w drugiej połowie 2008r.  

Jednym ze skutków rozprzestrzeniającego się kryzysu kredytowego jest upadek lub 

ograniczanie działalności przez wiele podmiotów gospodarczych. Powoduje to wyraźny 

spadek zatrudnienia. Tylko w listopadzie 2008 r. w USA ubyło 533 tysiące miejsc pracy, a 

stopa bezrobocia wzrosła do 6,7%. Listopadowy spadek zatrudnienia w USA był oceniany 

jako największy od 34 lat. Niepokojące doniesienia napłynęły z rynku pracy także w styczniu 

2009 roku. Jak podał Departament Pracy, liczba Amerykanów pobierających świadczenia dla 

bezrobotnych sięgnęła w połowie stycznia rekordowego poziomu 4,78 mln. O dokonanych 

już i planowanych zwolnieniach informują wciąż przedsiębiorstwa z różnych branż 

gospodarki. 

W 2008 roku utrzymywał się spadek sprzedaży domów na amerykańskim rynku 

wtórnym. W ostatnim roku przeciętna cena domu wyniosła 181 tys. dolarów wobec 210 tys. 

dolarów rok wcześniej. Jest to największy spadek od 1968 roku. Ceny nieruchomości w USA 

od szczytu w 2006 r. spadły już średnio o około 21%.   

W grudniu 2008 roku liczba nowych budów w USA zmniejszyła się o 15,5% m/m i 45% r/r i 

wyniosła 560 tys.6 Miesiąc wcześniej wskaźnik ten osiągnął wartość 651 tys. Liczba 

rozpoczętych budów w USA spadła w styczniu do poziomu 466 tys. Równie źle wypadły 

dane o liczbie wydanych zezwoleń budowlanych w USA. Liczba ta spadła w grudniu o 10,7% 

m/m do poziomu 547 tys. Miesiąc wcześniej wskaźnik ten osiągnął wartość 616 tys. W 

styczniu 2009 roku liczba wydanych pozwoleń na budowę w USA spadła do poziomu 521 

tys. Według danych Stowarzyszenia Bankierów Hipotecznych w USA (Mortgage Banker 

Association) co ósme gospodarstwo w USA posiadające dług hipoteczny, zalegało na koniec 

2008 roku z jego spłatą. W 2008 r. liczba wniosków o zajęcie domów w USA wzrosła o 

ponad 81%7 do 3,1 mln. Łącznie swoje domy w 2008 r. straciło 861,7 tys. rodzin. Zajęciami 

domów najbardziej dotknięci zostali mieszkańcy Nevady, Florydy i Arizony.  

 

 
 

6 To najniższy poziom od rozpoczęcia publikacji wskaźnika, w 1959 r. 
7 W porównaniu z 2006 r. dynamika wyniosła aż 225%. 
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2. Rynek europejski 

Jeszcze w 2006 r. obserwowane było ożywienie gospodarcze w UE i w strefie euro. 

Wzrost PKB osiągnął 2,9% w UE i 2,7% w strefie euro. Był to najlepszy wynik od 2000 r. 

kształtujący się powyżej długoterminowej średniej. Ogłoszenie przez bank Lehman Brothers 

niewypłacalności zapoczątkowało proces wzajemnego negatywnego oddziaływania między 

rynkiem finansowym i gospodarką realną. W obliczu narastającego ryzyka, że zawirowania 

na rynku finansowym gwałtownie rozwiną się w otwarty kryzys finansowy i gospodarczy, 

rządy poszczególnych państw opracowały plany pomocowe. Plany te odgrywały kluczową 

rolę w szerszym zestawie podstawowych działań na rzecz stabilności finansowej i 

gospodarczej. W obliczu kryzysu finansowego rządy przeznaczyły około 3,5% PKB strefy 

euro na zastrzyki kapitałowe oraz inne działania wspierające sektor finansowy. Ponad połowa 

środków została już wykorzystana. Wiele państw strefy euro realizuje działania fiskalne 

mające na celu stymulację gospodarki. Jesienią 2008r. rząd Niemiec przyjął pakiet działań po 

stronie przychodów budżetowych, którego wartość sięgnęła 1,3% PKB w 2009 i 2010 r. Na 

początku 2009 r. rząd ogłosił rozpoczęcie realizacji drugiego dwuletniego pakietu bodźców, 

na który składa się realizacja działań dodatkowych o budżecie wynoszącym około 2% PKB. 

We Francji pod koniec 2008r. ogłoszono realizację działań wartych blisko 1,5% PKB na lata 

2009-2011, które obejmują m.in. przyspieszenie inwestycji publicznych oraz wsparcie małych 

przedsiębiorstw i konkretnych branż. W lutym 2009 r. rząd Francji wyasygnował dodatkowe 

0,4% PKB na działania stymulujące, w tym wsparcie dla sektora samochodowego. W 2008r. 

rząd Włoch rozpoczął działania skoncentrowane na stronie wydatków planowane na lata 

2009-2010, których budżet wynosi 0,5 punktu procentowego PKB. W Hiszpanii wiele działań 

mających na celu stymulacje gospodarki podjęto już w pierwszej połowie 2008r. Podjęcie 

dodatkowych planów inwestycji publicznych na lata 2008-2010 z budżetem wartym ponad 

3% PKB ogłoszono w listopadzie 2008r.  

W okresie od końca września do połowy października 2008r. kilka krajów strefy euro, chcąc 

wesprzeć swoje banki, udostępniły znaczne kwoty kapitału i gwarancji. Wśród instrumentów 

wsparcia państwa wykorzystywanych przez odpowiednie władze w krajach UE stosuje się: 

gwarancje dla pożyczek międzybankowych, wsparcie płynnościowe oraz najdalej idące 

narzędzie interwencji państwa w funkcjonowanie rynku finansowego jakim jest nabycie nowo 

emitowanych akcji – co wiąże się z częściową lub całkowitą nacjonalizacją danego podmiotu. 

Przykładem są spółki Fortis i ING. W październiku 2008 r. akcje banku Fortis zostały przejęte 

przez rządy Holandii, Belgii i Luksemburga. ING został dokapitalizowany przez rząd 
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Holandii kwotą 10 mld euro. W Niemczech bank IKB w lutym 2008 r. otrzymał wsparcie w 

wysokości 8,1 mld euro w postaci linii kredytowej od państwowego banku KfW oraz od 

rządu federalnego. We wrześniu 2008 r. rządy Belgii, Francji i Luksemburga podjęły decyzję 

o dokapitalizowaniu banku Dexia kwotą 6,4 mld euro i objęciu przez te rządy nowo 

emitowanych akcji spółki. Ponadto rządy te udzieliły rocznej gwarancji na zobowiązania 

Dexii w innych bankach i inwestorów instytucjonalnych. Również belgijski bank KBC będzie 

dokapitalizowany kwotą 2 mld euro przez rząd regionu Flandrii (północna Belgia).  

Konsekwencją kryzysu na rynku kredytów hipotecznych jest zwolnienie rozwoju gospodarki 

UE. Wiele wskaźników obrazuje zarówno gorszą ocenę obecnych warunków, jak i 

perspektyw na przyszłość (zob. tabela nr 1). Dane i wskaźniki ankietowe EBC wskazują, że 

aktywność gospodarcza w strefie euro na początku 2009 r. pozostawała słaba. Zarówno w 

roku 2009 jak i 2010 roczna stopa wzrostu PKB znacznie się obniży wskutek przenoszenia się 

niekorzystnych zjawisk z poprzedniego roku na kolejne sektory gospodarki. Obawy budzi 

przede wszystkim potencjalnie silniejsze przełożenie zaburzeń z rynków finansowych na sferę 

realną gospodarki, a także możliwość pojawienia się i nasilenia presji protekcjonistycznych. 

Na przykład w Wielkiej Brytanii w czwartym kwartale 2008r. dynamika PKB liczona kwartał 

do kwartału wynosiła –1,5%, przy czym spadek realnego PKB objął wiele gałęzi gospodarki. 

Odnotowano także szybki spadek inwestycji, wynikający z tego, że przedsiębiorstwa w 

obliczu słabszego popytu i zaostrzonych warunków finansowania ograniczały produkcję i 

zatrudnienie. Stopa bezrobocia znacznie wzrosła i w czwartym kwartale 2008r. osiągnęła 

6,3%, tj. najwyższy poziom od 1999 roku. Zgodnie z przewidywaniami, w 2009r. gospodarka 

brytyjska będzie przechodzić głęboką recesję. Również ogólny trend cen nieruchomości w 

Wielkiej Brytanii jest nadal spadkowy.   

 

Tabela 1 

Prognozy gospodarcze dla krajów Unii Europejskiej na 2009 r. 
 Wzrost gospodarczy  

(w % PKB) 
Bezrobocie  

(w %) 
Cała strefa EURO -1,9 9,3 
Belgia -1,9 8 
Niemcy -2,3 7,7 
Irlandia -5 9,7 
Hiszpania -2 16,1 
Francja -1,8 9,8 
Włochy -2 8,2 
Luksemburg -0,9 4,9 
Malta 0,7 7,4 
Holandia -2 4,1 
Portugalia -1,6 8,8 

 



Urząd Komisji Nadzoru Finansowego 
Departament Nadzoru Sektora Bankowego 

11

 
Słowenia 0,6 5,2 
Słowacja 2,7 10,6 
Grecja 0,2 9 
Cypr 1,1 5,1 
Austria -1,2 5,1 
Cała Unia -1,8 8,7 
Estonia -4,7 8,8 
Węgry -1,6 8,8 
Finlandia -1,2 7,8 
Bułgaria 1,8 6,3 
Czechy 1,7 5,7 
Dania -1 4,5 
Łotwa -6,9 10,4 
Litwa -4 8,8 
Polska 2* 8,4 
Rumunia 1,8 7 
Wielka Brytania -2,8 8,2 
Szwecja -1,4 7,9 
Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Komisji Europejskiej  

* agencja ratingowa Fitch prognozuje wzrost polskiego PKB na 1,5% w 2009 r.  

 

Oznaki osłabienia aktywności gospodarczej, któremu towarzyszy spadek inflacji, pojawiły się 

w ostatnich kwartałach również w większości państw członkowskich UE spoza strefy euro. W 

największych unijnych krajach Europy Środkowo-Wschodniej aktywność gospodarcza w 

ostatnich miesiącach znacznie osłabła. Według EBC gospodarka węgierska skurczyła się w 

IV kwartale 2008r. o 1% w ujęciu kwartalnym (wobec spadku o 0,1% w III kwartale). Stopa 

wzrostu realnego PKB nieco się obniżyła w Czechach (do 0,9%) i w Polsce (do 1,2%). 

Wskaźniki krótkookresowe wskazują na bardzo duże osłabienie aktywności gospodarczej w 

obu tych krajach. We wszystkich krajach Europy Środkowo-Wschodniej perspektywy 

wzrostu gospodarczego w ostatnich miesiącach wyraźnie się pogorszyły w wyniku większej 

awersji do podejmowania ryzyka w tym regionie, zaostrzenia warunków finansowania i 

osłabienia międzynarodowej wymiany handlowej. We wszystkich krajach bałtyckich 

należących do UE trwa obecnie recesja. 

W ostatnich latach w UE widoczny był wzrost kredytów na cele mieszkaniowe. 

Stymulowany był on głównie dużym popytem ze strony gospodarstw domowych. Związany 

był również z pewnym łagodzeniem kryteriów stosowanych przez banki przy ich udzielaniu. 

Łagodzenie kryteriów kredytowych oraz wysoki popyt odzwierciedlały korzystną wówczas 

ocenę perspektyw rynku mieszkaniowego zarówno przez banki, jak i kredytobiorców. 

W poszczególnych krajach strefy euro widoczne są dość istotne różnice w poziomie 

dynamiki kredytów. Wynikają one z wielu czynników, w tym zwłaszcza z różnic w sytuacji 

finansowej gospodarstw domowych, różnic w strukturze rynków finansowych (szczególnie w 
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przypadku kredytów hipotecznych) oraz zakresu oddziaływania podstawowych czynników 

ekonomicznych determinujących ilość kredytów zaciąganych przez gospodarstwa domowe – 

np. dynamiki rynków nieruchomości i cen nieruchomości mieszkaniowych. Istotną rolę 

odgrywają również takie czynniki, jak sytuacja demograficzna, wielkość rynków 

nieruchomości, struktura własności nieruchomości mieszkaniowych w poszczególnych 

krajach, ulgi podatkowe związane ze spłatą odsetek od kredytów, objęcie zysków z inwestycji 

w nieruchomości podatkiem od zysków kapitałowych, sekurytyzacja kredytu hipotecznego. 

W ostatnich latach postępowała też liberalizacja rynków finansowych i wzrost 

konkurencji między pośrednikami finansowymi. Wpływ tych zmian na rynki finansowe był 

różny w poszczególnych krajach i zależał od punktu wyjścia oraz tempa i zakresu 

dokonywanych reform. Spowodowało to np. większą redukcję marż odsetkowych i innych 

kosztów kredytowania oraz pojawienie się w niektórych krajach szerszej oferty bardziej 

nowatorskich i zróżnicowanych produktów hipotecznych, co pozwoliło większej liczbie 

gospodarstw domowych uzyskać finansowanie na cele mieszkaniowe. 

Po kilku latach dynamicznego wzrostu, od połowy 2006 r. zaczęły pojawiać się pewne 

oznaki stabilizacji rocznej stopy wzrostu kredytów dla sektora prywatnego. W przypadku 

gospodarstw domowych stabilizacja dynamiki kredytów była wynikiem spowolnienia wzrostu 

cen na rynku mieszkaniowym, choć wzrost ten w strefie euro utrzymywał się na stosunkowo 

wysokim poziomie. Utrzymujący się poziom wartości udzielanych kredytów hipotecznych 

związany był zarówno z wciąż stosunkowo niskim poziomem ich oprocentowania jak i 

dynamicznymi zmianami na rynku nieruchomości mieszkaniowych, które występowały w 

wielu regionach. Dynamika kredytów na cele mieszkaniowe była szczególnie wysoka w 

większości nowych krajów członkowskich UE (np. Litwa, Łotwa, Estonia)8. 

Na koniec 2007 r. roczny wzrost kredytów dla gospodarstw domowych w strefie euro wyniósł 

6,2%. Niższy roczny niż w 2006 r. wzrost kredytów dla gospodarstw domowych był głównie 

pochodną słabszej dynamiki kredytów na zakup nieruchomości mieszkaniowych (ze stopą 

7,1% na koniec 2007 r.). W kolejnych miesiącach 2008 r. roczny wzrost kredytów i pożyczek 

dla gospodarstw domowych w dalszym ciągu wytracał dynamikę, osiągając 4,0%, 2,9% i 

1,2% odpowiednio w III kw., IV kw. 2008r. i w styczniu 2009r. 

Wykres 5 

 
8 Dynamika przyrostu kredytów w tych krajach była stymulowana szybkim wzrostem kredytów walutowych. 
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Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych EBC 

 

Postępujące spowolnienie akcji kredytowej dla gospodarstw domowych odzwierciedla 

głównie gorsze oceny warunków gospodarczych oraz gorsze perspektywy warunków na 

rynku mieszkaniowym. 

W porównaniu ze średnią wartością za III kwartał 2008r., IV kw. 2008r. charakteryzował się 

spadkiem stóp procentowych kredytów udzielonych gospodarstwom domowym na zakup 

nieruchomości mieszkaniowych. 

Wykres 6 

O procentow anie kredytow  dla gospodarstw  dom ow ych 
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Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych EBC 

 

Stanowi to efekt znaczących spadków obserwowanych w stopach oprocentowania kredytów 

w listopadzie i grudniu. Spadek stóp oprocentowania kredytów miał miejsce dla wszystkich 

terminów zapadalności, choć był większy dla kredytów z okresem obowiązywania pierwotnej 

stawki oprocentowania do 1 roku.    
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Na spowolnienie akcji kredytowej istotny wpływ miało również zaostrzenie kryteriów 

udzielania kredytów przez banki. W przeprowadzonym przez EBC badaniu sondażowym 

akcji kredytowej banków ze stycznia 2009 r. odsetek banków zgłaszających zaostrzenie 

kryteriów udzielania kredytów w przypadku kredytów na zakup nieruchomości 

mieszkaniowych był nieco wyższy niż w badaniu z października 2008r, podczas gdy odsetek 

banków zaostrzających warunki udzielania kredytów konsumpcyjnych wzrósł znacząco. W 

przypadku kredytów konsumpcyjnych, dalsze zaostrzenie zgłoszone w IV kwartale objawiło 

się poprzez zwiększenie marży dla kredytów standardowych, podczas gdy w przypadku 

kredytów na zakup nieruchomości mieszkaniowych, przyjęło postać zwiększonych marż 

zarówno na kredyty standardowe i zwiększonego ryzyka. Warunki poza cenowe, takie jak 

wskaźnik LTV oraz wymagania dotyczące zabezpieczenia zostały również zaostrzone, zaś 

terminy zapadalności skrócone. Pogorszenie oczekiwań dotyczących ogólnej działalności 

gospodarczej było ważnym czynnikiem w dalszym zaostrzeniu kryteriów udzielania 

kredytów, zarówno w przypadku kredytów dla gospodarstw domowych jak i kredytów 

konsumpcyjnych. Zwłaszcza w przypadku kredytów na zakup nieruchomości 

mieszkaniowych, towarzyszyło temu nie tylko pogorszenie oceny perspektyw rynku 

mieszkaniowego, lecz także wzrost kosztów pozyskiwania funduszy.  

Ostatnie analizy cen nieruchomości wskazują, podobnie jak w USA, na znaczne 

zmniejszenie dynamiki rozwoju rynku nieruchomości w Europie. Rok 2008 to okres 

słabnącego wzrostu cen nieruchomości, a w niektórych krajach nawet ich znaczący spadek.  

Po okresie dynamicznych wzrostów cen mieszkań np. w Irlandii, Hiszpanii, Wielkiej 

Brytanii, Danii rozpoczął się okres dekoniunktury i coraz bardziej wyraźnego spadku cen 

nieruchomości. Rok 2008 był szczególnie trudny dla Szwecji, Hiszpanii, Irlandii, Wielkiej 

Brytanii i nowych państw członkowskich UE z Europy Środkowo-Wschodniej. W Irlandii 

ceny nieruchomości spadły o około 9%9. Według informacji ministerstwa budownictwa w 

Hiszpanii ceny domów spadły w 2008r. o 3,2% (według prywatnej firmy badawczej Tinsa 

ceny spadły około 9%). Indeks aktywności sektora budowlanego w Wielkiej Brytanii obniżył 

się w grudniu 2008 r. do poziomu najniższego od 1997 r. a ceny nieruchomości spadły 

najmocniej od 25 lat (o 18,9% r./r.). Ceny nieruchomości w Estonii spadły w 2008 r. o około 

23% (rok wcześniej wzrosły o 18%). W Polsce10 ceny nowych domów i mieszkań spadły 

około 7%. Na Węgrzech ceny spadły o około 4%. 

 
9  Zob. “European Housing Review 2009”, Royal Institution of Chartered Surveyors 
10 Według raportu “European Housing Review 2009”, Royal Institution of Chartered Surveyors 
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Poziom cen nieruchomości mieszkaniowych w strefie euro jest istotnym wskaźnikiem 

wykorzystywanym w analizach przeprowadzanych na potrzeby prowadzenia wspólnej 

polityki pieniężnej. Zmiany cen nieruchomości mieszkaniowych mają istotny wpływ na 

aktywność gospodarczą i zmiany cen. W szczególności wpływają one na decyzje gospodarstw 

domowych dotyczące zaciągania kredytów i konsumpcji. Należy jednak zwrócić uwagę, że 

wskaźniki cen nieruchomości mieszkaniowych w strefie euro w dalszym ciągu są obarczone 

znaczną niepewnością11.  

Na pogarszającą się sytuację na europejskim rynku nieruchomości ogromny wpływ 

miały wydarzenia w USA. Wielu europejskich inwestorów, którzy nabyli papiery 

wartościowe związane z amerykańskim rynkiem kredytów subprime, odczuło w ostatnim 

roku skutki kryzysu na tamtejszym rynku. Wiele banków poniosło dotkliwe straty z tytułu 

zaangażowania w amerykańskie obligacje hipoteczne. Niektóre z nich uzyskały wsparcie 

rządów państw12, które chciały w ten sposób uniknąć dalszego pogłębienia destabilizacji 

gospodarki. Na rynku nastąpił wzajemny spadek zaufania funkcjonujących na nim 

podmiotów finansowych, co skutkowało znaczącym ograniczeniem skali transakcji na rynku 

międzybankowym (wyrażanej w ich wartości oraz długości terminów). Doszło do 

gwałtownego wzrostu stawek na rynku międzbankowym oraz zmniejszenia limitów na 

ekspozycje względem poszczególnych podmiotów, co doprowadziło do wzrostu kosztów 

finansowania oraz utrudnień w zarządzaniu bieżącą płynnością i zabezpieczaniu ryzyka. 

Zanik wzajemnego zaufania pomiędzy uczestnikami rynku spowodował, że banki obawiając 

się o sytuację finansową kontrahentów wolały lokować wolne środki w bankach centralnych. 

Choć rynek pieniężny w ostatnim kwartale wykazywał oznaki poprawy, wiele banków wciąż 

napotykało trudności w uzyskaniu finansowania na rynku międzybankowym. W rezultacie, w 

dalszym ciągu pokrywały swoje potrzeby płynnościowe poprzez operacje refinansujące 

Eurosystemu. 

Zmiany na rynku nieruchomości mają znaczny wpływ na poziom inwestycji. Inwestycje 

budowlane, obejmujące budownictwo mieszkaniowe i komercyjne, stanowią około połowę 

 
11 Niepewność ta wynika głównie z utrzymującego się niejednolitego charakteru wskaźników krajowych 
uwzględnianych w szacunkach dla strefy euro. Główne wskaźniki w niektórych krajach ciągle obejmują jedynie 
ceny domów w przeciwieństwie do wskaźników uwzględniających zarówno domy, jak i mieszkania. W 
niektórych krajach uwzględniany jest wyłącznie rynek pierwotny nieruchomości. Natomiast w innych zarówno 
rynek pierwotny jak i wtórny. 
12 Np. irlandzki Skarb Państwa przejął 75% udziałów w Anglo Irish Bank i zagwarantował refinansowanie 
dokonane przez dodatkową emisji akcji dwóm pozostałym bankom: Bank of Ireland i Allied Irish Banks. Fortis 
został uratowany przez rządy trzech państw. Glitnir Bank został uratowany dzięki interwencji rządu Islandii. 
Bank hipoteczny Bradford&Bingley został uratowany przez rząd Anglii, który dokonując jego podziału zezwolił 
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inwestycji ogółem w UE. Wzrost cen domów i mieszkań w strefie euro słabł od 2005 r. Ceny 

nieruchomości komercyjnych również wykazywały tendencję spadkową w większości państw 

strefy euro, przy czy w niektórych regionach spadek cen w 2008r. był gwałtowny.  

Wykres 7 
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Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych EBC 

 

Stabilizujące się lub spadające ceny domów sprawiają, że inwestycje mieszkaniowe stają się 

mniej opłacalne, co ma wpływ na dalsze osłabienie inwestycji budowlanych. Liczba 

wydanych pozwoleń na budowę, która odzwierciedla zmiany ilości inwestycji budowlanych, 

bardzo znacząco zmalała w 2008r. co sugeruje, że wzrost inwestycji budowlanych będzie 

jeszcze słabszy w nadchodzących kwartałach. 

W ciągu ostatnich kilku lat sytuacja na rynkach pracy w strefie euro ulegała znacznej 

poprawie. Silnie rosły zatrudnienie i aktywność zawodowa, a do początku 2008r. bezrobocie 

spadło do najniższego poziomu od początku lat osiemdziesiątych. Dlatego też warunki na 

rynku pracy pod koniec 2007r. były napięte, a presje płacowe rosły.   

 

 

 

 

 

Wykres 8 

                                                                                                                                                         
na przejęcie oddziałów i operacji przez hiszpański Snatander. Władze niemieckie uratowały Hypo Real Estate 
udzielając gwarancji na linię kredytową. 
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Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych EBC 

 

Wyniki wielu badań dotyczących oczekiwań związanych z zatrudnieniem wskazują na gorsze 

perspektywy dla rynków pracy, co ma również istotne znaczenie dla rozwoju rynku 

nieruchomości. W trzecim kwartale 2008r. zatrudnienie pozostawało na zasadniczo 

niezmienionym poziomie, po niewielkim wzroście w pierwszej połowie roku. Zmiany 

poziomu zatrudnienia zwykle są opóźnione w stosunku do zmian aktywności gospodarczej. 

Ze względu na wysokie koszty zwalniania i ponownego zatrudniania pracowników ponoszone 

przez firmy, mogą one początkowo decydować się na odczekanie i ocenę prawdopodobnego 

rozwoju sytuacji gospodarczej przed poniesieniem kosztów związanych z dostosowaniem 

optymalnej liczby pracowników. Stopa bezrobocia w strefie euro wzrosła od początku 2008r. 

osiągając 8,2% w styczniu 2009r. 

Sytuacja na rynku nieruchomości wpływa również na notowania akcji koncernów 

budowlanych. W ostatnich latach, w okresie dobrej koniunktury na rynkach nieruchomości, 

ceny tych akcji wykazywały dość wyraźny trend wzrostowy. Wraz z załamaniem się 

koniunktury na rynkach nieruchomości, od połowy 2007 roku obserwuje się gwałtowny 

spadek cen akcji koncernów budowlanych, co obrazuje ocenę perspektyw rozwoju rynku 

nieruchomości dokonywaną przez inwestorów. 

 

 

 

 

Wykres 9 
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Osłabienie aktywności gospodarczej w strefie euro uległo znacznemu nasileniu pod koniec 

2008r. gdy pojawiające się na nowo napięcia w sektorze finansowym rozprzestrzeniły się w 

sferze gospodarki realnej. Na skutek spowolnienia gospodarek rozwiniętych osłabł popyt 

zewnętrzny, a zawirowania w coraz większym stopniu dotykają rynki wschodzące. Inwestycje 

mieszkaniowe również spowolniły, w miarę jak w kilku krajach strefy euro rynki 

mieszkaniowe uległy osłabieniu, a spodziewany spadek cen w przyszłości zahamował 

realizację bieżących transakcji.  

 

3. Rynek nieruchomości w Polsce 
Sytuacja na rynku nieruchomości jest silnie powiązana z ogólną sytuacją gospodarczą kraju13 

i jej perspektywami. Rynek nieruchomości w Polsce wciąż jeszcze jest rynkiem młodym. 

Wiele zachodzących na nim zjawisk nie zostało jeszcze dostatecznie rozpoznanych (np. 

kształtowanie się cykli rynku nieruchomości). Również wiele problemów nie zostało 

dotychczas uregulowanych. Bardzo istotną rolę odgrywają takie kwestie jak:  

• brak planów zagospodarowania przestrzennego, co ogranicza podaż 

terenów budowlanych, 

                                                 
13 Szerszą informację na temat sytuacji gospodarczej w Polsce przedstawia „Raport o sytuacji banków w 2008 

roku – Warszawa 2009 - Urząd Komisji Nadzoru Finansowego”.  
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• obowiązujące restrykcyjne przepisy o ochronie lokatorów, które hamują 

rozwój rynku mieszkań na wynajem i sprzyjają funkcjonowaniu szarej 

strefy; przepisy te wpływają również na istotne osłabienie instytucji 

hipoteki w Polsce. Komornik, wykonując tytuł wykonawczy nakazujący 

opróżnienie lokalu, zobowiązany jest do wystąpienia do gminy o 

wskazanie tymczasowego lokalu. Zasady tej nie stosuje się, jeżeli sam 

wierzyciel wskazał pomieszczenie tymczasowe. Istotnie ograniczone 

zasoby mieszkaniowe gmin oraz długotrwałe (wieloletnie) i 

skomplikowane postępowania związane z przyznawaniem lokali 

komunalnych są główną przeszkodą, która uniemożliwia sprawne 

funkcjonowanie ww. przepisów. W związku z tym, w przypadku 

zaistnienia sytuacji kryzysowej na rynku kredytów hipotecznych i 

konieczności przeprowadzania postępowań egzekucyjnych z wielu 

nieruchomości, skuteczność tych postępowań może być znikoma. 

• brak przepisów regulujących działalność i odpowiedzialność deweloperów, 

co zwiększa ryzyko związane z nabywaniem od nich mieszkań, 

• ostrożne ustalanie wartości nieruchomości przyjmowanych jako przedmiot 

długoterminowego zabezpieczenia spłaty kredytu. Jedynie na banki 

hipoteczne nałożony jest ustawowy wymóg ustalania w każdym przypadku 

bankowo – hipotecznej wartości nieruchomości. Ze względu na wciąż 

początkową fazę rozwoju rynku nieruchomości w Polsce, wyceny 

nieruchomości są w dalszym ciągu nieprecyzyjne, co zwiększa ryzyko 

działalności kredytowej banków.  

• wciąż długi proces postępowania wieczystoksięgowego, mimo trwającego 

procesu komputeryzacji ksiąg wieczystych.  

 

Powyższe czynniki powodują, że poszczególne segmenty rynku nieruchomości 

charakteryzują się ciągle podwyższonym ryzykiem. Niejednorodność tego rynku, 

długookresowy charakter zachodzących na nim zjawisk i brak długookresowych doświadczeń 

jego uczestników (w tym banków) powoduje, że ciągle nie jest on dostatecznie przejrzysty, a 

co za tym idzie dostatecznie przewidywalny, co utrudnia bankom bieżące zarządzanie 

ryzykiem.  
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Należy podkreślić, że jedną ze szczególnych cech nieruchomości jako towaru jest 

potrzeba długiego czasu na stworzenie podaży, koniecznej do zaspokojenia nowego popytu, 

w sytuacji, gdy nie został on przewidziany z odpowiednim wyprzedzeniem. Oprócz wolnego 

tempa dostosowania rynku nieruchomości do zmian popytu, sektor nieruchomości 

charakteryzuje się również różnego rodzaju opóźnieniami związanymi z cyklem 

budowlanym. Chodzi tu o długość okresu pomiędzy rozpoczęciem a zakończeniem budowy. 

Cały cykl realizacji inwestycji, od wstępnego planowania do ostatecznego zakończenia prac, 

może potrwać od kilku miesięcy do kilku lat. Po ostatecznym zakończeniu procesu budowy 

może okazać się, że warunki popytowe na rynku są już inne, co powoduje określone 

konsekwencje dla inwestora. Obecnie pojawiają się na rynku nieruchomości, których budowa 

została rozpoczęta jeszcze w okresie dobrej koniunktury. Jednak ze względu na ograniczony 

popyt, spowodowany głównie wysokimi cenami, ich sprzedaż napotyka na trudności. Według 

GUS w 2008 r. oddano do użytku 165 833 mieszkań (24% więcej niż w 2007 r.). W 

porównaniu do roku 2007 zanotowano: 

- 15,3% wzrost w budownictwie indywidualnym, 

- 48,7% wzrost w budownictwie z przeznaczeniem na sprzedaż lub wynajem, 

- 5,4% wzrost w budownictwie spółdzielczym. 

 

Wykres 10 

Mieszkania oddane do użytku wg stanu na koniec roku (2000-2008)

0

20000

40000

60000

80000

100000

120000

140000

160000

180000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

w 
sz

tu
ka

ch

Ogółem Spółdzielcze Indywidualne
Sprzedaż lub wynajem Pozostałe

  
Źródło: Opracowanie na podstawie danych GUS 

 

 



Urząd Komisji Nadzoru Finansowego 
Departament Nadzoru Sektora Bankowego 

21

 
Na uwagę zasługuje również fakt, że w ciągu 2008 r. liczba wydawanych pozwoleń na 

budowę spadła do 220 tys. Wskazuje to na zahamowanie kształtującej się w ostatnich latach 

wzrostowej tendencji w zakresie podaży na rynku nieruchomości. 

Wykres 11  

Zezwolenia na budowę  w  latach 2005-2008 
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Wzrost produkcji budowlano-montażowej w 2008r. wyniósł 11,0%, ale był niższy niż w 

latach 2006-2007. Jednocześnie pogorszeniu uległ wskaźnik ogólnego klimatu koniunktury w 

budownictwie. Przedsiębiorstwa budowlane przewidują ograniczenie portfela zamówień oraz 

wskazują wysokie koszty zatrudnienia, spadek cen i utrudnienia w dostępie do kredytów jako 

główne bariery rozwoju działalności. Według GUS, oceny ogólnego klimatu koniunktury w 

budownictwie są w styczniu 2009 roku negatywne, gorsze niż w grudniu i w analogicznym 

miesiącu ostatnich czterech lat. Spowodowane jest to pogorszeniem ocen dotyczących 

bieżącego i przyszłego portfela zamówień, produkcji budowlano-montażowej oraz sytuacji 

finansowej badanych przedsiębiorstw. Odsetek przedsiębiorstw nie odczuwających żadnych 

barier w prowadzeniu działalności budowlano-montażowej kształtuje się na poziomie 4,7% 

(5,0% w grudniu ub. roku i 4,6% w styczniu 2008 r.). Największe trudności napotykane przez 

przedsiębiorstwa zgłaszające bariery związane są z kosztami zatrudnienia (53% badanych 

przedsiębiorstw w styczniu br. i 56% w grudniu ub. roku oraz 59% w styczniu 2008 r.). W 

porównaniu ze styczniem ubiegłego roku najbardziej wzrosło znaczenie barier związanych z 

niedostatecznym popytem (z 17% do 37% wobec 29% w grudniu 2008 r.), konkurencją ze 

strony innych firm (z 43% do 53% wobec 50% w grudniu 2008 r.) oraz trudnościami z 

uzyskaniem kredytów (z 7% do 13% wobec 11% w grudniu 2008 r.), natomiast zmalało – 

barier związanych z niedoborem wykwalifikowanych pracowników (z 55% do 32% wobec 
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40% w grudniu 2008 r.) i kosztami materiałów (z 36% do 27% wobec 31% w grudniu 2008 

roku).  

Ze względu na bardzo duży popyt, ceny nieruchomości rosły w ostatnich latach niezależnie 

od ich lokalizacji, wieku, standardu i technologii wykonania. Wysoki popyt na nieruchomości 

wspierany był kredytami bankowymi, których udzielano w wyjątkowo korzystnych 

warunkach makroekonomicznych, tj. m.in. przy szybko rosnących płacach, niskich stopach 

procentowych, aprecjacji złotego i malejącym bezrobociu. Dodatkowo w ostatnich latach, 

wzrost zainteresowania inwestycjami w nieruchomości stymulowany był także spekulacjami  

odnośnie do poziomu cen nieruchomości po wejściu Polski do UE, zapowiedziami 

podwyższenia podatku VAT na usługi i materiały budowlane14 oraz popytem spekulacyjnym 

ukierunkowanym na zmiany poziomu cen. W 2006 r. koniunktura na kredyty na finansowanie 

nieruchomości podgrzewana była publikowanymi w mediach informacjami o planowanych 

ograniczeniach w dostępności kredytów walutowych, które wprowadziła wydana przez 

Komisję Nadzoru Bankowego i obowiązująca od 1 lipca 2006 r. Rekomendacja S dotycząca 

dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Istotną 

rolę odegrały również wprowadzane i planowane zmiany w obowiązujących przepisach 

prawa. Chodziło tu w szczególności o zmiany podatkowe dotyczące nieruchomości – 

zastąpienie 10% podatku od wartości sprzedaży nieruchomości 19% podatkiem od zysku ze 

sprzedaży (od 1 stycznia 2007 r.) oraz dyskusje dotyczące definicji „budownictwa 

społecznego”, która pozwala na utrzymanie niższej 7% stawki VAT na mieszkania do 150 m2 

i domy do 300 m2 (budowane przez deweloperów). Uchwalona została również ustawa o 

spółdzielniach mieszkaniowych, która umożliwia dokonanie wykupu mieszkań 

spółdzielczych przez lokatorów, po spłaceniu nominalnej kwoty kredytu zaciągniętego przez 

spółdzielnię na budowę nieruchomości i umorzonego przez państwo w latach 70 i 80. 

Spółdzielcy uzyskują w ten sposób własnościowe prawo do lokalu.  

Na silny wzrost średnich cen nieruchomości w ostatnich latach istotnie wpływał popyt 

na nowe nieruchomości o podwyższonym standardzie (rynek pierwotny), znajdujących się w 

najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach (tzw. apartamenty). Za szybkim wzrostem ich cen 

podążały, w nieco wolniejszym tempie, ceny nieruchomości starszych, charakteryzujących się 

niższym standardem i gorszą lokalizacją (rynek wtórny). Już w pierwszej połowie 2008 roku 

na rynku mieszkaniowym obserwowana była stabilizacja cen nieruchomości wynikająca z 

coraz bardziej widocznej nadpodaży, jak też wstrzymaniem części popytu ze względu na 

 



Urząd Komisji Nadzoru Finansowego 
Departament Nadzoru Sektora Bankowego 

23

 

                                                                                                                                                        

bardzo wysoki poziom cen (zob. wykres 12). W okresie tym widoczny był wzrost zadłużenia 

z tytułu kredytów na finansowanie nieruchomości mieszkaniowych wyrażonych w walutach 

obcych (głównie w CHF). Wynikało to głównie z dużych różnic w oprocentowaniu kredytów 

walutowych i wyrażonych w złotych. W drugiej połowie roku, zwłaszcza w IV kwartale, 

sytuacja uległa dość drastycznemu odwróceniu. Gwałtownie spadł popyt na rynku 

mieszkaniowym w wyniku zaostrzenia polityki kredytowej przez banki oraz słabych ocen 

perspektyw gospodarczych, a tym samym słabszej przyszłej sytuacji dochodowej 

potencjalnych nabywców mieszkań.  

Jeszcze w pierwszej połowie roku 2008 w największych aglomeracjach miejskich 

utrzymywały się rekordowe poziomy cen nieruchomości mieszkaniowych. Jednakże już w 

drugiej połowie roku coraz bardziej uwidaczniał się ich spadek. Deweloperzy chcąc zachęcić 

potencjalnych nabywców zmuszeni zostali do stosowania różnego rodzaju promocji 

(darmowe miejsca postojowe w garażach podziemnych, darmowe komórki lokatorskie i 

tarasy).  

Istotnej zmianie uległy również zasady finansowania inwestycji mieszkaniowych. W okresie 

boomu, przy ograniczonej podaży nieruchomości, nabywcy nieruchomości decydowali się 

często na zakup nieruchomości będących dopiero w początkowej fazie realizacji, narażając 

się przy tym na różne rodzaje ryzyka (ryzyko nieukończenia inwestycji, ryzyko zmiany ceny, 

ryzyko wydłużenia terminu realizacji). Wraz z ograniczeniem popytu, przy wciąż wysokiej 

podaży coraz częściej pojawiają się oferty deweloperów tzw. „pod klucz”. Część 

deweloperów mających problemy ze zbyciem mieszkań, decyduje się na ich wynajem do 

czasu, aż sytuacja na rynku pozwoli na ich sprzedaż po oczekiwanej przez nich cenie. 

Skala faktycznego spadku cen na rynku nieruchomości jest trudna do ustalenia ze względu 

brak w pełni wiarygodnych danych. W szczególności, wielu deweloperów stara się utrzymać 

ceny ofertowe z momentu szczytowej fazy boomu na rynku mieszkaniowym, co z jednej 

strony ma wywołać wrażenie stabilności cen, a z drugiej uatrakcyjnić w oczach klientów 

skalę promocji i rabatów, które sięgają od kilku do kilkudziesięciu procent. Tylko nieznaczna 

część deweloperów decyduje się na zmianę oficjalnych cenników i wówczas skala obniżki 

wynosi od kilku do kilkunastu procent. Również średni poziom cen na rynku wtórnym jest 

dodatkowo zniekształcony przez wielokrotne występowanie tych samych ofert, które istotnie 

różnią się od siebie ceną (przeciętnie o kilkanaście procent). Innymi słowy, w większości 

 
14 VAT na materiały budowlane wzrósł do 22% po wejściu do UE a na usługi budowlane utrzymuje się na 
poziomie 7%. 
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przypadków ceny transakcyjne - zarówno na rynku pierwotnym, jak i wtórnym - różnią się od 

cen ofertowych od kilku do kilkunastu procent.  

Patrząc na perspektywy cen na rynku nieruchomości wydaje się, że należy zgodzić się z 

analizami wskazującymi na dalsze pogłębienie spadków cen. Trzeba mieć też na uwadze 

specyfikę rynku nieruchomości, w którym faza dekoniunktury trwa na ogół kilka lat. 

Z dużą ostrożnością należy podchodzić do raportów i opinii, z których wynika, że w chwili 

obecnej jest najlepszy moment do zakupu nieruchomości, po którym nastąpi ponowny szybki 

wzrost cen. Wydaje się, że autorzy tych raportów nie w pełni doceniają ograniczenia 

wynikające z możliwości finansowych przeciętnych gospodarstw domowych oraz możliwości 

rozwoju akcji kredytowej przez banki, czy też abstrahują od coraz bardziej wyraźnego 

schłodzenia polskiej gospodarki.  

Warto przy tym zwrócić uwagę na często przywoływany argument o ograniczeniu liczby 

rozpoczynanych nowych inwestycji mieszkaniowych, co zdaniem niektórych analityków 

spowoduje szybki wzrost cen po „wyczerpaniu zapasów”. W związku z tym należy 

stwierdzić, że jak dotychczas spadek nowych inwestycji jest relatywnie niewielki - z danych 

GUS wynika, że w 2008 r. rozpoczęto budowę 175 tys. mieszkań, tj. o 5,6% mniej niż w 2007 

r., jak też  wydano pozwolenia na budowę 220 tys. tj. o 6,9% mniej niż w 2007 r. Po drugie, 

na podstawie ograniczenia podaży nie można formułować jednoznacznego wniosku, że 

spowoduje to automatyczny wzrost cen. Ponownie trzeba zwrócić uwagę na możliwości 

finansowe przeciętnego gospodarstwa domowego oraz uwarunkowania makroekonomiczne 

(w tym zdolności i skłonność banków do rozwoju akcji kredytowej).  

Często przywoływanym argumentem za wzrostem cen jest też tzw. „deficyt mieszkań”. W 

tym kontekście najczęściej podawana jest liczba około 1,5 mln mieszkań. W związku z tym 

trzeba stwierdzić, że liczba na którą się powołuje wielu analityków rynku nieruchomości 

pochodzi z danych uzyskanych w trakcie Narodowego Spisu Powszechnego Ludności i 

Mieszkań z 2002 r. i wynosiła wówczas 1,6 mln. Jednak w latach 2003-2008 oddano do 

użytkowania 800 tys. mieszkań, a na koniec 2008 r. w budowie znajdowało się 687 tys. 

mieszkań (o 1,4 % więcej niż na koniec 2007 r.), co oznaczałoby likwidację deficytu. 

Naturalnie część z tych mieszkań została zakupiona, jako kolejne mieszkanie w rodzinie lub 

w celach inwestycyjnych. Jednak należy też zwrócić uwagę, że „deficyt” dotyczy 

gospodarstw domowych o przeciętnej sytuacji dochodowej lub też poniżej przeciętnej. W 

związku z tym nie będą one w stanie płacić cen, o jakich mowa w analizach, także ze względu 
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na koszt i warunki kredytu. Należy więc zachować dużą ostrożność, co do perspektyw 

kształtowania się cen na rynku nieruchomości. 

 

 

4. Finansowanie nieruchomości w Polsce 
Głównymi czynnikami determinującymi wzrost udzielanych kredytów na nieruchomości w 

Polsce w ostatnich latach był wciąż niezaspokojony popyt na nieruchomości mieszkaniowe i 

zmiany w popycie realnym kształtowane w dużym stopniu dostępnością 

niskooprocentowanego kredytu, w warunkach szybkiego rozwoju gospodarczego, przy 

znacznym wzroście wynagrodzeń, malejącym bezrobociu i aprecjacji złotego. Istotną rolę 

odgrywał również popyt inwestycyjny skierowany na nieruchomości mieszkaniowe.  

Wysoka dynamika kredytów na nieruchomości mieszkaniowe w Polsce w ostatnich latach 

spowodowana była zwłaszcza szybkim wzrostem kredytów walutowych. Duże 

zainteresowanie kredytobiorców tymi kredytami wynikało głównie z ich niższego 

oprocentowania w stosunku do kredytów wyrażonych w złotych. W ostatnim roku dynamika 

wzrostu należności banków z tytułu kredytów na finansowanie nieruchomości 

mieszkaniowych wyrażonych w walutach obcych wyniosła 106,7%15 (po wyeliminowaniu 

efektu kursowego wzrost ten wynosił 59,5%16), podczas gdy w przypadku wyrażonych w 

złotych 16,1%. Znaczny udział kredytów walutowych w kredytach na nieruchomości 

mieszkaniowe (63,3%)17 wpływa na utrzymywanie się stosunkowo wysokiego poziomu 

ryzyka wynikającego z faktu, że kredyty te mają odległe terminy spłaty (banki oferowały 

kredyty nawet na okres do 50 lat), a w zdecydowanej większości gospodarstwa domowe nie 

uzyskują wynagrodzenia w walutach obcych.  

W 2008 r. banki, mimo ostrzeżeń ze strony nadzoru bankowego, prowadziły zbyt liberalną 

politykę w zakresie kredytów mieszkaniowych. W szczególności, biorąc pod uwagę rosnące 

ryzyko kredytowe, powinny przyjąć zdecydowanie bardziej konserwatywne podejście do tych 

kredytów, polegające na: zmniejszeniu poziomu LTV, ograniczeniu kredytowania w walutach 

obcych, skróceniu maksymalnego okresu kredytowania i przywiązywaniu większej wagi do 

kwestii należytej, ostrożnej wyceny przyjmowanych zabezpieczeń w postaci nieruchomości. 

 
15 Istotny wpływ na wysoką dynamikę należności brutto z tytułu kredytów walutowych miała znaczna 
deprecjacja złotego. W ciągu drugiego półrocza 2008 r. kurs euro wzrósł o 24,3%, CHF o 33,9% i USD o 39,7%. 
16 W roku 2007 wzrost ten wynosił 43,8%. Na potrzeby wyliczania efektu kursowego założono, że 100% 
portfela walutowego stanowią kredyty wyrażone w CHF. 
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Do zaostrzenia polityki kredytowej doszło dopiero w IV kwartale minionego roku, kiedy to 

oznaki pogorszenia sytuacji na rynku nieruchomości były już wyraźne. Zmiany polegały 

głównie na wzroście marż i wprowadzeniu lub zwiększeniu wymaganego poziomu wkładu 

własnego kredytobiorcy. W szczególności banki zaostrzyły politykę kredytów walutowych, w 

wyniku której kredyty te stały się dla wielu kredytobiorców trudno dostępne.  

Według NBP18 w IV kwartale 2008 roku banki znacznie zaostrzyły politykę kredytową 

względem kredytów mieszkaniowych. Ponad 85% banków zaostrzyło kryteria udzielania tych 

kredytów, w tym 20% banków określiło to zaostrzenie jako znaczne. Żaden bank nie 

złagodził kryteriów udzielania kredytów mieszkaniowych. Decyzje banków wynikały w 

dużym stopniu z nagłych zmian w ich otoczeniu gospodarczym. W III kwartale 2008 r. tylko 

około jedna trzecia banków planowała zaostrzyć politykę kredytowa w następnym kwartale. 

W IV kwartale 2008r. zaostrzone zostały wszystkie warunki udzielania kredytów 

mieszkaniowych. Prawie wszystkie banki zwiększyły marże na kredytach o zarówno 

normalnym jak i podwyższonym profilu ryzyka. W przypadku około trzech czwartych 

ankietowanych banków marże kredytowe zostały znacznie podwyższone. Blisko 90% banków 

zwiększyło również poziom wymaganego wkładu własnego kredytobiorcy w finansowaniu 

zakupu nieruchomości. Ponad 40% banków zwiększyło pozaodsetkowe koszty kredytu. Jedna 

piąta ankietowanych banków skróciła ponadto maksymalny okres kredytowania, a ponad 5% 

zaostrzyło warunki w zakresie wymaganych zabezpieczeń. W przypadku większości banków 

zaostrzenie polityki kredytowej dla kredytów mieszkaniowych było większe dla kredytów 

nominowanych w CHF. Niektóre z banków całkowicie wstrzymało udzielanie kredytów 

mieszkaniowych w tej walucie, a niektóre inne banki znacznie zaostrzyły kryteria udzielania 

tych kredytów19. W IV kwartale 2008r. około 70% banków odczuło spadek popytu na kredyty 

 
17 W ciągu ostatniego roku istotnie zmieniła się struktura walutowa kredytów na nieruchomości mieszkaniowe. 
Na koniec III kwartału 2008 r. udział kredytów  walutowych w kredytach na nieruchomości mieszkaniowe 
wynosił 56,2%. Na koniec roku 2007 wynosił 49,3%. 
18 „Sytuacja na rynku kredytowym – wyniki ankiety do przewodniczących komitetów kredytowych – I kwartał 
2009” 
19 ING - z dniem 4 grudnia 2008r. wstrzymał sprzedaż kredytów hipotecznych indeksowanych kursem CHF, 
Raiffeisen - z dniem 1 grudnia 2008 r. wycofał z oferty produktów hipotecznych kredyty i pożyczki w walutach 
obcych, BZ WBK - z dniem  28 stycznia br  wstrzymał udzielanie kredytów w CHF do odwołania, Santander - w 
dniu 20.03.09r. Bank poinformował o całkowitej rezygnacji z udzielania kredytów hipotecznych, BGŻ - z dniem 
1 kwietnia 2008r. wycofał z oferty produkty hipoteczne w CHF dla klientów detalicznych, Fortis - z dniem  
15.05.08r. zaprzestał udzielania kredytów hipotecznych w walutach obcych dla klientów indywidualnych (w 
okresie 8.09.08r. -24.10.08r. bank wznowił udzielanie kredytów w CHF w ramach określonego wewnętrznie dla 
Fortis Banku i Dominet Banku limitu 100 mln zł); Bank Millennium, Bank Ochrony Środowiska, Lukas Bank, 
Kredyt Bank i Bank Pocztowy wycofały się z kredytów hipotecznych indeksowanych do walut obcych. 
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mieszkaniowe, przy czym ponad połowa określiła ten spadek jako znaczny. W przypadku ok. 

20% banków popyt na kredyty mieszkaniowe wzrósł. Wzrost ten dotyczył głównie kredytów 

nominowanych w walutach obcych (głównie w CHF) i był zaobserwowany przez banki, które 

w mniejszym stopniu zaostrzyły politykę kredytową w tym segmencie. W ujęciu 

zagregowanym spadek popytu na kredyty mieszkaniowe był zdecydowanie większy niż 

spodziewały się tego banki na koniec III kwartału 2008r. 

W ocenie blisko 60% banków, które zadeklarowały spadek popytu na kredyty mieszkaniowe, 

do spadku przyczyniły się prognozy rozwoju sytuacji na rynku mieszkaniowym. Niepewność 

dotycząca przyszłych tendencji cenowych na tym rynku mogła skłonić gospodarstwa domowe 

do odłożenia w czasie transakcji. Innym bardzo istotnym czynnikiem wpływającym na spadek 

zrealizowanego popytu była zmiana warunków i kryteriów udzielania kredytów 

mieszkaniowych. Przyczyny te wskazywało odpowiednio 79% i 72% banków. Wzrost ceny 

kredytu mieszkaniowego oraz spadek jego dostępności spowodowały, że część potencjalnych 

kredytobiorców musiała zrezygnować z zaciągnięcia kredytu. W ocenie około 40% banków 

spadek popytu na kredyty mieszkaniowe był spowodowany zmianą sytuacji ekonomicznej 

gospodarstw domowych. 

Około jedna trzecia ankietowanych banków spodziewa się dalszego zaostrzenia polityki 

kredytowej w segmencie kredytów mieszkaniowych. Zdaniem większości z nich będzie ono 

jednak nieznaczne. Około 10% banków planuje złagodzenie polityki kredytowej w zakresie 

kredytów mieszkaniowych. Oczekiwany jest dalszy spadek popytu na kredyty mieszkaniowe. 

W ocenie 35% banków spadek ten będzie znaczny. Tylko jeden bank spodziewa się wzrostu 

popytu na kredyty mieszkaniowe. 

W grudniu 2008r. zaobserwowano odwrócenie niekorzystnej tendencji w zakresie 

waluty udzielanych kredytów mieszkaniowych i liczba umów kredytowych zawartych w 

złotych była dwukrotnie wyższa od umów w walutach obcych. Z punktu widzenia 

bezpieczeństwa sektora bankowego działania te należy ocenić pozytywnie. Należy jednak 

dodać, że niektóre banki pod wpływem nadzoru bankowego wstrzymały akcję kredytową w 

walutach obcych, ze względu na brak odpowiednich źródeł finansowania długoterminowego, 

dostosowanych do struktury aktywów. 

Wyniki przeprowadzonych przez nadzór bankowy w 2008 r. ankiet wskazują, że o ile w 

latach 2006-2007 banki udzielały (w ujęciu netto) po około 190 tys. kredytów, o tyle w 2008 

r. liczba kredytów zwiększyła się już tylko o około 130 tys. (liczba umów kredytowych 

zwiększyła się z 1,1 mln sztuk na koniec 2007 r. do 1,2 mln sztuk na koniec 2008 r.). Na 
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podstawie analiz przeprowadzonych ankiet, w portfelu kredytów mieszkaniowych 

odnotowano niekorzystne zmiany polegające na silnym wzroście średniej wartości umowy 

kredytowej (z 106,7 tys. zł na koniec 2007 r. do 155,8 tys. zł na koniec 2008 r.), wzroście 

udziału dużych kredytów mieszkaniowych o wartości powyżej 300 tys. zł (na koniec 2008 r. 

było ich już ponad 170 tys. sztuk i stanowiły one ponad 45% wartości wszystkich kredytów) 

oraz wzroście średniego LTV portfela kredytów (z 56% na koniec 2007 r. do 65% na koniec 

2008 r.). 

Wykres 12 

Dynamika kredytów mieszkaniowych i ceny 
1m2 nieruchomości
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Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków i analiz rynkowych 
* (Wykres powstał po wyeliminowaniu efektu wzrostu kursu walutowego dla części portfela kredytowego 
wyrażonego w walucie obcej. Założono również, że 100% portfela walutowego stanowią kredyty wyrażone w 
CHF.) 
 

Wyniki analiz nadesłanych przez banki ankiet (zob. załącznik 1) wskazują, że banki ze 

względu na trudną ogólną sytuację na rynku, w tym zwłaszcza na rynku nieruchomości, przy 

udzielaniu kredytów hipotecznych: 

1. Obniżają maksymalny poziom wskaźnika LTV. Przeciętny maksymalny poziomu LTV 

(ważony udziałami poszczególnych banków): 

− dla kredytów złotowych zmniejszył się z  98% w grudniu 2007 roku do 90% w grudniu 

2008 roku,  

− dla kredytów walutowych zmniejszył się z 96% do 80%. 

2. Zwiększają marże. Przeciętna marża (ważona udziałami poszczególnych banków)20:  

                                                 
20 Wyniki ankiety dotyczącej walutowych mieszkaniowych udzielanych gospodarstwom domowym ze 
szczególnym uwzględnieniem kwestii spreadów zawiera załącznik 2 
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− dla kredytów złotowych zwiększyła się z 1,15% w grudniu 2007 roku do 1,79% w 

grudniu 2008 roku,  

− dla kredytów walutowych z 1,63% do 2,48%. 

 

Nie uległ natomiast zmianie przeciętny maksymalny okres kredytowania (wynosił około 37 

lat).  

Według analiz przekazanych przez banki wyników ankiet, w procesie ustalania poziomów 

LTV banki najczęściej biorą pod uwagę następujące czynniki: 

- rodzaj finansowanej nieruchomości, 

- aktualna sytuacja na rynku nieruchomości oraz prognozy jej rozwoju, 

- waluta kredytu, 

- formy zabezpieczenia kredytu, 

- dodatkowe zabezpieczenia (np. w formie ubezpieczenia), 

- cel kredytowania, 

- prawne możliwości dochodzenia roszczeń banku w przypadku braku spłaty kredytu, 

- realna wysokość możliwych do odzyskania środków w przypadku braku spłaty kredytu tzn. 

poziom odzyskiwalności zaangażowanych środków. 

Jednakże niektóre z banków zaangażowanych w finansowanie nieruchomości nie 

uwzględniają wskazanej powyżej, dość szerokiej gamy czynników, które powinny być brane 

pod uwagę przy ustalaniu maksymalnego wskaźnika LTV na potrzeby działalności 

kredytowej. Dominują takie czynniki jak: waluta kredytu i rodzaj finansowanej 

nieruchomości. Należy podkreślić, że ze względu na znaczną ilość czynników (zarówno o 

charakterze długookresowym jak i krótkookresowym), które mają istotny wpływ na poziom 

ryzyka związanego z finansowaniem nieruchomości, wskazane jest aby wszystkie banki 

angażujące się w tego typu działalność uwzględniały możliwie wszystkie z czynników 

istotnych z punktu widzenia ustalania poziomu wskaźnika LTV, a tym samym ograniczały 

ryzyko swej działalności.  

Z przekazanych przez banki informacji wynika, że ze względu na stosunkowo krótki okres ich 

zaangażowania w finansowanie rynku nieruchomości w Polsce, nie zgromadziły one 

dotychczas dostatecznej liczby obserwacji i doświadczeń aby ustalać poziom LTV na 

podstawie analiz statystycznych. Odnosi się to także do poziomu odzysku zaangażowanych 

środków w wyniku przeprowadzonych postępowań windykacyjnych (w tym egzekucji 

komorniczej, ugody z klientem, wymuszonej sprzedaży). Stosunkowo niewielka liczba 
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przeprowadzonych w bankach postępowań windykacyjnych wskazuje, że poziom odzysku 

zaangażowanych środków waha się w przedziale od 70% do 100%.  

Istotnym czynnikiem, który winien być na bieżąco monitorowany przez banki w kontekście 

poziomu wskaźnika LTV, jest poziom wartości nieruchomości stanowiącej zabezpieczenie 

udzielonego kredytu. Banki w przekazywanych wynikach ankiet wskazują, że w większości 

dokonują portfelowej aktualizacji wartości nieruchomości za pomocą indeksów cen 

wyliczanych w oparciu o bazy danych o rynku nieruchomości i dane GUS. Indeksy te 

wyliczane są w zależności od banku – kwartalnie, półrocznie lub rocznie. Jednakże należy 

zwrócić uwagę, że występujący wciąż na naszym rynku brak w pełnych i wiarygodnych baz 

danych o rynku nieruchomości powoduje, że zarówno do wyceny nieruchomości na potrzeby 

zabezpieczenia wierzytelności jak i do portfelowej aktualizacji wartości nieruchomości należy 

podchodzić z dużą ostrożnością. Ze względu na wciąż „młody” rynek nieruchomości w 

Polsce, mimo podejmowania różnego rodzaju inicjatyw w zakresie budowy baz danych o tym 

rynku, nie udało się dotychczas zbudować pełnego zbioru danych o całym rynku 

nieruchomości, który umożliwiałby przeprowadzanie odpowiednich weryfikacji w ujęciu 

portfelowym.   

Również sposób określania wartości zabezpieczenia kredytów na finansowanie 

nieruchomości istotnie wpływa na stosowane dla nich przez banki wagi ryzyka na potrzeby 

wyliczania adekwatności kapitałowej. Banki w większości stosują wagę 75% dla kredytów na 

finansowanie nieruchomości spełniających kryteria klasyfikacji dla portfela detalicznego i 

wagę 100% dla pozostałych. Wynika to z faktu, iż banki wciąż w stosunkowo nieznacznym 

stopniu korzystają z usług licencjonowanych rzeczoznawców majątkowych. Posiadanie przez 

bank wyceny sporządzonej przez licencjonowanego rzeczoznawcę majątkowego w formie 

operatu szacunkowego umożliwia uznanie części wierzytelności za zabezpieczoną efektywnie 

i stosowanie dla niej preferencyjnej, 35% wagi ryzyka. Istotną przeszkodę w korzystaniu w 

większym stopniu z usług licencjonowanych rzeczoznawców majątkowych stanowią 

stosunkowo wysokie koszty sporządzanych przez nich wycen. Problemem jest również 

niemożność zatrudniania w bankach licencjonowanych rzeczoznawców majątkowych w celu 

sporządzania przez nich operatów szacunkowych na potrzeby tych banków. Zgodnie z ustawą 

o gospodarce nieruchomościami mogą oni wykonywać swój zawód tylko jako niezależni 

rzeczoznawcy lub zatrudniać się w podmiotach świadczących usługi w zakresie szacowania 

nieruchomości.  
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Nieruchomości w Polsce finansowane są przez banki uniwersalne i specjalistyczne 

banki hipoteczne. Jednak zasadniczą rolę w tej działalności odgrywają wciąż banki 

uniwersalne. Należności brutto banków uniwersalnych z tytułu kredytów na nieruchomości 

stanowią 97,96% należności brutto od sektora niefinansowego z tytułu kredytów na 

nieruchomości ogółem. Stosunkowo młode, specjalistyczne banki hipoteczne, odgrywają 

wciąż niewielką rolę w finansowaniu nieruchomości w Polsce. Posiadają 2,04% udział w tym 

rynku. Jednakże należy podkreślić, że ich potencjał rozwojowy, wynikający ze specyfiki 

działalności, nie został do tej pory należycie wykorzystany. Banki uniwersalne, które są 

właścicielami specjalistycznych banków hipotecznych, w sposób niedostateczny 

uwzględniają ich specyfikę i możliwości w swoich strategiach finansowania nieruchomości. 

Należy zwrócić uwagę na postępujący od początku 2009 r. wzrost liczby chętnych na 

kredyty mieszkaniowe, udzielane w ramach rządowego programu "Rodzina na swoim". Tylko 

w styczniu 2009 r. banki udzieliły 669 takich kredytów na kwotę 99 mln zł (w lutym 

udzielono już 1320 kredytów na kwotę ponad 204 mln zł)21. To dwa razy więcej niż w tym 

samym miesiącu przed rokiem. Kredyty te cieszą się dużą popularnością, gdyż miesięczne 

obciążenia z tytułu spłaty są ponad dwukrotnie niższe niż w przypadku zwykłych kredytów 

bankowych. Różnica jest tak duża, ponieważ połowę miesięcznych odsetek bankowych przez 

8 lat płaci budżet państwa. Jeszcze w ubiegłym roku kredyty z dopłatą nie cieszyły się wielką 

popularnością, gdyż większość dostępnych na rynku mieszkań była za droga, by kupujący 

mogli z tych kredytów skorzystać. Od 2007 roku z programu "Rodzina na swoim" skorzystało 

ponad 10 tys. klientów. Dopiero na początku roku próg wymaganej maksymalnej ceny za 

metr kwadratowy wzrósł np. w Warszawie z 6,633 tys. zł do 7,143 tys. zł. Dzięki temu 

mieszkanie na kredyt z dopłatami można już kupić w większej liczbie lokalizacji. Na 

nowelizacji korzystają mieszkańcy całej Polski. Na przykład we Wrocławiu maksymalny 

pułap ceny za mkw. wzrósł z 5,274 tys. do 5,679 tys. zł, a w Poznaniu z 5,882 tys. do 6,335 

tys. zł. Liczba chętnych na kredyt z dopłatami rośnie również dlatego, że w miarę jak tanieją 

mieszkania na rynku, oferta mieszkań, które można kupić z dopłatą, staje się coraz bardziej 

atrakcyjna. Program "Rodzina na swoim" to również szansa dla deweloperów, którzy oferują 

w miarę tanie mieszkania. Ostatnia nowelizacja pozwala, by młode małżeństwa brały go np. z 

rodzicami czy dziadkami. Obecnie takie kredyty można uzyskiwać w 7 bankach. Docelowo w 

programie ma uczestniczyć ponad 20 banków. Całość programu pilotuje Bank Gospodarstwa 

Krajowego. 

                                                 
21 W ubiegłym roku udzielono 6628 takich kredytów na kwotę 852,6 mln zł. 

 

http://www.bankier.pl/centrum/kredyty-mieszkaniowe/
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II. Finansowanie nieruchomości przez sektor bankowy  
 
1. Koncentracja w zakresie finansowania nieruchomości w Polsce. 
Finansowanie nieruchomości w Polsce zdominowane jest przez duże banki uniwersalne. 

Należności brutto trzech z nich (PKO Bank Polski SA, Bank Millennium SA i BRE Bank SA) 

z tytułu kredytów na finansowanie nieruchomości wynoszą łącznie 86 653 mln zł, co stanowi 

34,9% wszystkich należności z tytułu kredytów na nieruchomości w systemie bankowym. 

Największymi kredytodawcami na rynku kredytów na finansowanie nieruchomości są:  

1. PKO Bank Polski SA  

– należności brutto z tytułu kredytów na finansowanie nieruchomości stanowią 47,1% 

należności banku od podmiotów niefinansowych ogółem. 

– bank posiada 17,8% udziału w rynku finansowania nieruchomości w Polsce, 

2. Bank Millennium SA  

– należności brutto z tytułu kredytów na finansowanie nieruchomości stanowią 66,7% 

należności banku od podmiotów niefinansowych ogółem. 

- bank posiada 8,9% udziału w rynku finansowania nieruchomości w Polsce, 

3. BRE Bank SA 

– należności brutto z tytułu kredytów na finansowanie nieruchomości stanowią 51,1% 

należności banku od podmiotów niefinansowych ogółem. 

- bank posiada 8,2% udziału w rynku finansowania nieruchomości w Polsce  

 

Na podkreślenie zasługuje fakt, że są to banki wielooddziałowe, obejmujące działalnością 

obszar całego kraju. Zdecydowaną większość należności brutto z tytułu kredytów na 

nieruchomości tych banków stanowią należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości 

mieszkaniowe.  

Znaczące zaangażowanie w finansowanie nieruchomości widoczne jest również w innych 

bankach uniwersalnych:  

- Bank PEKAO SA – 7,8% udział w rynku. Kredyty na nieruchomości stanowią 27,1% 

należności banku od podmiotów niefinansowych, 

- Bank Zachodni WBK SA – 7,0% udział w rynku. Kredyty na nieruchomości stanowią 

55,2% należności od podmiotów niefinansowych, 

- Kredyt Bank SA – 5,9% udział w rynku. Kredyty na nieruchomości stanowią 56,5% 

należności od podmiotów niefinansowych, 
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- GE Money Bank SA – 4,7% udział w rynku. Kredyty na nieruchomości stanowią 53,2% 

należności od podmiotów niefinansowych. 

 
 
2. Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości – ogółem 
Kwota należności brutto banków z tytułu kredytów na nieruchomości (mieszkaniowych i 

niemieszkaniowych) ogółem wynosi 248 357 mln zł. Roczny przyrost wyniósł 56,11%. 

Należności z tego tytułu wciąż rosną i stanowią 42,2% należności brutto od sektora 

niefinansowego ogółem. 

Wykres 13 
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Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków  

 

Należności brutto banków z tytułu kredytów na nieruchomości w 61,0% wyrażone są w 

walutach obcych (rok wcześniej udział ten wynosił 47,9%). Dla porównania udział należności 

walutowych w należnościach od sektora niefinansowego ogółem wynosi 34,6% (rok 

wcześniej 25%). Popularność kredytów wyrażonych w walutach obcych wynikała przede 

wszystkim z ich niższego oprocentowania w stosunku do kredytów wyrażonych w złotych. W 

ostatnim roku dynamika wzrostu należności banków z tytułu kredytów na finansowanie 

nieruchomości wyrażonych w walutach obcych wyniosła 98,7%22. Istotny wpływ na wysoką 

dynamikę kwoty należności brutto z tytułu kredytów walutowych na nieruchomości miała 

znaczna deprecjacja złotego23. Po wyeliminowaniu efektu kursowego (przy założeniu, że cały 

portfel kredytów na nieruchomości wyrażony w walutach obcych składa się z kredytów w 

                                                 
22 Dynamika wzrostu należności banków z tytułu kredytów na finansowanie nieruchomości wyrażonych w 
złotych wyniosła 16,8%.  
23 W ciągu drugiego półrocza 2008 r. kurs EUR wzrósł o 24,3%, CHF o 33,9% i USD o 39,7%. 
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CHF), dynamika wzrostu należności banków z tytułu kredytów na finansowanie 

nieruchomości wyrażonych w walutach obcych wyniosła 53,3%. 

Wykres 14 
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Większość (86,2%) należności z tytułu finansowania nieruchomości stanowią należności z 

tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe (rok wcześniej udział ten był niższy i 

wynosił 83,7%). 

Wykres 15 
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Udział należności zagrożonych w należnościach z tytułu kredytów na finansowanie 

nieruchomości wynosi 1,9%24 (rok wcześniej udział ten był większy i wynosił 2,1%). W 

ujęciu procentowym, należności wyrażone w walutach obcych charakteryzują się dotychczas 

lepszą jakością niż wyrażone w złotych. Udział należności zagrożonych w należnościach 

brutto z tytułu kredytów na nieruchomości wyrażonych w złotych wynosi 3,6%. Natomiast 

udział należności zagrożonych w należnościach brutto z tytułu kredytów na nieruchomości 

wyrażonych w walutach obcych jest niższy i wynosi 0,8%. Należy jednak zwrócić uwagę, że 

w ciągu ostatniego roku wyraźniej wzrosła kwota należności zagrożonych wyrażonych w 

złotych (przyrost o 43,7%) przy wzroście kwoty należności z tytułu kredytów na 

nieruchomości wyrażonych w złotych o 16,8%. W przypadku należności z tytułu kredytów na 

nieruchomości wyrażonych w walutach obcych – kwota należności zagrożonych w ciągu 

ostatniego roku wzrosła o 36,6%, a kwota należności z tytułu kredytów na nieruchomości 

wyrażonych w walutach obcych wzrosła o 98,7%. Znaczny udział w prezentowanej dynamice 

odegrały należności z tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe (zob. rozdział II.3).  

 

Wykres 16 
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Udział należności zagrożonych w należnościach z tytułu kredytów na nieruchomości jest 

stosunkowo niski ze względu na fakt, że portfel kredytów na nieruchomości jest stosunkowo 

                                                 
24 Udział należności zagrożonych w należnościach od sektora niefinansowego ogółem wynosi 4,4%.  
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„młody”. Większość kredytów tj. ok. 81% została udzielona w ciągu ostatnich trzech lat. 

Wyraźne pogorszenie się jakości portfela kredytów na nieruchomości może ujawnić się w 

czasie dłuższego okresu spowolnienia gospodarczego lub w wyniku dalszego utrzymywania 

się spadków cen nieruchomości. Doświadczenia międzynarodowe wskazują, że w przypadku 

spadku wartości rynkowej nieruchomości poniżej kwoty finansującego ją kredytu, często 

występowało zaprzestanie obsługi kredytu (dotyczyło to zwykle nieruchomości nabywanych 

w celach inwestycyjnych). Dotychczas brak wyraźnych sygnałów o występowaniu takiej 

sytuacji w Polsce. Jednakże w sytuacji dalszego spadku cen nieruchomości i utrzymywania 

się niskiego kursu złotego przez dłuższy okres, zaprzestanie obsługi kredytów  wyrażonych w 

walutach obcych przez część kredytobiorców będzie stawać się coraz bardziej  

prawdopodobne.  

 

Wykres 17 
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Podstawowym zabezpieczeniem długoterminowych kredytów na nieruchomości jest 

zabezpieczenie hipoteczne. Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości w 59,1% 

(tj. 146 655 mln zł) zabezpieczone są hipoteką (rok wcześniej udział ten wynosił 60,2%). Ten 

stosunkowo niski udział wynika głównie z długiego postępowania wieczystoksięgowego i 

stosowania przez banki również innych zabezpieczeń niż hipoteka. Spadek udziału 

zabezpieczenia hipotecznego należności z tytułu kredytów na nieruchomości ogółem, ze 

względów ostrożnościowych, należy oceniać negatywnie. Ze względu na długookresowy 

charakter kredytów na nieruchomości zabezpieczenie hipoteczne winno być preferowane 

przez banki. Okres zapadalności znacznej części (tj. ok. 61,5%) kredytów na nieruchomości 
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wynosi powyżej 10 lat. Niektóre z banków posiadają w swojej ofercie nawet kredyty 50 

letnie. 

Na szczególne podkreślenie zasługuje fakt, że obowiązują restrykcyjne przepisy o ochronie 

lokatorów, które wpływają na istotne osłabienie instytucji hipoteki w Polsce. Komornik, 

wykonując tytuł wykonawczy nakazujący opróżnienie lokalu, zobowiązany jest do 

wystąpienia do gminy o wskazanie tymczasowego lokalu. Zasady tej nie stosuje się, jeżeli 

sam wierzyciel wskazał pomieszczenie tymczasowe. Istotnie ograniczone zasoby 

mieszkaniowe gmin oraz długotrwałe (wieloletnie) i skomplikowane postępowania związane 

z przyznawaniem lokali komunalnych są główną przeszkodą, która uniemożliwia sprawne 

funkcjonowanie ww. przepisów. W związku z tym, w przypadku zaistnienia sytuacji 

kryzysowej na rynku kredytów hipotecznych i konieczności przeprowadzania postępowań 

egzekucyjnych z wielu nieruchomości, skuteczność tych postępowań może być znikoma. 
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Głównymi kategoriami kredytobiorców25 kredytów na nieruchomości, podobnie jak w latach 

ubiegłych, są osoby prywatne26 (78,3% tj. 194 463 mln zł) i przedsiębiorstwa27 (18,7% tj. 46 

                                                 
25 Dla potrzeb sprawozdawczości przekazywanej do NBP (formularze U0101 i U0102) wśród jednostek sektora 
niefinansowego rozróżnia się następujące kategorie kredytobiorców: osoby prywatne, przedsiębiorcy 
indywidualni, rolnicy indywidualni, przedsiębiorstwa, instytucje niekomercyjne działające na rzecz gospodarstw 
domowych.  
26 Zgodnie z instrukcją uzupełniającą do pakietu FINREP: Osoby prywatne – osoby fizyczne, z wyjątkiem osób 
prowadzących działalność gospodarczą i/lub rolniczą. Do kategorii tej zalicza się także: pracownicze kasy 
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477 mln zł). Jakość kredytów udzielanych osobom prywatnym jest zdecydowanie lepsza niż 

jakość kredytów dla przedsiębiorstw. Udział należności zagrożonych w tych grupach wynosi 

odpowiednio 1,0% i 5,6%.  

 

Wykres 19 
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Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków 
 
 
3. Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe 
 

Większość należności brutto banków z tytułu kredytów na finansowanie nieruchomości 

stanowią należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe. Należności z 

tego tytułu stanowią 86,2% należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości ogółem 

udzielonych przez sektor bankowy (rok wcześniej 83,7%). Kwota należności brutto banków z 

tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe wynosi 214 096 mln zł. W ciągu roku 

zaobserwowano wysoki przyrost tych należności, który wyniósł 60,8%. Tak wysoki przyrost 

kwoty kredytów mieszkaniowych był wynikiem utrzymywania się wciąż wysokiego tempa 

akcji kredytowej (w tym w walutach obcych) oraz wyraźnego osłabienia złotego, co przy 

dominującym udziale portfela kredytów w walutach obcych (głównie w CHF) doprowadziło 

                                                                                                                                                         
zapomogowo-pożyczkowe prowadzone przez zakład pracy, szkolne kasy oszczędnościowe, rady rodziców 
działające w szkołach, przedszkolach i innych placówkach.  
27 Zgodnie z instrukcją uzupełniającą do pakietu FINREP : Przedsiębiorstwa – wszystkie jednostki, których 
główną działalnością jest produkcja, obrót dobrami lub świadczenie usług niefinansowych. Do grupy tej zalicza 
się również osoby fizyczne prowadzące działalność gospodarczą na własny rachunek, o ile liczba pracujących w 
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niemal do skokowego wzrostu zadłużenia. W skali całego roku wartość kredytów 

mieszkaniowych dla gospodarstw domowych w walutach obcych wzrosła aż o 107,2%, 

podczas gdy kredytów złotowych zaledwie o 12,4%, w rezultacie udział kredytów 

walutowych w całości kredytów mieszkaniowych dla gospodarstw domowych wzrósł z 

55,3% do 69,5%. Tak duży wzrost wartości kredytów mieszkaniowych spowodował 

zwiększenie jego udziału w portfelu kredytów dla gospodarstw domowych z 46,3% do 52,6% 

oraz w całości portfela kredytowego z 27,5% do 32,7%. 

Duży wpływ na wzrost zadłużenia miała niekorzystna zmiana preferencji kredytobiorców, tj. 

wzrost zainteresowania kredytami w CHF i spadek popytu na kredyty w PLN, jaka nastąpiła 

pod koniec 2007 r. Wynikała ona z obserwowanego w tym okresie wzrostu stóp 

procentowych w PLN oraz aprecjacji złotego. Skalę zmiany preferencji wskazują wyniki 

badań ankietowych, na podstawie których można stwierdzić, że z blisko 300 tys. umów 

kredytowych zawartych w 2008 r. tylko jedna trzecia została zawarta w złotych, a pozostałe 

zawarto w walutach obcych.  
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Należności brutto banków z tytułu kredytów ogółem na nieruchomości mieszkaniowe w 

63,3% wyrażone są w walutach obcych (głównie CHF)28. Rok wcześniej udział ten wynosił 

49,3%.  

                                                                                                                                                         
ramach prowadzonej działalności gospodarczej wynosiła na koniec ostatniego zakończonego roku obrotowego 
więcej niż 9 osób. 
28 Należy podkreślić, że w ciągu drugiego półrocza 2008 r. kurs euro wzrósł o 24,3%, CHF o 33,9% i USD o 
39,7%. 
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Według analiz przekazanych przez banki ankiet, na koniec 2008 r. banki komercyjne i 

oddziały instytucji kredytowych miały zawartych 1,2 mln umów kredytowych (o 129,3 tys. 

więcej niż na koniec 2007 r.), z czego 45,6% stanowiły kredyty w PLN, a 54,4% kredyty w 

walutach obcych (głównie w CHF - znaczenie pozostałych walut było marginalne). 

Średnia wartość kredytu mieszkaniowego wzrosła z 106,7 tys. zł na koniec 2007 r. do 155,8 

tys. zł na koniec 2008 r. Tak duży wzrost wynikał z silnego osłabienia złotego w II połowie 

roku. Niepokoi przy tym ponad 60% wzrost średniej wartości kredytu w CHF (z 132,0 tys. zł 

do 212,4 tys. zł) głównie w wyniku znacznej deprecjacji złotego, podczas gdy dla kredytów w 

PLN wzrost wyniósł jedynie 10% (z 90,0 tys. zł do 99,4 tys. zł). Tak duży wzrost średniej 

wartości kredytów w CHF budzi obawy o zdolność do obsługi zadłużenia w przypadku 

utrzymania się słabości złotego w długim terminie i pogorszenia sytuacji na rynku pracy. 

W strukturze kredytów rozpatrywanej z punktu widzenia wartości udzielonego kredytu, 

dominują kredyty do 150 tys. zł, które na koniec 2008 r. stanowiły 63,2% wszystkich umów 

kredytowych. Jednak ich udział w ogólnej wartości kredytów wynosił zaledwie 24,8%. Z 

drugiej strony bardzo szybko rośnie liczba kredytów o wartości powyżej 300 tys. zł., co może 

być skutkiem wzrostu cen nieruchomości. O ile na koniec 2005 r. było ich 12,7 tys. sztuk, o 

tyle na koniec 2008 r. już 172,6 tys. sztuk, a ich udział w ogólnej wartości uruchomionych 

kredytów wzrósł w tym okresie z 16,3% do 45,5%. Silny wzrost udziału dużych kredytów 

powoduje znaczący wzrost ryzyka w obliczu pogorszenia sytuacji makroekonomicznej i 

spadku cen na rynku nieruchomości. 

Wykres 21 
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Udział należności zagrożonych w należnościach banków z tytułu kredytów na nieruchomości 

mieszkaniowe ogółem wynosi 1,6%. Dotychczas należności wyrażone w walutach obcych 

charakteryzują się lepszą jakością niż wyrażone w złotych. Udział należności zagrożonych w 

należnościach brutto z tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe wyrażonych w 

złotych wynosi 3,3%. Natomiast udział należności zagrożonych w należnościach brutto z 

tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe wyrażonych w walutach obcych jest niższy i 

wynosi 0,6%. Należy jednak zwrócić uwagę, że w ciągu ostatniego roku wyraźniej wzrosła 

kwota należności zagrożonych wyrażonych w walutach obcych (przyrost o 66,7%) przy 

wzroście kwoty należności z tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe wyrażonych w 

walutach obcych o 106,8%. W przypadku należności banków z tytułu kredytów na 

nieruchomości wyrażonych w złotych – kwota należności zagrożonych w ciągu ostatniego 

roku wzrosła o 49,5% a kwota należności z tytułu kredytów na nieruchomości wyrażonych w 

złotych wzrosła o 16,2%.   

W przypadku osób prywatnych, jako największej grupy kredytobiorców kredytów na 

nieruchomości mieszkaniowe roczny przyrost kwoty należności zagrożonych ogółem wynosił 

43,5% przy wzroście kwoty należności z tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe 

64,7%. Natomiast w przypadku przedsiębiorstw, jako drugiej co do wielkości grupy 

kredytobiorców kredytów na nieruchomości mieszkaniowe, roczny przyrost kwoty należności 

zagrożonych ogółem wynosił 28,0% przy wzroście kwoty należności z tytułu kredytów na 

nieruchomości mieszkaniowe 66,5%. 

Relatywnie wysoką jakość portfela kredytów mieszkaniowych można wyjaśnić kilkoma 

czynnikami. Kluczowym wydaje się cel tych kredytów, które w przypadku większości 

klientów zaciągane są na zaspokojenie własnych potrzeb mieszkaniowych. W konsekwencji, 

kredyty te należą do najlepiej spłacanych, gdyż w razie konieczności gospodarstwa domowe 

starają się ograniczyć inne wydatki lub zapożyczają się u rodziny lub znajomych, aby nie 

dopuścić do utraty mieszkania. Równie istotne znaczenie mają wyższe wymagania w zakresie 

weryfikacji zdolności kredytowej oraz wyraźna poprawa sytuacji materialnej gospodarstw 

domowych, jaka nastąpiła w ostatnich latach i trwająca do połowy 2008 r. aprecjacja złotego, 

powodująca spadek kosztów obsługi zadłużenia kredytów walutowych. W końcu należy mieć 

na uwadze, że większość z tych kredytów to kredyty młode. Większość z nich została 

udzielona w okresie ostatnich trzech lat. 

Pomimo niskiego udziału kredytów zagrożonych należy zauważyć kilka niepokojących 

zjawisk:  
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 - wartość zagrożonych kredytów mieszkaniowych dla gospodarstw domowych zwiększyła 

się o 43,5% (z 1,4 mld zł na koniec 2007 r. do 2,0 mld zł na koniec 2008 r.).  

- portfel zagrożonych walutowych kredytów mieszkaniowych dla gospodarstw domowych 

zwiększył się o 59,3% (z 0,5 mld zł do 0,8 mld zł), podczas gdy złotowych o 35,1% (z 0,9 

mld zł do 1,2 mld zł).  

- za szczególnie niepokojący sygnał należy uznać wzrost „należności pod obserwacją”29 o 

86,3% (z 2,0 mld zł do 3,7 mld zł), przy czym ponownie największym tempem wzrostu 

charakteryzowały się kredyty walutowe. Trzeba dodać, że tempo wzrostu kredytów 

zagrożonych i „pod obserwacją” przybrało na sile w IV kwartale ub. r. W szczególności stan 

kredytów walutowych „pod obserwacją” zwiększył się w tym kwartale aż o 78,4% (o 1,0 mld 

zł), czyli w zdecydowanie większym stopniu niż wyniósł wzrost kursu CHF w stosunku do 

złotego (29,1%). Wszystkie te sygnały świadczą o znaczącym wzroście grupy klientów, 

którzy mają okresowe kłopoty z regulowaniem swoich zobowiązań. W związku z 

utrzymującą się na początku bieżącego roku deprecjacją złotego oraz pogorszeniem sytuacji 

na rynku pracy zachodzi obawa, że część kredytów „pod obserwacją” przekształci się w 

kredyty zagrożone. 

Na koniec 2008 r. było 22,2 tys. sztuk kredytów mieszkaniowych dla gospodarstw domowych 

zaklasyfikowanych do kategorii zagrożonych, a ich łączna wartość wynosiła 1,8 mld zł. Z tej 

liczby do kategorii straconych zaliczono 9,9 tys. sztuk, o łącznej wartości 0,7 mld zł. 

Wykres 22 
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29 Zgodnie z definicją zawartą w rozporządzeniu Ministra Finansów z dnia 10 grudnia 2003 r. w sprawie zasad 
tworzenia rezerw na ryzyko związane z działalnością bankową „należności pod obserwacją” obejmują 
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Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe w 59,3% (tj. 127 051 

mln zł) zabezpieczone są hipoteką (rok wcześniej udział ten wynosił 60,1%). Spadek udziału 

zabezpieczenia hipotecznego należności z tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe, 

ze względów ostrożnościowych, należy oceniać negatywnie. 

Podobnie jak w latach ubiegłych, głównymi kategoriami kredytobiorców kredytów na 

nieruchomości mieszkaniowe są osoby prywatne (90,4% tj. 193 587 mln zł) i 

przedsiębiorstwa (8,7% tj. 18 613 mln zł). Jakość kredytów udzielanych osobom prywatnym 

jest zdecydowanie lepsza niż jakość kredytów dla przedsiębiorstw. Udział należności 

zagrożonych w tych grupach wynosi odpowiednio 1,0% i 7,8%.  

Wykres 23 
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4. Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe. 
Kwota należności brutto banków z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe30 

wyniosła 34 261 mln zł (rok wcześniej 25 971 mln zł). Roczny przyrost wyniósł 31,9%. 

                                                                                                                                                         
ekspozycje kredytowe, w przypadku których opóźnienie w spłacie kapitału lub odsetek przekracza 1 miesiąc i 
nie przekracza 3 miesięcy. 
30 Zgodnie z instrukcją wypełniania formularzy sprawozdawczych dla NBP: 
 Kredyty na nieruchomości pozostałe (niemieszkaniowe) - kredyty na nabycie, budowę, przebudowę, rozbudowę lub 
nadbudowę budynku, budowli, lokalu stanowiącego odrębną nieruchomość lub nabycie spółdzielczego prawa do lokalu 
użytkowego o przeznaczeniu gospodarczym (w szczególności: przemysłowym, produkcyjnym, handlowym, usługowym, 
składowym, biurowym, produkcyjnym i usługowym w rolnictwie i leśnictwie), publicznym (w szczególności: na cele 
transportu, łączności, energetyki, ochrony zdrowia, opieki społecznej, oświaty, nauki, kultury i kultu religijnego, 
administracji publicznej, ochrony środowiska, obronności i bezpieczeństwa państwa, zaopatrzenia w wodę) bądź użytkowym 
(np. garaże) oraz na nabycie gruntu lub prawa wieczystego użytkowania gruntu pod budowę budynku lub budowli o 
przeznaczeniu gospodarczym, publicznym lub użytkowym.  
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Należności brutto z tego tytułu stanowią 13,8% należności brutto z tytułu kredytów na 

nieruchomości ogółem udzielonych przez sektor bankowy (rok wcześniej 16,3%). Niższy 

udział należności brutto banków z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe 

wynika z mniejszej dynamiki ich przyrostu (31,9%) niż należności brutto z tytułu kredytów 

na nieruchomości mieszkaniowe (60,8%). 
Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe w 46,4% wyrażone 

są w walutach obcych (rok wcześniej 41,0%).  

Wykres 24 

Należności banków z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe

0

5 000

10 000

15 000

20 000

25 000

30 000

35 000

40 000

31
.12

.03

30
.06

.04

31
.12

.04

30
.06

.05

31
.12

.05

30
.06

.06

31
.12

.06

30
.06

.07

31
.12

.07

30
.06

.08

31
.12

.08

m
ln

 z
ł

0,0

0,5

1,0

1,5

2,0

2,5

3,0

3,5

4,0

4,5

5,0

ku
rs

 E
U

R
, U

SD
, C

H
F

Kredy ty  ogółem w ty m kredy ty  w zł
w ty m kredy ty  walutowe EUR
USD CHF

 
Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków 

 

Udział należności zagrożonych w należnościach z tytułu kredytów na nieruchomości 

niemieszkaniowe wynosi 3,8% (rok wcześniej 4,2%). Należności z tytułu kredytów na 

nieruchomości niemieszkaniowe wyrażone w walutach obcych charakteryzują się lepszą 

jakością niż wyrażone w złotych. Udział należności zagrożonych w należnościach brutto z 

tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe wyrażonych w złotych wynosi 4,5%. 

Natomiast udział należności zagrożonych w należnościach brutto z tytułu kredytów na 

nieruchomości niemieszkaniowe wyrażonych w walutach obcych jest niższy i wynosi 3,0%. 

Należy zwrócić uwagę, że w ciągu ostatniego roku wyraźniej wzrosła kwota należności 

zagrożonych wyrażonych w złotych (przyrost o 28,0%) przy wzroście kwoty należności z 

tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe wyrażonych w złotych o 19,8%. W 

przypadku należności z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe wyrażonych w 

walutach obcych – kwota należności zagrożonych w ciągu ostatniego roku wzrosła o 5,2% a 
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kwota należności z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe wyrażonych w 

walutach obcych wzrosła o 49,2%.   

W przypadku przedsiębiorstw, jako największej grupy kredytobiorców kredytów na 

nieruchomości niemieszkaniowe roczny przyrost kwoty należności zagrożonych wynosił 

20,7% przy wzroście kwoty należności z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe 

40,7%.  

Wykres 25 
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Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe w 57,2% (tj. 19 605 

mln zł) zabezpieczone są hipoteką (rok wcześniej udział ten wynosił 60,8%). Spadek udziału 

zabezpieczenia hipotecznego należności z tytułu kredytów na nieruchomości 

niemieszkaniowe, ze względów ostrożnościowych, należy oceniać negatywnie, zwłaszcza że 

nieruchomości niemieszkaniowe charakteryzują się większym ryzykiem niż mieszkaniowe 

(ich wartość jako zabezpieczenie kredytu narażona jest na większe amplitudy wahań, ściślej 

związane z fazami cyklu koniunkturalnego w gospodarce). Głównymi kategoriami 

kredytobiorców kredytów przeznaczonych na nieruchomości niemieszkaniowe, podobnie jak 

w latach ubiegłych, są przedsiębiorstwa (81,3% tj. 27 863 mln zł) i przedsiębiorcy 
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indywidualni31 (9,4% tj. 3 207 mln zł). Udział należności zagrożonych w tych grupach 

wynosi odpowiednio 4,1% i 3,7%. 

 

Wykres 26 
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5. Finansowanie działalności deweloperskiej przez banki 
 

Według GUS w roku 2008 oddano do użytku 165 833 mieszkań tj. o 24% więcej niż w roku 

2007. Należy jednak zauważyć, że zwiększona podaż nieruchomości pojawia się na rynku z 

pewnym opóźnieniem spowodowanym między innymi długością cyklu budowlanego, w 

okresie, gdy wysoki poziom rynkowych cen nieruchomości coraz bardziej wpływa już na 

ograniczanie popytu. Skutkuje to pojawianiem się pewnych problemów ze zbyciem nowo 

wybudowanych mieszkań i koniecznością obniżania ich cen przez deweloperów. Istotnej 

zmianie uległy również zasady finansowania inwestycji deweloperskich. W okresie boomu, 

na rynku nieruchomości, przy ograniczonej podaży nieruchomości, inwestorzy decydowali się 

często na zakup nieruchomości będących dopiero w początkowej fazie realizacji, narażając 

się przy tym na różne rodzaje ryzyka (ryzyko nieukończenia inwestycji, ryzyko zmiany ceny, 

ryzyko wydłużenia terminu realizacji). W późniejszym okresie, gdy popyt na nieruchomości 

spadł w wyniku wzrostu ich cen, przy braku pełnego finansowania inwestycji przez jej 

późniejszych mieszkańców, deweloperzy zmuszeni zostali zaciągać kredyty na dokończenie 

                                                 
31 Zgodnie z instrukcją uzupełniającą do pakietu FINREP: Przedsiębiorcy indywidualni – osoby fizyczne 
prowadzące działalność gospodarczą na własny rachunek, którym bank sprawozdający świadczy usługi 
związane z ich działalnością, a liczba pracujących w ramach prowadzonej działalności gospodarczej wynosiła na 
koniec ostatniego zakończonego roku obrotowego do 9 osób włącznie (...).  
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inwestycji. Brak chętnych na nabycie nieruchomości po wysokich cenach spowodował z 

kolei, że te problemy deweloperów zaczęły przekładać się na problemy ze spłatą 

zaciągniętych kredytów bankowych przez niektórych z nich. 

Wraz z ograniczeniem popytu, przy wciąż wysokiej podaży coraz częściej pojawiają się 

oferty deweloperów tzw. „pod klucz”. Część deweloperów mających problemy ze zbyciem 

mieszkań, decyduje się na ich wynajem do czasu, aż sytuacja na rynku pozwoli na ich 

sprzedaż po oczekiwanej przez nich cenie. 

Wykres 27 
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Wskazane powyżej problemy deweloperów zaczynają przekładać się na problemy ze spłatą 

zaciągniętych przez nich kredytów bankowych. Według stanu na grudzień 2008 r. kredyty 

zagrożone w kredytach dla deweloperów stanowiły 8,0% (według stanu na grudzień 2007 r. 

poziom ten wynosił 5,8%). Według sprawozdawczości przekazywanej przez banki do NBP 

należności banków z tytułu kredytów dla deweloperów według stanu na grudzień 2008 r. 

stanowią tylko 2,9% należności banków z tytułu kredytów na finansowanie nieruchomości 

ogółem (7 312 mln zł). Jednakże należy podkreślić, że działalność deweloperską prowadzą 

również podmioty o innym, podstawowym profilu działalności. Z tego względu informacje 

przekazywane przez banki na temat finansowania działalności deweloperskiej nie są w pełni 

precyzyjne. 

Według wyników skierowanej do banków ankiety, według stanu na 30 listopada 2008 r. 

zaangażowanie bilansowe banków w stosunku do deweloperów (w stosunku do których 

zaangażowanie banków było największe) stanowiło około 62% całkowitego zaangażowania. 
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Należności banków od deweloperów, w stosunku do których zaangażowanie banków jest 

największe, charakteryzowały się dobrą jakością. Banki sygnalizują, że w perspektywie 

krótkoterminowej nie widzą większego zagrożenia w tym obszarze ich działalności. Udział 

zaangażowania w finansowanie deweloperów w portfelu kredytowym banków jest bardzo 

zróżnicowany. W przypadku jednego banku sięgał nawet 35%. Głównym zabezpieczeniem 

kredytów dla deweloperów jest hipoteka, ale wiele z banków pozyskało również dodatkowe 

zabezpieczenia. Według informacji przekazanych przez banki w odpowiedzi na ankietę, 

wskaźnik LTV dla tych kredytów na dzień zawarcia umowy kredytowej kształtował się w 

przedziale od 65% do 300% (bez uwzględnienia dodatkowych zabezpieczeń).  

Większość kredytów dla deweloperów udzielona została w złotówkach (85,5%). Działalność 

deweloperska ukierunkowana na budownictwo mieszkaniowe w większości (około 90%) 

finansowana jest w złotówkach. Natomiast kredyty dla deweloperów na finansowanie 

nieruchomości komercyjnych w większości ( około 67%) udzielane są w walutach obcych. 

Należy zwrócić uwagę, że jakość kredytów deweloperskich wyrażonych w złotówkach jest 

lepsza niż wyrażonych w walutach obcych. Udział należności zagrożonych w kredytach 

wyrażonych w złotówkach wynosił 6,1%, a w wyrażonych w walutach obcych 19,3%. 

 
 
 
III. Finansowanie nieruchomości przez specjalistyczne banki 

hipoteczne   
 

1. Specjalistyczne banki hipoteczne w Polsce. 
Obecnie w Polsce istnieją trzy specjalistyczne banki hipoteczne, utworzone na podstawie 

ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych: 

• BRE Bank Hipoteczny SA32 z siedzibą w Warszawie otrzymał zezwolenie na utworzenie 

banku w dniu 12.03.1999 r. (uchwała nr 15/KNB/99). Z dniem wydania decyzji przez 

Przewodniczącego KNB (01.12.1999 r.) rozpoczął działalność operacyjną (decyzja nr 

942/99). Właścicielem Banku jest BRE Holding Sp. z o.o. Zgodnie z przyjętą strategią 

BRE Bank Hipoteczny SA prowadzi działalność w zakresie finansowania nieruchomości 

niemieszkaniowych. Nieruchomości mieszkaniowe w ramach grupy finansowane są przez 

BRE Bank SA.  

                                                 
32 Poprzednia nazwa banku - Rheinhyp-BRE Bank Hipoteczny SA 
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• Pekao Bank Hipoteczny SA33 z siedzibą w Warszawie powstał w dniu 01.12.1999 r. z 

przekształcenia HYPO–BANK POLSKA SA w HypoVereinsbank Bank Hipoteczny SA 

(uchwała nr 244/KNB/99). W tym samym dniu rozpoczął działalność operacyjną. 

Akcjonariuszem banku jest Bank Polska Kasa Opieki SA. Zgodnie z przyjętą strategią 

Pekao Bank Hipoteczny SA prowadzi działalność głównie w zakresie finansowania 

nieruchomości niemieszkaniowych. 

• ING Bank Hipoteczny SA34 z siedzibą w Warszawie otrzymał zezwolenie na utworzenie 

banku 08.11.2000 r. (uchwała nr 79/KNB/2001). Zezwolenie na rozpoczęcie działalności 

uzyskał 21.09.2001 r. (decyzja nr 172/2001). Jedynym akcjonariuszem banku jest ING 

Bank Śląski SA z siedzibą w Katowicach. Zgodnie z przyjętą strategią ING Bank 

Hipoteczny SA prowadzi działalność głównie w zakresie finansowania nieruchomości 

niemieszkaniowych. 

 

2. Specyfika działalności specjalistycznych banków hipotecznych 
Szczególne zasady funkcjonowania banków hipotecznych w Polsce określa ustawa z dnia 29 

sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Jest to ustawa będąca lex 

specialis w stosunku do ustawy Prawo bankowe.  

Podstawowym czynnikiem, od którego uzależnione jest powodzenie działalności 

specjalistycznych banków hipotecznych, jest utrzymywanie ciągłego zaufania do jakości 

emitowanych przez nie listów zastawnych jako bezpiecznych długoterminowych lokat. Utrata 

tego zaufania pozbawiłaby specjalistyczne banki hipoteczne podstawowego źródła 

refinansowania, a tym samym uniemożliwiłaby ich działalność.  

Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych zawiera pewnego rodzaju „łańcuch 

zabezpieczeń” przed ogólnym ryzykiem bankowym. Jego głównym zadaniem jest 

ograniczenia możliwości podważenia długookresowej wiarygodności i bezpieczeństwa 

emitowanych listów zastawnych. Pierwszym, najważniejszym ogniwem „łańcucha 

zabezpieczeń” jest zasada specjalizacji banku hipotecznego, a więc ustawowe  ograniczenie 

zakresu działalności bankowej do czynności o niskim stopniu ryzyka. Zasada ta ma 

fundamentalne znaczenie dla bezpieczeństwa banków hipotecznych, a zarazem dla 

emitowanych przez nie listów zastawnych. Wiele z czynności bankowych, które mogą być 

wykonywane przez banki uniwersalne, ze względu na związane z nimi ryzyko nie zostało 

 
33 Poprzednia nazwa banku – BPH Bank Hipoteczny SA 
34 Poprzednia nazwa banku - Śląski Bank Hipoteczny SA 
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dopuszczonych do wykonywania przez banki hipoteczne. Emitentom listów zastawnych nie 

wolno przeprowadzać operacji bankowych, które związane są z większym ryzykiem straty, 

mimo że często mogą przynosić odpowiednio większy dochód. Jest to swoista cena płacona 

za przywilej emitowania szczególnego rodzaju papieru wartościowego, jakim jest list 

zastawny.  

Ograniczenie działalności dotyczy nie tylko rodzajów operacji lecz także polega na 

odpowiednim określeniu jakościowych i ilościowych wymogów wobec nich. Zgodnie z 

zapisami ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych czynności banku hipotecznego 

zostały podzielone na dwie zasadnicze kategorie: czynności podstawowe i czynności 

dodatkowe.  

Czynności podstawowe: 

- udzielanie kredytów zabezpieczonych hipoteką i emitowaniu na ich podstawie 

hipotecznych listów zastawnych oraz  

- udzielanie kredytów podmiotom o wysokiej zdolności kredytowej (np. Skarb Państwa, 

Narodowy Bank Polski, jednostki samorządu terytorialnego) albo poręczonych lub 

gwarantowanych przez te podmioty i emitowaniu na ich podstawie publicznych listów 

zastawnych. 

Czynności dodatkowe to m.in.: 

- emitowanie obligacji,  

- zaciąganie kredytów i pożyczek,  

- nabywanie akcji lub udziałów innych podmiotów, których forma prawna zapewnia 

ograniczenie odpowiedzialności banku hipotecznego do wysokości zainwestowanych 

środków, jeżeli służy to wykonywaniu czynności banku hipotecznego. 

 

Należy podkreślić, że działalność kredytowa banku hipotecznego, jako jego działalność 

podstawowa, oparta została wyłącznie na zabezpieczeniach, które powszechnie uznawane są 

za najlepsze (hipoteka oraz gwarancje lub poręczenia podmiotów o największej zdolności 

kredytowej). Zgodnie z zapisami ustawy, tylko takie wierzytelności banku hipotecznego, po 

wpisaniu ich do rejestru zabezpieczenia listów zastawnych, stają się składnikami specjalnej 

masy zabezpieczenia stanowiącej podstawę emisji listów zastawnych. Tak istotne zawężenie 

liczby dopuszczalnych czynności do czynności o stosunkowo niskim stopniu ryzyka jest 

podstawową zasadą, na której opiera się działalność specjalistycznego banku hipotecznego.  

Na pozostałe ogniwa „łańcucha zabezpieczeń” składają się m.in. następujące elementy: 
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- wierzytelności banku hipotecznego, które mają być wpisane do rejestru zabezpieczenia 

hipotecznych listów zastawnych, muszą być zabezpieczone hipoteką wpisaną w księdze 

wieczystej na pierwszym miejscu co oznacza, że inni wierzyciele hipoteczni nie mogą 

wyprzedzić banku hipotecznego w ewentualnym postępowaniu egzekucyjnym z 

zabezpieczenia. 

- ze względów ostrożnościowych ustalone zostały relacje kwoty wierzytelności do wartości 

zabezpieczenia, 

- wartość zabezpieczenia na nieruchomości (bankowo-hipoteczna wartość nieruchomości) 

musi być określona w szczególnie ostrożny sposób, 

- zgodnie z zapisami ustawy, w razie ogłoszenia upadłości banku hipotecznego wierzytelności 

wpisane do rejestru zabezpieczenia listów zastawnych tworzą odrębną masę, która służy 

wyłącznie zaspokojeniu roszczeń wierzycieli z listów zastawnych. Kwoty uzyskane w wyniku 

wyegzekwowania wierzytelności wpisanych do rejestru zabezpieczenia listów zastawnych 

mogą być wykorzystywane wyłącznie na zaspokojenie roszczeń wynikających z listów 

zastawnych. Dopiero po zaspokojeniu roszczeń wierzycieli z listów zastawnych ewentualną 

nadwyżkę środków z odrębnej masy zabezpieczenia zalicza się do ogólnej masy 

upadłościowej banku. 

Ograniczenie dopuszczalnych czynności dla banków hipotecznych miało również za zadanie 

ograniczenie kosztów związanych z działalnością bankową. Niższe koszty działalności 

powodują, że banki specjalistyczne mogą funkcjonować przy niższej marży niż banki 

uniwersalne.  

Ze względu na znaczną koncentrację ryzyka (ryzyko sektorowe) banki hipoteczne obowiązują 

szczególne normy ostrożnościowe, zawarte w ustawie o listach zastawnych i bankach 

hipotecznych. Przestrzeganie tych norm, zgodnie z obowiązującymi przepisami, podlega 

szczególnemu nadzorowi (art.1 ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych), który 

wzmacniany jest dodatkowo przez powiernika powoływanego przy każdym banku 

hipotecznym. 

Wszystkie wskazane elementy determinują bezpieczeństwo funkcjonowania banku 

hipotecznego, a w szczególności emitowanych przez niego listów zastawnych. Wprowadzając 

wyłączność emisji listów zastawnych jedynie dla specjalistycznych banków hipotecznych, 

dano nabywcom tych papierów wartościowych pewność, że ich długookresowo wysoka 

jakość i standard bezpieczeństwa nie mogą być podważane przez wiele operacji bankowych o 

wyższym stopniu ryzyka, które powszechnie wykonywane są przez banki uniwersalne. Na 
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podkreślenie zasługuje również, że utrzymanie zaufania do wysokiego standardu  

bezpieczeństwa emitowanych w Polsce listów zastawnych umożliwiać będzie bankom 

hipotecznym pozyskiwanie kapitału nie tylko na rynku krajowym, lecz także poza granicami. 

Od początku działalność banków hipotecznych napotyka na różnego rodzaju bariery: 

- Podstawową barierą utrudniającą dynamiczny rozwój działalności banków 

hipotecznych w Polsce jest długotrwałe postępowanie wieczystoksięgowe i 

nieuregulowane kwestie własnościowe wielu nieruchomości. W sądach rejonowych 

większych miast postępowanie o wpis hipoteki do księgi wieczystej trwa średnio 

ponad miesiąc. Do czasu uzyskania prawomocnego wpisu hipoteki do księgi 

wieczystej, kredyt udzielony przez bank hipoteczny nie może stanowić podstawy 

emisji hipotecznych listów zastawnych i musi być zrefinansowany z innych źródeł, 

które zostały ustawowo ograniczone. Do polepszenia sytuacji w tym zakresie z 

pewnością przyczyni się postępująca komputeryzacja ksiąg wieczystych.  

- Do istotnych barier rozwoju banków hipotecznych należy również obserwowany brak 

należytej współpracy z bankami „matkami” w zakresie kredytowania nieruchomości. 

Nadzór bankowy podkreśla w szczególności konieczność wypracowywania spójnej 

strategii udzielania kredytów na nieruchomości przez całą grupę bankową, a nie 

odrębnie przez poszczególnych jej członków. 

- Rosnąca konkurencja ze strony banków uniwersalnych, które posiadają rozbudowaną 

sieć oddziałów i nie są związane szczególnymi normami ostrożnościowymi (ze 

względu na możliwość większej dywersyfikacji ryzyka niż specjalistyczne banki 

hipoteczne). 

 

3. Udział specjalistycznych banków hipotecznych w finansowaniu 

nieruchomości w Polsce 
Rola specjalistycznych banków hipotecznych w finansowaniu nieruchomości w Polsce jest 

dotychczas niewielka. Udział kredytów na nieruchomości udzielonych przez banki hipoteczne 

stanowił 2,04% kredytów na nieruchomości udzielonych przez sektor bankowy ogółem. 

Ciągle istotnym czynnikiem wpływającym na niski udział specjalistycznych banków 

hipotecznych w kredytowaniu nieruchomości jest m.in.: 

-  wciąż stosunkowo wczesna faza ich działalności (pierwsze banki zaczęły funkcjonować w 

grudniu 1999 r. a ostatni został uruchomiony we wrześniu 2003 r.),  

-   brak należytej współpracy ze „spółkami matkami” oraz  
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- bariery natury prawnej (np. wciąż długotrwałe postępowanie wieczystoksięgowe, 

nieuregulowane kwestie własnościowe nieruchomości w Polsce, brak planów 

zagospodarowania przestrzennego) na jakie napotykają bądź napotykały w praktyce swojego 

funkcjonowania, a które ze względu na specjalistyczny charakter banków hipotecznych są dla 

nich szczególnie uciążliwe.  

Specjalistyczne banki hipoteczne działające w Polsce koncentrują się na kredytowaniu 

przedsiębiorstw i finansowaniu nieruchomości niemieszkaniowych (komercyjnych). Udział 

należności brutto banków hipotecznych z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe 

(komercyjne) w należnościach brutto z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe 

ogółem jest stosunkowo wysoki jak na wielkość banków hipotecznych i wynosi 10,36%. 

 

4. Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości udzielonych 

przez specjalistyczne banki hipoteczne – ogółem 
Kwota należności specjalistycznych banków hipotecznych z tytułu kredytów brutto na 

nieruchomości ogółem wyniosła 5 067 mln zł (rok wcześniej 3 807 mln zł). Roczny wzrost 

wyniósł 33,1%. Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości udzielonych przez 

banki hipoteczne w 44,7% wyrażone są w walutach obcych (rok wcześniej 44,3%). 

Wykres 28 

Należności banków hipotecznych z tytułu kredytów na nieruchomości
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Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków  

 

Większość (70,1%) należności brutto specjalistycznych banków hipotecznych z tytułu 

kredytów na nieruchomości stanowią należności z tytułu kredytów na nieruchomości 
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niemieszkaniowe (komercyjne). Jest to odmienna sytuacja niż w bankach uniwersalnych, 

które koncentrują swą działalność na finansowaniu nieruchomości mieszkaniowych. 

Wykres 29 
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Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków  

 

Udział należności zagrożonych w należnościach brutto z tytułu kredytów na nieruchomości 

udzielonych przez specjalistyczne banki hipoteczne wynosi 4,7%35 (rok wcześniej 1,5%). 

Udział należności zagrożonych w należnościach brutto z tytułu kredytów na nieruchomości 

wyrażonych w złotych wynosi 7,8% (rok wcześniej 1,6%). Ten wyraźny wzrost udziału 

należności zagrożonych wynika z faktu przekwalifikowania w grudniu 2008 r. przez jeden z 

banków hipotecznych kilku dużych kredytów dla deweloperów do wyższej kategorii ryzyka. 

Natomiast udział należności zagrożonych w należnościach brutto z tytułu kredytów na 

nieruchomości wyrażonych w walutach obcych jest niższy i wynosi 0,8% (rok wcześniej 

1,2%).  

Należy jednak zwrócić uwagę, że w ciągu ostatniego roku wyraźnie wzrosła kwota należności 

zagrożonych wyrażonych w złotych (przyrost o 535,2%) przy wzroście kwoty należności z 

tytułu kredytów na nieruchomości wyrażonych w złotych o 32,2%. W przypadku należności z 

tytułu kredytów na nieruchomości wyrażonych w walutach obcych – kwota należności 

zagrożonych w ciągu ostatniego roku spadła o 17,9% podczas gdy kwota należności z tytułu 

kredytów na nieruchomości wyrażonych w walutach obcych wzrosła o 34,1%.   

 

                                                 
35 Dla porównania udział należności zagrożonych w należnościach z tytułu kredytów na nieruchomości udzielonych przez 
system bankowy wyniósł 1,9%.  

 



Urząd Komisji Nadzoru Finansowego 
Departament Nadzoru Sektora Bankowego 

55

 
Wykres 30 

Należności zagrożone banków  hipotecznych z tytułu kredytów  na 
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Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków  

 

Portfel kredytów na nieruchomości specjalistycznych banków hipotecznych jest relatywnie 

„młody”. Większość tego portfela (75,3%) powstała w ciągu ostatnich trzech lat. 

Wykres 31 
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 Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków  

 

Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości udzielonych przez banki hipoteczne w 

88,5% (tj. 4 487 mln zł) zabezpieczone są hipoteką. Ze względu na długookresowy charakter 

kredytów na nieruchomości, zabezpieczenie hipoteczne jest ustawowo preferowane przez 

banki hipoteczne.  
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Kredyty udzielane przez banki hipoteczne mają charakter długookresowy. Okres zapadalności 

większości (31,3%) kredytów udzielonych przez banki hipoteczne na nieruchomości wynosi 

10-20 lat. 

Wykres 32 
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Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków 

 

Głównymi kategoriami kredytobiorców kredytów na nieruchomości udzielonych przez 

specjalistyczne banki hipoteczne są przedsiębiorstwa (85,7% tj. 4 343 mln zł) i osoby 

prywatne (11,8% tj. 599 mln zł). Udział należności zagrożonych w tych grupach wynosi 

odpowiednio 4,8% i 4,3%.  

Wykres 33 
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Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków  
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5. Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe 

– udzielonych przez specjalistyczne banki hipoteczne 
Kwota należności specjalistycznych banków hipotecznych z tytułu kredytów brutto na 

nieruchomości mieszkaniowe wynosi 1 517 mln zł. Roczny wzrost wyniósł 46,8%. 

Należności z tego tytułu stanowią 29,9% kredytów brutto na nieruchomości udzielonych 

przez banki hipoteczne. Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe 

w 25,3% wyrażone były w walutach obcych (rok wcześniej 29,0%). 

Wykres 34 
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Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków  

 

Udział należności zagrożonych w należnościach brutto z tytułu kredytów na nieruchomości 

mieszkaniowe udzielonych przez specjalistyczne banki hipoteczne wynosi 8,7% (rok 

wcześniej 2,5%). Kredyty udzielone w walutach obcych charakteryzują się lepszą jakością niż 

udzielone w złotych. Udział należności zagrożonych w należnościach brutto z tytułu 

kredytów na nieruchomości mieszkaniowe wyrażonych w złotych wynosi 11,0% i wynika z 

przekwalifikowania pięciu dużych kredytów jednego z banków hipotecznych do wyższej 

kategorii ryzyka. Natomiast udział należności zagrożonych w należnościach brutto z tytułu 

kredytów na nieruchomości mieszkaniowe wyrażonych w walutach obcych jest niższy i 

wynosi 2,0%. 

 

 

 

 



Urząd Komisji Nadzoru Finansowego 
Departament Nadzoru Sektora Bankowego 

58

 
Wykres 35 
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Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków  

 

Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe udzielone przez banki 

hipoteczne w 91,8% zabezpieczone są hipoteką. Ze względu na długookresowy charakter 

kredytów na nieruchomości, zabezpieczenie hipoteczne jest ustawowo preferowane przez 

banki hipoteczne.  

Głównymi kategoriami kredytobiorców kredytów na nieruchomości mieszkaniowe 

udzielonych przez banki hipoteczne są przedsiębiorstwa (62,2% tj. 944 mln zł) i osoby 

prywatne (37,7% tj. 571 mln zł). Udział należności zagrożonych w tych grupach wynosi 

odpowiednio 11,4% i 4,3%.  

Wykres 36 
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Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków  
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6. Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe 

udzielonych przez specjalistyczne banki hipoteczne 
 

Kwota należności specjalistycznych banków hipotecznych z tytułu kredytów brutto na 

nieruchomości niemieszkaniowe wynosi 3 550 mln zł. Roczny wzrost wynosi 27,9%. 

Należności banków hipotecznych z tego tytułu stanowią 70,1% kredytów brutto na 

nieruchomości ogółem udzielonych przez banki hipoteczne. Należności brutto z tytułu 

kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe w 52,9% wyrażone są w walutach obcych. 

Wykres 37 
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Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków  

 

Udział należności zagrożonych w należnościach z tytułu kredytów na nieruchomości 

niemieszkaniowe udzielonych przez specjalistyczne banki hipoteczne wynosi 3,0%. Kredyty 

wyrażone w złotych są gorszej jakości niż wyrażone w walutach obcych. Udział należności 

zagrożonych w należnościach brutto z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe 

wyrażonych w złotych wynosi 5,7%. Natomiast udział należności zagrożonych w 

należnościach brutto z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe wyrażonych w 

walutach obcych jest niższy i wynosi 0,5%. 
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Wykres 38 

Należności zagrożone banków  hipotecznych z tytułu kredytów  na 
nieruchomości niemieszkaniow e

0

50

100

150

200

250

30
.06

.03

31
.12

.03

30
.06

.04

31
.12

.04

30
.06

.05

31
.12

.05

30
.06

.06

31
.12

.06

30
.06

.07

31
.12

.07

30
.06

.08

31
.12

.08

m
ln 

zł

poniżej standardu w ątpliw e stracone Ogółem
 

Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków  

 

Należności brutto z tytułu kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe udzielonych przez 

banki hipoteczne w 87,2% (tj. 3 095 mln zł) zabezpieczone są hipoteką. Ze względu na 

długookresowy charakter kredytów na nieruchomości, zabezpieczenie hipoteczne jest 

ustawowo preferowane przez banki hipoteczne.  

Głównymi kategoriami kredytobiorców kredytów na nieruchomości niemieszkaniowe 

udzielanych przez banki hipoteczne są przedsiębiorstwa (95,7% tj. 3 399 mln zł) i 

przedsiębiorcy indywidualni (3,5% tj. 123 mln zł). Udział należności zagrożonych w tych 

grupach wynosi odpowiednio 2,9% i 3,2%.  

Wykres 39 
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Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków  
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7. Finansowanie działalności deweloperskiej przez banki hipoteczne 
 

Według sprawozdawczości przekazywanej przez banki do NBP należności banków 

hipotecznych z tytułu kredytów dla deweloperów według stanu na grudzień 2008 r. stanowią 

28,3% należności banków z tytułu kredytów na finansowanie nieruchomości ogółem (5 067 

mln zł). Jednakże należy podkreślić, że działalność deweloperską prowadzą również 

podmioty o innym, podstawowym profilu działalności. Z tego względu informacje 

przekazywane przez banki hipoteczne na temat finansowania działalności deweloperskiej nie 

są w pełni precyzyjne. 

Wykres 40 
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Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków  

 

Udział kredytów dla deweloperów w portfelu kredytowym banków hipotecznych jest 

zróżnicowany. Wynosi od 0,5% do 35% portfela kredytowego. Głównym zabezpieczeniem 

kredytów dla deweloperów jest hipoteka (93%), ale banki hipoteczne pozyskują również 

dodatkowe zabezpieczenia. Według informacji przekazanych przez banki w odpowiedzi na 

ankietę, wskaźnik LTV dla tych kredytów na dzień zawarcia umowy kredytowej kształtował 

się w przedziale od 38,4% do 87,4%.  

Większość kredytów dla deweloperów udzielona została w złotówkach (73,3%). Według 

wyników skierowanej do banków ankiety, według stanu na 30 listopada 2008 r. należności 

banków od największych deweloperów charakteryzowały się dobrą jakością. Banki 

sygnalizowały, że w perspektywie średnioterminowej nie widzą większego zagrożenia w tym 

obszarze ich działalności. Jedynie jeden z banków hipotecznych w grudniu 2008r. dokonał 

przekwalifikowania kilku dużych kredytów dla deweloperów do wyższej kategorii ryzyka.   
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8. Emisje listów zastawnych 
Na podstawie ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, tylko specjalistyczne 

banki hipoteczne uprawnione są do emisji listów zastawnych. Ze względu na stosunkowo 

krótki okres funkcjonowania banków hipotecznych i niewielki portfel udzielonych przez nie 

kredytów hipotecznych również dokonywane na ich podstawie emisje listów zastawnych 

charakteryzują się stosunkowo niewielką wartością. 

Wykres 41 

portfel kredytowy i listy zastawne banków hipotecznych

0,0

1 000,0

2 000,0

3 000,0

4 000,0

5 000,0

6 000,0

7 000,0

8 000,0

12
.01

06
.02

12
.02

06
.03

12
.03

06
.04

12
.04

06
.05

12
.05

06
.06

12
.06

06
.07

12
.07

06
.08

12
.08

m
ln

 z
ł

portfel kredytow y brutto listy zastaw ne
 

Źródło: Opracowanie na podstawie danych sprawozdawczych banków  

 

Zobowiązania banków hipotecznych z tytułu emisji listów zastawnych na koniec 2008 roku 

wynosiły 2 908 mln zł. Listy zastawne głównego emitenta listów zastawnych (BRE Bank 

Hipoteczny SA) posiadają aktualnie ocenę agencji ratingowej Moody’s (A2 dla hipotecznych 

listów zastawnych36 i Aa3 dla publicznych listów zastawnych). Listy zastawne pozostałych 

banków hipotecznych nie posiadają dotychczas ocen agencji ratingowych. 

Nabywcami emitowanych przez banki hipoteczne listów zastawnych są różne instytucje 

finansowe. Listy zastawne emitowane przez BRE Bank Hipoteczny SA nabywane są za 

pośrednictwem BRE Bank SA, który pełni funkcję organizatora, agenta płatniczego, dealera 

oraz depozytariusza wszystkich emisji. Nabywcami listów zastawnych pozostałych banków 

hipotecznych są banki będące ich właścicielami.  

Listy zastawne kwotowane są na Rynku Papierów Wartościowych CeTO. Według stanu na 

grudzień 2008 r. w portfelach inwestycyjnych OFE znajdowało się około 18% emisji listów 

                                                 
36 Rząd polski posiada również ocenę A2 wg Moody’s 
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zastawnych. Natomiast nabywcą około 7% emisji był EBI. Listy zastawne znajdują się 

również w portfelach TFI.  

Należy jednak podkreślić, że w ostatnim czasie emisja listów zastawnych przez banki 

hipoteczne napotyka na różnego rodzaju trudności. Wynikają one głównie z braku zaufania 

inwestorów do wszelkich papierów wartościowych powiązanych z kredytami hipotecznymi, 

niezależnie od standardów jakościowych ich zabezpieczenia. 

 

IV. Działania podejmowane przez nadzór bankowy. 
 

1. Działania regulacyjne 
Celem polityki regulacyjnej realizowanej w 2008 r. była kontynuacja działań mających na 

celu poprawę zarządzania ryzykiem przez banki.  

W związku z koniecznością, wynikającą z art. 80 ustawy o nadzorze nad rynkiem 

finansowym, wydania przez KNF w terminie do 1 stycznia 2009 r. aktów wykonawczych do 

ustawy Prawo bankowe, wydanych przez KNB i wygasających z końcem 2008r. nadzór 

bankowy przygotował projekty nowelizujące uchwały KNB. Zostały one przyjęte przez KNF 

na posiedzeniu w dniu 17 grudnia 2008r.  

Generalnie uchwały KNF przeniosły treść uchwał KNB, przy czym w niektórych uchwałach 

KNB dokonano zmian merytorycznych wynikających ze zgłaszanych wątpliwości 

interpretacyjnych oraz koniecznych uzupełnień.  

W związku z potrzebą rozszerzenia ochrony uczestników rynku 17 grudnia 2008r. 

KNF podjęła uchwałę wprowadzającą Rekomendację S II. Rekomendacja wprowadza 

dodatkowe, w stosunku do Rekomendacji S, zalecenia dotyczące informowania klientów o 

spreadzie walutowym, obciążeniach oraz ryzyku związanym z istnieniem różnic między 

kursem sprzedaży a kursem kupna walut obcych przed zawarciem oraz w trakcie trwania 

umowy o kredyt w przypadku kredytów udzielnych w walucie obcej lub indeksowanych 

kursem waluty obcej. Zgodnie z nowymi zaleceniami bank powinien umożliwić klientowi na 

jego wniosek spłatę rat w walucie indeksacyjnej przy kredycie indeksowanym kursem waluty 

obcej (zmiana sposobu spłaty powinna dotyczyć wszystkich rat od daty zmiany umowy, co 

oznacza, że może być dokonana tylko jeden raz w trakcie trwania umowy). Zdaniem Komisji 

zmiany wpłyną na poprawę relacji banku z klientem, który będzie lepiej informowany o 

skutkach podejmowanych decyzji. Ze względu na konieczne działania dostosowawcze 
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banków KNF oczekuje, że rekomendacje zostaną wprowadzone w bankach nie później niż do 

dnia 1 kwietnia 2009 r. i 1 lipca 2009r. 

W czerwcu 2008r. nadzór bankowy skierował do banków ankietę dotyczącą zasad i procedur 

badania zdolności kredytowej stosowanych przez banki. Ankieta była konsekwencją 

wcześniejszych sygnałów i analiz, z których wynikało że niektóre banki nie przestrzegają 

odpowiednich standardów w tym zakresie. W ramach badania przeprowadzono również 

symulację, której celem było ustalenie wysokości maksymalnej kwoty kredytu, jaką 

poszczególne banki są skłonne udzielić przy określonych warunkach oraz obciążenia 

dochodów rodziny przez spłatę zadłużenia. Na podstawie wyników stwierdzono m.in., że 

różnice w wielkości udzielonego kredytu przez poszczególne banki mogą sięgać nawet 600%. 

Co ważniejsze, potwierdzono, że niektóre banki gotowe są udzielić kredytów w przypadku 

których wydatki z tytułu obsługi zadłużenia przekraczały 70% dochodów rodziny. Tak wysoki 

poziom obciążenia spłatą nie pozostawia praktycznie żadnego marginesu na ewentualny 

wzrost kosztów utrzymania czy stóp procentowych. Analizy te stały się podstawą podjęcia 

prac nad Rekomendacją T, która wskazałaby dobre praktyki w zakresie zasad badania 

zdolności kredytowej przez banki.  

 

2. Działania analityczne 
Nadzór analityczny, integralnie związany z inspekcyjnym, polega na stałym monitorowaniu i 

ocenie sytuacji sektora bankowego i poszczególnych banków, identyfikowaniu rzeczywistych 

lub potencjalnych zagrożeń oraz, w razie konieczności, podejmowaniu działań 

interwencyjnych. Nadzór ten polega na analizie składanych przez banki sprawozdań, badań 

ankietowych, spotkań z przedstawicielami banków i innych dostępnych informacji.   

W cyklu kwartalnym dokonuje się kompleksowej analizy sytuacji poszczególnych banków 

oraz całego sektora bankowego. Na podstawie kwartalnej analizy sytuacji ekonomiczno-

finansowej poszczególnych banków nadawana jest im ocena punktowa w systemie CAEL 

oraz wskazywane są obszary mogące być źródłem zagrożeń i wymagające szczegółowej 

kontroli w trakcie inspekcji. Jednocześnie w ramach nadzoru skonsolidowanego analizowane 

są skonsolidowane sprawozdania finansowe banków, sytuacja ekonomiczno-finansowa 

holdingów oraz podmiotów dominujących wobec banków.  

Nadzór analityczny obejmuje również bieżące badanie zgodności działalności banków z 

obowiązującymi przepisami prawa, opiniowanie wniosków banków o wyrażenie przez organy 

nadzorcze zgody na podjęcie działań lub uzyskanie uprawnień. 
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Niezależnie od ww. działań analitycznych mających charakter cykliczny, nadzór bankowy 

podejmował inicjatywy analityczne w postaci badań ankietowych. Badania ankietowe 

stanowią istotne, uzupełniające źródło informacji dla instytucji nadzoru. Swoim zakresem 

obejmują zwykle obszary, które ze względu na zachodzące na rynku zmiany stają się 

przedmiotem szczególnego zainteresowania instytucji nadzoru.  

W ostatnim roku zostały skierowane do banków kolejne ankiety dotyczące problematyki 

zaangażowania banków w finansowanie nieruchomości. Odnosiły się one do kwestii jakości 

zabezpieczenia hipotecznego kredytów udzielanych przez banki na finansowanie 

nieruchomości, finansowania przez banki deweloperów oraz kredytów mieszkaniowych dla 

gospodarstw domowych. Najważniejsze wyniki i wnioski z tych ankiet zostały zawarte w 

niniejszym opracowaniu. Szczegółowe wyniki ankiet zawierają załączniki 1, 2, 3 i 4 do 

niniejszego opracowania. 

Na szczególną uwagę zasługują następujące kwestie: 

Duży wpływ na wzrost zadłużenia miała niekorzystna zmiana preferencji 

kredytobiorców, tj. wzrost zainteresowania kredytami w CHF i spadek popytu na kredyty w 

PLN, jaka nastąpiła pod koniec 2007 r. Wynikała ona z obserwowanego w tym okresie 

wzrostu stóp procentowych w PLN oraz aprecjacji złotego. Z blisko 300 tys. umów 

kredytowych zawartych w 2008 r. tylko jedna trzecia została zawarta w złotych, a pozostałe 

zawarto w walutach obcych.  

W grudniu 2008r. zaobserwowano odwrócenie niekorzystnej tendencji w zakresie 

waluty udzielanych kredytów mieszkaniowych i liczba umów kredytowych zawartych w 

złotych była dwukrotnie wyższa od umów w walutach obcych. Z punktu widzenia 

bezpieczeństwa sektora bankowego działania te należy ocenić pozytywnie. Należy jednak 

dodać, że niektóre banki pod wpływem nadzoru bankowego wstrzymały akcję kredytową w 

walutach obcych, ze względu na brak odpowiednich źródeł finansowania długoterminowego, 

dostosowanych do struktury aktywów. 

Na koniec 2008 r. banki komercyjne i oddziały instytucji kredytowych miały zawartych 1,2 

mln umów kredytowych (o 129,3 tys. więcej niż na koniec 2007 r.), z czego 45,6% stanowiły 

kredyty w PLN, a 54,4% kredyty w walutach obcych (głównie w CHF - znaczenie 

pozostałych walut było marginalne). 

Średnia wartość kredytu mieszkaniowego wzrosła z 106,7 tys. zł na koniec 2007 r. do 155,8 

tys. zł na koniec 2008 r. Tak duży wzrost wynikał z silnego osłabienia złotego w II połowie 

roku. Niepokoi przy tym ponad 60% wzrost średniej wartości kredytu w CHF (z 132,0 tys. zł 
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do 212,4 tys. zł) głównie w wyniku znacznej deprecjacji złotego, podczas gdy dla kredytów w 

PLN wzrost wyniósł jedynie 10% (z 90,0 tys. zł do 99,4 tys. zł). Tak duży wzrost średniej 

wartości kredytów w CHF budzi obawy o zdolność do obsługi zadłużenia w przypadku 

utrzymania się słabości złotego w długim terminie i pogorszenia sytuacji na rynku pracy. 

W strukturze kredytów rozpatrywanej z punktu widzenia wartości udzielonego kredytu, 

dominują kredyty do 150 tys. zł, które na koniec 2008 r. stanowiły 63,2% wszystkich umów 

kredytowych. Jednak ich udział w ogólnej wartości kredytów wynosił zaledwie 24,8%. Z 

drugiej strony bardzo szybko rośnie liczba kredytów o wartości powyżej 300 tys. zł., co może 

być skutkiem wzrostu cen nieruchomości. O ile na koniec 2005 r. było ich 12,7 tys. sztuk, o 

tyle na koniec 2008 r. już 172,6 tys. sztuk, a ich udział w ogólnej wartości uruchomionych 

kredytów wzrósł w tym okresie z 16,3% do 45,5%. Silny wzrost udziału dużych kredytów 

powoduje znaczący wzrost ryzyka w obliczu pogorszenia sytuacji makroekonomicznej i 

spadku cen na rynku nieruchomości. 

Na koniec 2008 r. było 22,2 tys. sztuk kredytów mieszkaniowych dla gospodarstw domowych 

zaklasyfikowanych do kategorii zagrożonych, a ich łączna wartość wynosiła 1,8 mld zł. Z tej 

liczby do kategorii straconych zaliczono 9,9 tys. sztuk, o łącznej wartości 0,7 mld zł. 

Analizy liczby udzielanych kredytów wskazują, że o ile w latach 2006-2007 banki udzielały 

(w ujęciu netto) po około 190 tys. kredytów rocznie, o tyle w 2008 r. liczba kredytów 

zwiększyła się już tylko o około 130 tys. (liczba umów kredytowych zwiększyła się z 1,1 mln 

sztuk na koniec 2007 r. do 1,2 mln sztuk na koniec 2008 r.).  

Banki ze względu na trudną ogólną sytuację na rynku, w tym zwłaszcza na rynku 

nieruchomości, przy udzielaniu kredytów hipotecznych: 

1. Obniżają maksymalny poziom wskaźnika LTV. Przeciętny maksymalny poziomu LTV 

(ważony udziałami poszczególnych banków): 

− dla kredytów złotowych zmniejszył się z  98% w grudniu 2007 roku do 90% w grudniu 

2008 roku,  

− dla kredytów walutowych zmniejszył się z 96% do 80%. 

2. Zwiększają marże. Przeciętna marża (ważona udziałami poszczególnych banków):  

− dla kredytów złotowych zwiększyła się z 1,15% w grudniu 2007 roku do 1,79% w 

grudniu 2008 roku,  

− dla kredytów walutowych z 1,63% do 2,48%. 

Nie uległ natomiast zmianie przeciętny maksymalny okres kredytowania (wynosił około 37 

lat).  
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W procesie ustalania poziomów LTV banki najczęściej biorą pod uwagę następujące 

czynniki: 

- rodzaj finansowanej nieruchomości, 

- aktualna sytuacja na rynku nieruchomości oraz prognozy jej rozwoju, 

- waluta kredytu, 

- formy zabezpieczenia kredytu, 

- dodatkowe zabezpieczenia (np. w formie ubezpieczenia), 

- cel kredytowania, 

- prawne możliwości dochodzenia roszczeń banku w przypadku braku spłaty kredytu, 

- realna wysokość możliwych do odzyskania środków w przypadku braku spłaty kredytu tzn. 

poziom odzyskiwalności zaangażowanych środków. 

Jednakże niektóre z banków zaangażowanych w finansowanie nieruchomości nie 

uwzględniają wskazanej powyżej, dość szerokiej gamy czynników, które powinny być brane 

pod uwagę przy ustalaniu maksymalnego wskaźnika LTV na potrzeby działalności 

kredytowej. Dominują takie czynniki jak: waluta kredytu i rodzaj finansowanej 

nieruchomości.   

Z przekazanych przez banki informacji wynika, że ze względu na stosunkowo krótki okres ich 

zaangażowania w finansowanie rynku nieruchomości w Polsce, nie zgromadziły one 

dotychczas dostatecznej liczby obserwacji i doświadczeń aby ustalać poziom LTV na 

podstawie analiz statystycznych. Odnosi się to także do poziomu odzysku zaangażowanych 

środków w wyniku przeprowadzonych postępowań windykacyjnych (w tym egzekucji 

komorniczej, ugody z klientem, wymuszonej sprzedaży). Stosunkowo niewielka liczba 

przeprowadzonych w bankach postępowań windykacyjnych wskazuje, że poziom odzysku 

zaangażowanych środków waha się w przedziale od 70% do 100%.  

Istotnym czynnikiem, który winien być na bieżąco monitorowany przez banki w kontekście 

poziomu wskaźnika LTV, jest poziom wartości nieruchomości stanowiącej zabezpieczenie 

udzielonego kredytu. Banki w przekazywanych wynikach ankiet wskazują, że w większości 

dokonują portfelowej aktualizacji wartości nieruchomości za pomocą indeksów cen 

wyliczanych w oparciu o bazy danych o rynku nieruchomości i dane GUS. Indeksy te 

wyliczane są w zależności od banku – kwartalnie, półrocznie lub rocznie. Jednakże należy 

zwrócić uwagę, że występujący wciąż na naszym rynku brak pełnych i wiarygodnych baz 

danych o rynku nieruchomości powoduje, że zarówno do wyceny nieruchomości na potrzeby 
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zabezpieczenia wierzytelności jak i do portfelowej aktualizacji wartości nieruchomości należy 

podchodzić z dużą ostrożnością.    

Również sposób określania wartości zabezpieczenia kredytów na finansowanie 

nieruchomości istotnie wpływa na stosowane dla nich przez banki wagi ryzyka na potrzeby 

wyliczania adekwatności kapitałowej. Banki w większości stosują wagę 75% dla kredytów na 

finansowanie nieruchomości spełniających kryteria klasyfikacji dla portfela detalicznego i 

wagę 100% dla pozostałych. Wynika to z faktu, iż banki wciąż w stosunkowo nieznacznym 

stopniu korzystają z usług licencjonowanych rzeczoznawców majątkowych. Posiadanie przez 

bank wyceny sporządzonej przez licencjonowanego rzeczoznawcę majątkowego w formie 

operatu szacunkowego umożliwia uznanie części wierzytelności za zabezpieczoną efektywnie 

i stosowanie dla niej preferencyjnej, 35% wagi ryzyka. Istotną przeszkodę w korzystaniu w 

większym stopniu z usług licencjonowanych rzeczoznawców majątkowych stanowią 

stosunkowo wysokie koszty sporządzanych przez nich wycen. Problemem jest również 

niemożność zatrudniania w bankach licencjonowanych rzeczoznawców majątkowych w celu 

sporządzania przez nich operatów szacunkowych na potrzeby tych banków.   

Według stanu na 30 listopada 2008 r. zaangażowanie bilansowe banków w stosunku do 

deweloperów (w stosunku do których zaangażowanie banków było największe) stanowiło 

około 62% całkowitego zaangażowania. Należności banków od deweloperów, w stosunku do 

których zaangażowanie banków jest największe, charakteryzowały się dobrą jakością. Banki 

sygnalizują, że w perspektywie krótkoterminowej nie widzą większego zagrożenia w tym 

obszarze ich działalności. Udział zaangażowania w finansowanie deweloperów w portfelu 

kredytowym banków jest bardzo zróżnicowany. W przypadku jednego banku sięgał nawet 

35%. Głównym zabezpieczeniem kredytów dla deweloperów jest hipoteka, ale wiele z 

banków pozyskało również dodatkowe zabezpieczenia. Według informacji przekazanych 

przez banki w odpowiedzi na ankietę, wskaźnik LTV dla tych kredytów na dzień zawarcia 

umowy kredytowej kształtował się w przedziale od 65% do 300% (bez uwzględnienia 

dodatkowych zabezpieczeń).  

Większość kredytów dla deweloperów udzielona została w złotych (85,5%). Działalność 

deweloperska ukierunkowana na budownictwo mieszkaniowe w większości (około 90%) 

finansowana jest w złotych. Natomiast kredyty dla deweloperów na finansowanie 

nieruchomości komercyjnych w większości ( około 67%) udzielane są w walutach obcych. 

Należy zwrócić uwagę, że jakość kredytów deweloperskich wyrażonych w złotych jest lepsza 
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niż wyrażonych w walutach obcych. Udział należności zagrożonych w kredytach wyrażonych 

w złotych wynosił 6,1%, a w wyrażonych w walutach obcych 19,3%. 

 

3. Działania inspekcyjne 
W trakcie inspekcji, zarówno kompleksowych jak i problemowych, w 2008 r. badano obszary 

działalności banków, które w ocenie nadzoru bankowego mogły podwyższać ryzyko banków. 

Szczególny nacisk był położony na kontynuację procesu sprawdzania realizacji przez banki 

dyrektywy CRD i zaleceń wynikających z Rekomendacji S. Ocenie podlegały również 

kwestie związane z realizacją zaleceń wydawanych po poprzednich inspekcjach.  

Wyniki inspekcji przeprowadzonych w 2008 r. wskazały, że wciąż nie wszystkie banki 

dostosowały się w stopniu zadowalającym do obowiązujących regulacji. Najistotniejsze 

nieprawidłowości w zakresie finansowania nieruchomości, dotyczyły następujących 

obszarów: 

- niedostatecznej realizacji zapisów Rekomendacji S; 

- procesu oceny zdolności kredytowej klientów banków; 

- sposobu monitorowania portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych 

hipotecznie; 

- braku analizy wpływu zmian kursów walut i stopy procentowej na ryzyko kredytowe; 

- zakresu, jakości i częstotliwości sprawozdawczości zarządczej banków; 

- zakresu działalności audytu wewnętrznego i skuteczności kontroli. 

Ustalenia, będące wynikiem przeprowadzonych czynności kontrolnych w bankach 

komercyjnych zostały zawarte w protokołach z inspekcji. Po przeprowadzonych inspekcjach 

przekazywano bankom zalecenia KNF, dotyczące usunięcia stwierdzonych nieprawidłowości 

w celu ograniczenia ryzyka w działalności banków. Zalecenia dotyczyły głównie: 

- zapewnienia pełnej realizacji zapisów Rekomendacji S; 

- potrzeby poprawy jakości oceny zdolności kredytowej; 

- zapewnienie zgodności funkcjonowania wewnętrznego systemu przeglądu 

zaangażowań, w wymogami Rozporządzenia Ministra Finansów w sprawie zasad 

tworzenia rezerw na ryzyko związane z działalnością banków; 

- zapewnienia stabilnych i zdywersyfikowanych źródeł finansowania portfela kredytów 

na nieruchomości; 
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- przeprowadzanie kompleksowych analiz płynności długoterminowej oraz podjęcie 

efektywnych działań mających na celu dostosowanie struktury terminowej źródeł 

finansowania do struktury długoterminowych aktywów; 

- zapewnienia planu awaryjnego na wypadek znacznego obniżenia wartości 

zabezpieczenia udzielonych kredytów; 

- uwzględnienia w systemie limitów ograniczających ryzyko płynności, limitów 

dotyczących pozycji płynności związanej bezpośrednio z finansowaniem 

długoterminowych kredytów zabezpieczonych hipotecznie; 

- zwiększenie efektywności nadzoru sprawowanego przez Radę Nadzorczą i Zarząd 

Banku nad procesem zarządzania ryzykiem kredytowym (w szczególności w zakresie 

finansowania rynku nieruchomości); 

- poprawę jakości informacji zarządczej; 

- wyeliminowanie stwierdzonych przypadków naruszeń przepisów prawa i regulacji 

wewnętrznych banków. 

 

V. Podsumowanie - zagrożenia związane z finansowaniem 

nieruchomości. 
 

Rynek nieruchomości w Polsce jest wciąż młodym rynkiem. Wiele zachodzących na nim 

zjawisk nie zostało jeszcze dostatecznie rozpoznanych i uregulowanych np.: 

• Brak jest planów zagospodarowania przestrzennego, co ogranicza podaż terenów 

budowlanych.  

• Obowiązują restrykcyjne przepisy o ochronie lokatorów, które hamują rozwój rynku 

mieszkań na wynajem i sprzyjają funkcjonowaniu szarej strefy.  

• Brak jest przepisów regulujących działalność i odpowiedzialność deweloperów, co 

zwiększa ryzyko związane z nabywaniem od nich mieszkań.  

• Brak jest wciąż pełnych i wiarygodnych baz danych o rozwoju rynku nieruchomości 

(np. poziom cen nieruchomości i ich trendy w podziale na poszczególne rodzaje 

nieruchomości i ich lokalizację), co utrudnia bankom bieżący monitoring wartości 

przyjmowanych zabezpieczeń i ich aktualizację.  

• Obowiązują restrykcyjne przepisy o ochronie lokatorów, które wpływają na istotne 

osłabienie instytucji hipoteki w Polsce. Komornik, wykonując tytuł wykonawczy 

nakazujący opróżnienie lokalu, zobowiązany jest do wystąpienia do gminy o 
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wskazanie tymczasowego lokalu. Zasady tej nie stosuje się, jeżeli sam wierzyciel 

wskazał pomieszczenie tymczasowe. Istotnie ograniczone zasoby mieszkaniowe gmin 

oraz długotrwałe (wieloletnie) i skomplikowane postępowania związane z 

przyznawaniem lokali komunalnych są główną przeszkodą, która uniemożliwia 

sprawne funkcjonowanie ww. przepisów. W związku z tym, w przypadku zaistnienia 

sytuacji kryzysowej na rynku kredytów hipotecznych i konieczności przeprowadzania 

postępowań egzekucyjnych z wielu nieruchomości, skuteczność tych postępowań 

może być znikoma. 

• Bardzo ważnym elementem działalności w zakresie kredytu hipotecznego jest 

ostrożne ustalanie wartości nieruchomości przyjmowanych jako przedmiot 

długoterminowego zabezpieczenia spłaty kredytu. Jedynie na banki hipoteczne 

nałożony jest ustawowy wymóg ustalania w każdym przypadku bankowo – 

hipotecznej wartości nieruchomości. Ze względu na wciąż początkową fazę rozwoju 

rynku nieruchomości w Polsce, wyceny nieruchomości są w dalszym ciągu 

nieprecyzyjne, co zwiększa ryzyko działalności kredytowej banków.  

• Istotnym problemem w Polsce są wciąż nieuregulowane kwestie własnościowe wielu 

nieruchomości (brak ksiąg wieczystych lub brak aktualnych wpisów w księgach 

wieczystych dla wielu nieruchomości).  

• Mimo trwającego procesu komputeryzacji ksiąg wieczystych, proces postępowania 

wieczystoksięgowego jest nadal długi.  

 

Powyższe kwestie wskazują, że finansowanie nieruchomości przez banki w Polsce napotyka 

wciąż na różnego rodzaju utrudnienia, a poszczególne segmenty rynku nieruchomości 

charakteryzują się wciąż podwyższonym ryzykiem. Niejednorodność tego rynku, 

długookresowy charakter zachodzących na nim zjawisk i brak długookresowych doświadczeń 

jego uczestników (w tym banków) powoduje, że ciągle nie jest on dostatecznie przejrzysty, a 

co za tym idzie dostatecznie przewidywalny, co utrudnia bankom zarządzanie ryzykiem 

związanym z tym rynkiem.   

 

Od kilku lat obserwowany był w Polsce rosnący popyt na nieruchomości, a zwłaszcza 

na nieruchomości mieszkaniowe, który był wspierany korzystną ogólną sytuacją gospodarczą 

(wzrost płac, malejące bezrobocie). Wraz z rosnącym popytem, przy niedostatecznej podaży 

nieruchomości, widoczna była wysoka dynamika wzrostu ich cen niezależnie od lokalizacji, 
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wieku i standardu. Odpowiedzią rynku na wysoki popyt na nieruchomości był w ostatnich 

latach wzrost ich podaży. Według GUS w 2008 r. oddano do użytku 165 833 mieszkań (24% 

więcej niż w 2007 r.). Należy jednak zauważyć, że zwiększona podaż nieruchomości pojawia 

się na rynku z pewnym opóźnieniem spowodowanym między innymi cyklem budowlanym, w 

okresie, gdy wysoki poziom rynkowych cen nieruchomości wpływa już na ograniczanie 

popytu. Skutkuje to problemami ze zbyciem nowo wybudowanych mieszkań i konieczność 

obniżania ich cen przez deweloperów, co powoduje powstawanie strat w ich działalności.  

Istotnej zmianie uległy również zasady finansowania inwestycji deweloperskich. W okresie 

boomu na rynku nieruchomości, przy ograniczonej podaży nieruchomości, inwestorzy 

decydowali się często na zakup nieruchomości będących dopiero w początkowej fazie 

realizacji, narażając się przy tym na różne rodzaje ryzyka (ryzyko nieukończenia inwestycji, 

ryzyko zmiany ceny, ryzyko wydłużenia terminu realizacji). W późniejszym okresie, gdy 

popyt na nieruchomości spadł w wyniku wzrostu ich cen, przy braku pełnego finansowania 

inwestycji przez jej późniejszych mieszkańców, deweloperzy zmuszeni zostali zaciągać 

kredyty na dokończenie inwestycji. Brak chętnych na nabycie nieruchomości po wysokich 

cenach spowodował z kolei, że te problemy deweloperów zaczęły przekładać się na problemy 

ze spłatą zaciągniętych kredytów bankowych przez niektórych z nich. 

Według stanu na grudzień 2008 r. kredyty zagrożone w kredytach dla deweloperów stanowiły 

8,0% (według stanu na grudzień 2007 r. poziom ten wynosił 5,8%). Według 

sprawozdawczości przekazywanej przez banki do NBP, należności banków z tytułu kredytów 

dla deweloperów według stanu na grudzień 2008 r. stanowią tylko 2,9% należności banków z 

tytułu kredytów na finansowanie nieruchomości ogółem (7 312 mln zł). Należy jednak 

zwrócić uwagę, że przekazywane przez banki informacje na temat finansowania działalności 

deweloperskiej nie są w pełni precyzyjne. Wynika on z faktu, że działalność deweloperską 

prowadzą również podmioty o innym podstawowym profilu działalności, które nie są 

uwzględniane w grupie deweloperów w sporządzanej przez banki sprawozdawczości. 

Głównymi czynnikami determinującymi wzrost udzielanych kredytów na 

nieruchomości w Polsce w ostatnich latach był wciąż niezaspokojony popyt na nieruchomości 

mieszkaniowe oraz zmiany w popycie realnym kształtowane w dużym stopniu dostępnością 

niskooprocentowanego kredytu. Na wzrost zdolności kredytowej wielu kredytobiorców 

wpływał wzrost wynagrodzeń w gospodarce narodowej, który był jednym ze skutków 

panującej w ostatnich latach dobrej koniunktury gospodarczej.   
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Ponieważ finansowanie zakupu nieruchomości odbywa się głównie poprzez kredyt 

bankowy, wraz z dużym popytem na nieruchomości w ostatnich latach szybko rósł poziom 

należności banków z tytułu kredytów na nieruchomości, a zwłaszcza na nieruchomości 

mieszkaniowe. Na koniec 2008 roku należności banków z tytułu kredytów na nieruchomości 

mieszkaniowe wynosiły 214 mld zł. Wyniki analiz wskazują, że według stanu na grudzień 

2008 r. roczna stopa przyrostu należności z tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe 

w Polsce utrzymywała się wciąż na wysokim poziomie i wynosiła 60,8%. Utrzymuje się 

również stały wzrost udziału kredytów mieszkaniowych w kredytach dla gospodarstw 

domowych. Na koniec 2008 roku wyniósł on 52,6% (rok wcześniej udział ten wynosił 46%).  

Na szczególną uwagę zasługuje fakt, że wciąż utrzymuje się wysoki udział 

kredytowania nieruchomości mieszkaniowych w walutach obcych. Należności brutto banków 

z tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe w 63,3% wyrażone są w walutach obcych 

(rok wcześniej 49,3%). Dla porównania udział należności walutowych w należnościach od 

sektora niefinansowego ogółem wynosił 34,6%. Utrzymująca się popularność tych kredytów 

wynikała przede wszystkim z ich niższego oprocentowania w stosunku do kredytów 

wyrażonych w złotych. W ostatnim roku dynamika wzrostu należności banków z tytułu 

kredytów na finansowanie nieruchomości mieszkaniowych wyrażonych w walutach obcych 

wyniosła 106,8%37. Znaczny udział kredytów walutowych w portfelu kredytów na 

nieruchomości mieszkaniowe (63,3%) wpływa na utrzymywanie się wysokiego poziomu 

ryzyka wynikającego z faktu, że kredyty te mają odległe terminy spłaty (nawet do 50 lat), a w 

zdecydowanej większości gospodarstwa domowe nie uzyskują wynagrodzenia w walutach 

obcych. W konsekwencji obecnie utrzymująca się deprecjacja złotego w stosunku do waluty 

obcej prowadzi do gwałtownego wzrostu zadłużenia gospodarstw domowych, co w rezultacie 

prowadzić będzie do pogorszenia jakości portfela kredytowego banków. Spadek jakości 

kredytów spowoduje konieczność tworzenia odpisów, które w większym stopniu obciążą 

wyniki finansowe banków.  

Udział należności zagrożonych w należnościach z tytułu kredytów na nieruchomości 

mieszkaniowe wynosi 1,6%. Udział ten jest niski ze względu na fakt, że portfel kredytów na 

nieruchomości jest stosunkowo „młody”. Większość kredytów tj. ok. 81% została udzielona 

w ciągu ostatnich trzech lat. Należy jednak zwrócić uwagę, że w ciągu ostatniego roku 

wyraźniej wzrosła kwota należności zagrożonych wyrażonych w walutach obcych (przyrost o 

66,7%) przy wzroście kwoty należności z tytułu kredytów na nieruchomości wyrażonych w 

 
37 Istotnym czynnikiem wpływającym na wzrost tej dynamiki miała deprecjacja złotego. 
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walutach obcych o 106,8%. W przypadku należności z tytułu kredytów na nieruchomości 

mieszkaniowe wyrażonych w złotych – kwota należności zagrożonych w ciągu ostatniego 

roku wzrosła o 49,5% a kwota należności z tytułu kredytów na nieruchomości mieszkaniowe 

wyrażonych w złotych wzrosła o 16,2%.   

Podobnie jak w latach ubiegłych, głównymi kategoriami kredytobiorców kredytów na 

nieruchomości mieszkaniowe są osoby prywatne (90,4%) i przedsiębiorstwa (8,7%). Udział 

należności zagrożonych w tych grupach wynosi odpowiednio 1,0% i 7,8%.  

Zjawiska zachodzące na rynku kredytów hipotecznych, zwłaszcza w drugiej połowie 

2008 roku, zasługują na szczególną uwagę. W ostatnich latach, korzystając z dobrej 

koniunktury gospodarczej, wiele banków prowadziło dość agresywną działalność w obszarze 

finansowania nieruchomości, zwłaszcza nieruchomości mieszkaniowych, podejmując bardzo 

wysokie ryzyko swej działalności. Niektóre z nich udzielały kredytów mieszkaniowych przy 

poziomie wskaźnika LTV często przekraczającym 100%, zakładając utrzymywanie się lub 

nawet dalszy wzrost wartości zabezpieczających je nieruchomości. Dodatkowo przy 

udzielaniu tych kredytów nie zawsze zadbano o należytej jakości, profesjonalną wycenę 

zabezpieczenia.  Często kredyty te udzielane były w walucie obcej (głównie CHF) przy 

optymistycznych założeniach dotyczących utrzymywania się wysokiego kursu złotego w 

przyszłości. Duża konkurencja na rynku sprawiała, że niektóre z banków udzielały tych 

kredytów istotnie zawyżając oceny zdolności kredytowej kredytobiorców (np. koszty 

utrzymania na członka gospodarstwa domowego przyjmowane były na niskim, nierealnym 

poziomie). Ponieważ kredyty te udzielane były na długie okresy, tym samym długim stawał 

się okres ekspozycji na ryzyko. Do zaostrzenia polityki kredytowej doszło dopiero w IV 

kwartale minionego roku, w wyniku pogorszenia się sytuacji na rynku nieruchomości. 

Zmiany polegały głównie na wzroście marż i wprowadzeniu lub zwiększeniu wymaganego 

poziomu wkładu własnego. W szczególności banki zaostrzyły politykę kredytów walutowych 

tak, iż kredyty te stały się dla wielu kredytobiorców trudno dostępne. 

Wybuch kryzysu na świecie spowodował, że banki te obecnie znalazły się w trudnej sytuacji 

wynikającej ze swych nieostrożnych działań w stosunkowo niedalekiej przeszłości. Wraz z 

gwałtowną deprecjacją złotego w ostatnim kwartale 2008 roku nastąpił istotny wzrost kwoty 

należności z tytułu udzielonych kredytów mieszkaniowych. Sytuacja ta powoduje obciążenie 

banków w zakresie finansowania i zapewnienia kapitału. Dla wielu gospodarstw domowych, 

które zaciągnęły kredyty walutowe, dodatkowe obciążenie z tytułu wzrostu miesięcznych rat 

kredytu może stać się ciężarem, z którym nie będą w stanie sobie poradzić. Szczególnie 
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niepokojący jest gwałtowny wzrost zadłużenia gospodarstw domowych w walutach obcych z 

tytułu kredytów mieszkaniowych udzielanych na bardzo długie okresy. O skali tego zjawiska 

świadczy fakt, że o ile na koniec 2004 r. wartość kredytów walutowych gospodarstw 

domowych wynosiła 26,7 mld zł i stanowiła 24,3% wartości portfela kredytów dla 

gospodarstw domowych (11,7% całości portfela kredytowego), o tyle na koniec 2008 r. 

wynosiła już 149,6 mld zł i stanowiła 40,6% wartości portfela kredytów dla gospodarstw 

domowych (25,2% wszystkich kredytów). W konsekwencji następuje wzrost ryzyka 

systemowego związanego z deprecjacją złotego (chwilowo kompensowane spadkiem stóp 

procentowych) i zaburzeniami na globalnych rynkach finansowych. Utrudnia to też bankom 

zarządzanie portfelem tych kredytów. Jeżeli słabość złotego utrzyma w długim terminie i 

nastąpi wyraźne pogorszenie na rynku pracy to może okazać się, że znaczna część 

kredytobiorców będzie miała problemy w obsłudze zadłużenia lub też nie będzie w stanie go 

spłacić. Jeżeli zmaterializują się te obszary ryzyka to odbije się to negatywnie na sytuacji 

finansowej niektórych banków. Najlepszą miarą skali zmiany preferencji są wyniki badań 

ankietowych na podstawie których można stwierdzić, że z blisko 300 tys. umów kredytowych 

zawartych w 2008 r. tylko jedna trzecia została zawarta w złotych a pozostałe zawarto w 

walutach obcych. Niektóre banki pod wpływem nadzoru bankowego wstrzymały akcję 

kredytową w walutach obcych, ze względu na brak odpowiednich źródeł finansowania 

długoterminowego, dostosowanych do struktury aktywów. 

W portfelu kredytów mieszkaniowych odnotowano też niekorzystne zmiany polegające na 

silnym wzroście średniej wartości umowy kredytowej (z 106,7 tys. zł na koniec 2007 r. do 

155,8 tys. zł na koniec 2008 r.), wzroście udziału dużych kredytów mieszkaniowych o 

wartości powyżej 300 tys. zł (na koniec 2008 r. było ich już ponad 170 tys. sztuk i stanowiły 

one ponad 45% wartości wszystkich kredytów) raz wzroście średniego LTV portfela 

kredytów (z 56% na koniec 2007 r. do 65% na koniec 2008 r.). 

Wspomniany wzrost kwoty należności banków w zestawieniu z przybierającym na sile 

spadkiem cen nieruchomości stanowiących zabezpieczenie udzielonych kredytów powoduje, 

że banki muszą podejmować działania na rzecz pozyskiwania dodatkowego zabezpieczenia 

udzielonych kredytów lub inne działania zmierzające do restrukturyzacji kredytu. Należy 

jednak zwrócić uwagę, że podejmowanie takich działań na dużą skalę może doprowadzić do 

ryzyka reputacji banku na rynku. Skuteczność tych działań może być także obiektywnie 

ograniczona sytuacją ekonomiczną kredytobiorcy.       
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Należy również podkreślić, że w dalszym ciągu zdecydowana większość kredytów na 

finansowanie nieruchomości to kredyty o zmiennym oprocentowaniu. Udzielanie 

długookresowych kredytów w okresie spadających stóp procentowych powoduje ryzyko ich 

wzrostu w przyszłości. Długookresowy charakter kredytów hipotecznych sprawia także, że 

każdy wzrost rynkowych stóp procentowych w trakcie obowiązywania umowy kredytowej 

pociąga za sobą wzrost ryzyka kredytowego z tytułu większych obciążeń dla kredytobiorców. 

Ponieważ w trakcie obowiązywania długoterminowej umowy kredytowej zdolność kredytowa 

kredytobiorców może ulegać bardzo istotnym zmianom, dlatego kwestia ta winna być 

również brana pod uwagę przy podejmowaniu decyzji kredytowej. 
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Załącznik 1 
WYNIKI BADAŃ ANKIETOWYCH 

KREDYTÓW MIESZKANIOWYCH DLA GOSPODARSTW DOMOWYCH38 
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a koniec 2008 r. banki komercyjne i oddziały instytucji kredytowych miały zawartych 1,2 

ln umów kredytowych (o 129,3 tys. więcej niż na koniec 2007 r.), z czego 45,6% stanowiły 

redyty w PLN, a 54,4% kredyty w walutach obcych (głównie w CHF - znaczenie 

ozostałych walut było marginalne). Zwraca przy tym uwagę spadek liczby umów w PLN co 

ożna wiązać ze spłatą części kredytów, przewalutowaniem części z nich, jak też ogólnym 

padkiem tempa przyrostu liczby kredytów, co prawdopodobnie związane jest ze 

mniejszeniem popytu przy obecnych cenach mieszkań.  

onsekwencją zmiany preferencji co do waluty kredytów oraz silnego osłabienia złotego było 

wałtowne zwiększenie udziału wartości portfela kredytów w CHF w ogólnej wartości 

ortfela kredytowego.  

 
8 Ankietą objęto banki komercyjne i oddziały instytucji kredytowych. Wyniki badania są obarczone są pewnymi 
łędami wynikającymi z faktu, że niektóre z banków nie były w stanie przeprowadzić pełnej dekompozycji 
ortfela według zadanych kryteriów. W związku z tym suma poszczególnych pozycji składowych nie zawsze 
ówna jest pozycji ogółem. Ponadto dane kwartalne są zniekształcone ze względu na to, że w celu uproszczenia 
szelkie aneksy zawarte do umów kredytowych potraktowane zostały, jako nowy kredyt. W związku z tym, 
ane o kredytach udzielonych w poszczególnych kwartałach są zawyżone w stosunku do faktycznej skali 
redytowania. Wskazane zastrzeżenia nie zmieniające istoty wyników badania. 
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Średnia wartość kredytu mieszkaniowego wzrosła z 106,7 tys. zł na koniec 2007 r. do 155,8 

tys. zł na koniec 2008 r. Tak duży wzrost wynikał z silnego osłabienia złotego w II połowie 

roku. Na wzrost średniej wartości kredytu mieszkaniowego wpływ miał również wzrost cen 

na rynku nieruchomości. Niepokoi przy tym ponad 60% wzrost średniej wartości kredytu w 

CHF (z 132,0 tys. zł do 212,4 tys. zł), podczas gdy dla kredytów w PLN wzrost wyniósł 

jedynie 10% (z 90,0 tys. zł do 99,4 tys. zł). Tak duży wzrost średniej wartości kredytów w 

CHF budzi obawy o zdolność do obsługi zadłużenia w przypadku utrzymania się słabości 

złotego w długim terminie, wzrostu poziomu stóp procentowych i stopnia pogorszenia 

sytuacji na rynku pracy. 
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 strukturze kredytów rozpatrywanej z punktu widzenia wartości udzielonego kredytu, 

ominują kredyty do 150 tys. zł, które na koniec 2008 r. stanowiły 63,2% wszystkich umów 

redytowych. Jednak ich udział w ogólnej wartości kredytów wynosił zaledwie 24,8%. Z 

rugiej strony bardzo szybko rośnie liczba kredytów o wartości powyżej 300 tys. zł. O ile na 

oniec 2005 r. było ich 12,7 tys. sztuk, o tyle na koniec 2008 r. już 172,6 tys. sztuk, a ich 

dział w ogólnej wartości uruchomionych kredytów wzrósł w tym okresie z 16,3% do 45,5%. 

ilny wzrost udziału dużych kredytów powoduje znaczący wzrost ryzyka w obliczu 

ogorszenia się sytuacji makroekonomicznej i spadku cen na rynku nieruchomości. 

 



Urząd Komisji Nadzoru Finansowego 
Departament Nadzoru Sektora Bankowego 

80

 

 

197,1

363,3

94,7

13,3
0

100

200

300

400

500

do 10 lat 10-20 lat 20-30 lat 30-40 lat > 40 lat

2005 2006 2007 2008

8,4

37,4
28,1

5,0

0

25

50

75

100

do 10 lat 10-20 lat 20-30 lat 30-40 lat > 40 lat

2005 2006 2007 2008

 

186,0

21,2
3,0

143,3

0

50

100

150

200

do 10 lat 10-20 lat 20-30 lat 30-40 lat > 40 lat

2005 2006 2007 2008

5,4

15,3

28,4

4,8
0,8

0

10

20

do 10 lat 10-20 lat 20-30 lat 30-40 lat > 40 lat

2005 2006 2007 2008

W

k

w

z

3

p

d

 

Liczba umów kredytowych (tys. szt.) wg długości okresu umów  
WALUTOWE 

Uruchomione kredyty (mld zł) wg długości okresu umów 
WALUTOWE 

342,4
Liczba umów kredytowych (tys. szt.) wg długości okresu umów  
ZŁOTOWE 

Uruchomione kredyty (mld zł) wg długości okresu umów 
ZŁOTOWE 

197,0
Liczba umów kredytowych (tys. szt.) wg długości okresu umów 
OGÓŁEM 

Uruchomione kredyty (mld zł) wg długości okresu umów 
OGÓŁEM 

539,5 109,6
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 strukturze kredytów rozpatrywanej z punktu widzenia okresu na jaki został udzielony 

redyt, dominują kredyty udzielone na okres od 20 do 30 lat, które stanowią 44,7% 

szystkich umów kredytowych oraz 58,1% ogólnej wartości udzielonych kredytów. Za 

jawisko niekorzystne należy uznać znaczący udział kredytów udzielonych na okres powyżej 

0 lat (stanowią 8,9% umów oraz 17,5% wartości kredytów). Przy pogarszających się 

erspektywach rozwoju gospodarczego, wydłużania okresu ekspozycji na ryzyko jest 

ziałaniem niepożądanym. 
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Udział w całości portfela kredytowego banków

Średni poziom LTV39 portfela kredytów mieszkaniowych wzrósł z 56% na koniec 2007 r. do 

65% na koniec 2008 r. Wzrost wskaźnika LTV spowodowany został głównie padkiem 

wartości nieruchomości jako przyjętego zabezpieczenia i silnym osłabieniem złotego co 

wpłynęło na wzrost należności (średni poziom LTV kredytów walutowych wzrósł z 59,9% do 

72,0%, podczas gdy średni poziom LTV kredytów złotowych uległ obniżeniu z 51,4% do 

50,9%).  

Banki, które posiadały średni poziom LTV poniżej 50% skupiały 21,0% wszystkich kredytów 

mieszkaniowych, natomiast banki w przypadku których średni poziom LTV przekraczał 80% 

skupiały 25,0% całego portfela. 

 

N

z

 

3

o

Liczba kredytów zaklasyfikowanych, jako zagrożone Wartość kredytów zagrożonych (mln zł)  
Średni poziom LtV dla kredytów mieszkaniowych  Rozkład banków wg wielkości LtV na koniec 2008 r. 

brak danych
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a koniec 2008 r. było 22,2 tys. sztuk (tj. 1,8% całego portfela) kredytów mieszkaniowych 

aklasyfikowanych do kategorii zagrożonych, a ich łączna wartość wynosiła 1,8 mld zł (tj. 

 
9 LTV (loan to value) relacja wartości kredytu do wartości zabezpieczenia. Poziom LTV dla całego sektora 
szacowano na podstawie danych ankietowych. 
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1,0% ogólnej wartości portfela). Z tej liczby do kategorii straconych zaliczono 9,9 tys. sztuk 

(tj. 0,8% całego portfela), o łącznej wartości 0,7 mld zł (tj. 0,4% całego portfela). 

Liczby te potwierdzają, że jak dotychczas jakość kredytów mieszkaniowych jest dobra. 

Jednak niepokój budzi szybki wzrost wartości portfela kredytów zagrożonych, zwłaszcza w 

obliczu perspektywy pogorszenia sytuacji makroekonomicznej i prawdopodobnego dalszego 

spadku cen nieruchomości. 
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− dla kredytów złotow

r.,  

 

Przeciętna marża na kredytach mieszkaniowych  
Przeciętny maksymalny poziom LTV (%) Przeciętny maksymalny okres kredytowania (lat) 
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 przez rynki finansowe „drugiej fali” kryzysu było m. in. zaostrzenie 

ków w obszarze kredytów mieszkaniowych.  

niejszeniu maksymalnego poziomu LTV oraz zwiększeniu marż. Nie 

 przeciętny maksymalny okres kredytowania (wynosił około 37 lat). 

 poziomu LTV (ważony udziałami poszczególnych banków): 

ych zmniejszył się z  98% w grudniu 2007 r. do 90% w grudniu 2008 
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− dla kredytów walutowych zmniejszył się z 96% do 80%. 

 

Przeciętna marża (ważona udziałami poszczególnych banków):  

− dla kredytów złotowych zwiększyła się z 1,15% w grudniu 2007 r. do 1,79% w grudniu 

2008 r.,  

− dla kredytów walutowych z 1,63% do 2,48%. 

 

Działania te należy uznać za korzystne z punktu widzenia ograniczenia ryzyka kredytowego, 

a tym samym stabilności działania sektora bankowego. W szczególności obniżenie poziomu 

LTV zmniejsza ewentualną stratę banku, gdyby doszło do konieczności przejęcia przez bank i 

sprzedaży nieruchomości, a jej wartość rynkowa byłaby niższa niż w momencie udzielenia 

kredytu. Z kolei jedną z funkcji marży jest pokrycie kosztów związanych z złymi kredytami. 
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Załącznik 2 

Wyniki ankiety  
na temat walutowych kredytów mieszkaniowych udzielanych gospodarstwom domowym  

ze szczególnym uwzględnieniem kwestii spreadów i wskaźnika LTV 
 

Materiał został opracowany na podstawie ankiety skierowanej do 16 banków 
komercyjnych i oddziałów instytucji kredytowych, w których wolumen kredytów 
walutowych przewyższał na koniec czerwca 2008 r. 1 mld zł. 

♦ 

♦ 
 

W wyniku analizy stwierdzono: 
o całkowitą rezygnację z udzielania kredytów walutowych przez część banków (3), 
o zwiększenie spreadu walutowego (16), 
o ograniczenie dopuszczalnego LTV dla CHF (11), 
o zasygnalizowanie podwyższenia marż dla nowych kredytów przez banki. 

 
Stosowane przez banki kursy walut 
 

W większości Banków/Oddziałów obowiązuje nadal standardowa tabela kursów 
walutowych dla różnych produktów bankowych, w tym kredytów denominowanych. 
Banki nie zmieniły praktyk w tym zakresie. 

♦ 

♦ 

♦ 

♦ 

♦ 

 
Kredyty mieszkaniowe denominowane w walutach obcych są wypłacane gospodarstwom 
domowym według kursu kupna z tabeli kursów stosowanych przez Bank/Oddział w dniu 
przelania środków na rachunek klienta. W szczególnych przypadkach (głównie w 
zależności od wysokości kredytu) istnieje możliwość negocjacji kursu. 

 
Przewalutowanie kredytów mieszkaniowych denominowanych w walutach obcych na 
kredyt złotowy odbywa się według kursu sprzedaży z tabeli kursów Banku/Oddziału z 
dnia przewalutowania kredytu. Również w tym przypadku istnieje możliwość negocjacji 
kursu. 

 
Poziomy kursów kupna/sprzedaży walut w tabelach kursów są uzależnione od bieżącej 
sytuacji na międzybankowym rynku pieniężno-walutowym oraz często od pozycji 
konkurencyjnej danego Banku/Oddziału. 

 
Banki/Oddziały mają możliwość zmiany tabel kursowych w ciągu dnia tak, aby 
odzwierciedlała bieżącą sytuację, ograniczając również w ten sposób ponoszone własne 
ryzyko kursowe. 

 
LTV 
 

Dodatkowo badanie uzupełniono o kwestię poziomu LTV. ♦ 

♦ 
 

W przypadku kredytów mieszkaniowych denominowanych w CHF, w okresie lipiec–
listopad 2008 r. nastąpiła istotna zmiana w zakresie maksymalnych dopuszczanych przez 
Banki/Oddziały poziomów współczynników LTV. Stosowany maksymalny współczynnik 
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LTV obniżył się w 11 z 16 badanych instytucji. W 5 pozostał na niezmienionym 
poziomie, przy czym należy zauważyć, że nie przekraczał 100%. 
 
Zmniejszeniu uległa również dysproporcja pomiędzy Bankami/Oddziałami – różnica 
między instytucjami najbardziej liberalnymi i najbardziej restrykcyjnymi w odniesieniu 
do kwestii współczynnika LTV wynosiła w czerwcu 2008 r. 60 pkt proc., a w listopadzie 
40 pkt proc.  
 

Poziomy dopuszczanych przez banki współczynników LtV 
dla kredytów denominowanych w CHF

w okresie VII-XI 2008 r.
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Podobne tendencje można było zaobserwować w przypadku złotowych kredytów 
mieszkaniowych. Stosowany maksymalny współczynnik LTV obniżył się w 7 z 16 
badanych instytucji, w połowie nie zmienił się. Należy podkreślić, że maksymalny 
dopuszczalny przez Banki/Oddziały przeciętny poziom współczynnika LTV dla kredytów 
mieszkaniowych jest wyższy dla kredytów złotowych niż dla kredytów 
denominowanych/walutowych.  

♦ 

Podobnie jak w przypadku kredytów denominowanych zmniejszeniu, choć w nieznacznie 
mniejszym stopniu, uległa również dysproporcja pomiędzy Bankami/Oddziałami – 
różnica między instytucjami najbardziej liberalnymi i najbardziej restrykcyjnymi w 
odniesieniu do kwestii współczynnika LTV wynosiła w czerwcu 2008 r. 50 pkt proc., a w 
listopadzie 40 pkt proc. 
 

Poziomy dopuszczanych przez banki współczynników LtV 
dla kredytów złotowych
w okresie VII-XI 2008 r.
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W badanej grupie banków jedynie jeden z większych banków nie zmienił wcześniej 
przyjętej polityki kredytowej i jako jedyny na koniec listopada nadal oferował klientom 
kredyty mieszkaniowe przekraczające wartość nieruchomości stanowiącej zabezpieczenie. 

♦ 
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Spready walutowe - wnioski 
 

Różnice miedzy kursem kupna/sprzedaży stosowanym przez banki wobec klientów a 
kursem rynkowym stanowią dodatkową marżę realizowaną przez Banki/Oddziały 
(spread). Różnice te są zarazem dodatkowym kosztem ponoszonym przez klientów. 

♦ 

♦ 

♦ 

♦ 

♦ 

 
W badanym okresie banki zwiększały spready w tabelach walutowych. Spready były 
zwiększane dla wszystkich walut z tabeli kursów. Powodem poszerzenia spreadów 
zdaniem banków była konieczność ograniczenia ryzyka związanego z transakcjami 
wymiany walut po kursach tabelowych w sytuacji bardzo gwałtownych zmian, jakie miały 
miejsce na rynku walutowym. W okresie wrzesień-październik dzienna zmienność kursów 
walutowych w horyzoncie miesięcznym, liczona odchyleniem standardowym, zwiększyła 
się niemal dwukrotnie (w stosunku do pierwszej połowy 2008 r.). Październik 
charakteryzował się wyjątkowo gwałtownymi zmianami na rynku. Jednocześnie, od 
momentu upadku banku Lehman Brothers, płynność na rynku złotego została bardzo 
mocno ograniczona, natomiast spready na rynku międzybankowym uległy nagłemu 
poszerzeniu. Pozostałe przyczyny wskazywane przez banki to: znaczny wzrost kosztów 
pozyskania CHF przez banki, dostosowanie oferty banku do wymogów konkurencji w 
zakresie stosowanego odchylenia kursu, radykalnym spadkiem płynności rynku 
walutowego, falą zawieszeń/likwidacji limitów na transakcje międzybankowe. 

 
Z tabel kursowych przesłanych przez ankietowane Banki/Oddziały wynika, że w I 
połowie 2008 r 11 banków utrzymywało średni spread pomiędzy 8 i 10 groszy, 5 
pozostałych natomiast miało średnie spready wyższe - sięgające w skrajnym przypadku 
17 groszy. W II połowie roku (lipiec-listopad) nastąpiło istotne zwiększenie spreadów we 
wszystkich bankach, w 12 spread utrzymywał się w przedziale 10 – 13 groszy, w 
pozostałych 4 powyżej 15 (w tym w jednym 20 groszy). 

 
 

Dla określenia faktycznego kosztu ponoszonego przez kredytobiorcę zaciągającego kredyt 
denominowany, oszacowany został wpływ stosowanych w bankach kursów walutowych na 
rzeczywiste oprocentowanie kredytu. Przyjęto, że kredytobiorca zaciąga kredyt 
denominowany we franku szwajcarskim o równowartości 300 000 zł na 30 lat. Założono 
jednocześnie stałą wysokość raty w całym okresie kredytowania i oprocentowanie kredytu w 
wysokości 3,5% rocznie. W celu zapewnienia porównywalności danych, założenia pozostały 
niezmienione w stosunku do tych, przyjętych w opracowaniu poprzedniej ankiety.  

 
 

Z przedstawionych symulacji wynika, że kredytobiorca ponosi faktycznie wyższy koszt 
kredytu denominowanego (średnio o ok. 0,5 pkt proc.), niż wynikający jedynie z 
oprocentowania nominalnego (dla poszczególnych banków różnica ta wynosi od 0,3 do 
0,7 pkt proc.).  
Z poprzedniego badania wynikało, że przy przyjętych założeniach różnica ta wynosiła 
średnio ok. 0,4 pkt proc. (wahała się w przedziale od 0,3 do 0,6 pkt proc.).  
Biorąc pod uwagę jedynie okres lipiec–listopad (zaostrzania przez banki polityki 
kredytowej) dodatkowy koszt kredytu dla klienta w poszczególnych bankach wynosił od 
0,4 do 0,8 pkt proc. 
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♦ 
 
Dodatkowo przeprowadzono symulację mającą na celu pokazać zmiany wysokości rat 
kredytów denominowanych w CHF (po przeliczeniu na PLN), uwzględniające zarówno 
zmianę kursu walutowego jak i spread stosowany przez poszczególne banki. Parametry 
kredytu przyjęto identyczne jak w przypadku badania powyżej. Wyniki przedstawiono dla 
hipotetycznych kredytów zaciąganych na początku poszczególnych kwartałów 2008 r. 
Należy mieć na uwadze, że symulacja nie uwzględnia ani zmian w stopach procentowych 
ani w polityce banków w zakresie stosowanych marży czy prowizji. 

 
Procentowa zmiana wysokości rat w PLN dla kredytu denominowanego w CHF zaciągniętego 

w poszczególnych miesiącach 2008 r.
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Uwagi 
 
Znaczna zmienność kursów walutowych obserwowana na rynku w ostatnich miesiącach oraz rosnący koszt 
pozyskania środków walutowych wymusił na bankach (w szczególności na tych o niewłaściwej strukturze 
finansowania) rozszerzenie spreadów. 

♦ 

♦ 
 

Banki które nie posiadają zabezpieczonego długoterminowego finansowania w walutach obcych mogą 
pozyskiwać obecnie środki poniżej progu opłacalności, co może wpływać na pogorszenie ich wyników 
finansowych. 

 
Zastosowanie się do zaleceń nadzoru dotyczących wprowadzenia jednej tabeli kursowej (w przypadku banków 

stosujących odrębne tabele kursowe dla różnych produktów) może spowodować wzrost kosztów operacji 

wymiany dla klientów 
 
 
 
 

 

 



Załącznik 3 

Zestawienie liczbowe wykonane na podstawie badania ankietowego 
portfela kredytów mieszkaniowych 

dla gospodarstw domowych 
 
 
 
 
 
 
 
 
Wykaz tabel 
 
Tabela 1  - Struktura portfela kredytów mieszkaniowych w latach 2006-2008 
Tabela 2.1  - Kwartalna struktura kredytów mieszkaniowych – OGÓŁEM 
Tabela 2.2  - Kwartalna struktura kredytów mieszkaniowych - ZŁOTOWE 
Tabela 2.3  - Kwartalna struktura kredytów mieszkaniowych - WALUTOWE 
 
 
 
 
 
Uwagi: 
Ankietą objęto banki komercyjne i oddziały instytucji kredytowych.  
 
Wyniki badania są obarczone są pewnymi błędami wynikającymi z faktu, że niektóre z banków nie były w stanie przeprowadzić pełnej dekompozycji portfela według 
zadanych kryteriów. W związku z tym suma poszczególnych pozycji składowych nie zawsze równa jest pozycji ogółem. Ponadto dane kwartalne są zniekształcone ze 
względu na to, że w celu uproszczenia wszelkie aneksy zawarte do umów kredytowych potraktowane zostały, jako nowy kredyt. W związku z tym, dane o kredytach 
udzielonych w poszczególnych kwartałach są zawyżone w stosunku do faktycznej skali kredytowania. Wskazane zastrzeżenia nie zmieniają jednak istoty wyników badania. 
 
 

Tabela 1 – Struktura portfela kredytów mieszkaniowych banków komercyjnych i oddziałów instytucji kredytowych w latach 2005-2008 
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OGÓŁEM ZŁOTOWE WALUTOWE Struktura kredytów walutowych 

wg stanu na 12/2008 
12/2006 12/2007 12/2008 12/2006 12/2007 12/2008 12/2006 12/2007 12/2008 CHF EUR pozostałe 

   
LICZBA UMÓW KREDYTOWYCH (sztuki)   
 Ogółem, w tym: 888 191 1 078 157 1 207 474 418 462 554 713 550 353 469 729 523 444 657 121 612 811 36 436 9 700 
 według wartości x x x x x x x x x x x x 
       - do 150 tys. zł 734 467 816 830 762 844 371 473 449 747 433 861 362 994 367 083 328 983 290 399 31 929 7 283 
       - powyżej 150 tys. zł do 300 tys. zł 119 311 188 781 272 078 36 669 77 006 84 016 82 642 111 775 188 062 184 285 3 134 1 193 
       - powyżej 300 tys. zł do 450 tys. zł  23 005 46 199 100 152 6 781 17 296 19 990 16 224 28 903 80 162 79 164 768 516 
       - powyżej 450 tys. zł do 600 tys. zł 6 413 14 259 38 152 1 970 5 740 6 850 4 443 8 519 31 302 30 942 259 274 
       - powyżej 600 tys. zł 5 000 12 098 34 250 1 574 4 934 5 636 3 426 7 164 28 614 28 021 348 469 
 według okresu x x x x x x x x x x x x 
       - do 10 lat 217 502 217 132 197 103 147 332 157 425 143 268 70 170 59 707 53 835 44 427 7 731 1 996 
       - powyżej 10 lat do 20 lat 320 892 354 864 363 347 155 269 191 950 186 023 165 623 162 914 177 324 155 393 18 621 3 837 
       - powyżej 20 lat do 30 lat 308 870 429 534 539 469 107 537 176 459 197 036 201 333 253 075 342 433 329 906 9 998 3 113 
       - powyżej 30 lat do 40 lat 41 428 69 685 94 729 8 865 25 992 21 152 32 563 43 693 73 577 73 256 77 366 
       - powyżej 40 lat  404 6 952 13 276 364 2 897 2 956 40 4 055 10 320 10 184 6 130 
   
WARTOŚĆ URUCHOMIONYCH KREDYTÓW (mln zł)   
Ogółem, w tym: 76 286 115 007 188 078 26 410 49 946 54 688 49 876 65 061 133 390 130 131 2 416 1 525 
 według wartości x x x x x x x x x x x x 
       - do 150 tys. zł 39 324 46 514 46 695 15 997 22 569 22 894 23 327 23 945 23 801 22 391 1 189 261 
       - powyżej 150 tys. zł do 300 tys. zł 22 421 36 640 55 724 6 322 14 701 16 462 16 099 21 939 39 262 38 639 503 231 
       - powyżej 300 tys. zł do 450 tys. zł 7 310 15 109 35 244 1 889 5 646 6 746 5 421 9 463 28 499 28 178 242 175 
       - powyżej 450 tys. zł do 600 tys. zł 2 937 6 508 18 978 842 2 628 3 311 2 094 3 880 15 667 15 500 118 131 
       - powyżej 600 tys. zł 4 204 10 098 31 438 1 270 4 263 5 274 2 934 5 835 26 163 25 426 366 726 
 według okresu x x x x x x x x x x x x 
       - do 10 lat 9 279 10 238 8 448 5 402 6 943 5 412 3 877 3 295 3 036 2 804 191 116 
       - powyżej 10 lat do 20 lat 23 280 27 797 37 420 9 633 14 368 15 286 13 647 13 429 22 134 20 889 1 063 314 
       - powyżej 20 lat do 30 lat 37 280 62 398 109 552 10 056 23 042 28 450 27 224 39 355 81 102 79 677 1 129 558 
       - powyżej 30 lat do 40 lat 6 341 12 701 28 114 1 209 4 767 4 804 5 132 7 934 23 310 23 032 29 297 
       - powyżej 40 lat  62 1 739 4 960 54 680 764 8 1 059 4 195 4 075 3 118 
   
SZACUNKOWA WARTOŚĆ LTV (%) 57,2 56,3 65,0 49,7 51,4 50,9 62,6 59,9 72,5   
   
KREDYTY ZAGROŻONE   
 Liczba kredytów zaklasyfikowanych do kategorii zagrożonych 13 989 10 564 9 846 5 969 6 323 6 445 8 020 4 241 3 401 2 413 800 175 
 - w tym zaklasyfikowane jako stracone 5 532 5 627 4 661 3 792 4 089 3 438 1 740 1 538 1 223 809 330 75 
 Wartość kredytów zaklasyfikowanych do kat. zagroż. (mln zł) 1 133 1 158 1 804 608 703 1 140 525 454 664 562 85 28 
 - w tym zaklasyfikowane jako stracone 682 730 726 476 536 519 206 193 207 164 33 14 
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Tabela 2.1 – Struktura kredytów mieszkaniowych OGÓŁEM udzielonych w poszczególnych kwartałach w latach 2006-2008 
 

 KREDYTY MIESZKANIOWE OGÓŁEM 
 I 2006 II 2006 III 2006 IV 2006 I 2007 II 2007 III 2007 IV 2007 I 2008 II 2008 III 2008 IV 2008 

             
LICZBA UMÓW KREDYTOWYCH (sztuki)             
 Ogółem, w tym: 57 457 77 952 77 908 83 261 73 559 89 688 85 191 74 166 63 944 83 893 84 454 59 212 
 według wartości             
       - do 150 tys. zł 40 204 52 663 50 515 46 240 42 178 49 345 44 491 38 046 31 627 40 833 40 596 28 576 
       - powyżej 150 tys. zł do 300 tys. zł 12 947 18 547 19 510 22 799 20 486 25 235 24 556 22 134 19 592 25 686 26 351 19 655 
       - powyżej 300 tys. zł do 450 tys. zł   2 826 4 586 5 111 9 094 6 837 9 068 9 436 8 090 7 061 9 578 9 658 6 514 
       - powyżej 450 tys. zł do 600 tys. zł 793 1 188 1 543 3 540 2 184 3 198 3 330 2 978 2 547 3 386 3 552 2 238 
       - powyżej 600 tys. zł 687 968 1 229 1 588 1 874 2 842 3 278 2 918 2 492 3 541 3 710 1 990 
 według okresu             
       - do 10 lat 5 398 7 595 7 277 11 399 5 860 7 210 10 156 8 253 7 421 9 225 8 770 5 994 
       - powyżej 10 lat do 20 lat 10 447 15 064 14 671 14 027 12 091 14 175 18 850 15 911 13 654 17 357 17 441 12 746 
       - powyżej 20 lat do 30 lat 17 930 26 616 27 749 26 727 27 640 33 115 45 179 40 548 33 690 44 768 44 991 33 156 
       - powyżej 30 lat do 40 lat 3 998 6 174 6 206 6 301 6 669 7 399 9 126 8 361 7 658 10 220 10 979 6 465 
       - powyżej 40 lat  4 6 11 185 121 1 684 1 786 1 100 888    1 436 1 685 612
             
WARTOŚĆ URUCHOMIONYCH KREDYTÓW (mln zł)         
Ogółem, w tym: 7 500 10 789 11 457 13 454 12 935 16 865 17 089 15 119 13 426 17 597 18 116 11 829 
 według wartości          
       - do 150 tys. zł 2 862 3 815 3 658 3 773 3 232 3 805 3 440 2 917 2 500 3 065 3 086 2 327 
       - powyżej 150 tys. zł do 300 tys. zł 2 663 3 862 4 096 4 737 4 389 5 424 5 301 4 770 4 177 5 377 5 612 4 088 
       - powyżej 300 tys. zł do 450 tys. zł 994 1 639 1 830 2 392 2 451 3 259 3 408 2 908 2 546 3 392 3 481 2 268 
       - powyżej 450 tys. zł do 600 tys. zł 390 600 780 1 050 1 147 1 666 1 734 1 552 1 305 1 714 1 818 1 127 
       - powyżej 600 tys. zł 592 874 1 092 1 502 1 716 2 711 3 206 2 972 2 518 3 532 3 717 1 865 
 według okresu         
       - do 10 lat 371 534 512 556 498 617 868 718 569 710 727 543 
       - powyżej 10 lat do 20 lat 1 033 1 772 1 800 1 945 1 699 2 110 2 783 2 409 2 192 2 672 2 721 1 953 
       - powyżej 20 lat do 30 lat 2 879 4 511 5 090 5 931 5 973 7 641 10 472 9 422 7 511 9 720 9 950 7 104 
       - powyżej 30 lat do 40 lat 769 1 262 1 320 1 714 1 655 1 939 2 395 2 217 2 472 3 374 3 579 1 853 
       - powyżej 40 lat  1 1 3 18 38 523 566 372 300 601 715 222 
                    
LTV W MOMENCIE UDZIELENIA KREDYTU (%)             
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            Liczba umów kredytowych (sztuki) 

     Ogółem, w tym: 51 430 70 765 70 713 74 880 69 120 84 668 80 511 70 290 62 693 82 184 82 288 55 347 
     - do 50% 13 988 19 490 18 750 19 099 20 264 28 167 27 288 22 429 21 315 29 429 29 591 18 167 
     - powyżej 50% do 75% 10 585 14 976 14 709 15 035 15 157 19 332 18 460 16 136 13 504 17 102 16 940 12 671 
     - powyżej 75% do 100% 25 229 33 735 34 381 37 170 29 686 32 864 30 717 27 845 23 716 31 524 30 920 21 178 
     - powyżej 100% 1 629 2 565 2 874 3 578 4 016 4 322 4 092 3 924 4 170 4 150 4 855 3 351 
Wartość kredytów wynikająca z umów kredytowych (mln zł)                         
     Ogółem, w tym: 6 664 9 808 10 506 12 225 12 225 15 995 16 174 14 555 12 969 17 186 17 763 11 179 
     - do 50% 1 169 1 715 1 675 1 813 2 049 3 075 3 202 2 779 2 508 3 319 3 716 2 169 
     - powyżej 50% do 75% 1 396 2 151 2 229 2 492 2 693 3 776 3 936 3 570 2 987 3 974 4 015 2 731 
     - powyżej 75% do 100% 3 729 5 365 5 863 7 046 6 504 8 055 7 925 7 132 6 259 8 597 8 443 5 172 
     - powyżej 100% 370 575 739 875 981 1 096 1 125 1 089 1 216 1 300 1 592 1 110 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabela 2.2 – Struktura ZŁOTOWYCH kredytów mieszkaniowych udzielonych w poszczególnych kwartałach w latach 2006-2008 

 

 ZŁOTOWE KREDYTY MIESZKANIOWE 
 I 2006 II 2006 III 2006 IV 2006 I 2007 II 2007 III 2007 IV 2007 I 2008 II 2008 III 2008 IV 2008 

             
LICZBA UMÓW KREDYTOWYCH (sztuki)             
 Ogółem, w tym: 18 897 31 196 36 700 48 436 45 806 59 038 53 378 41 793 26 660 24 772 20 609 27 310 
 według wartości             
       - do 150 tys. zł 15 679 25 652 28 763 30 003 30 716 37 495 32 555 25 272 17 442 17 049 14 232 15 925 
       - powyżej 150 tys. zł do 300 tys. zł 2 463 4 216 5 973 10 696 10 490 14 557 13 728 10 978 6 261 5 321 4 311 8 223 
       - powyżej 300 tys. zł do 450 tys. zł  473 837 1 239 4 934 2 920 4 165 4 178 3 120 1 588 1 379 1 093 1 945 
       - powyżej 450 tys. zł do 600 tys. zł 144 263 423 2 281 907 1 519 1 471 1 198 654 510 433 605 
       - powyżej 600 tys. zł 138 228 302 522 773 1 302 1 446 1 225 638    465 440 509
 według okresu             
       - do 10 lat 3 130 5 287 5 513 10 216 5 147 6 401 9 023 7 124 5 868 6 264 5 221 4 504 
       - powyżej 10 lat do 20 lat 3 528 6 750 7 382 8 865 8 279 10 271 14 076 10 977 7 402 6 934 5 681 6 675 
       - powyżej 20 lat do 30 lat 3 297 6 148 8 202 9 884 12 754 17 016 24 350 19 216 11 330 9 799 8 204 13 540 
       - powyżej 30 lat do 40 lat 481 762 1 230 2 257 3 068 3 975 5 241 4 097 1 814 1 632 1 305 2 360 
       - powyżej 40 lat  1 0 4 174 57 595 692 383 162    95 97 128
             
WARTOŚĆ URUCHOMIONYCH KREDYTÓW (mln zł)         
Ogółem, w tym: 1 833 3 123 4 030 6 503 6 715 9 464 9 117 7 278 4 243 3 612 3 067 4 743 
 według wartości        
       - do 150 tys. zł 930 1 575 1 835 2 394 2 224 2 797 2 461 1 911 1 291 1 217 1 020 1 314 
       - powyżej 150 tys. zł do 300 tys. zł 514 891 1 263 2 162 2 236 3 115 2 950 2 350 1 332 1 130 901 1 771 
       - powyżej 300 tys. zł do 450 tys. zł 170 304 444 909 1 040 1 495 1 506 1 115 581 508 401 720 
       - powyżej 450 tys. zł do 600 tys. zł 74 133 213 421 493 803 779 635 339    264 224 318
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       - powyżej 600 tys. zł 145 221 274 617 722 1 254 1 420 1 266 664 469 463 544 
 według okresu         
       - do 10 lat 204 324 347 414 395 505 689 555 408 416 355 383 
       - powyżej 10 lat do 20 lat 356 700 790 1 107 1 051 1 397 1 924 1 562 1 047 905 729 929 
       - powyżej 20 lat do 30 lat 492 921 1 237 2 101 2 420 3 551 5 077 4 087 2 217 1 823 1 561 2 711 
       - powyżej 30 lat do 40 lat              77 113 201 709 681 929 1 223 969 491 417 338 602
       - powyżej 40 lat  0 0 1 15 15 177 207 108 43 26 26 44 
                    
LTV W MOMENCIE UDZIELENIA KREDYTU (%)             
Liczba umów kredytowych (sztuki)             
     Ogółem, w tym: 16 234 27 235 32 072 42 511 42 364 55 107 49 826 38 866 26 238 24 456 20 134 25 899 
     - do 50% 5 698 9 335 10 100 12 516 14 787 21 220 19 695 14 787 10 398 10 364 8 384 8 315 
     - powyżej 50% do 75% 3 350 5 870 6 897 8 834 9 661 12 900 11 570 9 360 6 104 5 576 4 595 6 332 
     - powyżej 75% do 100% 6 872 11 649 14 504 19 924 16 308 18 915 16 638 13 297 9 187 8 158 6 830 10 845 
     - powyżej 100% 315 382 573 1 238 1 610 2 079 1 951 1 442 559 370 335 423 
Wartość kredytów wynikająca z umów kredytowych (mln zł)                         
     Ogółem, w tym: 1 593 2 773 3 562 5 781 6 228 8 853 8 495 6 926 4 142 3 533 3 226 4 344 
     - do 50% 397 665 741 1 054 1 325 2 084 2 042 1 628 1 088 1 046 1 151 944 
     - powyżej 50% do 75% 371 692 857 1 295 1 532 2 281 2 230 1 899 1 117 968 792 1 173 
     - powyżej 75% do 100% 766 1 358 1 876 3 201 3 062 4 071 3 812 3 082 1 797 1 428 1 206 2 135 
     - powyżej 100% 58 58 88 230 310 420 420 325 140 92 78 93 

    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabela 2.3 – Struktura WALUTOWYCH kredytów mieszkaniowych udzielonych w poszczególnych kwartałach w latach 2006-2008 

 

 WALUTOWE KREDYTY MIESZKANIOWE 
 I 2006 II 2006 III 2006 IV 2006 I 2007 II 2007 III 2007 IV 2007 I 2008 II 2008 III 2008 IV 2008 

             
LICZBA UMÓW KREDYTOWYCH (sztuki)             
 Ogółem, w tym: 38 560 46 756 41 208 34 825 27 753 30 650 31 813 32 373 37 284 59 121 63 845 31 902 
 według wartości             
       - do 150 tys. zł 24 525 27 011 21 752 16 237 11 462 11 850 11 936 12 774 14 185 23 784 26 364 12 651 
       - powyżej 150 tys. zł do 300 tys. zł 10 484 14 331 13 537 12 103 9 996 10 678 10 828 11 156 13 331 20 365 22 040 11 432 
       - powyżej 300 tys. zł do 450 tys. zł   2 353 3 749 3 872 4 160 3 917 4 903 5 258 4 970 5 473 8 199 8 565 4 569 
       - powyżej 450 tys. zł do 600 tys. zł 649 925 1 120 1 259 1 277 1 679 1 859 1 780 1 893 2 876 3 119 1 633 
       - powyżej 600 tys. zł 549 740 927 1 066 1 101 1 540 1 832 1 693 1 854 3 076 3 270 1 481 
 według okresu             
       - do 10 lat 2 268 2 308 1 764 1 183 713 809 1 133 1 129 1 553 2 961 3 549 1 490 
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       - powyżej 10 lat do 20 lat 6 919 8 314 7 289 5 162 3 812 3 904 4 774 4 934 6 252 10 423 11 760 6 071 
       - powyżej 20 lat do 30 lat 14 633 20 468 19 547 16 843 14 886 16 099 20 829 21 332 22 360 34 969 36 787 19 616 
       - powyżej 30 lat do 40 lat 3 517 5 412 4 976 4 044 3 601 3 424 3 885 4 264 5 844 8 588 9 674 4 105 
       - powyżej 40 lat  3 6 7 11 64 1 089 1 094 717 726    1 341 1 588 484
             
WARTOŚĆ URUCHOMIONYCH KREDYTÓW (mln zł)             
Ogółem, w tym: 5 667 7 666 7 427 6 952 6 221 7 401 7 973 7 842 9 182 13 985 15 049 7 086 
 według wartości             
       - do 150 tys. zł 1 932 2 240 1 823 1 379 1 008 1 008 979 1 007 1 209 1 848 2 066 1 013 
       - powyżej 150 tys. zł do 300 tys. zł 2 148 2 971 2 833 2 575 2 153 2 309 2 351 2 420 2 845 4 247 4 711 2 317 
       - powyżej 300 tys. zł do 450 tys. zł 824 1 334 1 386 1 483 1 412 1 764 1 902 1 793 1 965 2 885 3 080 1 548 
       - powyżej 450 tys. zł do 600 tys. zł 316 467 567 629 654 863 955 916 966    1 450 1 594 809
       - powyżej 600 tys. zł 447 654 818 885 994 1 457 1 786 1 706 1 854 3 062 3 254 1 321 
 według okresu             
       - do 10 lat 185 217 167 134 96 115 182 159 160 295 372 161 
       - powyżej 10 lat do 20 lat 821 1 115 1 025 766 657 706 863 843 1 146 1 767 1 992 1 024 
       - powyżej 20 lat do 30 lat 2 560 3 790 3 985 3 713 3 656 4 252 5 398 5 336 5 294 7 897 8 389 4 393 
       - powyżej 30 lat do 40 lat 692 1 149 1 119 1 005 974 1 010 1 172 1 249 1 981 2 957 3 242 1 251 
       - powyżej 40 lat  0 1 2 3 23 346 359 263 257 576 689 179 
                    
LTV W MOMENCIE UDZIELENIA KREDYTU (%)             
Liczba umów kredytowych (sztuki)             
     Ogółem, w tym: 35 196 43 530 38 641 32 369 26 756 29 561 30 685 31 424 36 455 57 728 62 154 29 448 
     - do 50% 8 289 10 155 8 650 6 583 5 477 6 947 7 593 7 642 10 917 19 065 21 207 9 852 
     - powyżej 50% do 75% 7 236 9 106 7 812 6 201 5 496 6 432 6 890 6 776 7 401 11 526 12 345 6 340 
     - powyżej 75% do 100% 18 357 22 086 19 877 17 246 13 378 13 949 14 079 14 548 14 529 23 365 24 090 10 333 
     - powyżej 100% 1 314 2 183 2 302 2 339 2 406 2 243 2 141 2 482 3 611 3 780 4 520 2 928 
Wartość kredytów wynikająca z umów kredytowych (mln zł)                         
     Ogółem, w tym: 5 071 7 035 6 944 6 444 5 997 7 141 7 679 7 629 8 827 13 653 14 538 6 835 
     - do 50% 772 1 050 934 759 724 992 1 159 1 151 1 420 2 274 2 565 1 224 
     - powyżej 50% do 75% 1 025 1 460 1 372 1 197 1 161 1 495 1 707 1 671 1 870 3 006 3 223 1 559 
     - powyżej 75% do 100%             
     - powyżej 100%             
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