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ROLA BANKOW SPOLDZIELCZYCH
W KREDYTOWANIU NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH
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Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

Abstrakt. W artykule przedstawiono zmiany na rynku kredytow mieszkaniowych w Pol-
sce w latach 2003-2009. Przedstawiono w nim takze dzialania bankéw spotdzielczych
w zakresie udzielania kredytow dla sektora niefinansowego, w tym, w szczegdlnosci, kre-
dytéw mieszkaniowych. W pracy podjeto probe oceny roli bankow spoétdzielczych w po-
réwnaniu z rola, jaka petnig banki komercyjne.

Stowa kluczowe: bank spotdzielczy, kredyt mieszkaniowy

WSTEP

Dziatalnos$¢ kredytowa jest jednym z glownych zadan sektora bankowego. Jest ona
niezwykle istotna zarowno z punktu widzenia rozwoju gospodarki narodowej, jak
i zaspokajania potrzeb konsumentoéw. Kredyty odgrywaja szczegdlng role podczas za-
kupu débr drogich, a takim niewatpliwie jest w dzisiejszych czasach mieszkanie. Juz
Maslov w swojej hierarchii potrzeb zaliczyt posiadanie mieszkania do najbardziej pod-
stawowych potrzeb czlowieka. Podobnie Konstanty Krzeczkowski' na poczatku XX
wieku stwierdzil, iz mieszkanie w hierarchii potrzeb cztowieka zajmuje czotowe miej-
sce, jako jedna z najistotniejszych pozycji spozycia indywidualnego [Krzeczkowski

! Konstanty Krzeczkowski (1879-1939) — nalezat do grona wybitnych uczonych polskich; byt
autorytetem w dziedzinie polityki spolecznej; za zastugi w dziedzinie pracy naukowej i ksztatce-
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1939]. Jest ono roéwnoczesnie potrzeba spoteczna, ktdrej zaspokojenie wpltywa, jak mato
co innego, na kazde $rodowisko ludzkie.

Kredyt jest dlugookresowym zroédtem finansowania rynku nieruchomosci mieszka-
niowych, co oznacza, ze wigze si¢ z wyjatkowo duzym ryzykiem (zaréwno dla klienta,
jak i1 banku). Mimo to, z roku na rok warto$¢ i liczba udzielanych kredytow mieszka-
niowych wcigz wzrasta. Wiele wskazuje na to, ze juz wkroétce, podobnie jak w krajach
Europy Zachodniej, poprzez kredyt bedzie wspotfinansowane 80-90% inwestycji
mieszkaniowych [Dobosiewicz 2007]. Kredyty mieszkaniowe sg udzielane podmiotom
przez banki komercyjne i banki spotdzielcze, dlatego jako cel opracowania postawiono
okreslenie znaczenia bankow spoétdzielczych w kredytowaniu nieruchomosci mieszka-
niowych. Badaniami objeto dane z lat 2005-2009. Wykorzystano dane GUS i KNF.
W opracowaniu wykorzystano takze opracowania NBP dotyczace bankowosci spot-
dzielczej oraz finansowania nieruchomosci w Polsce.

RYNEK KREDYTOW MIESZKANIOWYCH W POLSCE

Banki w Polsce stanowia gtéwne Zrédto finansowania inwestycji na rynku nieru-
chomoéci, zaréwno w przypadku gospodarstw domowych, jak i deweloperow. Swiad-
czy o tym duze tempo wzrostu kredytow na zakup nieruchomosci oraz ich coraz wigk-
szy udziat w kredytach ogdtem dla sektora niefinansowego. Kredyty udzielone gospo-
darstwom domowym stanowity ponad 60% wszystkich kredytow udzielonych sektoro-
wi niefinansowemu w 2009 roku. Znaczng czes¢ kredytow dla gospodarstw domowych
stanowig kredyty mieszkaniowe, stanowiace 52,6% udziatu w strukturze kredytow dla
gospodarstw domowych, ktory od kilku lat dynamicznie si¢ powigksza. W 2003 roku
udziat kredytow mieszkaniowych w warto$ci kredytow dla gospodarstw domowych byt
znacznie mniejszy niz udzial kredytow konsumpcyjnych. Sytuacja zmienita si¢ w 2006
roku, w ktorym udziat kredytow mieszkaniowych i konsumpcyjnych w strukturze kre-
dytéw dla gospodarstw domowych byt podobny, a od 2007 roku kredyty mieszkaniowe
maja dominujacy udzial w tej strukturze.

Kredyty mieszkaniowe udzielane gospodarstwom domowym stanowity w 2008 roku
32,7% ogbhu kredytéw udzielanych sektorowi niefinansowemu. Wysoki poziom opty-
mizmu konsumentow i przedsigbiorstw spowodowal, iZ pomimo zaostrzenia polityki
pieni¢znej przez NBP (podwyzZszanie stop procentowych i wynikajacy stad wzrost
oprocentowania kredytow) warto§¢ nominalna kredytow dla sektora niefinansowego
w 2007 roku zwigkszyta si¢ o 104,77 mld i wyniosta 427,55 mld zi. Warto$¢ rynku
kredytow na finansowanie nieruchomos$ci mieszkaniowych dla gospodarstw domowych
wyniosta 117,7 mld zt i byla wyzsza niz w 2006 roku o 39,5 mld zt. Gléwnymi czynni-
kami determinujagcymi wzrost wartosci udzielanych kredytéw na nieruchomosci w Pol-
sce byl wcigz niezaspokojony popyt na nieruchomosci mieszkaniowe i stosunkowo
niska stopa oprocentowania kredytow.

W pierwszych trzech kwartatach 2008 roku mozna zauwazy¢ dalszy dynamiczny
wzrost akcji kredytowej, dopiero IV kwartat roku charakteryzowat si¢ wyraznym wy-
hamowaniem akcji kredytowej oraz pogorszeniem wynikow bankdéw, na skutek poja-
wienia si¢ drugiej fali kryzysu oraz ostabienia sytuacji finansowej kredytobiorcow.
W wujeciu nominalnym okres ten charakteryzowal si¢ rekordowym wzrostem sumy
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bilansowej (w tym kredytow mieszkaniowych), lecz wynikato to gléwnie z silnego
ostabienia ztotego, a w konsekwencji wzrostu pozycji bilansowych denominowanych
w walutach obcych. Warto$¢ kredytéw mieszkaniowych na koniec 2008 roku wyniosta
194 mld zt i byta o 76 mld zt wyzsza niz w roku poprzednim [Raport o sytuacji ban-
koéw... 2009]. Rok 2009 przyniost ze sobg zdecydowane wyhamowanie akcji kredytowe;j
bankow, na co ztozylo si¢ wiele czynnikow — od utrzymujacej si¢ dekoniunktury na
rynkach §wiatowych, po wynikajace z niej, wprowadzenie bardziej restrykcyjnej polity-
ki zarzadzania ryzykiem finansowym, co przetozylo si¢ na zdecydowane zaostrzenie
polityki udzielania kredytoéw przez banki (tab. 1). Banki zdecydowanie zaostrzyly kryte-
ria przyznawania kredytow — wigkszo$¢ bankéw wymaga obecnie znaczacego wkladu
wlasnego, zaostrzono rowniez, dos¢ liberalny do tej pory, sposob obliczania zdolnosci
kredytowej.

Tabela 1. Kredyty dla sektora niefinansowego — warto$¢ nominalna (mln zt)
Table 1. Credits to non-financial sector — par value (million PLN)

Wyszczegblnienie 2005 2006 2007 2008 2009
Specification
Kredyty ogotem 258 494 322775 427 553 593379 627 898

Total credits

Kredyty dla gospodarstw domowych 136 399 183 422 254210 368 578 412 470
Credits to households

Konsumpcyjne — Consumer credits 63 796 77 520 102 490 136 451 154 495
Mieszkaniowe — Housing credits 50 663 78 175 117 728 193 986 216 414
Pozostate — Other credits 21 941 27728 33993 38 141 41 561

Udziat kredytow dla gospodarstw domowych w naleznosciach od sektora niefinansowego
The share of credits to households in receivable from non-financial sector

Kredyty ogotem 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Total credits
Kredyty dla gospodarstw domowych 52,8 56,8 59,5 62,1 65,7
Credits to households
Konsumpcyjne — Consumer credits 24,7 24,0 24,0 23,0 24,6
Mieszkaniowe — Housing credits 19,6 24,2 27,5 32,7 34,5
Pozostate — Other credits 8,5 8,6 8,0 6,4 6,6

Struktura kredytéw dla gospodarstw domowych
Structure of credits to households

Kredyty dla gospodarstw domowych 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Credits to households
Konsumpcyjne — Consumer credits 46,8 42,3 40,3 37,0 37,5
Mieszkaniowe — Housing credits 37,1 42,6 46,3 52,6 52,5
Pozostale — Other credits 16,1 15,1 13,4 10,4 10,1

Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie danych KNF [Raport o sytuacji bankow... 2009].
Source: authors’ own calculations based on KNF [Raport o sytuacji bankow... 2009].
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Obserwacja danych o poziomie kredytow udzielonych przez banki, z przeznacze-
niem na finansowanie rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych, wskazuje, ze rynek ten
stale powigksza swoje rozmiary i stopniowo zaczyna odgrywac coraz wigksza role w
polskiej gospodarce. Miarg tego znaczenia jest relacja omawianych kredytow do PKB.
Wzrost znaczenia tych kredytéw widaé takze w przypadku ich relacji w stosunku do
aktywow sektora bankowego i naleznosci dla sektora niefinansowego (rys. 1). Rynek
kredytow na finansowanie nieruchomosci mieszkaniowych rozwija si¢ bardzo dyna-
micznie. W 2003 roku rynek ten stanowit 3,5% PKB, a jego relacja do PKB rosta dy-
namicznie w badanym okresie i w 2009 roku wyniosta 16,1%.
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Rys. 1. Relacja kredytow na finansowanie rynku nieruchomos$ci mieszkanio-
wych dla gospodarstw domowych do PKB, aktywow sektora banko-
wego i naleznos$ci od sektora niefinansowego w latach 2003-2009
Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie danych KNF [Raport o sytua-
cji bankow... 2009] oraz danych GUS [Rachunki narodowe 2009].

Fig. 1. The share of housing credits for households in GDP, assets of the
banking sector and receivable from non-financial sector in years 2003-
-2009
Source: Authors’ own calculations based on KNF [Raport o sytuacji
bankow... 2009] and GUS [Rachunki narodowe 2009].

BANKOWOSC SPOLDZIELCZA W POLSCE

Dziatalno$¢ bankéw spotdzielezych w Polsce to juz ponad 150 lat doswiadczen, tra-
dycji i zmian, ktorych natezenie przypadto szczegdlnie na okres 1994-2004, wskutek
pomocy zewngtrznej, ktora w sposob istotny stymulowata ich rozwdj do 1999 roku
wiacznie (jeszcze w tym roku byta ona zrodtem blisko 12% wyniku brutto bankow),
a takze progow kapitatowych, ktore spowodowaty masowe polaczenia na przetomie lat
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1998 1 1999 (na koniec 1999 roku liczba bankow spoétdzielczych (781) byta mniejsza
0 408 w stosunku do konca 1998 r., z tego 407 zostato przytaczonych przez inne banki
spotdzielcze [Banki spotdzielcze w Polsce 2006].

Kolejnym niezwykle istotnym z punktu widzenia funkcjonowania bankow spot-
dzielczych w Polsce wydarzeniem byta, uchwalona 7 grudnia 2000 roku, ustawa
o funkcjonowaniu bankéw spotdzielczych, ich zrzeszaniu si¢ i bankach zrzeszajgcych,
ktéra na nowo okreslita kierunki przeksztalcen bankowego sektora spoldzielczego
[Ustawa... 2000]. W dniu wejécia w zycie ustawy istniato 11 bankéw, w ktérych zrze-
szone byty banki spotdzielcze. Byly to: Gospodarczy Bank Wielkopolski SA w Pozna-
niu — GBW SA, Bank Unii Gospodarczej SA w Warszawie — BUG SA, Gospodarczy
Bank Potudniowo-Zachodni SA we Wroctawiu — GBPZ SA, Warminsko-Mazurski Bank
Regionalny SA w Olsztynie — W-MBR SA, Lubelski Bank Regionalny SA w Lublinie —
LBR SA, Pomorsko-Kujawski Bank Regionalny SA w Bydgoszczy — PKBR SA, Mato-
polski Bank Regionalny SA w Krakowie — MBR SA oraz Mazowiecki Bank Regionalny
SA w Warszawie — MRBank SA. Wymogi zapisane w ustawie oraz konieczno$¢ utwo-
rzenia silnych grup spoétdzielczych zaowocowata uksztaltowaniem trzech grup spot-
dzielczych wokot GBW SA, BPS SA, a takze MR BANK SA. Niezwykle istotne
z punktu widzenia bankéw spotdzielczych byto przystapienie Polski do Unii Europe;j-
skiej, bowiem przyniosto ze soba cezurg osiggniecia przez polskie banki spotdzielcze
funduszy wlasnych na poziomie 1 miliona euro nie p6zniej niz do konca 2007 roku.

Obecnie liczba bankow spotdzielczych w Polsce wynosi 576 (dane z 2009) i posiadaja
one tacznie 4416 placowek (tab. 2). Sektor ten jest niezwykle zréoznicowany — od jednood-

Tabela 2. Liczba bankéw i udziat w rynku
Table 2. Number of banks and market share

o Banki komercyjne Banki spotdzielcze
Wyszezegolnienie Commercial banks Cooperative banks
Specification
2007 2008 2009 2007 2008 2009
Liczba bankow 50 52 49 581 579 576
Number of banks
Sie¢ placowek 9280 | 10237 10 229 4014 4205 4416
Number of bank branches

Udziat w rynku (%) — Market share (%)

Aktywach 89,6 89,2 89,1 6,2 5,4 5,8
In assets

Kredytach dla sektora niefinansowego 89,9 89,6 88,8 6,5 5,4 5,8
In credits to non-financial sector

Depozytach sektora niefinansowego 89,4 88,9 88,9 8.8 8.4 8,2
In deposits to non-financial sector

Funduszach wlasnych 92,8 93,3 93,2 7,2 6,7 6,8
Own funds

Wyniku finansowym netto 95,1 91,9 93,0 5,6 6,6 8,0

Net financial result

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych KNF [Raport o sytuacji bankéw... 2009].
Source: authors’ own calculations based on KNF [Raport o sytuacji bankow... 2009].
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dzialowych, niewielkich bankéw, po wielooddzialowe banki o sumie bilansowej si¢ga-
jacej kilkuset milionow ztotych. Banki te, w szczegblnosSci te wigksze, ostro rywalizuja
o klienta z 49 bankami komercyjnymi, na czesto bardzo konkurencyjnych rynkach.
Mozna zauwazy¢, ze prawie co trzecia placowka sektora bankowego w Polsce nalezy
do ktorego$ z bankéw spotdzielczych i liczba ta, chociaz powoli, ale systematycznie si¢
zwigksza.

Analizujac udziat bankéw spotdzielczych w rynku mozna zauwazyé¢, ze ich udziat w
aktywach sektora finansowego wynosi 5,8% i zmniejszyt si¢ w ciagu ostatnich trzech
lat 0 0,4% gtéwnie na rzecz innych niz banki instytucji kredytowych, ktérych ekspansje
mozna takze zauwazy¢ w udziatach w kredytach dla sektora niefinansowego (w 2009
roku bylo to 5,4%). Spowodowato to, ze udziat bankéw spétdzielczych w kredytach dla
sektora niefinansowego spadt od 2007 roku o 0,7%, czyli do poziomu 5,8% (gdy udzia-
hu bankéw komercyjnych wynosi 88,8%). Proporcjonalnie niewielki byt rowniez udziat
bankéw spoétdzielczych w pozyskiwaniu depozytow — w 2009 roku udziat ten miescit
si¢ w granicach 8,2%.

DZIALALNOSC KREDYTOWA BANKOW SPOLDZIELCZYCH

Wartos¢ kredytow dla sektora niefinansowego, udzielonych przez banki spotdzielcze
w 2009 roku, wyniosta ponad 36 mld ztotych i wzrosta w stosunku do roku 2005 prawie
dwukrotnie. Istotng czg¢s¢, bo az 76,8% tej sumy, stanowia kredyty udzielane gospodar-
stwom domowym. Banki spoétdzielcze udzielaja gospodarstwom domowym kredytow
na rozne cele. W szczeg6lnosci sg to kredyty konsumpceyjne — 22,9%, inwestycyjne —
27,1%, mieszkaniowe — 10,4% i pozostate — 16,3% (tab. 3). Od 2005 roku mozna zau-
wazy¢ rosnaca role kredytow mieszkaniowych, ktérych udzial w okresie czterech lat
wzrést o cztery punkty procentowe. Wynika z tego, ze banki spotdzielcze, ktore ze
wzgledu na swoja specyfike i tzw. bliskos$¢ sa nastawione raczej na udzielanie kredytow
inwestycyjnych i konsumpcyjnych, zaczynaja dostrzegaé takze potencjat i mozliwosci
wcigz rozwijajacego si¢ rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Tabela 3. Dzialalno$¢ kredytowa bankow spotdzielczych (mln zt)
Table 3. Cooperative banks activities of credit (million PLN)

Wyszezegolnienie 2005 2006 2007 2008 2009
Specification
1 2 3 4 5 6
Kredyty ogotem 18 567 22 699 27851 32069 36 088
Total credits
Kredyty dla gospodarstw domowych 14947 18 216 22 158 25061 27 698
Credits to households
Konsumpcyjne — Consumers credits 5269 5682 6278 7228 8249
Mieszkaniowe — Housing credits 1184 1629 2517 3156 3760
Inwestycyjne — Investment credits 5342 6781 8489 9205 9794
Pozostate — Other credits 3152 4124 4876 5473 5894
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Tabela 3 —cd. / Table 3 — cont.

1 2 3 4 5 6

Udziat kredytow dla gospodarstw domowych w nalezno$ciach od sektora niefinansowego
The share of credits to households in receivable from non-financial sector

Kredyty ogotem 100 100 100 100 100
Total credits
Kredyty dla gospodarstw domowych 80,5 80,3 79,6 78,1 76,8
Credits to households
Konsumpcyjne — Consumers credits 28,4 25,0 22,5 22,5 22,9
Mieszkaniowe — Housing credits 6,4 7,2 9,0 9,8 10,4
Inwestycyjne — Investment credits 28,8 29,9 30,5 28,7 27,1
Pozostate — Other credits 17,0 18,2 17,5 17,1 16,3

Struktura kredytow dla gospodarstw domowych
Structure of credits to households

Kredyty dla gospodarstw domowych 100 100 100 100 100
Credits to households
Konsumpcyjne — Consumers credits 353 31,2 28,3 28,8 29,8
Mieszkaniowe — Housing credits 7,9 8,9 11,4 12,6 13,6
Inwestycyjne — Investment credits 35,7 37,2 38,3 36,7 354
Pozostate — Other credits 21,1 22,6 22,0 21,8 21,3

Zrédto: obliczenia wlasne na podstawie danych KNF [Raport o sytuacji bankow... 2009].
Source: authors’ own calculations based on KNF [Raport o sytuacji bankow... 2009].

Spogladajac na strukture kredytéw udzielanych przez banki spétdzielcze w porow-
naniu z bankami komercyjnymi w 2009 roku (rys. 2) mozna zauwazy¢, ze ich dzialal-
no$¢ w zakresie kredytow mieszkaniowych jest niewielka — kredyty mieszkaniowe
udzielane przez banki spoldzielcze stanowily zaledwie 14% ogoétu udzielonych przez
nie kredytow, co jasno pokazuje, ze nie sa one dla bankow spoldzielczych glownym
obszarem dziatalnos$ci. Zupehie inaczej sytuacja wyglada w przypadku bankow komer-
cyjnych, gdzie kredyty mieszkaniowe sg najwazniejszym produktem i stanowia az 56%
kwoty udzielanych kredytow. W 2009 roku stan zadluzenia w bankach spétdzielczych
z kredytow mieszkaniowych wynidst 3,76 mld zt, co oznacza ponad trzykrotny wzrost
w stosunku do 2005 roku, w ktorym udzielono kredytow na kwote niespetna 1,2 mld zt.
Jezeli chodzi o banki komercyjne, to do 2009 roku udzielity one kredytéw mieszkanio-
wych na sume¢ ponad 200 mld zt, co jasno obrazuje dysproporcje pomigdzy bankami
spotdzielczym i komercyjnymi w tym zakresie (tab. 4).
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Tabela 4. Kredyty mieszkaniowe udzielane przez banki (mln zt)
Table 4. Housing credits by banks (million PLN)

Wyszezegdlnienie 2005 2006 2007 2008 2009
Specification
Banki Spotdzielcze 1184 1629 2517 3156 3760
Cooperative banks
Banki Komercyjne 49 454 76 043 112 020 180 009 200 138
Commercial banks

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych KNF [Raport o sytuacji bankéw... 2009].
Source: authors’ own calculations based on KNF [Raport o sytuacji bankow... 2009].

Banki spotdzielcze Banki komercyjne
Cooperative banks Commercial banks

konsumpcyjne — consumers credits
H#H# mieszkaniowe — housing credits
E inwestycyjne — investment credits
[ pozostate — other credits

Rys. 2. Struktura kredytéw udzielanych przez banki spétdzielcze i komercyjne gospodarstwom
domowym w 2009 roku
Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych KNF [Raport o sytuacji bankéw... 2009].
Fig. 2. Structure of cooperative and commercial banks credits to households (2009)
Source: authors’ own calculations based on KNF [Raport o sytuacji bankow... 2009].

PODSUMOWANIE

Od 2005 roku mozna zauwazy¢ w Polsce swoisty ,,boom” mieszkaniowy — zwigk-
szyto si¢ nie tylko zainteresowanie nieruchomosciami wsrod konsumentow, lecz takze
nastgpit istotny wzrost ich cen oraz zwigkszylo si¢ znaczenie bankéw we wspotfinan-
sowaniu nabycia nieruchomosci. Badania wykazuja, ze klienci, szukajac mozliwos$ci
finansowania nieruchomosci przez banki, zdecydowanie czgsciej udaja si¢ do bankow
komercyjnych niz bankoéw spotdzielczych, ktorych dziatalno$¢ w tym zakresie, co
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prawda rozwija sig, ale jest wcigz niewielka w porownaniu z bankami komercyjnymi.
Wynika to bardzo cze¢sto z braku konkurencyjnej oferty w zakresie kredytow hipotecz-
nych oferowanych przez banki spotdzielcze, a takze z niewystarczajacego wcigz pozio-
mu informowania klienta o produktach oferowanych przez banki spotdzielcze. Pewnej
szansy dla bankéw spotdzielczych na wigkszy udziat w finansowaniu nieruchomosci
mieszkaniowych mozna si¢ dopatrywac¢ w udziale bankow spotdzielczych w rzadowym
programie ,,Rodzina na swoim™?, ktory daje mtodym ludziom szanse na obnizenie kosz-
tow kredytu. Szansg jest rowniez to, ze liczba gospodarstw domowych w Polsce wcigz
przewyzsza liczbg istniejacych mieszkan.
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THE SHARE OF COOPERATIVE BANKS IN CREDITING OF RESIDENTIAL
REAL ESTATES

Summary. Changes on the market of housing credits in 2005-2009 are depicted in this ar-
ticle, as well as presentation of actions of cooperative banks in the sphere of giving credits
to non-financial sector, especially housing credits. This work is an attempt of estimation
of the role of cooperative banks in comparison with commercial banks.
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