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Wprowadzenie

M ieszkanie jest dobrem wyró¿-
niaj¹cym siê w stosunku do 
innych dóbr wytwarzanych 

i konsumowanych przez cz³owieka. 
Zaspokaja bowiem ono podstawow¹ 
potrzebê, jak¹ jest schronienie. Nale¿y 
zauwa¿yæ, ¿e mieszkanie jest dobrem 
wysoce kapita³och³onnym, co stwarza 
problemy na etapie zaspokojenia tej 
potrzeby, st¹d zaspokojenie ca³ego 
kompleksu zwi¹zanych z nim potrzeb 
stanowi istotne miejsce w bud¿etach 
gospodarstw domowych. Potrzeby 
mieszkaniowe mog¹ byæ zaspokojone 
w dwojaki sposób: b¹dŸ to poprzez 
nabycie na w³asnoœæ mieszkania lub te¿ 
poprzez wynajmowanie mieszkania. 
Pierwsze rozwi¹zanie jest niezmiernie 
kosztowne, wymaga przeznaczenia na 
ten cel wieloletnich dochodów rodziny 
czy te¿ zaci¹gniêcia kredytu hipotecz-
nego na wiele lat. W drugim przypadku 
zaspokajaj¹cy potrzeby mieszkaniowe 
wystêpuje w roli najemcy, który za 
mo¿liwoœæ u¿ytkowania mieszkania 
p³aci w³aœcicielowi czynsz. 

Rozwój rynku kredytów 
mieszkaniowych w Polsce

R ozwój rynku mieszkaniowego 
œciœle zwi¹zany jest z dostêp-
noœci¹ kredytowania. Wynika to 

z wysokiej kapita³och³onnoœci nieru-
chomoœci jako przedmiotu inwestycji. 
Fakt ten zwi¹zany jest przede wszystkim 
z niepodzielnoœci¹ fizyczn¹ nierucho-
moœci. Zmiany zachodz¹ce w sektorze 
finansowym, deregulacje tych rynków 
wp³ywaj¹ zarówno w wymiarze jako-
œciowym jak i iloœciowym na iloœæ 
transakcji zawieranych na rynku nieru-
chomoœci. Sposób pozyskania kapita³u 
w drodze wykorzystania nieruchomoœci 
jako zabezpieczenia kredytu, czêsto 
nazywany jest „odmro¿eniem” œrodków, 

które mog¹ zostaæ ponownie zainwe-
stowane. Na dostêpnoœæ kredytów 
mieszkaniowych wp³yw maj¹ przede 
wszystkim:
! wysokoœæ oprocentowania,
! kryteria wyznaczania zdolnoœci kre-

dytowej,
! wysokoœæ wymaganego wk³adu w³as-

nego, czy te¿
! maksymalny okres kredytowania. 

Przeciêtne zad³u¿enie Polaków jest 
wielokrotnie ni¿sze ni¿ w krajach 
o gospodarkach rozwiniêtych. Nale¿y 
jednak zauwa¿yæ, ¿e w latach 2006-2008 
w Polsce nast¹pi³ gwa³towny wzrost 
udzielanych kredytów na cele mieszka-
niowe. Dynamiczny rozwój rynku kre-
dytów mieszkaniowych w Polsce zapre-
zentowany zosta³ na Wykresie 1.

W badaniu podjêta zosta³a próba zmierzenia zmian w dostêpnoœci mieszkaniowej 
na wtórnym rynku mieszkaniowym w wybranych miastach w Polsce (Kraków, 
Gdañsk, Poznañ, Warszawa i Wroc³aw)  w latach 1997-2012. Ponadto, po krótce 
omówiono zmiany na rynku kredytów mieszkaniowych w analizowanym okresie. 

Wykres 1
Zad³u¿enie z tytu³u kredytów mieszkaniowych w Polsce w latach 1997-2012  
(gospodarstwa domowe) w mln z³

�ród³o: NBP, www.nbp.pl
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Wartoœæ kredytów mieszkaniowych 
wyraŸnie zaczê³a rosn¹c po 2002r., 
osi¹gaj¹c kwotê 325 mld z³ na koniec 
2012r. W 2004r. udzia³ kredytów 
mieszkaniowych w finansowaniu inwe-
stycji mieszkaniowych wyniós³ 53%. 
Wysokie stopy procentowe, które utrzy-
mywa³y siê do po³owy 2002r. w zna-
cznym stopniu ogranicza³y zdolnoœæ 
kredytow¹ wielu gospodarstw domo-
wych. Gospodarstwo domowe, zak³a-
daj¹c taki sam poziom dochodów oraz 
wysokoœæ wk³adu w³asnego, w 2004r. 
mog³o uzyskaæ kredyt mieszkaniowy 
prawie 70% wy¿szy ni¿ w 2001r. 
Ponadto du¿a konkurencja miêdzy 
bankami zmusi³a je do wyd³u¿ania 
okresu kredytowania, spadku wyma-
ganego udzia³u w³asnego kredyto-
biorców jak równie¿ obni¿ania mar¿ czy 
te¿ wprowadzania promocyjnych ofert. 
Potwierdza to równie¿ wskaŸnik wyso-
koœci mar¿ kredytowych wyznaczony dla 
okresu 2003-2011 (Wykres 2).

Cech¹ charakterystyczna polskiego 
rynku kredytów mieszkaniowych jest 
wysoki udzia³ kredytów przyznawanych 
w walutach obcych. Na Wykresie 3 
przedstawiono procentowy udzia³ zad³u-
¿enia kredytów mieszkaniowych z³oto-
wych i walutowych w Polsce w latach 
1997-2012. 

W latach 1997-2011 uleg³a zmiana 
struktura udzielanych kredytów miesz-
kaniowych. W latach 1997-1999 ponad 
90% kredytów mieszkaniowych zaci¹-
ganych by³a w z³otych polskich. Udzia³ 
zad³u¿enia z kredytów z³otowych syste-
matycznie mala³. 

ednym ze sposobów, rekomendo-
wany m.in. przez Bank Œwiatowy, 
okreœlania dostêpnoœci mieszka-

niowej jest wskaŸnik pokazuj¹cy relacjê 
miêdzy madian¹ cen mieszkañ a median¹ 
rocznych dochodów przed opodatko-
waniem gospodarstw domowych. Przy-
jêta dla tego wskaŸnika gradacja dostêp-
noœci to: 
! < 3,0 dostêpne;
! 3,1 – 4,0 umiarkowanie niedostêpne;
! 4,1 – 5,0 niedostêpne;
! > 5,1 powa¿nie niedostêpne.

Natomiast, gdyby odwróciæ ten 
wskaŸnik przeliczaj¹c go na iloraz 
dochodu do ceny to dla tak odwróconego 
wskaŸnika E/P przyjêto by gradacje 
przedzia³ów dostêpnoœci jak w Tabeli 1.

Dostêpnoœæ mieszkaniowa 
w analizowanych mias-
tach

J
Tabela 1

Wykres 3
Procentowy udzia³ zad³u¿enia kredytów mieszkaniowych z³otowych i walu-
towych w Polsce w latach 1997-2012

�ród³o: NBP, www.nbp.pl

Wykres 2
WskaŸnik mar¿ kredytowych w Polsce w latach 2003-2011

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych NBP.
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Podsumowanie

W  artykule podjêto próbê 
okreœlenie dostêpnoœci mie-
szkaniowej w wybranych 

miastach w Polsce w latach 1997-2012. 
Wyniki badañ mog¹ byæ obci¹¿one ze 
wzglêdu na zastosowanie œrednich cen 
mieszkañ w analizowanych miastach 
(w przypadku takiego zakresu czaso-
wego na pewno zasz³a zmiana w struktu-
rze rynku w poszczególnych miastach), 
jak równie¿ faktem, ¿e struktura miesz-
kañ w przypadku ka¿dego z miast jest 
odmienna. Jednak w przypadku tego 
typu analiz (tak d³ugi zakres czasowy) s¹ 
to mankamenty niezwykle trudne, a cza-
sami niemo¿liwe, do wyeliminowania.

Zastosowanie wprost wy¿ej opisa-
nego wskaŸnika w warunkach polskich 
jest niemo¿liwe. Nie s¹ bowiem publi-
kowane dane o medianie dochodów 
gospodarstw domowych przed opodat-
kowaniem. W badaniu podjêto próbê 
identyfikacji dostêpnoœci mieszkaniowej 
gospodarstw domowych przy nastêpu-
j¹cych za³o¿eniach:
! gospodarstwo domowe sk³ada siê 

z 2 osób, zarabiaj¹cych œrednie 
wynagrodzenie w danym mieœcie,

! wyznaczono kwartalne œrednie kwar-
2talne ceny 1 m  w analizowanych 

1miastach ,
! 2mieszkanie ma powierzchniê 55 m  

i zlokalizowane jest w budynku 
wielorodzinnym,

! zarówno ceny mieszkañ jak i wyna-
grodzenia zosta³y urealnione na 
I kw. 1997r.

Bazuj¹c na powy¿szych za³o¿eniach, 
wyznaczono wartoœci wskaŸnika E/P 
(dochodów rocznych gospodarstwa 
domowego do przeciêtnej wartoœci 
mieszkania) dla poszczególnych miast 
w latach 1997-2012. Na Wykresie 4 
przedstawiono dostêpnoœæ mieszkanio-
w¹ w analizowanych miastach w Polsce 
w latach 1997-2012.

Analiza wykresu wskazuje, ¿e do-
stêpnoœæ mieszkañ w analizowanych 
miastach ró¿ni siê znacznie. Nale¿y 
jednak zauwa¿yæ, ¿e zmiany w dostêp-
noœci mieszkañ charakteryzuj¹ siê 
podobnym przebiegiem. W analizowa-
nych miastach najwiêksza dostêpnoœæ 
mieszkañ wyst¹pi³a w latach 2000-2002, 
wówczas w przypadku Gdañska i Poz-
nania za rocznych dochód brutto gos-
podarstwa domowego (sk³adaj¹cego siê 

z dwóch osób) mo¿na by³o kupiæ po³owê 
2mieszkania o powierzchni 55 m . 

Zdecydowane obni¿enie dostêpnoœci 
nast¹pi³o w latach 2006-2007, co wyni-
ka³o z gwa³townego wzrostu cen 
mieszkañ (oko³o 80-100% w skali roku 
w zale¿noœci od miasta w latach 2006-
2007), wówczas wartoœæ wskaŸnika 
spad³a do poziomu 0,16 w przypadku 
Krakowa, Warszawy i Wroc³awia. Od 
2008 roku nastêpuje systematyczna 
poprawa relacji dochodów do cen 
mieszkañ, co wynika ze wzrostu do-
chodów gospodarstw domowych i ko-
rekty cen na rynku mieszkaniowym. 
Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e w przypadku 
Gdañska oraz Poznania w analizowanym 
okresie, wartoœci tego wskaŸnika by³y 
zawsze najwy¿sze.

1 W warunkach polskich dostêp do danych o ce-
nach transakcyjnych, szczególnie historycznych, 
jest znacznie ograniczony. Pierwotnie dane 
ofertowe obejmowa³y ponad 1.900.000 ofert 
sprzeda¿y mieszkañ w latach 1997-2012. 
W wyniku zabiegów charakterze metodycznym 
liczebnoœæ bazy danych zmniejszy³a siê do ponad 
1.000.000 (dla miasta Krakowa 230.000 ofert, 
£odzi 130.000 ofert, Poznania 140.000 ofert, 
Warszawy 350.000 oraz Wroc³awia 150.000) 
informacji o ofertach sprzeda¿y mieszkañ. Liczba 
zebranych ofert spe³nia warunek reprezen-
tatywnoœci próby.

Wykres 4
Dostêpnoœæ mieszkañ w wybranych miastach w Polsce w latach 1997-2012

�ród³o: Opracowanie na podstawie badañ w³asnych oraz GUS.
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