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BANKI SPOLDZIELCZE NA RYNKU KREDYTU
NA NIERUCHOMOSCI W POLSCE

Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci to sektor, w ktérym dokonywane sa duze, jednostkowe
naklady kapitalowe na realizacje inwestycji. Dlatego jego rozwdéj w duzym stopniu
uzalezniony jest od dostepnosci finansowania, czgsto w formie kredytu bankowego.
Jednak specyfika nieruchomosci jako aktywu, metody wyceny, czynniki ksztattu-
jace zmienno$¢ cen wymagaja od bankéw kredytodawcow odpowiedniego know
how. Aktualna obecno$¢ wszystkich bankéw komercyjnych na rynku hipotecznego
kredytu na nieruchomosci poprzedzona byta latami gromadzenia wiedzy i do$wiad-
czen. Banki spoldzielcze weszly na rynek tego rodzaju kredytu znacznie p6zniej, bo
dopiero na poczatku lat 2000. Podjely wyzwanie zmiany strategii konkurencyjnej,
polegajacej na oferowaniu nie tylko, jak dotychczas, klasycznych kredytéw na finan-
sowanie produkcji rolnej, ale i nowoczesnych kredytow dla pozostatych podsektorow:
gospodarstw domowych, malych i srednich przedsigbiorstw czy duzych podmiotéw
gospodarczych. Wymagalo to od nich nadrobienia dystansu wobec bankéw komer-
cyjnych, w zakresie merytorycznej analizy ryzyka kredytowego, a przede wszystkim
pozyskania rozleglej wiedzy o mechanizmach funkcjonowania rynku nieruchomosci.
Niezwykle zréznicowana klasyfikacja nieruchomosci ze wzgledu na ich przeznacze-
nie determinuje rodzaje kredytéw nieruchomos$ciowych - co wptywa na oferte kre-
dytows, bedaca wyzwaniem dla bankéw spétdzielczych. Niemniej jednak, pomimo
wielu wyzwan i trudnosci, banki spoétdzielcze posiadaja w swojej ofercie kredyty
na nieruchomosci dla wszystkich podsektoréw, a ponadto wilaczajg sie¢ w proces
finansowania mieszkalnictwa wspieranego przez panstwo dotacjami w ramach pro-
gramu Mieszkanie dla Mlodych. Dlatego, celem niniejszego opracowania jest proba
okreslenia roli bankéw spotdzielczych — zaréwno w wymiarze ilodciowym, jak i jako-
$ciowym - na rynku hipotecznego kredytu na nieruchomosci.

* Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, Wydzial Finansow.
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1. Kredyt na finansowanie nieruchomosci
- ujecie formalno-prawne

Polskie ustawodawstwo bankowe regulujace istote umowy kredytu bankowego
szczegolnie wskazuje na konieczno$¢ wskazania celu finansowania'. Niejednokrot-
nie tez ekonomiczne uzasadnienie celu kredytowania jest podstawa wydania przez
bank kredytodawce pozytywnej decyzji kredytowej. Jezeli celem sg naklady finansowe
na nieruchomo$¢, konieczne staje si¢ formalne okreslenie przedmiotu finansowa-
nia. W praktyce okreslenie pojecia nieruchomosci jest wielowymiarowe, szczegol-
nie ze wzgledu na jej charakter oraz przeznaczenie funkcjonalne. Jednak przyjmujac
perspektywe banku kredytodawcy, najistotniejsze jest, jakie potrzeby ma zaspoka-
ja¢ kredytowana nieruchomos¢ — mieszkaniowe 0séb fizycznych czy inwestycyjne
podmiotéw gospodarczych. Gléwnie ta réznica determinuje okreslenie Zrédla splaty
kredytu, co jest podstawg szacowania ryzyka kredytowego i zarazem opiniowania
o zdolnosci kredytowej kredytobiorcy. Ze wzgledu na niejednoznaczng dotychczas
sytuacje oséb fizycznych finansujacych kredytem bankowym zakup nieruchomosci
dla celéw inwestycyjnych, a nie zaspokajania potrzeby mieszkaniowej — powzieto
decyzje¢ o uregulowaniu tej kwestii w ramach Unii Europejskiej. W Dyrektywie
hipotecznej z dnia 4.02.2014 zaleca si¢ uznawanie i analizowanie jako Zrédet sptaty
kredytu przychodéw z czynszéw najmu osigganych przez osobe fizyczna®. Dodat-
kowo, w znaczacym stopniu réznorodnos¢ charakteru nieruchomosci przeklada sie
na oferte kredytowg bankéw. Oferta produktowa kredytéw na nieruchomosci bez-
posrednio odzwierciedla rodzaje nieruchomosci, bedace przedmiotem formalnej
klasyfikacji. Specyfika nieruchomosci to zarazem specyficzny cel hipotecznego kre-
dytu na jej finansowanie.

Zréznicowany charakter nieruchomosci niejednokrotnie decyduje o trudno-
$ci w poprawnosci ich wyceny®. Decyduje o tym gléwnie cecha jakos$ciowa (loka-
lizacja) sposrod wszystkich podstawowych ekonomicznych cech nieruchomosci,
znajdujacych si¢ w literaturze przedmiotu. Identyfikacja tych cech od kilkudzie-
sieciu lat nie ulegla de facto zmianie. Zaréwno E.M. Fisher* w latach 50., ].]. Dasso

1 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe, Dz. U. 2002, nr 72, poz. 665, z pézn. zm., art. 69.

2 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego I Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsu-
menckich uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi, Dziennik Urzedowy Unii Euro-
pejskiej z dnia 28.02.2014, L 60/34.

3 M. Cicharska, L. Reksa, Nieruchomos¢ jako przedmiot finansowania, w: G. Gtéwka, Nieruchomos,
kredyt, hipoteka, Poltext, Warszawa 2008, s. 18-19.

4 E.M. Fisher, Economic Characteristics of Private Property in Urban Land and Improvements, NBER
Publishing 1951, s. 9-11.
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i A.A. Ring’, jak i wspoélczesnie redaktorzy Rockwell Publishing®, czy w polskiej
literaturze E. Kucharska-Stasiak’, wskazuja, iz gléwnymi cechami nieruchomosci
pod wzgledem ekonomicznym sg:

o deficytowo$¢ (niedobodr) — z punktu widzenia cech takich jak polozenie, rozwia-
zania architektoniczne, istnieje niewystarczajaca liczba nieruchomosci w sto-
sunku do potrzeb na nie zgtaszanych,

« lokalizacja — obejmuje cechy lokalizacji fizycznej oraz polozenia wplywajacego
na wymiar ekonomiczny. Sposéb uzytkowania nieruchomosci, jak i mozliwosci
jego zmiany sa w znacznym stopniu konsekwencja polozenia, otoczenia oraz
dostepnosci nieruchomosci,

» wysoka kapitalochtonnos¢ - efektem tej cechy ekonomicznej s3 wysokie nakltady
na zakup gruntu i wybudowanie obiektu. Konsekwencja zwykle jest konieczno$é
korzystania z zewnetrznych zZrédet finansowania, dlugi okres zwrotu wylozonego
kapitalu oraz konieczno$¢ ponoszenia nakladéw finansowych na modernizacje,

« mala plynno$¢ - brak tatwosci oraz pewnosci sprzedazy lub zamiany nierucho-
mosci za jej ceng rynkowa lub zblizong. Trudno$¢ osiggniecia szybkiego zwrotu
na kapitale moze zniecheca¢ do inwestowania w nieruchomosci.

Powyzsze, ekonomiczne, cechy nieruchomosci majg bezposredni wplyw na okre-
$lenie wielkosci kwoty kredytu hipotecznego, jaka gotow jest bank udostepnic¢ kredy-
tobiorcy. Subiektywna ocena wptywu poszczegélnych ekonomicznych parametrow
nieruchomosci przez bank moze by¢ odmienna od wyceny dokonywanej przez rynek.
Szczegdlnie rozbieznos¢ ta widoczna jest w okresach podwyzszonej dynamiki zda-
rzen na rynku nieruchomosci, czyli w warunkach hossy lub bessy. W okresie gwal-
townych wzrostow cen na rynku nieruchomosci, majacych swoje zrédlo w duzej
dynamice rozwoju gospodarczego, wspieranego optymizmem gospodarstw domo-
wych i przedsigbiorcéw — che¢ do podejmowania inwestycji na rynku nieruchomosci
wzrasta. W wyniku presji popytu na ceny ro$nie wycena rynkowa nieruchomosci,
natomiast wycena bankowa — dla potrzeb zabezpieczenia splaty kredytu hipotecz-
nego — nie podlega takim naciskom rynku. Majac na uwadze mozliwos¢ zaistnienia
w przyszlosci spadkéw cen, wrecz nawet kryzysu — banki staraja sie realistycznie
dokonywac¢ szacowania warto$ci. Specjalistyczne banki hipoteczne wrecz zobowig-
zane sg do stosowania procedury bankowo-hipotecznej wyceny nieruchomosci, ktora
ma zagwarantowac stabilne zabezpieczenie portfela kredytowego.

5 ].J. Dasso, A.A. Ring, Real Estate: Principles and Practices, Prentice Hall College Div. 1989, s. 379.
¢ Real Estate Principles, red. Rockwell Publishing Company, Bellevue 2006, s. 33-34.
7 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci a rynek, PWN, Warszawa 2006, s. 32.
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2. Czynniki ksztattujace strukture i dynamike portfela
kredytu hipotecznego w polskim sektorze bankowym

O charakterze rynku kredytu bankowego na nieruchomosci w Polsce decyduja
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe, ktérych zrédto ma swoje korzenie jesz-
cze w poprzednim systemie spoleczno-gospodarczym. Mniejsze znaczenie ma kre-
dyt na nieruchomosci inwestycyjne dla podmiotéw gospodarczych®. Poczawszy od
pierwszych lat transformacji systemowej — z braku kapitalu na rodzimym rynku
prywatnym i bankowym - inwestycje na nieruchomosci komercyjne finansowane
byly przez inwestoréw zagranicznych, zaciagajacych kredyty w bankach krajow ich
pochodzenia. Natomiast, poczawszy od 1992 r., kiedy rozpoczal dziatalno$¢ Fundusz
Hipoteczny, wysilki polskiego sektora bankowego byty ukierunkowane na rozwijanie
oferty produktowej w zakresie finansowania mieszkalnictwa. Dlatego w strukturze
portfela kredytu na nieruchomosci calego polskiego sektora bankowego dominuje
mieszkaniowy kredyt hipoteczny (rysunek 1). Skala jego udziatu oraz dynamika
przyrostu - szczegdlnie w latach 2004-2008 — spowodowaly, iz podlega on specjal-
nej uwadze nadzoru finansowego. Niebagatelny wplyw na jej wzmozenie ma niesta-
bilna sytuacja finansowa kredytobiorcéw. Co prawda, sposrod wszystkich rodzajow
kredytéw dla gospodarstw domowych jest to kredyt najlepiej sptacalny, jednak wia-
domo, iz o dyscyplinie dluznikéw decyduje gtéwnie widmo egzekucji z nierucho-
mosci mieszkaniowej, ktora stanowi zabezpieczenie splaty tego kredytu.

Dynamika rozwoju oferty produktowej bankéw skierowanej na finansowa-
nie mieszkalnictwa jest wzajemnie powigzana z rozwojem rynku mieszkaniowego.
Z aktualnej perspektywy uzasadniona jest teza, iz o mozliwosci zakupu mieszkan
w czasie boomu zdecydowata dostepnos¢ kredytu bankowego. W okresie wzrostu
gospodarczego 2004-2008 Narodowy Bank Polski nie prowadzil nadmiernie eks-
pansywnej polityki kredytowej, nie obnizal stop procentowych, aby pozwoli¢ ban-
kom obniza¢ koszt kredytu, a mimo to banki znalazly rozwigzanie pozwalajace
obnizy¢ prog dostepnosci kredytu. Kredyty indeksowane do kursu walut obcych,
najpierw do dolara amerykanskiego, a pdzniej do franka szwajcarskiego pozwolily
ok. 800-tysiecznej grupie kredytobiorcow zaciagna¢ kredyt hipoteczny na mieszkanie,

8 Zgodnie z MSR 40 ,nieruchomos¢ inwestycyjna to nieruchomos¢ (grunt, budynek lub czes¢ budynku
albo oba te elementy), ktore wlasciciel lub leasingobiorca w leasingu finansowym traktuje jako Zrédto
przychodéw z czynszéw lub utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na przyrost ich warto$ci, wzglednie obie
te korzysci, przy czym nieruchomo$¢ taka nie jest: a) wykorzystywana przy produkcji, dostawach débr,
$wiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych, ani tez, b) przeznaczona na sprzedaz w ramach
zwyklej dziatalnosci jednostki”
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a nastepnie doswiadczy¢ negatywnych konsekwencji zmaterializowania si¢ ryzyka
walutowego. Towarzyszacy éwczesnemu wzrostowi gospodarczemu optymizm - jak
i brak doswiadczenia gospodarstw domowych na rynku finansowym - skutecznie
stymulowal banke nieruchomos$ciowa. Rozwoj rynku mieszkaniowego w Polsce nie-
watpliwie wigzat sie ze wzrostem dobrobytu, ktérego efektem jest wzrost poziomu
i jakosci zycia. ,,Miedzy rozwojem gospodarczym a rozwojem rynku nieruchomo-
$ci istnieje sprz¢zenie zwrotne: rozwdj gospodarczy pobudza rynek nieruchomosci,
a procesy zachodzace na rynku nieruchomosci wptywaja na rozwoéj gospodarczy.

Rysunekl. Wolumen i struktura podmiotowa kredytu na nieruchomosci w polskim
sektorze bankowym (w PLN)
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Zr6dlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Komisji Nadzoru Finansowego, http://www.knf.gov.
pl/opracowania/sektor_bankowy/dane_o_rynku/Dane_miesieczne.html

Globalizacja gospodarki wywoluje ruch ludnosci, ruch kapitatu, a w efekcie réwniez
ruch na rynku mieszkaniowym™. Czynniki te byly gtéwnymi determinantami sytuacji
na rynku mieszkaniowym w Polsce. Nalezy je powigzac takze z czynnikami natury
demograficznej, ktore ksztaltuja zmienne w czasie potrzeby mieszkaniowe, decydu-
jac o preferencjach mieszkaniowych i aktywnos$ci w pozyskiwaniu mieszkan przez
gospodarstwa domowe. Zmiany wzorcéw zachowan, mentalno$ci, stylu zycia, pozy-
cji rodziny oraz priorytetéw spoleczenstwa skutkujg zmiang zachowan i preferencji
na rynku mieszkaniowym. Funkcja mieszkania i zaspokajane potrzeby s3 zmienne
w czasie, a mieszkanie staje si¢ wyrdznikiem statusu materialnego w spoleczenstwie

9 1. Forys, Spoteczno-gospodarcze determinanty rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce. Ujecie ilosciowe,
»Rozprawy i Studia” 2011, t. 793, Uniwersytet Szczecinski, s. 15.
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konsumpcyjnym. Wyze demograficzne pobudzaja rynek mieszkaniowy w momen-
cie wchodzenia w wiek produkeyjny, natomiast starzenie si¢ spofeczenstwa zmienia
potrzeby i oczekiwania w stosunku do mieszkania oraz narzuca kierunek rozwia-
zan rynkowych.

Rozwoj rynku nieruchomo$ci wsparty kapitatem kredytowym byt mozliwy nie
tylko dzigki zainteresowaniu kredytobiorcéw kredytem hipotecznym, ale i wlgcza-
niu sie kolejnych bankdéw ze swoimi ofertami kredytowymi do systemu finansowania
rynku nieruchomosci. Poczatkowo oferte hipoteczng posiadaty duze banki uniwer-
salne z PKO BP SA jako liderem kosztowym na rynku. Natomiast z czasem, wraz
z przyspieszeniem dynamiki rozwoju rynku i wzrostu cen nieruchomosci, pojawiata
sie oferta mniejszych bankow, ktore mialy przewage dostepu internetowego ze swoimi
produktami, np. mBank lub Multibank. Nowo wchodzace na rynek kredytu hipo-
tecznego podmioty musialy podja¢ wysoce ryzykowna strategie, aby przejac poten-
cjalnych klientéw innych bankéw. Sednem efektywnej strategii w takich warunkach
byta akceptacja przez bank wyzszego poziomu ryzyka kredytowego, czyli liberalizacja
wymogow w zakresie zdolno$ci kredytowej wobec kredytobiorcéw. W gre wchodzito
réwniez wykorzystanie w tym celu technik, jakimi s indeksacja kredytu do kursu
walut obcych, nadmierne wydluzanie okresu splaty (nawet do 40 lat), zastosowanie
wspolczynnika LtV do 110% (celem pokrycia kosztow cywilno prawnych zwigza-
nych z przeprowadzeniem transakeji kupna nieruchomosci przez kredytobiorcg).

Z punktu widzenia rachunku ekonomicznego bankéw kredytujacych nierucho-
mosci, a szczegdlnie nieruchomosci mieszkaniowe — oferta produktowa w tej gru-
pie zawsze bylta rentowna. Réwniez banki spétdzielcze, opierajac si¢ na powyzszych
przestankach, wlaczyly si¢ do grupy kredytodawcéw hipotecznych. W ich wypadku
spowodowato to konieczno$¢ podniesienia poziomu merytorycznego kadry banko-
wej w zakresie procedury kredytowania nieruchomosci gléwnie ze wzgledu na fakt
braku doswiadczenia w ocenie ryzyka inwestycyjnego zwigzanego z rynkiem nie-
ruchomosci mieszkaniowych. W efekcie podjetych dziatan od wielu lat banki sp6t-
dzielcze — podobnie jak i caly sektor bankowy w Polsce — cechuje liniowy wzrost
wolumenu portfela kredytu na nieruchomosci (rysunek 2). Przy czym dwukrotnie
wyzsza jest dynamika przyrostu portfela bankéw spétdzielczych — 107% (stan na IIT
kw. 2014 ., gdzie koniec 2009 r. = 100) niz reszty sektora bankowego, ktérego dyna-
mika wynosi 51%. Na koniec 2009 r. udzial kredytu na nieruchomosci bankow spot-
dzielczych w portfelu tego rodzaju kredytu catego sektora bankowego wynosit 2,6%,
a w IIT kw. 2014 r. wzrdst do 3,6%.
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Rysunek 2. Wolumen kredytu na nieruchomosci w sektorze bankowym. Udzial portfela
kredytu na nieruchomosci bankéw spoétdzielczych (w PLN)
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Zr6dlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Komisji Nadzoru Finansowego, http://www.knf.gov.
pl/opracowania/sektor_bankowy/dane_o_rynku/Dane_miesieczne.html

3. Portfel kredytowy segmentu bankéw spoétdzielczych

Sektor bankowosci spdtdzielczej jest bardzo zréznicowany. Banki spoéldzielcze
utozsamiane sg z tradycyjnym wizerunkiem matych podmiotéw, stabych kapita-
fowo, o lokalnym zasiegu oddziatywania, nieangazujacych si¢ w skomplikowane
instrumenty finansowe, aby nie obcigza¢ aktywéw nadmiernym ryzykiem. Takie
banki majg jeszcze swoje miejsce w sektorze, a ich przewagg konkurencyjng jest
zaufanie klientéw, co ma réwniez duze znaczenie, jesli bank staje sie kredytodawca.
Ma mozliwo$¢ bowiem pozyskania wiarygodnej informacji o czynnikach ryzyka,
co przekfada si¢ na jakos¢ portfela kredytowego. Jednak konkurencyjne otoczenie
oraz zmiany regulacyjne preferujace centralizacje spowodowaly, iz w efekcie sil-
niejsze kapitalowo podmioty doprowadzily do zmian strukturalnych w segmen-
cie bankowosci spétdzielczej. Mozliwos¢ zrzeszania si¢ bankow spétdzielczych pod
sztandarem jednego z nich, (BPS SA i 365 podlegtych mu bankéw; SGB-Bank SA
i 256 bankow; KBS SA jako jedyny bank spoldzielczy funkcjonujgcy samodzielnie)
powoduje wigksze mozliwosci dostepu do nowoczesnego know how w zakresie pro-
cedur instrumentéw finansowych, w tym szczegdlnie kredytowych, ale réwnoczesnie
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ogranicza samodzielno$¢ w podejmowaniu decyzji. Niewatpliwie udzial w sieci ban-
kowej rozszerza zakres potencjalnej grupy klientowskiej, ale to negatywnie wptywa
na dostgpnos¢ informacji o nowych klientach. Staja si¢ oni anonimowi, a zatem sta-
nowig dla banku grupe podwyzszonego ryzyka kredytowego. Bez wzgledu jednak
na to, czy bank spéldzielczy funkcjonuje autonomicznie, czy w ramach zrzeszenia,
jego baza klientowska to przede wszystkim gospodarstwa domowe (klienci indywi-
dualni) oraz male przedsigbiorstwa (rysunek 3).

Rysunek 3. Podmiotowa struktura portfela kredytowego bankow spoldzielczych (w PLN)

45000 000 000
B Gospodarstwa domowe
40 000 000 000 B Przedsigbiorstwa
35 000 000 000 B |nstytucje niekomercyjne
30 000 000 000
25000 000 000
20 000 000 000
15 000 000 000
10 000 000 000
5000 000 000 ]
0 T
5555555555555 555555585858558585858535858
S
S S O o8 S8 rrrrrraadacdadaaN®®6®mEs ST E TS

20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20

Zr6dlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Komisji Nadzoru Finansowego, http://www.knf.gov.
pl/opracowania/sektor_bankowy/dane_o_rynku/Dane_miesieczne.html

Determinuje taka strategie zwyczajowa orientacja na klienta, jakim jest rolnik
indywidualny. W efekcie banki sp6ldzielcze majg odmienng od bankéw komercyj-
nych strukture portfeli kredytowych, gdzie wysoki udzial ma kredyt dla rolnikow
indywidualnych. Co wigcej, ok. 60% tego portfela stanowig kredyty preferencyjne.
Kredyty dla rolnikéw charakteryzujg si¢ generalnie najlepsza jakoscig wéréd kre-
dytéw dla wszystkich podsektorow wchodzacych w sklad gospodarstw domowych,
w szczegolnosci dotyczy to kredytéw preferencyjnych (wskaznik kredytow zagrozo-
nych w bankach spétdzielczych na koniec wrzesnia 2014 r. wynosit 0,8%).

W portfelu kredytéw dla gospodarstw domowych jedng z najwazniejszych pozy-
cji — obok kredytu konsumpcyjnego - stanowi kredyt na nieruchomosci. Jak wspo-
mniano, jego wolumen od 2009r. przyrasta liniowo. W ciagu pieciu lat warto$é
naleznosci z tego tytutu wzrosta z ok. 7mld PLN do niemal 15mld PLN (rysunek 4)
w okresie, ktory byt opiniowany jako jeden z najtrudniejszych zaréwno dla sektora
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bankowego, jak i dla rynku nieruchomosci. Cechg charakterystyczng tego portfela
(podobnie jak w wypadku sektora bankéw komercyjnych) jest dominujacy udziat
hipotecznego kredytu mieszkaniowego (rysunek 5).

Rysunek 4. Wolumen portfela kredytu na nieruchomosci bankow spoldzielczych
(w PLN) - trend liniowy
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Komisji Nadzoru Finansowego, http://www.knf.gov.
pl/opracowania/sektor_bankowy/dane_o_rynku/Dane_miesieczne.html

Rysunek 5. Struktura przedmiotowa portfela kredytu na nieruchomosci bankéw
spoldzielczych (w PLN)
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych Komisji Nadzoru Finansowego, http://www.knf.gov.
pl/opracowania/sektor_bankowy/dane_o_rynku/Dane_miesieczne.html
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Obok portfela kredytu mieszkaniowego na uwage zastuguje bardzo wysoka dyna-
mika przyrostu portfela kredytu na nieruchomosci dla przedsigbiorstw, gtéwnie
dla sektora MSP. W analizowanym okresie (stan na 30.09.2014, gdzie 2009 r. = 100)
dynamika przyrostu tego portfela wyniosta 230%. Obok portfela mieszkaniowego
jest to jeden z najbardziej rozwijajacych si¢ zakresow aktywnosci kredytowej ban-
koéw spétdzielczych. Wynik ten jest imponujacy, gdyz budowa tego portfela przypa-
dtfa na okres, kiedy niektére banki komercyjne wrecz zawiesily kredytowanie matych
przedsigbiorstw z powodu braku zaufania do ich rzeczywistej kondycji finansowej
(okres 2009-2010, na poczatku ktérego miala miejsce tzw. zima kredytowa). Lep-
sza znajomos$¢ lokalnego rynku przez banki spétdzielcze spowodowata, iz mozliwa
stala sie weryfikacja zdolnos$ci kredytowej rolnikow i przedsigbiorcow indywidual-
nych, a w konsekwencji lepsza jest jako$¢ tego portfela w bankach spotdzielczych
niz w bankach komercyjnych.

Generalnie jako$¢ portfela kredytow na nieruchomosci bankow spétdzielczych
jest wzglednie dobra - zaréwno pod wzgledem opdznien terminu sptaty, jak i wolu-
menu kredytu ze stwierdzong utratg wartosci nie odbiega od przecietnego poziomu
dla sektora bankowego ogoétem (rysunek 6 i 7). Symptomatyczne jest ustabilizowanie
sie na poziomie ok. 170 mln PLN wartosci kredytu mieszkaniowego ze stwierdzong
utratg wartoéci, nieustannie od potowy 2013 r.

Rysunek 6. Kredyt na nieruchomosci bankow spétdzielczych o opdzinionej spltacie (w PLN)
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych Komisji Nadzoru Finansowego, http://www.knf.gov.
pl/opracowania/sektor_bankowy/dane_o_rynku/Dane_miesieczne.html



Rysunek 7. Jako$é¢ portfela kredytu na nieruchomosci bankéw spoldzielczych - udzial kredytow ze stwierdzong utrata warto$ci
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miesieczne.html

92S]0d M 12SO0WOYDNIBIU BU NIAPaIY NYUAI eu 8z2j31Zpiods pjueg

€L1



174 Renata Papiez

Podsumowanie

Dokonujac oceny dzialalnosci sektora bankow spoétdzielczych w zakresie kre-
dytowania nieruchomosci jedynie na podstawie syntetycznych danych ilo§ciowych,
mozna by lapidarnie stwierdzi¢, iz jego udzial w portfelu kredytowym na nierucho-
mosci calego sektora bankowego wynosi jedynie 3,6% (stan na 30.09.2014). Jed-
nak, uwzgledniajac liniowy przyrost wolumenu tego portfela w okresie ostatnich
kilku trudnych lat, nalezy podkresli¢, iz banki spétdzielcze nie ustepowaty bankom
komercyjnym. Dynamika przyrostu portfela kredytu na nieruchomosci w bankach
spoldzielczych byla dwukrotnie wieksza niz w bankach komercyjnych, co znaczy,
iz banki spoldzielcze z powodzeniem realizujg strategie dyferencjacji, przywodz-
twa jakosciowego, ktoéra pozwala przyciagnac kredytobiorcow chetnych skorzystaé
z oferty kredytowej bankéw spotdzielczych. Jednak nie przeklada sie to na ostateczne
wyniki finansowe bankéw spoldzielczych, gdyz spadajace wyniki z tytutu odsetek,
jak i prowizji, wplywaja na spadek ich zyskownosci. Niestety, jest to konsekwencja
wysokich kosztéow dziatalnosci, z ktérych obnizaniem banki spétdzielcze zmagaja
sie od lat. Dodatkowo, nadchodzace zmiany regulacyjne oraz organizacyjne zwia-
zane z centralizacja nie ulatwig osiggania wysokiej efektywnosci. Faktem jest jednak,
iz na rynku nieruchomosci banki spétdzielcze powoli zaznaczaja swojg obecnos¢.
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Dane ilo$ciowe Komisji Nadzoru Finansowego w formacie xls, dostepne na stronie: http://
www.knf.gov.pl/opracowania/sektor_bankowy/dane_o_rynku/Dane_miesieczne.html

Co-operative Banks on the Mortgage Market in Poland

The main aim of the article is defining the role of co-operative banks — both
in quantitative and qualitative aspects — on the mortgage market in Poland.
Residential and commercial mortgage financing in the Polish banking sector is
dominated by a big commercial banks. Both the co-operative banks and special-
ized mortgage banks have a marginal importance in this market. However, co-
operative banks using their attributes, i.e. better knowledge of the local market
and gradually accumulated know how and experience, increase very slowly their
market share.

Keywords: co-operative banks, credits, mortgages, real estate financing

Les banques coopératives sur le marché hypothécaire en Pologne

Lobjectif principal de l'article est de définir le role des banques coopératives
dans les aspects quantitatifs et qualitatifs sur le marché hypothécaire en Pologne.
Le financement hypothécaire résidentiel et commercial dans le secteur bancaire
polonais est dominé par les grandes banques commerciales. Les banques coo-
pératives et banques hypothécaires spécialisées ont une importance marginale
sur ce marché. Cependant, les banques coopératives augmentent trés lentement
leur part de marché, car elles utilisent leurs attributs, tels que: leur meilleure
connaissance du marché local ou leur savoir-faire et leur expérience accumulés
progressivement.

Mots-clés: les banques coopératives, les crédits, les préts hypothécaires, le finance-
ment de l'immobilier
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KoonepatuBHble 6aHKU Ha pbIHKe UNOTEYHOr0 KpeAUTOBAHMUA
B [lonble

OCHOBHOJI LIeJIbIO CTAaTBM ABJIACTCA ONIpefie/IeHIIe POV KOOTIepaTUBHBIX OaHKOB
— KaK B KO/IMYECTBEHHOM, TaK U B KAY€CTBEHHOM ACIIEKTE — Ha pPhIHKE UITOTEYHOTO
KkpenuroBaHus B [Tonbure. B monbckoM 6aHKOBCKOM CEKTOpe B 0071aCTI NIIOTEY-
HOT'O KPeAUTOBAaHMUA XXWUION ¥ KOMMEPYECKON HEJBVDKMMOCTEN JOMUHUPYIOT
KpyIHbIe KOMMepuecKue 6anku. KoomneparuBHble 6aHKM ¥ CIIeL[aIM3U POBaHHbIE
UIOTeYHble OAHKM MMEIOT BTOPOCTEeIIeHHOe 3HaYeHNe Ha 9TOM pbIHKe. TeMm He
MeHee, KOOIIepaTVBHbIe OaHKY, UCIIONb3Ys CBOM aTPUOYTHI, T. €. Ty4lllee 3HAHME
MECTHOTO PBIHKA, I IIOCTEIIEHHO HAaKaIl/IMBas HOY-Xay U OIIBIT, O4€Hb MEJIJIEHHO
YBEIMYMBAKOT CBOIO JIONII0 HA PBIHKE.

KnroueBbie crioBa: KOoOII€paTiBHbIE 6aHKI/I, Kpe€aUThI, UTIOTEKaA, q)MHaHCI/IPOBaHI/Ie
HEOBVDKMMOCTN



