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Construction sector lending by commercial banks
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Streszczenie

Celem artykutu jest przeanalizowanie kredytowania sektora budowlanego w Polsce przez banki ko-
mercyjne, badajgc jego skale i strukture. W artykule oméwiono wptyw sektora budowlanego na pol-
ska gospodarke, znaczenie polityki klimatycznej i jej oddziatywanie na budownictwo, a takze polityke
kredytowg bankéw w kontekscie zréwnowazonego rozwoju. Zidentyfikowany zostat wptyw poli-
tyki kredytowej bankéw na stabilno$¢ sektora bankowego oraz perspektywy i wyzwania zwigzane
z jego finansowaniem.

Stowa kluczowe: nieruchomosé mieszkaniowa, nieruchomosc komercyjna, kredyt na nieruchomosci,
polityka kredytowa banku, ryzyko kredytowe

Abstract

The aim of the article is to analyze the lending of the construction sector in Poland by commercial
banks, examining its scale and structure. The article discusses the impact of the construction sector
on the Polish economy, the importance of climate policy and its impact on construction, as well as
the credit policy of banks in the context of sustainable development. The impact of banks’ credit
policy on the stability of the banking sector and the prospects and challenges related to its financing
have been identified.
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1. WPROWADZENIE

Sektor budowlany w Polsce jest jednym z kluczowych obszaréw finansowania bankowego,
a jego rozwaj pozostaje $cisle powigzany z dostepnoscig kredytéw zaréwno dla inwesto-
réw, jak i dla klientéw indywidualnych, co wptywa na dynamike rynku nieruchomosci oraz
ogdblny wzrost gospodarczy kraju. W miare jak banki komercyjne dostosowujg swoje oferty
kredytowe, pojawiajg sie nowe modele finansowania, ktére majg na celu wspieranie innowa-
cyjnych projektéw budowlanych oraz zréwnowazonego rozwoju w sektorze. W odpowiedzi
na rosnace potrzeby rynku instytucje finansowe wprowadzajg programy wsparcia dla matych
i sSrednich przedsiebiorstw budowlanych, co przyczynia sie do zwiekszenia konkurencyjno-
$ci oraz efektywnosci branzy. Zainteresowanie ekologicznymi rozwigzaniami budowlanymi
sktania banki do oferowania korzystniejszych warunkow kredytowych dla projektéw zwig-
zanych z zielonym budownictwem, co moze przyczynic sie do dalszej transformac;ji sektora.
W kontekscie tych zmian kluczowe staje sie takze zrozumienie roli regulacji prawnych oraz
polityki rzgdowej w ksztattowaniu stabilnego i sprzyjajacego rozwojowi rynku nierucho-
mosci. Ponadto w warunkach dynamicznych zmian w branzy budowlanej istotne staje sie
réwniez monitorowanie wptywu innowacji technologicznych na procesy finansowania oraz
zarzgdzania projektami, moggce prowadzic¢ do jeszcze wiekszej efektywnosci i transparen-
tnosci. Banki odgrywaja istotng role w rozwoju rynku nieruchomosci, nie tylko jako zrédto
finansowania, ale takze jako partnerzy rzgdu w rozwoju strategii zrbwnowazonego rozwoju,
ktére odpowiadajg na potrzeby rynku oraz oczekiwania klientow. Zatem celem niniejszego
opracowania stata sie identyfikacja skali kredytowania sektora budownictwa przy zatozeniu,
ze odrebnie poddane zostang ocenie portfel kredytu mieszkaniowego dla indywidualnych
kredytobiorcow oraz portfel kredytu na nieruchomosci komercyjne. Zastosowana zostata
metoda desk research przy wykorzystaniu podejscia deskryptywnego, gdzie popyt na kredyt
na nieruchomosci jest gtdwng, choc nie jedyng determinantg dynamiki zmian portfela kre-
dytowego. Wykorzystanie metody desk research umozliwit dostep do danych ilosciowych,
udostepnionych przez NBP oraz Centrum AMRON.

2. WPLYW SEKTORA BUDOWLANEGO NA POLSKA GOSPODARKE

Sektor budowlany odgrywa kluczowg role w gospodarce Polski, przyczyniajac sie znaczgco do
wzrostu zatrudnienia i PKB (Godlewska-Dziobon, 2013). Sektor budowlany ma wptyw nie tyl-
ko na wzrost gospodarczy, ale takze na Srodowisko, co poddawane jest kontroli poprzez spet-
nianie norm srodowiskowych, w efekcie ktorej wymagane jest przejscie na zréwnowazone
praktyki i ekologiczne finansowanie. Dziatanie to ma zasadnicze znaczenie dla ograniczenia
wptywu sektora na Srodowisko i stwarza zaréwno wyzwania, jak i mozliwosci bankom komer-
cyjnym, ktdre chcg dostosowac swoja ekspozycje kredytowg do celdw polityki klimatycznej
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(Laskowska, 2018). W zwigzku z tym banki muszg opracowac strategie oceny ryzyka klima-
tycznego oraz wprowadzi¢ innowacyjne produkty finansowe, ktére wspierajg zielone inwe-
stycje i promujg efektywnosc¢ energetyczng w budownictwie (Birindelli i in., 2020). W miare
jak sektor budowlany ewoluuje, kluczowe staje sie rowniez zaangazowanie przedsiebiorcéw
w edukacje i szkolenia dla pracownikdw, aby zapewnié im dostep do nauki umiejetnosci nie-
zbednych do wdrazania zréwnowazonych rozwigzan oraz dostosowania sie do zmieniajgcych
sie regulacji (Pyka, Nocon, 2021). Wspodtpraca miedzy bankami, deweloperami i rzgdem jest
niezbedna do stworzenia ram regulacyjnych sprzyjajgcych zréwnowazonemu rozwojowi oraz
zachecania do inwestycji w technologie niskoemisyjne (Kozar, 2022). Wspieranie innowa-
cji w finansowaniu zréwnowazonego rozwoju moze réwniez przyczynic sie do zwiekszenia
konkurencyjnosci bankéw na rynku, umozliwiajac im wyrdznienie sie poprzez oferowanie
produktéw odpowiadajgcych na rosngce potrzeby klientow poszukujgcych ekologicznych
rozwigzan. Wspotpraca miedzy sektorem publicznym a prywatnym bedzie kluczowa w reali-
zacji tych celédw i umozliwi wymiane wiedzy oraz doswiadczen, co przyczyni sie do tworzenia
bardziej efektywnych rozwigzan i polityk.

3. ZALOZENIA POLITYKI KLIMATYCZNEJ | ICH WPLYW NA SEKTOR BUDOWLANY

Polityka klimatyczna opiera sie na dgzeniu do zréwnowazonego rozwoju, ograniczeniu emisji
gazdéw cieplarnianych oraz promowaniu odnawialnych zrédet energii jako kluczowych ele-
mentow walki ze zmianami klimatycznymi (Scrase i in., 2009). W ramach tych zatozen istotne
jest rowniez wprowadzenie regulacji prawnych oraz wsparcie finansowe dla innowacyjnych
technologii, ktére moga przyczynic sie do efektywnego zarzgdzania zasobami naturalnymi
(Pittel, van der Ploeg, Withagen, 2014). Waznym aspektem polityki klimatycznej jest tak-
Ze zaangazowanie spotecznosci lokalnych oraz edukacja obywateli na temat wptywu ich
dziatan na srodowisko, co moze prowadzi¢ do bardziej Swiadomego stylu zycia i wiekszej
odpowiedzialnosci ekologicznej (Helm, 2008). W tym kontekscie kluczowe jest rowniez mie-
dzynarodowe wspotdziatanie, ktére umozliwia wymiane doswiadczen i najlepszych praktyk
w zakresie ochrony srodowiska oraz adaptacji do zmian klimatycznych. Wspdtpraca ta moze
przyczyni¢ sie do wypracowania wspodlnych strategii, ktore bedg skuteczniejsze w walce
z globalnymi problemami ekologicznymi i promowaniu zréwnowazonego rozwoju na catym
Swiecie. Konieczne jest rowniez wprowadzenie mechanizméw monitorowania i oceny sku-
tecznosci tych dziatan, aby zapewni¢ ich dtugoterminowa efektywnosc¢ oraz dostosowywanie
strategii do zmieniajgcych sie warunkdéw srodowiskowych. Wszystkie te dziatania powinny
by¢ wspierane przez odpowiednie polityki rzgdowe oraz zaangazowanie sektora prywatne-
go, ktdére razem mogg stworzyc¢ solidne podstawy dla zrGwnowazonego rozwoju i ochrony
naszej planety (Ott, 2001). Wspdtpraca miedzy panstwami, organizacjami pozarzgdowymi
oraz sektorem prywatnym jest istotna do osiggniecia ambitnych celéw ekologicznych UE,
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takich jak zerowa emisja netto gazow cieplarnianych do 2050 r., objecie ochrong $cistg
30% obszaréw lgdowych i morskich UE, redukcja przedwczesnych zgondw z powodu zanie-
czyszczenia powietrza o 55% do 2030 r., i budowania przysztosci, w ktérej harmonijnie wspot-
istniejg rozwdj gospodarczy i ochrona srodowiska.

Budownictwo stato sie kluczowym obszarem gospodarki, z punku widzenia wdrazania
zatozen polityki klimatycznej. W zwigzku z tym inwestycje w zielone technologie oraz budow-
nictwo ekologiczne stajg sie nie tylko priorytetem, ale réwniez sposobem na zmniejszenie
$ladu weglowego i promowanie efektywnosci energetycznej.

Zatozenia i wptyw polityki klimatycznej na sektor budowlany beda miaty istotne zna-
czenie w ksztattowaniu przysztosci branzy, wptywajgc na standardy budownictwa oraz in-
nowacje w zakresie materiatow i technologii. W miare jak branza budowlana bedzie do-
stosowywac sie do tych wyzwan, pojawig sie nowe mozliwosci dla przedsiebiorstw, ktére
zainwestujg w technologie przyjazne srodowisku oraz praktyki zréwnowazonego rozwoiju,
co moze prowadzi¢ do dtugoterminowych oszczednosci i zwiekszenia konkurencyjnosci
na rynku. Wzrost Swiadomosci ekologicznej wéréd konsumentéw oraz regulacje rzgdowe
mogg rowniez sktoni¢ firmy do poszukiwania innowacyjnych rozwigzan, ktdre nie tylko bedg
korzystne dla sSrodowiska, ale takze przyniosg korzysci ekonomiczne. W odpowiedzi na te
zmiany wiele firm zaczyna integrowac zréwnowazone praktyki w swoich procesach projek-
towych i budowlanych, co nie tylko przyczynia sie do ochrony srodowiska, ale takze zwieksza
ich reputacje w oczach klientéw. W miare postepu w tej dziedzinie przedsiebiorstwa moga
réwniez odkrywaé nowe rynki zbytu dla ekologicznych materiatéw, co sprzyja dalszemu roz-
wojowi branzy budowlanej. Inwestycje w technologie ekologiczne mogg takze prowadzi¢
do tworzenia nowych miejsc pracy, co przyczyni sie do wzrostu gospodarczego i poprawy
jakosci zycia w lokalnych spotecznosciach. W miare jak coraz wiecej firm podejmuje te dzia-
fania, wazne stajg sie rowniez wspieranie inicjatyw rzgdowych oraz edukacja spoteczenstwa
na temat korzysci ptyngcych z zielonego budownictwa. Wspotpraca miedzy sektorem pub-
licznym a prywatnym moze przyczynic¢ sie do rozwoju innowacyjnych rozwigzan, ktore bedg
odpowiadaty na rosnace potrzeby zréwnowazonego rozwoju. W ten sposdb zréwnowazony
rozwdj staje sie nie tylko obowigzkiem moralnym, ale takze strategiczng przewaga konkuren-
cyjng dla firm, ktore pragng dostosowac sie do zmieniajgcych sie oczekiwan rynku i konsu-
mentow. Wprowadzenie zréwnowazonych praktyk budowlanych nie tylko przynosi korzysci
Srodowiskowe, ale takze wptywa na zwiekszenie efektywnosci energetycznej oraz obnizenie
kosztéw eksploatacji budynkdw. W rezultacie przedsiebiorstwa moga nie tylko przyczynié¢ sie
do ochrony srodowiska, ale takze zyskac¢ lojalnosc¢ klientow, ktérzy coraz czesciej preferuja
produkty i ustugi zgodne z zasadami zréwnowazonego rozwoju. Zréwnowazone budowni-
ctwo staje sie wiec kluczowym elementem strategii rozwoju dla wielu branz, a jego wdraza-
nie moze prowadzi¢ do innowacji technologicznych oraz poprawy jakosci zycia w miastach.
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4. POLITYKA KREDYTOWA BANKOW KOMERCYJNYCH W POLSCE

Struktura portfela kredytowego sektora bankowego w Polsce odzwierciedla szeroki i roz-
norodny zakres dziatalnosci kredytowej, co przyczynia sie do ogdlnej stabilnosci i wzrostu
gospodarki. W ostatnich latach obserwuje sie rosngce zainteresowanie kredytami zielony-
mi, ktére wspierajg projekty zwigzane z ochrong srodowiska i zrdbwnowazonym rozwojem
(Tyrowicz, 2017). Zwiekszenie udziatu kredytéw zielonych w portfelach bankowych jako
instrumentu finansowania moze przyczynic sie do transformacji energetycznej kraju oraz
realizacji celéw klimatycznych, co staje sie kluczowym elementem strategii wielu instytucji fi-
nansowych (Skuza, Modzelewska, 2020). Zréwnowazony rozwdj sektora bankowego w Polsce
staje sie coraz bardziej istotny, a instytucje finansowe zaczynajg wdrazac innowacyjne roz-
wigzania, ktore promujg odpowiedzialne podejscie do udzielania kredytéw oraz inwestycji.
W miare jak banki dostosowujg swoje strategie do zmieniajacych sie potrzeb rynku, istotne
staje sie takze zwiekszenie edukacji finansowej w spoteczenstwie, aby klienci mogli podej-
mowac Swiadome decyzje dotyczace zrbwnowazonego finansowania (Kosztowniak, 2023).

Wzrost Swiadomosci ekologicznej wsrdd klientdw bankdw oraz rosngce oczekiwania
dotyczgce odpowiedzialnosci spotecznej firm stajg sie kluczowymi czynnikami wptywaja-
cymi na rozwdj oferty kredytéw zielonych. W odpowiedzi na oczekiwania interesariuszy,
tj. akcjonariuszy bankow, oraz KNF jako organu nadzoru finansowego wiele bankéw wpro-
wadza programy wsparcia dla projektéw zwigzanych z odnawialnymi zrédtami energii oraz
efektywnoscig energetyczng, co sprzyja nie tylko ochronie sSrodowiska, ale takze stymulu-
je lokalny rozwéj. W miare jak te inicjatywy zyskujg na popularnosci, instytucje finansowe
zaczynajg dostrzegac korzysci ptynace z inwestowania w projekty proekologiczne, co moze
prowadzi¢ do dtugoterminowej stabilnosci i wzrostu portfela ich klientéw. Zwiekszona kon-
kurencja na rynku kredytéw zielonych sprawia, ze banki s3 zmuszone do innowacji i dostoso-
wywania swoich produktéw, aby lepiej odpowiadaty na potrzeby swiadomych ekologicznie
konsumentow. W zwigzku z tym wiele instytucji finansowych podejmuje dziatania majgce
na celu edukacje klientéw na temat korzysci ptyngcych z wyboru zielonych produktéw kre-
dytowych oraz promowanie zréwnowazonego rozwoju jako wartosci dodanej do ich oferty.
Wspieranie takich inicjatyw moze przyczynic sie do zwiekszenia odpowiedzialnosci spotecz-
nej przedsiebiorstw, co w dtuzszej perspektywie wptywa na poprawe reputacji instytucji
finansowych oraz ich relacji z klientami.

Rola sektora bankowego w finansowaniu sektora budowlanego byfa i jest nadal znacza-
ca. W miare jak ro$nie zapotrzebowanie na zréwnowazone budownictwo, banki zaczynaja
dostosowywac swoje strategie finansowe, aby wspierac projekty ekologiczne, ktére przy-
czyniajg sig do redukcji emisji CO, i oszczgdnosci energii. Rodzaje inwestycji budowlanych,
finansowanych przez banki, obejmujg réznorodne projekty, takie jak budownictwo pasyw-
ne, instalacje odnawialnych Zrédet energii oraz modernizacje istniejgcych obiektéw w celu
zwiekszenia ich efektywnosci energetycznej. Podczas postepu technologicznego i rosngcej
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Swiadomosci ekologicznej banki stajg sie coraz bardziej sktonne do wspoétpracy z dewelo-
perami w zakresie innowacyjnych rozwigzan finansowych, ktére mogg przyspieszy¢ rozwoj
zielonych projektow budowlanych. Obopdlna korzysé stymuluje wzrost rozwigzan finanso-
wych, ktore sg korzystne zaréwno dla sektora bankowego, jak i dla sSrodowiska. Wspdtpraca
ta prowadzi do tworzenia nowych instrumentéw finansowych, takich jak zielone obligacje,
ktére umozliwiajg pozyskiwanie kapitatu na projekty przyjazne dla Srodowiska oraz promu-
jg zrownowazony rozwoj w branzy budowlanej. Banki sg takze regulacyjnie zobligowane
do promowania zréwnowazonych praktyk inwestycyjnych, co sprawia, ze ich wsparcie dla
zielonych inicjatyw staje sie nie tylko korzystne, ale i konieczne w obliczu wymogdw regula-
cyjnych, szczegdlnie obowigzujgcego od 2025 r. wskaznika finansowania dtugoterminowego,
ktéry ma na celu zwiekszenie transparentnosci i stabilnosci finansowej w sektorze budowla-
nym, jednoczesnie zachecajgc do inwestycji w projekty o korzystnym wptywie na srodowisko
(Komisja Nadzoru Finansowego, 2024). Wraz ze wzrostem swiadomosci ekologicznej wsrdd
inwestoréw i konsumentéw banki zaczynajg dostrzegaé wartos¢ dodang zwigzang z zielonymi
rozwigzaniami finansowymi, co prowadzi do dalszego rozwoju innowacyjnych produktéw
oraz ustug. W rezultacie instytucje finansowe sg coraz bardziej sktonne do wspétpracy z de-
weloperami i firmami budowlanymi, ktére wdrazajg ekologiczne technologie oraz praktyki,
co sprzyja tworzeniu bardziej zréwnowazonego srodowiska urbanistycznego.

Portfel kredytowy bankdw staje sie coraz bardziej zréwnowazony ekologicznie, poniewaz
instytucje finansowe zaczynajg dostrzega¢ warto$¢ inwestycji w projekty zwigzane ze zréw-
nowazonym budownictwem, co moze przyczynic sie do dtugoterminowej stabilnosci i wzro-
stu gospodarki. W czasie wzrostu zainteresowania zréwnowazonymi praktykami coraz wiecej
firm inwestuje w badania i rozwdj technologii, ktére wspierajg efektywnos¢ energetyczna
oraz minimalizujg negatywny wptyw na srodowisko. Inwestycje te nie tylko przyczyniajg sie
do ochrony zasobdw naturalnych, ale takze stajg sie zZrédtem nowych miejsc pracy oraz pobu-
dzajg innowacyjnosc¢ w sektorze budowlanym. W rezultacie rozwdj zrownowazonego budow-
nictwa staje sie kluczowym elementem strategii rozwoju miast poprzez nacisk na tworze-
nie przestrzeni sprzyjajacych zaréwno mieszkaficom, jak i Srodowisku. Coraz wieksza liczba
projektow budowlanych uwzglednia zasady zrbwnowazonego rozwoju, co sprzyja nie tylko
estetyce architektonicznej, ale takze podnosi jakos¢ zycia mieszkancéw. Dzieki temu mia-
sta stajg sie bardziej odporne na zmiany klimatyczne oraz lepiej przystosowane do potrzeb
swoich obywateli, co w dtuzszej perspektywie przektada sie na ich zréwnowazony rozwaj.
Wspieranie innowacji technologicznych, takich jak wprowadzanie inteligentnych systemoéw
zarzadzania energig i wykorzystanie materiatéw budowlanych o niskim wptywie na srodo-
wisko, staje sie kluczowym krokiem w kierunku osiggniecia celéw polityki klimatycznej UE.
Banki dostrzegajg potrzebe finansowania inwestycji w zakresie zréwnowazonego rozwoju,
a budownictwo ma w tej kwestii najwieksze znaczenie.

123



124

PRZESTRZEN/URBANISTYKA/ARCHITEKTURA

5. RODZAJE KREDYTOW DLA SEKTORA BUDOWLANEGO

Banki komercyjne w Polsce oferujg szerokg game produktéw kredytowych przeznaczonych
dla sektora budowlanego, dostosowanych do réznych potrzeb i statusu prawnego klientéw.
Wyrdznic nalezy:

1. Kredyt mieszkaniowy to dtugoterminowy instrument finansowy, ktéry moze by¢ wy-
korzystany w celu sfinansowania nabycia mieszkania, jego remontu lub modernizacji
bez wzgledu na forme zastosowanego zabezpieczenia sptaty tego kredytu (Surdw-
ka, 2017).

2. Kredyty hipoteczne, udzielane zaréwno osobom prawnym, jak i fizycznym, przezna-
czone sg na zakup, budowe, rekonstrukcje i konserwacje nieruchomosci potozonych
na obszarze kraju, przy czym sptata kredytu hipotecznego zabezpieczona jest hipote-
ka, zazwyczaj na kredytowanej nieruchomosci. Ekonomiczna definicja kredytu hipo-
tecznego wskazuje na jego charakterystyczne cechy:

e dtugi okres sptaty — ze wzgledu na koniecznos¢ amortyzowania wysokiej wartosci
udzielonego kredytu,

e prawne zabezpieczenie hipoteczne na kredytowanej nieruchomosci,

e powigzanie przedmiotu kredytu z przedmiotem zabezpieczenia,

¢ relatywnie niskie oprocentowanie w stosunku do innych kredytéw bankowych —
ze wzgledu na niski stopien ryzyka kredytowego,

e mozliwos¢ sekurytyzacji, czyli sprzedazy wierzytelnosci zabezpieczonych hipotecz-
nie na rynku kapitatowym oraz za pomocy dtugoterminowych papieréw wartos-
ciowych — listéw zastawnych.

3. Kredyt budowlany to instrument finansowy wykorzystywany do budowy domu, za-
kupu gruntu i przeprowadzenia inwestycji budowlanej (Dobosiewicz, 2005). Typowy
hipoteczny kredyt budowlany wystepuje, gdy kredytobiorca jest wtascicielem terenu,
na ktorym buduje swéj dom. Prawnym zabezpieczeniem sptaty kredytu dla banku
staje sie dziatka i dom na niej budowany.

4. Kredyt deweloperski stanowi specyficzng forme finansowania, przeznaczong dla
przedsiebiorstw realizujgcych projekty budowlane o réznym przeznaczeniu funkcjo-
nalnym. Udzielajac kredytow deweloperskich, banki wykazujg szczegdlng ostroznosc,
doktadnie oceniajac rynkowe i finansowe ryzyko projektu, doswiadczenie dewelope-
ra oraz perspektywy sprzedazy realizowanej inwestycji.

5. Kredyty na nieruchomosci komercyjne to specyficzny instrument finansowy, dosto-
sowany do potrzeb przedsiebiorstw, umozliwiajgcy zakup, budowe lub modernizacje
nieruchomosci przeznaczonych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. W prak-
tyce banki réznicujg kredyty na nieruchomosci komercyjne w zaleznosci od funkgji,
jakie petni¢ ma obiekt. Stad najczesciej spotykany podziat na kredyty na:
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e obiekty handlowe,

e obiekty biurowe,

e obiekty magazynowe i przemystowe,

¢ inne obiekty, specyficzne dla prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;j.

6. KREDYTOWANIE SEKTORA BUDOWLANEGO PRZEZ BANKI KOMERCYJNE
W POLSCE

Portfel kredytowy bankéw w zakresie finansowania rynku nieruchomosci staje sie coraz
bardziej zréznicowany, co umozliwia lepsze dostosowanie ofert do specyficznych potrzeb
inwestorow oraz deweloperow. Dominuje jednak w tym portfelu kredyt na finansowanie
nieruchomosci mieszkaniowych. W obliczu tych trendéw banki muszg takze dostosowac
swoje podejscie do oceny ryzyka, aby skuteczniej wspiera¢ rozwdj sektora nieruchomosci
i jednoczesnie zapewniac stabilno$¢ finansowa.

6.1. KREDYTY NA NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWE

Rynek kredytéw mieszkaniowych w Polsce, szczegdlnie w ostatnich kilkunastu latach, ce-
chuje dynamika wzrostu, bedgca konsekwencjg rosngcego popytu na nieruchomosci.
Wzrost ten przyczynit sie do zwiekszenia dostepnosci mieszkan dla wielu Polakéw, a takze
wptynat na rozwdj sektora budowlanego i gospodarki jako catosci. Zwiekszona dostepnos¢
kredytéw hipotecznych umozliwita wielu osobom spetnienie marzen o wtasnym mieszka-
niu, co z kolei oddziatywato na wzrost wartosci nieruchomosci w réznych regionach kraju.
W czasie gdy rynek kredytéw hipotecznych nadal sie rozwija, pojawiajg sie nowe wyzwania,
takie jak rosngce ceny mieszkan oraz obawy dotyczace stabilnosci finansowej gospodarstw
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Wykres 1. Wolumen kredytu na nieruchomosci mieszkaniowe w polskim
sektorze bankowym [mld zt] (AMRON-SARFiN, 2025)
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domowych. Obawy te ujawnito ostrozne stanowisko Komisji Nadzoru Finansowego, skut-
kujgce wprowadzeniem w 2022 r. antycyklicznego bufora kapitatowego, co wyhamowato
dynamike wzrostu portfela kredytow mieszkaniowych (zob. wykres 1). Bufor pod postacig
podniesionego wskaznika obliczania zdolnosci kredytowej potencjalnych kredytobiorcéw
uniemozliwit wielu zainteresowanym kupno nieruchomosci, gdyz wczeséniej nie spetniali wy-
mogow bankdow.

W obliczu powyzszych wyzwan kluczowe staje sie zrozumienie mechanizmow rynkowych
rosngcego popytu na mieszkania oraz odpowiedzialne podejscie do zaciggania zobowigzan
finansowych przez kredytobiorcéw, tak aby zapewni¢ dtugoterminowg stabilnos¢ i bezpie-
czenstwo systemu finansowego. Wzrost zainteresowania nieruchomosciami stawia przed
inwestorami nowe mozliwosci, ale takze wymaga starannego planowania i analizy ryzyka.
Do podjecia przez inwestoréw decyzji o inwestycji w nowej lokalizacji istotne staje sie mo-
nitorowanie trendéw demograficznych oraz zmian w preferencjach mieszkaricéw poszcze-
golnych regiondw Polski, ktére moga wptynac na przyszty rozwdj rynku nieruchomosci.
W zwigzku z tym kluczowe jest rowniez dostosowanie strategii inwestycyjnych do dynamicz-
nie zmieniajacego sie otoczenia rynkowego oraz uwzglednienie innowacyjnych rozwigzan
technologicznych, ktére mogg wspiera¢ efektywnosc¢ zarzgdzania nieruchomosciami. Rysu-
je sie rowniez na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, a posrednio na rynku kredytu fi-
nansujgcego wzrost sektora nieruchomosci mieszkaniowych, zmiana preferencji inwestoréw.
Dotychczasowa wzgledna rownowaga miedzy indywidualnymi nabywcami, kredytujgcymi
zakup mieszkan z przeznaczeniem na wtasny uzytek, ustepuje pola inwestorom kupujgcym
mieszkania z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem (zob. wykres 2). Gtdwng przestan-
ka tego wzrostu jest zmiana preferencji inwestycyjnych Polakédw. Otéz zaréwno posiadacze
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Wykres 2. Struktura mieszkan oddanych do uzytku w Polsce (AMRON-SARFiN, 2025)
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oszczednosci, jak i osoby sktonne do zaciggniecia kredytu hipotecznego upatrujg w nierucho-
mosci mieszkaniowej bezpiecznej lokaty kapitatu, generujgcej przychody z wynajmu, szcze-
gblnie pozgdane w okresie ustania aktywnosci zawodowej.

Nad portfelem kredytu mieszkaniowego cigzyt przez wiele lat problem ogromnego udzia-
tu ryzykownych umow kredytowych, w ktérych zapisy indeksowania do franka szwajcarskiego
spowodowaty prawdopodobienstwo materializacji ryzyka kredytowego. Z biegiem czasu na-
stgpita sukcesywna amortyzacja tego portfela, co spowodowato, ze udziat kredytow w CHF
w kredytach mieszkaniowych zaczat spadac (zob. wykres 3). Ale zmiana struktury walutowej
portfela kredytu mieszkaniowego z CHF na znacznie bezpieczniejsza rodzima walute nie roz-
wigzata problemu bankéw. Korzystane dla kredytobiorcéw interpretacje spornych zapiséow
umownych ogtoszone przez TSUE spowodowaty lawine pozwéw wnoszonych do sgdéw przez
kredytobiorcow oraz koniecznos$¢ zawierania ugdd przez banki z kredytobiorcami. Dotych-
czas ponoszone przez banki ryzyko walutowe przeksztatcito sie w ryzyko prawne, generuja-
ce niemniejsze straty alternatywne, wynikajgce z koniecznosci tworzenia rezerw na ryzyko.
W konsekwencji ryzyko prawne zwigzane z kredytami mieszkaniowymi pozostaje istotnym
obcigzeniem dla sektora bankowego, jednak jest skutecznie zarzgdzane.
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Wykres 3. Kredyty na nieruchomosci mieszkaniowe w podziale wedtug waluty kredytow (NBP, 2024)

6.2. KREDYTY NA NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Portfel kredytu na nieruchomosci komercyjne determinowany jest przeznaczeniem danej
nieruchomosci oraz jej lokalizacjg, co wptywa na atrakcyjnos¢ inwestycyjng i zdolnos¢ do
generowania stabilnych przychodéw. Wzrost popytu na powierzchnie biurowe i handlowe
w miastach o dynamicznym rozwoju gospodarczym przycigga inwestordw, co z kolei prowa-
dzi do zwiekszenia konkurencji w sektorze kredytéw hipotecznych. W miare jak rynek sie
rozwija, instytucje finansowe dostosowujg swoje oferty kredytowe, aby sprosta¢ rosngcym
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wymaganiom inwestoréw oraz zmieniajgcym sie trendom rynkowym. W zwigzku z tym banki
i inne instytucje finansowe zaczynajg wprowadzac innowacyjne produkty kredytowe, ktére
uwzgledniajg roznorodne potrzeby klientoéw oraz specyfike lokalnych rynkéw. Pomimo zaan-
gazowania polskiego sektora bankowego w budowanie oferty dla przedsiebiorcow w zakresie
kredytowania nieruchomosci komercyjnych, portfel kredytowy jest wielokrotnie mniejszy
niz portfel kredytu na nieruchomosci mieszkaniowe, gdzie indywidualnymi kredytobiorca-
mi sg gospodarstwa domowe. Wolumen portfela kredytu na nieruchomosci komercyjne
oscyluje w ostatnich kilkunastu latach wokaét 70 mld ztotych, natomiast wolumen portfela
kredytu mieszkaniowego siega 500 mld ztotych (zob. wykres 4).
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Wykres 4. Wolumen kredytu na nieruchomosci komercyjne w polskim sektorze
bankowym [mld zt] (NBP, 2024)

Portfel kredytu na nieruchomosci komercyjne w Polsce znajduje sie w trwatej rownowa-
dze, co jest wynikiem zwiekszonego zainteresowania inwestycjami w sektorze nieruchomosci
oraz stabilnej sytuacji gospodarczej'. Struktura tego portfela jest wzglednie réwnowazna,
tzn. nie dominuje finansowanie przez sektor bankowy, a takze coraz wieksza role odgry-
waj3 alternatywne zrddta finansowania, takie jak fundusze inwestycyjne czy private equity,
ktére wprowadzajg nowe mozliwosci dla inwestorow. Finansowanie bankowe nie wyrdznia
ktoregokolwiek sektora pod wzgledem ilosciowym. Zaréwno finansowanie przemystu i lo-
gistyki, jak i handlu, powierzchni biurowej, deweloperdw finansujgcych inwestycje miesz-
kaniowe jest wzglednie rownowazne i stabilne. W miare jak rynek sie rozwija, inwestorzy
coraz czesciej poszukujg innowacyjnych rozwigzan finansowych, ktére moga wspierac zrow-
nowazony rozwaoj projektow oraz zwiekszac ich rentownosé. W tym kontekscie kluczowe
staje sie zrozumienie roli technologii w transformacji sektora nieruchomosci, gdzie cyfrowe

' Stanna lll kw. 2024 r.
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narzedzia i analityka danych mogg przyczynic sie do lepszego podejmowania decyzji in-
westycyjnych oraz optymalizacji proceséw zarzadzania.

Niemniej jednak dostrzegalny jest wzrost konkurencji w sektorze kredytéow na nieru-
chomosci komercyjne, co skutkuje rowniez wiekszg elastycznoscig warunkéw finansowania
i moze zarazem sprzyjac realizacji bardziej ztozonych projektow inwestycyjnych. W rezulta-
cie inwestorzy majg szanse na lepsze warunki finansowe oraz wiekszg dostepnos¢ kapita-
tu, co moze przyspieszyc rozwdj projektow budowlanych i poprawié¢ jakos¢ infrastruktury
w regionach o wysokim potencjale wzrostu. W miare jak instytucje finansowe wprowadzajg
nowe rozwigzania, istotne staje sie réwniez monitorowanie ryzyka zwigzanego z udzielaniem
kredytdéw oraz zapewnienie odpowiednich zabezpieczen obu stronom transakcji. Wprowa-
dzenie zaawansowanych technologii analitycznych oraz sztucznej inteligencji w procesie oce-
ny ryzyka moze znacznie poprawic¢ doktadnos¢ prognoz i umozliwic lepsze zarzadzanie port-
felami kredytowymi. W efekcie czego instytucje finansowe mogg nie tylko zwiekszy¢ swojg
konkurencyjnos¢, ale takze zbudowac silniejsze relacje z klientami poprzez dostosowane
oferty oraz poprawe doswiadczen zwigzanych z obstugg kredytowga. Rozwdj tych technologii
stwarza réwniez nowe mozliwosci dla inwestorow, ktérzy mogg korzystac z bardziej precyzyj-
nych analiz rynkowych i podejmowac lepsze decyzje dotyczgce alokacji kapitatu w projekty
budowlane. Jednoczesnie zrozumienie zmieniajgcych sie trenddéw rynkowych i potrzeb klien-
téw bedzie istotne w dalszym rozwoju innowacyjnych produktéw finansowych, ktére mogg
sprosta¢ wymaganiom nowoczesnej gospodarki.

7. PODSUMOWANIE

Kredytowanie sektora budowlanego przez banki komercyjne w Polsce stanowi istotny ele-
ment funkcjonowania zarowno sektora bankowego, jak i catej gospodarki. Analiza dostep-
nych danych i raportéw pozwala na sformutowanie nastepujacych wnioskow:

1. Sektor bankowy w Polsce pozostaje stabilny i odporny na szoki, co zapewnia bez-
pieczne srodowisko do finansowania projektéw budowlanych.

2. Kredyty na nieruchomosci mieszkaniowe stanowig najwiekszy sktadnik portfela kre-
dytowego bankow, a ich jako$¢ pozostaje na dobrym poziomie, co stabilizuje caty
portfel kredytowy sektora bankowego.

3. Ryzyko prawne zwigzane z walutowymi kredytami mieszkaniowymi, choé¢ nadal istot-
ne, jest skutecznie zarzadzane przez banki poprzez tworzenie rezerw i zawieranie
ugod, dzieki temu nie zagraza ono stabilnosci sektora, ale ogranicza jego rentownos¢.

4. Perspektywy w kredytowaniu sektora budowlanego zalezg od szeregu czynnikow ma-
kroekonomicznych (takich jak dynamika wzrostu gospodarczego, polityka stop pro-
centowych NBP) i regulacyjnych, jednak prognozy wskazuja na stabilizacje i powolng
poprawe sytuacji w najblizszych latach.
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Skuteczne zarzadzanie ryzykiem przez banki oraz odpowiednie dziatania nadzorcze s3
kluczowe do zapewnienia zréwnowazonego rozwoju kredytowania sektora budowlanego
w Polsce, co z kolei przyczynia sie do stabilnosci catego systemu finansowego i rozwoju gos-
podarczego kraju. Pomimo pozytywnych perspektyw, sektor bankowy w Polsce stoi przed
istotnymi wyzwaniami w kontekscie kredytowania sektora budowlanego:

1. Utrzymujace sie wzglednie wysokie stopy procentowe mogg ogranicza¢ dostepnos¢
kredytowa dla potencjalnych nabywcéw mieszkan oraz przedsiebiorcow-dewelo-
peréow.

2. Restrykcje regulacyjne, takie jak wprowadzenie i utrzymywanie antycyklicznego bu-
fora kapitatowego, moga w dalszym ciggu wptywaé na zdolnosé bankéw do ekspansji
kredytowe;.

3. Niepewnosc¢ i odsuwanie w czasie uchwalenia rzgdowego programu wsparcia miesz-
kalnictwa moze wptywac na decyzje inwestycyjne zaréwno deweloperdw, jak i na-
bywcdw mieszkan.

Powyzsze determinanty beda w najblizszych latach ksztattowac zaréwno dynamike, jak

i kierunek decyzji podejmowanych przez potencjalnych kredytobiorcéw. To presja popytowa
zgtaszana przez inwestorow bedzie gtdbwnym motorem wolumenu kredytu na inwestycje
w sektorze budowlanym.
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