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DYNAMIKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
A OKRESLANIE RYZYKA KREDYTOWEGO*

Justyna Motdoch

Akademia Gorniczo-Hutnicza w Krakowie

Streszczenie: Zamyslem ponizszego opracowania jest wskazanie na kwesti¢ bezpieczenstwa
bankow finansujacych, poprzez udzielanie kredytdw, dziatania na rynku nieruchomosci. Ne-
gatywne skutki recesji w branzy nieruchomosci odczuwalne sa w sektorze bankowym, przy
czym intensywnos$¢ problemu zalezna jest od tego, jak bardzo ryzykownie rozporzadzano
kredytami tuz przed przesileniem. Poza standardowymi prawami rzadzacymi segmentem
bankowym, aktywno$¢ na przedmiotowym rynku generuje koniecznos$¢ identyfikacji przez
kredytodawcéw danego srodowiska i ryzyka z nim zwiazanego. Wynika stad, iz jedna
z mozliwosci zabezpieczenia si¢ przed strata aktywow jest doktadne rozpoznanie sktonno-
$ci rynku i ustawiczne monitorowanie naptywajacych z niego informacji.

Warto zauwazy¢, ze baza realizowanych kredytow hipotecznych jest zrodlem waznych in-
formacji w kwestii efektywnosci sptat. Na ich podstawie mozna wyciaga¢ wnioski co do
shusznosci okreslanych warunkow kredytowania. Mozna rowniez oszacowaé prawdopo-
dobienstwo niesptacenia zaciagnigtych kredytow. Okreslane przez bank ryzyko kredytowe
zabezpieczanych wierzytelnosci hipotecznych $cisle zalezy od mozliwosci potencjalnych
kredytobiorcow, ale tez od wartosci nieruchomosci. Wazne jest wige, aby trafnie okreslaé
zdolnos¢ kredytowa w biezacej sytuacji gospodarczej, jak rowniez wlasciwie oszacowad
warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie banku.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, wartosé nieruchomosci, kredyt hipoteczny

RYNEK NIERUCHOMOSCI A GEODEZJA

Na wstepie wyjasni¢ zaleznos$¢ ponizszych rozwazan z problemami geodez;ji i karto-
grafii. Pod hastem geodezja i kartografia kryja si¢ miedzy innymi takie zagadnienia jak:
e metody i przyrzady do pomiaréw geodezyjnych,

e odwzorowania kartograficzne, ukltady odniesienia, geodezja satelitarna,
e metody wyznaczania stanu przemieszczen i odksztatcen obiektdw,
o Systemy Informacji Geograficznej, Systemy Informacji o Terenie, Systemy Katastralne.
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Jednak nie mozna zapominac o tak istotnym zagadnieniu, jakim sa geodezyjne proce-
dury na potrzeby gospodarki nieruchomosciami. To one — realizowane przez geodetow —
umozliwiajg ciaglte aktualizowanie danych o zmieniajacym si¢ stanie zagospodarowania
terenu 1 planowanie zmian przestrzennych na przysztos¢. Nierozerwalnie wiaze si¢ to
ze wzrastajacg liczba inwestycji budowlanych tak mieszkaniowych, przemystowych jak
i komunikacyjnych. Te z kolei pociagaja za soba konsekwencje finansowe. Nieliczni tyl-
ko inwestorzy pokrywaja wszystkie koszty swych przedsigwzi¢é¢ samodzielnie. Zdecydo-
wana wigkszo$¢ korzysta z bogatej oferty bankoéw proponujacych kredyty na ,,niezwykle
atrakcyjnych” warunkach. W tym wlasnie momencie okazuje si¢ by¢ niezbedng profesja
rzeczoznawcy majatkowego szacujacego wartos¢ przedmiotu zabezpieczenia hipoteczne-
go. Nikt bowiem, poza rzeczoznawca, nie jest w stanie okresli¢ wartosci nieruchomosci
przy uwzglednieniu tak wielu czynnikow sprzgzonych z rynkiem nieruchomosci, z jed-
noczesnym uwzglgdnieniem aspektow prawnych i formalnych. Mowa oczywiscie o me-
todyce 1 systemach wyceny nieruchomosci, ale tez o podstawach prawnych i standardach
obowigzujacych w tej dziedzinie. Okazuje si¢ natomiast, ze najlepszymi rzeczoznawca-
mi sg wlasnie geodeci — wprawni nie tylko od strony technicznej, ale zaznajomieni na
polu formalnym i doskonale zorientowani w sferze prawnej nieruchomosci. Mozna na
tej podstawie wysnu¢ wniosek, iz zawdd rzeczoznawcy majatkowego i samo szacowanie
wartosci nieruchomosci jest gleboko zakorzenione w geodezji, migdzy innymi poprzez
aspekt prawny.

OBLICZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

W przedmiotowych rozwazaniach podejmuj¢ problematyk¢ wyceny nieruchomosci
na potrzeby okreslania ryzyka kredytowego wierzytelnosci hipotecznych. Poj¢ciem pod-
stawowym, a zarazem zrodlem problemu jest oczywiscie rynek nieruchomosci. W aspek-
cie najpowszechniejszym, ekonomicznym jest to ogot zaleznosci wymiany towarow
i ushug za okreslong ceng, pomigdzy sprzedajacymi a kupujacymi. Skupia producentow
(odpowiedzialnych za podaz) i konsumentow (ksztattujacych popyt na okreslone towary
lub ustugi) dazacych do dokonania transakcji za ustalona cen¢. Rynek nieruchomoscei
charakteryzuje si¢ tym, ze przedmiot obrotu nie zmienia swej lokalizacji, dochodzi na-
tomiast do transferu praw i obowigzkéw zwiazanych z nieruchomoscia, migdzy zbywa-
jacym a nabywca. Z obserwacji mozna wywnioskowac, iz nie rozwija si¢ on w sposob
roéwnomierny i jest dos¢ nieefektywny.

Jedna z cech typowych dla rynku nieruchomosci, istotnych z punktu widzenia tego
opracowania, jest powtarzalno$¢ procesé6w na nim zachodzacych. Po czasie stagnacji
i zastoju obserwujemy zazwyczaj wzrost dynamiki. Czynnikiem ograniczajacym rynek
jest mata elastyczno$¢ podazy w stosunku do popytu — w takiej sytuacji trudno o zréw-
nowazony poziom cen. Przy zdecydowanym wzroscie popytu ceny nieruchomosci rosng
rownie szybko, a podaz wolniej dazy do zaspokojenia potrzeb nabywcdw. Z kolei, gdy
wielko$¢ popytu spada, w podobnym tempie zmniejsza si¢ rowniez podaz, natomiast ceny
maleja znacznie wolniej. W czasie dobrej koniunktury gospodarczej liczba kontrahentow
na rynku nieruchomosci z roku na rok wzrasta — korzystaja na tym banki finansujace
przedsigwzigcia, a kredytobiorcy usatysfakcjonowani niskim oprocentowaniem rat odli-
czaja spokojnie kolejne lata do sptaty naleznosci. Raz na jakis czas, niestety, zalamuja si¢
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ceny na rynku nieruchomosci. Jezeli kryzys rozprzestrzenia si¢ na inne sektory gospo-

darki, to w pewnym momencie rowniez banki przestajg by¢é wyptacalne. Taka sytuacje

obserwujemy dzis, ale do podobnych dochodzito juz wczesniej, w réznych czesciach
$wiata. Oczywiscie przebieg kazdego kryzysu zalezy od catej palety czynnikow wilasci-
wych dla danego kraju.

Przyktady kryzyséw bankowych w USA, Japonii, Hiszpanii, Norwegii, Finlandii

i Szwecji, o ktdrych pisze M. Iwanicz-Drozdowska [2004], ukazuja nam pewna zalezno$¢:

dobra koniunktura gospodarcza przyczynia si¢ do deregulacji restrykcji w zakresie finan-

sowania rynku nieruchomosci, co z kolei wywotuje progres na przedmiotowym rynku. Ten
przesadny, niestety nie weryfikowany rzetelnym podejsciem optymizm, okazuje si¢ w kon-
sekwencji by¢ zgubnym. Okres bezpieczenstwa pienigznego i beztroski zwykle, wczesniej
lub pdzniej, koniczy si¢ zalamaniem cen na rynku nieruchomosci — przez wigkszos¢ jego
uczestnikow, niestety, nie przewidzianym. Banki, ktore w duzym stopniu zaangazowane
byly w finansowanie nieruchomosci, utracity bufor bezpieczenstwa. Wynika stad jasny
wniosek: dekoniunktura z rynku nieruchomosci przenosi si¢ na sektor bankowy. Nasilenie
problemu jest tym wigksze, im wigcej srodkow wykorzystano na kredytowanie, ale uza-
leznione jest rowniez od jakosci zarzadzania ryzykiem w okresie poprzedzajacym zatama-
nie. Bezpieczenstwo banku, o ktorym mowa, identyfikowane jest w tym przypadku z jego
wyptacalnoscia (gdy warto$¢ zobowigzan jest mniejsza od wartosci aktywow), ktdra moze
by¢ okreslana jako stopien pokrycia podejmowanego ryzyka z funduszy wiasnych banku.

W przywotanym artykule, na podstawie przeprowadzonych analiz i wynikow przytoczo-

nych badan, autorka formutuje trzy konkretne wnioski:

o Aktywnos¢ kredytowa bankdw $cisle zalezy od zmian realnego PKB i cen nierucho-
mosci (dobra koniunktura i rosngcy popyt powodujg zwigkszenie akcji kredytowej /
dekoniunktura na rynku zmniejsza akcj¢ kredytowa i wyniki finansowe bankow (spta-
calnos¢ kredytow)).

e Przychylna kredytobiorcom polityka bankdow sprzyja pdzniejszemu powstawaniu
strat (zbyt liberalna ocena zdolnosci kredytowej).

e Finansowane przez bank nieruchomosci stanowig znaczng czes$¢ jego portfela zabez-
pieczen, dlatego niezbgdne sa wiarygodne i rzetelne wyceny ich wartosci.

Wobec powyzszego, wazne jest, aby banki w okresie dobrej koniunktury rzetelnie

i z rozwaga zarzadzaty ryzykiem, a udzielajac kredytow, wtasciwie odrdzniaty potencjal-

nych kredytobiorcéw ,,dobrych” od ,,ztych”.

OBSERWACJA SYTUACJI NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
I WYCIAGANIE WNIOSKOW

Poza standardowymi prawami rzadzacymi segmentem bankowym aktywnos¢ na ryn-
ku nieruchomosci generuje koniecznos¢ identyfikacji przez kredytodawcow tego srodo-
wiska i ryzyka z nim zwigzanego. Wynika stad, iz jedna z mozliwos$ci zabezpieczenia si¢
przed utratg aktywow jest doktadne rozpoznanie sktonnosci rynku i ustawiczne monito-
rowanie naptywajacych z niego informacji.

Rozwdj rynku nieruchomosci nie jest procesem przebiegajacym rownomiernie. Wa-
runkuje go przede wszystkim ogélny stan gospodarki w kraju, jak réwniez cykl rozwojo-
wy na rynku nieruchomosci. Latwo stwierdzi¢, ze wigksza dynamike rynku obserwujemy
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w duzych aglomeracjach miejskich, w ktorych liczba nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych jest znacznie wigksza niz w matych miastach i na terenach wiejskich.
Trzeba jednak pamigtac, ze wigksza dynamika rynku wiaze si¢ z wigkszym ryzykiem
finansowania nieruchomosci przez banki. Na ogdlny stan rynku nieruchomos$ci maja
wplyw rowniez czynniki makroekonomiczne. Otoczenie gospodarcze oddziatywajace na
przedmiotowy rynek tworza m.in. elementy:

e ckonomiczne (warto$¢ nabywcza pieniadza, inflacja, wysokos$¢ stdp procentowych,
oprocentowanie kredytow, stopa bezrobocia, wysokos¢ dochodow, itp.);

e demograficzne (struktura spoteczenstwa, migracje, przyrost naturalny);
kulturalno-o$wiatowe (poziom wyksztalcenia, system wartosci, moda);
polityczne (uregulowania prawne w zakresie obrotu nieruchomosciami, przepisow
podatkowych, rozwoju rynkéw lokalnych, dofinansowania do kredytow).

Wymierne wielkosci, ktore mowia nam o tym, na ktérym etapie cyklu rozwojowego
obecnie znajduje si¢ rynek nieruchomosci — to popyt i podaz. Sg one odzwierciedleniem
ogobtu sytuacji 1 zdarzen rynkowych. Czynniki ksztaltujace popyt (zapotrzebowanie na
nieruchomosci pochodzace od developera, z istniejacego zasobu oraz odremontowane
i zmodernizowane) to:

o dochody (wtasne, transfery, kredyty),

o ceny (czynsze, ceny na rynku pierwotnym),

o preferencje uczestnikéw rynku:
= model konsumpcji,
= styl zycia,
= poziom zaspokojenia potrzeb: wielkos¢ i jakos¢ zasobu mieszkaniowego, migra-

cje zewngetrzne 1 wewngtrzne, czynniki demograficzne (przyrost naturalny, przy-
rost gospodarstw domowych).

Zmiany poziomu popytu na nieruchomosci sa jednym z najwazniejszych czynnikow
ryzyka w sektorze bankowym. Narazony jest przede wszystkim dziat kredytow hipotecz-
nych i projektow developerskich.

Z kolei elementy wptywajace na ksztattowanie podazy to:

istniejacy zasob,

remonty, modernizacje,

ubytki, zmiany przeznaczenia,

inwestycje developerskie — nowe budownictwo.

W zwiazku ze zwigkszong ostatnimi laty dostgpnoscia kredytow hipotecznych nalezy

réwniez wskazaé na czynniki ksztaltujace zapotrzebowanie na ten rodzaj finansowania

nieruchomosci:

o popyt mieszkaniowy,

o zasoby gotowkowe,

o dochody biezace i przewidywane,

o cena kredytu i jego dostgpnos¢ (wktad wiasny, sktonno$é do zadtuzania sig, stopy
procentowe realne i nominalne, wymogi ostroznos$ciowe bankow, formuty sptaty).
Cykliczno$¢ zdarzen na rynkach nieruchomosci jest obserwowana od dawna,

a duze wstrzasy tego sektora maja miejsce zazwyczaj raz na pokolenie [Reksa 2007].

Doswiadczenie jednak pokazuje, ze §wiadomos$¢ tego nie zawsze wystarcza, aby przewi-

dzie¢ i zabezpieczyC si¢ przed zagrazajacym kryzysem. Konsekwencja niepomysinych

zmian na rynku nieruchomosci jest zazwyczaj zaostrzenie warunkow ostroznosciowych

O O O O
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przez banki, co z kolei powoduje uszczuplenie kapitatu kredytowego i zahamowanie popy-
tu. Jak si¢ okazuje, jest to najszybsza droga do poglebienia sytuacji kryzysowej. Negatywne
konsekwencje niesie ze soba rowniez nazbyt optymistyczna ocena projektow inwestycyj-
nychnieuwzgledniajacaniebezpieczenstw pochodzacychzotoczeniarynkunieruchomosci,
a wptywajacych na generowane przez nie dochody. Zagrozenie dla sektora bankowego
stanowi takze wygdrowana wycena nieruchomosci bedacych przedmiotem zabezpiecze-
nia udzielanych kredytow. Pejoratywne skutki powoduje jednoczesnie przesadne rozluz-
nienie polityki kredytowej bankow zaréwno w zakresie wyceny, jak i ustalania mozliwo-
sci kredytowych potencjalnych klientow. Przy monitorowaniu sytuacji na rynku nalezy
zwroci¢ szczegdlng uwage roOwniez na zmieniajace si¢ kursy walut, co ma duze znaczenie
dla realizacji tzw. kredytow walutowych.

OKRESLANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI JAKO ZABEZPIECZENIA
WIERZYTELNOSCI HIPOTECZNYCH

Realizowanie kredytow hipotecznych odbywa si¢ na podstawie okreslenia wartosci
zabezpieczenia wierzytelnosci banku. Powszechnie stosowana praktyka w tym zakresie
przewidywatla, do niedawna, oszacowanie warto$ci nieruchomosci tuz przed udzieleniem
kredytu, bez p6zniejszych aktualizacji. Wzrost dynamiki na rynku nieruchomosci i zwia-
zana z tym wigksza dostgpnos¢ ofert finansowania nieruchomosci przez banki wymusity
jednak weryfikacj¢ zasad tej wyceny. Coraz czgsciej wartos¢ nieruchomosci okresla si¢
w ustalonym interwale czasowym. Jak wskazuje w swoim opracowaniu Czaja [2004],
poziom wartosci rynkowej warunkowany jest przez:

e stan rynku w danym interwale czasowym — determinowany przez aktualne ceny trans-
akcyjne lub ofertowe oraz szacowane wartosci rynkowe nieruchomosci;
e atrybuty cenotwoércze nieruchomosci w rozwazanej bazie — opisane za pomoca skal.

Tak jak stan rynku ulega zmianie wskutek uptywu czasu, tak i warto$¢ atrybutow
opisujacych rynek lokalny moze z tego tytutu ulec modyfikacji. Wazne jest wigc, aby
w ustalonych interwatach czasowych, dla okreslenia aktualnej wartosci rynkowej, przyj-
mowac atrybuty istotne cenotworczo dla indywidualnych grup nieruchomosci. Ponadto
przedmiotowa warto$¢ powinna by¢ szacowana w przedziatach ufnosci dla przyjetego
poziomu istotnos$ci. Ma to znaczenie dla okreslania udzialu wilasnego kredytobiorcy
1 wyznaczania parametréw efektywnosci kredytowania — najkorzystniej dla bezpieczen-
stwa banku byloby wowczas poshuzy¢ si¢ minimalng wartoscia rynkowa z ustalonego
przedzialu ufnosci. Rzeczoznawca majatkowy wyceniajac nieruchomos¢, moze poshuzy¢
si¢ jedng z metod wybrana sposréd wielu sklasyfikowanych w trzech podejsciach wyce-
ny. Ponizej przedstawiono etapy wyceny nieruchomos$ci metoda poréwnywania parami
mieszczaca si¢ w podejsciu pordwnawczym.

1. Opis nieruchomosci wycenianej w zakresie lokalizacji, zagospodarowania terenu,
stanu prawnego,

2. Wybor nieruchomosci o cechach podobnych do nieruchomosci wycenianej, ktore
byty przedmiotem obrotu rynkowego;

3. Korekta cen transakcyjnych z tytulu przesunigcia daty transakcji wzgledem daty
wyceny;
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4. Wybor atrybutow (cech), ktore majg istotny wptyw na zmiennos¢ cen nieruchomo-
$ci, oraz wyskalowanie ich jakosci;

5. Opisanie nieruchomosci wycenianej za pomocg wyskalowanych atrybutow;

6. Wybor do poréwnan bazy co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych
pod wzgledem opisujacych je atrybutow do nieruchomosci wycenianej;

7. Wyznaczenie w bazie do pordwnania skrajnych cen nieruchomosci i okreslenie ich
maksymalnej roznicy;

8. Okreslenie udzialéw wagowych poszczegdlnych atrybutow w wyjasnianiu zmien-
nosci cen nieruchomosci w analizowanej bazie do poréwnania;

9. Obliczenie udzialow kwotowych dla poszczegdlnych atrybutéw — roztozenie mak-
symalnej roéznicy cen z bazy do poréwnania na udzialy wagowe poszczegoélnych
atrybutow;

10. Ustalenie maksymalnych przedziatow zmiennosci dla poszczegdlnych atrybutow
(w bazie do poréwnania) — roznice ekstremalnych wartosci atrybutow;

11. Obliczenie udziatow kwotowych przypadajacych na jednostke kazdego atrybutu;

12. Obliczenie wartosci poprawek korygujacych dla roézniacych si¢ atrybutow — iloczy-
ny jednostkowych udziatéw atrybutdw i ich réznic;

13. Obliczenie sumy oprawek korygujacych ze wszystkich atrybutéw dla poszczegol-
nych nieruchomosci poréwnywanych;

14. Obliczenie jednostkowej wartosci szacowanej nieruchomosci z pojedynczych par —
suma ceny nieruchomosci z bazy i poprawek korygujacych;

15. Obliczenie przecietnej jednostkowej wartosci nieruchomosci jako sredniej arytme-
tycznej lub wazonej z wynikow uzyskanych wezesniej z poszczegdlnych par;

16. Obliczenie rynkowej wartosci nieruchomosci wyceniane;.

EFEKTYWNOSC SPLAT ZACIAGNIETYCH KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Powodzenie procedury przyznawania kredytu hipotecznego uzaleznione jest m.in. od
wielkosci wktadu wlasnego potencjalnego klienta banku. Udziat wlasny w finansowaniu
nieruchomosci jest roznicg wartosci rynkowe;j tej nieruchomosci i sumy niesptaconych rat
ustalonego kredytu [Czaja 2004], okreslonych z uwzglednieniem interwatu czasowego.
Wynika stad, ze udziat wlasny kredytobiorcy jest zalezny od uptywu czasu, a co za tym
idzie, sumg niesptaconych rat kredytu mozemy ustali¢ w dowolnie wybranym momencie
czasowym, dla danej umowy kredytowej. Dodatkowo, jak wskazuje autor opracowania,
nalezy zwrdci¢ uwage, aby wktad wiasny kredytobiorcy, okreslany w réznych interwa-
fach czasowych, nie byt mniejszy od kosztow sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci.
Przedstawiona powyzej metoda nadzorowania i ewentualnej korekty zasad wypelniania
poszczegdlnych uméw kredytowych pozwala bankom na wigksza kontrolg nad ich reali-
zacja oraz na zabezpieczenie si¢ przed konsekwencjami nagtych zalaman na rynku.

Warto zauwazy¢, ze baza realizowanych kredytow hipotecznych moze by¢ zrodtem
waznych informacji w kwestii efektywnosci splat. Na ich podstawie mozna rowniez wy-
cigga¢ wnioski co do stusznosci okreslanych przez kredytodawcow warunkow finanso-
wania nieruchomosci. Czynniki jakie moga mie¢ wplyw na wstrzymanie sptat rat kredy-
towych, to:
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e niekorzystnie przyjeta przez bank warto$¢ wspotczynnika kredytu do wartosci badz
wspotczynnika udzialu wlasnego do wartosci,

e nierzetelna wycena nieruchomosci, ktéra powoduje przyjecie przez bank wartosci za-
bezpieczenia kredytu nieadekwatnej do rzeczywistej wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci — tu znajduje zastosowanie szacowanie wartosci rynkowej metodg przedziatowa
dla przyjetego poziomu ufnosci i wykorzystanie do zabezpieczenia wierzytelnosci
minimalnej wartosci z danego przedziatu;

e negatywny udzial wlasny kredytobiorcy spowodowany spadkiem wartosci rynkowej
nieruchomosci;

e nieprzewidziane sytuacje losowe kredytobiorcy — zdarzenia zwiazane z kondycja
zdrowotna i finansowa.

Sposob analizy wptywu przytoczonych czynnikdéw oraz weryfikacji hipotez szczegd-
lowo zaprezentowano w opracowaniu [Czaja 2004]. Nalezy zaznaczy¢, ze takie rozpa-
trzenie zaro6wno stanu rynku, jak i indywidualnej sytuacji potencjalnego kredytobiorcy
przyczynitoby si¢ do zmniejszenia ryzyka niesplacania kredytow, czyli zwigkszytoby
bezpieczenstwo bankéw w tym zakresie. Innymi slowy, podniostaby si¢ efektywnos¢
splat zaciagnigtych zobowigzan.

WNIOSKI

Oferta finansowania rynku nieruchomosci przez banki jeszcze kilka lat temu nie znaj-
dowata wielu zwolennikdw. Dzi$ jednak jest to jeden z podstawowych sposobow na za-
kup nieruchomosci. Sytuacja na rynku nabrata tempa, ewoluowala mentalnos¢ spoteczen-
stwa, a przede wszystkim usprawniono/zmodyfikowano procedury udzielania kredytow.
Mozna powiedzie¢, ze dostosowano je do rosnacych potrzeb potencjalnych klientow. Nie
bytoby w tym nic zlego, gdyby nie przesadna liberalizacja wymagan i zbyt przychylna
kredytobiorcom polityka bankéw. Ryzyko kredytowe zabezpieczanych wierzytelnosci
hipotecznych $cisle wiaze si¢ z mozliwosciami potencjalnych kredytobiorcéw, ale tez
zalezy od szacowanej wartosci rynkowej nieruchomosci. Wazne jest wigc, aby ze szcze-
206lna uwagg okresla¢ zdolnos¢ kredytowa w biezacej sytuacji gospodarczej, jak rowniez
wlasciwie szacowa¢ warto$¢ rynkowa zabezpieczenia banku.

Niekorzystnie moze rowniez wptynaé zbyt duzy udzial zabezpieczen hipotecznych
w calym portfelu kredytowym banku. Aby unikna¢ przynajmniej czgsci skutkow kryzy-
su, warto pamigtaé, ze istnieje opcja aktualizacji warunkow sptat. Taka mozliwos¢ daje
nam ustalenie udzialu wtasnego kredytobiorcy w finansowaniu nieruchomosci, ktore
z kolei jest $cisle zalezne od zmian wartos$ci rynkowej nieruchomosci w przyjetym inter-
wale czasowym. Z udzialem witasnym kredytobiorcy jest wigc powigzana efektywnos¢
splat rat kredytéw hipotecznych.

Banki powinny roéwniez zwaza¢ na dynamike rynku nieruchomosci i jej uwarunkowa-
nia. Zmiany zachodzace w otoczeniu przedmiotowego rynku moga bowiem przyczyni¢
si¢ do zdarzen (np. spadek popytu na nieruchomosci) istotnych dla ich polityki. Wnioski
i nauk¢ nalezatoby wyciagac¢ rowniez z przesztosci. Cykliczno$¢ rynku nieruchomosci
pozwala bowiem na zaobserwowanie zdarzen i sytuacji, szczegolnie tych, ktore odcisngly
si¢ negatywnie na stanie gospodarki jak i w pamigci ludzi.
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REAL ESTATE MARKET DYNAMICS AND DETERMINATION
OF CREDIT RISK

The purpose of this paper is to focus attention on the question of safety of banks that finance
actions in the real estate market. Negative effects of recession in the real estate sector are
reflected in the banking sector. The intensity of the problem depends greatly on the level
of risk at which credits were managed just before the turning point. Apart from complying
with the standard regulations governing the banking sector, the activity within the market
in question spawns the necessity for creditors to identify a given environment and the re-
lated risk. Therefore, it can be concluded that one of the options of securing oneself against
the loss of assets is to conduct a reliable market tendencies analysis and to continuously
monitor information coming from this market. It should be noticed that mortgage loans are
a great source of significant information on the issue of repayment efficiency. Based on this
information one can formulate conclusions concerning the validity of crediting terms and
conditions. One can also estimate the probability of non-payment of loans.

The credit risk associated with secured mortgage claims determined by banks strictly de-
pends on capabilities of potential debtors, but also on the value of a property. It is therefore
important that creditworthiness should be determined correctly in the current economic cir-
cumstances, and the market value of a mortgaged property should be accurately estimated.

Key words: real estate market, real estate value, mortgage loan
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