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WPLYW REKOMENDACJI NADZORCZYCH
NA KSZTALTOWANIE SIE RYNKU
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH W POLSCE

Streszczenie: Prawidlowa identyfikacja i pomiar ryzyka oraz okreslenie jego akceptowalnego
poziomu stanowig podstawe zarzadzania ryzykiem kredytowym zaréwno w banku, jak i w ca-
tym systemie bankowym. Ostatni kryzys subprime w USA jasno uwidocznil, iz nieodpowie-
dzialne zachowanie uczestnikow rynku moze naruszy¢ podstawy system finansowego, niosac
powazne konsekwencje zarowno spoteczne, jak i gospodarcze, nie tylko dla systemu bankowe-
go danego kraju, ale rowniez dla catego, globalnego systemu finansowego. Materializujace si¢
nowe obszary ryzyka wymuszaja zarowno na krajowych, jak i migdzynarodowych regulatorach
i instytucjach nadzoru podjecie stanowczych dziatan zmierzajacych do jego ograniczania oraz
zapobiegania ewentualnym kryzysom. W niniejszym opracowaniu analizie poddano dziatania
podejmowane przez polski nadzér bankowy w obszarze kredytéw mieszkaniowych, majac na
celu okreslenie ich wptywu na rozwdj rynku kredytéw hipotecznych oraz ksztattowanie jakosci
i bezpieczenstwa budowanego portfela kredytow mieszkaniowych w polskim sektorze banko-
wym. Rozwazania oparto przede wszystkim na analizie zalecen nadzorczych wydanych przez
Komisje Nadzoru Finansowego (KNF), dotyczacych dobrych praktyk w zakresie zarzadzania
ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowych (Rekomendacja T) i ekspozycji kredytowych
finansujacych nieruchomosci oraz zabezpieczonych hipotecznie (Rekomendacja S). W treéci
opracowania odniesiono si¢ rowniez do uregulowan unijnych.

Stowa kluczowe: kredyty mieszkaniowe, ryzyko kredytowe, Rekomendacje KNF.

1. Wstep

Od wielu lat otoczenie bankowe ulega systematycznym przemianom, jednakze na
przestrzeni ostatnich dwoch dekadach nabraly one dynamicznego przyspieszenia.
Jest to niewatpliwie efektem zmieniajacych si¢ warunkdéw gospodarczych, po-
wszechnej globalizacji rynkow, ale rowniez pojawienia si¢ nowych technologii, kto-
re wywierajg coraz wigkszy wplyw na standardy $wiadczonych ushug bankowych
oraz kreowanie coraz bardziej wyrafinowanych produktow finansowych. Nie moze
to pozostawac bez wplywu tak na stabilno$¢ i bezpieczenstwo funkcjonowania po-
szczegblnych bankow, jak i catych systemow finansowych poszczegolnych panstw!.

' Wedtug R.M. Bookstabera, kryzysy najczesciej nie wynikajg z nieoczekiwanych zataman gospo-
darki czy klesk zywiotowych. Praktycznie wszystkie problemy ostatnich dziesigcioleci miaty korzenie
w ztozonej strukturze samych rynkow finansowych; zob. [Bookstaber 2012].
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Materializujace si¢ nowe obszary ryzyka wymuszaja zarowno na krajowych, jak
i migdzynarodowych regulatorach i instytucjach nadzoru podjecie stanowczych
dziatan zmierzajacych do jego ograniczania oraz zapobiegania ewentualnym kryzy-
som. Dziatania te musza rdwniez znalez¢ odzwierciedlenie w strategiach dziatania
i politykach zarzadzania poszczeg6lnych bankow.

Ostatni kryzys subprime w USA uwidocznil, iz nieodpowiedzialne zachowanie
uczestnikoOw rynku moze naruszy¢ podstawy systemu finansowego, niosac powazne
konsekwencje zarowno spoteczne (z punktu widzenia poszczegolnych kredytobior-
cow), jak i gospodarcze, nie tylko dla systemu bankowego danego kraju, ale row-
niez dla catego systemu finansowego w ujeciu globalnym. Mowiac o nieodpowie-
dzialnym zachowaniu uczestnikow rynku kredytow mieszkaniowych, nalezy miec¢
na uwadze nie tylko zachowanie bankow i posrednikow finansowych, udzielajacych
kredytéw bez nalezytej weryfikacji informacji zrodtowych oraz przy zastosowaniu
zbyt liberalnych metod oceny zdolnosci kredytowych. Warto przyjrzeé¢ si¢ rowniez
decyzjom kredytobiorcow, ktorzy korzystali z oferowanych im produktéow finan-
sowych (w szczegolnosci kredytow walutowych), w celu otrzymania nizszej stopy
procentowej i mozliwosci zaciagniecia wyzszych kwot kredytow, nie rozumiejac
jednoczesnie konsekwencji wynikajacych z ryzyka walutowego. Komisja Euro-
pejska podkresla [Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie umow
o kredyt... 2011], Zze problemy te wynikaja z jednej strony z nieprawidlowosci
w funkcjonowaniu rynku finansowego i uchybien regulacyjnych, ale takze mozna
si¢ ich doszukiwa¢ w innych czynnikach o charakterze gospodarczym, jak rowniez
w niskim poziomie wiedzy finansowej samych kredytobiorcow.

Celem niniejszego opracowania jest analiza wptywu zalecen nadzorczych wy-
danych przez Komisje Nadzoru Finansowego (lub jej poprzednika, Komisj¢ Nad-
zoru Bankowego), dotyczacych dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ryzykiem
detalicznych ekspozycji kredytowych (Rekomendacja T) i ekspozycji kredytowych
finansujacych nieruchomosci oraz zabezpieczonych hipotecznie (Rekomendacja S),
na rozwoj rynku kredytow hipotecznych w Polsce oraz ksztaltowanie jakosci i bez-
pieczenstwa budowanego portfela kredytow hipotecznych w polskim sektorze ban-
kowym.

2. Miedzynarodowe regulacje nadzorcze

Zapewnienie stabilno$ci finansowej poszczegdlnym instytucjom i rynkom finanso-
wym jest kluczowa kwestig dla instytucji nadzorujacych funkcjonowanie tych ryn-
kow, rzadow poszczegdlnych krajow oraz Parlamentu Europejskiego. Postepujaca
liberalizacja i globalizacja poteguja dodatkowo efekt zarazania si¢ rynkdéw od siebie,
co wyraznie pokazaty wydarzenia zachodzace na rynkach finansowych od potowy
2007 r. (kryzys subprime). Ujawnily one roéwniez istotne braki w nadzorze finanso-
wym (w tym w nadzorze Unii), zar6wno w poszczegdlnych systemach bankowych,
jak 1 w catlym systemie finansowym. Wsrod kluczowych zaniedban wskazuje sie
w szczegolnosci kwestie oceny ryzyka, tak po stronie instytucji kredytowych, jak
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i podmiotéw odpowiedzialnych za regulacje i nadzor, btedy w zarzadzaniu ptynno-

$cig oraz brak pelnej weryfikacji wskaznika dzwigni finansowej, co w konsekwencji

doprowadzito do niedoszacowania wartosci kapitalu w stosunku do zakresu podej-
mowanego ryzyka, ktéorego ocena, przy bardzo zlozonej strukturze produktow, jest

coraz trudniejsza [Report 2009, s. 9].

W $wietle powyzszego, zwlaszcza w odpowiedzi na raport utworzonej przez
Komisj¢ Europejska grupy wysokiego szczebla pod przewodnictwem Jacques’a de
Larosiére’a?, 24 listopada 2010 r. utworzony zostatl Europejski Urzad Nadzoru Ban-
kowego z siedzibg w Londynie [Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
(EU) nr 1093/2010]. Wzmocnieniem europejskich rozwigzan w kwestii nadzoru jest
utworzenie na poziomie Unii organu, ktorego dziatalnos¢ bedzie si¢ sprowadzala do
nadzorowania ryzyka w systemie finansowym jako catosci (nadzér makroostrozno-
sciowy). Organem tym jest Europejska Rada ds. Ryzyka Systemowego z siedzibg we
Frankfurcie nad Menem, powotana do zycia 24 listopada 2010 r. [Rozporzadzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (EU) nr 1092/2010].

Kwestie pozostajace w obszarze zainteresowania nadzoru bankowego dotycza
w ogblnym ujeciu zasad tworzenia banku, stabilnego i bezpiecznego jego funkcjo-
nowania oraz likwidacji lub upadtosci banku. W Europie powyzsze kwestie regu-
lowane sg poprzez Dyrektywy UE. Wsrod kluczowych aktow prawnych tej rangi,
majgcych zastosowanie do instytucji kredytowych, nalezy wymienic:

*  Dyrektywe 2002/87/WE z dnia 16 grudnia 2002 r. w sprawie dodatkowego nad-
zoru nad instytucjami kredytowymi, ubezpieczeniami i firmami inwestycyjnymi
dziatajacymi w konglomeracie finansowym;

*  Dyrektywe 2006/48/WE z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie podejmowania
i prowadzenia dziatalnos$ci przez instytucje kredytowe;

*  Dyrektywe 2006/49/WE z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie adekwatnos$ci ka-
pitalu firm inwestycyjnych i instytucji kredytowych;

*  Dyrektywe 2010/78/UE z dnia 24 listopada 2010 r. w sprawie zmiany m.in. wy-
zej wymienionych dyrektyw w odniesieniu do uprawnien Europejskiego Urzedu
Nadzoru Bankowego.

Mowiac o miedzynarodowych regulatorach, nie mozna poming¢ znaczenia Ba-
zylejskiego Komitetu ds. Nadzoru Bankowego®. Nie ma on zadnej ponadnarodo-
wej wladzy, stanowi forum wspotpracy panstw cztonkowskich w zakresie nadzoru

2 W raporcie koncowym grupa de Larosiere’a zalecita wzmocnienie ram nadzorczych poprzez re-
formg¢ nadzoru sektora finansowego w Unii. Eksperci stwierdzili, ze konieczne jest powotanie Europe;j-
skiego Systemu Urzedow Nadzoru Finansowego ztozonego z trzech Europejskich Urzedow Nadzoru
odpowiedzialnych odpowiednio za bankowo$¢, papiery warto§ciowe oraz ubezpieczenia i pracownicze
programy emerytalne.

3 Bazylejski Komitet ds. Nadzoru Bankowego zostat zalozony w 1974 r. przez prezeséw bankow
centralnych panstw grupy G10, w nastepstwie silnych zawirowan na rynkach walutowych i banko-
wych, bedacych wynikiem kryzysu naftowego z 1973 r.; zob. szerzej: [Koterwas 2003; History of the
Basel Committee... 2001].
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bankowego. Co wigcej, nie pelni funkcji instytucji nadzorczej, a jego wytyczne nie

stanowig obowigzujacych norm prawnych. Jednakze warto zauwazy¢, iz Komitet

formuluje standardy techniczne, wytyczne oraz rekomendacje w zakresie dobrych
praktyk, oczekujac, iz wlasciwe organy poszczegdlnych panstw wdroza je w formie
aktow prawnych w sposob, ktory najlepiej odpowiada specyfice danego systemu:.

Jednym z najwazniejszych dokumentéw w dorobku Komitetu Bazylejskiego sa
Podstawowe zasady efektywnego nadzoru bankowego wydane w 1997 r. [Core Prin-
ciples... 2006]. Dokument ten prezentuje 25 krokow, zebranych w 7 grup tematycz-
nych niezbednych do osiaggnigcia efektywnego systemu nadzoru. Zwraca on m.in.
uwage na:

* kluczowe znaczenie oceny polityki banku, praktyk i procedur zwigzanych
z udzielaniem kredytéw oraz dokonywaniem inwestycji, ocene procesu ciagtego
zarzadzania portfelem kredytowym i inwestycyjnym;

* potrzebe stalego monitoringu polityki banku, praktyk i procedur oceny jakosci
aktywow 1 kontroli adekwatno$ci odpiséw na rezerwy z tytutu kredytow niere-
gularnych;

* konieczno$¢ weryfikacji systemu informacji zarzadczej, ktéra pozwala kierow-
nictwu banku na prawidtowa identyfikacje koncentracji ryzyka oraz ustalenie
limitéw ostroznosciowych w celu ograniczenia ryzyka banku.

Kwestig najczesciej poruszang przez Komitet Bazylejski jest niewatpliwie ade-
kwatno$¢ kapitatowa. Juz w latach 80. Komitet zauwazyt, ze istnieje pilna potrzeba
ujednolicenia standardow wyznaczania wymogow kapitalowych i wzmocnienia bez-
pieczenstwa miedzynarodowego systemu bankowego, w $wietle materializujacych
si¢ nowych ryzyk systemowych. Efektem prowadzonych prac byta Bazylejska Umo-
wa Kapitatowa (Bazylea I), zatwierdzona w czerwcu 1988 r. Byt to dopiero pocza-
tek wieloletnich prac Komisji nad dalszym udoskonalaniem sposobéw wyznaczania
norm kapitatlowych, adekwatnych do skali ryzyka ponoszonego przez poszczeg6lne
instytucje kredytowe. Nowa Umowa Kapitatowa (Bazylea I1), bedaca zrewidowang
wersja pierwotnego dokumentu, zostata opublikowana w czerwcu 2004 r. (po bli-
sko pigcioletnich konsultacjach). Warto dodaé, iz jej zapisy zostaly przeksztatcone
w prawo obowigzujace we wszystkich krajach Unii Europejskiej poprzez Dyrek-
tywy Parlamentu Europejskiego i Rady nr 2006/48/WE i 2006/49/WE. Zapisy tej
Umowy znajdujg jednak zastosowanie nie tylko w panstwach bedacych cztonkami
Komitetu, ale rowniez w innych, w ktorych funkcjonuja aktywne miedzynarodowo
banki.

Zgodnie z sugestig ekspertow z grupy de Larosiere’a [Report... 2009, s. 20],
w najblizszej przysztosci Komitet Bazylejski powinien skupic¢ si¢ w wiekszym stop-
niu na zarzadzaniu ryzykiem plynnosci. Oczekuje si¢, ze przedstawi on pakiet norm,

4 Wiecej na temat Bazylejskiego Komitetu ds. Nadzoru Bankowego (Basel Committee on Bank-
ing Supervision) zob. na stronie Banku Rozrachunkéw Migdzynarodowych [http://www.bis.org/bcbs/
about.htm].
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ktore uzupetiatyby juz istniejace kryteria jakosciowe®. Problem plynnosci jest jed-
nym z obszarow konsultowanych w ramach projektowanych zmian w Umowie Ka-
pitalowej (Bazylea III). Pozostate kierunki zmian regulacji w ramach Bazylei III
dotykaja kwestii wzmocnienia jako$ci kapitatow wtasnych, zaostrzenia wymogow
kapitatowych, wprowadzenia bufora antycyklicznego, delewaryzacji bankow oraz
zwigkszenia wymogow kapitatowych na ryzyko kredytowe kontrahenta.

3. Dzialania Komisji Nadzoru Finansowego
w obszarze kredytow hipotecznych

Doswiadczenia wielu krajow dowodzg, ze jednym z najskuteczniejszych sposobow
na wychodzenie z okresow dekoniunktury gospodarczej jest budownictwo miesz-
kaniowe, a finansowanie tego rynku stanowi dla sektora bankowego istotng czgs¢
biznesowej aktywnos$ci [Furga, Wydra 2010]. Na znaczenie kredytéw hipotecznych,
zardwno dla obywateli poszczegdlnych krajow, jak i dla calej gospodarki europej-
skiej®, zwraca uwage rowniez Komisja Europejska, ktora zainicjowata kompleksowy
przeglad funkcjonowania tych rynkéw i poziom ich integracji [Biala Ksiega... 2007,
s. 9]. Zdaniem Komisji, niezwykle istotne jest, by podmioty udzielajace kredytu
hipotecznego czynily to w sposob odpowiedzialny, w szczegdlnosci poprzez su-
mienng ocen¢ mozliwosci splaty rat przez kredytobiorce oraz rzetelng oceng zakresu
finasowanej inwestycji. W przytoczonym dokumencie Komisja zwraca uwagg, iz
oceng, o ktorej mowa, banki mogag przeprowadzi¢ na ré6zne sposoby, np. opierajgc
si¢ na wiarygodnych bazach danych. Komisja Wspo6lnot Europejskich podkreslita
jednoczesnie, odwotujac sie¢ do kryzysu subprime, iz nieodpowiedzialne udziela-
nie kredytow przez kredytodawcow hipotecznych lub posrednikow kredytowych
i sprzedaz kredytow hipotecznych bez uwzgledniania mozliwosci finansowych
przysztych kredytobiorcow moga mie¢ negatywny wplyw nie tylko na kondycje fi-
nansowg poszczegolnych bankow, ale rowniez na gospodarke jako catosé.

W zwiazku z bardzo dynamicznym rozwojem obszaru finansowania nierucho-
mosci w Polsce, kredyty hipoteczne szybko zaczety odgrywac istotng role w port-
felach kredytowych wielu bankéw’. Majac $wiadomos¢ braku dhugookresowych
doswiadczen polskich bankowcoéw w finansowanie rynku nieruchomosci, trudnosci
w oszacowaniu potencjalnej szkodowosci budowanych portfeli kredytow hipotecz-
nych oraz niedociggni¢cia w regulacjach wewnetrznych poszczegdlnych bankow,

S Normy te powinny obejmowac potrzebe utrzymywania odpowiedniej (z punktu widzenia danego
portfela ryzyka) kombinacji finansowania dtugoterminowego i aktywow ptynnych.

¢ Saldo naleznosci z tytutu kredytu hipotecznego na cele mieszkaniowe wedhug stanu na 2010 r.
wynosito ponad 52% PKB UE. Dla poréwnania w tym samym okresie wskaznik ten dla Polski ksztat-
towal si¢ na poziomie 19,1%; zob. wigcej: [HYPOSTAT 2010, s. 69].

7 Catkowity stan zadluzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych ma koniec 2011 r. ksztattowat si¢
na poziomie 313,7 mld PLN, co stanowito 24,1% aktywow bankow oraz 35,7% portfela kredytowego
bankow; zob. [Raport o sytuacji bankow... 2012].
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polski nadzor bankowy juz w 2006 r. podjat probe uregulowania rynku kredytu za-

bezpieczonych hipotecznie poprzez wydanie pierwszej z cyklu Rekomendacji S do-

tyczacych dobrych praktyk w analizowanym obszarze [Rekomendacja S... 2006].

Ryzyko finansowania nieruchomosci, w ocenie Komisji, pogtebiaty dodatkowo ta-

kie kwestie, jak:

* niejasna sytuacja prawna wielu nieruchomosci (zwlaszcza inwestycji realizowa-
nych przez spotdzielnie mieszkaniowe) 1 towarzyszacy temu niesprawny system
ksiagg wieczysto-ksiegowych;

* niska jako$¢ wycen nieruchomosci i1 brak jasnych wytycznych w tym zakresie;

» brak procedur i standardow prowadzenia egzekucji naleznosci z zabezpieczenia
hipotecznego, brak doswiadczen w zakresie sprzedazy wierzytelnosci zabezpie-
czonych hipotecznie;

* Dbrak wypracowanych zasad monitorowania wartosci i jakosci nieruchomosci
stanowigcych przedmiot zabezpieczenia bankowego.

Dostrzezono réwniez rosnacy problem niedopasowania struktury terminowe;j
aktywow 1 pasywow, w szczegdlnosci rosnacy udziat srodkoéw a vista i depozytow
jednodniowych w portfelu depozytowym bankow?®. Kwestie niedopasowania zrodet
finansowania dtugoterminowych kredytow hipotecznych, a tym samym brak wy-
starczajacych standardow w zakresie zarzadzania ryzykiem niezgodno$ci w obsza-
rze ptynnosci zauwazyta roéwniez Komisja Europejska, sugerujac konieczno$¢ wni-
kliwej analizy tego zagadnienia na poziomie poszczegolnych krajow.

Wprowadzona rekomendacja miata stanowi¢ ramy dla poprawnej identyfikacji,
zarzadzania i kontroli ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. W tre-
$ci rekomendacji wiele miejsca poswigcono zagadnieniom dotyczacym wdrozenia
regulacji wewngetrznych, okreslaniu limitow zaangazowania, z uwzglednieniem
specyfiki przedmiotu kredytowania i rodzaju przyjmowanego zabezpieczenia, oraz
tworzeniu baz danych pozwalajacych na biezgce monitorowanie zmian w genero-
wanym portfelu kredytowym. Cze$¢ rekomendacji ograniczono podmiotowo do
bankoéw posiadajacych znaczace zaangazowanie w ekspozycje kredytowe zabezpie-
czone hipotecznie, traktujac pod tym pojeciem zaangazowanie powyzej 10% sumy
bilansowej lub powyzej 20% portfela kredytowego banku.

Czy wprowadzona Rekomendacja odniosta skutek zaktadany przez regulatora?
Zapewne zwrocita uwage srodowiska bankowego na specyfike dlugoterminowe-
go finansowania hipotecznego, koniecznos¢ ciaglego monitorowania tego portfe-
la zar6wno z punktu widzenia kredytobiorcéw (spetnienie warunkéw okre§lonych
w umowie), poprawnosci realizacji inwestycji i wykorzystania srodkow pochodza-

8 Warto zaznaczy¢, iz jest to okres istotnych zmian w strategiach marketingowych i politykach de-
pozytowych bankow. Struktura oprocentowania poszczegdlnych ofert lokat terminowych i rachunkow
oszczednosciowych ulega odwréceniu, ktadac zdecydowanie wigkszy akcent na coraz krotsze depo-
zyty. Doprowadzito to w dtuzszym horyzoncie czasowym do calkowitej zmiany struktury terminowe;j
depozytow, w ktorej efekcie w portfelach depozytowych bankéw przewazg depozyty krotkoterminowe
— jednodniowe i $rodki a vista.
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cych z kredytu, jak 1 warto$ci i1 jako$ci nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie
wierzytelnosci banku. Z pewnoscig wydana przez Komisje Nadzoru Bankowego
Rekomendacja S nie zahamowala rosnacych apetytow bankéw. Wzrastajacy popyt
na nieruchomosci mieszkalne, ozywienie gospodarcze i coraz wiekszy optymizm
konsumentéw, podtrzymywany dodatkowo rosngcymi cenami nieruchomosci, za-
checat banki do liberalizacji polityki kredytowej. Liberalizacja sektora bankowego
oznaczata réwniez zwigkszenie konkurencji na rynku, potegujac dazenie bankoéw do
wzmacniania ich pozycji konkurencyjnej 1 zwigkszenia udzialu w rynku. W efekcie
prowadzonej walki konkurencyjnej zachwiana zostala rownowaga pomig¢dzy ceng
kredytow a ryzykiem wynikajacym z jednej strony z nieterminowej obstugi portfela
przez kredytobiorcow, z drugiej z ryzyka finansowania przede wszystkim portfeli
kredytow walutowych’. Efektem tego byl dynamiczny w latach 2006-2008 wzrost
zadtluzenia hipotecznego polskich rodzin, przede wszystkim w obszarze kredytow
walutowych lub indeksowanych kursem walut obcych, gtéwnie w CHF (por. rys. 1).
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Rys. 1. Struktura walutowa nowo udzielanych kredytow mieszkaniowych

7Zrédto: [Raport Amron-Sarfin... 2012].

Dynamiczne zmiany zachodzace na rynku kredytow mieszkaniowych, a w szcze-
g6Inosci rosnace zaangazowanie bankow w tym obszarze, brak produktowej i walu-
towej dywersyfikacji dziatania, jak rowniez brak racjonalnego limitowania dziatal-
nosci bankow sktonity KNF do ponownego przyjrzenia si¢ regulacjom. W kolejne;j

% Dziatania konkurencyjne bankow w tym obszarze doprowadzity do obnizki marz do niebezpiecz-
nej granicy 0,5 pp. Jest to poziom, ktéory w wigkszosci bankéw nie rownowazy ryzyka wynikajacego
z nieterminowej obstugi tych portfeli. Czesto banki, stawiajac sobie za cel zwigkszenie udzialu w ryn-
ku, pozbawialy si¢ rowniez dodatkowych przychodow pozaodsetkowych z tytutu prowizji, uzywajac
tego argumentu jako jednego z kluczowych haset oferowanych promocji.
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odstonie Rekomendacji S II Komisja zwrocita wigksza uwage na konieczno$é
edukacji samych klientow, zobowigzujac banki do informowania kredytobiorcow,
w formie pisemnej, o ryzyku walutowym, ryzyku stopy procentowej oraz wptly-
wie spreadu walutowego na obcigzenia z tytutu splaty kredytu [Rekomendacja S...
2008]. Majac swiadomos$¢ rosnacego ryzyka sptaty kredytow walutowych lub in-
deksowanych kursem waluty obcej, regulator zwrocit rowniez wigksza uwage na
koniecznos¢ rzetelnego informowania klientoéw bankéw o stosowanych przez banki
kursach walut oraz spreadach walutowych.

Na potrzebg udzielania petnej informacji i adekwatnych wyjasnien konsumento-
wi ktadzie nacisk rowniez Komisja Europejska [Biafa Ksiega... 2007, s. 9], wskazu-
jac na konieczno$¢ dokonywania przez niego swiadomego wyboru.

Zimny prysznic 1 ostudzenie, a na moment wrecz wyhamowanie akcji kredy-
towej przynosi informacja o upadku banku Lehman Brothers (wrzesien 2008 r.).
Niestety, upadek ten miat negatywne konsekwencje nie tylko dla podmiotow bez-
posrednio z nim wpotpracujacych, ale zmusit rowniez pozostatych uczestnikéw ryn-
ku do restrykcyjnej oceny ryzyka. Sytuacji tej towarzyszyt gleboki spadek zaufania
na rynkach finansowych, w tym na rynkach mi¢dzybankowych. Strach i dezorien-
tacja spowodowaly ograniczenie do minimum liczby transakcji zawieranych na ryn-
ku migdzybankowym!.

Rozszerzajacy si¢ kryzys uwidocznil, iz nadmierne uzaleznienie bankow kra-
jowych od zewngtrznego finasowania moze prowadzi¢ do utraty znacznej czesci
fiansowania akcji kredytowej, w szczego6lnosci dotyczacej portfela walutowego.
Ryzyko potegowat dodatkowo spadek kursu waluty krajowej i duza zmiennos¢
kursow pozostatych walut. Spowodowato to znaczacy wzrost zadluzenia gospo-
darstw domowych posiadajacych kredyty wyrazone w walutach obcych (zwlaszcza
w CHF). Gdyby nie decyzja Szwajcarskiego Banku Narodowego o obnizce stop
procentowych, skutki zadtuzenia w walutach obcych bylyby dla gospodarstw do-
mowych jeszcze bardziej dotkliwe, czego konsekwencje odczutby niewatpliwie caty
sektor bankowy!!.

W $wietle raportow przeprowadzanych cyklicznie przez Narodowy Bank Pol-
ski'?> mozna zauwazy¢, iz niestety nie wszystkie banki wyciagnely odpowiednie
whnioski z kryzysu subprime w USA i upadku banku Lehman Brother. W zwigzku
z postepujacy liberalizacja polityki kredytowej poszczegdlnych uczestnikow rynku
kredytowego (w szczegodlnosci w zakresie kryteriow oceny zdolno$ci kredytowe;,

10'Na kilka dni rynek ten zamart niemal zupehie. Banki przestaly ufa¢ nawet swoim niedawnym
kontrahentom. Poddano w watpliwo$¢ wszelkie analizy i rating. Najbardziej pozagdanym partnerem byt
bank centralny.

' Na koniec III kwartatu 2008 r. zaledwie 20% biezacej produkcji kredytow hipotecznych wyra-
zona byla w walucie krajowej. Pozostate 80% kredytow stanowity kredyty walutowe, prawie w cato-
$ci wyrazone w CHF. Udziat kredytow walutowych w portfelu kredytow mieszkaniowych na koniec
2008 r. oscylowat w granicy 68%; zob. szerzej: [Informacja UKNF dotyczaca ryzyk... 2010].

12 Poréwnaj m.in. raporty dotyczace sytuacji na rynku kredytowym.
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dlugosci okresu kredytowania czy obciagzenia kredytem przedmiotu zabezpiecze-
nia), niedociagni¢¢ w procesie zarzadzania ryzykiem, przy jednoczesnie nicuzasad-
nionym wzro$cie popytu na kredyty udzielane przez banki gospodarstwom do-
mowym, 23 lutego 2010 r. KNF wprowadzita w zyci¢ Rekomendacje¢ T [Reko-
mendacja T... 2010]. Nadrzgdnym celem jej wprowadzenia byto przede wszystkim
wzmocnienie zarzgdzania ryzykiem kredytowym oraz powstrzymanie zjawiska
przekredytowania. Realizacji tak zdefiniowanego celu miaty stuzy¢ rekomendowa-
ne przez KNF dziatania zmierzajace m.in. w kierunku:

1. Wprowadzenia maksymalnego poziomu kosztow obstugi zadtuzenia, na po-
ziomie odpowiednio 50% lub 65% dochoddéw netto wnioskodawcow (poziom 65%
zawezony zostal wytgcznie do klientow detalicznych o dochodach netto przekracza-
jacych poziom przecietnego wynagrodzenia w gospodarce).

2. Dokonywania rzetelnej oceny zdolnos$ci kredytowej, przy wykorzystaniu do-
stepnych baz danych, oraz zapewnienia wiarygodnos$ci informacji pozyskiwanych
z deklaracji i o$wiadczen sktadanych przez kredytobiorcow (zwlaszcza banki zobo-
wigzane zostaly do uwzgledniania w analizie zdolnosci kredytowej kosztow utrzy-
mania i wydatkow gospodarstw domowych, opartych na obiektywnych danych).

3. Uwzgledniania w ocenie zdolnos$ci kredytowej wszelkich zobowiagzan finan-
sowych, w kwotach rzeczywistych (zalecenie to dotyczyto gtownie limitow w kar-
tach kredytowych i limitach w kontach, ktére wiele bankow uwzgledniato w warto-
Sciach sredniego wykorzystania), za ktorych splate kredytobiorca jest lub moze by¢
odpowiedzialny.

4. Zachowania odpowiedniego bufora bezpieczenstwa w stosunku do kredytow
wnioskowanych w walutach obcych poprzez przyjecie w ocenie zdolnosci kredy-
towej min. 20% (dla kredytow z okresem sptaty powyzej 5 lat) wzrostu obciazen
z tytutu splaty ekspozycji kredytowych wyrazonych w innej walucie niz waluta do-
chodow klienta.

5. Uwzgledniania w ocenie zdolnosci kredytowej kredytow o zmiennej stopie
procentowej mozliwosci jej zmiany, przy czym wielkos¢ tych zmian banki winny
oszacowac indywidualnie na podstawie analiz zmiennosci stop rynkowych.

6. Stalego monitorowania poziomu zabezpieczenia ekspozycji kredytowe;j,
w tym w kalkulacji poziomu wskaznika LtV (loan to value) wskazujacego na ob-
cigzenie przedmiotu zabezpieczenia kwota udzielonego kredytu. W tym przypadku
banki powinny przyjac bufor bezpieczenstwa dla pokrycia w szczegdlnosci skutkow
nieprzewidzianych zmian kursow walut 1 ich wptywu na wysokos¢ ekspozycji kre-
dytowych — bufor ten winien zosta¢ okre$lony min. na poziomie 80% LtV.

7. Odpowiedniego zarzadzania ekspozycjami detalicznymi poprzez wprowadze-
nie wewngtrznych limitow ograniczajacych ryzyko, odpowiedniej wyceny zabezpie-
czen i stress testow (przeprowadzanie testow warunkow skrajnych, przy zatozeniu
m.in. wzrostu stop procentowych o 400 punktow bazowych oraz wzroscie kursow
walut 0 30%).
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Znaczenie rzetelnej oceny zdolnosci kredytowej dostrzega rowniez Parlament
Europejski, ktory w Dyrektywie 2011/0062 [Dyrektywa... 2011/0062 (COD), art. 14]
podkresla koniecznos¢ dokonywania oceny zdolnosci kredytowej przy uwzglednie-
niu wszystkich niezbednych czynnikow, ktore moga mie¢ wptyw na zdolnos¢ kredy-
tobiorcy do sptaty kredytu w catlym okresie kredytowania. Wsrdd czynnikéw tych
wymienia si¢ m.in.: dochody konsumenta, regularne wydatki, oceng kredytows,
weczesniejsza histori¢ kredytowa, zdolno$¢ do splaty wyzszych rat w przypadku zmian
stopy procentowej oraz inne istniejace zobowigzania kredytowe. Regulator deleguje
réowniez uprawnienia dla panstw cztonkowskich do wprowadzenia szczegoétowych
wytycznych dotyczacych metody i kryteriow oceny zdolnosci kredytowej kon-
sumenta, w tym ustalenia maksymalnych dopuszczalnych warto$ci wskaznika LtV
lub wskaznika obciazenia dochodow sptatami wynikajacymi z zaciaganego kredy-
tu. Jednoczesnie zaakcentowano, iz negatywna ocena zdolnosci kredytowe;j jest jed-
noznaczng podstawa do odmowy udzielenia kredytu przez kredytodawce, w zwigzku
z brakiem mozliwo$ci jego sptaty przez wnioskodawce. W tym wypadku jakos¢ czy
warto$¢ proponowanego zabezpieczenia nie moze wptywac na zmiane tej decyz;ji.

Trudno si¢ jednak oprze¢ wrazeniu, iz wprowadzenie w zycie Rekomendacji T,
w odniesieniu do kredytow mieszkaniowych, nie przyniosto oczekiwanych rezulta-
tow. Z danych prezentowanych przez Biuro Informacji Kredytowej [Topinski 2011]
wynika, ze jako$¢ portfela wygenerowanego w roku 2011, zaréwno w walucie krajo-
wej, jak i obcej, psuje si¢ duzo szybciej niz portfel roku 2010, nasladujac najgorszy
z dotychczasowych scenariuszy, nakreslony w 2008 r. Udziat kredytow z opdznie-
niem w splacie powyzej 30 dni oscylowal na koniec 2011 r. w granicach 2,3%.
Dla poréwnania mozna doda¢, ze ten sam wskaznik dla generacji z lat 2005 1 2007
ksztaltowatl si¢ w tym okresie na poziomie ok. 2%, a dla roku 2006 przyjmowat
wartosci bliskie 1,7%.

Wsrod czynnikow odpowiedzialnych za powyzsza sytuacje na rynku kredytow
mieszkaniowych wskazuje si¢ m.in.:

— dalsze tagodzenie kluczowych parametrow ryzyka analizowanych kredytow;

— systematyczny spadek cen nieruchomosci;

— zmiany w programie ,,Rodzina na swoim” i stopniowe jego wygaszanie do kon-
ca2012r;

— utrzymywanie finansowania w walutach obcych przez niektére banki;

— promowanie finansowania inwestycji z wysokim, przekraczajacym 80% wskaz-
nikiem LtV, w szczegolnosci w odniesieniu do kredytobiorcéw o nizszym statu-
sie majatkowym;

— nadmierne wydluzanie okresu kredytowania w celu zapewnienia maksymalne;j
zdolnosci kredytowej;

— ustalanie przez niektére banki minimalnej wysoko$ci kosztow utrzymania go-
spodarstwa domowego i jego czlonkéw na poziomie ponizej progdw socjalnych;

— zbyt liberalne podejscie do rekomendowanych przez KNF dziatan i brak pelnego
wdrozenia wymagan regulatora.
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W odpowiedzi na utrzymujacy si¢ brak nalezytej samoregulacji ze strony ban-
kéw oraz w §wietle analizy biezacej 1 prognozowanej sytuacji gospodarczej kraju
(spowolnienie gospodarcze, rosngca inflacja, wzrost stopy bezrobocia), Komisja zo-
stata zmuszona do podjecia dalszych stanowczych krokéw zmierzajacych do popra-
wy zarzadzania ryzykiem zwigzanym z kredytami hipotecznymi. Na przyspieszenie
dziatan ze strony regulatora wptyw miaty rowniez takie okolicznosci, jak [zob. sze-
rzej: Kwasniak 2011; Rekomendacja S... 2011]:

— brak odpowiednich zrodet finansowania portfeli walutowych kredytow mieszka-
niowych oraz poglebiajace si¢ niedopasowanie struktury terminowej pasywow
i aktywow;

— ograniczenie oddzialywania instrumentéw polityki monetarnej i coraz wigkszy
wplyw zagranicznych wtadz monetarnych na ksztattowanie ceny czesci kredy-
tow hipotecznych;

— zachwianie rownowagi na rynku nieruchomos$ci, zmniejszenie dostgpnosci
mieszkan oraz niekorzystna sytuacja finansowa w branzy budowlane;j;

— pogarszajaca si¢ jakos¢ portfela kredytow hipotecznych, zwtaszcza w obszarze
kredytow walutowych;

— pogarszanie si¢ relacji salda zadtuzenia do warto$ci nieruchomosci stanowig-
cych zabezpieczenia dla bankow;

— brak wiarygodnych baz danych stuzacych biezacej ocenie wartosci portfela za-
bezpieczen hipotecznych bankdow.

Rekomendowane przez regulatora dziatania, wtaczone do kolejnego wydania
Rekomendacji S, opublikowanego w styczniu 2011 r., skupily si¢ zatem przede
wszystkim na:

1. Dalszym zaostrzaniu oceny zdolnosci kredytowej; w tym celu:

— przyjmowany do oceny zdolnos$ci kredytowej okres splaty kredytu okreslono
maksymalnie na 25 lat,

— dochody kredytobiorcow uwzgledniane w ocenie zdolnosci kredytowej winny
ujmowac prawdopodobna zmianeg poziomu dochodéw kredytobiorcow z chwila
nabycia przez nich uprawnien emerytalnych,

— poziomu relacji wydatkow zwiagzanych ze sptatag zobowigzan kredytowych do
srednich dochodow netto w odniesieniu do kredytéw walutowych i denomino-
wanych nie powinien przekracza¢ 42%.

2. Uzaleznieniu dopuszczalnego wskaznika LtV od wtasnych danych empirycz-
nych lub obiektywnych analiz zewnetrznych, wskazujacych na przewidywany po-
ziom odzysku z zabezpieczenia. Z braku wystarczajacych analizy, finansowanie nie
powinno przekraczaé¢ poziomu LtV rownego 80%.

Zmieniona Rekomendacja S (w trzeciej odstonie) weszta w zycie w petnym za-
kresie 1 stycznia 2012 r., powodujac stopniowe wyhamowanie rynku finansowania
nieruchomosci.

Mowiac o regulacjach KNF majacych wplyw na ograniczenie ryzyka finan-
sowania nieruchomosci gospodarstw domowych, w szczegolnosci czgséci portfela
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wyrazonego w walucie innej niz waluta dochodow uzyskiwanych przez kredyto-
biorce, warto wspomnie¢ rowniez o Uchwale KNF nr 76/2010 w sprawie zakresu
1 szczegolnych zasad wyznaczania wymogow kapitatowych z tytutu poszczegdlnych
rodzajow ryzyka. Regulator w tresci ustawy dokonat podwyzszenia wagi ryzyka dla
ww. ekspozycji, z preferencyjnego poziomu 75% do bazowego 100%. Zwigkszenie
bufora kapitalowego w tym wypadku winno uodporni¢ banki na ryzyko zwigzane
z wahaniami kursow walut w przypadku kredytow walutowych. Zmieniona uchwata
weszla w zycie 30 czerwca 2012 .

4. Wplyw zmian w regulacjach nadzorczych
na dostepnosé¢ kredytow hipotecznych
dla gospodarstw domowych i jako$¢ generowanych
portfeli kredytowych

Rynek komercyjnych kredytéw mieszkaniowych jest w Polsce stosunkowo mtody®.
Przemiany spoteczno-gospodarcze w ostatniej dekadzie XX w. oraz zwigzane z tym
urealnienie stop procentowych byto szokiem zaréwno dla sektora bankowego, jak
1 jego klientow. Wysoka inflacja i towarzyszace temu bardzo wysokie stopy pro-
centowe nie sprzyjaty rozwojowi dtugoterminowego finansowania. Na uzdrowie-
nie systemu finansowania mieszkalnictwa miato wptyna¢ przywrocenie instytucji
banku specjalistycznego i funkcjonujacego w jego strukturach dlugoterminowego
kredytu hipotecznego. Niestety, zbyt rygorystyczne rozwigzania ustawy powotujacej
do zycia banki hipoteczne nie przyniosty oczekiwanych rezultatow.

Zaprzestanie przez budzet panstwa w 1995 r. subsydiowania indeksowanych
kredytéw hipotecznych PKO BP byto sygnatem dla bankéw komercyjnych do prze-
jecia finansowania rynku mieszkaniowego. Kierunek ten umocnity dodatkowo zmia-
ny w sytuacji gospodarczej, m.in.: postepujaca stabilizacja ekonomiczna i zwigzany
z nig spadek realnych i nominalnych stop procentowych [Hypostat 2010..., s. 86],
systematyczny wzrost dochodéw ludnosci oraz wzrostowa tendencja wskaznika
optymizmu konsumentow, ktore coraz czesciej sktaniaty do podejmowania decyzji
o inwestowaniu w nieruchomosci, przy wsparciu kredytu hipotecznego [zob. Will-
mann 20006, s. 32 i n.]. Stosunkowo wysokie ryzyko w tym okresie banki kompenso-
waty podwyzszong marzg, niskim wskaznikiem LtV oraz podwyzszonymi wymaga-
niami stawianymi kredytobiorcom.

Dynamiczny wzrost akcji kredytowej w tym segmencie polskiej bankowosci
rozpoczat si¢ juz w 1999 r., jednakze kulminacyjny punkt rozwoju kredytoéw miesz-

13 Celowo autor odnidst sie tutaj wyltacznie do doswiadczen systemu bankowego, przyjmujac za
punkt zwrotny transformacje¢ systemowa na przetomie lat 90. XX w. Warto jednak zauwazy¢, ze poczat-
ki rozwoju bankowosci hipotecznej w Polsce maja juz blisko dwuwiekowa tradycje, siegaja bowiem
XVII-wiecznych terendw Slaska, gdzie powotano do zycia Slaskie Towarzystwo Kredytowe Ziemskie;
zob. szerzej: [Pietrasik 2001; Kanigowski 2001].
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kaniowych przypada na lata 2006-2008', co pokrywa si¢ z terminami wdrozenia
zaréwno Rekomendacji S, jak i S (II).

Kryzys zapoczatkowany w [V kwartale 2008 r. w istotny sposob ostabit te ten-
dencje, jednak — jak wskazuja wyniki kolejnych lat — byl to jednak spadek krotko-
trwaty. Juz z poczatkiem 2010 r. rynek ten ponownie zaczat nabiera¢ przyspieszenia.
Mimo niekorzystnej sytuacji makroekonomicznej oraz zawirowan na europejskich
i $wiatowych rynkach finansowych przyrost wielkosci portfela kredytow mieszka-
niowych oscylowat w granicy 20% (Y/Y).

Wdrozenie Rekomendacji T w roku 2010 przyniosto zatem niewielkie spowol-
nienie akcji kredytowej, wigksze w obszarze kredytow detalicznych niz mieszkanio-
wych. Najwigkszych ograniczen akcji kredytowej spodziewano si¢ w nastgpujacych
obszarach:

1. Wprowadzenie maksymalnego dopuszczalnego poziomu zadluzania si¢ w sto-
sunku do dochodow kredytobiorcéw. Z punktu widzenia kredytow hipotecznych zmia-
na ta nie byta jednak az tak dotkliwa, gdyz wiele bankoéw juz przed wejsciem w zycie
Rekomendacji T zaostrzyto kryteria przyznawania kredytow, obnizajac dopuszczalny
poziom wskaznika TDR (Total Debt Ratio). Wskaznik ten jednak w istotny sposob
zroznicowat oferty bankow i wptynat na dostepnos¢ poszczegdlnych kredytow!'s.

2. Zmiana algorytmu obliczania zdolno$ci kredytowej dla kredytow o zmienne;j
stopie procentowej. W odniesieniu do tych kredytow w symulacjach kredytowych
oczekiwano uwzglednienia potencjalnego wzrostu stop (w zaleznosci od ksztatto-
wania si¢ analiz zmian stop rynkowych lub o 400 punktow bazowych w warunkach
testow skrajnych). Wypracowane przez banki rozwigzania ograniczyty si¢ jednak
do nieznacznego podwyzszenia stop bazowych na potrzeby oceny zdolnosci kredy-
towej lub skorygowania wysoko$ci dochodu pozostajacego do dyspozycji kredyto-
biorcow. Rozbieznosci bankow w tym zakresie ksztaltowaty sie na poziomie nawet
200-300 punktéw bazowych.

3. Uwzglednienie ryzyka zmiany kurséw walut poprzez przyjecie w ocenie zdol-
nosci kredytowej, dla kredytéw walutowych (denominowanych lub indeksowanych
kursem waluty obcej), kwoty kredytu podwyzszonej o 20%. Jednocze$nie banki
zostaly zobowigzane do przedstawiania klientom w pierwszej kolejnosci kredytu
w walucie, w ktorej osiagaja oni dochody, a przy ubieganiu si¢ o kredyt w walucie
obcej — przyjecia pisemnego o$wiadczenia o zapoznaniu si¢ z ryzykiem walutowym
i ryzykiem zmiany stopy procentowej. Wdrozenie powyzszych zmian w bankach
W znaczny sposob zniwelowato réznice w dostepnosci kredytow mieszkaniowych
(postrzeganej przez pryzmat maksymalnej dostepnej kwoty kredytu).

14 W okresach najbardziej dynamicznego rozwoju kredytow mieszkaniowych dynamika wzrostu
(w ujeciu Y/Y) siggata nawet 65%, generujac przyrost salda portfela kredytowego o 75,8 mld PLN.

15 Nie wszystkie banki zaimplementowaly wyzszy poziom wskaznika dla lepiej zarabiajacych.
Z licznych analiz przeprowadzanych przez doradcow finansowych (Open Finance, Expander, Money
Expert itp.) wynika, iz w zalezno$ci od przyjetych rozwigzan i algorytmow liczenia zdolnosci kredy-
towej (w tym m.in. wskaznika TDR) maksymalna kwota dostgpnego kredytu, miedzy bankiem najbar-
dziej liberalnym i najbardziej konserwatywnym, réznita si¢ nawet o 65%.
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4. Wniesienie odpowiedniego wktadu wlasnego, zapewniajacego maksymalny
poziom wskaznika LtV, w wysokosci nie wyzszej niz 80%!'. W celu ztagodzenia
skutkéw tej rekomendacji banki przyjety jednak ubezpieczenie niskiego wktadu!’
jako dodatkowa forme zabezpieczenia kredytow mieszkaniowych, obligatoryjna przy
kredytach ze wskaznikiem LtV przekraczajacym wskazany w rekomendacji putap.

5. Brak mozliwos$ci ubiegania si¢ o kredyt na podstawie oswiadczenia o docho-
dach oraz konieczno$¢ uwzgledniania w ocenie zdolnosci kredytowej wszystkich
aktualnych i potencjalnych zobowigzan kredytowych. Zaostrzenie wymagan w tym
zakresie nie przetozyto si¢ na ograniczenie dostepnosci kredytoéw mieszkaniowych
(zalecenie to mialo jednak istotne znaczenie w zakresie polityki udzielania kredytow
detalicznych).

KNF szacowata spadki wielkosci nowo udzielanych kredytow mieszkaniowych
na poziomie ok. 5% [Mity zwigzane z Rekomendacjqg T 2010]. Pelne wdrozenie Re-
komendacji T w styczniu 2011 r. nie przyniosto jednak zadnych zmian w wielko-
$ci generowanej akcji kredytowej. Wielkos¢ sprzedazy w tym okresie nie odbiegata
zasadniczo od analogicznych okresow roku poprzedniego (por. rys. 2). Niewielkie
zmiany mozna dostrzec jedynie w strukturze samego portfela kredytow mieszkanio-
wych, w tym m.in. [analiza na podstawie: Raport Amron-Sarfin... 2012]:

— wzrosta warto$¢ kredytow udzielanych w walucie polskiej (o 4 pp.);

— zwigkszyla si¢ liczba kredytow z okresem sptaty powyzej 25 lat;

— wzrosta $rednia wysokos$¢ kredytow, zar6wno w walucie polskiej, jak i obcej;
— odnotowano nieznaczne zmiany w strukturze wartosci udzielanych kredytow.

Niepokojaco natomiast wzrost udziat kredytow o poziomie LtV powyzej 80%. Ich
wolumen w portfelu nowo udzielanych kredytow juz w IV kwartale 2010 r. przekro-
czyt poziom 50%, wykazujac tendencj¢ wzrostowa w catym roku 2011. Nieznaczng
obnizke wskaznika notuje si¢ dopiero w II kwartale 2012 r. (na ostatni dzien czerwca
49,3% nowo udzielanych kredytow przekroczyto wskaznik 80% LtV); zob. rys. 3.

Wyniki kolejnych miesiecy roku 2012 wskazuja na wyrazne spowolnienie ak-
cji kredytowej w obszarze kredytow hipotecznych'®, mimo iz nie wszystkie banki
w petlni wprowadzily zalecenia zmodyfikowanej Rekomendacji S (termin jej wdro-

16 W zalezno$ci od sposobu definiowania wspolczynnika LtV, a $cislej: od sposobu okreslenia
warto$ci rynkowej nieruchomosci, zachowanie wskaznika LtV na poziomie nie wyzszym niz 80% nie
musi by¢ jednoznaczne z konieczno$cia wniesienia wkladu wlasnego w wysokosci 20% wartos$ci inwe-
stycji. W warunkach polskich warto$¢ rynkowa nieruchomosci szacuje si¢ zwykle na podstawie operatu
szacunkowego, sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego. Okreslona w ten sposob wartosé
nieruchomosci zwykle przekracza warto$¢ transakcyjna. A zatem warto$¢ wskaznika LtV rowng 80%
mozna o0siggna¢ nawet przy objeciu inwestycji 100-procentowym finansowaniem.

17 Ubezpieczenie niskiego wktadu obejmuje swoim zakresem ubezpieczenie ryzyka braku sptaty
czesei kredytu wykraczajacej poza poziom dopuszczalnego przez bank wskaznika LtV, a zatem rdznicy
pomiedzy wymaganym a wniesionym wktadem wtasnym kredytobiorcy.

18 'Warto$¢ nowo podpisanych uméw kredytéw mieszkaniowych w II kw. 2012 r. byta tylko
o 1,53% nizsza niz w kwartale poprzedzajacym. Saldo zadtuzenia na portfelu wzrosto jedynie o 1,33%;
por. [Raport Amron-Sarfin... 2012].
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Rys. 2. Stan zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych (w mld PLN) i liczba czynnych uméw
kredytowych w okresie 2006-11 kwartat 2012

Zrodto: [Raport Amron-Sarfin...].
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Rys. 3. Struktura wskaznika LtV w nowo udzielanych kredytach mieszkaniowych w okresie 2009-11
kwartat 2012

Zrédto: [Raport Amron-Sarfin... 2012].

zenia uptywat 31 grudnia 2011 r.). Najwigkszy wplyw na ograniczenie dostgpnosci
kredytow mieszkaniowych miato przede wszystkim:
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1. Uwzglednienie w ocenie zdolnosci kredytowej maksymalnie 25-letniego
okresu sptaty — mimo iz dopuszczalny okres kredytowania wykracza poza ten prze-
dziat. Dane statystyczne Zwigzku Bankéw Polskich dowodza, ze udziat kredytow
z okresem sptaty powyzej 25 lat w portfelu nowo udzielanych kredytow mieszkanio-
wych ksztattowat si¢ do konca I kwartatu 2012 r. na stabilnym poziomie, ok. 69%,
a w kolejnych miesigcach obnizyl si¢ o blisko 5 pp. Przyjecie w ocenie zdolnosci
kredytowej wnioskodawcow krotszego okresu kredytowania powoduje obnizenie
maksymalnej dostgpnej kwoty kredytu.
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Rys. 4. Struktura nowo udzielanych kredytow mieszkaniowych ze wzgledu na okres kredytowania

Zrédto: [Raport Amron-Sarfin... 2012].

2. Przedefiniowanie dopuszczalnego poziomu wskaznika LtV i uzaleznienie
jego maksymalnej wysoko$ci od generowanego poziomu odzysku z zabezpiecze-
nia. W braku wiarygodnych analiz w tym zakresie konieczne jest przyjecie przez
bank maksymalnej wartosci na poziomie 80%. Kluczowe w powyzszym punkcie
jest zdefiniowanie pojecia ,,0dzysk z zabezpieczenia”. Mozna je utozsamiaé wy-
tacznie z odzyskiem z zabezpieczenia hipotecznego badz ujmowaé szerzej, przez
pryzmat wszystkich zabezpieczen ustanowionych w kredytach hipotecznych, w tym
m.in. z ubezpieczenia niskiego wktadu. Przyjecie definicji zawezajacej z gory ska-
zuje banki na niepowodzenie. Stosunkowo krotka historia finansowania przez banki
potrzeb mieszkaniowych o0sob fizycznych, uniemozliwia wykazanie si¢ wystarcza-
jacym doswiadczeniem w zakresie egzekucji z nieruchomosci, w szczego6lnosci gdy
wezmiemy pod uwage obowigzujace w Polsce uregulowania prawne w tym zakresie.
Wiecej mozliwosci pozostawia przyjecie interpretacji rozszerzajacej ujecie odzysku
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w aspekcie wszystkich zabezpieczen, jakimi dysponuje bank, w tym zwtaszcza licz-
nymi ubezpieczeniami. Jednakze i w tym przypadku wykazanie skutecznosci do-
chodzenia roszczen na poziomie przekraczajagcym 80% jest bardzo trudne, gléwnie
biorac pod uwage rejestrowane w ostatnim okresie spadki cen nieruchomosci, zmia-
ny stop procentowych i kurséw walut, co wplywa na niekorzystne ksztalttowanie sig¢
wskaznika LtV dla znacznej cze¢sci portfela czynnych umow kredytowych (gtownie
wyrazonych w walutach obcych). Nie zmienia to jednak w istotny sposob struktury
portfela w tym zakresie — nadal blisko 50% kredytow udzielanych jest ze wskazni-
kiem LtV powyzej 80%.

3. Uwzglednienie w ocenie zdolnosci kredytowej zmiany poziomu dochodéw
kredytobiorcow po nabyciu przez nich uprawnien emerytalnych. Regulator pozosta-
wit bankom dowolno$¢ rozwigzania powyzszej kwestii. W zwigzku z tym na rynku
mozna spotka¢ m.in. nastepujace modele rozwigzan:

a) ograniczenie maksymalnego okresu kredytowania do momentu przejs$cia na
emeryture pierwszego z kredytobiorcoOw; rozwigzanie to bardzo drastycznie skraca
maksymalny okres kredytowania, a co za tym idzie — dostepna kwote kredytu;

b) uwzglednienie w ocenie zdolnosci kredytowej nizszych dochodow, w wyso-
kosci przysztej emerytury';

¢) wyznaczenie projektowanych dochodow poszczegolnych kredytobiorcow
w kolejnych przedziatach okresu kredytowania i wyliczenie na ich podstawie mak-
symalnych wartosci rat kredytowych do sptaty (z zachowaniem dopuszczalnych
wartos$ci wskaznika TDR), a w $lad za tym maksymalnej, dostepnej kwoty kredytu®.

Pomijajac jednak kwestie przyjetych przez banki rozwigzan, warto zwrocic
uwage na skale zjawiska i1 populacje kredytobiorcow objetych tym ograniczeniem.
Niestety, analiza portfeli kredytoéw mieszkaniowych bankow nie obejmuje profilu
klienta tego sektora bankowego, dlatego tez w analizie wykorzystano wyniki badan
przeprowadzonych przez MillwardBrown SMG/KRC, opisujacych profil potencjal-
nych nabywcow nieruchomosci (przyjmujac, ze wigkszo$¢ nieruchomosci w wigk-
szym lub mniejszym stopniu finansowana jest z kredytu bankowego). Z danych
przedstawionych na rys. 5 wynika, ze dla ok. 60% wnioskodawcow banki bedg zmu-
szone skroci¢ okres kredytowania, obnizy¢ maksymalng kwote kredytu (wypadko-
wa prognozowanych warto$ci przysztych §wiadczen emerytalnych) lub zastosowac
»famany” harmonogram sptat.

Mimo stosunkowo krotkiego czasu, jaki uptynat od wejscia w zycie zalecen Re-
komendacji S (III), mozna zauwazy¢, ze kolejny krok KNF odniost zamierzony sku-
tek, widoczny zarowno w zmianach salda portfela kredytow mieszkaniowych, jak
réwniez w jego strukturze. Na ocene jakosci nowo udzielanych kredytow przyjdzie

1% Jej wysokos¢ uzalezniona jest od wskaznikow makroekonomicznych przyjetych w szacowaniu:
wzrostu gospodarczego, inflacji, stopy zastapienia.

20 Rata kredytu do sptaty pozostaje stata w okre$lonych przedziatach czasowych wyznaczonych
przez momenty przechodzenia na emeryture poszczegolnych kredytobiorcow.
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Rys. 5. Profil potencjalnych nabywcow nieruchomosci — osoby, ktore zamierzaja kupié
(wybudowaé, rozpoczaé budowe) w ciagu najblizszych 3 lat

Zrédto: [Badania popytu i preferencji nabyweow... 2011, s. 77].
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Rys. 6. Udziat kredytow zagrozonych w portfelu kredytow mieszkaniowych ogoétem w okresie 2008-11
kwartat 2012

Zrédlo: [Raport Amron-Sarfin... 2012].
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jednak poczekac. Nie zmieni to niestety jakosci zbudowanego juz portfela kredytow
mieszkaniowych. Zbyt liberalne podejscie sektora bankowego do zasad udzielania
kredytow mieszkaniowych i niska skutecznos¢ dziatan podejmowanych przez insty-
tucje nadzoru przekladaja si¢ na systematyczny wzrost odsetka kredytow zagrozo-
nych ogodtem (por. rys. 6).

5. Zakonczenie

Kryzysy finansowe towarzyszg dziatalnosci bankowej od zarania dziejow?'. Mogloby
si¢ wydawac, ze dotykaja one w gldwnej mierze krajéw rozwijajacych si¢ i przecho-
dzacych transformacje systemowsg. Z doswiadczen minionego ¢wier¢wiecza wynika,
ze jest to rowniez problem krajow wysoko rozwinigtych. W tym jednak przypadku
skala zjawiska stanowi zagrozenie nie tylko dla gospodarki danego kraju, ale oddzia-
huje réwniez na gospodarke swiatowa i stabilnos$¢ catego systemu bankowego.

U podstaw pojawiania si¢ kryzyséw bankowych leza najczesciej takie czynniki,
jak [Iwanicz-Drozdowska 2002 s. 7]: zle zarzadzanie bankiem, dekoniunktura i brak
rownowagi w gospodarce, nieodpowiednie regulacje ostroznosciowe i sprawowa-
nie kontroli nad bankami oraz nieprzemys$lane deregulacje. Jak dowodza badania
realizowane przez J. Wasilewskiego??, wérod czynnikéw makroekonomicznych je-
dynie wielko$¢ rocznego przyrostu PKB ma wplyw na zmiane prawdopodobienstwa
wystgpienia kryzysu bankowego. Zatem to nie szturm na banki i utrata ptynnosci
sg najczestszym powodem upadtosci bankow, ale zta polityka kredytowa, niecod-
powiedzialno$ci i niskie kompetencje kadry zarzadzajacej oraz brak odpowiednich
regulacji nadzorczych. Potwierdzeniem tej tezy moze by¢ chociazby ostatni kryzys
subprime w Stanach Zjednoczonych.

Nie ulega zatem watpliwosci, iz prawidtowa identyfikacja i pomiar ryzyka oraz
okreslenie jego akceptowalnego poziomu stanowig podstawe zarzadzania ryzykiem
kredytowym zaréwno w banku, jak i w catym systemie bankowym. Nic zatem dziw-
nego, ze w wyniku wciaz niedostatecznych, a przede wszystkim w $wietle bardzo
powolnych zmian w praktykach i procesach kredytowych poszczegolnych bankow,
Komisja Nadzoru Finansowego zostala zmuszona do podjecia stanowczych dziatan
zmierzajacych do ujednolicenia podej$cia bankéw do oceny zdolnosci kredytowe;j
1 stabilnosci sytuacji finansowej klientow oraz ograniczenia ekspozycji na ryzyko
walutowe i ryzyko stopy procentowej portfeli kredytéw mieszkaniowych. Nalezy
jednak rowniez zwroci¢ uwage na fakt, iz obok konsekwencji we wdrazaniu nowych
rekomendacji zabraklo jednocze$nie skutecznosci w egzekwowaniu wymaganych
zmian.

21 Pierwszych kryzysow bankowych mozna doszukaé si¢ juz w starozytnosci (33 r. n.e.); zob. sze-
rzej: [Caprio jr., Klingebiel 1996, s. 2; za: Kryzysy bankowe... 2002].

22 Nie potwierdzity si¢ zatem hipotezy, w $wietle ktorych inflacja, podaz pieniadza, kurs walutowy,
aktywa bankowe czy terms of trade miatyby mie¢ istotny wptyw na wystgpowanie kryzyséw banko-
wych; por. [Wasilewski 2007, s. 8].
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Dbajac o bezpieczenstwo $rodkéw powierzonych bankowi, nie mozna pomijacé
innego celu, ktory rowniez winien przy$wiecaé instytucjom finansowym, a miano-
wicie dazenia do zaspokojenia potrzeb podmiotéw gospodarujacych w zakresie ustug
bankowych. Stabilne funkcjonowanie systemu bankowego jest podstawa wzro-
stu gospodarczego kraju, a ograniczenie finansowania w obszarze nieruchomosci
mieszkalnych niestety wzmaga tendencje recesyjne w gospodarce. Czy zatem dzia-
tania KNF nie byty zbyt restrykcyjne? Wycofanie si¢ bankoéw z udzielania kredytow
walutowych oraz silne ograniczenie dostepnosci pozostatych kredytow przektada sig
na systematyczny spadek liczby i wartosci udzielanych kredytéw mieszkaniowych
(prognozuje sie, ze wielkos¢ sprzedazy w roku 2012 bedzie porownywalna do tej
z roku 2009%). To rowniez realny spadek przychodéw odsetkowych i pozaodsetko-
wych bankow w tym obszarze.

Zapewne nie da si¢ unikna¢ kryzyséw bankowych. Sa one niejako wpisa-
ne w dziatalno$¢ instytucji finansowych. Mozna jednak i wrecz nalezy wyciggac
wnioski z poprzednich kryzysow, majac przy tym $swiadomos$¢, ze kazdy nastgpny
kryzys bedzie inny od poprzedniego [Riddiough 2012]. Srodowisko bankowe musi
pamigtac, ze funkcjonowanie rynkow finansowych oparte jest przede wszystkim na
zaufaniu, wobec czego wypracowanie odpowiednich regulacji ostroznosciowych
oraz podejmowanie odpowiednich dziatan nadzorczych pozwala w odpowiedzialny
sposob zarzadzaé sytuacja kryzysowa, minimalizujac skutki i skalg razenia kryzysu,
przy jednoczesnym zapewnieniu stabilnego rozwoju i funkcjonowania sektora ban-
kowego.
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IMPACT OF SUPERVISORY RECOMMENDATIONS
ON THE SHAPE OF THE MORTGAGE MARKET IN POLAND

Summary: The correct risk identification, its measurement and setting its acceptable level
are the basis for credit risk management in every bank, as well as the whole banking system.
The last subprime crisis in the USA clearly showed that irresponsible behaviour of market
participants may destabilise the financial system, causing serious consequences, both social
and economic, not only for the banking system of a particular country, but also for the global
financial system. The new areas of risk which are emerging nowadays force local as well as
international regulators and supervisors to take serious actions in order to limit this risk and
prevent any future crisis. In the following dissertation actions taken by the Polish banking su-
pervisor, concerning mortgage loans, have been analyzed in order to establish the impact they
have had on the development of the mortgage market, as well as quality and safety of its credit
portfolio for the Polish banking system. The considerations were mostly based on the analysis
of supervisory recommendations published by Polish Financial Supervision Authority. They
describe good practices in the field of retail credit risk management (Recommendation T) as
well as residential mortgage loans and loans secured by mortgage (Recommendation S). The
content also includes references to EU regulations.

Keywords: property mortgage loans, credit risk, Polish Financial Supervision Authority re-
commendations.



