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JAKOSC PORTFELA KREDYTOW
MIESZKANIOWYCH W POLSCE W LATACH 2007-2011

Streszczenie: W ramach prezentowanego artykulu dokonano krotkiej charakterystyki rynku
nieruchomosci i rynku kredytu mieszkaniowego w latach 2007-2011. Analizy prezentowane
w niniejszym artykule dotyczyly m.in.: wpltywu zmian na rynku nieruchomosci na rozwoj
rynku kredytu mieszkaniowego. W ramach analiz rozpatrzone zostaty czynniki charakteryzu-
jace rynek kredytu mieszkaniowego, tj. m.in.: catkowita warto$¢ portfela kredytowego, liczba
i warto$¢ nowo udzielonych kredytow, wielko$¢ $rednia kredytu. Szczegdlng uwage w niniej-
szym artykule poswiecono jakosci portfela kredytow mieszkaniowych w Polsce w rozpatry-
wanym okresie.

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, kredyt hipoteczny, zadtuzenie przeterminowane.

1. Wstep

Duze koszty zwigzane z zakupem badz budowa nieruchomosci i jednoczesnie utrzy-
mujace si¢ wysokie ceny na rynku nieruchomos$ci powoduja, ze kredyt hipoteczny
w wielu przypadkach stanowit, i nadal stanowi, ostatnig, a czgsto wtasciwie jedyna
szans¢ na posiadanie wlasnego ,,m”. Taki stan rzeczy spowodowal, ze kredyt miesz-
kaniowy stat si¢ gtownym zrodtem finansowania rynku nieruchomosci. Stat sie on
jednoczesnie najbardziej dochodowym produktem bankowym, co zachgcito banki
do upraszczania procedur kredytowych, zmniejszania wymagan wobec klientow
i przyspieszania decyzji kredytowych. Efektem dziatan klientow, ale takze przemian
dokonywanych w ofercie przez banki, byl szybki wzrost zard6wno masy, jak i liczby
udzielanych kredytow.

Celem niniejszego artykutu jest analiza zmian, ktére miaty miejsce na rynku nie-
ruchomosci w latach 2007-2011, a takze ukazanie poprzez dane liczbowe, w jaki
sposob zmiany te wptywaty na kluczowe wartosci na rynku kredytu hipotecznego,
tj. na wielko$¢ portfela kredytowego, liczbe kredytow, $rednig wartos¢ kredytu. Ar-
tykut ten stanowi odzwierciedlenie rozwazan i badan autorki dotyczacych zalezno-
$ci miedzy rynkiem nieruchomosci a rynkiem kredytu hipotecznego, a takze stanu,
tendencji i perspektyw rozwojowych rynku kredytu hipotecznego w Polsce.
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2. Rynek nieruchomosci w latach 2007-2011

Analizujac dane dotyczace rynku nieruchomosci w Polsce w latach 2004-2006,
mozna zauwazy¢, ze podaz mieszkan w tym okresie rosta powoli, natomiast popyt
znacznie szybciej. Spowodowane to bylo wzrostem dochoddéw gospodarstw domo-
wych i spadajacymi stopami procentowymi, ktore zwigkszaty dostepnos¢ kredytow.
Lata 2007-2008 to dalszy wzrost cen mieszkan, a takze wzrost stop procentowych,
co jednak w potgczeniu z problemami na rynku finansowym zwigzanymi z kryzy-
sem spowodowalo wzrost realnych wydatkow gospodarstw domowych. W konse-
kwencji zostaly uruchomione mechanizmy oczekiwan inflacyjnych i wzrostu cen.

Obecna sytuacja na polskim rynku nieruchomosci jest w duzej mierze konse-
kwencja procesow, ktore zaszty w latach 2008-2009. Cechg charakterystyczng dla
tego okresu byto spowolnienie zakupow na rynku mieszkaniowym w poréwnaniu
z latami 2006-2007 oraz wzrost stop procentowych i ograniczenie przez banki doste-
pu do kredytéw mieszkaniowych w wyniku znacznego zaostrzenia polityki kredyto-
wej. Dzialania te spowodowaty spadek popytu na rynku mieszkaniowym i w kon-
sekwencji doprowadzily do zmniejszenia liczby transakcji na rynku wtéornym oraz
do wzrostu liczby wolnych mieszkan na rynku pierwotnym [Raport NBP].

Na poczatku 2010 r. wystgpita tendencja spadkowa cen mieszkan na rynku
zaro6wno pierwotnym, jak i wtornym. Stopy procentowe zblizyty si¢ do poziomu
sprzed boomu kredytowego z wyjatkiem kredytow ztotowych, dla ktorych utrzyma-
ly si¢ one nadal na wysokim poziomie, na co wplyneta niska plynno$¢ w sektorze
bankowym oraz nadal podwyzszone ryzyko finansowania nieruchomos$ci miesz-
kaniowych. Obserwowano wowczas zmniejszanie si¢ wolumenu zakupdéw miesz-
kaniowych, spadek dostepnosci kredytow dla przecietnego konsumenta oraz nieco
wiekszg skale (w porownaniu z 2009 r.) ich udzielania przez banki. Spadek dostep-
nosci kredytow mieszkaniowych nastgpit gtownie w wyniku istotnego zmniejszenia
si¢ udzialu udzielanych w danym okresie kredytoéw denominowanych w walutach
obcych — z ok. 80% w 2009 r. do ok. 20% w 2010 r. [Laszek 2011, s. 9].

Tabela 1. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budow rozpoczgtych oraz mieszkan oddanych
do uzytku

Lata Liczba wydanych Liczba budow Liczba mieszkan
pozwolen na budowe rozpoczetych oddanych do uzytku
2006 169 913 137 962 115353
2007 249 387 185117 133 698
2008 232 626 174 685 165 189
2009 178 801 142 901 160 079
2010 174 929 158 064 136 715
2011 184 101 162 200 131721

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie raportow AMRON-SARFIN, marzec 2010, 3/2011,
4/2011 strona internetowa http://www.amron.pl/Pages/Content/List.aspx? a=raporty amron,
6.03.2012.
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Nadal wysoka, cho¢ malejgca cena mieszkan, wigksza dostepno$¢ czynnikow
produkcji, wtym terenow budowlanych, a w konsekwencji wysoka optacalnos¢
dziatalnosci deweloperskiej w sektorze budownictwa mieszkaniowego, wywotywa-
ly duze zainteresowanie inwestycjami w nieruchomosci. Zaobserwowaé¢ mozna byto
zatem wzrost liczby pozwolen wydanych na budowe, liczby rozpoczgtych budow
oraz mieszkan oddanych do uzytku (dane w tab. 1).

Wysoki udziat zysku deweloperskiego, jak rowniez wysokie ceny mieszkan od-
dzialywaty ograniczajaco na popyt, a stymulujaco na podaz, co tatwo zaobserwowac
w latach 2006-2008. W 2011 r. liczba mieszkan oddawanych do uzytku w stosunku
do roku 2010 spadta o 3,6%, a w porownaniu z rokiem 2009 o 17,71%. Biorac pod
uwagg liczbe rozpoczetych budow w ostatnich 5 latach, szczytowa warto$¢ odnoto-
wano w 2008 r. — ponad 170 tys. budow. Rok 2009 to spadek wartosci o ponad 18%.
Kolejne lata charakteryzowaty si¢ w stosunku do roku 2008 warto§ciami nizszymi,
ale z tendencja wzrostowa [Raport GUS].

Wzrost dostgpnosci mieszkan nie przeksztalcit si¢ jednak w zwigkszenie moz-
liwosci zakupu mieszkania przez zainteresowane podmioty, gdyz towarzyszyto mu
zaostrzenie kryteriow udzielania kredytow. Zauwazy¢ nalezy, ze rok 2011 przyniost
w rozliczeniu rocznym spadek cen mieszkan i utrzymanie si¢ niewielkiego, bardzo
wolnego, ale jednak wzrostowego tempa sprzedazy. Zwigkszyla si¢ takze oferta
mieszkan dostosowanych do oczekiwan i potrzeb klientow. Widoczne stato si¢ od-
dziatywanie na rynku czynnikow, takich jak obawy o wptyw makroekonomicznej
sytuacji na portfele klientow iich zdolno$¢ zakupowa, a takze kredytowa w przy-
szto$ci, co w perspektywie 2012 r. mogto stanowi¢ czynnik hamujacy dalszy rozwdj
rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

3. Zmiany w portfelu kredytow mieszkaniowych polskich bankow
w latach 2007-2011

Lagodzenie warunkow kredytowych przez polskie banki w latach 2006-2007 wpty-
nelo na wzrost portfeli kredytowych. Jednakze kryzys pod koniec 2007 i w roku
2008 spowodowat nieznaczne ograniczenie tempa wzrostu tych portfeli. Jako czyn-
nik utrzymujacej si¢ tendencji wzrostowej podaje si¢ duze i niezaspokojone dotych-
czas potrzeby mieszkaniowe Polakow, wzrost zasobnos$ci polskich gospodarstw do-
mowych 1w zwiazku ztym wicksze mozliwosci kredytowe wickszej czesci
spoteczenstwa, a takze zmieniajace si¢ podejscie do ryzyka, szczegdlnie ryzyka kre-
dytowego. Zmiany wartosci portfela kredytow hipotecznych w Polsce w latach 2007-
-2011 w podziale na kredyty ztotowe i walutowe zostaty zaprezentowane w tab. 2.
Analizujgc dane dotyczace wartosci portfela kredytow mieszkaniowych w la-
tach 2007-2011, mozna zauwazy¢, ze portfel ten rozwijal si¢ w réznym tempie. Lata
2007-2008 to okres gwaltownego przyspieszenia, w ktorym obserwowany byt po-
nad 66-procentowy wzrost wielkosci portfela kredytow mieszkaniowych w Polsce,



52 Magdalena Bywalec

gltéwnie spowodowany korzystnymi warunkami kredytowymi dla kredytéw deno-
minowanych w walucie. W latach 2007-2008 odnotowano wzrost kredytow walu-
towych na cele mieszkaniowe na poziomie ponad 100%. Lata 2009-2011 to dalszy
powolny wzrost wartosci portfela kredytow mieszkaniowych z rownoczesnym spad-
kiem udziatu kredytow denominowanych w walutach.

Tabela 2. Catkowita warto$¢ portfela kredytow hipotecznych w Polsce w podziale na kredyty zlotowe
i walutowe w latach 2007-2011

Rok Wartos$¢ kredytéw | Przyrost Kredyty Przyrost Kredyty Przyrost
(w mld zt) ogétem (W %) ztotowe (W %) walutowe (W %)

2007 116 626,1 52192,6 64 433,5

2008 194 068,0 66,40% 59 088,0 13,21% | 134 980,0 109,49%

2009 214 892,0 10,73% 156 441.,3 164,76% 58 460,8 —56,69%

2010 263 642,0 22,69% 196 676,9 25,72% 66 965,0 14,55%

2011 313 970,0 19,08% 241 756,9 22,92% 72213,1 7,83%

Zrodto: GUS, opracowanie wlasne.

Dynamika wzrostu portfeli kredytow mieszkaniowych w Polsce w 2011 r.
zmniejszyla si¢ o ok. 4 punkty procentowe (wyniosta 19,09%) w poréwnaniu z ro-
kiem 2010 (22,69%). Rok 2011 charakteryzowat si¢ najwyzszym od czasu kryzysu
przyrostem czynnych umoéw kredytowych, ktory wynidst 181 866 umow. W konse-
kwencji sektor bankowy to obecnie ok. 1,631 mln umoéw o kredyt mieszkaniowy,
ktorych tgczna wartos$¢ to 313 mid zt.

2011 rok przyniost ze soba jednak takze spadek zarowno liczby, jak i wartosci
nowo udzielonych umoéw odpowiednio o 0,35 i 1,13% w stosunku do warto$ci
z 2010 r., ktéore wynosity odpowiednio 230 361 nowych umoéw o wartosci
49,21 mld zt.

Srednia warto$¢ kredytow mieszkaniowych udzielanych w ciggu 5 ostatnich lat
sukcesywnie rosta (tab. 3). Wedlug danych ZBP $rednia warto$¢ kredytu ogodtem
na koniec 2010 r. wyniosta 205,954 tys. zt, a na koniec 2011 r. 207,571 tys., co ozna-
czato nieznaczny wzrost o 0,08%. Przeci¢tna wysokos¢ kredytu ztotowego w roku
2010 siggneta poziomu 179,651 tys. zt i stanowita ok. 54% przecietnej wartosci kre-
dytu denominowanego. W 2011 r. warto$¢ ta byta wyzsza o 0,03% i stanowila 52,4%
przecigtnej wartosci kredytu denominowanego, co odzwierciedlalo zmiany na ryn-
ku kredytowym polegajace na zmianie proporcji udzialow kredytow zlotowych
i denominowanych w walucie w ogolnej liczbie kredytow nowo udzielanych. Po-
réwnujac srednig warto$¢ kredytu za 2009, 2010 1 2011 r., obserwujemy jego wzrost
(z 202 tys. przez 205 tys. do 207 tys.). Najwazniejsza informacjg analizowanego
okresu jest postepujaca stabilizacja i wzrost sredniej warto$ci kredytu po ogranicze-
niu akcji kredytowej w koncowcee 2008 1. i spadkach w roku 20009.
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Tabela 3. Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogotem i w podziale na waluty

&ednia wartos¢ §redpia wartos$¢ kredytu Srednia wartosé kredytu
Rok udzielonego kredytu denominowanego w walutach w7l
ogblem obcych

2007 187 290 223 660 170 270
2008 205 180 258 820 145940
2009 202 448 310 061 185 460
2010 205 954 331787 179 651
2011 207 571 352 576 184 771

Zrédto: ZBP, opracowanie wiasne.

Tabela 4. Zmiany wartosci i liczby nowo udzielonych uméw kredytow mieszkaniowych

Warto$¢ nowo podpisa- . .
Rok nych umow Przyrost Liczba nowo ppdp " Przyrost
(w mld 71) sanych umoéw

I kwartat 2008 12,089 62748

1T kwartat 2008 16,369 35,40% 82333 31,21%
IIT kwartat 2008 16,803 2,65% 82952 0,75%
IV kwartat 2008 11,867 -29,38% 58728 -29,20%
I kwartat 2009 7,609 —35,88% 37941 —35,40%
I kwartat 2009 9,376 23,22% 45576 20,12%
IIT kwartat 2009 10,945 16,73% 52884 16,03%
IV kwartat 2009 10,804 -1,29% 52791 —-0,18%
I kwartat 2010 9,809 -9,21% 48319 —8,47%
1T kwartat 2010 13,523 37,86% 63972 32,40%
IIT kwartat 2010 13,091 =3,19% 61150 —4,41%
IV kwartat 2010 12,237 —6,52% 56920 —6,92%
I kwartat 2011 12,252 0,12% 57578 1,16%
IT kwartat 2011 13,395 9,33% 62197 8,02%
TII kwartat 2011 12,774 —4,64% 59571 —4,22%
IV kwartat 2011 10,789 —15,54% 51813 —13,02%
2007 62,008 322604

2008 57,13 —7,87% 286762 -11,11%
2009 38,73 =32,21% 189192 —34,02%
2010 48,66 25,64% 230361 21,76%
2011 49,21 1,13% 231159 0,35%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie raportow AMRON-SARFIN, strona internetowa http://
www.amron.pl/Pages/Content/List.aspx? a=raporty amron, 6.03.2012.
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Jak wida¢ w tab. 4, rok 2007 zakonczyt si¢ rekordowymi w ostatnim pi¢ciole-
ciu warto$ciami co do nowo podpisanych umow kredytowych i ich wartosci. Kolej-
ne lata to znaczace spadki analizowanych warto$ci. Do konca 2008 r. obserwowac
mozna bylo zatem ograniczanie akcji kredytowej bankow az do momentu szczy-
towego, ktory nastapit w [ kwartale roku 2009. Wowczas to odnotowano najnizsza
w ostatnich 5 latach liczbe podpisanych umoéw kredytowych inajnizszg ich war-
tos¢. Sytuacja ta byla skutkiem kryzysu finansowego, ktory miat miejsce w 2008 r.
IT kwartat 2009 r. zapoczatkowat stopniowa odbudowe poziomu udzielanych kredy-
tow. O ile w I kwartale 2009 r. udzielono 37 tys. kredytow mieszkaniowych, o tyle
w IV kwartale 2009 r. bylo to juz 52 tys. W roku 2009 powszechnie oczekiwano
znacznego spadku cen mieszkan, ktory w koncu nie nastgpit. Skutkiem tych oczeki-
wan byt bardzo powolny przyrost liczby nowych uméw kredytowych i w zwigzku
z tym takze ich wartosci.

W III kwartale 2010 r. nastgpit kolejny spadek liczby uméw o kredyt miesz-
kaniowy, ktory utrzymat si¢ takze w IV kwartale. Warto$¢ udzielonych kredytow
w IV kwartale 2010 r. przekroczyta 12,3 mld zt i byla wyzsza w stosunku do
IV kwartatu 2008 r. o ponad 3% i o prawie 25% w pordéwnaniu z IV kwartatem
2009 r. Na poziom akcji kredytowej w dwoch ostatnich kwartatach 2010 r. duzy
wplyw miato zaostrzenie przez banki polityki kredytowej w zwiazku z konieczno-
$cig dostosowania jej do wymogow Rekomendacji T, ktorej czes¢ zapisow weszta
w zycie w sierpniu 2010 r. Banki stopniowo zaostrzyty kryteria przyznawania kre-
dytow, biorgc pod uwage takze wymogi nowelizacji Rekomendacji S, ktéra wpro-
wadzita wymodg wiarygodnos$ci 1 oceny zdolnosci kredytowej na podstawie maksy-
malnego okresu splaty do 25 lat. W 2010 r. kredyty udzielone na okres do 25 lat
stanowity tylko 37% wszystkich kredytow, natomiast kredyty od 25 lat do 35 lat
stanowily ponad 56%.

Rok 2011 z punktu widzenia warto$ci rocznej liczby nowo podpisanych umow
iich warto$ci mozna potraktowac jako okres stagnacji. W stosunku do roku 2010
nastgpit bowiem tylko nieznaczny wzrost analizowanych warto$ci odpowiednio
0 0,35 1 1,13%. Na koniec 2011 r. odnotowana liczba nowo podpisanych umow
o kredyt mieszkaniowy ksztaltowala si¢ na poziomie 231 159 sztuk, co w stosun-
ku do poczatku analizowanego pigcioletniego okresu stanowilo spadek o 28,34%.
Warto$¢ nowo podpisanych umow o kredyt mieszkaniowy na koniec 2011 r. ksztat-
towata si¢ na poziomie 49,21 mld zl, co w stosunku do roku 2007 stanowito spadek
0 20,64%.

Wyniki roku 2011, a zwtaszcza wyrazne zalamanie wzrostowego trendu w po-
lowie roku, nie pozwalaja na prognozowanie wyniku akcji kredytowej na rok
2012 na poziomie wyzszym niz ten osiagnigty w roku 2011. Sytuacji dodatkowo
nie sprzyja wprowadzenie w 2012 r. w pelnym zakresie nowej wersji Rekomenda-
cji S, zdecydowanie zaostrzajacej kryteria udzielania kredytow hipotecznych. Sta-
gnacja na rynku kredytow mieszkaniowych sprzyja¢ bedzie powolnej korekcie cen
na wszystkich najwickszych rynkach mieszkaniowych w Polsce.
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4. Jakos¢ portfela kredytow mieszkaniowych

Analizujac dane dotyczace portfela kredytow mieszkaniowych w latach 2007-2011,
nalezy pamietaé, ze niedotrzymanie warunkow kredytowych wystepuje z reguty nie
wczesniej niz po 2-3 latach od udzielenia kredytu'. Biorgc zatem pod uwage fakt,
ze polski portfel kredytow mieszkaniowych jest stosunkowo mtody i dynamicznie
si¢ rozwija, liczby kredytow nieregularnych nie powinno si¢ odnosi¢ do aktualnej
liczby czynnych umoéw kredytowych, ale do poziomu kredytéw z 2-3 lat wstecz.
Nalezy przy tym uwzglednia¢ dynamike przyrostu liczby udzielonych kredytow.
Obliczanie wspotczynnika kredytow zagrozonych powinno takze uwzgledniac¢ spe-
cyfike, co pozwoli na uzyskanie istotnych wskazoéwek co do faktycznej jakosci port-
fela kredytowego.

Poréwnujac zatem wartosci kredytdw nieregularnych na koniec 2007 r.
(1,36 mld zl) do wartosci portfela kredytow hipotecznych na koniec 2005 r.
(50,66 mld zl), otrzymujemy wspotczynnik ztych kredytéw na poziomie 2,69%.
Analogicznie analizujgc kolejne lata, otrzymujemy:

— ok 2008 (1,954 mld z) w zestawieniu z 2006 (77,7 mld zt) — wspotczynnik

2,51%,

— rok 2009 (3,002 mld zt) w zestawieniu z 2007 (116 mld zt) — wspdtczynnik

2,58%,

— 1ok 2010 (5,1 mld zt) w zestawieniu z2008 (194 mld zt) — wspdlczynnik

2,62%,

— rok 2011 (7,45 mld zt) w zestawieniu z 2009 (214 mld zl) — wspotczynnik

3,48%.

Najistotniejszym obecnie problemem wydaja si¢ kredyty z lat 2006-2008, ktére
zostaly udzielone w szczytowym okresie rozwoju na rynku nieruchomosci, a jed-
nocze$nie zostaly udzielone na wyjatkowo liberalnych zasadach przy bardzo wyso-
kich cenach nieruchomosci, bardzo wysokim LTV, duzym udziale kredytoéw w CHF,
zanizonych kosztach utrzymania i braku petnej weryfikacji zdolnosci kredytowe;j.
Efektem tego boomu kredytowego jest m.in. coraz wyrazniejsze pogarszanie si¢ ja-
kosci portfeli kredytowych obrazowane przez udziat kredytow zagrozonych oraz
opoznionych w sptatach (rys. 1).

Liczba uméw  kredytowych zaklasyfikowanych do kategorii zagrozonych
ze stwierdzong utratg warto$ci wyniosta na koniec 2010 r. 26,8 tys., a ich wartos¢
5,1 mld zt. Najwiecej z nich (7,2 tys.) zostato uruchomionych w 2004 r. i w latach
wczesniejszych oraz (5,4 tys.) w 2007 r. Na koniec 2010 r. najwyzsze udziaty (od-
powiednio: 4,8 12,7%) kredytow zaklasyfikowanych do kategorii zagrozonych
ze stwierdzong utratg wartosci w kredytach uruchomionych w poszczegélnych la-
tach dotyczyty 2004 r. (i lat wczes$niejszych) oraz 2005 r.

' Raport AMRON-SARFIN. Ogoélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transak-
cyjnych nieruchomosci, marzec 2010, s. 16.
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Zagrozone

2,0 u przeterminowane
>30 dni

Rys. 1. Udziat kredytow zagrozonych i opo6znionych w sptacie > 30 dni (w %)

Zrodto: Poprawa bezpieczenstwa rynku kredytow mieszkaniowych w aspekcie polityki nadzorczej,
Komisja Nadzoru Finansowego, 2011, dokument dostgpny pod adresem http://www.knf.gov.
pl/Images/Poprawa_bezpieczenstwa_rynku_ kredytow%20mieszkaniowych tcm75-28542.
pdf.

W strukturze walutowej najwyzszy udzial kredytow zaklasyfikowanych do kate-
gorii zagrozonych w kredytach uruchomionych w poszczegolnych latach dla kredy-
tow ztotowych wyniost 7,4%, a dla denominowanych w walutach obcych 3,5% dla
2004 r. (i lat wczesniejszych).

W portfelach bankéw znajdowato si¢ w 2010 r. 30,3 tys. kredytéw op6znionych
w splacie. Wérod nich 44,4% to kredyty op6znione w splacie powyzej 180 dni,
40,6% opo6znione 31-90 dni. Kredyty walutowe stanowity 36,7% (11,1 tys.) kredy-
tow opdznionych w sptacie [ Wyniki ankiety... 2011, s. 8-9].

Rok 2011 to ostabienie polskiej waluty przede wszystkim w stosunku do franka
szwajcarskiego i euro. Z danych NBP wynika, ze w II kwartale 2011 r. jakos$¢ port-
fela kredytow mieszkaniowych ulegla nieznacznemu pogorszeniu, a odsetek kre-
dytow ze stwierdzong utratg warto$ci uksztaltowat si¢ na poziomie 2,07% (wzrost
0 0,07 punktu procentowego wobec | kwartatu 2011 r.). Kredyty zagrozone, deno-
minowane w CHF, stanowity po I potroczu 1,53% wartosci catego portfela kredy-
tow denominowanych w tej walucie. Odsetek zagrozonych kredytow w PLN byt
dwukrotnie wyzszy i wyniost 3,11%. Najlepsza jakosciag charakteryzowat si¢ port-
fel kredytow denominowanych w EURO, w przypadku ktérego warto$¢ kredytow
zagrozonych nie przekroczyla poziomu 1%. Warto zauwazy¢, ze jako$¢ portfela
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kredytow w EURO od 2010 r. utrzymuje si¢ na statym poziomie wobec obserwo-
wanego pogorszenia w portfelach PLN i CHF. Poprawa jakosci portfela kredytow
w pozostatych walutach obserwowana od 2009 r. sugeruje, ze wobec wzrostu war-
tosci zadluzenia w walutach innych niz CHF i PLN wartos$¢ kredytow zagrozonych
w latach 2009-2011 nie zwigksza sig, a nowi kredytobiorcy nie maja ktopotéw z ob-
stugg zadhuzenia?.

Analizujac jakos¢ portfela kredytow mieszkaniowych, trzeba mie¢ na uwadze,
iz obecnie brak jest kompletnych danych o liczbie klientow, ktorzy obstuguja swo-
je zobowigzania z tytutu kredytow w drodze zaciagania innych zobowigzan lub za-
przestania ich obstugi (np. czynszu).

Z pewno$cig zmiany na rynku kredytowym, szczegolnie w konteks$cie niepew-
nosci rynku finansowego, beda katalizatorem dalszych dziatan nadzoru finansowego
w Polsce ukierunkowanych na stabilizacje i poprawg bezpieczenstwa funkcjonowa-
nia sektora bankowego.

5. Podsumowanie

Analizujac sytuacje na polskim rynku kredytu mieszkaniowego, trzeba zwroci¢
uwage, ze nadal charakteryzuje si¢ on wysokim ryzykiem i licznymi barierami typo-
wymi dla rynkoéw rozwijajacych sie. Fakt, ze Polska, w tym zatem takze rynek kre-
dytu mieszkaniowego, klasyfikuje si¢ jako gospodarka ,,doganiajaca”, spowodo-
wat m.in. to, ze kryzys na polskim rynku mieszkaniowym w latach 2008 i 2009 byt
nieporownywalnie mniejszy niz na dojrzatych rynkach, takich jak rynek Stanéw
Zjednoczonych czy Europy Zachodnie;.

Nalezy rozwaza¢ zatem do$¢ szczegdtowo zardwno konsekwencje zmian wpro-
wadzanych na tym rynku, jak i konsekwencje braku odpowiednich zmian, gdyz jed-
ne i drugie maja, w mojej opinii, niebagatelne znaczenie dla kierunku i sity rozwoju
tego rynku, ale takze rynku nieruchomosci. Nieprzemyslane w kontekscie dtugofa-
lowym nadmierne zaostrzanie warunkow kredytowych moze zatem skutkowac za-
hamowaniem rozwoju rynku nieruchomosci. Wysokie marze, niskie LTV, zaostrzo-
ne warunki co do zdolnosci kredytowej, rekomendacje T, S, SII, J to dobry kierunek
i bezpieczenstwo dla sektora bankowego, ale czy na pewno utrzymanie takich zmian
w dlugim okresie przyczyni si¢ do lepszej jakosci portfela kredytowego? W mo-
jej opinii niekoniecznie. Oczywisty i1 bezsporny jest fakt, iz w krotkim okresie ich
dziatanie spowoduje, ze jedynie kredytobiorcy o najlepszej zdolnosci kredytowej
bedzie przyznany kredyt, ale przeciez zdolno$¢ kredytowa to czynnik, ktory ulega
zmianom, i to zmianom silnie uzaleznionym od stanu, tempa i kierunku rozwoju go-
spodarki kraju. Co6z z tego zatem, ze dzi$ nasz kredytobiorca ma wysoka zdolno$¢
kredytowa przy ,,wysrubowanych” przez banki warunkach kredytowych, kiedy juz

2 Raport AMRON-SARFIN. Ogoélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transak-
cyjnych nieruchomosci 2/2011, raport nr 8, Warszawa, sierpien 2011, s. 16.
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jutro na skutek dziatania czynnikéw rynkowych traci on prace i nie jest w stanie
sptaca¢ dalej swojego kredytu? I c6z z tego, ze wartos¢ jego nieruchomosci byta wy-
soka w momencie zakupu, c6z z tego, ze nadal ta warto$¢ na rynku jest wysoka, gdy
tymczasem nie da si¢ danej nieruchomosci szybko sprzedaé¢ za t¢ wysoka wartos¢,
tak aby sptaci¢ chociaz kapitat z zaciagnigtego kredytu?

W mojej opinii, aby poprawi¢ jakos$¢ portfela kredytowego bankow, koniecz-
ne jest nieco szersze spojrzenie na problem portfeli kredytowych w Polsce. Gtowne
zagrozenia jakos$ci tych portfeli leza wedlug mnie nie tyle po stronie klienta (cho¢
on stanowi tutaj niewatpliwie podstawowy czynnik generujacy réznorodne, czasami
nieprzewidywalne problemy), ile w podejsciu banku do procesu kredytowego.
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THE QUALITY OF THE PORTFOLIO OF HOUSING LOANS
IN POLAND IN 2007-2011

Summary: The article is short description of the property market and mortgage market in the
years 2007-2011. The analyses presented in this article related among others to: the impact
of changes on the real estate market on the credit market development. The factors analyzed
in this article are: the total value of the loan portfolio, the number and value of new loans,
average size of mortgage credit. Particular attention in this article is devoted to the quality of
the portfolio of housing loans in Poland during the period 2007-2011.

Keywords: real estate market, mortgage, overdue debt.





