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Streszczenie: Widoczna na przestrzeni kilku ostatnich lat wysoka dynamika przyrostu za-
dhuzenia gospodarstw domowych, dotyczaca przede wszystkim kredytow mieszkaniowych,
stala si¢ przyczyna zwigkszenia ryzyka kredytowego ponoszonego przez banki. Nadzor
bankowy poprzez wdrazanie kolejnych rekomendacji starat si¢ naktoni¢ banki do odpowie-
dzialnego zarzadzania ryzykiem. Celem opracowania jest przedstawienie wptywu regulacji
zawartych w rekomendacjach nadzorczych S, S II oraz T na politykg kredytowa bankow.
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1. Wstep

Kredyty i pozyczki umozliwiaja gospodarstwom domowym poprawe standardu zy-
cia i zapewniaja szerszy i szybszy dostep do rynku doébr i ustlug niz w przypadku
korzystania tylko z dochodoéw rozporzadzalnych i posiadanych oszczgdnosci. Kon-
sumpcyjny styl zycia znalazt odzwierciedlenie we wzroscie udzielanych kredytow
mieszkaniowych i konsumpcyjnych.

Ocena portfela kredytowego banku powinna obejmowac analizg jego wielko-
$ci, struktury, jakosci wraz z zachodzacymi w nim zmianami. Na poziom ponoszo-
nego przez banki ryzyka wplyw ma zaréwno sytuacja ekonomiczno-finansowa
kredytowanych podmiotoéw, jak i czynniki uzaleznione od prowadzonej przez bank
polityki kredytowej, obejmujace warunki udzielania kredytow oraz metody badania
zdolnosci kredytowej klientow i jej pdzniejszego monitorowania.

Celem opracowania jest przedstawienie wplywu rekomendacji nadzorczych na
prowadzong przez banki polityke kredytowa. Przedmiotem analizy beda regulacje
dotyczace ekspozycji kredytowych gospodarstw domowych zawarte w rekomenda-
cjach nadzorczych S, S Il oraz T.
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2. Zadluzenie gospodarstw domowych
z tytulu kredytow konsumpcyjnych i mieszkaniowych

Gospodarstwa domowe! w naukach ekonomicznych definiowane sa jako podsta-
wowe jednostki gospodarujace, ktorych celem jest zaspokojenie wspdlnych i oso-
bistych potrzeb jego cztonkoéw. Prowadza one gospodarke finansowa polegajaca na
gromadzeniu i wydatkowaniu $rodkow pienig¢znych oraz lokowaniu ich nadwyzki.

Podstawowym zrodlem dochodéw gospodarstw domowych jest wynagrodzenie
za praceg, dochody z posiadanego kapitatu w formie odsetek i dywidend oraz do-
chody z ziemi. Istnienie rynku kredytowego umozliwia zwigkszenie sity nabywczej
poprzez zaciaganie kredytow i pozyczek?.

Rynek nieruchomosci® wskazywany jest jako segment charakteryzujacy si¢ pod-
wyzszonym ryzykiem, ze wzgledu na trwajacy nadal proces rozwoju?, dlugookresowy
charakter zachodzacych w nim przemian i tym samym niedostateczna przewidywal-
no$¢. O rozmiarach prowadzonej przez banki dziatalnosci kredytowej w zakresie fi-
nansowania potrzeb mieszkaniowych $wiadcza dane przedstawione na rysunku 1.

Poziom zadtluzenia gospodarstw domowych z tytutu kredytow mieszkaniowych
zwigkszyt si¢ z 3 004,8 mln zt do 214 892,6 min zt na koniec 2009 r. Szczegblnie
dynamiczny rozwoj widoczny jest na przestrzeni ostatnich kilku lat. Wysoki przy-
rost kredytow mial miejsce w 2006 r.°, ale najwyzsza dynamika zakonczyt si¢ rok
2008. W poroéwnaniu do roku 2007, wolumen udzielonych kredytow i pozyczek
zwigkszyt si¢ 0 64,78%, z kwoty 116 840,7 mln zt do 192 530,5 mln zt. Zdecydo-

I Wprowadzona w marcu 2002 r. nowa klasyfikacja gospodarstw domowych wynika z dostoso-
wania polskich przepisow do wymogéw ESA95 wprowadzonych na mocy rozporzadzenia Rady
(WE) nr 2223/96 z dnia 25 czerwca 1996 r. w sprawie europejskiego systemu rachunkéw narodo-
wych i regionalnych we Wspdlnocie (Dz. Urz. L 310/1 z 30.11.1996 ze zm.).

2 Por.: J. Crook, S. Hochguertel, US and European household debt and credit constraints, Tinbergen
Institute Discussion Paper, http://www .tinbergen.nl/discussionpapers/07087.pdf (dostgp: 05.04.2010). Por.:
R. Barrell, E.P. Davis, T. Fic, A. Orazgani, Household debt and foreign currency borrowing in the new
member states of the EU, http://www.euroframe.org/fileadmin/user_upload/euroframe/docs/ 2009/EURO
F09 Barrell Fic etal.pdf, s. 2-3 (dostgp: 05.04.2010).

3 Szerzej na temat rozwoju rynku nieruchomosci: Mortgage market review data pack, December
2009, http://www.fsa.gov.uk/pubs/other/mmr_datapack.pdf (dostgp: 04.04.2010).

4W Polsce rynek nieruchomosci jest nadal stabo rozwinigty w poréwnaniu do innych krajow
UE, Study on credit intermediaries in the internal market. (MARKT/2007/14/H) Contract ETD/2007/
/IM/H3/118, Final Report by Europe Economics, Europe Economics Chancery House, London 2009,
http://ec.europa.eu/internal market/finservices-retail/docs/credit/credit_intermediaries_report_en.pdf (do-
step: 05.04.2010).

5'W 2006 r. koniunktura na kredyty na finansowanie nieruchomosci podgrzewana byta publiko-
wanymi w mediach informacjami o planowanych ograniczeniach w dost¢pnosci kredytow waluto-
wych zwiazanymi z wprowadzeniem rekomendacji S. Finansowanie nieruchomosci przez banki w
Polsce, stan na grudzien 2008 r., Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2009, http://www.
knf.gov.pl/Images/nieruchomosci_XI12008 tcm75-10637.pdf, s. 22 (dostgp: 05.04.2010).
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wane wyhamowanie tempa wzrostu zadluzenia mozna zaobserwowac¢ w 2009 r.,
gdy na koniec roku osiagngto ono wartos¢ 214 892,6 min zt i tym samym wzrosto
jedynie o 11,61% w stosunku do roku poprzedniego.
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Rys. 1. Kredyty i pozyczki mieszkaniowe udzielone gospodarstwom domowym (w mln zt)

7Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP, http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/statystyka/
pieniezna i bankowa.html (dostgp: 05.04.2010).

W odniesieniu do struktury walutowej udzielonych kredytow i pozyczek nasta-
pito odwrdcenie relacji. Poczatkowo dominowaly kredyty zlotowe, stanowiac 8,68%
w 1998 r. W kolejnych latach udzial kredytéw ztotowych w ogoélnej kwocie zadtu-
zenia malal na rzecz kredytow walutowych. Przetomowy okazat si¢ by¢ rok 2003 —
kredyty walutowe stanowily wowczas 63,05%. Nalezy zwroci¢ tez uwage na rok
2007, kiedy to szybciej przyrastaly kredyty ztotowe niz walutowe. W 2008 r. drastycz-
nie (0 107,46%) zwigkszyt si¢ udziat kredytow walutowych w stosunku do 2007 r.

W 2009 r. nastgpita istotna zmiana tendencji wzrostu zadtuzenia walutowego
gospodarstw domowych. Warto$¢ kredytow zlotowych zwigkszyta si¢ o 28,06%,
podczas gdy walutowych — tylko o 4,38%. Przyczyna zmian polityki kredytowej
bankow w zakresie kredytow walutowych byta gtownie sytuacja na rynku waluto-
wym, a w konsekwencji deprecjacja ztotego oraz wzrost kosztow pozyskania fi-
nansowania w walucie®.

Uzupetniajacej analizy rozmiaréw prowadzonej przez bank dziatalnosci kredy-
towej obejmujacej gospodarstwa domowe mozna dokona¢ w oparciu o kredyty i
pozyczki konsumpcyjne oraz inne’. Informacje na temat zadluzenia gospodarstw
domowych przedstawia rysunek 2.

6 Informacja dotyczqca ryzyka zwiqzanego z kredytami walutowymi, Komisja Nadzoru Finanso-
wego, styczen 2010, http://www.knf.gov.pl/Images/KNF%20kredyty%20walutowe%2014.01.2010%20r _
tem75-17114.pdf (dostep: 05.04.2010).

7 Ta kategoria zadtuzenia powstaje po odjeciu od wartosci wszystkich udzielonych gospodar-
stwom domowym kredytow i pozyczek kredytow mieszkaniowych.
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Rys. 2. Kredyty i pozyczki konsumpcyjne i inne udzielone gospodarstwom domowym (w mln zt)

7Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP, http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/statystyka/
pieniezna i bankowa.html (dostgp: 05.04.2010).

Warto$¢ udzielonych gospodarstwvom domowym kredytow i1 pozyczek wyka-
zywala tendencjg rosnaca, za wyjatkiem niewielkiego zahamowania akcji kredyto-
wej w latach 2002 i 20038. Zadtuzenie gospodarstw domowych z tytutu kredytow
konsumpcyjnych i innych wzrosto blisko 5,5-krotnie, z 35 983,3 mln zt w 1989 r.,
do 195 825,2 mln zt na koniec 2009 r.

Przez caly czas zdecydowanie dominujaca czgs¢ w tacznej wartosci zadluzenia
stanowity zobowiazania zlotowe, czyli odwrotnie niz w przypadku kredytow
mieszkaniowych. Najnizszy udzial zobowiazan walutowych w ogolnej kwocie zo-
bowigzan widoczny byt w 2007 r. 1 wynosit 5,9%, natomiast najwyzszy zostat od-
notowany w 2003 r. na poziomie 15,4%.

Prezentacja samej wysokosci zadtuzenia gospodarstw domowych z tytutu kre-
dytow mieszkaniowych, konsumpcyjnych i innych wskazuje na skal¢ prowadzonej
przez banki dziatalno$ci kredytowej w odniesieniu do tej grupy klientdw, jednak
nie odzwierciedla w pelni ponoszonego przez banki ryzyka®. Waznym argumentem
przemawiajacym za wyborem przez banki okreslonej polityki kredytowej jest ana-
liza zaleglych platnosci z tytulu zaciagnigtych zobowiazan kredytowych!®. Uta-
twiony doste¢p do rynku kredytowego moze bowiem stwarza¢ pewne zagrozenia w
postaci nadmiernego zadluzania si¢ gospodarstw domowych. Prezentacje tacznej
kwoty zaleglych ptatnosci przedstawia rysunek 3.

8 Szerzej: J. Laszek, H. Augustyniak, M. Widtak, Euro a ryzyko babli na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, Materiaty 1 Studia, z. 238, Narodowy Bank Polski, Warszawa 2009, s. 43-51.

9 Szerzej na temat ryzyka bankowego m.in.: Zarzqdzanie ryzykiem, red. K. Jajuga, Wydawnic-
two Naukowe PWN, Warszawa 2008; R. Katuzny, Pomiar ryzyka kredytowego banku. Aspekty finan-
sowe i rachunkowe, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2009.

10 Na temat miar zdolnoéci obstugi zadtuzenia przez gospodarstwa domowe szerzej w: S. Zajacz-
kowski, D. Zochowski, Obcigzenia gospodarstw domowych splatami diugu: rozklady i stress testy —
na podstawie badan budzetow gospodarstw domowych GUS, Materialy i Studia, z. 221, Narodowy
Bank Polski, Warszawa 2007, s. 9—11.
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Rys. 3. Laczna kwota zaleglych ptatnosci klientow czasowo niewywiazujacych sig z zobowiazan
(w mld zt)

Zrédto: opracowanie na podstawie: Ogolnopolskiego raportu o zaleglym zadluzeniu i klientach
podwyzszonego ryzyka, Raport InfoDtug — listopad 2008, http://www.cpb.home.pl/ cigi/down
load/infomonitor/raporty/infodlug/infodlug.raport.2008.11.pdf; Raport InfoDiug — maj 2009,
http://www.cpb.home.pl/cigi/download/infomonitor/raporty/infodlug/cig.im.infodlug.raport.2
009.05.pdf; Raport InfoDiug — listopad 2009, http://www.cpb.home.pl/cigi/download/infomo
nitor/raporty/ infodlug/infodlug.raport.2009.11.091203.pdf; Raport InfoDiug — luty 2010,
http://www.cpb.home.pl/cigi/ download/infomonitor/raporty infodlug/infodlugraport.2010.02.
100304.pdf (dostgp: 05.04.2010).

Rosnace zadluzenie gospodarstw domowych widoczne w przypadku kredytow
mieszkaniowych oraz konsumpcyjnych przetozylo si¢ na rosnaca wartos¢ zaleg-
tych platnosci. Szczegolnie niepokojacy jest bardzo wysoki przyrost niesptaconych
zobowiazan poczawszy od lutego do listopada 2009 r. Na poczatku 2010 r. wi-
docznie zmniejszyta sig¢ dynamika przyrostu zalegtosci jednak tendencja ta znalazta
swoje odzwierciedlenie w zdecydowanie nizszej dynamice przyrostu zadluzenia
wérod gospodarstw domowych.

Przedstawione informacje pozwalaja na sformulowanie pewnych wnioskow
zwiazanych z wysokoscia zadluzenia gospodarstw domowych, ktére przekladaja
si¢ bezposrednio na prowadzona przez banki polityke kredytowa regulowang re-
komendacjami nadzorczymi. Wsrod czynnikow lezacych po stronie gospodarstw
domowych wptywajacych na wzrost zadluzenia nalezy wymieni¢ zmiany w za-
chowaniu gospodarstw domowych w zakresie konsumpcji, w kierunku dazenia do
jej zmaksymalizowania, zmniejszenie bariery psychologicznej przed zadluzaniem
si¢, dziatania bankéw zachecajace do zadtuzania sig, akcje promocyjne produktow,
ztagodzenie warunkow oceny zdolnosci kredytowe;j!'!.

W por.: J. Aron i inni, Credit, housing collateral and consumption: Evidence from the UK, Japan and
the US, www.aeaweb.org/annual mtg_papers/2009/retrieve.php?pdfid=467, s. 3-5 (dostgp: 15.04.2010).
Wplyw na poziom zadluzenia wywieraja tez czynniki o charakterze makroekonomicznym, takie jak: nomi-
nalne stopy procentowe, kurs walutowy, wzrost gospodarczy i jego prognoza, prowadzona polityka antyin-
flacyjna, sytuacja na rynku pracy, zmiany w prawie podatkowym, szerzej: J. Muellbauer, Household deci-
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Nie mozna jednak zapomnie¢, ze czg$¢ z tych czynnikdéw uzalezniona jest bez-
posrednio od prowadzonej przez banki polityki kredytowej, ktéra powinna by¢
kompromisem pomigdzy dazeniem do wypracowania zysku a poziomem akcepto-
walnego ryzyka niezagrazajacego bezpieczenstwu finansowemu banku. Poziom
zadluzenia gospodarstw domowych uzalezniony jest od dostgpnosci kredytu, na-
tomiast warto$¢ zadluzenia niesptacanego zwiazana jest w znacznym stopniu ze
zdarzeniami wplywajacymi na kondycj¢ finansowa gospodarstw domowych w
okresie kredytowania.

3. Polityka kredytowa bankow
w aspekcie wprowadzanych rekomendacji

Przed 2004 r. ilo$¢ udzielonych kredytow mieszkaniowych zwiazana byta gtdéwnie
z wystgpowaniem wsrod gospodarstw domowych tzw. efektu unijnego zwiazanego z
obawa o wzrost cen mieszkan po 1 maja 2004 r.”2 W 2004 r. wigkszo$¢ bankow nie
zdecydowata si¢ na zmiang kryteriéw przyznawania kredytéw dla gospodarstw domo-
wych. Banki, wsérod ktorych widoczna byta zmiana polityki kredytowej, ztagodzity
kryteria dla kredytow mieszkaniowych, natomiast w segmencie kredytow konsump-
cyjnych odsetek bankow, ktore ztagodzity i ktore zaostrzyty kryteria byt zblizony.

Banki, ktore zmienity warunki przyznawania kredytow mieszkaniowych naj-
czesciej zmniejszaty marze kredytowa. Najwiekszy wpltyw na ztagodzenie warun-
kow przyznawania kredytow mieszkaniowych miala prognoza zmian sytuacji na
rynku mieszkaniowym. Znaczacy wptyw na ztagodzenie polityki kredytowej miat
rowniez wzrost presji konkurencyjnej ze strony innych podmiotéw finansowych
oraz malejaca dynamika wzrostu popytu na kredyty mieszkaniowe. Argumentem
przemawiajacym za zaostrzeniem polityki kredytowej w odniesieniu do kredytow
mieszkaniowych byt wzrost udziatu kredytéw zagrozonych w portfelu kredytow
mieszkaniowych!3.

W 2005 r. znaczna wigkszo$¢ bankow nie zmienita kryteriow przyznawania kredy-
tow dla gospodarstw domowych. Pozostate banki ztagodzity polityke kredytowa. Naj-
bardziej znaczacy wplyw na zlagodzenie warunkow przyznawania kredytow miat
wzrost presji konkurencyjnej oraz prognozowany wzrost cen mieszkan. Widoczna byta
takze poprawa sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych. Banki, ktére zmienity
polityke kredytowa w segmencie kredytéw mieszkaniowych, najczesciej zmniejszaty

sions, credit markets and the macroeconomy: Implications for the design of central bank models, BIS Wor-
king Papers, no. 306, March 2010, http://www.bis.org/publ/work306.pdf?noframes=1 (dostgp: 15.04.2010).
12.57erzej: G. Rytelewska, E. Huszczonek, Zmiany w popycie na kredyt gospodarstw domowych,
Materiaty i Studia, z. 172, Narodowy Bank Polski, Warszawa 2004.
13 Sytuacja na rynku kredytowym, wyniki ankiety do przewodniczqcych komitetéw kredytowych,
1V kwartat 2004, Departament Systemu Finansowego NBP, Warszawa 2004, www.nbp.pl/SystemFi
nansowy/kredytowy4 2004.pdf (dostgp: 06.04.2010).



516 Iwa Kuchciak

wymagany udzial wlasny kredytobiorcy w inwestycji. W przypadku niektorych ban-
kéw ztagodzone zostaty warunki monitoringu procesu budowlanego'.

Na polityke kredytowa bankéw w 2006 r. w najwigkszym stopniu wywarto
wprowadzenie przez nadzor bankowy Rekomendacji S dotyczacej dobrych praktyk
w zakresie ekspozycji kredytow zabezpieczonych hipotecznie!>. Celem wdrozenia
Rekomendacji bylo stworzenie ram dla poprawnej identyfikacji, zarzadzania i nad-
zoru ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Po raz pierw-
szy zostaly sformutowane zagrozenia, jakie moga wynika¢ dla banku z tytutu fi-
nansowania nieruchomosci. Zwrdcono uwage na istotne znaczenie tworzenia baz
danych dotyczacych rynku nieruchomosci w sporzadzaniu i weryfikacji wycen nie-
ruchomos$ci, majace tym samym sprzyja¢ zwigkszeniu jako$ci utrzymywanych
przez banki zabezpieczen hipotecznych!®.

Efektem wprowadzania w zycie zalecen z Rekomendacji S bylo zaostrzenie przez
znaczng wigkszo$¢ bankdéw (74,6% wazonej aktywami liczby bankow) kryteriow
przyznawania kredytéw mieszkaniowych dla gospodarstw domowych. Banki, ktore
zaostrzyly polityke kredytowa w segmencie kredytow mieszkaniowych wymieniaty
najczesciej dostosowania metodyki liczenia zdolnosci kredytowej!” do zalecen Reko-
mendacji S. Wigkszo$¢ bankéw nie zmienita natomiast prowadzonej polityki w seg-
mencie kredytow konsumenckich. Jej tagodny charakter wynikat gldwnie ze wzrostu
presji konkurencyjnej ze strony innych bankéw oraz instytucji parabankowych!8,

W 2007 r. mialy miejsce znaczne zmiany polityki kredytowej w segmencie
kredytow mieszkaniowych dla gospodarstw domowych. W III kwartale 2007 r. bli-
sko 60% bankow zaostrzylo polityke kredytowa. Banki przede wszystkim podnosi-
ly pozaodsetkowe koszty kredytu oraz zwigkszaly marze kredytowe. W dalszym
ciagu obserwowano jednak wydtuzanie maksymalnego okresu kredytowania. Dwa
banki zmniejszyly zakres wymaganej dokumentacji. Polityka kredytowa w seg-

14 Sytuacia na rynku kredytowym, wyniki ankiety do przewodniczqcych komitetéw kredytowych,
1V kwartat 2005, Departament Systemu Finansowego NBP, Warszawa 2005, http://www.nbp.pl/systemfi
nansowy/kredytowy4 2005.pdf, s. 1 (dostgp: 06.04.2010).

15 Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytéw zabezpieczonych
hipotecznie, http://www.knf.gov.pl/Images/rekomendacja_s_tcm75-8566.pdf (dostgp: 06.04.2010).

16 Wytyczne w zakresie tworzenia baz danych zawarte zostaty w Rekomendacji J z dnia 20 lipca
2000 r. dotyczaca tworzenia przez banki baz danych odnoszacych si¢ do rynku nieruchomosci,
http://www knf.gov.pl/Images/rekomendacja_j tcm75-8560.pdf (dostgp: 06.04.2010).

17 Opracowane przez bank procedury powinny m.in. okreslaé¢ zasady dotyczace oceny zdolnosci
kredytowej klienta przed udzieleniem kredytu, z uwzglgdnieniem m.in. minimalnych dochodéw oraz
kwot, ktére musza pozosta¢ do dyspozycji kredytobiorcy po uregulowaniu wszystkich statych zobo-
wigzan (bank w tym zakresie moze rowniez wykorzystywa¢ metody scoringu behawioralnego).

18 Sytuacja na rynku kredytowym, wyniki ankiety do przewodniczqcych komitetéw kredytowych,
1V kwartat 2006, Departament Systemu Finansowego NBP, Warszawa 2006, http://www.nbp.pl/systemfi
nansowy/kredytowy4 2006.pdf (dostep: 06.04.2010); por.: Finansowanie nieruchomosci przez banki w
Polsce stan na czerwiec 2007 r., Komisja Nadzoru Bankowego, Warszawa 2007, http://www.knf.
gov.pl/Images/nieruchomosci2007 1 tcm75-4776.pdf, s. 16 (dostep: 06.04.2010).
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mencie kredytow konsumpcyjnych dla gospodarstw domowych ulegta w I1I kwar-
tale 2007 r. niewielkiemu zaostrzeniu'’.

Jako najwazniejsza przyczyng zaostrzenia polityki kredytowej w segmencie
kredytow mieszkaniowych banki wskazaty ryzyko zwiazane z biezaca sytuacja go-
spodarcza, niepewnoscia co do kierunku rozwoju sytuacji na migdzynarodowych
rynkach finansowych, niespodziewanymi, negatywnymi wiadomos$ciami z rynku
kredytow mieszkaniowych w USAZ?0 oraz wzrostem stop procentowych w Polsce.
W ostatnim kwartale 2008 r. kryzys finansowy przybrat na sile, co byto spowodo-
wane nasileniem si¢ zawirowan na rynkach kredytowych?!,

W 2008 r. utrzymywala si¢ tendencja zaostrzania polityki kredytowej dla kre-
dytow mieszkaniowych. W zwiazku z duzymi wahaniami kurséw walut obcych w
IV kwartale 2008 r. UKNF zobowiazat banki do zweryfikowania polityki inwesty-
cyjnej 1 struktury zrodet finansowania. Czg$¢ podmiotdw, w szczegdlnosci te, w
ktorych wystapily trudnosci z wywiazaniem si¢ z realizacji zawartych umow kre-
dytowych, zaprzestaty udzielania kredytéw po interwencji nadzoru lub po weryfi-
kacji polityki kredytowej, w wyniku niekorzystnych zmian rynkowych?2,

W 2008 r. UKNF przeprowadzil badanie, ktore ujawnito stabosci procesu za-
rzadzania ryzykiem kredytowym w bankach. W szczegodlnosci ujawniono po-
wszechna praktyke akceptacji nadmiernego obciazania dtugiem dochodow kredy-
tobiorcy, przyjmowania niskiego progu kosztow utrzymania oraz finansowania
kredytu ponad warto$¢ zabezpieczenia. Strukture¢ portfela kredytow mieszkanio-
wych w odniesieniu do LtV? przedstawia rysunek 4.

Sredni poziom LtV2# portfela kredytow mieszkaniowych wzrést z 56% na koniec
2007 r. do 65% na koniec 2008 r.2> Wzrost wskaznika L.tV spowodowany zostal glow-
nie spadkiem wartosci nieruchomosci jako przyjetego zabezpieczenia i silnym ostabie-
niem ztotego, co wplyng¢to na wzrost naleznosci ($redni poziom LtV kredytow walu-

19W segmencie kredytow konsumpcyjnych banki zdecydowaty si¢ podniesé marze kredytowe
oraz ograniczy¢ wymogi dokumentacyjne. Dziatanie takie wskazuje na to, ze wzrost marz prawdopo-
dobnie wynika ze strategicznej decyzji o podejmowaniu wigkszego ryzyka kredytowego.

20 Szerzej na temat kryzysu finansowego w: Globalny kryzys finansowy i jego konsekwencje w
opiniach ekonomistow polskich, red. J. Szambelanczyk, Zwiazek Bankow Polskich, Warszawa 20009.

21 Sytuacja na rynku kredytowym, wyniki ankiety do przewodniczqcych komitetéw kredytowych,
1V kwartat 2007, Departament Systemu Finansowego NBP, Warszawa 2007, http://www.nbp.pl/sy
stemfinansowy/kredytowy4 2007.pdf (dostgp: 06.04.2010).

22 Informacja dotyczqca ryzyka..., dz. cyt., s. 1-2.

B LTV (loan to value) relacja wartosci kredytu do wartoéci zabezpieczenia.

24 Poziom LTV dla calego sektora oszacowany zostal na podstawie danych ankietowych zebra-
nych przez UKNF.

25 Korzystnie nalezy interpretowaé sytuacje odwrotna, czyli obnizenie poziomu LTV, poniewaz
zmniejsza to ewentualng stratg banku, gdyby doszto do koniecznosci przejgcia przez bank i sprzedazy
nieruchomosci, a jej warto$¢ rynkowa bytaby nizsza niz w momencie udzielenia kredytu.
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towych wzrdst z 59,9 do 72,0%, podczas gdy sredni poziom LtV kredytéw zlotowych

ulegt obnizeniu z 51,4 do 50,9%)%°.
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Rys. 4. LtV w momencie udzielania kredytu — warto$¢ kredytow mieszkaniowych

wynikajaca z umoéw (w mlin zt) w latach 20062008

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie: Finansowanie nieruchomosci..., dz. cyt.

Elementem generujacym wyzsze ryzyko dla banku jest takze dhugi okres kredyto-
wania, zwiazany z wyzszym prawdopodobienstwem wystapienia zdarzen niekorzyst-
nie wplywajacych na sytuacj¢ finansowa gospodarstw domowych. Warto§¢ urucho-
mionych kredytow ze wzgledu na okres kredytowania przedstawia rysunek 5.
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Rys. 5. Warto$¢ uruchomionych kredytow wedtug okresu (w mln zt)

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: Finansowanie nieruchomosci..., dz. cyt.

W 10- 20 lat
= 20- 30 lat
= 30- 40 lat

powyiej 40 lat

W strukturze kredytow rozpatrywanej z punktu widzenia okresu, na jaki zostat
udzielony kredyt, dominuja kredyty udzielone na okres od 20 do 30 lat. Za zjawisko
niekorzystne nalezy uzna¢ znaczacy udziat kredytow udzielonych na okres powyzej

26 Finansowanie nieruchomosci..., dz. cyt., s. 81.
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30 lat. Pozytywnie nalezy oceni¢ zmniejszenie wartosci udzielonych kredytow w

2008 r., szczegolnie w przypadku tych udzielanych na dtuzsze okresy czasu.
Odpowiedzia na wykryte przez UKNF niebezpieczenstwa zwiazane z nieprawid-

lowosciami w zarzadzeniu ryzykiem bylo przyjecie przez KNF 17 grudnia 2008 r.

Rekomendacji S 11?7, dotyczacej dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredyto-

wych zabezpieczonych hipotecznie?®. Rekomendacja ta poszerzyta Rekomendacj¢ S

0 nowe zalecenia, zwigkszyta ochrong klientow bankoéw zadtuzajacych si¢ w walucie

obcej. Miata sta¢ si¢ kompromisem migdzy efektywnoscia a stabilnoscia sektora fi-

nansowego. Celem nowych regulacji byta popularyzacja wiedzy, pozwalajaca klien-
towi podja¢ $wiadoma, odpowiedzialng decyzj¢ finansowa oraz przeciwdziatanie
praktyce podnoszenia kosztow pozyskiwania waluty stosowanej przez banki®.

Rekomendacja S II zobligowata banki do3°:

— informowania klientdw o istnieniu spreadu walutowego, obciazeniach i ryzyku
z nim zwiazanym przed zwarciem umowy oraz w trakcie trwania umowy o
kredyt, w przypadku kredytow udzielnych w walucie obcej lub indeksowanych
kursem waluty obcej3!;

— ustalania kurséw walut obcych dla kredytobiorcow w sposob nie mniej ko-
rzystny niz dla pozostatych klientow oraz umozliwienia pozyskania waluty na
splate zobowiazan z innego zrédta niz bank-kredytodawca32.

Banki wprowadzity w 2008 r. istotne obostrzenia w zakresie prowadzonej poli-
tyki kredytowej. Obejmowaty one preferowanie wyzszego poziomu kapitatéw wias-
nych, podniesienie marzy, skrocenie okresu kredytowania, podniesienie minimalne-
go wymaganego wskaznika obstugi dlugu, wyrazonego jako stosunek zyskow go-
towkowych z wynajmu do raty kapitatowo-odsetkowej lub odsetkowej. Ponownemu
zaostrzeniu ulegly takze kryteria udzielania kredytow konsumpcyjnych dla gospo-
darstw domowych, motywowane gtownie przewidywana sytuacja gospodarcza33.

27 Zalecenia Rekomendacji S 1T obowiazuja w petni od 1 lipca 2009 r.

28 Rekomendacja S II dotyczaca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpie-
czonych hipotecznie, http://www.knf.gov.pl/Images/Rekomendacja%20S%20 II a tcm75-9532.pdf
(dostep: 07.04.2010).

29 1. Szambelanczyk, Refleksje o dziatalnosci kredytowej na tle globalnego kryzysu finansowo-go-
spodarczego, http://www.zbp.pl/photo/jacek/klub_polska 2015 kredytowanie/JSzambelanczykTezy.pdf
(dostep: 08.04.2010).

30 7. Bijas, L.. Ciotko, Rekomendacja S Il — zmiana na lepsze, , Przeglad Finansowy” 2009, nr 27 (91), s. 6.

31 Obowiazuje od 1 kwietnia 2009 r.

32 Obowiazuje od 1 lipca 2009 r. Mozliwo$¢ sptaty raty w walucie obcej, wymaga podpisania z
bankiem aneksu do umowy kredytowej. Koszt sporzadzenia aneksu zalezy od standardowego cennika
ustug bankowych w poszczegdlnych bankach i moze wahaé si¢ w przedziale 100-500 zi. Bardzo
wazne jest to, ze zmiana sposobu splaty moze by¢ dokonana tylko raz w okresie trwania umowy.
Z praktycznego punktu widzenia sptacanie kredytu bezposrednio w walucie uzaleznione jest takze od
posiadanej formy rachunku bankowego przez klienta.

33 Rynek nieruchomosci komercyjnych, Biuletyn CPRF, luty 2009, www.cprf.com.pl/files/.../
Biuletyn%20CPRF%20Luty%202009.pdf, s. 2 (dostgp: 10.04.2010).
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Na zaostrzenie polityki kredytowej w zakresie kredytow mieszkaniowych de-
cydujacy wpltyw wywarlo przyjecie Rekomendacji S II oraz ryzyko zwiazane z
przewidywana sytuacja gospodarcza. Podobnie jak w kilku poprzednich kwarta-
tach, zaostrzanie polityki kredytowej byto ttumaczone biezaca i przewidywang sy-
tuacja kapitalowa bankéw, decyzjami Rady Polityki Pienigznej odnosnie polityki
pienigznej oraz prognoza sytuacji na rynku mieszkaniowym?3+.

Przez caty 2009 r. systematycznie obnizata sig¢ liczba bankow, ktore zaostrzaly
warunki przyznawania kredytu mieszkaniowego. Najwigcej bankow zdecydowato
si¢ zaostrzy¢ warunki dotyczace wysokoSci pobieranej marzy oraz pozaodsetko-
wych kosztow kredytu. Duze zréznicowanie wystapito pod wzgledem wymagane-
go udziatu wlasnego kredytobiorcy w inwestycji, gdzie podobny odsetek bankow
zdecydowat si¢ na zmniejszenie i na zwigkszenie maksymalnego poziomu wskaz-
nika LtV. Zaden bank nie zdecydowat si¢ na zmiang maksymalnego okresu kredy-
towania. Pojedyncze banki zdecydowaly si¢ natomiast na zaostrzenie w postaci
oplaty za wyceng nieruchomosci, czy wprowadzenia odmiennych zasad kredyto-
wania dla cudzoziemcow i Polakow uzyskujacych dochdd za granica®.

Podstawowa przestanka zaostrzenia polityki kredytowej byta niepewnos¢ co do
przysziego stanu koniunktury, pewne pogorszenie jakosci portfela kredytow
mieszkaniowych oraz sytuacji finansowej gospodarstw domowych. Mnigjszy
wplyw na polityke kredytowa bankéw mialy ograniczenia o charakterze kapitato-
wym. Na zaostrzenie polityki kredytowej w segmencie kredytow mieszkaniowych
miaty tez wplyw zmiany modeli oceny ryzyka wprowadzone w niektdrych bankach
oraz realizacja zalecen KNF w sprawie zmian zasad oceny zdolnosci kredytowe;.

W odniesieniu do kredytow konsumpcyjnych po raz kolejny doszto do wyraz-
nego zaostrzenia kryteriow ich udzielania. Na zaostrzenie kryteriow zdecydowato
si¢ ponad 65% bankow, z czego ponad 1/5 okreslita to zaostrzenie jako znaczne.
Banki najczesciej decydowaty si¢ na podniesienie marz kredytowych, zaostrzenie
warunkow dotyczacych wymaganych zabezpieczen i pozaodsetkowych kosztow
kredytu oraz, w mniejszym stopniu, maksymalnej kwoty kredytu. Gtowna przy-
czyna zaostrzania polityki kredytowej wywart po raz kolejny wzrost wskaznika
kredytow zagrozonych.

Pod koniec 2009 r. niespodziewanie miato miejsce nieznaczne ztagodzenie wa-
runkoéw przyznawania kredytow mieszkaniowych. Polegato ono na obnizeniu marz
kredytowych oraz podwyzszeniu maksymalnego dopuszczalnego poziomu wskaz-
nika LtV przy kredycie na zakup mieszkania. Ztagodzenie to dotyczylo gtdéwnie

34 Sytuacja na rynku kredytowym, wyniki ankiety do przewodniczqcych komitetéw kredytowych,
1V kwartat 2008, Departament Systemu Finansowego NBP, Warszawa 2008, http://www.nbp.pl/systemfi
nansowy/kredytowy4 2008.pdf (dostgp: 06.04.2010).

33 Sytuacja na rynku kredytowym, wyniki ankiety do przewodniczqcych komitetéw kredytowych
1V kwartat 2009, Departament Systemu Finansowego NBP, Warszawa 2009, http://www.nbp.pl/systemfi
nansowy/rynek kredytowy 2009 4.pdf, (dostep: 06.04.2010).
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warunkow dla kredytow walutowych, przy czym pojedyncze banki zdecydowaty
si¢ na ponowne wprowadzenie tego rodzaju kredytow do swojej oferty. Na ztago-
dzenie polityki kredytowej w IV kwartale 2009 r. miata wplyw optymistyczna oce-
na perspektyw wzrostu gospodarczego, prognoza sytuacji na rynku mieszkanio-
wym oraz zmiana presji konkurencyjnej. Czg$¢ bankow uznata nawet, ze posiada-
ny przez nie poziom kapitatdw umozliwia tagodzenie kryteriow i warunkow przy-
znawania kredytow3°,

Odpowiedzia na tak czgste zmiany polityki kredytowej bankdéw oraz ujawnione
niekorzystne zjawiska wptywajace na bezpieczenstwo finansowe bankow i catego sek-
tora bylo przyjecie 23 lutego 2010 r. przez KNF Rekomendacji T dotyczacej dobrych
praktyk w zakresie zarzadzania ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowych?’. Zo-
stata ona wprowadzona w celu ustabilizowania procesu zarzadzania ryzykiem kredy-
towym. Jej celem jest promowanie zasad dotyczacych udzielania kredytéw detalicz-
nych, bazujacych m.in. na zasadzie rzetelnego badania zdolno$ci kredytowej klienta3s.

Wsrod dziatan podejmowanych przez banki, ktére prowadza do nadmiernej
ekspozycji na ryzyko, KNF zwrocila uwage na brak obiektywizmu i konserwaty-
zmu w procesie oceny zdolnosci i wiarygodnosci kredytowej polegajacej na przyjmo-
waniu minimalnej wysokosci kosztow utrzymania na poziomie ponizej progow socjal-
nych, dopuszczaniu do przekredytowania, zwlaszcza grup klientdw o najnizszych do-
chodach oraz przyjmowanie zatozen o niepelnym wykorzystaniu przyznanych klien-
towi przez bank limitéw kredytowych. KNF zaleca takze bankom korzystanie z baz
danych (zar6wno wewnetrznych jak i zewngtrznych) o posiadanych przez klientow
zobowiazaniach 1 historii ich obstugi oraz uzupetnianie tych baz danych.

W ramach 7 wyodrgbnionych obszarow3® ustalone zostaty rekomendacje, ktore
maja zobligowa¢ banki do poprawnego zarzadzania i oceny ryzyka detalicznych
ekspozycji kredytowych. Zawarte w Rekomendacji T uregulowania wzbudzity sil-
ne emocje w sektorze bankowym oraz wérdd gospodarstw domowych*®, Na pierw-

36 Sytuacja na rynku kredytowym, wyniki ankiety do przewodniczqcych komitetéw kredytowych,
1 kwartal 2010, Departament Systemu Finansowego NBP, Warszawa 2010, http://www.nbp.pl/systemfi
nansowy/rynek kredytowy 2010 _1.pdf (dostgp: 16.04.2010).

37 Rekomendacja T dotyczqca dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania ryzykiem detalicznych
ekspozycji kredytowych, Komitet Nadzoru Finansowego, Warszawa 2010, http://www.knf.gov.pl/
Images/Rekomendacja%20T tem75-18474.pdf (dostgp: 18.04.2010).

38 We wstepie do Rekomendacji T KNF stwierdza, iz dynamicznemu wzrostowi wartosci portfe-
la kredytow towarzyszyl, a nawet go stymulowal, proces rozluzniania przez banki zasad polityki kre-
dytowej. W szczegdlnosci obserwowane byto: obnizanie wymogéw w analizie zdolnos$ci kredytowej,
nadmierne i nieuzasadnione wydtuzanie okresu kredytowania (w celu zmniejszenia wysokos$ci rat)
oraz zwigkszanie relacji zadtuzenia do zabezpieczenia (LtV).

39 Obszarami tymi sa: zarzadzanie, kontrola ryzyka, identyfikacja, pomiar i akceptacja ryzyka,
zabezpieczenia, raportowanie, relacje z klientami, kontrola wewngtrzna.

40 Mity zwigzane z Rekomendacjq T, Komisja Nadzoru Finansowego, Warszawa 2010, http:/
www.knf.gov.pl/Images /mity Rekomendacja T tcm75-18592.pdf (dostep: 20.04.2010).
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sze rzeczywiste efekty Rekomendacji T trzeba bedzie jednak poczekaé, poniewaz
cze$¢ rekomendacji zostanie wprowadzona w bankach nie p6zniej niz 6 miesigcy
od dnia uchwalenia Rekomendacji, z wyjatkiem Rekomendacji 5, 6, 7, 9, 10, 11,
12, 16, 20, 21 i 22, ktére powinny by¢ wprowadzone nie pozniej niz 10 miesigcy
od dnia uchwalenia Rekomendacji.

4. Podsumowanie

Jedna z podstawowych rol pelnionych przez nadzoér bankowy jest dbanie o bezpie-
czenstwo 1 stabilno$¢ sektora bankowego. Wsréd wykorzystywanych w tym celu
instrumentow nalezy wymieni¢ rekomendacje nadzorcze.

Widoczne przyspieszenie dynamiki akcji kredytowej dla gospodarstw domo-
wych, dotyczace przede wszystkim kredytow mieszkaniowych na przestrzeni
ostatnich kilku lat sprawia, Ze coraz istotniejsza staje si¢ ocena zagrozen wynikaja-
cych z zadluzania si¢ gospodarstw domowych. W celu naktonienia bankow do od-
powiedzialnego zarzadzania ryzykiem kredytowym zwiazanym z ekspozycjami
gospodarstw domowych, w kolejnych latach wprowadzane byly Rekomendacje S i
S II. Wplynely one na zaostrzenie prowadzonej przez banki polityki kredytowej,
jednak ten wptyw okazywat sig by¢ krotkotrwaty.

Najnowsza, Rekomendacja T, dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadza-
nia ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowych, ktadzie szczegdlny nacisk na
utrwalenie pozytywnych zmian w zasadach polityki kredytowej. Maja one obej-
mowac okreslenie dostgpnosci kredytow, poprzez ustalenie warunkow ich udziela-
nia, w oparciu o rzetelne i wiarygodne metody badania zdolnosci kredytowej klien-
tow, a takze pdzniejsze monitorowanie ich sytuacji finansowe;j.
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SUPERVISORY RECOMMENDATIONS
IN COPING WITH RISK EXPOSURES TO HOUSEHOLDS

Summary: Over recent years Poland has been experiencing a rapid growth of debt in the
household sector. This process may constitute a risk factor for banking sector. The purpose
of this paper is to outline the supervisory authority recommendations S, S II and T and their
influence on banks’ credit policy.
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