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Ryzyko
na rynku kredytow hipotecznych

Streszczenie. W artykule przedstawiono podzial ryzyka bankowego oraz precyzyjnie zdefi-
niowano pojecie kredytu hipotecznego. Analizie poddano rozmiary rynku kredytow hipotecznych
dla osob prywatnych w Polsce, ze szczegolnym naciskiem na kredyty mieszkaniowe, ktore stano-
wiq najwazniejszy segment omawianego rynku. Zbadano takze wartos¢ kredytow zagrozonych.
Ocenie poddano wplyw wybranych czynnikéw na zmiany w obszarze ryzyka bankowego, zwigza-
ne z udzielaniem przez banki kredytow hipotecznych, z uwzglednieniem oddziatywania kryzysu
finansowego.

1. Wprowadzenie

Rynek kredytéw hipotecznych jako najwickszy segment rynku kredytowego
w Polsce zastuguje na szczeg6lne wyroznienie. Na rynku kredytow hipotecznych
zachodzg bowiem w ostatnim czasie istotne zmiany, bedace odpowiedzig na kry-
zys finansowy zapoczatkowany w drugiej potowie 2007 roku. Cel niniejszego
opracowania to analiza rozmiaréw rynku kredytow hipotecznych oraz przed-
stawienie tendencji w obszarze ryzyka na tym rynku. Systematyka czynnikow
wplywajacych na wzrost lub obnizenie ryzyka dla kredytu hipotecznego wraz
z wyznaczeniem kierunku zmian tego ryzyka sa — w $wietle rozmiaréw rynku
— niebagatelnym czynnikiem, ktory obecnie determinuje przyszie wyniki finan-
sowe banku.
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2. Pojecie ryzyka i jego rodzaje na rynku kredytow hipotecznych

Chociaz powstaje wiele prac dotyczacych ryzyka i sposobow jego pomiaru,
samo pojecie ryzyka nie zostalo jednoznacznie zdefiniowane. Wokot tego za-
gadnienia rodzi si¢ wiele kontrowersji. Istotne sprzeczno$ci mozna juz odnalez¢
poszukujac informacji na temat etymologii stowa ryzyko. Rdzne zrodta wskazuja
na pochodzenie tego stowa z najstarszych jezykow. Niektorzy autorzy poszuku-
ja genezy stowa ryzyko w arabskim stowie ,,risq” (stowo to oznacza wszystko
to, co zostato otrzymane od Boga i z czego wierni moga czerpac zyski). Czgs¢
badaczy doszukuje si¢ poczatkow omawianego pojgcia w tacinskim zwrocie ,,ri-
sicum” (jest to wyzwanie stojace przed zeglarzem w trakcie pokonywania raf)’.
Mozna réwniez spotkac si¢ ze stanowiskiem, ze pojecie ryzyka wywodzi si¢ od
starowloskiego ,,risicare”, ktore w dowolnym thumaczeniu oznacza odwazy¢ sie?.
Samo pochodzenie stowa ryzyko nie zostato dobrze poznane, ale powstato mno-
stwo definicji tego pojecia, ktore mozemy znalez¢ w literaturze®. Wiekszo$¢ auto-
row, podejmujac si¢ jednak definiowania stowa ryzyko, stara si¢ odr6znic to po-
jecie od kategorii niepewnosci. Przyjmuje si¢, ze niepewnos$¢ to brak mozliwosci
przewidywania skutkéw obecnych dziatan, w zwigzku z czym niepewnosci nie
mozna w zaden sposob mierzy¢é. W przypadku ryzyka stosuje si¢ podejscie, ze
jest ono mierzalne i oznacza wystapienie konkretnych wydarzen.

Jezeli chodzi o przeniesienie terminu ryzyko na grunt bankowosci, to wy-
godne staje si¢ postugiwanie stwierdzeniem, ze ryzyko zwigzane z dziatalno$cia
bankowg to niebezpieczenstwo poniesienia strat wynikajacych z réoznorodnych
czynnikow®. W rezultacie ryzyko bedzie wiec kojarzone z sytuacja, w ktorej wy-
stapig zdarzenia o charakterze niekorzystnym dla dziatalnosci banku, a prawdo-
podobienstwo wystapienia tych zdarzen bylo wczesniej uwzgledniane i obliczane
przez pracownikow banku. Jest to podejscie do ryzyka, ktore wpisuje si¢ w tak
zwany nurt defensywny?®.

Ryzyko bankowe to pojecie wielowymiarowe. W literaturze istnieja rézno-
rodne kategorie ryzyka bankowego. Podziat ryzyka na poszczegolne, wybrane

' R. Katuzny, Pomiar ryzyka kredytowego banku. Aspekty finansowe i rachunkowe, Wydaw-
nictwo Naukowe PWN, Warszawa 2009, s. 11.

2 J. Grzywacz, Podstawy bankowosci, system bankowy, kredyty i rozliczenia, ryzyko i ocena
banku, marketing, Difin, Warszawa 2006, s. 207.

3 G. Golawska-Witkowska, A. Rzeczycka, Instrumenty pochodne w ograniczaniu ryzyka ban-
kowego, Gdansk 2009, s. 10—11.

4 C. Arthur Williams Jr., M.L. Smith, P.C. Young, Zarzqdzanie ryzykiem a ubezpieczenia, Wy-
dawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2002, s. 28-29.

5 J. Grzywacz, wyd. cyt., s. 207.

¢ Elementy finansow i bankowosci, red. S. Flejterski, B. Swiecka, CeDeWu.PL, Warszawa
2009, s. 277.
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jego rodzaje przedstawia rysunek 1, ktory dzieli ryzyko bankowe na ryzyko ope-
racyjne, finansowe oraz kredytowe.

RYZYKO
BANKOWE
OPERACYJNE FINANSOWE KREDYTOWE
Personalne Stopy procentowe;j

. . Pasywne
Organizacyjne Walutowe

. L. Aktywne
Techniczne Ptynnosci

Rysunek 1. Obszary ryzyka bankowego

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie J. Grzywacz, wyd. cyt., s. 19-31.

Ryzyko operacyjne jest zwigzane w glownej mierze z wewngtrznymi pro-
cedurami banku. Ten rodzaj ryzyka mozna wigc ograniczy¢ poprzez stworzenie
skutecznych procedur. W obrebie ryzyka operacyjnego miesci si¢ ryzyko perso-
nalne, zwigzane z doborem kadry o niewtasciwych kwalifikacjach. Ryzyko orga-
nizacyjne, wyrdznione takze w krggu ryzyka operacyjnego, moze przynosic stra-
ty bankowi ze wzgledu na niewlasciwe zorganizowanie procedur zapewniajacych
funkcjonowanie banku. Z kolei w momencie, kiedy bank ponosi strat¢ ze wzgle-
du na niepoprawnie funkcjonujacy sprzet, mozna méwic o ryzyku technicznym,
ktore rowniez jest sktadowsg ryzyka operacyjnego.

Analizujac ryzyko finansowe mozna moéwic o ryzyku zmian stopy procento-
wej oraz ryzyku walutowym. Bardzo rozbudowang kategoria ryzyka finansowe-
go jest ryzyko ptynnosci, zwigzane z przejsciowa lub catkowita utrata zdolnosci
do terminowego regulowania zobowigzan przez bank. Osobna kategoria ryzyka
bankowego to ryzyko kredytowe: dzielone na ryzyko pasywne, polegajace na po-
zyskaniu przez bank drogich zrodet finansowania dziatalnosci, oraz ryzyko ak-
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tywne. W przypadku ryzyka aktywnego przyczyng generujaca stratg dla banku
moze si¢ okazaé klient, ktory nie wywiaze si¢ z warunkow umowy kredytowej’.

3. Tendencje na krajowym rynku kredytéw hipotecznych
w Swietle kryzysu finansowego

Podobnie jak w przypadku pojgcia ryzyka, nalezy takze jasno okresli¢, co
oznacza sformutowanie kredyt hipoteczny. Istniejg dwa gtéwne podejscia klasy-
fikacji kredytéw hipotecznych.

Pierwszy sposob okresla mianem kredytu hipotecznego kazdy kredyt, kto-
rego zabezpieczeniem jest wpis hipoteki w ksigdze wieczystej nieruchomosci
bedacej przedmiotem zabezpieczenia. Istotng cechg tego podejscia jest fakt, ze
kredyt udzielany klientowi banku nie musi by¢ wcale wykorzystywany na cel
zwigzany z zakupem lub budowa nieruchomosci. W omawianym podej$ciu moze
wiec dojs$¢ do sytuacji, w ktorej klient zacigga na przykitad kredyt konsumpcyjny,
a przedmiotem zabezpieczenia tego kredytu bedzie nieruchomos¢.

Drugie podejscie za kredyt hipoteczny uznaje tylko taki kredyt, ktory jest
przeznaczony na zakup lub budowe nieruchomosci. Zabezpieczeniem takiego
kredytu jest oczywiscie ustanowienie hipoteki na nieruchomosci bedacej przed-
miotem przeprowadzane]j przez klienta banku transakcji. Zdarza sie, ze bank
udzielajgc kredytu hipotecznego, jako zabezpieczenie stosuje wpis hipoteki
w ksigdze wieczystej innej nieruchomosci niz ta, ktora jest przedmiotem trans-
akcji, ale taki kredyt réwniez bgdzie uznawany za kredyt hipoteczny. To wlasnie
to drugie podejscie, w definiowaniu pojecia kredytu hipotecznego, bedzie wyko-
rzystywane na potrzeby tego opracowania. Kredytem hipotecznym bedzie wige
kazdy kredyt, ktory jest udzielany przez bank w celu®:

— zakupu nieruchomosci,

— budowy nieruchomosci,

— zakupu spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub domu jednoro-
dzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;j.

Dla poprawnego rozumienia pojecia kredytu hipotecznego nie bedzie miat
znaczenia fakt, czy kredyt jest udzielany przez bank uniwersalny czy przez bank
hipoteczny. W literaturze mozna bowiem spotkaé okreslenie, ze kredytow hi-
potecznych udziela¢ moga tylko banki hipoteczne, natomiast bank uniwersalny
udziela kredytu, ktory jest zabezpieczony hipotecznie®. Kredyt hipoteczny to za-

7 Finanse, red. J. Ostaszewski, Difin, Warszawa 2008, s. 377-378.

8 Nieruchomosé, kredyt, hipoteka, red. G. Glowka, Poltext, Warszawa 2008, s. 45.

° L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy w Polsce, Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego, Warsza-
wa 2008, s. 163.
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tem kredyt, ktory jest udzielony na zakup lub budowe nieruchomosci, bez wzgle-
du na fakt, czy podmiotem udzielajagcym kredytu jest bank hipoteczny czy bank
uniwersalny. Istot¢ omawianego pojecia oddaje rysunek 2.

CEL KREDYTU
Czy kredyt Kazdy kredyt, ktorego Tylko kredyty udzielone
jest kredytem zabezpieczeniem na zakup lub budowe
hipotecznym? jest wpis do hipoteki nieruchomosci
é E Bank hipoteczny Nie Tak
S8
=)
8
= N
X >
é % Bank uniwersalny Nie Tak
=

Rysunek 2. Podejscia w definiowaniu kredytu hipotecznego

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Nieruchomosé, kredyt, hipoteka, s. 45.

Jezeli tak zostanie zdefiniowanie pojecie kredytu hipotecznego, jak na ry-
sunku 2, woéwczas bez problemu mozna wskaza¢ rozmiary tego rynku. Sposrod
wszystkich rodzajow kredytow udzielanych przez banki w Polsce, to wtasnie
wartos$¢ udzielanych kredytéw hipotecznych jest dominujacg kategorig. Dane do-
tyczace rozmiardw portfela umow kredytéw hipotecznych zawiera tabela 1. Z da-
nych w tabeli 1 wynika, ze warto§¢ udzielonych kredytéw hipotecznych z roku
na rok jest coraz wicksza. W okresie od stycznia 2003 do listopada 2009 wartosc¢
ta wzrosta ponaddziesieciokrotnie. Sredni przyrost w podanym okresie wynosit
2,35 miliarda zlotych w miesigcu. Z sumy udzielonych kredytéw srednio 62%
to kredyty hipoteczne walutowe, a tylko 38% to kredyty hipoteczne udzielone
w walucie krajowej. Sposrod wszystkich kredytow hipotecznych $rednio az 99%
stanowig kredyty przeznaczone na zakup mieszkania.
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Tabela 1. Warto$¢ aktywnego portfela umow kredytowych dla oséb prywatnych
w wybranych miesigcach okresu 20032009 (w mld zt)

Hipoteczne Wartos¢ wszystkich
kredytow i pozyczek
Okres ogdlem mieszkaniowe udzielonych osobom
prywatnym
ztoto- | waluto- zloto- | waluto- ztoto- | waluto-
suma suma suma
we we we we we we

Styczen 2003 | 8,6 | 12,2 | 20,8 | 84 | 12,1 | 204 | 444 174 | 61,8
Styczen 2004 | 113 | 190 | 303 | 11,2 | 189 | 30,1 | 46,7 | 260 | 7277
Styczen 2005 | 157 | 20,6 | 363 | 156 | 20,6 | 362 | 58,6 | 249 | 836
Styczen 2006 | 18,7 | 33,0 | 51,8 | 185 | 329 | 514 | 70,1 384 | 108,5
Styczeti 2007 | 30,0 | 52,0 | 82,1 | 294 | 51,9 | 81,3 | 954 | 582 |153.6
Styczen 2008 | 54,5 | 694 | 1240 | 531 | 69,3 | 1224 | 1414 | 758 |217,2
Styczen 2009 | 59,5 | 1443 | 2038 | 58,9 | 143,8 | 2027 | 1714 | 1552 |326,6

Listopad
2009

74,5 138,6 | 213,1 73,1 138,1 | 211,2 | 201,0 148,0 | 349,0

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie http://www.nbp.pl/ z 14.01.2010 r.

Takze udziat kredytow hipotecznych w kredytach ogétem udzielonych oso-
bom prywatnym z roku na rok jest coraz wyzszy i w listopadzie 2009 roku wy-
nosit blisko 61%, wobec zaledwie 33,6% w styczniu 2003 roku. Oznacza to, ze
dynamika rynku kredytow hipotecznych jest zdecydowanie wyzsza niz dyna-
mika catego segmentu kredytéw skierowanych do oso6b prywatnych. Wobec tak
przedstawionych danych wydawac by si¢ mogto, ze rynek kredytow hipotecznych
jest przewidywalnym rynkiem, odznaczajacym si¢ stabilnym wzrostem i nie jest
narazony na przejsciowe zawirowania. Mozna nawet zaryzykowac twierdzenie,
ze ostatni kryzys finansowy nie wptynal negatywnie na polski rynek kredytow
hipotecznych. Stwierdzenie takie jest oczywiscie nieprawda, co obrazuja dane
zawarte w tabeli 2.

Chociaz z danych w tabeli 1 wynika, ze warto$¢ calego portfela umoéw kre-
dytéw mieszkaniowych, stanowigcych najwiekszy udzial w kredytach hipotecz-
nych, z roku na rok wzrastala, to dane zawarte w tabeli 2 wskazuja na wyrazne
spowolnienie rynku. W tabeli 2 umieszczono jedynie dane dotyczace nowych
uméw na kredyty mieszkaniowe. Wida¢, ze najtrudniejsze dla rynku kredytow
mieszkaniowych byly miesigce w pierwszym potroczu 2009 roku. W pierwszym
kwartale 2009 liczba nowych, zawartych umdéw stanowita zaledwie 44% umow
zawartych w trzecim kwartale 2007 roku. W przypadku warto$ci nowych kredy-
tow spadek rowniez w tym okresie wyniost blisko 60%. Diametralnie zmienita
si¢ takze dominujgca waluta, w ktorej udzielano nowych kredytow walutowych.
Obecnie najwigkszg popularnoscia cieszg si¢ kredyty udzielane w walucie krajo-
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Tabela 2. Wybrane informacje dotyczace nowych, zawieranych umow
na kredyty mieszkaniowe w okresie od III kwartatu 2007 do III kwartatu 2009 roku

Nowe kredyty Struktura portfela nowych umoéow kredytow
Okres mies,z'kaniovs./e mieszkaniowych w podziale na wybrane waluty
Zﬁfé;’szj ficzba PLN CHF EUR

IIT kwartat 2007 15,23 86577 59,22% 40,11% 0,53%
IV kwartat 2007 12,67 67755 54,63% 44,96% 0,32%
I kwartat 2008 12,09 62748 40,19% 59,01% 0,65%
IT kwartat 2008 16,37 82333 24,94% 74,13% 0,44%
IIT kwartat 2008 16,8 82952 20,07% 78,11% 0,49%
IV kwartat 2008 11,88 58728 42,54% 55,43% 0,01%
I kwartat 2009 7,61 37941 63,01% 30,99% 3,75%
IT kwartat 2009 9,38 45576 70,01% 24,26% 4,88%
III kwartat 2009 10,95 52884 76,94% 11,34% 11,45%

Zrédto: opracowanie na podstawie Raport AMRON-SARFiIN, Ogélnopolski raport o kredytach miesz-
kaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci, Zwiazek Bankow Polskich, http:/www.zbp.pl/ z 19.01.
2010 .

wej (az 77% wszystkich udzielanych kredytoéw), a duzo mniej popularne sg kre-
dyty udzielane we frankach szwajcarskich (spadek na miare 29 punktéw procen-
towych pomigdzy III kwartatem 2007 a 111 kwartatem 2009). Kredyty udzielane
we frankach szwajcarskich stracily na atrakcyjnosci takze ze wzgledu na rosngca
popularnos¢ kredytoéw udzielanych w euro. Dane nie sumuja si¢ do 100%, ponie-
waz przedstawiaja strukture portfela kredytowego jedynie dla wybranych walut.
Na podstawie danych w tabeli 2 mozna rowniez powiedzie¢, ze osoby zaciaga-
jace nowe kredyty mieszkaniowe sg sktonne do ponoszenia mniejszego ryzyka
kredytowego w obszarze ryzyka walutowego. Zlozylo si¢ na to zapewne kilka
czynnikéw, a wsrod nich:

— duza zmienno$¢ kurséw walut obcych w trakcie 2008 roku (frank szwaj-
carski umocnit si¢ o blisko 30% w ciggu 2008 r.)"°,

— wzrost kosztow zwigzanych z uzyskaniem kredytu w walucie obcej,

— przyjecie w grudniu 2008 roku Rekomendac;ji S 11, ktora naktada na banki
szereg obowigzkéw wynikajgcych z informowania klientéw o ryzyku waluto-
wym.

Powyzsze czynniki wptynely na zwigkszenie popularnosci kredytow udzie-
lanych w walucie krajowej, a ostabity dynamike hipotecznych kredytéw w walu-
tach obcych.

19 http://www.nbp.pl/ z 19.01.2010 r.
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4. Systematyka czynnikéw powodujacych utrudnienia
w splacie kredytow hipotecznych

Kredyty hipoteczne stanowig nie tylko najwickszy segment kredytow udzie-
lanych przez banki. Analizowany rodzaj kredytow stanowi rowniez najwickszy
wartosciowo udziat kredytow, ktore nie sg regulowane w terminie, co potwier-
dzaja dane zawarte w tabeli 3.

W analizowanym w tabeli 3 okresie, poczawszy od grudnia 2008 roku, obser-
wuje si¢ coraz wigkszy udziat kredytow zagrozonych w sumie kredytow ogotem.
Wzrost stanowi zaledwie 0,37 punktu procentowego, jednak dla tak duzych roz-
miardéw rynku jest to warto$¢ okoto 1 miliarda ztotych. Problem niesptacanych
w terminie kredytow hipotecznych narasta szybciej niz warto$¢ nowo udziela-
nych kredytow hipotecznych ogotem.

Tabela 3. Zagrozone kredyty w segmencie kredytow hipotecznych

Zagrozone kredyty osob prywatnych, bez odsetek (mln zt) % kredytow

. . . . hipotecznych

Okres mieszkaniowe mﬁili(;r;;we mlszzli(:lr(;iwe zagrozonych

hipoteczne ogblem w walucie | w walucie innej gpl;rtz(zgccllll
krajowej niz krajowa ogolem
Wrzesien 2007 1332,72 1318,06 812,89 505,17 1,21%
Grudzien 2007 1319,98 1302,17 832,58 469,59 1,12%
Marzec 2008 1379,88 1375,26 884,53 490,73 1,06%
Czerwiec 2008 1420,86 1415,24 954,04 461,20 1,03%
Wrzesien 2008 1537,58 1529,19 1043,99 485,20 1,00%
Grudzien 2008 1922,70 1913,19 1175,67 737,52 1,00%
Marzec 2009 2334,16 2317,64 1350,26 967,38 1,10%
Czerwiec 2009 256793 2544,20 1437,65 1106,56 1,22%
Wrzesien 2009 2892,43 2859,55 1626,03 1233,52 1,37%

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie http:/www.krd.pl/ z 19.01.2010 r., http:/www.nbp.pl/ z 19.01.

2010 .

Banki obstugujg zatem wigcej nieterminowo regulowanych kredytow hipo-
tecznych, niz by to wynikato ze zwigkszajacych si¢ rozmiaréw rynku. Czynniki,
ktore powoduja wzrost wartosci portfela kredytéw zagrozonych zawiera tabe-

la 4.
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Tabela 4. Wybrane czynniki wptywajace na ryzyko bankowe,
kierunek zmian w krétkim okresie

Obszar Przewidywana . .
. . Wptyw zmiany czynnika
Lp. ryzyka Czynnik zmiana
. na ryzyko bankowe
bankowego czynnika
Premiowanie Czynnik
1. | Operacyjne | wysokiej sprzedazy pozostanie Zwickszenie ryzyka bankowego
kredytow bez zmian
Zmniejszenie ryzyka bankowego
2 | Operacvine Wprowadzenie X w obszarze kredytéw walutowych,
’ peracy) Rekomendacji S 11 brak wptywu na kredyty udzielone
w walucie krajowe;j
Zmniejszenie ryzyka bankowego
. Kurs waluty Umacnianie w obszarze kredytow walutowych,
3. | Finansowe . . .
krajowej ztotego brak wptywu na kredyty udzielone
w walucie krajowej
4. | Finansowe Poziom stop Wzrost stop Zwickszenie ryzyka bankowego
procentowych procentowych
.. Wzrost . .
5. | Kredytowe Wskaznik LTV wskaznika Zwigkszenie ryzyka bankowego
Stabilnos¢ Wzrost . .
6. | Kredytowe satrudnienia bezrobocia Zwickszenie ryzyka bankowego

Zrédto: opracowanie wlasne.

Czynnikiem, ktory z pewnoscia wptynal na pogorszenie jakosci portfela
kredytowego w przesztosci, i moze doprowadzi¢ do jego dalszego pogarszania
sig, jest premiowanie pracownikéw sprzedazy jedynie za liczbg sprzedawanych
kredytow. Pracownik banku, ktory otrzymuje wynagrodzenie liczone w gltow-
nej mierze na podstawie liczby sprzedanych kredytow hipotecznych, bedzie za
wszelka ceng staral si¢ zwicksza¢ swoja sprzedaz'. Tak skonstruowany system
premiowania pracownikow motywuje sprzedawcow do zjawiska okreslanego
w praktyce bankowej mianem ,,tuningowania klienta”. Sprzedawca, ktory prag-
nie zrealizowa¢ jak najwyzszy plan sprzedazowy, pomaga klientowi wypeic
wniosek kredytowy w taki sposob, ktory zagwarantuje mu uzyskanie kredytu.
W procesie ,,tuningowania klienta” nagina si¢ wiec informacje dotyczace docho-
déw czy wydatkdéw ponoszonych przez klienta, aby nie wptynety one negatyw-
nie na ocen¢ zdolnosci kredytowej. Krokiem, ktory ograniczylby ryzyko wy-
pltywajace z tego czynnika bylaby z pewnoscig zmiana systemu wynagradzania
pracownikow sprzedazy. Gdyby system premiowania uwzglednial takze jakosc¢
udzielanych kredytow, a nie tylko ich liczbe, wowczas pracownikom sprzedazy

1 A. Topinski, Rekomendacja T — krok w dobrym kierunku czy nadregulacja, prezentacja na IV
Kongresie Ryzyka Bankowego.
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przestatoby zaleze¢ jedynie na realizacji jak najwickszego planu sprzedazowego,
ktory powoduje wzrost ryzyka bankowego w obszarze organizacyjnym.

Kolejny czynnik, ktéry ma za zadanie ograniczy¢ obszar ryzyka operacyj-
nego w segmencie kredytow hipotecznych, to przyjecie w grudniu 2008 roku
przez KNF Rekomendacji S I1. Zalecenia powyzszego dokumentu obowiazujg od
poczatku lipca 2009 roku. W zaleceniach Rekomendacji ktadzie si¢ szczegdlny
nacisk na konieczno$¢'%:

— informowania klientéw przed zawarciem umowy oraz w trakcie jej trwania
o istnieniu spreadu walutowego, obcigzeniach i ryzyku z tym zwigzanym,

— ustalania kursow walut obcych dla kredytobiorcow w sposdb nie mniej
korzystny niz dla pozostatych klientow oraz umozliwienia pozyskania waluty na
splate zobowiazan z innego zrodta niz bank-kredytodawca.

Nastepne czynniki, ktore w najblizszej przysztosci beda wptywaty na po-
ziom ryzyka zwigzanego z kredytami hipotecznymi to kurs waluty krajowej oraz
poziom stop procentowych. Jezeli chodzi o kurs zlotego, to w przypadku umac-
niania si¢ waluty krajowej bedzie temu towarzyszyl spadek ryzyka finansowego,
natomiast, jesli waluta krajowa bedzie si¢ ostabia¢, wowczas ryzyko finansowe
bedzie rosto, powodujac wzrost wartosci kredytow zagrozonych. Jezeli spetnia
si¢ takze prognozy dotyczace wzrostu inflacji w Polsce'®, wtedy nalezy spodzie-
wac si¢ wzrostu stop procentowych, co wptynie rowniez na wzrost ryzyka finan-
sowego w obszarze kredytow hipotecznych.

Dane zgromadzone w raporcie AMRON-SARFiN wskazujg, ze w ostatnich
trzech kwartatach ro$nie warto$¢ kredytow hipotecznych, dla ktérych LTV jest
na wysokim poziomie, przekraczajagcym ponad 50%. Powoduje to oczywiscie
wzrost ryzyka bankowego w obszarze ryzyka kredytowego dla nowo udzielanych
kredytow. Niezwykle istotne okazuje si¢ takze $ledzenie zmian wskaznika LTV
dla juz udzielonych kredytow walutowych. W roku 2008 i 2009 ztoty $rednio
tracit do wartosci walut, w ktorych gltéwnie udzielano kredytow hipotecznych.
Taka sytuacja moze spowodowac, ze warto$¢ wskaznika LTV, pomimo sptacania
przez kredytobiorce kolejnych rat kapitatowych, bedzie wzrastaé, jezeli wartos¢
LTV zostanie obliczona przy zastosowaniu wielkosci wyrazonych w walucie kra-
jowej.

Kolejny czynnik, ktory w najblizszej przysztosci moze przyczyni¢ si¢ do po-
gorszenia sytuacji na rynku kredytow hipotecznych jest zwigzany z rosnagcym
w ostatnich miesigcach bezrobociem'. Wedtug danych opublikowanych przez
GUS, bezrobocie w Polsce wzrosto od czerwca 2009 do listopada 2009 roku bli-
sko o jeden punkt procentowy. W sytuacji, kiedy na rynku pracy nie notuje si¢

12 Informacja dotyczaca ryzyka zwigzanego z kredytami walutowymi z 14 stycznia 2010 r.,
KNF.

3 http://www.biec.org/ z 19.01.2010 .

4 http://www.stat.gov.pl/gus/5840 677 PLK_HTML.htm z 19.01.2010 r.
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wzrastajacej liczby ofert dla bezrobotnych, moga wsytapi¢ w dtuzszym okresie
problemy ze sptata kolejnych rat kredytéw hipotecznych dla osob, ktore zostana
pozbawione pracy.

5. Podsumowanie

Rynek kredytow hipotecznych jest najwickszym segmentem rynku kredytow
udzielanych przez banki w Polsce. Dominujacg pozycje w tej kategorii kredytow
zajmuja kredyty mieszkaniowe. Kryzys finansowy — zapoczatkowany w potowie
2007 roku — przyczynit sie znacznie do redukcji nowych uméw podpisywanych
w analizowanej kategorii kredytow. Wyrazny spadek odnotowaly kredyty hipo-
teczne udzielane we frankach szwajcarskich, ktore przez lata cieszyly si¢ naj-
wigkszg popularnoscig. Obecnie przewazaja kredyty hipoteczne udzielane w wa-
lucie krajowej. Wraz z rosngcym wartosciowo portfelem umow kredytowych,
wzrasta takze warto$¢ kredytow zagrozonych. Wzrost ten jest szybszy niz wzrost
catego rynku, co wprost wskazuje na pogorszenie jakosci portfela kredytowe-
go. W najblizszej przysztosci kluczowe czynniki, ktére moga nadal przyczynia¢
si¢ do wzrostu liczby zagrozonych kredytéw hipotecznych to wzrost bezrobocia
oraz narastajgca presja inflacyjna, ktora przyczyni si¢ do podniesienia stop pro-
centowych i tym samym obcigzen dla sptacajacych kredyty hipoteczne. Banki
powinny tez podja¢ kroki zmierzajace do przebudowy systemu wynagradzania
pracownikow sprzedazy. Obecne systemy premiowania nalezatoby tak zmienic,
aby oprocz liczby sprzedanych kredytow uwzgledniatly takze jakos¢ portfela wy-
pracowanego przez poszczegolnych sprzedawcow.
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