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Synteza

Duze zainteresowanie inwestoréw rynkiem nieruchomosci w ostatnich latach
znalazto odzwierciedlenie zarowno w znacznym wzroscie kwot kredytow na
nieruchomosci, jak i wzro$cie cen nieruchomosci. Istotna skala tych zjawisk spowodowalta,
ze MFW juz w 2003 r. i wiosna 2004 r. wystosowal ostrzezenia, ze wzrost stop
procentowych moze spowodowac trudnosci ze sptata kredytow, co negatywnie wptynie na
wydatki konsumentéw i globalny wzrost gospodarczy.

W tym kontek$cie na szczegdlna uwage zastuguje rozwdj sytuacji w zakresie kredytow
hipotecznych w ostatnich latach w USA. W celu ratowania gospodarki amerykanskiej
przed recesja Bank Rezerw Federalnych od 2001 r. dokonal serii obnizek stop
procentowych. Tani kredyt spowodowal ogromny przyrost udzielanych kredytow
hipotecznych, a wzmozona konkurencja na rynku przyczynita si¢ do rozluznienia
wymogow oceny zdolnosci kredytowej kredytobiorcow. Kredyty o podwyzszonym ryzyku
1 z wyzsza marza banku zaklasyfikowane zostaly do sektora sub-prime. Refinansowanie
akcji kredytowe] nastgpowalo poprzez emisje papierow wartosciowych opartych na
kredytach hipotecznych (mortgage backed securities). Od roku 2004 nastapita seria
podwyzek stop procentowych w USA. Miata ona powstrzymaé wzrost inflacji.
Spowodowala réwniez istotnag zmiang sytuacji na rynku kredytow hipotecznych.
Pigciokrotnego wzrostu stopy procentowej nie wytrzymato wielu kredytobiorcow, ktorzy
masowo zaprzestali obstugi swoich kredytow hipotecznych. W rezultacie tego obligacje
hipoteczne znajdujace si¢ w portfelach wielu instytucji stracily swoja wartosc.
Spowodowalo to migdzy innymi spektakularng plajt¢ dwoch funduszy hedgingowych
banku inwestycyjnego Bear Stearns, problemy plynno$ciowe najwigkszego
amerykanskiego kredytodawcy hipotecznego Countrywide Financial Corp., upadtos¢
American Home Mortgage - jednego z najwigkszych w USA niezaleznych
kredytodawcow', zamkniecie przez Capital One Financial swojej firmy hipotecznej
GreenPoint Mortgage, sprzedajacej kredyty posrednikom. Problemy amerykanskiego
rynku hipotecznego spowodowaty réwniez ogromne zawirowania na $wiatowym rynku

kapitalowym. Spadki akcji instytucji finansowych, ktore podejrzewane byly o

' Podmiot ten udzielit w roku 2006 kredytoéw hipotecznych na kwote 60 mld dolarow.
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zaangazowanie w amerykanskie obligacje hipoteczne, pociagaly w dot gltoéwne indeksy
gietdowe.

Rowniez wielu europejskich inwestorow, ktorzy nabyli papiery warto§ciowe

zwiazane z amerykanskim rynkiem kredytow sub-prime, odczulo skutki kryzysu na
tamtejszym rynku. Dotyczy to miedzy innymi IKB Deutsche Industriebank®, ktory
zmuszony byt zwroci¢ si¢ o pomoc rzadowa, niemiecki bank panstwowy Sachsen LB,
ktory zostal dofinansowany i Deutsche Postbank, ktory stracit kilkadziesiat milionow euro.
Roéwniez francuski bank BNP Paribas zamrozit aktywa nalezacych do niego trzech
funduszy. Informacja z BNP Paribas poglebita zawirowania na $wiatowym rynku
kapitatlowym 1 migdzybankowym. Sytuacja ta zmusita Europejski Bank Centralny do
»hieograniczonej operacji” w celu poprawienia ptynnosci na rynku. Do dziatan tych
przytaczyly si¢ takze inne banki centralne (migdzy innymi w USA, Kanadzie, Japonii,
Australii).
W najnowszym raporcie opublikowanym przez agencj¢ ratingowa Fitch Ratings
stwierdzono, Ze najbardziej narazone na kryzys gospodarczy zwiazany z zalamaniem sig
rynku nieruchomosci sa: Francja, Wielka Brytania, Dania, Nowa Zelandia. Jezeli chodzi o
ryzyko wystapienia kryzysu gospodarczego wywotanego przez kryzys na rynku
nieruchomosci, to wedtug Fitch Ratings najwigkszym tego typu ryzykiem obarczone sa
gospodarki Nowej Zelandii, Danii, Wielkiej Brytanii. Jezeli w panstwach tych nastapi
spadek cen nieruchomo$ci a stopy procentowe beda dalej rosty, to istnieje
prawdopodobienstwo, ze kryzys na rynku nieruchomosci przetozy si¢ na gospodarki tych
panstw.

W ostatnich latach w panstwach UE niski poziom stop procentowych wptywal na
wzrost kredytow dla gospodarstw domowych. Jednakze nalezy zauwazy¢, Zze roczna stopa
wzrostu kredytow dla gospodarstw domowych w strefie euro spadia do 8,2% na koniec
2006 1. z poziomu 9,4% na koniec 2005 r.’ Dynamika kredytow dla gospodarstw
domowych byla stymulowana gltéwnie popytem na kredyty na nieruchomosci

mieszkaniowe. Zadtuzenie z tytutu kredytdéw na nieruchomosci mieszkaniowe w strefie

* Na poczatku sierpnia 2007 r. agencja ratingowa Moody’s Investors Service obnizyta rating finansowy
bankuz CnaD
3 EBC Raporty Roczne.
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euro uksztattowato si¢ w kwietniu 2007 r. na poziomie 3,29 bln euro. Osiagneto ono rézny
poziom w poszczegolnych krajach UE.

Kredyty na cele mieszkaniowe w strefie euro charakteryzowata stabnaca, ale wciaz
wysoka dynamika wzrostu. W kwietniu 2007 r. ich roczny wzrost wynidst 8,6% (w
grudniu 2006 r. 9,6%). W wigkszos$ci nowych krajéw cztonkowskich UE (zwlaszcza
Litwa, Lotwa 1 Estonia), wysoka dynamika kredytow na nieruchomosci mieszkaniowe
spowodowana jest szybkim wzrostem kredytéw walutowych, ktére rosna zdecydowanie
szybciej niz kredyty udzielane w walucie krajowej. Ryzyko wynikajace z tego tytutu
podkreslaja migdzy innymi agencje ratingowe. Np. wedtlug Standard & Poor’s wysokie
ryzyko wynikajace z kredytowania w walutach obcych wystgpuje na Wegrzech 1 w
Rumunii, $rednie w Polsce i Chorwacji, niskie w Bulgarii, Stlowenii, Czechach i na
Stowacji’.

Wysoka, ogbélna dynamika kredytéw w strefie euro zaciera nieco réznice migdzy
stopami ich wzrostu w poszczegdlnych krajach strefy. Wynikaja one z wielu czynnikow, w
tym zwlaszcza z rdznic w sytuacji finansowej gospodarstw domowych, réznic w strukturze
rynkow finansowych (szczegdlnie w przypadku kredytow hipotecznych) oraz zakresu
oddzialywania podstawowych czynnikéw ekonomicznych determinujacych ilo$¢ kredytow
zaciaganych przez gospodarstwa domowe — np. dynamiki rynkéw nieruchomosci i cen
nieruchomos$ci mieszkaniowych. Istotng rol¢ odgrywaja rowniez takie czynniki, jak
zréznicowanie dochodow 1 konsumpcji, sytuacja demograficzna, wielko§¢ rynkow
nieruchomosci, struktura wilasnosci nieruchomosci mieszkaniowych w poszczegdlnych
krajach, ulgi podatkowe zwiazane ze splata odsetek od kredytow, objecie zyskow z
inwestycji w nieruchomos$ci podatkiem od zyskow kapitatowych, sekurytyzacja kredytu
hipotecznego.

Szybki wzrost kredytow na cele mieszkaniowe, stymulowany glownie duzym
popytem ze strony gospodarstw domowych, byt rowniez zwiazany z pewnym tagodzeniem
kryteriow stosowanych przez banki przy ich udzielaniu. bLagodzenie kryteriow
kredytowych oraz wysoki popyt odzwierciedlaja wciaz korzystna oceng perspektyw rynku

mieszkaniowego zaréwno przez banki, jak i kredytobiorcow.

* Standard & Poor’s; The Foreign Currency Gamble — Rising Risks For Banks In Central And Southeast
Europe, 24 sierpien 2006 .
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Mimo ze w ostatnich latach postgpowata liberalizacja rynkéw finansowych 1 wzrost
konkurencji migdzy posrednikami finansowymi, wplyw tych zmian na rynki finansowe byt
rézny w poszczegolnych krajach zaleznie od punktu wyjscia oraz tempa i zakresu
dokonanych reform. Spowodowalo to np. wigksza redukcje¢ marz odsetkowych i innych
kosztow kredytowania oraz pojawienie si¢ w niektorych krajach szerszej oferty bardziej
nowatorskich 1 zroznicowanych produktéw hipotecznych, co pozwolito wigkszej liczbie
gospodarstw domowych uzyska¢ finansowanie na cele mieszkaniowe.

Rosnaca kwota kredytow hipotecznych, ktore stanowia znaczna cz¢$¢ kredytow dla
gospodarstw domowych, w naturalny sposdb wptywa na dynamike wzrostu cen na rynkach
nieruchomos$ci mieszkaniowych. Poziom cen nieruchomos$ci mieszkaniowych w strefie
euro jest istotnym wskaznikiem wykorzystywanym w analizach przeprowadzanych na
potrzeby prowadzenia wspdlnej polityki pieni¢znej. Zmiany cen nieruchomosci
mieszkaniowych maja istotny wpltyw na aktywnos$¢ gospodarcza 1 zmiany cen. W
szczegllnosci wpltywaja one na decyzje gospodarstw domowych dotyczace zaciagania
kredytéw 1 spozycia. Utrzymujace si¢ wysokie ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych w
strefie euro zwigkszyly ich znaczenie w ostatnich latach. Niektore wskazniki w wielu
pafistwach cztonkowskich sugeruja, ze ceny te moga by¢ przeszacowane’. Nalezy jednak
zwréci¢ uwage, ze wskazniki cen nieruchomo$ci mieszkaniowych w strefie euro w
dalszym ciagu sa obarczone znaczna niepewnoscia. Niepewno$¢ ta wynika glownie z
utrzymujacego si¢ niejednolitego charakteru wskaznikéw krajowych uwzglednianych w
szacunkach dla strefy euro. Gléwne wskazniki w niektorych krajach ciagle obejmuja
jedynie ceny domow w przeciwienstwie do wskaznikow uwzgledniajacych zard6wno domy,
jak 1 mieszkania. W innych krajach uwzgledniany jest wylacznie rynek pierwotny, zamiast
zaréwno rynku pierwotnego, jak i wtdrnego.

Rynek kredytow hipotecznych w strefie euro jest nadal niejednorodny z punktu
widzenia refinansowania. Wystepuje finansowanie depozytami, papierami wartosciowymi
zabezpieczonymi hipoteka (mortgage covered bond) lub papierami warto$ciowymi
opartymi na kredytach hipotecznych (mortgage-backed securities). Oprocentowanie
kredytow hipotecznych waha si¢ w zaleznosci od cech produktéw, okreséw, stosowanej

stopy procentowej i preferencji klientow (w tym rozne okresy kredytowania oraz rozne

> Biuletyny Miesigczne EBC -2006, 2007
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relacje warto$ci kredytu do wartosci nieruchomosci, na ktorej zostat zabezpieczony — LTV
- jak réwniez roli regulacji rzadowych).

EBC w swoich okresowych raportach zwraca uwagg, ze wzrastajace kredytowanie
nieruchomos$ci mieszkaniowych i dynamika wzrostu cen na rynku nieruchomosci powinny
by¢ doktadnie monitorowane.

Wysoka dynamika kredytow w Polsce wynika z niskiego ubankowienia gospodarki
(efekt niskiej bazy) i1 jest charakterystyczna dla wielu innych krajow regionu. Dla
poréwnania relacja aktywoéw do PKB w Polsce wynosi ok. 66% (w innych krajach regionu
ksztattuje si¢ w granicach 75%-140%), podczas, gdy krajach starej UE wynosi przecigtnie
ok. 330% (150%-2500%). Z kolei udziat kredytow dla sektora niefinansowego w Polsce
wynosi ok. 34% PKB, podczas gdy w krajach ,,starej” UE ok. 92% (60%-163%). W koncu
kredyty na nieruchomos$ci w Polsce stanowia, ok. 12% PKB, podczas, gdy w krajach
»starej” UE ok. 48% (17%-98%). Z drugiej strony nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze
utrzymanie si¢ w kolejnych okresach tak wysokiej dynamiki wzrostu kredytow jak w
latach 2005-2006 1 na poczatku 2007 r., moze przyczyni¢ si¢ do powstania nierownowagi
w skali makroekonomicznej (w tym zawyzonej wyceny aktywoéw — m.in. na rynku
nieruchomosci) oraz stanowi¢ zagrozenie dla stabilnos$ci systemu finansowego w okresie
pogorszenia koniunktury. Nadzoér bankowy uwaznie §ledzi te zjawiska.

Gléwnymi czynnikami determinujacymi wzrost udzielanych kredytow na
nieruchomos$ci w Polsce jest wciaz niezaspokojony popyt na nieruchomosci mieszkaniowe
1 stosunkowo niska stopa oprocentowania kredytow. Dodatkowo, wzrost zainteresowania
inwestycjami w nieruchomosci stymulowany byt takze spekulacjami odnosnie do poziomu
cen nieruchomosci po wejsciu Polski do UE, zapowiedziami podwyzszenia podatku VAT
na uslugi i materialy budowlane. W 2006 r. koniunktura na kredyty na finansowanie
nieruchomosci podgrzewana byta publikowanymi w mediach informacjami o planowanych
ograniczeniach w dostgpnosci kredytow walutowych, ktore wprowadzita wydana przez
Komisj¢ Nadzoru Bankowego i obowiazujaca od 1 lipca 2006 r. Rekomendacja S
dotyczaca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie. Istotna role¢ odegraly wprowadzane i planowane zmiany w obowiazujacych
przepisach prawa. Chodzi tu w szczegdlnosci o zmiany podatkowe dotyczace
nieruchomos$ci — zastapienie 10% podatku od wartosci sprzedazy nieruchomosci 19%

podatkiem od zysku ze sprzedazy (od 1 stycznia 2007 r.) oraz dyskusje dotyczace definicji
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,oudownictwa spotecznego”, ktora wedtug wstepnej wersji pozwoli na utrzymanie nizszej
7% stawki VAT na mieszkania do 120 metréw kwadratowych i domy do 220 metrow
kwadratowych (budowane przez deweloperow)®. Definicja ta nie obejmuje budowy
»systemem gospodarczym”. Uchwalona zostala réwniez ustawa o spoldzielniach
mieszkaniowych, ktéra umozliwia dokonanie wykupu mieszkan spotdzielczych przez
lokatorow, po sptaceniu nominalnej kwoty kredytu zaciagnigtego przez spotdzielni¢ na
budowg nieruchomos$ci i umorzonego przez panstwo w latach 70 i 80. Spoétdzielcy
uzyskaja w ten sposob wilasnosciowe prawo do lokalu. Ustawa umozliwi wykup
mieszkania za kwote rzedu kilkuset ztotych za mieszkanie. Wedlug szacunkow ustawa
dotyczy okoto 900 tys. mieszkan.

W ocenie wielu analitykow, zaréwno krajowych, jak i zagranicznych, nalezy
oczekiwa¢ dalszego rozwoju rynku nieruchomos$ci w Polsce. Oceng taka prezentuja nie
tylko funkcjonujacy dotychczas w Polsce kredytodawcy. Wskazuje na to rowniez wzrost
zainteresowania tym rynkiem ze strony zagranicznych instytucji finansowych, ktére po
przystapieniu Polski do UE zamierzaja angazowaé si¢ migdzy innymi w finansowanie
nieruchomos$ci w Polsce.

Coraz bardziej widoczna jest réwniez dzialalno$¢ funduszy inwestujacych w
nieruchomosci.

Zauwazalna jest coraz wigksza aktywnos$¢ zagranicznych deweloperéw w Polsce.
W obawie przez ewentualnymi negatywnymi skutkami dotychczasowego gwattownego
rozwoju rynku nieruchomosci we wilasnych krajach szukaja oni okazji w Polsce, gdzie
oczekuja wigkszych zyskdw niz na rodzimych rynkach. Najbardziej aktywni sa
deweloperzy z Hiszpanii, Francji, Irlandii i [zraela.

Rynek nieruchomos$ci w Polsce znajduje si¢ ciagle w fazie transformacji. Wiele
zachodzacych na nim zjawisk nie zostalo jeszcze dostatecznie rozpoznanych i
uregulowanych (np. kwestie wtasnosciowe nieruchomosci). Powoduje to, ze poszczegdlne
jego segmenty charakteryzuja si¢ ciagle podwyzszonym ryzykiem. Niejednorodnos¢ tego
rynku, dlugookresowy charakter zachodzacych na nim zjawisk i brak dlugookresowych

doswiadczen jego uczestnikéw (w tym bankéw) powoduje, ze ciagle nie jest on

% Definicja przyjeta przez Sejm w dniu 05.09.2007 r. objeta mieszkania do 150 metréw kwadratowych i
domy do 300 metréw kwadratowych.
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dostatecznie przejrzysty, a co za tym idzie dostatecznie przewidywalny, co utrudnia
bankom biezace monitorowanie warto$ci przyjmowanych zabezpieczen i ich aktualizacjg.

Wysoka dynamika kredytéw na nieruchomosci mieszkaniowe w Polsce w ostatnich
latach spowodowana byla rowniez szybkim wzrostem kredytéw walutowych, ktore rosty
szybciej niz kredyty udzielane w walucie krajowej. Jednakze w ostatnim roku dynamika
wzrostu nalezno$ci bankéw z tytulu kredytow na finansowanie nieruchomosci
mieszkaniowych wyrazonych w walutach obcych ostabta i wyniosta 33%, podczas gdy w
wypadku wyrazonych w ztotych 70%. Znaczny portfel kredytow walutowych na
nieruchomosci mieszkaniowe wplywa na utrzymywanie si¢ stosunkowo wysokiego
poziomu ryzyka wynikajacego z faktu, ze kredyty te maja odlegle terminy splaty (nawet do
50 lat), a w zdecydowanej wigkszos$ci gospodarstwa domowe nie uzyskuja wynagrodzenia
w walutach obcych. W konsekwencji ewentualne wystapienie kryzysu walutowego lub
wigksza 1 dlugotrwata deprecjacja zlotego w stosunku do waluty obcej moze doprowadzic¢
do gwaltownego wzrostu zadluzenia gospodarstw domowych, a w rezultacie do
pogorszenia jakos$ci portfela kredytowego bankow, przy jednoczesnym bardzo
negatywnym wplywie na ich sytuacj¢ finansowa. Na ryzyko wynikajace z tego tytulu
wskazuja miedzy innymi agencje ratingowe (np. wedlug Standard & Poor’s w Polsce
ryzyko wynikajace z kredytowania w walutach obcych ocenione zostato jako $rednie w
poréwnaniu z pozostatymi nowymi panstwami cztonkowskimi UE).

W ostatnich latach coraz bardziej zauwazalne jest, ze wraz ze wzrostem kwoty
naleznos$ci bankéw z tytulu kredytéw na nieruchomo$ci mieszkaniowe wzrastaja ceny
nieruchomo$ci. Wynika to glownie z niedostatecznej wciaz podazy na rynku
nieruchomosci oraz procesu dostosowywania cen nieruchomosci w Polsce do poziomu cen
wystegpujacych na terenie innych panstw UE.

Nalezy zwréci¢ uwagg, ze zadhuzenie gospodarstw domowych z tytutu kredytéw na
nieruchomo$ci mieszkaniowe oraz ceny nieruchomosci mieszkaniowych wzrastaja
zdecydowanie szybciej niz przecigtne wynagrodzenie w gospodarce narodowej. W
dhuzszej perspektywie czasowej moze to oznacza¢ zmniejszanie si¢ liczby potencjalnych
klientow bankéw posiadajacych taki poziom zdolnosci kredytowej, ktory pozwalatby
uzyska¢ odpowiednio wysoka kwote kredytu na zakup nieruchomosci mieszkaniowe;.
Odpowiedzia bankow na t¢ sytuacj¢ jest wydluzanie okresu kredytowania, aby utrzymac

wysoko$¢ miesigcznych rat splaty na poziomie odpowiednim do zdolnosci kredytowe;j
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kredytobiorcy. Sytuacja ta moze rowniez powodowac pokus¢ obnizania przez niektore
banki standardéw oceny zdolnosci kredytowej kredytobiorcéw (np. poprzez ustalanie
minimalnego kosztu utrzymania na cztonka gospodarstwa domowego na bardzo niskim,
nierealnym poziomie), co bedzie potegowac ryzyko ich dziatalnos$ci.

Nieruchomosci w Polsce finansowane sa przez banki uniwersalne 1 specjalistyczne
banki hipoteczne. Jednak zasadnicza rol¢ w tej dziatalnosci odgrywaja wciaz banki
uniwersalne. Posiadaja 97,4% udziat w rynku finansowania nieruchomosci w Polsce.
Nalezno$ci brutto bankéw uniwersalnych z tytulu kredytow na nieruchomosci stanowia
33,4% naleznosci brutto od sektora niefinansowego ogotem.

Stosunkowo mtode, specjalistyczne banki hipoteczne, odgrywaja wciaz niewielka
rol¢ w finansowaniu nieruchomos$ci w Polsce. Posiadaja 2,6% udziat w tym rynku.
Jednakze nalezy podkresli¢, ze ich potencjal rozwojowy nie zostat do tej pory nalezycie
wykorzystany. Banki uniwersalne, ktére sa wilascicielami specjalistycznych bankéw
hipotecznych, w sposob niedostateczny uwzgledniaja ich specyfikg 1 mozliwosci w swoich
strategiach finansowania nieruchomos$ci. Obserwuje si¢ nawet przypadki konkurowania
spotki matki (bank uniwersalny) ze spotka corka (bank hipoteczny) na rynku
nieruchomosci.

Finansowanie nieruchomos$ci w Polsce zdominowane jest przez trzy duze banki
uniwersalne (PKO Bank Polski SA, Bank BPH SA, Bank Millennium SA). Ich naleznos$ci
brutto z tytutu kredytéw na finansowanie nieruchomosci wynosza tacznie 52 471 min zt,
co stanowi 41% wszystkich nalezno$ci z tytutu kredytow na nieruchomosci w systemie
bankowym. Znaczace zaangazowanie w finansowanie nieruchomos$ci widoczne jest
réwniez w innych bankach uniwersalnych: BRE Bank SA — 6,4% udziat w rynku, Kredyt
Bank SA — 5% udziat w rynku, Bank Polska Kasa Opieki SA — 5% udzial w rynku, GE
Money Bank SA — 5% udzial w rynku.

W odpowiedzi na zapotrzebowanie rynku, banki coraz bardziej angazuja si¢ w
finansowanie nieruchomosci.

e Naleznosci bankéw z tytutu kredytow na finansowanie nieruchomosci stanowia
znaczna czg$¢ (34,3%) naleznosci ogdtem bankéw od sektora niefinansowego (rok
wcezesniej 29,4%).

e Nastapil wzrost naleznos$ci brutto z tytutu kredytéw na nieruchomosci do 128 685

mln zt w czerwcu 2007 r. (z 84 345 mln zt w czerwcu 2006 1.).
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e Naleznosci brutto z tytutu kredytow na nieruchomosci wykazuja duza dynamike
wzrostu. W okresie ostatniego roku przyrost ich wartosci wyniost 52,5%, podczas
gdy przyrost naleznosci ogétem od sektora niefinansowego w systemie bankowym
wyniost 31%.

e 51,3% naleznosci brutto z tytutu kredytéw na nieruchomos$ci wyrazonych jest w
walutach obcych. W ostatnim roku dynamika wzrostu naleznosci bankoéw z tytutu
kredytéw na finansowanie nieruchomos$ci wyrazonych w walutach obcych ostabta i
wyniosta 35%’ (w naleznosciach od podmiotow niefinansowych ogétem 18,4%).
Utrzymujaca si¢ popularno$¢ tych kredytow wynika przede wszystkim z ich
nizszego oprocentowania w stosunku do kredytow wyrazonych w ztotych.

e Wsrod naleznoscei brutto z tytutu kredytow na nieruchomosci dominuja (83,9%)
nalezno$ci brutto z tytutu kredytéw na nieruchomosci mieszkaniowe — 107 940 min
zt. Nalezno$ci te wykazuja duza dynamike wzrostu. W ostatnim roku przyrost
wyniost 48,2%.

e Wzrasta udziat kredytow mieszkaniowych w kredytach dla gospodarstw
domowych. Obecnie wynosi on 49,7% (rok wczesniej 46,4%).

e Jakos$¢ naleznosci z tytulu kredytéw na nieruchomosci jest relatywnie lepsza
(udzial naleznoS$ci zagrozonych w tej grupie wyniost 2,9%) od jakos$ci naleznosci
ogotem od sektora niefinansowego w systemie bankowym (udziat nalezno$ci
zagrozonych w tej grupie wyniost 6,3%). Udziat kredytow zagrozonych w
naleznos$ciach wyrazonych w walutach obcych jest nizszy (1,9%) niz wyrazonych
w zlotych (4%). Niski udziat naleznosci zagrozonych z tytutu kredytéw na
nieruchomosci obecnie nie musi oznaczaé, ze sytuacja ta utrzyma si¢ w przysztosci,
bowiem jest to ciagle ,,mlody” portfel kredytowy, ktory w wigkszosci (74%)
powstal w ciagu ostatnich trzech lat. W dluzszej perspektywie czasowej jakos¢
naleznosci z tytutlu kredytow na nieruchomosci bedzie uzalezniona nie tylko od
zmian sytuacji finansowej kredytobiorcow, ale réwniez od zmian (ewentualnego
spadku) cen nieruchomo$ci na rynku. Wysokie tempo wzrostu kredytow na
nieruchomos$ci moze powodowaé, ze ryzyko strat kredytowych moze ujawnié si¢ w

czasie spowolnienia gospodarczego.

7 Dynamika wzrostu naleznosci bankow z tytutu kredytéw na finansowanie nieruchomosci wyrazonych w
ztotych wyniosta 77%.
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Naleznosci z tytulu kredytow na nieruchomosci zdominowane sa przez kredyty
zabezpieczone hipoteka (62%). Wynika to m. in. z dlugoterminowego charakteru
tych kredytow, dla ktérych pewniejszym przedmiotem zabezpieczenia na caly
okres kredytowania jest nieruchomo$¢, niz zabezpieczenia osobiste kredytobiorcy.
Nalezy zauwazy¢, ze udzial kredytow zabezpieczonych hipoteka na finansowanie
nieruchomo$ci wzrasta (w ciagu roku z 59,8% do 62%), co nalezy ocenic
pozytywnie z punktu widzenia ostroznosciowego.

Gtownymi kredytobiorcami na rynku kredytow zwiazanych z finansowaniem
nieruchomosci sa osoby prywatne® (76%). Jako$¢ naleznosci bankow z tytuhu
kredytéw na nieruchomos$ci dla oséb prywatnych jest lepsza (1,4% naleznosci
zagrozonych) od naleznos$ci z tytulu kredytow na nieruchomosci dla drugiej pod
wzgledem wielko$ci grupy kredytobiorcoéw — przedsigbiorstw (20,5% udzial), w

przypadku ktorych udzial nalezno$ci zagrozonych wynosi 8,3%.

Rola specjalistycznych bankéw hipotecznych w  finansowaniu nieruchomosci

dotychczas jest niewielka. Posiadaja one 2,6% udzial w rynku finansowania

nieruchomosci.

Kwota nalezno$ci brutto bankow hipotecznych z tytulu kredytow na nieruchomosci
ogotem wyniosta 3 382 mln zt.

W ciagu roku nastapit wzrost o 13,3% naleznos$ci brutto z tytutu kredytow na
nieruchomosci udzielonych przez banki hipoteczne.

52,7% naleznos$ci brutto z tytutu kredytow udzielanych przez banki hipoteczne
wyrazonych jest w walutach obcych. Udziat ten jest nieco wyzszy niz w przypadku
naleznosci brutto z tytutu kredytéw na nieruchomosci udzielonych przez system
bankowy (51,3%).

Wsrédd nalezno$ci brutto z tytutu kredytéow na nieruchomosci dominuja (85%)
naleznosci z tytutu kredytow na nieruchomosci niemieszkaniowe (nieruchomosci

pozostate)’. Jest to sytuacja odmienna niz w przypadku naleznosci brutto z tytutu

¥ Dla potrzeb sprawozdawczosci przekazywanej do NBP (formularze U0101 i U0102) wérod jednostek sektora
niefinansowego rozroznia si¢ nastgpujace kategorie kredytobiorcéw: osoby prywatne, przedsigbiorcy indywidualni,
rolnicy indywidualni, przedsigbiorstwa, instytucje niekomercyjne dziatajace na rzecz gospodarstw domowych.

® Zgodnie z instrukcja wypelniania formularzy sprawozdawczych dla NBP:

Kredyty na nieruchomosci pozostale - kredyty na nabycie, budowg, przebudowg, rozbudowg lub nadbudowg budynku,
budowli, lokalu stanowiacego odrgbna nieruchomos$¢ lub nabycie spoétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego o
przeznaczeniu gospodarczym (w szczegdlnoséci: przemystowym, produkcyjnym, handlowym, uslugowym, sktadowym,

12
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kredytow na nieruchomos$ci udzielonych przez system bankowy (84% stanowia
naleznosci z tytutu kredytéw na nieruchomos$ci mieszkaniowe).

e Udziat naleznosci zagrozonych w nalezno$ciach brutto z tytutu kredytéw na
nieruchomos$ci udzielonych przez banki hipoteczne wynosi 1,6%. Jest to nizszy
udziat niz w przypadku nalezno$ci brutto z tytulu kredytow na nieruchomosci
udzielonych przez system bankowy ogdtem (2,9%).

e Naleznosci brutto z tytulu kredytéw na nieruchomos$ci udzielonych przez banki
hipoteczne w 84,2% zabezpieczone sa hipoteka. Jest to wyzszy udzial niz w
przypadku naleznosci brutto z tytulu kredytow na nieruchomosci udzielonych przez
system bankowy (62%). Wynika to z regulacji ustawowych dotyczacych
dziatalnosci specjalistycznych bankéw hipotecznych.

e Glowna kategoria kredytobiorcéw bankéw hipotecznych sa przedsigbiorstwa
(81%).

e Wedlug stanu na czerwiec 2007 r. zobowiazania bankéw hipotecznych z tytulu

listow zastawnych wyniosty 2 703 min zt.

Rosnace zaangazowanie bankéw w finansowanie nieruchomosci powoduje coraz
wigksze zainteresowanie nadzoru bankowego ta tematyka. Podejmowane sa dzialania
majace na celu zapewnienie bezpieczenstwa rozwoju tej dziatalnosci. Koncentruja si¢ one
na: dziataniach regulacyjnych, inspekcyjnych i analitycznych.

W zakresie dziatan regulacyjnych odnoszacych si¢ do finansowania rynku
nieruchomos$ci przez banki na uwage zastuguje wydanie w 2006 r. przez KNB
Rekomendacji S dotyczacej dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipoteka. Dotyczy ona w szczegdlnosci finansowania przez banki
nieruchomosci, jednak w duzej mierze odnosi si¢ réwniez do finansowania innych
obszarow, gdzie jako zabezpieczenie stosowana jest hipoteka. Zapisy tej Rekomendacji
stosowane sa do wszystkich ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie lub

gdzie docelowym zabezpieczeniem ma by¢ hipoteka. Stanowia one ramy dla poprawnej

biurowym, produkcyjnym i ustugowym w rolnictwie i le$nictwie), publicznym (w szczegoélnosci: na cele transportu,
Tacznosci, energetyki, ochrony zdrowia, opieki spolecznej, o$wiaty, nauki, kultury i kultu religijnego, administracji
publicznej, ochrony $rodowiska, obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, zaopatrzenia w wodg) badz uzytkowym (np.
garaze) oraz na nabycie gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu pod budowg budynku lub budowli o
przeznaczeniu gospodarczym, publicznym lub uzytkowym.
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identyfikacji, zarzadzania i nadzoru ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie. Sa zbiorem zalecen dla wewngtrznych systemow kontroli, ktore posrednio 1
bezposrednio powinny zapewni¢ integracj¢ rekomendacji w ramach wszystkich procesow
zwiazanych z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie. Wydanie tej
rekomendacji w potaczeniu ze wzrostem stop procentowych w Szwajcarii 1 strefie euro
przyczynito si¢ do wyraznego wzrostu zainteresowania kredytami mieszkaniowymi
udzielanymi w zlotych.

Prace nad wdrozeniem nowych rozwiazan w zakresie pomiaru ryzyka w
dziatalnosci bankow na potrzeby wyliczania wymogdéw kapitatowych zakonczone zostaty
wydaniem Uchwaly nr 1/2007 Komisji Nadzoru Bankowego z dnia 13 marca 2007 r. w
sprawie zakresu i szczegotowych zasad wyznaczania wymogow kapitatowych z tytutu
poszczegolnych rodzajow ryzyka, w tym zakresu i warunkow stosowania metod
statystycznych oraz zakresu informacji zatqczonych do wnioskow o wydanie zgody na ich
stosowanie, zasad i warunkow uwzgledniania umow przelewu wierzytelnosci, umow o
subpartycypacje, umow o kredytowy instrument pochodny oraz innych umow niz umowy
przelewu wierzytelnosci i umowy o subpartycypacje, na potrzeby wyznaczania wymogow
kapitatowych, warunkow, zakresu i sposobu korzystania z ocen, nadawanych przez
zewnetrzne instytucje oceny wiarygodnosci kredytowej oraz agencje kredytow
eksportowych, sposobu i szczegotowych zasad obliczania wspotczynnika wyplacalnosci
banku, zakresu i sposobu uwzgledniania dziatania bankow w holdingach w obliczaniu
wymogow kapitatowych i wspolczynnika wyplacalnosci oraz okreslenia dodatkowych
pozycji bilansu banku ujmowanych lqcznie z funduszami wlasnymi w rachunku
adekwatnosci kapitatowej oraz zakresu, sposobu i warunkow ich wyznaczania. Nowe
rozwigzania maja na celu bardziej adekwatne odzwierciedlenie ryzyka w poszczegdlnych
obszarach dziatalno$ci bankdéw, w tym w obszarze finansowania nieruchomosci.

W dniu 13 marca 2007 r. Komisja Nadzoru Bankowego podjeta uchwate w sprawie
ustalenia wiazacych banki norm ptynnosci (Uchwata Nr 9/2007 Komisji Nadzoru
Bankowego), ktora wprowadza:

- obowiazek pomiaru poziomu ptynnosci;
- norme¢ iloSciowa, tj. miary ptynnosci i obowiazek utrzymywania tej normy na

ustalonym poziomie;
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- obowiazek sprawozdawczy;

- obowiazek monitorowania przysztego poziomu ptynnosci,

- obowiazek zawiadomienia Komisji o kazdorazowym obnizeniu nadzorczej miary
ptynnosci ponizej ustalonego poziomu oraz podjecia niezwlocznie dzialan
majacych na celu przywrocenie poziomu $rodkow zabezpieczajacych ptynnos¢ do
adekwatnego poziomu.

Wejdzie ona w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r., przy czym do dnia 29 czerwca 2008 r.

banki i oddziaty instytucji kredytowych nie beda zobowiazane do przestrzegania limitow, o

ktorych mowa w uchwale.

Regulacja powinna przyczyni¢ si¢ do wzmocnienia procesu zarzadzania ryzykiem

ptynnosci, a tym samym do zmniejszenia potencjalnych zagrozen wynikajacych z tego

tytutu. W konsekwencji powinno nastapi¢ wzmocnienie stabilnosci i bezpieczenstwa
systemu bankowego.

Kwestia regulacji dotyczacych kredytowania hipotecznego w ogodle jest stale uwaznie

badana przez nadzor bankowy. Przede wszystkim trzeba zaczeka¢ na efekty juz

wprowadzonych regulacji.

W trakcie inspekcji w 2006 r. i w I polowie 2007 r. kontynuowane byly
szczegblowe badania procesu zarzadzania przez banki ryzykiem zwiazanym z
finansowaniem nieruchomosci, w szczego6lnosci w zakresie portfela walutowych kredytow
mieszkaniowych dla gospodarstw domowych. Zakres prowadzonych badan inspekcyjnych
w ww. obszarze uwzglednial réwniez oceng realizacji przez banki zalecen zawartych w
Rekomendacji S Komisji Nadzoru Bankowego, dotyczacej dobrych praktyk w zakresie
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, ktora weszta w zycie 1 lipca 2006 r.

Ustalenia przeprowadzonych czynnos$ci kontrolnych wykazaty, ze badane banki
podjety dziatania celem dostosowania swojej dziatalno$ci zwiazanej z kredytowaniem
hipotecznym do zapisow Rekomendacji S. Stopien realizacji poszczegodlnych zalecen
Rekomendacji byt zréznicowany, przy czym okreslone braki w tym zakresie dotyczyty
kazdego z badanych bankéw. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze inspekcje przeprowadzane
byly w krotkim czasie od daty wejscia w zycie Rekomendacji S (01.07.200671.), a
wprowadzenie w praktyce niektorych wymogdéw jak np. przeprowadzanie testow skrajnych

warunkow oddzialywania ryzyka kursowego i ryzyka stopy procentowej diuznika na
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ryzyko kredytowe banku, dywersyfikacja zrodet finansowania dziatalnosci w celu
ograniczania ryzyka plynno$ci, gromadzenie danych na temat odzyskiwalnosci
zaangazowanych $rodkéw w drodze egzekucji z nieruchomosci na potrzeby wyznaczania
wskaznikow LTV, monitorowanie poziomu LTV w trakcie trwania umow kredytowych,
wypracowanie narzedzi weryfikacji 1 aktualizacji warto$ci nieruchomosci, wymaga
dluzszego czasu. Stopien dostosowania bankéw do postanowien Rekomendacji S na
poziomie formalno-proceduralnym byt zadowalajacy. Bezposredni skutek wejscia w zycie
Rekomendacji w  obszarze regulacyjnym zaznaczyt sig¢ przede wszystkim
w sformalizowaniu zasad polityki zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie lub kredytdéw na nieruchomos$ci, uzupetlienia procedur
oceny zdolnosci kredytowej o wymogi dotyczace uwzgledniania ryzyka kursowego i stopy
procentowej dtuznika, okreslenia w regulacjach zakresu i sposobu realizacji obowiazkéw
informacyjnych wobec klientow, rozszerzenia zapisow umow kredytowych. Banki nadal
stosowatly liberalne zasady oceny zdolnosci kredytowej oséb fizycznych ubiegajacych sig o
kredyty mieszkaniowe. Czynnosci kontrolne przeprowadzone w badanych bankach
wykazaty réwniez, ze banki te podejmowaty niektdre dziatania istotne dla ostroznosciowego
zarzadzania portfelem kredytow diugoterminowych, jak zarzadzanie struktura bilansu w
dhluzszym okresie czy planowanie idywersyfikowanie Zrodet finansowania dziatalno$ci,
dopiero po interwencji nadzoru bankowego - w postaci wydanych zalecen poinspekcyjnych

KNB czy tez wejsciu w zycie Rekomendacji S.

W zakresie dzialan analitycznych opracowywane sa dalsze zmiany w
sprawozdawczosci, ktore nakierowane sa na zbieranie doktadniejszych informacji o
finansowaniu nieruchomosci przez banki. Prowadzone sa poglebione analizy problematyki
zwiazanej z finansowaniem nieruchomos$ci m.in. poprzez kierowanie do bankéw kolejnych
ankiet badawczych, a takze wyjasnianie bezposrednio z bankami konkretnych problemow
wynikajacych z angazowania si¢ przez nie w finansowanie nieruchomosci. Corocznie
przekazywana jest przez nadzor bankowy do bankéw syntetyczna informacja o sytuacji w
zakresie finansowania nieruchomosci w Polsce, ktéra wskazuje réwniez na szanse i
zagrozenia w tym zakresie.

Z rosnacym zaangazowaniem bankéw w finansowanie nieruchomos$ci wiaza si¢

zardwno szanse jak i zagrozenia dla catego systemu bankowego.
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Naleznosci bankéw z tytulu kredytow na finansowanie nieruchomosci maja
znaczny udziat (34,3%) w naleznosciach ogotem bankéw od sektora
niefinansowego (rok wczesniej 29,4%). W przypadku ewentualnego wystapienia
kryzysu na rynku nieruchomo$ci moze to mie¢ negatywny wplyw na banki,
zwlaszcza w sytuacji duzego spadku wartosci zabezpieczen. Nalezy wskazaé, ze
nieruchomos$ci mieszkaniowe (w Polsce 83,9% kredytow brutto na nieruchomosci
ogotem) zasadniczo w mniejszym stopniu podatne sa na kryzys na rynku
nieruchomos$ci. Jak wskazuja doswiadczenia migdzynarodowe, ich ceny
charakteryzuja si¢ mniejsza amplituda wahan niz w przypadku nieruchomosci
niemieszkaniowych (komercyjnych).

Kredyty na finansowanie nieruchomos$ci w znacznym stopniu udzielane sa w
walutach obcych (51,3%), co w przypadku ewentualnego wystapienia kryzysu
walutowego moze mie¢ negatywny wptyw na mozliwo$¢ splaty kredytow. Wysoki
udziatl kredytoéw walutowych wynika z ich nizszego oprocentowania w stosunku do
kredytow w zlotych. Banki zabezpieczaja si¢ przed ryzykiem kredytowym
wynikajacym z kredytow walutowych na nieruchomos$ci (daja mozliwosé
przewalutowania kredytu, udzielajac nizszego kredytu walutowego, niz wynikatoby
to z analizy zdolnos$ci kredytowej klienta, oferujac kredytobiorcom instrumenty
finansowe zabezpieczajace przed ryzykiem walutowym). Szerzej kwestie te zostaty
ujete w wydanej w 2006 r. przez Komisj¢ Nadzoru Bankowego Rekomendacji S
dotyczacej dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie. Ryzyko wynikajace z finansowania nieruchomos$ci w walutach obcych
podkreslaja migdzy innymi agencje ratingowe. Np. wedtug Standard & Poor’s
wysokie ryzyko wynikajace z kredytowania w walutach obcych wskazuje
wystepuje na Wegrzech 1 w Rumunii, $rednie w Polsce 1 Chorwacji, niskie w
Butgarii, Stowenii, Czechach i na Stowacji.

Kredyty na finansowanie nieruchomosci udzielane sa na dlugie okresy (w ofercie
bankéw wystepuja kredyty nawet do 50 lat). Banki uniwersalne refinansuja je
glownie ze zrddel o krotkich terminach wymagalnosci, co stanowi istotne Zrddio
ryzyka w ich dziatalnos$ci. Dlatego istnieje potrzeba wykorzystywania przez banki
uniwersalne instrumentéw dlugoterminowego refinansowania kredytow na

finansowanie nieruchomosci.
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W ostatnich latach ceny nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce wyraznie rosty.
Na podkreslenie zastuguje fakt, ze wzrost cen nieruchomosci jest o wiele wyzszy
niz wynikaloby to ze wzrostu dochodéw ludnosci. Ewentualny kryzys lub
pogorszenie koniunktury na rynku nieruchomosci miatby bezposredni wptyw na
jakos$¢ kredytow na finansowanie nieruchomos$ci. Obecnie, mimo wysokiej
dynamiki zaangazowania bankéw w finansowanie nieruchomosci w Polsce, brak
wyraznych symptomoéw mogacych $wiadczy¢ o mozliwosci wystapienia sytuacji
kryzysowej na rynku nieruchomos$ci w najblizszym czasie. Jednak ze wzgledu na
dlugookresowy charakter kredytow na finansowanie nieruchomosci wskazane jest
stosowanie przez banki procedur minimalizujacych ryzyko z odpowiednim
wyprzedzeniem.

Dazenia do jak najszybszego obnizenia cen nieruchomosci w Polsce ze wzgledow
spotecznych nalezy ocenia¢ pozytywnie. Jednakze trzeba mie¢ na uwadze, ze
zaistnienie takiej sytuacji spowoduje jednoczes$nie szybkie obnizenie warto$ci
przyjetego przez banki zabezpieczenia hipotecznego. Gwattowne spadki cen
nieruchomos$ci w réznych krajach (Japonia, USA, kraje skandynawskie, kraje Azji
Pid.-Wsch.) byly juz przyczyna kryzysow, ktére przeksztatcily si¢ w kryzysy

bankowe.

Nalezy podkreslié, ze banki uniwersalne maja znacznie wigksza swobode w udzielaniu

tego rodzaju kredytow (mozliwo$¢ dywersyfikacji ryzyka portfela kredytowego) niz

specjalistyczne banki hipoteczne. Mimo to, ze wzgledéw ostroznosciowych:

kredyty na nieruchomos$ci udzielane przez banki uniwersalne w wigkszosci
posiadaja zabezpieczenie hipoteczne (62,1% naleznosci brutto z tytutu kredytow na
finansowanie nieruchomosci). Udziat ten bylby wyzszy gdyby nie wciaz dhugie
postgpowanie wieczystoksiggowe w Polsce,

wedlug analiz przeprowadzonych przez GINB wigkszo$¢ bankéw stosuje
wewngtrzne limity LTV (Loan to Value - LTV). Nalezy podkresli¢, ze w okresie
wysokiej dynamiki wzrostu cen nieruchomosci zalecana jest wzmozona ostroznos$¢
1 odpowiednie obnizanie poziomu stosowanego wskaznika LTV, zwlaszcza w
kontek$cie wciaz rosnacej $redniej kwoty udzielanego kredytu na finansowanie

nieruchomos$ci mieszkaniowych,
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- banki tworza narzedzia stuzace weryfikacji i aktualizacji warto$ci nieruchomosci'’.

Banki hipoteczne, ze wzgledu na specyfike ich dziatania (koncentracja ryzyka

sektorowego), musza przestrzega¢ ustalonych ustawowo limitow dotyczacych

wskaznika LTV, wymogu zabezpieczenia hipoteka udzielonych kredytow na
nieruchomosci oraz specjalnych (ostroznych) zasad wyceny nieruchomosci.

e Kredyty na finansowanie nieruchomosci udzielane sa na zmienne oprocentowanie.
Zmiana dotychczasowego trendu ksztattowania si¢ stop procentowych i ich wzrost,
moze za soba pociagnaé wzrost ryzyka kredytowego z tytutu wigkszych obciazen
dla kredytobiorcow. Jednoczesnie jednak banki udzielajac kredytéw o zmiennej
stopie procentowej zabezpieczaja si¢ przed ryzykiem stopy procentowe;.

e Bardzo waznym elementem dziatalno$ci w zakresie kredytu hipotecznego jest
ostrozne ustalanie warto$ci nieruchomosci przyjmowanych jako przedmiot
zabezpieczenia splaty kredytu. Ze wzgledu na nieprzejrzysto$¢ rynku
nieruchomos$ci w Polsce wyceny sa w dalszym ciagu nieprecyzyjne, co zwigksza
ryzyko dzialalno$ci kredytowej bankow. Fakt ten podkreslaja rowniez agencje
ratingowe (zwlaszcza w odniesieniu do nieruchomosci niemieszkaniowych).

e Istotnym problemem w Polsce sa wciaz nieuregulowane kwestie wlasnosciowe
wielu nieruchomos$ci. Brak jest planow zagospodarowania przestrzennego, co
ogranicza podaz terenow budowlanych. Skrajnie restrykcyjne sa przepisy o
ochronie lokatoréw, ktore hamuja rozwdj rynku mieszkan na wynajem i sprzyjaja
funkcjonowaniu szarej strefy. Brak przepisow regulujacych dziatalno$¢ i
odpowiedzialno$¢ deweloperow, co zwigksza ryzyko zwiazane z nabywaniem od
nich mieszkan. Brak jest wciaz pelnych i wiarygodnych baz danych o rozwoju
rynku nieruchomos$ci, co utrudnia bankom biezace monitorowanie warto$ci
przyjmowanych zabezpieczen i ich aktualizacjg.

e Skrajnie restrykcyjne przepisy o ochronie lokatorow wplywaja na istotne ostabienie
instytucji hipoteki w Polsce. Komornik, wykonujac tytul wykonawczy nakazujacy
oproznienie lokalu, zobowiazany jest do wystapienia do gminy o wskazanie

tymczasowego lokalu. Zasady tej nie stosuje sig, jezeli sam wierzyciel wskazat

' Wydana przez KNB Rekomendacja J z dnia 20 lipca 2000 r. dotyczaca tworzenia przez banki baz danych odnoszacych
si¢ do rynku nieruchomosci, Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie oraz Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 10 grudnia 2003 r. w sprawie zasad
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pomieszczenie tymczasowe. W zwiazku z tym, w przypadku zaistnienia sytuacji
kryzysowej na rynku kredytéw hipotecznych i koniecznosci przeprowadzania
postepowan egzekucyjnych z wielu nieruchomosci, skutecznos¢ tych postgpowan
bytaby znikoma.

e Budowa przez ZBP centralnej bazy danych o rynku nieruchomo$ci (AMRON)
moze wptyna¢ na poprawg przejrzystosci rynku nieruchomosci, a tym samym
zwigkszy¢ bezpieczenstwo jego uczestnikow, zwlaszcza bankow.

e Postgpuje komputeryzacja systemu ksiag wieczystych, ktéra ma na celu
usprawnienie postgpowania wieczysto-ksiggowego (zaktadanie ksiag wieczystych i
dokonywanie w nich wpisow).

e Wciaz istnieje niewykorzystany potencjal wzrostu aktywno$ci bankéw
hipotecznych w zakresie kredytéw na nieruchomosci i emisji dtugoterminowych
listow zastawnych.

o Zwigkszaja si¢ mozliwosci inwestycyjne na rynku kapitatlowym poprzez
dokonywanie przez banki hipoteczne kolejnych emis;ji listow zastawnych.

e Kreowany jest obraz listu =zastawnego jako dlugoterminowego papieru
wartosciowego charakteryzujacego si¢ wysokim bezpieczenstwem inwestycyjnym.

e Istnieje potencjalny popyt na listy zastawne ze strony funduszy emerytalnych,
funduszy inwestycyjnych, zakladow ubezpieczen 1 innych inwestorow
dlugoterminowych.

e Zwigksza si¢ konkurencja ze strony zagranicznych instytucji kredytowych, ktére po

przystapieniu Polski do UE angazuja si¢ w finansowanie nieruchomosci w Polsce.

tworzenia rezerw na ryzyko zwiazane z dziatalnos$cia bankéw wskazuja na potrzebg monitorowania ryzyka sektorowego
(rynek nieruchomosci).
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I. Wstep

1. Sytuacja na Swiatowych rynkach nieruchomosci

Niskie stopy procentowe (zob. wykres nr 1) nalezaly do istotnych czynnikow, ktore w
ostatnich latach wplynely na wzrost zainteresowania inwestorow rynkiem nieruchomosci.
Przeptyw kapitalu na rynek nieruchomosci przyczynit si¢ z kolei do wyraznego wzrostu
ich cen. Laczna warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych w krajach wysoko rozwinigtych
wzrosta w ciagu ostatnich 6 lat o okoto 30 bln USD do poziomu okoto 70 bln USD'.
Wazrost ten byl niemal rowny 100% PKB tych panstw.

Wykres 1
Podstawowa stopa bankow centralnych

5 | w Polsce, strefie euro, USA, Szwajcarii i W. Brytanii
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Polska EBC USA Szwajcaria W. Brytania

Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

W wigkszosci krajow zakupu nieruchomosci dokonuje si¢ za pomoca kredytow
bankowych. Zabezpieczeniem ich sa najczesciej nieruchomosci, ktorych ceny w ostatnich
latach wyraznie rosty. Miedzynarodowy Fundusz Walutowy juz w 2003 r. i wiosng 2004 r.
wystosowal ostrzezenia, ze wzrost stop procentowych moze spowodowac trudnosci ze
sptata kredytow, co negatywnie wplynie na wydatki konsumentéw i globalny wzrost
gospodarczy. Zaleze¢ to jednak bedzie od tempa wzrostu stop procentowych i sytuacji na
rynkach nieruchomosci (tzn. czy ceny nieruchomosci beda dalej wzrasta¢ czy gwattownie

spadna).

" Wedtug The Economist z 18.06.2005 r.
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W tym kontekscie na szczegdlna uwage zastuguje rozwoj sytuacji w zakresie kredytow
hipotecznych w ostatnich latach w USA. W celu ratowania gospodarki amerykanskiej
przed recesja Bank Rezerw Federalnych od 2001 r. dokonat serii obnizek stop
procentowych (zob. wykres 1). Stopa funduszy federalnych spadta do poziomu 1%. Tani
kredyt spowodowat ogromny przyrost udzielanych kredytow hipotecznych, a wzmozona
konkurencja na rynku przyczynita si¢ do rozluZnienia wymogoéw oceny zdolnosci
kredytowej kredytobiorcow. Kredyty o podwyzszonym ryzyku i z wyzsza marza banku
zaklasyfikowane zostaly do sektora sub-prime. W czasie utrzymywania si¢ dobrej
koniunktury i statego wzrostu cen na rynku nieruchomosci, banki udzielaty coraz wigkszej
ilosci coraz bardziej ryzykownych kredytow hipotecznych. Udzial tego rodzaju kredytow
w finansowaniu zakupu nowych doméw w ostatnich latach wynosit od 5% w 2001 r. do
20% w I kwartale 2007 r..

Refinansowanie akcji kredytowej nastgpowato poprzez emisje papierow wartosciowych
opartych na kredytach hipotecznych (mortgage backed securities). Ze wzgledu na
atrakcyjne oprocentowanie duza popularno$cia, zwtaszcza wérod funduszy hedgingowych,
cieszyly si¢ tzw. podporzadkowane obligacje hipoteczne, czyli papiery dtuzne oparte na
kredytach hipotecznych z segmentu sub-prime.

Od roku 2004 nastgpita seria podwyzek stop procentowych w USA. Miata ona
powstrzyma¢ wzrost inflacji. Spowodowala réwniez istotna zmiang sytuacji na rynku
kredytéw hipotecznych. Pigciokrotnego wzrostu stopy procentowej nie wytrzymato wielu
kredytobiorcow, ktorzy masowo zaprzestali obstugi swoich kredytow hipotecznych. W
rezultacie tego obligacje hipoteczne znajdujace si¢ w portfelach wielu instytucji stracily
swoja warto$¢. Spowodowato to migdzy innymi spektakularna plajt¢ dwoch funduszy
hedgingowych (kapital 600 i 900 mln dolaréw) banku inwestycyjnego Bear Stearns,
problemy ptynno$ciowe najwigkszego amerykanskiego kredytodawcy hipotecznego
Countrywide Financial Corp., upadlo$¢ American Home Mortgage - jednego z
najwigkszych w USA niezaleznych kredytodawcow'?, zamkniecie przez Capital One
Financial swojej firmy hipotecznej GreenPoint Mortgage, sprzedajacej kredyty
posrednikom. Problemy amerykanskiego rynku hipotecznego spowodowaly rowniez

ogromne zawirowania na S$wiatowym rynku kapitalowym. Spadki akcji instytucji

'2 Podmiot ten udzielit w roku 2006 kredytoéw hipotecznych na kwotg 60 mld dolarow.
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finansowych, ktore podejrzewane byly o zaangazowanie w amerykanskie obligacje
hipoteczne, pociagaly w dot gtowne indeksy gietdowe.

Nastgpstwem kryzysu w USA w sektorze sub-prime byt wzrost oceny ryzyka
kredytowego, co spowodowato zaostrzenie przez banki polityki kredytowej oraz
zawirowania na rynku kapitalowym. Zaostrzenie przez kredytodawcow polityki
kredytowej moze przyczyni¢ si¢ do znacznego ograniczenia popytu mi¢dzy innymi na
nieruchomosci i na samochody w USA, ale takze i w innych czg$ciach §wiata.

Z zapowiedzi pozyczkodawcow kredytow hipotecznych w USA wynika, ze ze wzgledu na
koniecznos¢ ograniczenia kosztow, pracg straci ponad 10 tys. osob. Accredited Home
Lenders zamierza zamkna¢ wigkszo$¢ punktow udzielania kredytow i zwolni 1,6 tys. 0sob.
Lehman Brothers zamknat oddzial funkcjonujacy na rynku ryzykownych kredytow
hipotecznych, ktory zatrudnial 1,2 tys. pracownikow. Bank HSBC zamknal swoje
amerykanskie oddziaty, gdzie prace stracito 600 oséb. Wedlug firmy Challenger,
Gray&Christmas Inc. od poczatku 2007 r. w USA pracg stracito ponad 40 tys. o0sob
zatrudnionych w sektorze kredytow hipotecznych.

Roéwniez wielu europejskich inwestorow, ktoérzy nabyli papiery warto$ciowe zwiazane z
amerykanskim rynkiem kredytéw sub-prime, odczuto skutki kryzysu na tamtejszym rynku.
Dotyczy to migdzy innymi IKB Deutsche Industriebank'’, ktory zmuszony byt zwrocié sig
o pomoc rzadowa. Niemiecki urzad nadzoru BaFin wraz z rzadem podjat dziatania na
rzecz udzielenia porgczenia przez panstwowy bank KfW obligacji (na 8 mld euro)
funduszu inwestycyjnego prowadzonego przez IKB Deutsche Industriebank. Dla
powstrzymania jego upadku inne niemieckie banki zgromadzity 3,5 mld euro na pokrycie
jego ewentualnych strat. Niemiecki bank panstwowy Sachsen LB zostat dofinansowany po
tym, jak jego celowa spdtka inwestycyjna Ormond Quay nie zdotata zabezpieczy¢
finansowania na rynku papieréw komercyjnych. Frankfurt Trust zarzadzajacy 14 mld euro
poinformowal, ze jego fundusz FT-ABS Plus zostal zamrozony. Sytuacja w USA
spowodowata, ze w ciagu dwoch tygodni ztozone zostaly zlecenia sprzedazy jednostek o
wartosci 40 min euro (warto$¢ catego funduszu wynosi okoto 160 min euro). Deutsche
Postbank stracit kilkadziesiat milionéw euro. Rowniez francuski bank BNP Paribas

zamrozit aktywa nalezacych do niego trzech funduszy (Parvest Dynamic ABS, BNP

' Na poczatku sierpnia 2007 r. agencja ratingowa Moody’s Investors Service obnizyta rating finansowy
bankuz CnaD
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Paribas ABS Eurobor i BNP Paribas ABS Eonia, ktore ulokowaty okoto 700 min euro w
instrumentach powiazanych z ryzykownymi kredytami hipotecznymi w USA, ze wzgledu
na problemy z ich wycena. Informacja z BNP Paribas poglebita zawirowania na
swiatowym rynku kapitatowym i migdzybankowym. Podmioty uczestniczace na rynku
migedzybankowym ograniczaty swoje operacje w oczekiwaniu na kolejne negatywne
informacje z rynku. Sytuacja ta zmusita EBC do ,nieograniczonej operacji” w celu
poprawienia plynno$ci na rynku i doprowadzenia do spadku kosztu jednodniowego
kredytu, ktory wzrést powyzej jego stopy referencyjnej tj. z 4% do 4,7%. Do dziatan tych
przytaczyly si¢ takze inne banki centralne (migdzy innymi w USA, Kanadzie, Japonii,
Australii).

W  najnowszym raporcie opublikowanym przez agencj¢ ratingowa Fitch Ratings
stwierdzono, ze wedtug analitykow tej firmy najbardziej narazone na kryzys gospodarczy
zwiazany z zatamaniem si¢ rynku nieruchomosci sa: Francja, Wielka Brytania”, Dania,
Nowa Zelandia. Jezeli chodzi o ryzyko wystapienia kryzysu gospodarczego wywotanego
przez kryzys na rynku nieruchomosci, to wedtug Fitch Ratings najwigkszym tego typu
ryzykiem obarczone sa gospodarki Nowej Zelandii, Danii i Wielkiej Brytanii. Jezeli w
panstwach tych nastapi spadek cen nieruchomosci a stopy procentowe beda dalej rosty, to
istnieje prawdopodobienstwo, ze kryzys na rynku nieruchomosci przetozy si¢ na
gospodarki tych panstw. Wedtug Fitch Ratings najmniej narazonymi na kryzys sa Japonia,
Niemcy i Wtochy.

2. Sytuacja na europejskim rynku nieruchomosci

W 2006 r. nastapilo ozywienie gospodarcze w Unii Europejskiej i w strefie euro.
Zgodnie z Raportem EBC z lipca 2007 r. w krotkim okresie bilans czynnikéw ryzyka
zwiazanych z korzystnym scenariuszem wzrostu gospodarczego jest zasadniczo
zréwnowazony. W perspektywie $redniookresowej i dlugookresowej przewaza natomiast
ryzyko ostabienia wzrostu, ktére wynika gtownie z czynnikéw zewngtrznych, w tym
zwlaszcza obaw przed nasileniem presji protekcjonistycznych, mozliwosci dalszego

wzrostu cen ropy naftowej, niekorzystnego rozwoju sytuacji w zakresie nierownowagi na

"* We wrzesniu br. Northern Rock (czwarty w Wielkiej Brytanii wérod najwigkszych bankow udzielajacych
kredytow hipotecznych) uzyskat pomoc z Banku Anglii, co uratowalo go przed niewyptacalnoscia.
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Swiecie 1 zmian w nastrojach na rynkach finansowych. Wzrost PKB osiagnat 2,9% w UE 1
2,7% w strefie euro wobec odpowiednio 1,7% i 1,4% w 2005 r."> To najlepszy wynik od
2000 r., ksztattujacy si¢ powyzej dlugoterminowej Sredniej.

Od potowy 2006 r. widoczne sa pewne oznaki stabilizacji rocznej stopy wzrostu kredytow
dla sektora prywatnego. Stabilizacja tempa wzrostu kredytow nastgpuje obecnie w calej
gospodarce, o czym $wiadcza dane dotyczace zadtuzenia zaréwno przedsigbiorstw, jak i
gospodarstw domowych. W przypadku gospodarstw domowych stabilizacja dynamiki
kredytéw jest réwniez wynikiem pewnego spowolnienia wzrostu cen na rynku
mieszkaniowym, cho¢ wzrost ten w strefie euro pozostaje na stosunkowo wysokim
poziomie. Na podstawie utrzymujacej si¢ silnej ekspansji pieniadza 1 kredytow mozna
stwierdzi¢, ze w perspektywie Sredniookresowej i dlugookresowej wida¢ wyrazne
zagrozenia dla stabilnosci cen. Z tego wzgledu nalezy nadal bardzo uwaznie $ledzic¢
procesy monetarne, szczegolnie w S$wietle dobrej koniunktury 1 wysokich cen
nieruchomosci. Roczna stopa wzrostu kredytow dla gospodarstw domowych w kwietniu
2007 r. wynosita 7,6% (8,2% na koniec 2006 r. 1 9,4% na koniec 2005 r.)

Wykres 2

Kredyty dla gospodarstw domow ych (zmiany roczne w %)
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Zrédto: EBC Raporty roczne

Na podkreslenie zastuguje fakt, ze dynamika kredytow dla gospodarstw domowych byta
stymulowana gléwnie wysokim popytem na kredyty na nieruchomosci mieszkaniowe.
Utrzymujacy si¢ w dalszym ciagu wzrost warto$ci udzielonych kredytow hipotecznych

zwiazany jest zard6wno z wciaz stosunkowo niskim poziomem ich oprocentowania w catej

' Biuletyn miesigczny Europejskiej Federacji Hipotecznej, maj 2007
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strefie euro jak 1 dynamicznymi zmianami na rynku nieruchomosci, ktore wystepuja w
wielu regionach. Zadluzenie z tytulu kredytow na nieruchomos$ci mieszkaniowe w strefie
euro osiagneto w kwietniu 2007 r. poziom 3,29 bln euro. Na koniec roku 2003, 2004, 2005
12006 wynosito odpowiednio: 2,36 bln euro, 2,59 bln euro, 2,91 bln euro i 3,21 bln euro.
Wykres 3
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Zrédto: Opracowanie na podstawie Biuletynow Miesigcznych EBC.

Na tle korzystnej sytuacji gospodarki, rynki hipotecznych kredytow
mieszkaniowych w UE na og6él pozostawaly w dobrej sytuacji, cho¢ kilka krajow
doswiadczylo zjawiska, ktore mozna okresli¢ jako umiarkowane spowolnienie. Nie mozna
jednak mowi¢ o wspoOlnym trendzie obejmujacym cata Europe, gdyz zmiany na

poszczeg6lnych rynkach kredytéw hipotecznych sa roznorodne.

Wykres 4
Kredyty na nieruchomosci mieszkaniowe, roczne zmiany
procentowe w 2005 r. i 2006 r.
100
90 M
80
70
60
e
= 50
s
40
30
20
10 4
0 4
P T &S ® & & &©
FF S ST TEITE S T S
S Y o8 S \é@ < o‘@ & R
> > SO
NGt A%
<
02005 m2006

Zrédto: Raport kwartalny Europejskiej Federacji Hipotecznej, maj 2007 r.
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Ogolnie kredyty na cele mieszkaniowe w strefie euro charakteryzowala wciaz
wysoka dynamika przyrostu. W kwietniu 2007 r. ich roczny przyrost wynidst 8,6%.
Dynamika ta jest szczegdlnie wysoka w wigkszos$ci nowych krajow cztonkowskich UE
(np. Lotwa, Litwa 1 Estonia). Zwlaszcza w Estonii i na Lotwie spowodowana jest ona
szybkim wzrostem kredytow walutowych, ktére rosna szybciej niz kredyty udzielane w
walucie krajowej. Udziatl kredytow walutowych w kredytach mieszkaniowych w nowych
krajach cztonkowskich jest bardzo zréznicowany. Ryzyko wynikajace z tego tytulu
podkreslaja migdzy innymi agencje ratingowe. Wedlug Standard & Poor’s wysokie ryzyko
wynikajace z kredytowania w walutach obcych wskazuje wystgpuje na Wegrzech 1 w
Rumunii, $rednie w Polsce i Chorwacji, niskie w Bulgarii, Stlowenii, Czechach i na
Stowacji'®.

Wykres 5
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Zrédto: Opracowanie na podstawie Biuletynow Miesiecznych EBC.

EBC wskazuje w swoich okresowych raportach, ze wzrastajace kredytowanie
nieruchomos$ci mieszkaniowych i1 dynamika cen na rynku nieruchomos$ci powinny by¢
doktadnie monitorowane.

Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze wysoka ogo6lna dynamika kredytéw w strefie
euro zaciera nieco rdznice miedzy stopami ich wzrostu w poszczegolnych krajach strefy.

Wynikaja one z wielu czynnikdw, w tym zwlaszcza z rdéznic w sytuacji finansowej

' Standard & Poor’s; The Foreign Currency Gamble — Rising Risks For Banks In Central And Southeast
Europe, 24 sierpien 2006 .

27



GENERALNY INSPEKTORAT NADZORU BANKOWEGO

Biuro Analiz Systemu Bankowego
Wydzial Bankow Specjalistycznych

gospodarstw domowych, réznic w strukturze rynkéw finansowych (szczegdlnie w
przypadku kredytéw hipotecznych) oraz zakresu oddziatywania podstawowych czynnikow
ekonomicznych determinujacych ilo$¢ kredytéw zaciaganych przez gospodarstwa domowe
— np. dynamiki rynkéw nieruchomosci i cen nieruchomosci mieszkaniowych. Istotna rolg
odgrywaja réwniez takie czynniki jak zréznicowanie dochodow i konsumpcji, sytuacja
demograficzna, wielko$¢ rynkéw nieruchomosci, struktura wilasnosci nieruchomosci
mieszkaniowych w poszczegolnych krajach, ulgi podatkowe zwiazane ze sptata odsetek od
kredytéw, objecie zyskow z inwestycji w nieruchomosci podatkiem od zyskow
kapitatowych, sekurytyzacja kredytu hipotecznego.

Wazrost kredytow na cele mieszkaniowe, stymulowany gtéwnie duzym popytem ze
strony gospodarstw domowych, byt rowniez zwiazany z pewnym fagodzeniem kryteriow
stosowanych przez banki przy ich udzielaniu. Lagodzenie kryteriow kredytowych oraz
wysoki popyt odzwierciedlaja korzystna oceng perspektyw rynku mieszkaniowego
zardwno przez banki, jak i kredytobiorcow.

Mimo ze w ostatnich latach postgpowata liberalizacja rynkéw finansowych i wzrost
konkurencji migdzy posrednikami finansowymi, wplyw tych zmian na rynki finansowe byt
rozny w poszczegdlnych krajach zaleznie od punktu wyjscia oraz tempa i1 zakresu
dokonanych reform. Spowodowalo to np. wigksza redukcje¢ marz odsetkowych i innych
kosztow kredytowania oraz pojawienie si¢ w niektorych krajach szerszej oferty bardziej
nowatorskich i zroznicowanych produktéw hipotecznych (np. oferta kredytow 30-letnich a
nawet 50-letnich, pojawienie si¢ kredytow o zmiennej stopie oprocentowania cechujacych
si¢ stala wysokoS$cia raty 1 zmiennym okresem sptaty oraz kredytow hipotecznych ,,bez
amortyzacji’), co pozwolilo wigkszej liczbie gospodarstw domowych uzyskac
finansowanie na cele mieszkaniowe.

Dzigki Unii Walutowej krotkoterminowa stopa procentowa w poszczego6lnych
krajach zostala ujednolicona, a réznice w dynamice kredytow zaciagnigtych przez
gospodarstwa domowe wynikaja z réznic w sytuacji makroekonomicznej poszczegdlnych
krajow strefy euro. Jest to szczegdlnie widoczne w odniesieniu do tendencji
obserwowanych na rynkach nieruchomosci. Rosnaca wciaz kwota kredytow hipotecznych,
jako znacznego sktadnika kredytow dla gospodarstw domowych, w naturalny sposob

wptywa na dynamike wzrostu cen na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych.
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W USA boom na rynku nieruchomosci zakonczyt si¢ w drugiej potowie 2005 r. 1
roczna stopa wzrostu cen nieruchomos$ci mieszkaniowych spadta z 13,3% w IV kwartale
2005 r. do 5,9% w IV kwartale 2006 r.'”. Co wiecej, kwartalne stopy wzrostu cen
nieruchomos$ci mieszkaniowych byly w IV kwartale 2006 r. ujemne w niektorych stanach
USA. Istnieja obawy, ze to samo moze nastapi¢ w UE. Jednakze, zgodnie z danymi
Europejskiej Federacji Hipotecznej, cho¢ ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych spadaty w
niektorych czg$ciach Europy, to spadki te byty umiarkowane, a w wigkszosci panstw UE
wzrost tych cen jest ciagle stosunkowo wysoki.

Wykres 6

Zmiany roczne cen nieruchomosci
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych EBC

Dane za IV kwartat 2006 r. pokazuja, ze rynki nieruchomosci ulegaja stopniowemu
schlodzeniu w Hiszpanii 1 Francji. W obu tych krajach wzrost cen nieruchomosci
mieszkaniowych wykazywal trend spadkowy, cho¢ mimo to osiagnal w ostatnim kwartale
2006 r. odpowiednio 9,1% 1 9,7%. W Szwecji i Finlandii wzrost cen nieruchomosci
mieszkaniowych takze ulegt umiarkowanemu spowolnieniu w 2006 r. Wzrost cen
nieruchomos$ci mieszkaniowych rok do roku wedhlug stanu na IV kwartal wyniost w
Szwecji 10,6% wobec 12,0% w III kwartale 2006 r., podczas gdy w Finlandii wyniost
6,1% wobec 7,0% w poprzednim kwartale. W IV kwartale 2006 r. roczny przyrost cen
nieruchomos$ci mieszkaniowych w Austrii wyniost 2,2%, w Niemczech 1%, w Portugalii
0,6%. Wzrost cen nieruchomos$ci mieszkaniowych w Danii 1 w Estonii byt najwyzszy

sposrod krajow, dla ktérych dostgpne sa dane, cho¢ jednoczesnie jego spowolnienie byto

" Dane z Biuletynu Miesigcznego EBC, marzec 2007
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bardziej gwattowne. W Danii, wzrost cen nieruchomos$ci mieszkaniowych rok do roku
spadt z poziomu 22,3% w III kwartale 2006 r. do 16,1% w IV kwartale. W Estonii w tym
samym okresie roczny wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych spadt z 73,2% do
21,2%. Byto to skutkiem zwigkszonej podazy nowo wybudowanych mieszkan i domow.

Z drugiej strony, ceny nieruchomosci mieszkaniowych w Wielkiej Brytanii
wzrastaly we wszystkich kwartatach 2006 r., osiagajac 9,1% w IV kwartale. Jednakze
przewiduje sig¢, ze wzrastajace od sierpnia zesztego roku stopy procentowe doprowadza do
umiarkowanego ostabienia aktywnos$ci na brytyjskim rynku nieruchomosci i spowolnienia
wzrostu cen nieruchomo$ci mieszkaniowych w najblizszych miesiacach. Z danych
opublikowanych przez Halifax za czerwiec 2007 r. wynika, Ze $rednia cena mieszkania w
Wielkiej Brytanii wzrosta z 68 000 funtow w 1997 r. do 196 500 funtéw (okoto 190%).
Natomiast z danych The Office of National Statistics wynika, ze $rednie zarobki w
Wielkiej Brytanii zwigkszyty si¢ z 16 700 funtow w 1997 r. do 23 250 funtow w 2006 r.
(okoto 40%). Wynika z tego, ze wzrost cen nieruchomosci spowodowany byt liberalnym
podejsciem bankéw do ryzyka kredytowego. Wedlug agencji Fitch Ratings, ceny
nieruchomos$ci w Wielkiej Brytanii sa przeszacowane o co najmniej 20%. Jednak Wielka
Brytania nie jest na pierwszym miejscu, jezeli chodzi o wysoko$¢ przeszacowania
nieruchomosci. Wyprzedza ja Francja.

Poziom cen nieruchomos$ci mieszkaniowych w strefie euro jest istotnym
wskaznikiem wykorzystywanym w analizach przeprowadzanych na potrzeby prowadzenia
wspolnej polityki pienigznej. Zmiany cen nieruchomos$ci mieszkaniowych maja istotny
wplyw na aktywno$¢ gospodarcza i zmiany cen. W szczegdlnosci wplywaja one na
decyzje gospodarstw domowych dotyczace zaciagania kredytow i spozycia. Utrzymujace
si¢ wysokie ceny nieruchomosci mieszkaniowych w strefie euro zwigkszyty ich znaczenie
w ostatnich latach. Niektoére wskazniki w wielu panstwach cztonkowskich sugeruja, ze
ceny te moga byé przeszacowane'®. Nalezy zwrocié uwage, ze wskazniki cen
nieruchomos$ci mieszkaniowych w strefie euro w dalszym ciagu sa obarczone znaczna
niepewnoscia'’. Niepewno$é ta wynika gléwnie z utrzymujacego sie niejednolitego

charakteru wskaznikow krajowych uwzglednianych w szacunkach dla strefy euro. Gtéwne

'® Biuletyn Miesigczny EBC, czerwiec 2006 r.

' Podobna sytuacja wystepuje w USA. Ogloszony w sierpniu raport S&P/Case-Shiller wskazat, ze w I
kwartale tego roku ceny domow na rynku wtérnym w USA obnizyly sig rekordowo o 3,2%. Kilka dni
wczesniej Departament Handlu informowat o zaskakujacym wzroscie tych cen w lipcu.
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wskazniki w niektorych krajach ciagle obejmuja jedynie ceny domoéw w przeciwienstwie
do wskaznikow uwzgledniajacych zaréwno domy, jak i mieszkania. W innych krajach z
kolei uwzgledniany jest rynek pierwotny, zamiast zarowno rynek pierwotny jak i wtorny.
Nalezy zwroci¢ uwage, ze korzystna sytuacja na rynku nieruchomosci wptywa réwniez na
notowania akcji koncernéw budowlanych. Ostatnie lata wskazuja na ich wyrazny trend
wzrostowy, ktory zostal w ostatnim czasie zachwiany wskutek zawirowan na
mig¢dzynarodowych rynkach kapitatowych wywotanych kryzysem na amerykanskim rynku
kredytéw hipotecznych.

Wykres 7
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Zrédto: Bloomberg

Rynek kredytow hipotecznych w strefie euro jest nadal niejednorodny z punktu
widzenia  finansowania. =~ Wystgpuje  finansowanie  depozytami,  obligacjami
zabezpieczonymi hipoteka (mortgage covered bond) lub papierami wartoSciowymi
opartymi na kredytach hipotecznych (mortgage-backed securities). Oprocentowanie
kredytéw hipotecznych waha si¢ w zaleznos$ci od cech produktow, okresow, stosowanej
stopy procentowej i preferencji klientow (w tym rézne okresy kredytowania oraz rézne
relacje warto$ci kredytu do warto$ci nieruchomosci, na ktorej zostat zabezpieczony — LTV

- jak rowniez roli regulacji rzadowych).
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3. Rynek nieruchomosci w Polsce

Od kilku lat obserwuje si¢ w Polsce wzrost popytu na nieruchomosci, a zwtaszcza
na nieruchomo$ci mieszkaniowe. Glownymi czynnikami determinujacymi wzrost
udzielanych kredytéw na nieruchomos$ci w ostatnich latach jest wciaz niezaspokojony
popyt na nieruchomosci mieszkaniowe i stosunkowo niska stopa oprocentowania kredytow
(zob. wykres nr 1). Dodatkowo, wzrost zainteresowania inwestycjami w nieruchomosci
stymulowany byt takze spekulacjami odno$nie do poziomu cen nieruchomos$ci po wejsciu
Polski do UE, zapowiedziami podwyzszenia podatku VAT na ustugi i materialy
budowlane. W 2006 r. koniunktura na kredyty na finansowanie nieruchomosci
podgrzewana byla publikowanymi w mediach informacjami o planowanych
ograniczeniach w dostepnosci kredytow walutowych, ktore wprowadzita wydana przez
Komisj¢ Nadzoru Bankowego i obowiazujaca od 1 lipca 2006 r. Rekomendacja S
dotyczaca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie. Istotna role odegraly wprowadzane i planowane zmiany w obowiazujacych
przepisach prawa. Chodzi tu w szczegdlnoSci o zmiany podatkowe dotyczace
nieruchomosci — zastapienie 10% podatku od wartosci sprzedazy nieruchomosci na 19%
podatek od zysku ze sprzedazy (od 1 stycznia 2007 r.) oraz dyskusje dotyczace definicji
,budownictwa spotecznego”, ktora wedtug wstepnej wersji pozwoli na utrzymanie nizszej
7% stawki VAT na mieszkania do 120 metréw kwadratowych i domy do 220 metrow
kwadratowych (budowane przez deweloperow)”’. Definicja ta nie obejmuje budowy
»systemem gospodarczym”. Uchwalona zostala réwniez ustawa o spoldzielniach
mieszkaniowych, ktéra umozliwia dokonanie wykupu mieszkan spotdzielczych przez
lokatorow, po sptaceniu nominalnej kwoty kredytu zaciagnigtego przez spotdzielni¢ na
budowg nieruchomos$ci i umorzonego przez panstwo w latach 70 i 80. Spoétdzielcy
uzyskaja w ten sposob wilasnosciowe prawo do lokalu. Ustawa umozliwi wykup
mieszkania za kwote rzedu kilkuset ztotych za mieszkanie. Wedlug szacunkow ustawa

dotyczy okoto 900 tys. mieszkan.

* Definicja przyjeta przez Sejm w dniu 05.09.2007 r. objela mieszkania do 150 metréw kwadratowych i
domy do 300 metréw kwadratowych.
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Wedtug GUS w roku 2006 oddano do uzytku 115 353 mieszkan (1,1% wigcej niz
rok wczesniej). W porownaniu do roku 2005 o 14,8% wzrosta liczba lokali mieszkalnych
budowanych przez deweloperéw z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem. Utrzymuje
si¢ spadek znaczenia budownictwa indywidualnego. Inwestorzy indywidualni wybudowali

0 9% mniej mieszkan niz w roku poprzednim.

Wykres 8
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych GUS

Wedhug GUS w czerwcu og6lny klimat koniunktury w budownictwie oceniany byt
nadal pozytywnie, korzystniej niz w maju, a takze lepiej niz w analogicznym miesigcu
ostatnich o$miu lat. Jest to spowodowane optymistycznymi, zblizonymi do zglaszanych
przed miesiacem, ocenami biezacego portfela zamoéwien i produkcji. W najblizszych
miesiacach oczekiwany jest dalszy, cho¢ nieco wolniejszy niz w maju, wzrost portfela
zamoéwien i1 produkcji. Biezaca sytuacja finansowa przedsigbiorstw jest oceniana lepiej niz
przed miesigcem, natomiast odpowiednia prognoza jest ostrozniejsza, cho¢ nadal bardzo
optymistyczna. Sposrdéd badanych jednostek 3,9% deklaruje, ze nie odczuwa zadnych
barier w prowadzeniu dzialalnosci budowlano—montazowej (3,8% przed miesiacem i 3,3%
w czerwcu zesztego roku). Najwigksze trudno$ci napotykane przez przedsigbiorstwa
zwiazane sa z: kosztami zatrudnienia (barier¢ t¢ zglasza 57% przedsigbiorstw, podobnie

jak przed miesigcem, wobec 49% w czerwcu 2006 roku), niedoborem wykwalifikowanych
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pracownikow (55% badanych przedsigbiorstw w czerwcu br. wobec 54% przed miesiacem
1 36% w czerwcu 2006 r.), kosztami materiatow (53% przedsigbiorstw w czerwcu br.
wobec 50% przed miesiacem i 25% w czerwcu 2006 r.) oraz konkurencja ze strony innych
firm (50% przedsigbiorstw w czerwcu br. wobec 51% przed miesiacem i 69% w czerwcu
2006 roku). Sposrod wszystkich utrudnien wymienianych przez przedsigbiorstwa, w skali
roku najbardziej zwigkszyla si¢ dotkliwos¢ barier zwiazanych z kosztami materiatow,
niedoborem wykwalifikowanych pracownikow oraz niedoborem sprzgtu, materiatow i
surowcOw (z przyczyn pozafinansowych) — w przypadku tej ostatniej bariery nastapit
wzrost z 4% w czerwcu 2006 r. do 19%. W najbardziej znaczacym stopniu zmalata
ucigzliwo$¢ barier zwigzanych z konkurencja ze strony innych firm i niedostatecznym

popytem (z 31% do 20%).

W ocenie wielu analitykow, zaréwno krajowych, jak i zagranicznych, nalezy
oczekiwac dalszego rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce. Oceng taka prezentuja nie
tylko funkcjonujacy dotychczas w Polsce kredytodawcy. Wskazuje na to rowniez wzrost
zainteresowania tym rynkiem ze strony zagranicznych instytucji finansowych, ktére po
przystapieniu Polski do UE zamierzaja angazowac¢ si¢ w finansowanie nieruchomosci w
Polsce. Notyfikacje dotyczace dziatalnosci transgranicznej w Polsce zlozylo 168
zagranicznych instytucji kredytowych?' oraz 17 zamierzajacych prowadzi¢ dziatalnosé w
formie oddziatu. Niektore z nich zglosity zamiar finansowania nieruchomos$ci poprzez
udzielanie kredytow hipotecznych. Coraz bardziej widoczna jest dziatalno$¢ funduszy
inwestujacych w nieruchomosci. Udziat funduszy z réznych krajéw w nabywaniu polskich
nieruchomosci komercyjnych w latach 1998-2006"%USA - 24,7%, Niemcy — 22.2%,
Austria — 12,7%, Wielka Brytania — 9,5%, Francja — 6,7%, Irlandia — 6,6%, Polska — 5,3%.

Zauwazalna jest rowniez coraz wigksza aktywnos$¢ zagranicznych deweloperow w
Polsce. W obawie przez ewentualnymi negatywnymi skutkami dotychczasowego
gwattownego rozwoju rynku nieruchomosci we wilasnych krajach szukaja oni okazji w
Polsce, gdzie oczekuja wigkszych zyskéw niz na rodzimych rynkach. Zachgcaja ich wciaz

wysokie marze przekraczajace 20% i niski udziat cen gruntu w budowie mieszkan, ktory

2! Wielka Brytania — 39; Niemcy — 29; Austria — 22; Francja — 16; Irlandia — 10; Luksemburg — 10; Holandia
— 8; Wegry — 4; Dania — 4; Szwecja - 3; Gibraltar — 3; Wlochy — 3; Lichtenstein - 3; Finlandia — 3; Hiszpania
—2; Cypr —2; Norwegia - 2; Belgia — 2; Islandia — 1; Malta — 1; Czechy — 1. (zrédto: dane NBP)

> Wedtug Jones Lang LaSalle

34



GENERALNY INSPEKTORAT NADZORU BANKOWEGO

Biuro Analiz Systemu Bankowego
Wydzial Bankow Specjalistycznych

weciaz nie przekracza 30%>. Najbardziej aktywni sa deweloperzy z Hiszpanii, Francji,
Irlandii 1 Izraela. Na przyktad wedtug szacunkéw Polsko-Hiszpanskiej Izby Gospodarcze;j
inwestycje hiszpanskich firm deweloperskich siggaja 2 miliardéw euro. Wigkszo$¢ tej
kwoty przeznaczono na pozyskiwanie terenow. Hiszpanie inwestuja gléwnie w
Warszawie, Krakowie, Wroctawiu i Lodzi.

Rynek nieruchomos$ci w Polsce znajduje si¢ ciagle w fazie transformacji. Wiele
zachodzacych na nim zjawisk nie zostalo jeszcze dostatecznie rozpoznanych i
uregulowanych (np. kwestie wlasnosciowe nieruchomosci). Powoduje to, ze poszczegolne
jego segmenty charakteryzuja si¢ ciagle podwyzszonym ryzykiem. Niejednorodnos$¢ tego
rynku, dlugookresowy charakter zachodzacych na nim zjawisk i brak dlugookresowych
doswiadczen jego uczestnikow (w tym bankéw) powoduje, ze ciagle nie jest on
dostatecznie przejrzysty, a co za tym idzie dostatecznie przewidywalny, co utrudnia
bankom biezace monitorowanie wartosci przyjmowanych zabezpieczen i ich aktualizacjg.

W ostatnich latach zauwazalne jest, ze wraz ze wzrostem kwoty naleznos$ci bankoéw
z tytutu kredytoéw na nieruchomos$ci mieszkaniowe wzrastaja ceny nieruchomosci (zob.
wykres 11). Wzrost cen nieruchomosci stymulowany jest gtownie budowa nieruchomosci
o podwyzszonym standardzie (rynek pierwotny). Za wzrostem ich cen podazaja, w nieco
wolniejszym tempie, ceny nieruchomosci starszych, charakteryzujacych si¢ nizszym
standardem (rynek wtorny). W ostatnich latach, ze wzgledu na bardzo duzy popyt, ceny
nieruchomosci rosty niezaleznie od ich lokalizacji, wieku i standardu. Obecnie utrzymuje
si¢ zainteresowanie nieruchomosciami o wysokim standardzie w najlepszych
lokalizacjach, co wplywa na utrzymywanie si¢ tendencji wzrostowej ich cen. W
pozostatych, gorszych lokalizacjach i nizszym standardzie nieruchomos$ci widoczna jest
stabilizacja cen lub nawet ich spadek. Sytuacja ta skutkuje zwolnieniem $redniej dynamiki
wzrostu cen na rynku (zob. wykres 11).

Sytuacja na polskim rynku nieruchomosci istotnie wptywa na kondycje finansowa
firm budowlanych. Znajduje to odzwierciedlenie w notowaniach firm budowlanych na
Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie SA. Wyrazny trend wzrostowy zostat w
ostatnim czasie odwrdcony ze wzgledu na zawirowania na $wiatowych rynkach

kapitatowych wynikajace z kryzysu kredytow hipotecznych w USA.

» W UE warto$¢ gruntu stanowi érednio potowe kosztow budowy.
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Wykres 9

Wykres indeksu WIG-Budownictwo
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4. Finansowanie nieruchomosci w Polsce

Wyniki analiz wskazuja, ze wedlug stanu na czerwiec 2007 r. roczna stopa
przyrostu naleznosci z tytutu kredytoéw na nieruchomosci mieszkaniowe w Polsce wynosita
48,2% (w strefie euro wedtug stanu na kwiecien 2007 r. 8,6%) 1 ksztaltowala si¢ na jednym

z wyzszych poziomow wsrod krajow UE.

Wykres 10
Stopy wzrostu kredytow mieszkaniowych w
strefie EURO i w Polsce
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP i EBC

W ostatnich latach wysoka dynamika kredytow na nieruchomosci mieszkaniowe w

Polsce spowodowana byla réwniez szybkim wzrostem kredytéw walutowych, ktore rosty
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szybciej niz kredyty udzielane w walucie krajowej. Jednakze sytuacja w tym zakresie
ulegla zmianie i dynamika wzrostu kredytow walutowych na nieruchomos$ci mieszkaniowe
w Polsce w ostatnim roku wyniosta 33%, a kredytow ztotowych 70%. Znaczny portfel
kredytow walutowych na nieruchomo$ci mieszkaniowe wplywa na utrzymywanie si¢
stosunkowo wysokiego poziomu ryzyka wynikajacego z faktu, ze kredyty te maja odlegte
terminy splaty (oferty bankéw siggaja nawet do 50 lat), a gospodarstwa domowe w
zdecydowanej wigkszosci nie uzyskuja wynagrodzenia w walutach obcych. Ewentualna
wystapienie kryzysu walutowego lub wigksza i dlugotrwata deprecjacja lokalnej waluty w
stosunku do waluty obcej moze doprowadzi¢ do gwalttownego wzrostu zadtuzenia
gospodarstw domowych, a w rezultacie do pogorszenia jako$ci portfela kredytowego
bankow, przy jednoczesnym bardzo negatywnym wplywie na ich sytuacj¢ finansowa.
Spadek jakosci kredytow walutowych, przy spadku wartosci ztotego, spowoduje
koniecznos¢ tworzenia relatywnie wigkszej kwoty rezerw, ktére w wigkszym stopniu
obciaza wyniki finansowe bankow. Na ryzyko wynikajace z tego tytutu wskazuja migdzy
innymi agencje ratingowe. Na przyklad wedlug Standard & Poor’s wysokie ryzyko
wynikajace z kredytowania w walutach obcych wskazuje wystgpuje na Wegrzech 1 w
Rumunii, $rednie w Polsce 1 Chorwacji, niskie w Butgarii, Stowenii, Czechach i na
Stowacji.

Nalezy zwréci¢ uwagg, ze zadtuzenie gospodarstw domowych z tytutu kredytéw na
nieruchomo$ci mieszkaniowe oraz ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych wzrastaja
zdecydowanie szybciej niz przecigtne wynagrodzenie w gospodarce narodowej (zob.
wykres 11). W dluzszej perspektywie czasowej moze to oznacza¢ zmniejszanie si¢ liczby
klientéw bankéw posiadajacych poziom zdolnosci kredytowej, ktéry pozwalalby uzyskaé
odpowiednio wysoka kwotg kredytu na zakup nieruchomos$ci mieszkaniowej. Odpowiedzia
bankéw na tg sytuacje jest wydhluzanie okresu kredytowania, aby utrzymac¢ wysokos¢
miesigcznych rat splaty na poziomie odpowiednim do zdolnosci kredytowej kredytobiorcy.
Sytuacja ta moze réwniez powodowac pokus¢ obnizania przez niektdre banki standardéw
oceny zdolno$ci kredytowej kredytobiorcoOw (np. poprzez ustalanie minimalnego kosztu
utrzymania na cztonka gospodarstwa domowego na bardzo niskim, nierealnym poziomie),

co bedzie potggowac ryzyko ich dziatalnosci.
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Wykres 11

Zmiany kwot naleznosci bankéw z tytutu kredytéw na
nieruchomosci mieszkaniowe, cen nieruchomosci
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przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej i liczby
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP i analiz rynkowych

Nieruchomosci w Polsce finansowane sa przez banki uniwersalne i specjalistyczne
banki hipoteczne. Jednak zasadnicza rol¢ w tej dziatalnosci odgrywaja wciaz banki
uniwersalne. Naleznosci brutto bankéw uniwersalnych z tytutu kredytow na nieruchomosci
stanowia 97,3% nalezno$ci brutto od sektora niefinansowego z tytutu kredytéw na

nieruchomosci ogotem.

Wykres 12
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Zrodto: Opracowanie na podstawie danych NBP
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Stosunkowo mtode, specjalistyczne banki hipoteczne, odgrywaja wciaz niewielka
rolg¢ w finansowaniu nieruchomosci w Polsce. Posiadaja 2,63% udzial w tym rynku.
Jednakze nalezy podkresli¢, ze ich potencjal rozwojowy, wynikajacy ze specyfiki
dziatalnosci, nie zostat do tej pory nalezycie wykorzystany. Banki uniwersalne, ktore sa
wiascicielami specjalistycznych bankéw hipotecznych, w sposob niedostateczny
uwzgledniaja ich specyfike 1 mozliwosci w swoich strategiach finansowania
nieruchomos$ci. Obserwuje si¢ nawet przypadki konkurowania spotki matki (bank
uniwersalny) ze spotka corka (bank hipoteczny) na rynku nieruchomosci.

W kolejnych latach, w przypadku bankéw hipotecznych, wzrost rynku kredytow
hipotecznych skutkowa¢ powinien dalszym zwigkszaniem kwot emisji hipotecznych listow
zastawnych. Ich zobowiazania z tytutu emisji hipotecznych listow zastawnych wyniosty 2
703 miln zl. Zainteresowanie nabywaniem listow zastawnych wykazuja rézne instytucje
finansowe, jednak gtownie rosnace wcigz aktywa instytucji wspolnego inwestowania
determinuja popyt na dilugookresowe, charakteryzujace si¢ wysokim bezpieczenstwem
instrumenty finansowe, jakimi sa listy zastawne. Rosnacy popyt na listy zastawne
powicksza¢ bedzie rowniez pule srodkéw bankéw hipotecznych, ktére beda przeznaczone
na kolejne kredyty na finansowanie nieruchomosci. Istotna rolg¢ w tym procesie, a tym
samym w rozwoju rynku nieruchomos$ci w Polsce, moga odegra¢ inwestorzy zagraniczni.
Zdobycie i1 utrzymanie ich zaufania do polskiego rynku nieruchomosci oraz emitowanych
w Polsce listow zastawnych umozliwi bankom hipotecznym zdobywanie kapitatlu nie tylko
na rynku krajowym, lecz 1 poza jego granicami. Aby to zaufanie pozyska¢ niezbedne jest
utrzymanie szczeg6lnych norm ostrozno$ciowych obowiazujacych banki hipoteczne oraz
kontynuowanie podejmowanych dziatan® na rzecz zwiekszenia przejrzystosci, a tym

samym bezpieczenstwa polskiego rynku nieruchomosci.

** Trwaja prace nad rozbudowa bazy danych o rynku nieruchomo$ci AMRON, postepuje proces
komputeryzacji ksiag wieczystych, wyjasniane sa kwestie wlasnosciowe nieruchomosci, doskonalone sa
procedury kredytowe bankow itd.
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I1. Finansowanie nieruchomosci przez sektor bankowy

1. Koncentracja w zakresie finansowania nieruchomosci w Polsce.

Finansowanie nieruchomos$ci w Polsce zdominowane jest przez duze banki
uniwersalne. Naleznosci brutto trzech z nich (PKO Bank Polski SA, Bank BPH SA, Bank
Millennium SA) z tytulu kredytow na finansowanie nieruchomosci wynosza lacznie 52
471 min zt, co stanowi 41% wszystkich naleznosci z tytutu kredytéw na nieruchomos$ci w
systemie bankowym.

Najwigkszymi kredytodawcami na rynku kredytow na finansowanie nieruchomosci
sa:

1. PKO Bank Polski SA

— naleznosci brutto z tytulu kredytow na finansowanie nieruchomosci stanowia 48%
naleznosci banku od podmiotéw niefinansowych ogotem.

— bank posiada 22% udziatu w rynku finansowania nieruchomosci w Polsce,

2. Bank BPH SA

— naleznosci brutto z tytulu kredytow na finansowanie nieruchomosci stanowia 40%
naleznosci banku od podmiotéw niefinansowych ogotem.

- bank posiada 10% udziatu w rynku finansowania nieruchomosci w Polsce,

3. Bank Millennium SA

— naleznosci brutto z tytulu kredytow na finansowanie nieruchomosci stanowia 57%
naleznosci banku od podmiotéw niefinansowych ogotem.

- bank posiada 8,3% udzialu w rynku finansowania nieruchomos$ci w Polsce

Na podkreslenie zashuguje fakt, ze sa to banki wielooddziatowe, obejmujace
dzialalno$cia obszar catego kraju. Zdecydowana wigkszo$¢ naleznosci brutto z tytulu
kredytow na nieruchomosci tych bankéw stanowia naleznosci brutto z tytutu kredytow na
nieruchomos$ci mieszkaniowe ( PKO BP SA — 99,88%, Bank BPH SA — 84,16%, Bank
Millenium SA — 92,84%)™.

W systemie bankowym udzial naleznosci brutto z tytuhu kredytéw na nieruchomosci mieszkaniowe w
naleznos$ciach z tytutu kredytow na nieruchomosci ogdtem wynosi 84%
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Znaczace zaangazowanie w finansowanie nieruchomosci widoczne jest rowniez w

innych bankach uniwersalnych:

BRE Bank SA — 6,4% udziat w rynku. Kredyty na nieruchomos$ci stanowia 38%
naleznos$ci od podmiotéw niefinansowych,

Kredyt Bank SA — 5% udziat w rynku. Kredyty na nieruchomosci stanowia 47%
naleznosci od podmiotéw niefinansowych,

Bank Polska Kasa Opieki SA — 5% udzial w rynku. Kredyty na nieruchomosci
stanowia 17,7% naleznos$ci od podmiotéw niefinansowych,

GE Money Bank SA — 5% udzial w rynku. Kredyty na nieruchomosci stanowia 48%

naleznosci od podmiotéw niefinansowych,

Udziat trzech funkcjonujacych w Polsce specjalistycznych bankow hipotecznych w

finansowaniu nieruchomosci przez system bankowy jest wciaz niewielki 1 wynosi 2,6%.

Wykres 13
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2. Naleznosci brutto z tytulu kredytow na nieruchomosci — ogolem

W dalszym ciagu obserwuje si¢ w Polsce dynamiczny wzrost kredytow na zakup

nieruchomos$ci. Kwota nalezno$ci brutto bankow z tytulu kredytow na nieruchomosci
ogotem wynosi 128 685 min zt. Roczny przyrost wyniost 52,5%°. Naleznosci z tego tytutu
stanowia 34,3% nalezno$ci brutto od sektora niefinansowego ogoétem (rok wczesniej udziat
ten wynosit 29,4%).
Naleznosci brutto bankow z tytulu kredytow na nieruchomosci w 51,3% wyrazone sg w
walutach obcych (rok wczes$niej udziat ten wynosit 58%). Dla pordéwnania udziat
naleznos$ci walutowych w naleznos$ciach od sektora niefinansowego ogétem wynosi 26%
(rok wczesniej 28,8%). Utrzymujaca si¢ popularno$¢ tych kredytow wynika przede
wszystkim z ich nizszego oprocentowania w stosunku do kredytéw wyrazonych w ztotych.
W ostatnim roku dynamika wzrostu naleznosci bankow z tytutu kredytéw na finansowanie
nieruchomos$ci wyrazonych w walutach obcych zmniejszyta si¢ i wyniosta 35%° (w
naleznosciach od podmiotow niefinansowych ogétem 18,4%).

Wykres 14

Naleznosci bankéw z tytutu kredytow na nieruchomosci
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

%6 Roczny przyrost naleznosci brutto od sektora niefinansowego ogétem wyniost 31%.
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Kredyty na finansowanie nieruchomos$ci udzielane sa zar6wno na nieruchomosci
mieszkaniowe jak i niemieszkaniowe (komercyjne). Wigkszos¢ (83,9%) naleznosci z
tytulu finansowania nieruchomos$ci stanowia naleznosci z tytulu kredytow na

nieruchomos$ci mieszkaniowe (rok wczesniej udziat ten wynosit 86,3%).

Wykres 15
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

Naleznos$ci brutto z tytutu kredytow na nieruchomos$ci charakteryzuja si¢ dobra
jako$cia. Udzial nalezno$ci zagrozonych wynosi 2,9% (rok wczeéniej udzial ten byt
wigkszy 1 wynosil 4,7%). Zasadniczo naleznosci wyrazone w walutach obcych
charakteryzuja si¢ lepsza jako$cia niz wyrazone w ztotych. Udziat naleznosci zagrozonych
w naleznosciach brutto z tytulu kredytow na nieruchomosci wyrazonych w ztotych wynosi
4%. Natomiast udziat naleznosci zagrozonych w naleznos$ciach brutto z tytutu kredytow na

nieruchomos$ci wyrazonych w walutach obcych jest nizszy i wynosi 1,9%.

" Dynamika wzrostu naleznosci bankéw z tytutu kredytow na finansowanie nieruchomosci wyrazonych w
ztotych wyniosta 77%.
28 Udziat naleznosci zagrozonych w nalezno$ciach od sektora niefinansowego ogdtem wynosi 6,3%.
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Wykres 16

Naleznosci zagrozone z tytutu kredytéw na nieruchomosci
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

Udzial nalezno$ci zagrozonych jest stosunkowo niski ze wzgledu na fakt, ze portfel
kredytéw na nieruchomosci jest stosunkowo ,,mtody”. Wigkszos¢ kredytow tj. 74% zostata
udzielona w ciagu ostatnich trzech lat. Pogorszenie si¢ jakosci portfela kredytow na
nieruchomo$ci moze ujawni¢ si¢ w czasie spowolnienia gospodarczego lub w wyniku
ewentualnych spadkéw cen nieruchomosci.

Wykres 17
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP
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Podstawowym zabezpieczeniem dtugookresowych kredytow na nieruchomosci jest
zabezpieczenie hipoteczne. Naleznosci brutto z tytulu kredytéw na nieruchomo$ci w
62,1% (tj. 79 869 mln zl) zabezpieczone sa hipoteka (rok wczesniej udziat ten wynosit
59,8%). Ten stosunkowo niski udziat wynika gléwnie z dlugiego postgpowania
wieczystoksiggowego i1 stosowania przez banki rowniez innych zabezpieczen niz hipoteka.
Wzrost udzialu zabezpieczenia hipotecznego naleznosci z tytulu kredytow na
nieruchomosci, ze wzgledéw ostrozno$ciowych, nalezy ocenia¢ pozytywnie.

Ze wzgledu na dlugookresowy charakter kredytow na nieruchomosci
zabezpieczenie hipoteczne winno by¢ preferowane przez banki. Okres zapadalnos$ci
znacznej czgsci (). 54,3%) kredytéw na nieruchomosci wynosi powyzej 10 lat. Niektore z

bankéw posiadaja w swojej ofercie kredyty 50 letnie.

Wykres 18

Struktura kredy tow sektora niefinansowego na finansowanie
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

Kredyty na nieruchomos$ci udzielane sa réznym kategoriom kredytobiorcow.
Glownymi kategoriami kredytobiorcow tych kredytow, podobnie jak w latach ubieglych,
sa osoby prywatne (75,9% tj. 97 665 min z}) i przedsigbiorstwa (20,5% tj. 26 385 mlin z}).
Jakos¢ kredytow udzielanych osobom prywatnym jest zdecydowanie lepsza niz jako$¢

kredytow dla przedsigbiorstw. Udziat nalezno$ci zagrozonych w tych grupach wynosi

odpowiednio 1,4% 1 8,3%.
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Wykres 19
Naleznosci bankéw od giéw nych kategorii kredytobiorcow z
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Zrodto: Opracowanie na podstawie danych NBP

3. Naleznosci brutto z tytulu kredytow na nieruchomosci mieszkaniowe

Wigkszo$¢ nalezno$ci brutto bankow z tytulu kredytow na finansowanie

nieruchomosci stanowia naleznoSci

mieszkaniowe. Naleznos$ci z tego tytulu stanowia 83,9% naleznosci brutto z tytutu
kredytéw na nieruchomos$ci ogoétem udzielonych przez sektor bankowy (rok wcze$niej
86,3%). Kwota naleznosci brutto bankéow z tytulu kredytow na nieruchomosci

mieszkaniowe wynosi 107 940 miIn zi. W ciagu roku zaobserwowano wysoki przyrost tych

naleznosci, ktory wyniost 48,2%.

Udziat kredytow mieszkaniowych w kredytach dla gospodarstw domowych wynosi

49,7% (rok wczesniej 46,3%).
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Wykres 20
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

Naleznosci brutto z tytulu kredytow na nieruchomos$ci mieszkaniowe w 53%
wyrazone sa w walutach obcych (gtownie CHF 1 EUR). Rok wcze$niej udziat ten byt
wyzszy 1 wynosit 59,1%. Na uwagg zastuguje stabnaca dynamika naleznosci brutto z tytutu
kredytéw walutowych na nieruchomosci mieszkaniowe, ktéra w ostatnim roku wyniosta
33%. Przyrost ten widoczny byt zwlaszcza w II kwartale 2006 r., kiedy wynosit 18% (w
poprzednich kwartatach odpowiednio:12,6%, 13%, 11%). Wynikal on z faktu, ze w tym
okresie koniunktura na kredyty na finansowanie nieruchomo$ci podgrzewana byta
publikowanymi w mediach informacjami o planowanych ograniczeniach w dostgpnosci
kredytéw walutowych, ktore wprowadzita wydana przez Komisj¢ Nadzoru Bankowego 1
obowiazujaca od 1 lipca 2006 r. Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie
ekspozycji  kredytowych  zabezpieczonych  hipotecznie. Wielu  kredytobiorcow
przyspieszyto swoje decyzje kredytowe w celu uzyskania kredytu walutowego na

obowiazujacych wowczas, bardziej liberalnych zasadach.
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Wykres 21
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

Naleznosci bankow z tytutu kredytow na nieruchomo$ci mieszkaniowe
charakteryzuja si¢ dobra jakoscia. Udzial naleznos$ci zagrozonych w naleznosciach z tytutu
kredytow na nieruchomos$ci mieszkaniowe wynosi 2,2%. Zasadniczo naleznos$ci wyrazone
w walutach obcych charakteryzuja si¢ lepsza jako$cia niz wyrazone w ztotych. Udziat
nalezno$ci zagrozonych w naleznos$ciach brutto z tytulu kredytow na nieruchomosci
mieszkaniowe wyrazonych w zlotych wynosi 3,6%. Natomiast udzial naleznosci
zagrozonych w nalezno$ciach brutto z tytutu kredytow na nieruchomos$ci mieszkaniowe
wyrazonych w walutach obcych jest nizszy i wynosi 0,9%.

Wykres 22

Nalezno$ci zagrozone bankéw z tytutu kredytow
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

48



GENERALNY INSPEKTORAT NADZORU BANKOWEGO

Biuro Analiz Systemu Bankowego
Wydzial Bankow Specjalistycznych

Wigkszos¢ kredytow na nieruchomos$ci mieszkaniowe zabezpieczonych jest
hipoteka. Naleznosci brutto z tytutu kredytow na nieruchomosci mieszkaniowe w 63,5%
(tj. 68 554 min zl) zabezpieczone sa hipoteka (rok wczesniej udziat ten wynosit 59,5%).
Wazrost udzialu zabezpieczenia hipotecznego naleznosci z tytutu kredytow na
nieruchomos$ci mieszkaniowe, ze wzgledow ostroznosciowych, nalezy oceniac
pozytywnie.

Podobnie jak w latach ubiegtych, glownymi kategoriami kredytobiorcow kredytow
na nieruchomos$ci mieszkaniowe sa osoby prywatne (89,5% tj. 96 632 min zb) i
przedsigbiorstwa (9,9% tj. 10 692 min z). Jako§¢ kredytdow udzielanych osobom
prywatnym jest zdecydowanie lepsza niz jako$¢ kredytow dla przedsigbiorstw. Udziat
naleznosci zagrozonych w tych grupach wynosi odpowiednio 1,4% i 9%.

Wykres 23
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

4. Naleznosci brutto z tytulu kredytow na nieruchomosci

niemieszkaniowe

Kwota nalezno$ci brutto bankéw z tytulu kredytow na nieruchomosci
niemieszkaniowe wyniosta 20 745 mln z} (rok wczesniej 11 537 mln zt). Roczny przyrost
wyniost 79,8%. Naleznosci brutto z tego tytutu stanowia 16,1% naleznosci brutto z tytulu

kredytéw na nieruchomos$ci ogoétem udzielonych przez sektor bankowy (rok wczesniej
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13,7%). Wyzszy udzial nalezno$ci brutto bankéw z tytulu kredytow na nieruchomosci
niemieszkaniowe wynika z duzo wigkszej dynamiki ich przyrostu (79,8%) niz naleznos$ci
brutto z tytulu kredytéw na nieruchomosci mieszkaniowe (48,2%).

Naleznosci brutto z tytulu kredytéw na nieruchomos$ci niemieszkaniowe w 42,1%

wyrazone sa w walutach obcych (rok wczesniej 50,9%).

Wykres 24
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

Udziat naleznosci zagrozonych w naleznosciach z tytulu kredytow na
nieruchomosci niemieszkaniowe wynosi 6,7% (rok wczesniej 11,9%). W odréznieniu od
naleznosci z tytutu kredytow na nieruchomosci mieszkaniowe, naleznosci z tytulu
kredytow na nieruchomosci niemieszkaniowe wyrazone w walutach obcych charakteryzuja
si¢ gorsza jakoScia niz wyrazone w zlotych. Udzial naleznos$ci zagrozonych w
naleznoS$ciach brutto z tytutu kredytéw na nieruchomosci niemieszkaniowe wyrazonych w
ztotych wynosi 5,6%. Natomiast udziat nalezno$ci zagrozonych w nalezno$ciach brutto z
tytutu kredytéw na nieruchomos$ci niemieszkaniowe wyrazonych w walutach obcych jest

wyzszy 1 wynosi 8,2%.
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Wykres 25
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

Naleznosci brutto z tytulu kredytow na nieruchomos$ci niemieszkaniowe w 54,5%
(4. 11 315 mln zt) zabezpieczone sa hipoteka (rok wczesniej udziat ten wynosit 61,3%).
Spadek udziatu zabezpieczenia hipotecznego nalezno$ci z tytulu kredytow na
nieruchomo$ci niemieszkaniowe, ze wzgledéw ostroznosciowych, nalezy oceniaé
negatywnie, zwlaszcza ze nieruchomos$ci niemieszkaniowe charakteryzuja si¢ wigkszym
ryzykiem niz mieszkaniowe (ich warto$¢ narazona jest na wigksze amplitudy wahan,
scislej zwiazane z fazami cyklu koniunkturalnego w gospodarce).

Glownymi  kategoriami  kredytobiorcow  kredytow  przeznaczonych  na
nieruchomos$ci niemieszkaniowe, podobnie jak w latach ubieglych, sa przedsigbiorstwa
(75,7% tj. 15 694 min zt) 1 przedsigbiorcy indywidualni (9,1% tj. 1 891 mln zt). Udziat
naleznosci zagrozonych w tych grupach wynosi odpowiednio 7,9% i 5%.

Wykres 26
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP
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II1. Finansowanie nieruchomosci przez banki hipoteczne

1. Banki hipoteczne w Polsce.

Obecnie w Polsce istnieja trzy specjalistyczne banki hipoteczne, utworzone na
podstawie ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i1 bankach hipotecznych:
e BRE Bank Hipoteczny SA® z siedziba w Warszawie otrzymal zezwolenie na

utworzenie banku w dniu 12.03.1999 r. (uchwala nr 15/KNB/99). Z dniem wydania
decyzji przez Przewodniczacego KNB (01.12.1999 r.) rozpoczat dziatalnosé
operacyjna (decyzja nr 942/99). Wtascicielem Banku jest BRE Bank SA. Zgodnie z
przyjeta strategia BRE Bank Hipoteczny SA prowadzi dzialalnos¢ w zakresie
finansowania nieruchomos$ci niemieszkaniowych. Nieruchomo$ci mieszkaniowe w
ramach grupy finansowane sa przez BRE Bank SA.

e BPH Bank Hipoteczny SA z siedziba w Warszawie powstat w dniu 01.12.1999 r. z
przeksztatcenia HYPO-BANK POLSKA SA w HypoVereinsbank Bank Hipoteczny
SA (uchwata nr 244/KNB/99). W tym samym dniu rozpoczat dziatalno$¢ operacyjna.
Akcjonariuszami banku sa Bank BPH SA z siedziba w Krakowie (99,93% akcji) i PBK
Inwestycje SA (0,07% akcji).

e Slaski Bank Hipoteczny SA z siedziba w Warszawie otrzymal zezwolenie na
utworzenie banku 08.11.2000 r. (uchwata nr 79/KNB/2001). Zezwolenie na
rozpoczgcie dziatalno$ci uzyskat 21.09.2001 r. (decyzja nr 172/2001). Jedynym
akcjonariuszem banku jest ING Bank Slaski SA z siedziba w Katowicach.

W ostatnich latach funkcjonowat rowniez Nykredit Bank Hipoteczny SA z siedziba
w Warszawie otrzymal zezwolenie na utworzenie banku 18.11.2002 r. (uchwala nr
328/KNB/02). Zezwolenie na rozpoczecie dziatalnosci uzyskat 15.09.2003 r. (decyzja nr
291/2003). Jedynym akcjonariuszem banku byl Nykredit A/S z siedziba w Kopenhadze.

Bank zostal przeksztatcony w oddziat instytucji kredytowe;.

¥ Poprzednia nazwa banku - Rheinhyp-BRE Bank Hipoteczny SA
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2. Specyfika dzialalnoSci bankow hipotecznych

Zakres dziatalnosci bankéw hipotecznych, okreslony ustawa o listach zastawnych 1

bankach hipotecznych, jest znacznie ograniczony (zasada specjalizacji) w stosunku do

bankow uniwersalnych. Ich podstawowa dziatalno$¢ polega na:

udzielaniu kredytow zabezpieczonych hipoteka i emitowaniu na ich podstawie
hipotecznych listow zastawnych oraz

udzielaniu kredytow podmiotom o wysokiej zdolnosci kredytowej (np. Skarb
Panstwa, Narodowy Bank Polski, jednostki samorzadu terytorialnego) albo
porgczonych lub gwarantowanych przez te podmioty i emitowaniu na ich
podstawie publicznych listow zastawnych.

Ze wzgledu na znaczna koncentracje ryzyka (ryzyko sektorowe) banki hipoteczne

obowiazuja szczegdlne normy ostrozno$ciowe, zawarte w ustawie o listach zastawnych i

bankach hipotecznych. Zgodnie z obowiazujacymi przepisami dziatalno$¢ bankow

hipotecznych podlega szczegdlnemu nadzorowi (art.1 ustawy o listach zastawnych i

bankach hipotecznych).

Od poczatku dzialalno§¢ bankéw hipotecznych napotyka na roznego rodzaju

bariery:

Podstawowa bariera utrudniajaca dynamiczny rozwdj dziatalnosci bankow
hipotecznych w Polsce jest dlugotrwate postgpowanie wieczystoksiggowe i
nieuregulowane kwestie wtasno§ciowe wielu nieruchomosci. W sadach rejonowych
wigkszych miast postgpowanie o wpis hipoteki do ksiggi wieczystej trwa $rednio
ponad miesiac. Do czasu uzyskania prawomocnego wpisu hipoteki do ksiggi
wieczystej, kredyt udzielony przez bank hipoteczny nie moze stanowi¢ podstawy
emisji hipotecznych listow zastawnych i musi by¢ zrefinansowany z innych zZrodet
— ustawowo ograniczonych. Do polepszenia sytuacji w tym zakresie z pewnos$cia
przyczyni si¢ postgpujaca komputeryzacja ksiag wieczystych.

Kolejna wazna bariera byly takze niescistosci ustawy o listach zastawnych i
bankach hipotecznych. W celu usunigcia przeszkdd w rozwoju dziatalnosci bankéw
hipotecznych Sejm uchwalil w dniu 5 lipca 2002 r. szeroka nowelizacjg tej ustawy,
ktéra weszta w zycie 09.09.2002 r. Uwzglednia ona m.in. postulaty zglaszane przez

Komisj¢ Nadzoru Bankowego wyrazone w pismach do Ministerstwa Finanséw. W
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powyzsze] nowelizacji m.in. rozszerzono zakres dozwolonych czynno$ci banku
hipotecznego o udzielanie kredytéw dla jednostek samorzadu terytorialnego badz
porgczonych lub gwarantowanych przez te jednostki, zliberalizowano limity
dotyczace relacji wartosci kredytu do bankowo — hipotecznej warto$ci
nieruchomosci stanowiacej przedmiot zabezpieczenia sptaty kredytu, zwigkszono
mozliwo$ci refinansowania dziatalno$ci podstawowej ze zrodet dodatkowych,
innych niz listy zastawne, umozliwiono bankowi hipotecznemu wyptate srodkow
kredytowych przed ustanowieniem hipoteki zabezpieczajacej jego sptate.

- Do istotnych barier rozwoju bankoéw hipotecznych nalezy réwniez obserwowany
brak wspolpracy, a nawet konkurowanie z ,bankami—-matkami” w zakresie
kredytowania nieruchomosci. Kwestie te sa przedmiotem analiz GINB 1 dyskusji z
zarzadami  bankéw. GINB  podkresla w  szczegoélno$ci  koniecznosé
wypracowywania spojnej strategii udzielania kredytow na nieruchomos$ci przez
cala grupe bankowa a nie odrgbnie przez poszczegdlnych jej cztonkow.

- Rosnaca konkurencja ze strony bankéw uniwersalnych, ktore posiadaja
rozbudowana sie¢ oddzialow 1 nie sa zwiazane szczegdlnymi normami
ostroznos$ciowymi (ze wzgledu na mozliwos¢ wigkszej dywersyfikacji ryzyka niz

specjalistyczne banki hipoteczne).

3. Udzial bankow hipotecznych w finansowaniu nieruchomosci

Rola bankéw hipotecznych w finansowaniu nieruchomosci w Polsce jest
dotychczas niewielka. Udzial kredytow na nieruchomosci udzielonych przez banki
hipoteczne stanowit 2,6% kredytéw na nieruchomosci udzielonych przez sektor bankowy
ogotem (zob. wykres 13).

Ciagle istotnym czynnikiem wptywajacym na niski udziat bankéw hipotecznych w
kredytowaniu nieruchomosci jest m.in. wciaz stosunkowo wczesna faza ich dziatalnosci
(pierwsze banki zaczety funkcjonowac¢ w grudniu 1999 r. a ostatni zostat uruchomiony we
wrzesniu 2003 r.), brak nalezytej wspotpracy ze ,,spotkami matkami” oraz bariery natury
prawnej (np. wciaz dlugotrwate postgpowanie wieczystoksiggowe, nieuregulowane
kwestie wlasnosciowe nieruchomosci w Polsce, brak planéw zagospodarowania

przestrzennego) na jakie napotykaja badz napotykaty w praktyce swojego funkcjonowania.
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Banki hipoteczne dziatajace w Polsce koncentruja si¢ na kredytowaniu
przedsigbiorstw 1 finansowaniu nieruchomo$ci niemieszkaniowych (komercyjnych).
Udziat nalezno$ci brutto bankow hipotecznych z tytulu kredytow na nieruchomosci
niemieszkaniowe (komercyjne) w naleznosciach brutto z tytulu kredytow na

nieruchomosci niemieszkaniowe ogotem jest stosunkowo wysoki 1 wynosi 13,8%.

4. Naleznosci brutto z tytulu kredytow na nieruchomosci udzielonych

przez banki hipoteczne — ogélem

Kwota nalezno$ci bankéw hipotecznych z tytutu kredytow brutto na nieruchomosci
ogélem wyniosta 3 382 mln zl (rok wczesniej 2 986 miln zt). Roczny wzrost wynidst
13,2%. Naleznosci brutto z tytutu kredytoéw na nieruchomosci udzielonych przez banki

hipoteczne w 52,7% wyrazone sa w walutach obcych (rok wczesniej 66,7%).
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

Wigkszos¢ (84,7%) naleznosci brutto bankéw hipotecznych z tytutu kredytoéw na
nieruchomosci stanowia nalezno$ci z tytutu kredytéw na nieruchomos$ci niemieszkaniowe
(komercyjne). Jest to odmienna sytuacja niz w bankach uniwersalnych, ktoére koncentruja

swa dziatalno$¢ na finansowaniu nieruchomosci mieszkaniowych.
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Wykres 28
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

Udziat naleznos$ci zagrozonych w nalezno$ciach brutto z tytutu kredytow na
nieruchomosci udzielonych przez banki hipoteczne wynosi 1,6%°. Udziat naleznosci
zagrozonych w naleznos$ciach brutto z tytutu kredytow na nieruchomosci wyrazonych w
ztotych wynosi 2,5%. Natomiast udziat nalezno$ci zagrozonych w naleznos$ciach brutto z
tytutu kredytow na nieruchomos$ci wyrazonych w walutach obcych jest nizszy 1 wynosi
0,8%.

Wykres 29

Nalezno$ci zagrozone bankéw hipotecznych z tytutu

kredytéw na nieruchomosci
160

140 -
120 A
100

min zt
[0
o
!
[

@ ponizej standardu B watpliwe O stracone

Zrodto: Opracowanie na podstawie danych NBP

*% Dla poréwnania udziat naleznosci zagrozonych w naleznosciach z tytutu kredytéw na nieruchomosci udzielonych
przez system bankowy wyniost 2,9%.
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Udzial kredytow zagrozonych jest stosunkowo niski ze wzgledu na fakt, ze portfel
kredytow na nieruchomos$ci bankéw hipotecznych jest relatywnie ,,mtody”. Wigkszos¢
tego portfela (71,8%) powstata w ciagu ostatnich trzech lat.

Wykres 30
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

Naleznos$ci brutto z tytulu kredytow na nieruchomos$ci udzielonych przez banki
hipoteczne w 84,2% (tj. 2 846 mln zl) zabezpieczone sa hipoteka. Ze wzgledu na
dlugookresowy charakter kredytdow na nieruchomosci, zabezpieczenie hipoteczne jest
ustawowo preferowane przez banki hipoteczne.

Kredyty udzielane przez banki hipoteczne maja charakter dlugookresowy. Okres
zapadalno$ci wigkszosci (31%) kredytow wudzielonych przez banki hipoteczne na
nieruchomos$ci wynosi 10-20 lat.

Wykres 31
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP
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Glownymi kategoriami kredytobiorcéw kredytéw na nieruchomosci udzielonych
przez banki hipoteczne sa przedsigbiorstwa (80,6% tj. 2 726 mln zt) i osoby prywatne
(15,7% tj. 530 mln zl). Udzial naleznosci zagrozonych w tych grupach wynosi
odpowiednio 0,9% 1 5%.

Wykres 32
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Zrodto: Opracowanie na podstawie danych NBP

5. Naleznosci brutto z tytulu kredytow na nieruchomosci

mieszkaniowe — udzielonych przez banki hipoteczne

Kwota nalezno$ci bankéw hipotecznych z tytutu kredytéw brutto na nieruchomosci
mieszkaniowe wynosi 518 mln zt. Roczny spadek wynidst 22%. Naleznosci z tego tytulu
stanowia 15,3% kredytow brutto na nieruchomos$ci udzielonych przez banki hipoteczne.
Spadek ten spowodowany jest gldwnie zmianami w strategiach bankéw hipotecznych,
ktére skoncentrowaly swa dziatalno$¢ na wudzielaniu kredytéw niemieszkaniowych
(komercyjnych).

Naleznosci brutto z tytulu kredytéw na nieruchomosci mieszkaniowe w 64,6%

wyrazone byly w walutach obcych (rok wczesniej 68,5%).
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Wykres 33
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

Udziat naleznos$ci zagrozonych w nalezno$ciach brutto z tytutu kredytow na
nieruchomos$ci mieszkaniowe udzielonych przez banki hipoteczne wynosi 4,9%. Kredyty
udzielone w walutach obcych charakteryzuja si¢ lepsza jakoscia niz udzielone w zlotych.
Udzial nalezno$ci zagrozonych w naleznosciach brutto z tytulu kredytow na nieruchomosci
mieszkaniowe wyrazonych w zlotych wynosi 8,7%. Natomiast udzial naleznosci
zagrozonych w nalezno$ciach brutto z tytutlu kredytow na nieruchomos$ci mieszkaniowe
wyrazonych w walutach obcych jest nizszy i wynosi 2,8%.

Wykres 34
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP
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Naleznos$ci brutto z tytutu kredytow na nieruchomos$ci mieszkaniowe udzielone
przez banki hipoteczne w 94,1% zabezpieczone sa hipoteka.

Gltéwnymi kategoriami kredytobiorcow kredytow na nieruchomos$ci mieszkaniowe
udzielonych przez banki hipoteczne sa osoby prywatne (97,7% tj. 506 miln zt) i
przedsigbiorstwa (2,3% tj. 12 mln zl). Udziat naleznos$ci zagrozonych w tych grupach
wynosi odpowiednio 5% 1 0%.

Wykres 35
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

6. Naleznosci brutto z tytulu kredytow na nieruchomosci

niemieszkaniowe udzielonych przez banki hipoteczne

Kwota nalezno$ci bankéw hipotecznych z tytutu kredytoéw brutto na nieruchomosci
niemieszkaniowe wynosi 2 864 mln zt. Roczny wzrost wynosi 23,3%. Nalezno$ci bankow
hipotecznych z tego tytutu stanowia 84,7% kredytéw brutto na nieruchomosci ogoélem
udzielonych przez banki hipoteczne.

Naleznosci brutto z tytulu kredytéw na nieruchomos$ci niemieszkaniowe w 50,5%

wyrazone sa w walutach obcych.
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Wykres 36
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

Udzial naleznosci zagrozonych w naleznosciach z tytulu kredytow na
nieruchomos$ci niemieszkaniowe udzielonych przez banki hipoteczne jest niski i stanowi
1%. Kredyty wyrazone w ztotowkach sa gorszej jakos$ci niz wyrazone w walutach obcych.
Udziat naleznosci zagrozonych w naleznosciach brutto z tytutu kredytow na nieruchomosci
niemieszkaniowe wyrazonych w ztotych wynosi 1,7%. Natomiast udziat naleznosci
zagrozonych w nalezno$ciach brutto z tytutu kredytow na nieruchomos$ci niemieszkaniowe
wyrazonych w walutach obcych jest nizszy i wynosi 0,3%.

Wykres 37
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP
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Nalezno$ci brutto z tytutlu kredytow na nieruchomosci niemieszkaniowe
udzielonych przez banki hipoteczne w 82,4% (tj. 2 864 mln zt) zabezpieczone sa hipoteka.

Gléwnymi  kategoriami  kredytobiorcow  kredytow na  nieruchomosci
niemieszkaniowe udzielanych przez banki hipoteczne sa przedsigbiorstwa (94,7% tj. 2 714
mln zl) 1 przedsigbiorcy indywidualni (4,4% tj. 126 mln =zl). Udzial naleznosci
zagrozonych w tych grupach wynosi odpowiednio 0,9% 1 2,4%.

Wykres 38
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych NBP

7. Emisje listow zastawnych

Na podstawie ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, tylko
specjalistyczne banki hipoteczne uprawnione sa do emisji listow zastawnych. Ze wzgledu
na stosunkowo krotki okres funkcjonowania bankéw hipotecznych i1 niewielki portfel
udzielonych przez nie kredytoéw hipotecznych rowniez dokonywane na ich podstawie

emisje listow zastawnych charakteryzuja si¢ stosunkowo niewielka wartos$cia.
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Wykres 39
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych NBP

Zobowiagzania bankow hipotecznych z tytulu emisji listow zastawnych wynosza
2703 min zh. Listy zastawne gléwnego emitenta listéw zastawnych (BRE Bank
Hipoteczny SA) posiadaja aktualnie oceng A2 wedtug agencji ratingowej Moody’s.

W poréwnaniu do innych krajéow Europy Srodkowo-Wschodniej, gdzie dziatalno$é
specjalistycznych bankéw hipotecznych zostala uruchomiona réwniez w ostatnich latach,

listy zastawne w Polsce rozwijaja si¢ stosunkowo stabo.

IV. Dzialania podejmowane przez nadzor bankowy.

1. Dzialania regulacyjne

= Prace nad wdrozeniem nowych rozwiazan w zakresie pomiaru ryzyka w
dziatalnos$ci bankéw na potrzeby wyliczania wymogow kapitalowych zakonczone
zostaty wydaniem Uchwatly nr 1/2007 Komisji Nadzoru Bankowego z dnia 13
marca 2007 r. w sprawie zakresu i szczegolowych zasad wyznaczania wymogow
kapitatowych z tytutu poszczegdlnych rodzajow ryzyka, w tym zakresu i warunkow
stosowania metod statystycznych oraz zakresu informacji zatqczonych do wnioskow

o wydanie zgody na ich stosowanie, zasad i warunkow uwzgledniania umow
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przelewu wierzytelnosci, umow o subpartycypacje, umow o kredytowy instrument
pochodny oraz innych umow niz umowy przelewu wierzytelnosci i umowy o
subpartycypacje, na potrzeby wyznaczania wymogow kapitatowych, warunkow,
zakresu i sposobu korzystania z ocen, nadawanych przez zewnmetrzne instytucje
oceny wiarygodnosci kredytowej oraz agencje kredytow eksportowych, sposobu i
szczegolowych zasad obliczania wspotczynnika wyptacalnosci banku, zakresu i
sposobu uwzgledniania dziatania bankow w holdingach w obliczaniu wymogow
kapitatowych i wspotczynnika wyptacalnosci oraz okreslenia dodatkowych pozycji
bilansu banku ujmowanych {qcznie z funduszami wiasnymi w rachunku
adekwatnosci kapitatowej oraz zakresu, sposobu i warunkow ich wyznaczania.
Nowe rozwiazania maja na celu bardziej adekwatne odzwierciedlenie ryzyka w
poszczegolnych obszarach dziatalno$ci bankéw, w tym w obszarze finansowania
nieruchomosci. Uchwata jest jednym z aktow wykonawczych do przepisOw ustawy
— Prawo bankowe, przenoszacych do krajowych regulacji prawnych postanowienia

zmienionych dyrektyw Parlamentu Europejskiego i Rady:

a) Dyrektywy 2006/48/WE w sprawie podejmowania 1 prowadzenia

dziatalno$ci przez instytucje kredytowe,

b) Dyrektywy 2006/49/WE w sprawie adekwatnosci kapitalowej firm
inwestycyjnych i instytucji kredytowych.

Wymienione dyrektywy odwzorowuja w regulacjach Unii Europejskiej propozycje
zawarte w tzw. Nowej Umowie Kapitatowej Bazylejskiego Komitetu ds. Nadzoru
Bankowego (Umowa Bazylejska II), ktora zastapita Umowe Kapitatowa z 1988 r.
wraz z jej pdzniejszymi zmianami (Umowa Bazylejska I).

Umowa Bazylejska I stanowila pierwsza migdzynarodowa umowe dotyczaca
wymogow kapitatowych o kompleksowym charakterze, ktora ustanawiata roéwne
warunki dziatalnosci dla bankéw aktywnych na rynku migedzynarodowym. Umowa
ta wprowadzila wazone ryzykiem wymogi kapitalowe zaréwno dla pozycji
bilansowych, jak i pozabilansowych. Wspotczynnik wyptacalnos$ci stal sig
ogo6lnoswiatowym standardem pomiaru wyptacalnosci instytucji finansowych. Pod
koniec lat 90-tych Komitet rozpoczat prace nad zmianami Umowy z 1988 roku.

Konieczno$¢ wprowadzenia zmian wynikala z trzech zasadniczych powodow:
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- Dynamiczny rozwoj rynkow finansowych - Od 1988 roku wprowadzono wiele
nowych produktow, struktur finansowych oraz mechanizméw ograniczania
ryzyka; umowa wymagata uaktualnienia, tak aby uwzglednia¢ wptyw takich
produktow na ryzyko i wyptacalno$¢ bankow.

- Nadmiernie uproszczone sposoby przypisywania wag ryzyka w Umowie z
1988 roku (Umowa Bazylejska 1) - wszystkie kredyty klasyfikowane byty
wedlug ograniczonej liczby kategorii. Istniala potrzeba stworzenia
doktadniejszej 1 bardziej wrazliwej na ryzyko klasyfikacji.

- Rozszerzenie mozliwosci stosowania wewnetrznych modeli - Komitet chciat
rowniez bazowac¢ na doswiadczeniach zdobytych w wyniku uchwalonych w
1996 nowelizacji dotyczacych ryzyka rynkowego (Market Risk Amendment),
ktére zezwolily zaawansowanym bankom na wykorzystanie wlasnych,

wewngtrznych modeli do ustalenia wymogow kapitatowych dla aktywow.

Poza wskazanymi powyzej przyczynami zmian, Komitet dostrzegl istotne
znaczenie ryzyka operacyjnego (np. straty wynikajace z btedu ludzkiego, awarii
systemow, oszustw czy defraudacji). W konsekwencji podjeta zostata decyzja o
konieczno$ci objecia ryzyka operacyjnego wymogami kapitatlowymi w sposob
analogiczny do ryzyka rynkowego (finansowego) lub kredytowego. Postanowienia
Umowy Bazylejskiej 11 zostaly przeniesione za posrednictwem wymienionych na
wstepie Dyrektyw do prawodawstwa UE a Panstwa Czlonkowskie obowigzane
byly do ich przeniesienia do swych regulacji prawnych z dniem 1 stycznia 2007 r.
W czerwcu 2004 r. Bazylejski Komitet ds. Nadzoru Bankowego opublikowat
dokument ,,Ujednolicenie pomiaru kapitatu i standardow kapitalowych w skali
mig¢dzynarodowej” (uzupelniony w niektoérych obszarach w listopadzie 2005).
Dokument sktada si¢ z trzech uzupeltniajacych si¢ czgsci, tzw. ,,filarow”:

- Pierwszy filar (Minimalne Wymogi Kapitalowe), w poréwnaniu z aktualnie
obowiazujaca Umowa, zawiera znaczace zmiany w traktowaniu ryzyka
kredytowego oraz wprowadza wymogi kapitalowe z tytulu ryzyka
operacyjnego. Podejscie do ryzyka rynkowego pozostaje generalnie

niezmienione.
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- W ramach filaru drugiego (Analiza Nadzorcza) banki maja stworzy¢
wewngtrzne procesy oceny kapitalu ekonomicznego oraz ustalania
docelowych kapitatéw zgodnych z profilem ryzyka w danym banku oraz
otoczeniem nadzorczym; dokonujac oceny wyplacalnosci nadzér bankowy
bedzie ocenial zardwno sposdb oceny wyplacalnosci, jak 1 sama wyptacalnosé
ustalona przez banki. Ponadto filar 2 musi uwzglednia¢ ryzyka nie ujgte w
pierwszym filarze (np. ryzyko stopy procentowej w portfelu bankowym,
ryzyko ptynnosci itp.).

- W trzecim filarze (Dyscyplina Rynkowa) instytucje sa zobowiazane do

ujawniania informacji na temat ich profilu ryzyka oraz poziomu kapitalizacji.

Uchwata Komisji Nadzoru Bankowego stanowi przeniesienie do regulacji KNB
postanowien I filaru NUK 1 zostata opracowana jako rozwinigcie uchwaty nr
4/2004 KNB regulujacej zasady rachunku wymogoéw kapitatowych. W zakresie
zagadnien merytorycznych zawartych we wskazanych wczes$niej Dyrektywach,
mozna wyrozni¢ tzw. opcje narodowe - obszary, w ktorych wlasciwe wiladze
panstw czlonkowskich wybieraja szczegotowe rozwiazanie. GINB, podobnie jak
nadzory w innych panstwach cztonkowskich, przeprowadzit szerokie konsultacje z
sektorem  bankowym, publikujac szereg dokumentéw  konsultacyjnych
prezentujacych stanowisko nadzoru bankowego w odniesieniu do poszczegolnych
opcji narodowych.

Uchwata zachowuje pierwotna konstrukcje uchwaty 4/2004, przewidujaca
opisywanie w kolejnych zatacznikach zasad rachunku poszczegdlnych wymogow
kapitatowych oraz kwestii generalnych, odnoszacych si¢ do wigcej niz jednego
zatacznika do uchwaty.

Zatacznik nr 4 do uchwaly — obliczanie wymogu kapitalowego z tytulu ryzyka
kredytowego - zasady ogolne, zastosowanie metody standardowej, obejmuje
migdzy innymi ekspozycje zabezpieczone na nieruchomosciach. Szczeg6lng uwage
nalezy zwréci¢ na poziom wag ryzyka przewidziany dla ekspozycji
zabezpieczonych na nieruchomosciach. Pomimo ze Dyrektywa przewiduje
mozliwo$¢ zastosowania obnizonych wag ryzyka dla takich ekspozycji, KNB

skorzystata jedynie z niektorych mozliwosci w tym zakresie. Takie podejscie

66



GENERALNY INSPEKTORAT NADZORU BANKOWEGO

Biuro Analiz Systemu Bankowego
Wydzial Bankow Specjalistycznych

wynika z braku dostatecznych przestanek do stwierdzenia przejrzystosci i
stabilnos$ci polskiego rynku nieruchomosci.
Dyrektywa 2006/48/WE pozwala kompetentnym wladzom na stosowanie
preferencyjnej wagi ryzyka 50% w stosunku do nalezno$ci w petni i catkowicie
zabezpieczonych hipoteka ustanowiona na nieruchomosci komercyjnej znajdujacej
si¢ w danym kraju m.in. pod warunkiem braku powiazan pomigdzy warto$cia
nieruchomos$ci a zdolno$cia kredytowa kredytobiorcy, ryzykiem generowanym
przez dtuznika a nieruchomoscia, a takze spetnienia kryteriéw prawnych uznawania
zabezpieczenia, oraz zasad wyceny. Przy tym wage 50% mozna stosowac jedynie
do tej czgsci ekspozycji, ktora nie przekracza limitu okreslonego nizsza z kwot:
- 50% wartosci rynkowej nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie lub
- 60% bankowo-hipotecznej warto$ci tej nieruchomosci.
Zgodnie z dotychczasowymi regulacjami KNB, do naleznos$ci zabezpieczonych
hipoteka na nieruchomosci o charakterze komercyjnym, nie stosowano obnizonej
wagi ryzyka. Naleznosci zabezpieczone na nieruchomosci komercyjnej wazone sa
wciaz 100% waga ryzyka. Nowa uchwata odrzuca mozliwo$¢ stosowania 50%
wagi ryzyka w odniesieniu do tych ekspozycji, co jest odzwierciedleniem opinii
nadzoru, ze takie podejScie nie byloby podejsciem ostroznym. Rynek
nieruchomosci komercyjnych w Polsce wciaz nie jest rynkiem dobrze rozwinigtym,
czy dostatecznie ptynnym. Niska jako$¢ wycen nieruchomosci dokonywanych w
Polsce dodatkowo skutkuje podwyzszonym ryzykiem. Rownocze$nie przyjgta
zostala opcja zakladajaca przypisywanie wagi ryzyka 50% ekspozycji lub jej
czesci, ktora jest zwiazana z umowa leasingu nieruchomosci dotyczaca stanowiace;j
wlasno$¢ banku nieruchomos$ci komercyjnej usytuowanej na terenie
Rzeczypospolitej Polskiej lub innego panstwa cztonkowskiego i podlega przepisom
ustawowym, na mocy ktorych finansujacy zachowuje prawo wiasnosci tych
nieruchomos$ci dopdki korzystajacy nie skorzysta z opcji zakupu. Ryzyko jest w
tym przypadku zabezpieczone poprzez zachowanie przez bank prawa wiasno$ci
nieruchomosci.

Ryzyko zwiazane z kredytami zabezpieczonymi na nieruchomosci
mieszkalnej jest redukowane poprzez posiadanie zabezpieczenia w formie

materialnej. Poniewaz nieruchomos$ci mieszkalne stuza do zaspokajania jednej z
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podstawowych potrzeb zyciowych, Dyrektywa 2006/48/WE ocenia poziom ryzyka
dla kredytow zabezpieczonych hipoteka na nieruchomo$ci mieszkalnej jako
stosunkowo niski przyjmujac wage ryzyka 35% w poréwnaniu z dotychczasowa
waga ryzyka 50%.

W Uchwale przyjeto te¢ opcjg, przy zastosowaniu ograniczenia stosowania wagi
35% do czgsci ekspozycji zabezpieczonej nieruchomos$cia mieszkalng do poziomu:
- 50% wartosci rynkowej lub

- 60% bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci.

Jednoczesnie Uchwata dopuszcza mozliwo$¢ zastosowania preferencyjnej wagi
ryzyka dla ekspozycji zabezpieczonej na nieruchomos$ci mieszkalnej potozonej w
innym kraju czlonkowskim, przypisanej na podstawie preferencyjnych kryteriow.
Biorac pod uwage dotychczasowe niewielkie zaangazowanie polskich bankéw w
finansowanie nieruchomo$ci w innych krajach opcja ta ma obecnie niewielkie
znaczenie. Nie przyjecie tej opcji mogtoby jednak stanowi¢ w przysztos$ci powazne
utrudnienie  (oslabienie pozycji konkurencyjnej) dla polskich bankéw

podejmujacych dzialalno$¢ na rynkach nieruchomosci w krajach Wspoélnoty, ktore
przyjely te opcje.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze podejscie polskiego nadzoru bankowego w
odniesieniu do polskiego rynku nieruchomosci mieszkaniowych bgdzie wiazace dla

nadzoréw bankowych innych krajow cztonkowskich UE.
Analogiczne podejscie zostato przyjete w przypadku nieruchomosci komercyjnych.

W  celu doprecyzowania zasad przypisywania wag ryzyka ekspozycjom
zabezpieczonym na nieruchomo$ciach, stwierdzajacych, ze ekspozycje
zabezpieczone na nieruchomosciach, wazone sa waga ryzyka 100% oraz zasad
przypisywania preferencyjnych wag ryzyka czg$ci ekspozycji efektywnie
zabezpieczone] na nieruchomosci, wskazano, jaka wage nalezy nadaé czesci
ekspozycji, ktora nie jest efektywnie zabezpieczona na nieruchomosci. Uchwala
zaktada nadawanie wagi zgodnej z charakterystyka dluznika, czyli wedtug zasad
ogblnych przewidzianych w jej zataczniku (nr 4).

W zakresie uznawania zabezpieczen ustanowionych na nieruchomosciach,

stanowisko prezentowane w zalaczniku jest zbiezne z przedstawionym przy
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omawianiu zasad przypisywania wag ryzyka kredytowego ekspozycjom
zabezpieczonym na nieruchomosciach.

Od kilku lat zauwazalna jest rosnaca aktywno$¢ bankéw w udzielaniu kredytow
walutowych. Dotyczy to w szczegolnosci dynamicznie rozwijajacego si¢ rynku
kredytow mieszkaniowych dla gospodarstw domowych, na ktorym wigkszos¢

wierzytelnosci denominowana jest w walucie obce;.

Walutowe kredyty mieszkaniowe dla gospodarstw domowych sa obarczone
szczegdlnym ryzykiem. Banki wprawdzie zabezpieczaja swoja pozycje walutowa,
gltownie przy wykorzystaniu instrumentéw pochodnych, niemniej jednak klienci
bankéw w petni podlegaja ekspozycji na ryzyko zwiazane z wahaniami kurséw
walutowych. Na ryzyko kursowe narazone sa zwlaszcza gospodarstwa domowe,
ktore nie zabezpieczaja si¢ przed nim za pomoca instrumentow pochodnych, w
wigkszosci nie otrzymuja dochodow denominowanych w walutach obcych i
reprezentuja relatywnie niski stopien $wiadomos$ci tego ryzyka. Nizsze
oprocentowanie kredytow walutowych moze sktania¢ do ich zaciagania osoby,
ktérych sytuacja dochodowa nie pozwala na obstuge kredytéw ztotowych. Kredyty
udzielane na dlugie okresy moga by¢ przedmiotem wplywu trudnych
do przewidzenia w chwili powstawania zadluzenia czynnikow
makroekonomicznych i zmian w sytuacji materialnej kredytobiorcow. Dlatego tez
kredyty te musza by¢ w sposdb szczegdlny zarzadzane przez banki - zwlaszcza

woweczas, gdy stanowia istotng pozycje w portfelu.

Biorac powyzsze pod uwage wprowadzono rozwigzanie majace ograniczy¢ ryzyko
niedopasowania walutowego pomigdzy zaciaganymi kredytami, a dochodami
osigganymi przez gospodarstwa domowe. Rozwiazanie to polega na ograniczeniu
stosowania preferencyjnej wagi ryzyka w rachunku adekwatnosci kapitatlowej tylko
do kredytéw udzielanych lub indeksowanych do waluty, w ktérej dluznik osiaga
przychody. Waga ta, dla kredytow zabezpieczonych hipoteka na nieruchomosci
mieszkalnej, wynoszaca dotychczas 50%, zgodnie z Umowa Bazylejska Il wynosi

35%.

Walutowe kredyty zabezpieczone hipoteka na nieruchomosci mieszkalnej obciazone sa

waga ryzyka wynoszaca:
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- 100% - w przypadku bankéw, ktore w 2007 r. beda stosowaty dotychczasowe

zasady rachunku adekwatnos$ci kapitatowej,

- 75% - w przypadku bankow, ktore beda stosowaty zasady rachunku adekwatno$ci

kapitalowej zgodne z wymogami Dyrektyw CRD.

W dniu 13 marca 2007 r. Komisja Nadzoru Bankowego podjeta uchwal¢ w sprawie

ustalenia wiazacych banki norm ptynnosci (Uchwala Nr 9/2007 Komisji Nadzoru

Bankowego), ktora wprowadza:

obowiazek pomiaru poziomu plynnosci;

normg ilosciowa, tj. miary pltynnosci i obowiazek utrzymywania tej normy
na ustalonym poziomie;

obowiazek sprawozdawczy;

obowiazek monitorowania przysztego poziomu ptynnosci;

obowiazek zawiadomienia Komisji o kazdorazowym obnizeniu nadzorczej
miary ptynno$ci ponizej ustalonego poziomu oraz podjecia niezwlocznie
dziatah  majacych na celu przywrocenie poziomu  Srodkow

zabezpieczajacych ptynno$¢ do adekwatnego poziomu.

Wejdzie ona w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r., przy czym do dnia 29 czerwca

2008 r. banki i oddziaty instytucji kredytowych nie bgda zobowiazane do

przestrzegania limitéw, o ktorych mowa w uchwale.

Regulacja powinna przyczyni¢ si¢ do wzmocnienia procesu zarzadzania ryzykiem

ptynnosci, a tym samym do zmniejszenia potencjalnych zagrozen wynikajacych z

tego tytulu. W konsekwencji powinno nastapi¢ wzmocnienie stabilno$ci i

bezpieczenstwa systemu bankowego.

KNB wskazata na potrzebg dokonywania biezacych analiz rynku nieruchomosci przez

banki wydajac ,,Rekomendacje J z dnia 20 lipca 2000 r. dotyczqcq tworzenia przez

banki baz danych odnoszqcych sie do rynku nieruchomosci.”” W pbdzniejszym czasie

Zwiazek Bankéw Polskich podjal — wspierana przez NBP - inicjatywe budowy

centralnej bazy danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci w Polsce. Dziatania te

wptyna na zwigkszenie przejrzystosci rynku nieruchomosci w Polsce, a tym samym

ograniczenie ryzyka bankow angazujacych si¢ w jego finansowanie.
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Wydana zostala przez KNB Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Dotyczy ona w szczegdlnosci
finansowania przez banki nieruchomosci, jednak w duzej mierze odnosi si¢ réwniez do
finansowania innych obszaréw, na ktorych zabezpieczeniem jest hipoteka. Zapisy tej
Rekomendacji powinny by¢ stosowane do wszystkich ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie lub gdzie docelowym zabezpieczeniem ma by¢ hipoteka.
Stanowia one ramy dla poprawnej identyfikacji, zarzadzania i nadzoru nad ryzykiem
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oraz sa zbiorem zalecen w stosunku
do wewngetrznych systemow kontroli, ktére posrednio i bezposrednio powinny zapewnic
integracj¢ rekomendacji w ramach wszystkich proceséw zwiazanych z ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie. Dotychczasowe efekty oddziatywania
Rekomendacji S wydaja si¢ zadowalajace. Wydanie tej rekomendacji w potaczeniu ze
wzrostem stop procentowych w Szwajcarii 1 strefie euro przyczynito si¢ do wyraznego
wzrostu zainteresowania kredytami mieszkaniowymi udzielanymi w zlotych.

Kwestia regulacji dotyczacych kredytowania hipotecznego w ogoéle jest stale uwaznie
badana przez nadzor bankowy. Przede wszystkim jednak trzeba zaczekaé na efekty juz

wprowadzonych regulacji.

2. Dzialania inspekcyjne

W trakcie inspekcji w 2006 roku kontynuowane byly szczegdétowe badania procesu
zarzadzania przez banki ryzykiem zwigzanym z finansowaniem nieruchomosci,
w szczegbdlnosci w  zakresie portfela walutowych kredytow mieszkaniowych dla
gospodarstw domowych. Poczawszy od II potrocza 2006 r. — a szczeg6lnie w IV kw. -
zakres prowadzonych badan inspekcyjnych w ww. obszarze uwzgledniat rowniez oceng
realizacji przez banki zalecen zawartych w Rekomendacji S Komisji Nadzoru Bankowego,
dotyczacej dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, ktora weszta w zycie 1 lipca 2006 .

Przedmiotem analizy byly ustalenia przeprowadzonych gtéwnie w IV kw. 2006 r.
czynnos$ci kontrolnych, dotyczace zarzadzania przez banki ryzykiem zwiazanym

z portfelem kredytow na nieruchomosci w kontekscie wypetniania zalecen Rekomendacji
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S, ze szczegblnym uwzglednieniem walutowych kredytow mieszkaniowych dla
gospodarstw domowych.

Czynnos$ci kontrolne zostaly przeprowadzone w 7 bankach komercyjnych w
ramach:

— inspekcji kompleksowych i

— postgpowan wyjasniajacych w zakresie zaangazowania banku w finansowanie
walutowych kredytow mieszkaniowych osoéb fizycznych (w odniesieniu do jednego

banku postepowanie wyjasniajqce zostalo przeksztatcone w inspekcje problemowq).

Udziat kontrolowanych 7 bankéw w portfelu kredytow mieszkaniowych na koniec
2006 r. wynosit 60,8 % calego systemu bankowego, a w przypadku kredytow
mieszkaniowych dla gospodarstw domowych 63,2 % systemu. Walutowe kredyty
mieszkaniowe dla gospodarstw domowych w badanych bankach stanowily 57,5 %

ogolnego zaangazowania z tego tytutu w catym systemie bankowym.

Badania dziatalno$ci bankoéw zwiazanej z finansowaniem rynku nieruchomosci w
ramach inspekcji kompleksowych — poza metodyka zawarta w Podrgczniku inspekcji —
uwzglednialy zakres okreslony w procedurze ,,Zasady dotyczace organizacji i zakres
inspekcji problemowych zwiazanych z finansowaniem rynku nieruchomosci” oraz
wskazania Rekomendacji S Komisji Nadzoru Bankowego, dotyczacej dobrych praktyk w

zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

Postgpowania wyjasniajace w zakresie zaangazowania bankoéw w finansowanie
walutowych kredytow mieszkaniowych dla oséb fizycznych objely banki, w ktorych
tematyka ta byla przedmiotem badan podczas inspekcji  kompleksowych
przeprowadzonych w 2005 r.

Czynnosci kontrolne przeprowadzone w ww. bankach w II poéiroczu 2006 roku
obejmowaty przede wszystkim ocen¢ realizacji przez banki zalecen wydanych po
inspekcjach przeprowadzonych w 2005 roku oraz oceng dostosowania dzialalnosci bankow
do Rekomendac;ji S.

Ustalenia przeprowadzonych gtownie w IV kw. 2006 r. czynnosci kontrolnych
wykazaty, ze badane banki podjety dziatania celem dostosowania swojej dziatalnosci

zwiazane] z kredytowaniem hipotecznym do zapisow Rekomendacji S. Stopien realizacji
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poszczegoOlnych zalecen Rekomendacji byl zroznicowany, przy czym okreslone braki w
tym zakresie dotyczyly kazdego z badanych bankow. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze
inspekcje przeprowadzane byly w krotkim czasie od daty wejscia w zycie Rekomendacji S
(01.07.2006r.), a wprowadzenie w praktyce niektérych wymogéw jak np.
przeprowadzanie testow warunkow skrajnych dotyczacych oddziatywania ryzyka
kursowego 1 ryzyka stopy procentowej dluznika na ryzyko kredytowe banku,
dywersyfikacja zrodet finansowania dziatalnosci w celu ograniczania ryzyka ptynnosci,
gromadzenie danych na temat odzyskiwalno$ci zaangazowanych $rodkow w drodze
egzekucji z nieruchomosci na potrzeby wyznaczania wskaznikow LTV, monitorowanie
poziomu LTV w trakcie trwania umow kredytowych, wypracowanie narzgdzi weryfikacji i

aktualizacji warto$ci nieruchomosci, wymaga dhuzszego czasu.

Stopien dostosowania bankow do postanowien Rekomendacji S na poziomie
formalno-proceduralnym ogoélnie byt zadowalajacy. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze czgs¢
wymogow Rekomendacji, ktére oceniono jako uwzglednione przez wigkszo$¢ bankow, nie
wymagata wprowadzenia istotnych zmian w juz funkcjonujacych procedurach.
Bezposredni skutek wejscia w zycie Rekomendacji w obszarze regulacyjnym zaznaczyt si¢
przede wszystkim w sformalizowaniu zasad polityki zarzadzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie lub kredytow na nieruchomosci,
uzupehienia procedur oceny zdolno$ci kredytowej o wymogi dotyczace uwzglgdniania
ryzyka kursowego i stopy procentowej dluznika, okreslenia w regulacjach zakresu i
sposobu realizacji obowiazkow informacyjnych wobec klientéw, rozszerzenia zapiséw

umow kredytowych.

Zapisy Rekomendacji S w mniejszym zakresie wpltyngly na praktyczne podejscie
bankow do zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie. Ustalenia przeprowadzonych inspekcji wykazaty, ze nadal w niektorych
bankach niewystarczajace byty:

» jakos¢ informacji zarzadczej dotyczacej kredytow na nieruchomosci,
* analiza wptywu zmian kursowych i stopy procentowej na ryzyko kredytowe poprzez

testy warunkow skrajnych,

» wykorzystywanie limitow celem ograniczania ryzyka portfela ekspozycji

kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,
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= kontrola i monitorowanie ryzyka nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie kredytu.

Spowodowane to bylo m.in. brakiem odpowiednich narzedzi stuzacych spelnieniu ww.

wymogow (baz danych o rynku nieruchomosci, odpowiednich systemow informatycznych).

Banki nadal stosowaly liberalne zasady oceny zdolnosci kredytowej oséb fizycznych
ubiegajacych si¢ o kredyty mieszkaniowe. Biorac pod uwagg, ze zdolnos¢ kredytobiorcy do
splaty zobowiazania jest podstawowym — obok przyjetego zabezpieczenia hipotecznego -
czynnikiem wplywajacym na ryzyko portfela kredytow mieszkaniowych dla gospodarstw
domowych, analiza zdolnosci kredytowej poprzedzajaca podjgcie decyzji o udzieleniu
kredytu powinna by¢ rzetelna iuwzgledniaé w szczegélnosci realny poziom wydatkow
gospodarstw domowych oraz obciazen zwiazanych ze sptata zobowiazan finansowych. W
wyniku przeprowadzonych czynnosci kontrolnych stwierdzono natomiast, ze w niektorych
bankach ustalone parametry minimalnych miesigcznych wydatkéw gospodarstw domowych
byly wyznaczone na nierealnym poziomie, np. koszt utrzymania mieszkania czy koszt
utrzymania jednej osoby byt przyjmowany w wysokosci 200 zi. Obnizanie wymogow
dotyczacych wyznaczania poziomu zdolnosci kredytowej, zwlaszcza w warunkach
dynamicznego wzrostu kredytow na cele mieszkaniowe, stwarza ryzyko pogorszenia si¢

jakosci tego portfela w przysztosci.

Czynnosci kontrolne przeprowadzone w badanych bankach wykazaty rowniez, ze
banki te podejmowaty niektore dziatania istotne dla ostrozno$ciowego zarzadzania portfelem
kredytow dlugoterminowych, jak zarzadzanie struktura bilansu w dtuzszym okresie czy
planowanie i dywersyfikowanie zrodet finansowania dzialalnosci, dopiero po interwencji
nadzoru bankowego - w postaci wydanych zalecen poinspekcyjnych KNB czy tez wejsciu w

zycie Rekomendacji S.

Stwierdzane w trakcie inspekcji braki zwiazane z realizacja wymogow

Rekomendacji S dotyczyty najczesciej:

1. niewystarczajacej jako$ci informacji zarzadczej dotyczacej portfela kredytow na
finansowanie nieruchomos$ci lub wystgpowania opodznien w jej sporzadzaniu
(rekomendacja nr 5) — dot. 4 bankéw,

2. braku wyznaczenia limitow dotyczacych portfela kredytow na nieruchomosci lub

niewystarczajacego wykorzystania limitow dla ograniczenia ryzyka zwiazanego z tym
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portfelem z uwagi na brak ich odniesienia do poszczegdlnych kryteriow wskazanych
w rekomendacji (rekomendacja nr 7) — dot. 5 bankow,

nie przeprowadzania testOw warunkow skrajnych w zakresie wpltywu ryzyka
kursowego lub ryzyka stopy procentowej dluznika na ryzyko kredytowe ponoszone
przez bank (rekomendacja nr 11 - 12) — dot. 4 bankow,

stosowania liberalnych zasad oceny zdolno$ci kredytowej klientow poprzez np.
przyjmowanie nierealnych kosztoéw utrzymania gospodarstw domowych, odstgpowanie
od przyjmowania dokumentéw potwierdzajacych sytuacj¢ dochodowo-majatkowa
dtuznika lub tez niewystarczajaca ich weryfikacjg¢, nieuwzglednianie w ocenie
zdolno$ci  kredytowej  wszystkich  zobowiazan  finansowych  obciazajacych
kredytobiorce (rekomendacja nr 13) — dot. 4 bankow,

braku monitorowania wskaznika LTV w trakcie trwania uméw kredytowych
(rekomendacja nr 14) — dot.6 bankow,

braku odpowiednich narzedzi shuzacych weryfikacji 1 aktualizacji warto$ci
nieruchomosci, w szczegdlnosci niewykorzystywania w tym zakresie baz danych o
rynku nieruchomosci (rekomendacja nr 15) — dot. 3 bankéw,

nieposiadania pisemnych procedur (planow awaryjnych) pozwalajacych na podjecie
szybkich §rodkéw zaradczych na wypadek zajScia nieprzewidzianych zdarzen
skutkujacych spadkiem wartosci nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie

ekspozycji kredytowych banku (rekomendacja nr 17) — dot. 5 bankow.

Ustalenia inspekcji wskazuja, ze na obecnym etapie uwzglednione w wigkszosci

bankéw wskazania Rekomendacji S dotyczyty:

okreslenia 1 zatwierdzenia polityki zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie lub kredytow na nieruchomos$ci i
wyznaczenia 0sob odpowiedzialnych za jej realizacje, posiadania pisemnych procedur
dotyczacych identyfikacji, pomiaru, biezacego monitorowania i1 kontroli ryzyka
zwiazanego z portfelem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oraz
systemoéw kontrolnych umozliwiajacych dokonywanie okresowych ocen przyjetej
polityki (rekomendacja nr 1-4),

przyjecia zasad organizacji dzialalnosci kredytowej zapewniajacych rozdzielenie

funkcji zwiazanych z pozyskiwaniem klientow i sprzedaza oferowanych produktéw
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oraz bezposrednia analiza wnioskow kredytowych, ocena ryzyka ipodejmowaniem
decyzji kredytowych (rekomendacja nr 9),

— uwzgledniania w ocenie zdolno$ci kredytowej klientow ubiegajacych si¢ o kredyty
mieszkaniowe ryzyka kursowego wynikajacego z wahan kursu ztotego wobec walut
obcych oraz ryzyka stopy procentowej dtuznika (rekomendacja nr 11 i nr 12),

— dokonywania oceny ryzyka zwigzanego z nieruchomos$cia stanowiaca zabezpieczenie
na etapie analizy wniosku kredytowego w oparciu o posiadane w tym zakresie procedury
wewngetrzne (rekomendacja nr 13),

— ograniczania ryzyka zwiazanego ze zmianami warto$ci nieruchomosci zabezpieczajace;j
ekspozycje¢ kredytowa poprzez wyznaczanie wskaznikow LTV (rekomendacja nr 14),

— monitorowania zmian zachodzacych na rynku nieruchomosci (rekomendacja nr 16),

— uwzglednienia przy ocenie ryzyka zaleznosci pomigdzy sytuacja finansowa dluznika
a zmianami warto$ci nieruchomosci (rekomendacja nr 18),

— rozszerzenia zakresu informacji przekazywanych klientom przed udzieleniem kredytu
oraz w tresci umoéw kredytowych, m.in. w zakresie uswiadamiania klientom ryzyka
kursowego 1 ryzyka stopy procentowe] zwiazanego z zaciagnigciem kredytu

(rekomendacja nr 19 i 20).

Majac na wzgledzie brak mozliwosci petnej oceny przestrzegania w praktyce przez
banki zapiséw Rekomendacji S - z uwagi na jej charakter i1 krotki okres funkcjonowania oraz
wigksze skoncentrowanie dzialan badanych bankéw na kwestiach formalno-proceduralnych

niz na praktycznym stosowaniu, czego wyrazem byly w szczegdlnosci braki w zakresie:
e jakosci informacji zarzadczej, dotyczacej kredytow na nieruchomosci,

e analizy wptywu zmian kursowych i stopy procentowej na ryzyko kredytowe poprzez

stosowanie testow warunkow skrajnych,

e wykorzystywania limitow celem ograniczania ryzyka portfela ekspozycji

kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,

¢ kontroli i monitorowania ryzyka nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie kredytu,

W trakcie inspekcji przeprowadzonych w I potroczu 2007 roku kontynuowane byty

szczegotowe badania procesu zarzadzania przez banki ryzykiem zwigzanym z
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finansowaniem nieruchomosci, w tym sposobu realizacji wytycznych, zawartych w

Rekomendac;ji S.

Zgodnie z zatwierdzonym planem inspekcji czynno$ci kontrolne w zakresie
zarzadzania przez banki ryzykiem zwigzanym =z finansowaniem nieruchomo$ci
przeprowadzono w 5 bankach w ramach 4 inspekcji kompleksowych oraz 1 inspekcji

problemowe;.

Ustalenia inspekcji przeprowadzonych w I poétroczu 2007 r. wykazaly, ze badane
banki, ktore udzielaly kredytow na nieruchomos$ci generalnie podjely dziatania celem
dostosowania swojej dzialalnosci zwiazanej z kredytowaniem hipotecznym do zapiséw
Rekomendacji S. Wyniki czynno$ci kontrolnych wskazuja jednak, Ze stopien realizacji
zalecen Rekomendacji w dalszym ciagu nie jest zadowalajacy — okre§lone braki
stwierdzono w kazdym z badanych bankow. Podkresli¢ nalezy, ze w stosunku do wynikow
analizy przeprowadzonej na podstawie ustalen inspekcji przeprowadzonych w II péiroczu
2006 roku — mimo uptywu dluzszego czasu od daty wejscia w zycie Rekomendacji S
(01.07.2006 r.) — nie zaszly istotne zmiany i znaczna cz¢§¢ uwag sformulowanych w ww.

analizie zachowuje swoja aktualnos$¢. Dotyczy to w szczegdlnosci takich zagadnien jak:

= analiza wplywu zmian kursowych i stopy procentowej, jak rowniez zmienno$ci cen

nieruchomosci na ryzyko kredytowe poprzez testy skrajnych warunkow,

* wykorzystywanie limitow celem ograniczania ryzyka portfela ekspozycji

kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,
= kontrola i monitorowanie ryzyka nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie kredytu.

Przyczyny braku pelnego wprowadzenia w bankach wskazan Rekomendacji S byly
zréznicowane. Wynikaty one z niewystarczajacej funkcjonalno$ci wykorzystywanych
systemow informatycznych, braku dostgpu do baz danych na temat rynku nieruchomosci,
ale tez byly konsekwencja niewlasciwej interpretacji zakresu obowiazywania

Rekomendac;ji S.

W wyniku inspekcji przeprowadzonych w I pdtroczu 2007 r. stosunkowo najmniej
uwag wniesiono do realizacji przez banki zalecen ujgtych w obszarach Rekomendacji
okreslonych jako ,,Zarzadzanie” i ,,Relacje z klientami”. Ustalenia czynno$ci kontrolnych

wykazaty, ze banki generalnie okreslity 1 formalnie przyjely zasady polityki w zakresie
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zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Jako$¢

informacji przekazywanej klientom korzystajacym z kredytow hipotecznych — poza

wyjatkiem jednego z kontrolowanych bankéw - réwniez nie budzita uwag.

Zastrzezenia inspektorow odnosily si¢ przede wszystkim do realizacji zalecen ujgtych

w obszarach Rekomendacji okre$lonych jako: ,,Kontrola ryzyka”, ,Ryzyko kursowe i

ryzyko stopy procentowej dluznika” oraz ,,Zabezpieczenia”. Sformulowane w wyniku

inspekcji uwagi krytyczne dotyczyly zardwno jako$ci przygotowania proceduralnego, jak

rowniez praktyki zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych

hipotecznie.

Stwierdzane nieprawidlowosci w zakresie realizacji wymogoéw Rekomendacji S

dotyczyty najczesciej:

niewystarczajacego zakresu limitéw odnoszacych si¢ do portfela ekspozycji

kredytowych zabezpieczonych hipotecznie (rekomendacja nr 7) - dotyczy 5 bankow;

braku sformalizowanych zasad lub praktyki przeprowadzania testow warunkéw
skrajnych w zakresie oddziatywania ryzyka kursowego i ryzyka stopy procentowej
dluznika oraz zmian wartosci nieruchomosci na ryzyko kredytowe banku

(rekomendacja nr 11, 12 i 17) - dotyczy 4 bankow;

niepelnego wykorzystania LTV jako narzedzia ograniczania ryzyka kredytowego -
niewystarczajace uzaleznienie poziomu LTV od réznorodnych czynnikéw ryzyka
charakteryzujacych portfel ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, brak
praktyki monitorowania zmian wielkosci LTV w okresie trwania uméw kredytowych

(rekomendacja nr 14) - dotyczy 4 bankow;

braku dostgpu do bazy danych na temat rynku nieruchomosci lub niewystarczajacej

zasobnosci takiej bazy (rekomendacja nr 15) - dotyczy 4 bankow;

niewystarczajacego przygotowania proceduralnego i praktyki w zakresie weryfikacji
1 aktualizacji warto$ci nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie udzielonych
kredytow, w tym poprzez analiz¢ zmian zachodzacych na rynku nieruchomosci

(rekomendacja nr 16) - dotyczy 4 bankdw;
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= braku planu awaryjnego na wypadek zajscia nieprzewidzianych zdarzen skutkujacych
spadkiem wartosci nieruchomosci przyjetych na zabezpieczenie udzielonych kredytow

(rekomendacja nr 17) - dotyczy 3 bankdw;

» braku polityki w zakresie sposobu i zrodel finansowania ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie oraz niewystarczajacego zarzadzanie ryzykiem pltynnosSci

zwiazanym z tym portfelem (rekomendacja nr 8) - dotyczy 3 bankow;

* niewlasciwych rozwiazan organizacyjnych w zakresie zarzadzania ryzykiem ekspozycji

kredytowych zabezpieczonych hipotecznie (rekomendacja nr 5 i 9) - dotyczy 3 bankow.

W bankach, w ktérych w I pétroczu 2007 roku przeprowadzano inspekcje, inspektorzy
generalnie nie wnosili uwag do stosowanych procedur oceny zdolnos$ci kredytowej klientow
wnioskujacych o udzielenie kredytow na zakup nieruchomos$ci. W przypadku kredytéw
udzielanych gospodarstwom domowym na cele mieszkaniowe, ocena zdolnosci kredytowe;j
opierata si¢ na analizie wydatkéw tych gospodarstw przy wykorzystaniu okreslonych
w procedurach wewngtrznych bankow parametréw (np. minimalne miesigczne wydatki na
osobeg w gospodarstwie domowym, koszty utrzymania mieszkania, wydatki state). Wielkos¢
ww. parametrow w badanych bankach nie budzita zastrzezen. W jednym z bankéw
krytycznie oceniono fakt, ze regulacje wewnegtrzne umozliwiaja uwzglednienie przy
wyliczeniu zdolnosci kredytowej dochodu 0sob posiadajacych umowg o pracg zawarta na

czas krotszy niz okres kredytowania.

3. Dzialania analityczne

W ostatnich latach nadzor bankowy w ramach swoich kompetencji monitorowat i
analizowat sytuacj¢ finansowa bankow komercyjnych, ze szczegdlnym uwzglednieniem
rosngcego zaangazowania bankow w finansowanie rynku nieruchomosci, w tym zwtlaszcza
w walutach obcych.

W celu glebszego rozpoznania tematu przeprowadzano badanie ankietowe wsrod
bankéw komercyjnych i1 przygotowano szereg notatek informujacych zaréwno o skali,
strukturze, jak 1 perspektywach kredytow walutowych w sektorze bankowym 1
poszczeg6lnych bankach oraz prowadzonej przez nie polityce i stosowanych procedurach

ograniczania ryzyka kredytobiorcow, w tym ryzyka kursowego.
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W celu realizacji zadan zwiazanych z wnikliwym monitorowaniem przez nadzor
bankowy jakosci portfela kredytow na nieruchomosci, jego rozwoju, a takze metod
zarzadzania ryzykiem zwigzanym z tymi zaangazowaniami, podejmowano roznego
rodzaju dzialania, ktoére znalazly réwniez swoje odzwierciedlenie w analizach
systemowych 1 opracowaniach dotyczacych finansowania przez banki rynku
nieruchomo$ci. Nadzér bankowy prowadzil rowniez korespondencje dotyczaca
dynamicznie rozwijajacego si¢ rynku nieruchomos$ci z audytorami bankow, nadzorami
zagranicznymi, akcjonariuszami oraz organizowat spotkania poswigcone temu tematowi.

Niezaleznie od dziatan majacych charakter cykliczny, jak analizy 1 syntezy
kwartalne, nadawanie ocen raz na kwartal (CAEL) 1 przesytanie ich do bankoéw wraz z
odpowiednim komentarzem, w tym dotyczacym rowniez zagadnien zwiazanych z
rosnacym portfelem kredytow na nieruchomosci i zwiazanym z tym ryzykiem, nadzor
bankowy podejmowal nastepujace prace:

* Wystosowane zostaly pisma do bankéw majacych znaczacy udzial w sektorze pod
wzgledem zaangazowania w finansowanie nieruchomosci; pisma te zawieraly migdzy
innymi pytania z zakresu takich zagadnien jak m.in. informowanie klientow o ryzyku
walutowym 1 stopy procentowej, strategia w zakresie finansowania nieruchomosci na
najblizsze lata, badanie zdolnosci kredytowej i kontrolowania wskaznika LTV.

= Analizowane sa przesylane przez banki harmonogramy realizacji zalecen
poinspekcyjnych (w tym dotyczacych obszaru finansowania nieruchomosci) i w
przypadku wystapienia takiej koniecznos$ci przygotowywane sa pisma do bankow
dotyczace takich kwestii jak np. zbyt dilugi okres realizacji zalecenia, brak osob
odpowiedzialnych za jego realizacj¢ (czlonek zarzadu).

* Analizowane sa kwartalne sprawozdania z wykonania realizacji zalecen
poinspekcycjnych i w przypadku wystapienia takiej koniecznos$ci kierowane sa do
bankéw prosby o wyjasnienie przyczyn zaistniatych opoznien w ich realizacji. W
przypadku braku realizacji zalecen badZz pojawienia si¢ znacznych odchylen
(kilkumiesigcznych) w terminach ich realizacji, ktore zostaty przesunigte na kolejne
okresy, wskazuje na konieczno$¢ zwrocenie si¢ do Komisji Nadzoru Bankowego z
prosba o przedtuzenie terminu wykonania tych zalecen wraz ze stosownym
uzasadnieniem.

* Opracowano pisma do bankdéw z prosba o przeslanie do nadzoru bankowego
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informacji dotyczacych dostosowania dziatalnosci bankéw do wytycznych zawartych
w Rekomendacji S.

W trakcie spotkan z przedstawicielami zagranicznych nadzoréw przekazywane sa
zastrzezenia dotyczace bankéw, wchodzacych w sktad migdzynarodowych grup
kapitatowych, ktéore posiadaja znaczacy udzial kredytow na finansowanie
nieruchomos$ci, w tym kredytow mieszkaniowych udzielanych w walutach obcych
osobom nie uzyskujacym dochodow w walucie kredytu. Rowniez w pismach
kierowanych do zagranicznych nadzoré6w po przeprowadzonych w przedmiotowych
bankach inspekcjach kompleksowych szczegdlny nacisk jest polozony na ten obszar
dzialalnoéci bankow. Ponadto pisma byty kierowane roéwniez do nadzorow
zagranicznych wskazujacych na zagrozenia wynikajace z rozbudowywania przez
banki, ktérych sprawozdania podlegaja konsolidacji z podmiotami nadzorowanymi
przez instytucje zagraniczne, portfeli kredytéw na nieruchomosci, w przypadku
ktoérych moze wystapi¢ sytuacja niekontrolowanego ich wzrostu, za ktorym nie podaza
dostateczny rozwdj instrumentéw pomiaru, monitoringu i odpowiedniego zarzadzania
wszystkimi rodzajami ryzyka zwiazanego z tym portfelem.

Skierowane zostato do bankow pismo dotyczace stress testow zawierajace prosbe o
przekazanie informacji na temat rodzaju, czgstotliwosci przeprowadzanych badan oraz
przyjetych w nich zalozen, a takze o przestanie wynikow przeprowadzonych testow
potwierdzonych przez audyt wewngtrzny banku, do nadzoru bankowego.
Opracowywanie dalszych zmian w sprawozdawczo$ci nakierowanych na zbieranie
doktadniejszych informacji o finansowaniu nieruchomosci przez banki.

Poglebione analizy finansowania nieruchomo$ci m.in. poprzez kolejne ankiety
kierowane do bankéw, a takze wyjasnianie bezposrednio z bankami konkretnych
problemow wynikajacych z angazowania sig przez nie w finansowanie nieruchomosci.
Przekazywanie corocznej informacji nadzoru bankowego do bankoéw o sytuacji w
zakresie finansowania nieruchomosci przez banki w Polsce, ktéra wskazuje rowniez na
szanse 1 zagrozenia w tym zakresie.

Wystosowane zostaly do bankow zapytania dotyczace ich oceny wplywu kryzysu
zwigzanego z amerykanskim rynkiem kredytow hipotecznych na system bankowy w

Polsce oraz poszczego6lne banki.
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V. Szanse dla systemu bankowego zwigzane z finansowaniem

nieruchomosci.

W dalszym ciagu obserwuje si¢ rosnacy popyt na kredyty na finansowanie
nieruchomos$ci, w tym szczegodlnie na nieruchomosci mieszkaniowe ( 84% kredytow
brutto na nieruchomosci ogdtem).

Nadal istnieje niewykorzystany potencjat wzrostu aktywnosci bankéw hipotecznych w
zakresie kredytow na nieruchomosci. Wraz z poszerzaniem przez nie sieci dystrybucji
produktow spodziewany jest wzrost kwoty ich naleznosci z tytutu tych kredytow.
Wprowadzana komputeryzacja systemu ksiag wieczystych, ktora ma na celu
wyeliminowanie dlugiego okresu oczekiwania na zalozenie ksiggi wieczystej czy
dokonanie wpisu do ksiggi wieczystej.

Nowelizacja ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych obowiazujaca od
09.09.2002 r., ktora m.in. rozszerzyla zakres dozwolonych czynno$ci banku
hipotecznego o udzielanie kredytow dla jednostek samorzadu terytorialnego, badz
poreczonych lub gwarantowanych przez te jednostki, zliberalizowata limity dotyczace
relacji warto$ci kredytu do bankowo — hipotecznej warto$ci nieruchomosci stanowiacej
przedmiot zabezpieczenia splaty kredytu, zwigkszyta mozliwosci refinansowania
dziatalnosci podstawowej ze zrodel dodatkowych, innych niz listy zastawne,
umozliwita bankowi hipotecznemu wyptate Srodkow  kredytowych przed
ustanowieniem hipoteki zabezpieczajacej jego splatg.

Zwigkszenie mozliwosci inwestycyjnych na rynku kapitalowym poprzez kolejne
emisje listow zastawnych.

Kreowanie listu zastawnego jako dlugoterminowego papieru wartosciowego
charakteryzujacego si¢ wysokim bezpieczenstwem inwestycyjnym. Uprawnienia do
emisji listow zastawnych wytacznie dla bankéw hipotecznych moze stanowi¢ podstawe
zainteresowania ze strony bankow uniwersalnych, ktére beda chcialy mie¢ bank
hipoteczny ze wzglgdu na mozliwo$¢ pozyskiwania dtugoterminowego finansowania w
grupie.

Potencjalny popyt na listy zastawne emitowane przez banki hipoteczne ze strony
funduszy emerytalnych, funduszy inwestycyjnych, zakladow ubezpieczen i innych

inwestorow dlugoterminowych.
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VI. Zagrozenia dla systemu bankowego.

Naleznosci brutto z tytutu kredytow na finansowanie nieruchomosci stanowia duza
czes¢, tj. 34,3%, naleznosci ogdtem bankéw od sektora niefinansowego, co w
przypadku kryzysu na rynku nieruchomos$ci moze mie¢ negatywny wplyw na sytuacje
bankow, w zwiazku ze spadkiem wartosci zabezpieczen, co potwierdzaja
do$wiadczenia wielu panstw w tym np. ostatnie wydarzenia na rynku kredytow
hipotecznych w USA, doswiadczenia hiszpanskie oraz francuskie’'. Ma to znaczenie
zwlaszcza dla bankéw uniwersalnych, w ktorych kredyty na nieruchomosci maja
istotny udziat w portfelu kredytowym 1 nie podlegaja szczegdlnym regulacjom
ostroznosciowym (tak jak w specjalistycznych bankach hipotecznych). Jednak nalezy
wskaza¢, ze nieruchomos$ci mieszkaniowe (84% kredytéw brutto na nieruchomosci
ogotem) zasadniczo w mniejszym stopniu podatne sa na kryzys na rynku
nieruchomosci. Ich ceny charakteryzuja si¢ mniejsza amplituda wahan niz w
przypadku  cen  nieruchomo$ci  niemieszkaniowych. Ceny  nieruchomosci
niemieszkaniowych (kredyty na ten segment rynku nieruchomosci stanowia 16%
kredytéw na nieruchomosci ogoétem) znacznie silniej zwiazane sa z cyklem
koniunkturalnym rozwoju gospodarki. Ceny ich moga podlega¢ znacznym
fluktuacjom, co wptywa na zwigkszone ryzyko ich wartosci jako zabezpieczenia
kredytow.

Wysoka dynamika kredytow wynika z niskiego ubankowienia gospodarki (efekt niskiej
bazy) i jest charakterystyczna dla wielu innych krajow regionu. Dla poréwnania relacja
aktywow do PKB w Polsce wynosi ok. 66% (w innych krajach regionu ksztaltuje si¢ w
granicach 75%-140%), podczas, gdy krajach starej UE wynosi przecigtnie ok. 330%
(150%-2500%). Z kolei udzial kredytéw dla sektora niefinansowego w Polsce wynosi
ok. 34% PKB, podczas gdy w krajach ,,starej” UE ok. 92% (60%-163%). W koncu
kredyty na nieruchomosci w Polsce stanowia, ok. 12% PKB, podczas, gdy w krajach
,»starej” UE ok. 48% (17%-98%).

3 W czasie kryzysu na rynku nieruchomosci we Francji w latach *90 XX wicku, kiedy w okresie dwoch lat ceny
nieruchomosci komercyjnych w Paryzu spadly o potowe i zaczgla szybko rosnaé liczba pustostandéw, trudnosci
przezywaly nie tylko przedsigbiorstwa dziatajace w sektorze budownictwa i nieruchomosci, ale rowniez banki - gtéwnie
banki panstwowe, ktore byly najbardziej zaangazowane w finansowanie nieruchomosci (Credit Foncier de France, Credit
Lyonaise). Banki te musiaty utworzy¢ dodatkowe rezerwy celowe, restrukturyzowaé zadtuzenie klientow, przejmowac za
dtugi nieruchomosci, ktérych nie mozna bylto sprzedaé. Ich sytuacja unormowata si¢ dopiero w 1996 r.
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Z drugiej strony nalezy mie¢ na uwadze, ze utrzymanie si¢ w kolejnych okresach tak
wysokiej dynamiki wzrostu kredytéw jak w latach 2005-2006 i na poczatku 2007 r.,
moze przyczyni¢ si¢ do powstania nierownowagi w skali makroekonomicznej (w tym
zawyzonej wyceny aktywéw — m.in. na rynku nieruchomos$ci) oraz stanowié
zagrozenie dla stabilno$ci systemu finansowego w okresie pogorszenia koniunktury. W
zwiazku z tym nadzér bankowy uwaznie $ledzi te zjawiska.

Wraz ze wzrostem gospodarczym, wzrostem wynagrodzen oraz wzrostem kwoty
udzielanych przez banki kredytoéw na nieruchomosci mieszkaniowe wzrastaja ich ceny.
Wynika to gléwnie z niedostatecznej wciaz podazy na rynku nieruchomosci oraz
procesu dostosowywania cen nieruchomosci w Polsce do poziomu cen wystgpujacych
na terenie innych panstw UE. Nalezy zauwazy¢, ze poziom cen nieruchomosci w
Polsce przed wstapieniem do UE znacznie odbiegat od $rednich cen notowanych w UE.
Obserwowany w ostatnich latach znaczny wzrost cen nieruchomos$ci mieszkaniowych
w Polsce spowodowal, ze wystepujace dysproporcje cenowe zostaly istotnie
zmniejszone. Obecnie podejmowane dziatania na rzecz zwigkszenia podazy
nieruchomos$ci mieszkaniowych, co jest kluczowe dla problemu cen, powinny wplynaé
na stabilizacj¢ cen na tym rynku.

Kredyty na finansowanie nieruchomosci ciagle w znacznym stopniu udzielane sa w
walutach obcych (51,3% naleznosci brutto z tytulu kredytow na nieruchomosci), co w
przypadku kryzysu walutowego moze mie¢ negatywny wptyw na mozliwos¢ splaty
kredytow. Tak wysoki udziat kredytow walutowych wynika z ich nizszego
oprocentowania w stosunku do kredytow w ztotych. W wigkszosci banki w rdzny
sposOb zabezpieczaja si¢ przed ryzykiem kredytowym wynikajacym z kredytow
walutowych na nieruchomosci, oferujac migdzy innymi mozliwo$¢ przewalutowania
kredytu, udzielajac nizszego kredytu walutowego, niz wynikaloby to z analizy
zdolnosci kredytowej klienta, przyjmujac bardziej wymagajace kryteria oceny
wiarygodnosci kredytowej oraz dokonujac dla wigkszych kredytéw analizy odpornosci
sytuacji finansowej kredytobiorcy na ewentualna deprecjacje ztotego wobec waluty
kredytu (stress test) lub oferujac kredytobiorcom instrumenty finansowe
zabezpieczajace przed ryzykiem walutowym. Szerzej kwestie te zostaly ujgte w
wydanej w 2006r. przez Komisj¢ Nadzoru Bankowego Rekomendacji S dotyczacej

dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.
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Ryzyko wynikajace z finansowania nieruchomos$ci w walutach obcych w krajach
Europy Srodkowo-Wschodniej podkreslaja migdzy innymi agencje ratingowe. Np.
wedlug Standard & Poor’s wysokie ryzyko wynikajace z kredytowania w walutach
obcych wystepuje na Wegrzech i w Rumunii, $rednie w Polsce i Chorwacji, niskie w
Butgarii, Stowenii, Czechach i na Stowac;ji.

Kredyty na finansowanie nieruchomos$ci udzielane sa na dilugie okresy (w ofercie
bankow wystepuja kredyty nawet do 50 lat). Banki uniwersalne w wigkszosci
refinansuja je ze zrédet o krétkich terminach wymagalno$ci, co stanowi istotne zrodto
ryzyka w ich dzialalno$ci. Dlatego istnieje potrzeba wykorzystywania przez banki
uniwersalne  instrumentéw  dhugoterminowego refinansowania  kredytow na
finansowanie nieruchomosci.

Bardzo dynamiczny rozw¢j akcji kredytowej w Polsce moze znaczaco zwigkszy¢
ryzyko zwiazane z plynno$cia bankow. Za dynamicznym przyrostem kredytow nie
podaza roéwnie dynamiczny przyrost depozytow. Problemy 2z dostgpem do
finansowania moga prowadzi¢ do pogorszenia warunkéw finansowania (mniejsza
ptynnos¢ rynku, wyzsze marze) a tym samym do ograniczenia dynamiki udzielanych
kredytow 1 pogorszenia wynikéw finansowych bankow.

Na uwage zastluguje rowniez fakt ciagtego wzrostu $redniej kwoty kredytu na
finansowanie nieruchomosci. Wedlug jednej z firm doradczych (Open Finance),
srednia kwota kredytu udzielonego za jej posrednictwem wyniosta 325 231 ztotych w
ciagu II kwartatu 2007 r. (Srednia za I potrocze 296 582 zlotych). Kwota udzielanych
kredytow pozostaje w Scistym zwiazku z cenami mieszkan w danych lokalizacjach.
Najwyzsze kredyty zaciagaja klienci Open Finance w Warszawie (w lipcu br. kwota ta
wynosita 482 tys. ztotych). Nalezy zwroci¢ uwage, ze w okresie duzych zwyzek cen
nieruchomos$ci banki ze wzgladéw ostrozno$ciowych winny obniza¢ poziom
wskaznika LTV. Po okresie wysokich, nadzwyczajnych wzrostéw cen nieruchomosci
moze przyjs¢ okres ich spadku, co moze wpltywaé na problemy z wyegzekwowaniem
swych nalezno$ci przez banki w wyniku ewentualnego postgpowania egzekucyjnego z
nieruchomos$ci. W okresie ostatnich lat ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce
wyraznie rosty. Ewentualny kryzys Iub pogorszenie koniunktury na rynku
nieruchomos$ci ma bezposredni wplyw na jako$¢ kredytow na finansowanie

nieruchomos$ci. Na podkreslenie zastuguje fakt, ze wzrost cen nieruchomosci jest o
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wiele wyzszy niz wynikaloby to ze wzrostu dochodoéw ludnosci. Obecnie, mimo

wysokiej dynamiki zaangazowania bankéw w finansowanie nieruchomos$ci w Polsce,

brak wyraznych symptoméw mogacych $wiadczy¢ o mozliwo$ci wystapienia sytuacji

kryzysowej na rynku nieruchomo$ci w Polsce w najblizszym czasie. Jednak ze

wzgledu na dlugookresowy charakter czynno$ci zwiazanych z finansowaniem

nieruchomos$ci wskazane jest stosowanie przez banki procedur minimalizujacych

ryzyko z odpowiednim wyprzedzeniem. Nalezy podkresli¢, ze banki uniwersalne maja

znacznie wigksza swobode w udzielaniu tego rodzaju kredytow (mozliwosé

dywersyfikacji ryzyka portfela kredytowego) niz specjalistyczne banki hipoteczne.

Mimo to, ze wzgledow ostroznosciowych:

kredyty na nieruchomos$ci udzielane przez banki uniwersalne w wigkszosci
posiadaja zabezpieczenie hipoteczne (62% naleznos$ci brutto z tytutu kredytow na
finansowanie nieruchomosci). Udziat ten bylby wyzszy gdyby nie wciaz dhugie
postgpowanie wieczystoksiggowe w Polsce,

banki daza do zachowywania bezpiecznej relacji wartosci kredytu do wartosci
nieruchomosci (Loan to Value - LTV). Wedlug analiz przeprowadzonych przez
GINB wigkszos$¢ bankoéw stosuje wewnetrzne limity LTV,

banki tworza narzedzia shuzace weryfikacji i aktualizacji wartosci nieruchomosci™.
Banki hipoteczne, ze wzgledu na specyfikg ich dziatania (koncentracja ryzyka
sektorowego), musza przestrzega¢ ustalonych ustawowo limitéw dotyczacych
wskaznika LTV, wymogu zabezpieczenia hipoteka udzielanych kredytow na
nieruchomosci oraz specjalnych (ostroznych) zasad wyceny nieruchomosci.
Istotnym problemem w Polsce sa wciaz nieuregulowane kwestie wlasnosciowe
wielu nieruchomosci. Brak jest plandw zagospodarowania przestrzennego, co
ogranicza podaz terenéw budowlanych®. Skrajnie restrykcyjne przepisy o ochronie
lokatorow, ktore hamuja rozwdj rynku mieszkan na wynajem 1 sprzyjaja
funkcjonowaniu szarej strefy. Brak przepisow regulujacych dziatalnos¢ i

odpowiedzialno$¢ deweloperéw, co zwigksza ryzyko zwiazane z nabywaniem od

32 Wydane przez KNB Rekomendacja J z dnia 20 lipca 2000 r. dotyczaca tworzenia przez banki baz danych odnoszacych
si¢ do rynku nieruchomosci, Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie oraz Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 10 grudnia 2003 r. w sprawie zasad
tworzenia rezerw na ryzyko zwiazane z dziatalnoscig bankéw wskazuja na potrzebg monitorowania ryzyka sektorowego
(rynek nieruchomosci).

3 Np. w Warszawie, ktora jest jednym z najwigkszych rynkéw nieruchomosci w Polsce, obszary posiadajace
plany zagospodarowania przestrzennego stanowia okoto 15% powierzchni miasta.

86



GENERALNY INSPEKTORAT NADZORU BANKOWEGO

Biuro Analiz Systemu Bankowego
Wydzial Bankow Specjalistycznych

nich mieszkan. Brak jest wciaz pelnych 1 wiarygodnych baz danych o rozwoju
rynku nieruchomosci (np. poziom cen nieruchomosci 1 ich trendy w podziale na
poszczegdlne rodzaje nieruchomosci i ich lokalizacjg), co utrudnia bankom biezacy
monitoring warto$ci przyjmowanych zabezpieczen 1 ich aktualizacje. Na
podkreslenie zastuguje rowniez fakt stosunkowo wysokich kosztéw zwigzanych z
transakcja kupna/sprzedazy nieruchomosci (w tym m. in. optaty notarialne, wycena
nieruchomosci).

e Skrajnie restrykcyjne przepisy o ochronie lokatorow wplywaja na istotne ostabienie
instytucji hipoteki w Polsce. Komornik, wykonujac tytut wykonawczy nakazujacy
oproznienie lokalu, zobowiazany jest do wystapienia do gminy o wskazanie
tymczasowego lokalu. Zasady tej nie stosuje sig, jezeli sam wierzyciel wskazat
pomieszczenie tymczasowe. W zwiazku z tym, w przypadku zaistnienia sytuacji
kryzysowej na rynku kredytow hipotecznych i koniecznosci przeprowadzania
postgpowan egzekucyjnych z wielu nieruchomosci, skutecznosé tych postgpowan
bytaby znikoma.

e Bardzo waznym elementem dziatalno$ci w zakresie kredytu hipotecznego jest
ostrozne ustalanie warto$ci nieruchomosci przyjmowanych jako przedmiot
zabezpieczenia splaty kredytu. Banki uniwersalne maja wigksza niz specjalistyczne
banki hipoteczne swobodg w zakresie dokonywania wyceny nieruchomosci, a jesli
juz korzystaja z wyceny nieruchomosci dokonanej przez rzeczoznawce
majatkowego, to jest to wartos¢ rynkowa (aktualna cena mozliwa do uzyskania na
rynku). Jedynie na banki hipoteczne natozony jest ustawowy wymog ustalania w
kazdym przypadku bankowo — hipotecznej wartoéci nieruchomosci*”.

e Ze wzgledu na nieprzejrzystos¢ rynku nieruchomo$ci w Polsce (m.in. brak baz
danych o jego rozwoju) wyceny sa w dalszym ciagu nieprecyzyjne, co zwigksza
ryzyko dzialalnos$ci kredytowej bankow.

e Brak wiarygodnych i precyzyjnych danych o rynku nieruchomosci (cen
nieruchomosci, amplitudy ich wahan, trendéw) utrudnia biezacy monitoring jakosci

przyjmowanych przez banki zabezpieczen na nieruchomosciach i ich weryfikacje.

3 QOstrozne zasady ustalania bankowo — hipotecznej wartosci nieruchomosci wskazuje Rekomendacja F dotyczaca
podstawowych kryteriow stosowanych przez Komisj¢ Nadzoru Bankowego przy zatwierdzaniu regulaminéw ustalania
bankowo — hipotecznej wartosci nieruchomosci wydawanych przez banki hipoteczne.
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Fakt ten jest rowniez podkreslany przez agencje ratingowe (zwlaszcza w
odniesieniu do nieruchomosci niemieszkaniowych).

W dalszym ciagu zdecydowana wigkszo$¢ kredytow na finansowanie
nieruchomos$ci to kredyty o zmiennym oprocentowaniu. Zaciagane sa gléwnie
przez osoby prywatne. Wzrost stop procentowych moze za soba pociagna¢ wzrost
ryzyka kredytowego z tytutu wigkszych obciazen dla kredytobiorcéw. Jednoczes$nie
jednak banki udzielajac kredytow o zmiennej stopie procentowej sa zabezpieczone
przed ryzykiem stopy procentowe;j.

Zwigkszona konkurencja ze strony zagranicznych instytucji kredytowych, ktore po
przystapieniu Polski do UE angazuja si¢ w finansowanie nieruchomosci w Polsce.
Nalezy zwroci¢ uwagg, ze zadluzenie gospodarstw domowych z tytutu kredytéw na
nieruchomos$ci mieszkaniowe oraz ceny nieruchomosci mieszkaniowych wzrastaja
zdecydowanie szybciej niz przecigtne wynagrodzenie w gospodarce narodowej. W
dtuzszej perspektywie czasowej moze to oznacza¢ zmniejszanie si¢ liczby
potencjalnych klientow bankow posiadajacych taki poziom zdolnosci kredytowe;,
ktory pozwalatby uzyska¢ odpowiednio wysoka kwote kredytu na zakup
nieruchomosci mieszkaniowej. Odpowiedzia bankéw na tg sytuacje jest wydtuzanie
okresu kredytowania, aby utrzyma¢ wysoko$¢ miesigcznych rat splaty na poziomie
odpowiednim do zdolnosci kredytowej kredytobiorcy. Sytuacja ta moze rowniez
powodowaé pokus¢ obnizania przez niektore banki standardow oceny zdolnosci
kredytowej kredytobiorcow (np. poprzez ustalanie minimalnego kosztu utrzymania
na cztonka gospodarstwa domowego na bardzo niskim, nierealnym poziomie), co

bedzie potggowac ryzyko ich dzialalnosci.
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