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ZMIANY REGULACJI W ZAKRESIE RYNKU
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH W POLSCE
W OKRESIE KRYZYSU FINANSOWEGO

Streszczenie: W artykule zaprezentowano zmiany regulacji w zakresie kredytow mieszka-
niowych wprowadzone przez nadzor finansowy w Polsce w odpowiedzi na kryzys finanso-
wy. W tym kontekScie przeanalizowano efektywno$¢ podjgtych srodkéow, zarowno pasyw-
nych (niekoniecznie obowiazkowych), jak i aktywnych, majacych na celu ograniczenie po-
tencjalnego zagrozenia zwiazanego ze wzrostem ryzyka kredytowego, pogorszeniem jakosci
zabezpieczen oraz zwigkszeniem zmiennosci kursu walutowego. W artykule przedstawiono
réwniez wplyw struktury sektora bankowego i sytuacji na rynku nieruchomosci na zacho-
wanie bankow, a takze ich procedury wewngtrzne.

Stowa kluczowe: kryzys finansowy, kredyty mieszkaniowe, regulacje.

1. Wstep

Lata 2004-2008 cechowaty si¢ w Polsce wciaz rosnacym zainteresowaniem budo-
wa 1 zakupem nieruchomosci mieszkaniowych, na rynku zaréowno wtoérnym, jak i
pierwotnym. Jak wynika z danych GUS, jeszcze w potowie pierwszego roku kry-
zysu, w czerwcu 2008 r.!, oddano do uzytku 67 684 mieszkan, co oznaczato wzrost
o prawie 30% w stosunku do sytuacji z roku wczes$niejszego. Wzrost popytu na
nieruchomosci mieszkaniowe wpisywat si¢ przy tym w tendencje wtasciwe gospo-
darce zaréwno $wiatowej, jak i europejskiej (Hiszpania, Portugalia). Zjawisko to
przyjelo szczegdlnie drastyczne rozmiary w Stanach Zjednoczonych, gdzie pgknig-
cie banki spekulacyjnej na rynku nieruchomosci traktowane jest jako jedna z bez-
posrednich przyczyn obecnego kryzysu finansowego. Niemniej jednak wsrod de-
terminant wzrostu warto$ci tego rynku specyficznych dla Polski w okresie przed-
kryzysowym nalezatoby wymieni¢ m.in.:

I'W niniejszym opracowaniu za poczatek kryzysu finansowego zostanie przyjety upadek banku
Lehman Brothers (15 wrzes$nia 2008 r.), cho¢ w niektorych zrodlach podaje sig inne daty rozpoczgcia

kryzysu.
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— male nasycenie rynku mieszkaniami oraz nie najlepszy stan juz istniejacej sub-
stancji mieszkaniowej;

— poczatkowy wzrost dostepnosci kredytoéw mieszkaniowych, takze dewizowych,
1 ich stosunkowo korzystne oprocentowanie; jednoczesnie plany nadzoru ban-
kowego majace ograniczy¢ mozliwosci zaciagania kredytow walutowych row-
niez przyczynity si¢ do przyspieszenia decyzji o zakupie nieruchomosci, a tym
samym kumulacji popytu na nie;

— oczekiwania dalszego wzrostu cen nieruchomosci po wejsciu Polski do Unii Eu-
ropejskiej, dodatkowo podsycane przez nabywanie ich w celach spekulacyjnych?.
W warunkach relatywnie niskich oszczednosci Polakow wigkszos$¢ decyzji o

zakupie domu lub mieszkania zwiazana byta z koniecznoscia zaciagnigcia kredytu

bankowego. Z tego wzgledu wartos¢ naleznosci sektora bankowego od gospo-
darstw domowych z tytutu kredytow mieszkaniowych nie tylko rosta w okresie
przedkryzysowym, ale tempo tego wzrostu bylo szybsze niz w przypadku wszyst-
kich naleznosci od tego sektora. Sam wzrost konkurencji na rynku, objawiajacy si¢
spadkiem marz czy rozluznieniem wymogow w zakresie wkladu wtasnego, dodat-
kowo eksponowat banki, najwazniejszych posrednikow finansowych w Polsce, na
ryzyko kredytowe. Zaznaczy¢ bowiem nalezy, ze na koniec 2007 r. aktywa bankow

w Polsce stanowily ok. 66% aktywow catego sektora finansowego. Skutkiem po-

wyzszych tendencji bylo przejsciowe obnizenie si¢ wspotczynnika wyptacalnosci

bankéw w Polsce ponizej 11% w potowie 2008 r.3
Dodatkowo to, ze wiele sposrod kredytow mieszkaniowych zaciagane bylo w

dewizach, eksponowato kredytobiorcow na ryzyko walutowe, co moglo si¢ przy-

czyni¢ do problemow nie tylko sektora bankowego, ale — poprzez takie ushugi, jak
ubezpieczenie wktadu wlasnego — takze ubezpieczeniowego.

W kolejnych punktach przedstawione zostang i przeanalizowane najwazniejsze
zmiany regulacji dotyczacych kredytowania nieruchomos$ci mieszkaniowych w
Polsce w okresie kryzysu. Nalezy jednak podkresli¢, ze czgs$¢ tych inicjatyw zosta-
ta zapoczatkowana jeszcze przed 2008 r., lecz zostanie tu opisana ze wzgledu na:

— ich duze znaczenie zarowno dla kredytobiorcow, jak i dla kredytodawcow,

— to, ze nadzor finansowy w Polsce §wiadom byt potencjalnych zagrozen gene-
rowanych przez szybki wzrost wartosci tych kredytéw jeszcze na dhugo, zanim
kryzys faktycznie dotknat tego rynku.

2. Rekomendacja S

Niekorzystne dla stabilno$ci sektora bankowego zjawiska, zwiazane z coraz szyb-
szym wzrostem portfela kredytow hipotecznych (rys. 1), doprowadzity do sytuacji,

2 Finansowanie nieruchomosci przez banki w Polsce: stan na czerwiec 2008 r., KNF, Warszawa
2008, s. 13-15.
3 Sektor bankowy — podstawowe dane, XII 2009, www knf.gov.pl
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ze nadzor bankowy w Polsce musiat podja¢ zdecydowane kroki w celu zazegnania
zagrozenia. Regulacje wewnetrzne bankow w zakresie kontroli ryzyka ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie w latach 2005-2006 wciaz byly niedo-
stateczne. To samo dotyczylo jakoSci oszacowan szkodowosci portfela kredytow
hipotecznych, a czgsciowo wynikalo z niskiej skutecznosci dochodzenia roszczen
przez banki. Procedury kontroli warto$ci nieruchomosci stanowiacych zabezpie-
czenie takze byty niewystarczajace. Dazenie bankoéw do powigkszenia i utrzymania
udziatu w rynku tych kredytow oznaczalo czgstokro¢ zanizanie kosztéw utrzyma-
nia potencjalnych kredytobiorcow i udzielanie kredytow nie tylko bez wktadu wias-
nego, lecz nawet w wartos$ci przekraczajacej warto§¢ zabezpieczenia. Czg§¢ ban-
kéw zaczeta bowiem w swych analizach przed 2008 r. zaktada¢ dalszy wzrost cen
nieruchomosci (rys. 2), co mialo w ich ocenie automatycznie doprowadzi¢ do po-
prawy wskaznikow wartos$ci kredytow do wartosci zabezpieczen. Jak pokazatly dal-
sze wydarzenia, byto to ewidentnie niezgodne z zasadami ostroznej wyceny.
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Rys. 1. Kredyty mieszkaniowe w Polsce na tle wszystkich kredytow (w mln PLN)

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych NBP.

Duzym zagrozeniem dla bankéw w Polsce byla koniecznos$¢ finansowania kredy-
tow mieszkaniowych walutowych, co odbywalo si¢ glownie poprzez pozyskiwanie
srodkéw od podmiotdéw dominujacych oraz innych instytucji kredytowych z rynku
migdzybankowego (np. swapy walutowe)*. Oznaczalo to, ze okres zapadalnosci akty-
wow denominowanych w walutach obcych byt wielokrotnie dluzszy niz wymagalnosci
pasywow, co negatywnie wplywato na ptynnos¢ instytucji kredytowych w dewizach.

4 Polski rynek finansowy w obliczu kryzysu finansowego w latach 2008-2009, KNF, Warszawa
2010, s. 15.
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Sami kredytobiorcy natomiast czgsto nie zdawali sobie sprawy z ryzyka, na ja-

kie si¢ narazaja, zaciagajac wieloletnie zobowiazania w walucie innej niz bedaca
podstawa naliczania ich wynagrodzenia. Czynnikiem szczegolnie ograniczajacym
pojmowanie tego zagrozenia byto permanentne umacnianie si¢ ztotego do potowy
2008 r., co czynito kredyty dewizowe bardzo atrakcyjnymi, nawet w sytuacji, gdy
niektore banki sprzedawaty walutg dla ich sptaty po kursie wyzszym niz w przy-
padku innych transakcji w tym samym czasie.
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Rys. 2. Dynamika cen mieszkan na rynku pierwotnym w najwigkszych miastach w Polsce
w latach 2007-2009 (r/r)

Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP.

Proba rozwiazania powyzszych problemow byta Rekomendacja S, ktora weszta

w zycie w potowie 2006 r. Zawartych w niej 20 rekomendacji dotyczyto:

zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,
tworzenia organizacyjnych podstaw czynnosci z tym zwiazanych oraz rozdzia-
hu kompetencji;

kontroli ryzyka, co sprowadzato si¢ m.in. do sprawnego funkcjonowania sys-
temu statego monitorowania calego portfela ekspozycji kredytowych zabezpie-
czonych hipotecznie wraz z odpowiednimi narzgdziami analitycznymi i bazami
danych. Wymagano ponadto rozdzielenia funkcji: zwiazanych ze sprzedaza kre-
dytow hipotecznych, analiza wnioskow kredytowych (w tym podejmowaniem
decyzji kredytowych i monitorowaniem ekspozycji) oraz weryfikacja realizacji
przyjetych procedur kontrolnych. Istotne bylo réwniez dostosowanie zrodet fi-
nansowania do struktury portfela kredytowego (ryzyko utraty pltynnosci);
ryzyka kursowego i ryzyka stopy procentowej dtuznika. W tym kontekscie re-
komendowano, aby w przypadku oceny ryzyka kredytowego przy kredytach
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dewizowych zakladano stopy procentowe réwne co najmniej tym dla ztotych
oraz kwote kredytu o 20% wyzsza od wnioskowanej. Miato to pozwoli¢ na
uwzglednienie ograniczenia zdolnosci kredytowej kredytobiorcy w trakcie
trwania kredytu ze wzgledu nie niekorzystne dla niego zmiany kursu waluto-
wego. Sugerowano dodatkowo weryfikacjg testow warunkoéw skrajnych przy
zatozeniu spadku kursu ztotego w stosunku do poszczegdlnych walut obcych o
30% i utrzymaniu si¢ na tej wysokosci przez 12 miesigcy. Podobnie w przy-
padku ryzyka stopy procentowej ponoszonego przez kredytobiorce rekomen-
dowano weryfikacje testow skrajnych w postaci podniesienia stop procento-
wych o co najmniej 400 pkt bazowych i zalozenia ich utrzymania sig na tej wy-
sokosci przez okres roku;

— zabezpieczenia. W tym przypadku rekomendowano, aby ostroznie oceniona, co
najmniej raz w roku, warto$¢ zabezpieczenia ekspozycji kredytowej zabezpie-
czonej hipotecznie byla wystarczajaca w catym okresie trwania umowy. Doty-
czylo to szczegoblnie, cho¢ nie tylko, tych sytuacji, w ktorych warto$¢ zabezpie-
czenia jest dodatnio skorelowana z sytuacja finansowa kredytobiorcys;

— relacji z klientami. Bank powinien dotozy¢ wszelkich staran, aby przekazywa-
ne klientom informacje byty zrozumiate, jednoznaczne i czytelne. Co wigcej,
klientowi powinny by¢ przedstawione informacje o ryzykach, na ktore si¢ na-
raza, zaciagajac kredyt dewizowy, i to w niekorzystnych dla niego scenariu-
szach w zakresie zarowno kursu walutowego, jak i stopy procentowe;>.

W kwietniu 2008 r. weszta w Zycie poprawiona wersja Rekomendacji S, tak zwana

S (II), w ktorej skupiono si¢ na udostgpnieniu klientowi pehiejszej wiedzy o takich

konsekwencjach zaciagania kredytu mieszkaniowego w walutach obcych, jak spread

walutowy. Dodatkowo zalecono bankom umozliwienie klientom, na ich wniosek, spta-
ty kredytu bezposrednio w walucie pozyskanej z innych zrodel niz dany bank®.
Rekomendacja S, pomimo trafnosci zawartych w niej sugestii, okazala si¢ roz-
wigzaniem niewystarczajacym. Po cze¢Sci nalezy ztozy¢ to na karb jej nieobligatoryj-
nosci. Pamigta¢ nalezy jednak, ze rekomendacje czgsto wyprzedzaja w czasie in-
strumenty bedace w gestii nadzoru finansowego, a majace cechy przymusu. Nie-
mniej jednak nawet sam Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, ktory z poczatkiem

2008 r. przejal od Generalnego Inspektoratu Nadzoru Bankowego kompetencje w

zakresie realizacji nadzoru nad instytucjami kredytowymi’, przyznaje, ze efek-

tywnos¢ tego rozwigzania byta ograniczona®. Tempo przyrostu akcji kredytowe;]

5 Rekomendacja S dotyczqca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczo-
nych hipotecznie, KNB, Warszawa 2006.

6 Rekomendacja S (I) dotyczqca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpie-
czonych hipotecznie, UKNF, Warszawa 2008.

7 Na skutek przejecia przez Komisje Nadzoru Finansowego funkcji Komisji Nadzoru Bankowe-
go dla rynku bankowego.

8 Polski rynek..., s. 15.
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Rys. 3. Przyrosty warto$ci wybranych kredytow bankowych w Polsce

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych NBP.

w zakresie kredytoéw mieszkaniowych dewizowych przekraczato 50% w wartosciach
rok do roku jeszcze przez prawie rok po jej wprowadzeniu w zycie, a zrownalo si¢ z
tempem przyrostu kredytow ztotowych (mieszkaniowych i ogétem) dopiero w 2008 r.
(rys. 3), co zreszta i tak nie byto wynikiem zastosowania samej rekomendacji.

3. Rekomendacja T

Jak pokazaly kolejne kwartaty po wprowadzeniu Rekomendacji S, wiele ze wska-
zanych w niej ryzyk sig ziScito. W szczegolnosci dotyczylo to spadku wartos$ci nie-
ruchomosci 1 jednoczesnej deprecjacji kursu ztotego. Jak wskazuje rys. 4, wspot-
czynniki LTV dla kredytow mieszkaniowych we frankach szwajcarskich spadty dla
kredytow udzielonych w III kwartale 2006 r. z ponad 75 do niespetna 50%. Mimo
wszystko jednak, dzigki niskim stopom procentowym dla franka szwajcarskiego,
kredyty w tej walucie dtugo jeszcze pozostaty atrakcyjne®.

Problem zbyt niskiej warto$ci przyjmowanych zabezpieczen w stosunku do
warto$ci ekspozycji, w tym zatozenie o wzro$cie warto$ci zabezpieczenia, oraz
przyznawania zdolnosci kredytowej osobom posiadajacym niewielkie dochody
dyspozycyjne, cho¢by poprzez wydluzenie okresu kredytowania, byt powszechny —
nie dotyczyt tylko kredytow mieszkaniowych. W zwiazku z tym w lutym 2010 r.
przyjeto Rekomendacje T, dla ktorej wezesniejsza Rekomendacja S moze by¢ trak-
towana jako dopelienie traktujace szczegotowo o kredytach mieszkaniowych.
Z tego wzgledu ogdlna tres¢ i budowa rekomendacji T i S sa zblizone.

9 Raport o stabilnosci systemu finansowego; grudzier 2009, NBP, Warszawa 2009, s. 38.
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Rys. 4. Srednie LTV kredytéw mieszkaniowych w CHF
dla poszczegélnych kwartalow udzielonych kredytu

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych NBP.

Rekomendacja T odnosi sig¢ w szczego6lnosci do siedmiu obszarow: zarzadza-

nia, kontroli ryzyka, identyfikacji, pomiaru i akceptacji ryzyka, zabezpieczenia, ra-
portowania, relacji z klientami, kontroli wewngtrznej. Z najwazniejszych zmian
wprowadzonych Rekomendacja T, a dotyczacych takze kredytow mieszkaniowych,
nalezy wymienic:

zalecenie, aby banki wykorzystywaty bardziej ostrozne parametry do oceny
zdolnosci kredytowej. Podkresli¢ tu nalezy, ze wczesniej niektore banki ustala-
ly minimalna wysoko$¢ kosztow utrzymania na poziomie ponizej progdéw so-
cjalnych, co bylo w catkowitej sprzecznosci z zasadami ostroznego prowadze-
nia dziatalnosci;

ograniczenie dopuszczalnego poziomu obciazenia dochodow obstuga zadtuze-
nia. Jak zauwazyt Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, problem ten dotyczyt
gtéwnie os6b mniej zamoznych, w ktorych przypadku czgsto nadmiernie wy-
dtuzano okres kredytowania, aby poprzez spadek wartosci pojedynczej raty
kredytu zwigkszy¢ ich zdolno$¢ kredytowa;

niezgodne z zasadami ostroznosci bylo czgsto takze zalozenie wielu bankow o
niepelnym wykorzystaniu przyznanych klientom detalicznym limitow kredy-
towych. Zatozenia takie bowiem powinny by¢ poparte analiza empiryczna, co
jednak nie wszystkie banki przygotowywaty!0.

10 Rekomendacja T dotyczqca dobrych praktyk w zakvesie zarzqdzania ryzykiem detalicznych

ekspozycji kredytowych, UKNF, Warszawa 2010.
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Ze wzgledu na to, ze Rekomendacja T w wigkszosci powinna by¢ wprowadzo-
na w zycie przez banki w drugiej potowie 2010 r., skutecznosci jej na chwilg obec-
na nie mozna oceni¢. Nalezy jednak stwierdzi¢, ze biorac pod uwage wzrost warto-
sci kredytow zagrozonych, od poczatku 2008 r. dla kredytow ztotowych, a od 2009 .
takze dla kredytow walutowych (gdy odwrocity si¢ korzystne pierwotnie dla kredy-
tobiorcow tendencje na rynku walutowym), rekomendacj¢ t¢ wprowadzono zbyt
pézno (rys. 5). Wyjasnienie, ze relacja wartosci kredytow zagrozonych do catosci
portfela nie jest tak bardzo niekorzystna, nie jest w petni zasadne, gdyz relacja ta jest
skutkiem szybkiego wzrostu akcji kredytowej, bedacego wynikiem wtasnie nad-
miernego ztagodzenia polityki kredytowej bankéw w okresie przedkryzysowym.
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Rys. 5. Kwartalne zmiany kwot kredytow mieszkaniowych zagrozonych dla gospodarstw domowych
(mln PLN)

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych NBP.

Niemniej jednak nalezy podkresli¢, ze kierunki zmian polityki kredytowej ban-
kow, ktore wskazuje Rekomendacja T, sa jak najbardziej uzasadnione. Problemem
jest jednak to, ze z punktu widzenia bezpiecznego funkcjonowania banku, wigk-
sz0s¢ tre$ci rekomendacji powinna by¢ de facto realizowana w praktyce przez ban-
ki juz duzo wczesniej i to nawet w sytuacji, gdyby rekomendacja ta nie zostata
opublikowana. Ustawa prawo bankowe wymaga bowiem, aby zalozyciele oraz
osoby przewidziane do objecia w banku stanowisk czlonkow zarzadu, w tym pre-
zesa, dawali rekojmig ostroznego i stabilnego zarzadzania bankiem!!.

U Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe, tekst jedn.: DzU z 2002 r., Nr 72, poz. 665
z p6zn. zm., art. 30.
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4. Nowa Umowa Kapitalowa

Wypracowana pod auspicjami Banku Rozrachunkéow Migdzynarodowych w 2003 r.
Nowa Umowa Kapitalowa zostata w 2006 r. wprowadzona do porzadku prawnego
w Unii Europejskiej poprzez dwie dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady:
2006/48/WE 1 2006/49/WE. Rozwiazania te miaty na celu poprawg norm adekwat-
nosci kapitatowej bankéw, szczegodlnie poprzez modyfikacje metod oceny ryzyka
kredytowego oraz wprowadzenie nowej kategorii — ryzyka operacyjnego. Nastep-
stwem powyzszych zmian bylo przyjecie w Polsce przez Komisje Nadzoru Ban-
kowego w 2007 r. odpowiedniej uchwaty!2. Pozwalata ona na wykorzystywanie
preferencyjnej wagi ryzyka 35% jedynie dla efektywnie zabezpieczonej czgsci kre-
dytu mieszkaniowego, przy czym ekspozycje lub jej czg$¢ uznaje si¢ za efektywnie
zabezpieczong na nieruchomosci mieszkalnej do wysokosci nie wyzszej niz:

— 50% warto$ci ustalonej na podstawie wyceny rzeczoznawcy majatkowego (je-
zeli wycena nie uwzglednia wczesniej powstalych obciazen, to warto$¢ te
uprzednio pomniejsza si¢ o taczna ich kwote) lub

— 60% bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci, ustalonej zgodnie z wymo-
gami ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipo-
tecznych!3.

Takze Nowa Umowa Kapitatlowa wymagata, aby wartos¢ nieruchomosci byta
monitorowana regularnie, nie rzadziej niz co trzy lata w odniesieniu do nierucho-
mos$ci mieszkalnych. Natomiast aktualizacja wyceny nieruchomosci powinna by¢
dokonywana przez niezaleznego rzeczoznawce, jezeli istnieja przestanki wskazuja-
ce, ze warto$¢ nieruchomos$ci mogta istotnie si¢ obnizy¢ w stosunku do ogoétu cen
rynkowych na rynku nieruchomosci. Za niezaleznego rzeczoznawceg uznaje si¢
przy tym osobg posiadajaca kwalifikacje, umiejetnosci i doswiadczenie konieczne
do przeprowadzania wyceny, niezalezna od procesu decyzyjnego w sprawie udzie-
lania kredytu'“.

12 Uchwata nr 1/2007 Komisji Nadzoru Bankowego z dnia 13 marca 2007 r. w sprawie zakresu i
szczegdtowych zasad wyznaczania wymogéw kapitalowych z tytulu poszczegoélnych rodzajow ryzy-
ka, w tym zakresu i warunkow stosowania metod statystycznych oraz zakresu informacji zalaczanych
do wnioskéw o wydanie zgody na ich stosowanie, zasad i warunkéw uwzgledniania umow przelewu
wierzytelno$ci, uméw o subpartycypacjg, umow o kredytowy instrument pochodny oraz innych umow
niz umowy przelewu wierzytelnosci i umowy o subpartycypacje, na potrzeby wyznaczania wymogow
kapitatowych, warunkéw, zakresu i sposobu korzystania z ocen, nadawanych przez zewngtrzne insty-
tucje oceny wiarygodnosci kredytowej oraz agencje kredytow eksportowych, sposobu i szczegoto-
wych zasad obliczania wspotczynnika wyptacalnosci banku, zakresu i sposobu uwzglgdniania dziata-
nia bankoéw w holdingach w obliczaniu wymogow kapitatowych i wspotczynnika wyptacalnosci oraz
okreslenia dodatkowych pozycji bilansu banku ujmowanych tacznie z funduszami witasnymi w ra-
chunku adekwatnosci kapitalowej oraz zakresu, sposobu i warunkéw ich wyznaczania.

13 Ibidem, § 64.1.

14 Zatacznik nr 17 do uchwaty nr 1/2007 Komisji Nadzoru Bankowego z dnia 13 marca 2007 r., § 34.
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Banki zazwyczaj jednak nie staraly si¢ o uzyskanie wyceny przygotowanej przez
licencjonowanego rzeczoznawce majatkowego w formie operatu szacunkowego, co
dopiero umozliwialoby uznanie cz¢s$ci wierzytelnosci za zabezpieczona efektywnie i
stosowanie dla niej preferencyjnej, 35% wagi ryzyka. Przeszkoda byly stosunkowo
wysokie koszty tych wycen oraz brak mozliwosci zatrudnienia w banku licencjono-
wanych rzeczoznawcow. Zamiast tego decydowaty si¢ na wykorzystywanie wagi ry-
zyka 75% dla kredytéw na finansowanie nieruchomosci, spelniajacych kryteria kla-
syfikacji dla portfela detalicznego, i wage 100% — dla pozostatych!>.

Przepisy Nowej Umowy Kapitatowej stworzyly twarde ekonomiczne prze-
stanki do lepszego zarzadzania zabezpieczeniami w przypadku kredytow miesz-
kaniowych, co miato si¢ sprowadzi¢ do oszczgdnosci na kapitatach wlasnych.
W latach 2007-2008 byt to jednak niewystarczajacy argument, gdyz kapitaty
wlasne na pokrycie ryzyk w Polsce byly wystarczajace, co odzwierciedlaly wy-
sokie wspotczynniki wyptacalno$ci bankéw (rys. 6). Nawet w sytuacji spadku
warto$ci zabezpieczen o 50% wspotczynnik wyptacalnosci nie spadtby ponizej
9%!6. Dodatkowo same banki potwierdzaty w ankietach, ze zaostrzenie polityki
kredytowej w 2009 r. nie wynikato w gléwnej mierze z niedoborow kapitatu na
potrzeby wspotczynnika wyplacalnosci'”.
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Rys. 6. Wyplacalno$¢ bankéw w Polsce

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych NBP.

15 Finansowanie nieruchomosci przez banki w Polsce; stan na grudzier 2008 r., KNF, Warszawa
2009, s. 30.

16 problemy z niskimi wspolczynnikami wyptacalnoéci dotyczyly jedynie niektorych bankéw,
ktore jednak rowniez zostaty dokapitalizowane.

17 Raport o stabilnosci..., s. 29-30.
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5. Inne regulacje dotyczace rynku kredytow mieszkaniowych

Pewna rol¢ dla utrzymania ptynnosci wsrod bankow odegrata tzw. uchwata ptyn-

nos$ciowa, zamieniajaca czgSciowo w wymog pierwotne zalecenia Rekomendacji P

z 2002 r. Uchwata ta, wchodzac w zycie w potowie 2008 r, wymagata od bankow

przygotowania do normalnego funkcjonowania przez okres 30 dni, bez konieczno-

$ci uzyskania zewngtrznego wsparcia ptynnosciowego. Migdzy innymi z tego
wzgledu juz od poczatku 2008 r. dostrzegalny byt wzrost ptynnosci bankow w Pol-
sce. Ten czynnik pozwolil na wzrost akcji kredytowej w zakresie kredytow miesz-
kaniowych ztotowych na przetomie lat 2008 i 2009, kiedy ze wzgledu na trudnosci

w refinansowaniu kredytéw walutowych ich dynamika znaczaco wyhamowata.
Nalezy wspomnie¢ rowniez o dedykowanej bankom hipotecznym Rekomenda-

cji F z 2003 r.'%, w ktorej nadzor bankowy, w zwigzku z ustawowym wymogiem

zatwierdzania wewngtrznych regulaminow odnoszacych si¢ do zasad ustalania

bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci, zawart najistotniejsze wskazéwki w

tym zakresie!?. Biorac jednak pod uwage:

— to, ze nadzorowi finansowemu (KNB/KNF) caly czas, nawet gdyby tej reko-
mendacji nie wprowadzono, przyshugiwato prawo do niezatwierdzenia we-
wngetrznych regulaminow,

— mala rolg bankéw hipotecznych na rynku finansowym?°,

wprowadzenie tej rekomendacji nie wplynglo znaczaco na przebieg kryzysu finanso-

wego w Polsce. Podobnie zreszta jak Rekomendacji K, wskazujacej bankom hipotecz-

nym pozadany przez nadzor finansowy mechanizm monitorowania zabezpieczenia li-

stow zastawnych?!. Niemniej jednak obie te rekomendacje mialy istotne znaczenie w

zwigkszaniu bezpieczenstwa funkcjonowania stosunkowo nowe;j instytucji w Polsce —

banku hipotecznego. Co ciekawe, w wielu miejscach rekomendacje te zawieraly wska-

zOowki, z ktdrych banki inne niz hipoteczne moglyby réwniez korzysta¢ w zwiazku z

kredytami mieszkaniowymi (monitoring warto$ci zabezpieczenia itd.). Zdarzato sig to

jednak zbyt rzadko i w niedostatecznym stopniu, i to pomimo przyjecia juz w 2000 r.

Rekomendacji J, zawierajacej wytyczne dla wszystkich bankow finansujacych rynek

nieruchomosci odno$nie do tworzenia dla niego baz danych??, co miato ograniczy¢

skalg ryzyk specyficznych dla kredytéw mieszkaniowych.

18 Pierwsza rekomendacja F powstata w 1998 r. w zwiazku z ustawa o listach zastawnych i ban-
kach hipotecznych.

19 Rekomendacja F dotyczaca podstawowych kryteriow stosowanych przez Komisje Nadzoru
Bankowego przy zatwierdzaniu regulamindéw ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci
wydawanych przez banki hipoteczne, GINB, Warszawa 2003.

20 Rozwdj systemu finansowego w Polsce w 2008 r., NBP, Warszawa, listopad 2009, s. 16.

21 Rekomendacja K z dnia 10 pazdziernika 2001 r. dotyczqca zasad prowadzenia przez banki hi-
poteczne rachunku zabezpieczenia listow zastawnych i jego projekcji, GINB, Warszawa 2001.

22 Rekomendacja J z dnia 20 lipca 2000 r. dotyczqca tworzenia przez banki baz danych odnoszq-
cych sie do rynku nieruchomosci, GINB, Warszawa 2000.
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6. Pozaregulacyjne determinanty
ograniczenia akcji kredytowej bankow
w zakresie kredytow mieszkaniowych
w okresie kryzysu finansowego

Znaczny spadek tempa wzrostu akcji kredytowej bankéw w zakresie kredytow de-

wizowych na przetomie lat 2008 i 2009 nie wynikal w sposob istotny ani z reko-

mendacji, ani z przepisow Nowej Umowy Kapitalowej. W duzej mierze problem
rozwiazal sam rynek ze wzgledu na zlozenie dwoch czynnikow:

— spadku zaufania na rynku migdzybankowym, co spowodowato znaczace trud-
nosci dla bankoéw nie tylko z przyznawaniem nowych kredytéw w walutach
obcych, ale przede wszystkim z refinansowaniem tych juz udzielonych,

— jednoczesnie ograniczenie apetytu bankow na ryzyko sklonilo wiele sposrod
nich do stawienia wigkszych wymogéw klientom chcacym zaciagna¢ kredyt
mieszkaniowy walutowy.

Sam problem z plynnoscia walutowa bankéw w Polsce nie byt az tak duzy, jesli
wezmie si¢ pod uwage znikome ich zainteresowanie czgscia ,,Pakietu zaufanie” przy-
gotowanego przez NBP, a majacego da¢ mozliwo$¢ zdobycia finansowania w walu-
tach obcych w formie swapoéw walutowych. Od uruchomienia programu w pazdzierni-
ku 2008 r. NBP zawart z bankami umowy tego typu opiewajace na taczna warto$¢
nominalng zaledwie okoto 11 mld CHF, 2,3 mld USD i 0,64 mld EUR?}. Wynika-
o to co prawda po czgsci z tego, ze ich warunki byly gorsze niz rynkowe, jed-
nakze jednoczes$nie wskazywato, ze wickszos¢ bankdéw radzita sobie bez wyko-
rzystania tego kota ratunkowego, cho¢by dzigki zdobywaniu ptynnosci od pod-
miotéw dominujacych?4.

W stosunku do bankéw, ktore w sposob szybki nie dostosowaty struktury swego
finansowania do sytuacji w okresie kryzysu i nie ograniczaty samodzielnie akcji kre-
dytowej w zakresie kredytow mieszkaniowych walutowych, UKNF podjat drastycz-
ne $rodki w postaci nakazu wstrzymania udzielania nowych kredytow tego typu?.
Metody te nie byly w zasadzie kwestionowane, szczegdlnie uwzgledniajac to, ze jesli
na koniec 2008 r. 4 banki komercyjne (w tym banki zrzeszajace) realizowaty pro-
gramy postgpowania naprawczego, to po uptywie roku byto to juz 9 podmiotéw, i to
nie liczac bankéw spoldzielczych?®. Ponadto juz w IV kwartale 2008 r. UKNF zo-

23 Polski rynek..., s. 23.

24 Rzeczywiscie jednak znaczenie ,,Pakietu zaufanie” byto duze z punktu widzenia uspokojenia
nastrojéw na rynku.

25 Byt to jednoczesnie poczatek prac nad wezesniej opisywana Rekomendacja T.

26 Informacja o warunkach wprowadzania oraz realizacji programoéw postepowania naprawcze-
go w sektorze bankowym, KNF, Warszawa 16 pazdziernika 2009.
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bowiazat banki do zweryfikowania polityki inwestycyjnej i struktury zrédet finanso-
wania w zwiazku z duzymi wahaniami kurséw walut obcych?’.

Ostatecznie zatem polityka kredytowa bankow ulegla zmianie, co odzwiercie-
dlaty zarowno ankiety kierowane do nich i wskazujace na zaostrzenie kryteriow
przyznawania kredytow?®, jak i struktura nowo udzielonych kredytow mieszkanio-
wych, w ktorej udzial kredytoéw walutowych spadt z ok. 70% w potowie 2008 r. do
niewiele ponad 10% na koniec 2009 r.°

7. Podsumowanie

W okresie przed kryzysem finansowym oraz w jego trakcie podjeto w Polsce
wiele inicjatyw nadzorczych majacych na celu ograniczenie ryzyk generowanych
przez nadmierna eckspansj¢ bankow w zakresie kredytow mieszkaniowych,
szczegblnie walutowych. Czg$¢ z tych zmian miata charakter obligatoryjny i wy-
nikala z aktow prawnych typu uchwaty, jak cho¢by w przypadku wprowadzenia
w Polsce przepisow Nowej Umowy Kapitatowej. Wiele jednak miato charakter
nieobligatoryjny, jak choéby seria rekomendacji ogélnych (Rekomendacja T) lub
wrecz dedykowanych rynkowi kredytéw hipotecznych (Rekomendacja S). Biorac
pod uwage przebieg kryzysu w Polsce, widziany przez pryzmat choéby spadku
wartosci zabezpieczen w relacji do kredytow czy wartosci kredytow zagrozo-
nych, nalezy stwierdzi¢, ze wiele bankéw do tresci rekomendacji si¢ nie zastoso-
walo, dlatego skutecznos¢ takiego instrumentu moze by¢ podana w watpliwos¢.
Ostatecznie, gdy opisane wyzej instrumenty pasywne nie we wszystkich przy-
padkach zdaly egzamin, nadzoér finansowy zdecydowat si¢ wykorzysta¢ kilka-
krotnie instrument aktywny w postaci nakazu wstrzymania akcji kredytowej w
zakresie mieszkaniowych kredytow walutowych. Stalo si¢ to jednak dopiero
wowczas, gdy zbyt dtugo niekorzystne tendencje rynkowe sklonity wszystkie
banki do zmian w ich nieostroznej polityce kredytowej. Jakos¢ wewngtrznych
procedur kontroli ryzyk w wielu bankach musi by¢ zatem poprawiona. Nalezy
bowiem pamigtaé, ze oczywiscie istnieja odpowiednie przepisy regulujace dzia-
talno$¢ bankowa, jak choc¢by Nowa Umowa Kapitalowa i jej wymodg pokrycia ry-
zyk kapitalem wtasnym, lecz przepisy te nalezy traktowaé jako swego rodzaju
minimum i prowadzi¢ dziatalno$¢ bankowa bardziej roztropnie.

27 Informacja dotyczqca ryzyka zwiqzanego z kredytami walutowymi, KNF, Warszawa, 14 stycz-
nia 2010.

28 Sytuacja na rynku kredytowym — wyniki ankiety do przewodniczacych komitetéw kredytowych,
1l kwartal, 2010, NBP, Warszawa, kwiecien 2010.

2% Rozwdj systemu finansowego w Polsce, Departament Systemu Finansowego, Narodowy Bank
Polski, Warszawa, 1 grudnia 2009., s. 17.
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REGULATORY CHANGES RELATED TO MORTGAGE LOANS
DURING THE FINANCIAL CRISIS IN POLAND

Summary: The article presents changes that were introduced by the banking supervisory
authority in Poland to the regulatory framework in case of mortgage loans. We explain the
efficiency of some passive (not necessarily mandatory) and active measures that were used
to reduce the potential threat of credit risk increase, collateral deterioration and exchange
rate variability. We also investigate the influence of the condition of real estate market and
the structure of banking sector on behavior of banks, as well as their internal risk manage-
ment procedures.
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