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KREDYTY HIPOTECZNE A KRYZYS ZADLUZENIOWY

1. Wstep

Widmo kryzysu zadluzeniowego, ktory moze swoim zasiggiem objac cata
Europg (a w zasadzie juz znaczng jej czg$¢ obejmuje), sklania do zastanowienia
sig, w jakich obszarach jego oddzialywanie moze by¢ odczuwalne najbardzie;j.
Jednym z tych obszaréw jest rynek kredytéw hipotecznych.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie specyfiki wspdtczesnego
kredytu hipotecznego, diagnoza rynku kredytow hipotecznych (mieszkaniowych)
w Polsce, a przede wszystkim proba okreslenia wptywu zagrozen kryzysowych na
funkcjonowanie rynku w najblizszym czasie.

Poruszana tematyka wydaje si¢ by¢ interesujaca, tym bardziej, iz coraz wiek-
sza ilo$¢ Polakow zaciaga kredyty hipoteczne, coraz wigksze trudnosci wyste-
puja w ich splacie, a perspektywy kryzysowe nie rokuja najlepiej na przysztosc.

2. Specyfika wspoétczesnego kredytu hipotecznego

Ostatnie lata przyniosty wysokie spopularyzowanie tematyki kredytow hipotecz-
nych. Dzialo si¢ tak za sprawg dogodnych warunkéw, na jakich byly one przez dhugi
czas udzielane, zatamania si¢ rynku kredytow subprime w Stanach Zjednoczonych
oraz dynamicznego przyrostu portfela kredytow hipotecznych udzielanych przez
banki w Polsce — szczegolnie tych we frankach szwajcarskich.

Majac wigc na uwadze aktualno$¢ zagadnienia, warto przyjrzeé si¢ rynkowi
kredytéw hipotecznych w Polsce, zwlaszcza w kontekscie zagrozenia gospoda-
rek kryzysem zadtuzeniowym.

Na wstgpie doprecyzowania wymaga samo pojecie kredytu hipotecznego. Otoz
czgsto kredyt hipoteczny biednie utozsamiany jest z kredytem mieszkaniowym,
ktorego zabezpieczeniem nie jest (nie musi by¢) de facto hipoteka. Z uwagi jed-
nak na fakt, iz banki w Polsce udzielaja kredytow mieszkaniowych z obligatoryj-
nym wpisem hipoteki do ksiggi wieczystej, kredyty mieszkaniowe beda traktowane
w niniejszym opracowaniu jako jednoznaczne z kredytami hipotecznymi.

Literatura ekonomiczna precyzuje wiele definicji kredytu hipotecznego. Ana-
liza struktury pojeciowej pozwala zauwazy¢, ze cechg charakterystyczng kredytu
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hipotecznego jest zabezpieczenie hipoteczne, dtugi okres splaty, relatywnie niz-
sze (w stosunku do innych kredytéw) oprocentowanie oraz mozliwo$¢ zbycia wie-
rzytelnosci hipotecznych na rynku kapitalowym.

Kredyt hipoteczny jest to zatem kredyt udzielany zaréwno przez banki uni-
wersalne, jak i hipoteczne, na dtugi czas, z nizszym oprocentowaniem i zabez-
pieczony hipoteka na nieruchomosci. Jest on forma kredytu mieszkaniowego
[Wspdiczesna bankowosé... 2011, s. 34 — 35].

Szeroka gama mozliwosci udzielenia w praktyce kredytu hipotecznego przez
bank oznacza, ze na gruncie teorii funkcjonuje wiele rodzajow kredytow, wyrdznia-
nych wedlug okreslonych kryteriow. Kryteria podzialu i rodzaje kredytow hipotecz-

nych przedstawia tabela 1.

Tabela 1. Kryteria podziatu i rodzaje kredytéw hipotecznych

Kryterium podzialu

Rodzaje kredytow

Forma wyptaty

— gotdwkowe
— bezgotdwkowe

Okres splaty

— krotkoterminowe
— $rednioterminowe
— dlugoterminowe

Waluta kredytu

— zlotowe
— walutowe (dewizowe)
— denominowane w walucie

Typ rachunku bankowego stuzacy
rozliczaniu kredytu

— w rachunku kredytowym
— w rachunku biezacym

System sptat kredytow

— indeksowane z mozliwos$cia
odroczenia czgsci odsetek

— z karencja sptaty kapitatu przy
petnej obstudze odsetek

— z pelng splata biezacych odsetek i ka-
pitatu

— o statych ratach sptaty

— o malejacych ratach sptaty

Przeznaczenie/cel kredytu

— na zakup mieszkania lub domu
— budowlane

— na remont i rozbudowg

— pomostowe

— konsolidacyjne

— refinansowe

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: [ Wspélczesna bankowosé... 2011, s. 36-43].

Specyficzny charakter kredytow hipotecznych wyraza si¢ nie tylko w ich zabez-
pieczeniu na hipotece nieruchomosci, ale takze w mozliwosciach przeprowadza-
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nia sekurytyzacji. Sekurytyzacja, wedhug definicji amerykanskiej Komisji Papie-
réw Wartosciowych i Gietd (SEC), jest technika, w ktorej finansowe aktywa w wie-
lu przypadkach mniej ptynne, sa gromadzone i zamieniane na instrumenty ofero-
wane i sprzedawane na rynku kapitatowym [Waszkiewicz 2011, s. 24].

W Polsce czgs¢ bankow komercyjnych i wszystkie hipoteczne, na podstawie
kredytow hipotecznych emituja papiery wartosciowe. W bankach hipotecznych sa to
listy zastawne, a w bankach komercyjnych moga to by¢ np. obligacje hipoteczne
MBS (Mortgage Back Securities) [ Wspodiczesna bankowosé... 2011, s. 35].

Sekurytyzacja wierzytelnosci bankowych stala si¢ w Polsce mozliwa wraz
z wejsciem w zycie w 2004 roku nowych przepisow, tj.:

—  ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku Prawo Bankowe (art. 92a oraz art.

104),
—  ustawy z dnia 27 maja 2004 roku o funduszach inwestycyjnych (art. 183
—195).

Dzigki zmianie ustawy o funduszach inwestycyjnych inowelizacji prawa
bankowego korzysci wyptywajace z sekurytyzacji znalazty si¢ w zasiggu reki
takze polskich wierzycieli i inwestorow.

3. Diagnoza rynku mieszkaniowych kredytéw hipotecznych
w Polsce

Polski rynek kredytéw hipotecznych jest rynkiem stosunkowo mtodym i wcigz
jeszcze nie tak mocno rozwinigtym jak rynki innych krajéw UE. Rozwoj kredytow
hipotecznych w Polsce zostat zapoczatkowany w latach 90. XX w. i od tego cza-
su utrzymuje tendencj¢ wzrostows — zardwno pod wzgledem liczby, jak i wartosci.
W celu ukazania diagnozy rozwoju tego rynku w niniejszym artykule skupiono si¢
jedynie na segmencie mieszkaniowych kredytow hipotecznych, pomijajac swia-
domie segment kredytéw komercyjnych — niemieszkaniowych. Powodem tego
jest natozona przez NBP precyzyjnos¢ sprawozdawczosci w tej kategorii.

Kondycja rynku kredytow mieszkaniowych w Polsce zobrazowana zostanie
w czterech przekrojach:

—  pod wzgledem ilosci podpisywanych z bankami umow o kredyt miesz-
kaniowy,
pod wzgledem wielkosci zadluzenia z tytutu zaciaganych kredytdw miesz-
kaniowych,
pod wzglgdem struktury walutowej kredytow,
pod wzgledem stosunku dtugu hipotecznego do PKB.

Ocena rynku kredytow mieszkaniowych w Polsce w zakresie ilosci podpisywa-
nych z bankami uméw o kredyt pokazuje wyrazna, nieprzerwang tendencje ros-
naca. Na koniec Il kwartalu 2011 roku czynnych umoéw kredytowych tego typu bylo
1 550 731. Staly przyrost podpisywanych uméw §wiadczy o prgznym rozwoju ryn-
ku kredytow hipotecznych i co wazniejsze jest to przyrost stabilny, mieszczacy
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si¢ w granicach od kilkudziesigciu do ponad 200 tys. nowych uméw rocznie.
Opisane tendencje przedstawia wykres 1.

Wykres 1. Liczba czynnych uméw kredytowych w latach 2003-2011
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Zrédto: [Raport AMRON-SARFIN... 2011, s. 6].

Catkowite zadluzenie z tytulu zaciaganych kredytow mieszkaniowych row-
niez powigksza si¢ rokrocznie. Wprawdzie wptywa to pozytywnie na ocen¢ akcji
kredytowych bankow i akcentuje rozwoj rynku kredytowego, ale warto zauwazy¢,
ze wraz ze wzrostem portfela kredytéw hipotecznych rosnie tez wartos¢ kredy-
tow mieszkaniowych tzw. zagrozonych (a wigc z co najmniej z jedng zalegla rata).
Wzrost zadluzenia z tytulu kredytow mieszkaniowych prezentuje wykres 2.

Analiza waluty, w ktorej zaciggane sg kredyty mieszkaniowe wskazuje na
powrdt do dominacji ztotego. Na wzrost popularnosci (a raczej przymusu pobie-
rania) kredytow w walucie krajowej wptywaja wprowadzone regulacje, tj. obo-
wiazujace od 1 lipca 2011 r. zmienione zapisy rekomendacji S stawiajacej wyzsze
wymagania bankom w zakresie zdolno$ci kredytowej, funkcjonowanie progra-
mu Rodzina na Swoim — dopuszczajacego zacigganie kredytdw mieszkaniowych
jedynie w zlotowkach oraz powsciagliwos¢ samych kredytobiorcéw doswiad-
czonych wzrostem kosztow obstugi kredytow w zwiazku ze zwigkszaniem si¢
wartosci walut obcych (szczegélnie franka szwajcarskiego ieuro). W ciagu ostat- .
nich dwoch lat kredyty ztotowkowe stanowily okoto 75-80% wszystkich udziela-
nych kredytow. Co jednak ciekawe, patrzac kompleksowo, kredyty walutowe
stanowig ponad 62% portfeli bankéw, a najpopularniejsze do niedawna denomi-
nowane we franku szwajcarskim 53%. Struktur¢ walutowa wartos$ci nowo udzie-
lonych kredytow mieszkaniowych przedstawia tabela 2.
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Wykres 2. Stan zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych (mld zt)
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Zrodto: [Raport AMRON-SARFiN... 2011, s. 6].

Tabela 2. Struktura walutowa wartosci nowo udzielanych kredytow
mieszkaniowych w Polsce

PLN CHF EUR USD Inne
I kw. 2009 70,0% 24.3% 4,9% 0,8% 0,0%
III kw. 2009 76,9% 11,3% 11,5% 0,1% 0,2%
IV kw. 2009 77,4% 8,1% 14,0% 0,2% 0,3%
Ikw. 2010 77.2% 43% 18,3% 0,1% 0,1%
I kw. 2010 71,.9% 4,4% 23,6% 0,1% 0,0%
I kw. 2010 72,8% 5.4% 21,8% 0,0% 0,0%
IV kw. 2010 76,6% 6,1% 17,3% 0,0% 0,0%
Ikw. 2011 80,6% 6,1% 13,2% 0,1% 0,0%
IT kw. 2011 78,4% 7,5% 14,1% 0,0% 0,0%

Zrédto: [Raport AMRON-SARFiN... 2011, s. 7].

Interesujaco wyglada sytuacja pod wzglgdem udzialu wartosci kredytéw hi-
potecznych w PKB. Stosunek dtugu hipotecznego do PKB wskazuje, do jakiego
stopnia gospodarka jest obcigzona hipotekami. A zatem, ten wskaznik jest wazny
dla tych, ktorzy prowadza polityke monetarng oraz dla instytucji finansujacych akcje
kredytow hipotecznych.

Kraje europejskie pod katem tej relacji mozna podzieli¢ na trzy grupy. Pierwsza
sklada si¢ z tych krajow, w ktorych obcigzenie jest bardzo wysokie, przekraczajace
70%. Do tej grupy zalicza si¢ Wielka Brytani¢ i Szwecje. Druga grupa krajow posiada
umiarkowane obcigzenie hipoteczne wobec PKB, oscylujace w granicach 50%.
Tutaj klasyfikuja si¢ Niemcy i Francja. Ostatnia grupa sktada si¢ z nowych kra-
jow cztonkowskich UE (w tym Polska), w ktérych obciazenie hipoteczne wobec
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PKB jest ponizej 40%. Stosunek dlugu hipotecznego do PKB w wybranych kra-
jach europejskich przedstawia wykres 3.

Wykres 3. Stosunek dtugu hipotecznego do PKB w wybranych krajach
europejskich w latach 2005-2009
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Zrédto: [http://artykuly.km.pl/Polski-rynek-hipoteczny-na-tle-Europy--2_0 1320.html,
26.112011.].

Prawie wszystkie kraje powinny dazy¢ do tego, aby stosunek dtugu hipotecznego
nie przekraczal 50% PKB. Tak wigc, Szwecja i Wielka Brytania bedq musiaty do-
celowo doprowadzi¢ do obnizenia tego wskaznika. Warto zauwazy¢, ze Wielka
Brytania obnizyla bardzo znacznie nominat wartosci udzielanych kredytow hipo-
tecznych z ponad 160 mld EUR w 2006 r. do okoto 13 mld EUR w 2010 r. Z ko-
lei, kraje takie jak Polska czy Wegry powinny zwigkszy¢ akcje kredytowe, albo-
wiem mogg sobie na to pozwolié. W tych krajach wystepuje zapotrzebowanie na
mieszkania 1 szacuje sig, ze popyt na te produkty pozostanie wysoki jeszcze przez
wiele lat. Wartosciowe ujecie relacji dlugu hipotecznego do PKB oraz prognozy na
przysztos¢ przedstawia tabela 3.

Spodziewa¢ si¢ nalezy, ze relacja dtugu hipotecznego w Polsce powinna wzra-
sta¢, ale do takich poziomoéw, ktdre nie zagrazaja gospodarce. Z kolei, w Szwecji
oraz Wielkiej Brytanii zadluzenie hipoteczne osiaga juz niebezpieczne putapy. Dal-
sze zadtuzanie si¢ w tych krajach moze doprowadzi¢ do glebokiego kryzysu. Sytu-
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acja w Polsce jest doktadnie odwrotna. Udziat dlugu hipotecznego powinien tu jesz-
cze wzrastaé, z uwagi na zaspokojenie popytu na mieszkania.

Tabela 3. Stosunek dtugu hipotecznego do PKB - prognozy (%)

2010 2011 2012
Polska 18,6 19,4 20,2
Niemcy 49,3 50,9 52,0
Francja 38,6 39,4 40,1
Szwecja 86,5 90,0 92,4
Wielka Brytania 88,7 89,8 91,5

Zrédto: Prognozy DK Notus na podstawie danych z réznych zrédet [http://artykuly.km.pl/Polski-
rynek-hipoteczny-na-tle-Europy--2 0 1320.html, 26.11.2011].

Powyzsze spostrzezenia umacniajg w przekonaniu, ze rynek kredytow hipotecz-
nych w Polsce jawi si¢ aktualnie jako atrakcyjny pod wzgledem jego pojemnosci,
rozwojowy pod wzgledem obserwowanych trendéw, elastyczny pod wzgledem
waluty kredytu oraz posiada potencjat wzrostowy w zakresie udziatu wartosci kre-
dytéw hipotecznych w PKB. Nalezy zwrdci¢ jednak uwage na jego specyfike. Pol-
ska ma najnizsze wartosci sredniego kredytu hipotecznego w poréwnaniu z krajami
Europy Zachodniej, ale z najdluzszym okresem kredytowania w regionie. Warto$¢
sredniego kredytu hipotecznego w Polsce wynosi 55 300 EURO, natomiast w Niem-
czech 197 800 EURO, a w Szwecji 200 000 EURO. Typowy okres kredytowania
w naszym kraju to 30 lat, we Francji standard to 20 lat, a w Szwecji az 50 lat
[http://www finanse.egospodarka.pl/71098,Polski-rynek-kredytow-hipotecznych-
na-tle-Europy,2,48,1 html, 27.11.2011].

4, Rynek kredytoéw hipotecznych w obliczu zagrozenia
kryzysem zadtuzeniowym

Zadluzanie si¢ gospodarek nie jest zjawiskiem nowym. Panstwa chetnie siggaja
po kapital za granica, jak i na gruncie rodzimym. Dopdki wystgpuje terminowa re-
gulacja zaciagnietych zobowigzan, wierzyciele i dtuznicy sa w stanie generowacé
ztego tytutu wymierne korzysci. Zadluzenie staje si¢ problemem, gdy jego splata
okazuje si¢ niemozliwa w przyj¢tych umownie terminach.

Sytuacja kryzysowa krystalizuje si¢, gdy nastgpuje zblizanie si¢ do tzw. gra-
nicy bezpieczenstwa, tj. gdy dtug publiczny zaczyna narusza¢ poziom 60% PKB
(warto$¢ referencyjna w krajach UE)?, roczna obstuga zadluzenia przekracza

2 Ponadto zgodnie z ustawa o finansach publicznych, gdy dlug w Polsce przekracza 55 proc. PKB,
rzad musi przygotowaé¢ zréwnowazony (czyli bez deficytu) budzet na kolejny rok, co moze oznaczaé
konieczno$¢ wprowadzenia drastycznych oszczgdno$ci (Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 o finan-
sach publicznych, Dz. U. Nr 157, poz. 1240, art. 86.).
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25% wartosci rocznego eksportu, a wielko$¢ sptaty rocznych odsetek przekracza
10% tego eksportu. Kryzys zadluzeniowy ma miejsce wowczas, gdy wigkszos¢
dtuznikéw popada w petle zadhuzenia, czyli dochodzi do czasowej lub zupeinej
ich niewyptacalnosci [Wnorowski 2009, s. 209 — 210]. |

Polska nalezy do panstw o umiarkowanym poziomie dlugu publicznego, a jego
poziom jest znacznie nizszy od Sredniej unijnej wynoszacej 80% PKB. Nalezy za-
znaczy¢, ze generalnie wigkszo$¢ panstw zachodnioeuropejskich posiada dos¢ istot-
ne rozmiary dtugu publicznego, przekraczajace wartos¢ referencyjng 60%.

Obrazuje to mapa 1.

Mapa 1. Stopien zadtuzenia krajow UE na koniec 2010 roku
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Zrédto: opracowanie na podstawie: [http:/epp.eurostat.ec.europa.eu/tgm/refreshTableAction.
do?tab=table&plugin=0&pcode=tsieb090&language=en, 27.11.2011].

Stopien zadluzenia krajow UE na koniec 2010 roku w poszczegdlnych kra-
jach Unii Europejskiej przedstawiat si¢ nastepujaco:

1.  Grecja — 142,8 procent produktu krajowego brutto, dlug spada 4,5 pro-
cent/rok
Wrtochy — 119 procent, dtug rosnie 1,3 procent/rok
Belgia — 96,8 procent, dtug rosnie 2,2 procent/rok
Irlandia — 96,2 procent, dtug spada 1 procent/rok
Portugalia — 93 procent, dtug rosnie 1,3 procent/rok

RS
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Niemcy — 83,2 procent, dlug rosnie 3,6 procent/rok
Francja — 81,7 procent, dtug rosnie 3,6 procent/rok
Wegry — 80,2 procent, dtug rosnie 1,2 procent/rok

9. W. Brytania — 80 procent, dtug rosnie 1,3 procent/rok

10. Austria — 72,3 procent, dtug rosnie 2 procent/rok

11. Malta — 68 procent, dtug rosnie 3,2 procent/rok

12. Holandia — 62,7 procent, dtug rosnie 1,8 procent/rok

13. Cypr — 60 procent, dtug rosnie 1 procent/rok

14. Hiszpania — 60 procent, dtug spada 0,1 procent/rok

15. POLSKA - 55 procent, dlug rosnie 3,8 procent/rok

16. Finlandia — 48,4 procent, dtug rosnie 3,1 procent/rok

17. Lotwa - 44,7 procent, dtug spada 0,3 procent/rok

18. Dania — 43,6 procent, dlug rosnie 2,1 procent/rok

19. Stowacja — 41 procent, dlug rosnie 4 procent/rok

20. Szwecja — 39,8 procent, dlug rosnie 5,7 procent/rok

21. Czechy — 38,5 procent, dlug rosnie 2,3 procent/rok

22. Litwa - 38,2 procent, dlug rosnie 1,3 procent/rok

23. Stowenia — 38 procent, dtug rosnie 1,2 procent/rok

24. Rumunia — 30,8 procent, dtug rosnie 1,3 procent/rok

25. Luksemburg — 18,4 procent, dlug rosnie 3,5 procent/rok

26. Bulgaria — 16,2 procent, dtug rosnie 0,2 procent/rok

27. Estonia — 6,6 procent, dtug rosnie 3,1 procent/rok

Narastanie kryzysu zadluzeniowego nie sprzyja rozwojowi gospodarczemu.
Kryzys ostabia gospodarke, powoduje utratg¢ zaufania do waluty, przesadza o ko-
niecznosci przeprowadzania niepopulamych reform powigzanych z ograniczaniem
wydatkow, stanowi podstawg do obnizania ratingu gospodarek.

Analiza wielko$ci zadluzenia Polski pokazuje, Ze stale ono rosnie. Zgodnie z da-
nymi resortu finanséw na koniec czerwca 2011 r., zadluzenie Skarbu Panstwa
wyniosto 752,3 mld zt, w tym z tytutu skarbowych papierow wartosciowych emi-
towanych w kraju iza granica tacznie 700 mld zt (tj. 93,1%), kredytow zagra-
nicznych 42,2 mld zt (5,6%) oraz pozostatych tytutéw dtuznych 10,0 mld zt. W po-
réwnaniu z koncem grudnia 2010 roku zadluzenie Skarbu Panstwa wzrosto 0 7,2%.
Im wyzsze jest zadluzenie, tym wigksze sg koszty jego obstugi [Informacja kwar-
talna... 2011, s. 15].

O ile Polska zacznie by¢ postrzegana przez inwestoréw jako kraj, ktory w przysz-
fosci moze mieé¢ problemy ze splata swojego zadtuzenia, o tyle trudniej bedzie
znalez¢ chetnych na oferowane do sprzedazy obligacje. Oczywiscie dalsze zadluza-
nie jest mozliwe, ale na znacznie gorszych warunkach (tj. za wyzszy procent), niz
obecnie.

W obliczu sytuacji kryzysowej, ktora poczawszy od Grecji dosiggaé zaczyna
réowniez inne kraje europejskie — Portugalig, Irlandie, Wiochy, Hiszpani¢ czy
Belgie, jawi si¢ pytanie, w jakim stopniu rozprzestrzeniajacy si¢ kryzys zadtuze-
niowy moze wplynaé na rynek kredytéw hipotecznych w Polsce?

Sadbe el
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Pomimo dosy¢ korzystnej, rozwojowej sytuacji na rynku kredytéw hipotecz-
nych w Polsce (wykazanej w pkt. 2 niniejszego opracowania) wydaje sig, ze i tu
bedzie widoczne negatywne oddziatywanie kryzysu zadluzeniowego. Zapowie-
dziane niedawno przez premiera w expose propozycje reform oraz wizja spadku
PKB ukazana w jednej z trzech wersji budzetu panstwa — przedstawionych przez
ministra finanséw, skutkowa¢ beda ograniczeniem dochodéw ludnosci. Tym sa-
mym zmniejszy to zdolnos$¢ kredytowa wielu gospodarstw domowych. Spodzie-
wac si¢ zatem nalezy mozliwosci skurczenia przyrostu kredytow hipotecznych,
a co za tym idzie mniejszej aktywnosci kupujacych na rynku mieszkaniowym.

Amortyzatorem tej sytuacji okaza¢ si¢ moga malejace ceny mieszkan oraz pro-
gnozy dalszego ich spadku w przysztosci. W opinii doradcéw rynku nieruchomosci
Home Broker, ceny nieruchomosci mieszkaniowych w najblizszych miesiacach mo-
ga by¢ nizsze nawet o kilka procent, co przedstawiaja wykresy 4 1 5.

Wykres 4. Prognoza zmian cen mieszkan w najwiekszych miastach Polski
(oczekiwana zmiana sredniej ceny w perspektywie 12 miesiecy)
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Zrédto: [http://biznes.onet.pl/psujace-sie-hipoteki,1 8496,4875481,1 prasa-detal, 27.11.2011.].

Kryzys zadluzeniowy irysujaca si¢ wraz z nim pauperyzacja spoleczenstwa
beda w stanie zagrozi¢ dotychczasowej aktywnosci bankow w obszarze udziela-
nia kredytow hipotecznych. Obawia¢ si¢ nalezy, ze wskutek troski bankdéw o swoje
wyniki finansowe, klientom zostang postawione bardziej rygorystyczne warunki
kredytowe. Dzialania te bedg miaty na celu minimalizacj¢ portfela tzw. kredytow
zagrozonych, ktory itak caly czas si¢ rozrasta. Sytuacja kryzysowa jest jednak
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w stanie doprowadzi¢ do jeszcze bardziej dynamicznego przyrostu. Dobitnie po-
kazuja to dane NBP. Wartos¢ kredytéw mieszkaniowych tzw. zagrozonych, a wigc
z co najmniej jedng zalegla rata wynosi 6,5 mld zi, (tj. o 1/3 wigcej niz w roku po-
przednim), podczas gdy jeszcze w 2008 r. bylo to zaledwie 2 mld zt. Ponadto juz te-
raz prawie polowa Polakéw ma dlugi, a ponad 2/3 nie ma zadnych oszczgdnosci
[http://biznes.onet.pl/psujace-sie-hipoteki,18496,4875481,1 prasa-detal,
27.11.2011.].

Wykres 5. Odsetek oczekujacych wzrostu i spadku cen nieruchomosci
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Zréodto: [http://biznes.onet pl/psujace-sie-hipoteki,18496,4875481,1 prasa-detal, 27.112011].

W Kkontekscie rysujacego si¢ kryzysu oraz w trosce o sytuacje systemu banko-
wego w Polsce rowniez KNF podejmuje decyzje oddziatujace na rynek kredytow
hipotecznych. Mowa tu o nowelizacji Rekomendacji S zmieniajacej zasady oceny
zdolnosci kredytowej. Od stycznia 2012 roku banki beda ja wyliczaé, przyjmujac,
ze klient jest w stanie sptaci¢ zadtuzenie w czasie nie dluzszym niz 25 lat. Reko-
mendacja zmniejsza rdwniez limit obcigzenia dochodow gospodarstw domowych
obstugg zobowigzan kredytowych udzielanych w walucie obcej z 65% do 42%.
Wedtug tych zasad, zaostrzajacych de facto warunki udzielania dlugotermino-
wych kredytéw mieszkaniowych, zdolno$¢ kredytowa gospodarstw domowych
spadnie [Betcik 2011, s. 25].




144 Tomasz Debowski

5. Zakonczenie

Rozwazania przeprowadzone w niniejszym opracowaniu pozwalajg uznac, ze
rynek kredytow hipotecznych w Polsce jest rozwojowy. Zagrozenie kryzysem
zadtuzeniowym, cho¢ wysoce prawdopodobne w niedalekiej przysztosci, nie jest
w stanie diametralnie zachwia¢ rynkiem, spowodowac jego nagte skurczenie czy
nawet zalamanie. Spodziewac si¢ nalezy wprawdzie obnizenia zdolnosci kredytowe;
gospodarstw domowych, jednak w korespondencji z prognozowanym spadkiem
cen mieszkan, wpltyw tego czynnika nie powinien stanowi¢ istotnego zagrozenia
dla funkcjonowania i dalszego wzrostu rynku. Odczuwalna jest jednoczesnie wy-
razna troska o utrzymanie przez banki w Polsce wlasciwego portfela kredytow
hipotecznych. Przejawia si¢ ona w zaostrzaniu rekomendacji Komisji Nadzoru
Finansowego. Dziatania te, w krotkiej perspektywie czasowej, sa w stanie spowolnié
rozwdj rynku, lecz ich ukierunkowanie na dbatos$¢ o jakos$¢ portfela stanowi wy-
raz odpowiedzialnosci finansowej organu nadzoru.
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