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W opracowaniu przedstawiono analize potencjalnych skutkow wprowadzenia

ograniczen w udzielaniu walutowych kredytéw mieszkaniowych.
Analiza objeto potencjalne skutki dla konsumentow oraz instytucji kredytowych.

W zwiazku z dynamicznym przyrostem walutowych kredytow mieszkaniowych w
ostatnich kilku latach w Polsce, Generalny Inspektorat Nadzoru Bankowego oraz
Komisja Nadzoru Bankowego w 2005 roku podjety dziatania zmierzajace do
ograniczenia potencjalnego ryzyka kursowego towarzyszacego kredytom
mieszkaniowym w walutach obcych, zaréwno od strony konsumentow jak i

instytucji finansowych.

Efektem prac wtadz nadzorczych jest wprowadzenie regulacji jakosciowych
zawartych w wydanej 15 marca 2006 roku Rekomendacji S' dotyczacej dobrych
praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, ktora

ma zosta¢ wdrozona przez banki w lipcu 2006 roku.

Komisja Nadzoru Bankowego zgtosita takze zamiar konsultacji ze srodowiskiem
bankowym (w Il potowie 2006 roku) powszechnie obowiazujacych norm
ilosciowych regulujacych dziatalnos¢ bankéw na rynku kredytow mieszkaniowych,
w zakresie wymogdéw kapitatowych dla walutowych kredytow hipotecznych.
Komisja Nadzoru Bankowego zamierza wprowadzi¢ powyzsze zalecenia w formie

uchwaty, w terminie do konca roku.

W okresie od 1996 roku po dzien dzisiejszy, z wyjatkiem 2004 roku, w krajowych
bankach z réznym natezeniem zwiekszat sie udziat kredytow denominowanych w
walutach obcych: kredytow walutowych i kredytow indeksowanych do walut
obcych. W przypadku obu rodzajow tych kredytow kredytobiorca narazony jest
na ryzyko walutowe - gdy wzrasta kurs waluty obcej w ztotych musi on sptacac
wyzsza sume kredytu. Rdznica miedzy obu rodzajami kredytow polega na
walucie, w jakiej klient dokonuje sptat rat kapitatowych i odsetek. Kwota obu
rodzajow kredytéw wyrazona jest w walucie obcej, a ich oprocentowanie

odpowiada stopie procentowej w tej walucie. Sptata kredytow indeksowanych

! Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie ekspozyciji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, Komisja Nadzoru Bankowego, Warszawa 2006 rok
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odbywa sie w ztotych, a kredytow walutowych w walutach obcych. Jezeli
kredytobiorca nie ma przychodow w walucie kredytu, a kurs tej waluty rosnie, to
naraza sie on na utrate zdolnosci kredytowej. Z kredytami indeksowanymi,
podobnie jak z kredytami walutowymi, wiaze sie potencjalne ryzyko dla

kredytodawcy.

Preferowanie przez klientow kredytow denominowanych w walutach obcych
nalezy wiaza¢ z nizszym oprocentowaniem tych kredytow, w poréwnaniu z
kredytami w ztotych, oraz korzystnym ksztattowaniem sie kurséw euro i franka
szwajcarskiego w ostatnich kilku latach. W efekcie, w przypadku kredytow
denominowanych w walucie obcej klienci ptacili nizsze raty, nawet o kilkaset
ztotych miesiecznie, niz osoby, ktore zaciaggnety kredyt w ztotych o

porownywalnej wartosci.

Kredyty denominowane w walutach obcych czesciej zaciagaja w Polsce osoby
prywatne niz przedsiebiorstwa. Najwyzszy udziat tego rodzaju kredyty osiagaja w
przypadku rynku kredytow mieszkaniowych dla gospodarstw domowych. Na
koniec grudnia 2005 roku kredyty walutowe stanowity 64% wartosci catego
portfela bankowego kredytow mieszkaniowych dla gospodarstw domowych.
Wskaznik ten w stosunku do grudnia 2004 roku wzrost o okoto 6 pkt. proc. W 2005
roku wystepowat wzrostowy trend w zakresie udziatu kredytow walutowych w
naleznosciach bankow od gospodarstw domowych z tytutu udzielonych kredytéw

na cele mieszkaniowe (zob. rys. 1).
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Rysunek 1. Udziat kredytow walutowych w kredytach mieszkaniowych dla

gospodarstw domowych (w %) w latach 1996 - 2005
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Zrédto: Biznes i ryzyko dla bankéw na rynku kredytéw mieszkaniowych w najblizszych pieciu
latach, IBnGR, Gdarnisk, kwiecien 2006 r., materiat powielony

Gospodarstwa domowe zaciagaja tez kredyty walutowe na inne cele niz
mieszkaniowe, ale ich udziat w ogolnym zadtuzeniu z tytutu kredytow
niemieszkaniowych jest znacznie nizszy niz w przypadku kredytow mieszkaniowych i

wynosi okoto 10%.

W przypadku kredytow walutowych na cele mieszkaniowe gospodarstwa domowe
preferuja dwie waluty: CHF i EUR. Klienci mogga otrzymac takze kredyty w USD, a
w niektorych bankach takze w walutach krajow skandynawskich: SEK, NOK i DKK.
Kredyty te sa szczegolnie preferowane przez osoby osiggajace dochody
z zagranicy w tych walutach. Rowniez coraz wiecej obcokrajowcow korzysta z
oferty polskich bankow i wybiera kredyty w walutach, w ktérych osoby te
otrzymuja swoje wynagrodzenia. Kredytobiorcy ci nie sg narazeni na wzrost kursu
waluty kredytu w ztotych. Banki pozwalaja na sptate takich kredytéw w walutach
bez koniecznosci przewalutowania na PLN i ptacenia do banku dodatkowej optaty
w wysokosci spreadu (roznicy miedzy kursem kupna w kursem sprzedazy waluty

obcej).

Kredyty walutowe zaciggane na cele mieszkaniowe przez gospodarstwa domowe
najczesciej oprocentowane sg wedtug zmiennej stopy procentowej. Poczatkowo

wiekszos¢ bankdw opierata stopy procentowe swoich produktow na tzw. stopach
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bazowych banku, ktore zazwyczaj zawieraty bankowe koszty pozyskania srodkow,
premie na ryzyko i zysk. Zmieniaty sie one w wyniku zmian kosztow lub
konkurencji na rynku. Obecnie wiekszos¢ bankdéw stosuje wewnetrzne indeksy,
takie jak stopy banku centralnego lub koszt pieniadza na rynku
miedzybankowym. Zmiany te nalezy oceni¢ pozytywnie, poniewaz rowniez za
granicg najczesciej podstawa wyznaczania zmiennych stop procentowych sa
stopy rynku pienieznego (np. LIBOR). Do podstawy ustalania stopy procentowej
banki dodaja marze, ktéra w Polsce systematycznie sie obniza i z reguty nie
przekracza juz 2 pkt. proc. Marza jest z reguty stata w catym okresie
kredytowania. W przypadku kredytow denominowanych w CHF lub innej walucie
najczesciej jest ona wyzsza i wynosi 160-200 punktow bazowych (dla kredytow

ztotowych wynosi 100-160 punktow bazowych).

Nowoscia w krajowych bankach sa kredyty mieszkaniowe ze stata stopa
oprocentowania w euro przez caty okres kredytowania. Stopa ta oparta jest na
dtugoterminowych  obligacjach denominowanych w euro ze statym
oprocentowaniem. W ten sposéb klienci nie s narazeni na ryzyko zmiany stop

procentowych.

Portfel kredytow walutowych w polskich bankach charakteryzuje sie wyzsza
jakoscia niz portfel kredytow ztotowych. W 2005 roku roznica miedzy
wskaznikami kredytow zagrozonych ztotowych i walutowych powiekszyta sie w
stosunku do konca 2004 roku (zob. tab. 1).

Tabela 1. Wskazniki kredytow zagrozonych w podziale na grupy

kredytobiorcéw sektora niefinansowego i walute kredytu w %

Rodzaje kredytow 2003 2004 6.2005

Kredyty ztotowe, w tym: 22,1 15,6 14,3
przedsiebiorstwa 27,6 19,3 17,2
gospodarstwa domowe 15,4 11,5 11,1

Kredyty walutowe, w tym: 19,2 12,2 10,1
przedsiebiorstwa 27,1 20,2 17,3
gospodarstwa domowe 8,3 4,2 3,3

Zrédto: Przeglqd stabilnosci systemu finansowego, | poétrocze 2005, NBP Warszawa, pazdziernik
2005, s. 27.
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Najwyzsza jakoscig sposrod wszystkich czastkowych portfeli kredytowych bankow
cechuje sie portfel kredytow walutowych gospodarstw domowych - na koniec
czerwca 2005 roku naleznosci zagrozone stanowity tylko 3,3% wszystkich
naleznosci z tytutu kredytow walutowych dla gospodarstw domowych. Portfel ten

obejmowat przede wszystkim kredyty mieszkaniowe?.

Udziat kredytow zagrozonych w portfelu kredytow bankowych na finansowanie
nieruchomosci jest w Polsce niski, ale szczegélnie niski jest on w przypadku

kredytéw walutowych na cele mieszkaniowe (zob. tab. 2).

Tabela 2.

Wskazniki kredytéw zagrozonych na finansowanie nieruchomosci (w %)

Rodzaje kredytow 2003 | 2004 | 6.2005

Kredyty na nieruchomosci z tego: 7,4 6,3 5,8
1.1 Kredyty ztotowe 9,0 7,2 7,6
1.2 Kredyty walutowe 6,0 5,2 4,1
2.1 Kredyty mieszkaniowe dla gospodarstw domowych | 5,4 3,3 3,0
2.2 Kredyty mieszkaniowe dla przedsiebiorstw 10,5 9,7 11,1

Zrédto: Przeglqd stabilnosci systemu finansowego, | poétrocze 2005, NBP Warszawa, pazdziernik
2005, s. 27.

Godny podkreslenia jest fakt, ze jakos¢ portfela kredytow walutowych we
wszystkich przekrojach systematycznie sie poprawia. Dzieje sie tak pomimo
wysokiej dynamiki wzrostu kredytow mieszkaniowych zacigganych w walutach

obcych lub indeksowanych do walut obcych.

Szczegblnie szybko rosng kredyty walutowe gospodarstw domowych na cele
mieszkaniowe (ponad 60% tych kredytéw jest denominowane w walutach

obcych).

Banki udzielajace kredytow walutowych umozliwiaja klientom przewalutowanie
kwoty kredytu na ztote lub walute obca. Korzystajag z tej mozliwosci
gospodarstwa domowe obawiajace sie wzrostu kursu waluty, w ktorej zaciagniety

zostat kredyt, przy braku zabezpieczenia zadtuzenia przed ryzykiem kursowym.

2 Czesciowo poprawe jakosci portfela kredytowego nalezy ttumaczy¢ zmianami w zasadach
klasyfikacji naleznosci zagrozonych i tworzenia rezerw celowych.
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Walutowe kredyty mieszkaniowe dla gospodarstw domowych sa czynnikiem
dynamizujacym od kilku lat rynek kredytéw bankowych w ogole. W okresie
styczen - wrzesien 2005 kredyty walutowe stanowity potowe przyrostu kredytow
dla gospodarstw domowych i ponad 84% przyrostu kredytow mieszkaniowych.
Kredyty te rekompensowaty bankom w duzym stopniu brak mozliwosci
zwiekszania kredytow dla przedsiebiorstw (w trzech pierwszych kwartatach 2005
roku kredyty bankow komercyjnych dla przedsiebiorstw wzrastaty zaledwie w
tempie 2,2%, 1,2% i 0,1%, a kredyty inwestycyjne nawet zmniejszyty sie w catym
tym okresie o 0,1% - z powodu znacznego zwiekszenia sie srodkow wtasnych

przedsiebiorstw).

Poziom naleznosci bankow z tytutu udzielonych przez nie kredytow jest w Polsce
niski w poroéwnaniu z krajami UE-15. Niska jest tez wartos¢ portfela kredytow
mieszkaniowych do PKB - w Polsce wynosi ona 6%, podczas gdy w innych krajach
od 30 - 70%. Wskazuje to na wysoki potencjat wzrostu tego rynku w najblizszej

przysztosci.

Okoto 70% kredytow na finansowanie nieruchomosci zostanie prawdopodobnie
sptacone po uptywie wiecej niz 5 lat, czyli juz po przystapieniu Polski do strefy
euro. Wiekszos¢ kredytow walutowych na cele mieszkaniowe stanowia kredyty
we frankach szwajcarskich i euro. Po wprowadzeniu w Polsce euro, ryzyko
kursowe gospodarstw domowych z tytutu kredytow walutowych w euro zostanie

wyeliminowane, a w przypadku kredytow w CHF znacznie ograniczone.

Czy zatem koszty bardzo popularnych obecnie w Polsce kredytow
mieszkaniowych w CHF, w okresie kiedy nasz kraj bedzie pozostawat jeszcze
poza strefa euro, moga zrownac sie z kosztami kredytéow w ztotych przy
porownywalnej wielkosci kredytu czy nawet je przekroczyé? Aby tak sie stato,
kurs CHF w ztotych musiatby wzrosnaé w stosunku do obecnego kursu o okoto 25%
lub stopa procentowa dla kredytéow w CHF zwiekszyé sie az o 82%>. Taki
scenariusz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci jest mato prawdopodobny.

Prognozy IBnGR wskazuja na niewielkie umocnienie sie ztotego w stosunku do

3 Na podst.: el, Apel w sprawie kredytow walutowych, Rzeczpospolita, 10.05.2006 .
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euro w perspektywie 2010 roku - z 3,94 zt do 3,85 zt za 1 euro®. Rowniez
analitycy zagraniczni, np. z banku inwestycyjnego J. P. Morgan prognozuja, ze
kurs ztotego w stosunku do CHF i euro umocni sie, a nie ostabi. Kurs ztotego w
stosunku do tych walut jest ciagle nizszy od kursu parytetu sity nabywczej, ktory
jest przez ekonomistow uwazany za dobry wyktadnik kursu nominalnego w
dtuzszym okresie. Kurs zgodny z parytetem sity nabywczej bierze sie pod uwage
m.in. przy przeliczaniu naszego PKB z wielkosci w ztotych na dolary (kurs ztotego
liczony wg parytetu sity nabywczej ksztattuje sie na wyzszym poziomie i dlatego
w poréwnaniach miedzynarodowych wypadamy lepiej niz gdybysmy przeliczali
nasz PKB na USD lub EUR wedtug kursu nominalnego).

Za stopniowym umacnianiem sie kursu ztotego (a nie za ostabianiem sie, co
narazitoby osoby korzystajace z kredytow walutowych na straty) przemawiajg
przede wszystkim czynniki makroekonomiczne: wyzsze w Polsce niz w Szwajcarii
i Eurolandzie tempo wzrostu PKB, naptyw do Polski kapitatu zagranicznego w
formie bezposrednich inwestycji i inwestycji portfelowych oraz transfery
funduszy z UE do Polski i przekazy walut do Polski przez osoby pracujace
zagranica. Jezeli czynniki te beda sie utrzymywad, to osoby zadtuzone w CHF i
innych walutach obcych beda mogty przeznaczy¢ mniejsza kwote w ztotych na

sptate tych kredytow.

Szwajcaria, w ktorej 10% PKB wytwarzane jest w sektorze bankowym, traci
powoli swoja wytacznos¢ na sSwiecie na oferowanie produktéw bankowych
najwyzszej klasy. Dzieje sie tak z powodu gwattownego rozwoju bankowosci w
innych krajach europejskich i USA, w ktorych rowniez oferowane sg tak samo
dyskretnie jak w Szwajcarii najwyzszej jakosci produkty bankowe, a przy tym sg
one sprzedawane taniej. Kraje UE wywieraja na Szwajcarie naciski, aby
zharmonizowata ona z prawem unijnym swoje przepisy dotyczace opodatkowania
dochodow odsetkowych i przepisy regulujace tajemnice bankowa. Ponadto
spoteczenstwo Szwajcarii szybko sie starzeje, a branze przemystowe, w ktérych

kraj ten jest swiatowym liderem, traca powoli na znaczeniu. Procesy te nie bedg

* M. Gronicki, Makroekonomiczne uwarunkowania rozwoju bankéw w perspektywie sredniookresowej,
IBnGR, Gdansk, kwiecien 2006 r., material powielony
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sprzyja¢ umacnianiu sie franka szwajcarskiego na miedzynarodowych rynkach

finansowych, a zatem takze wzrostowi kursu CHF w ztotych.

Z punktu widzenia konsumentow, konsekwencje wprowadzenia ograniczen w
zakresie udzielania walutowych kredytow mieszkaniowych, wynikajacych z
wdrozenia w bankach zalecen Rekomendacji S, nalezy postrzegaé przez pryzmat

pozytywnych jak i negatywnych konsekwencji odczuwanych przez konsumentow.

W opinii Instytutu wprowadzenie regulacji dotyczacych dobrych praktyk w
zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie przyczynié¢ sie ma
miedzy innymi do wzmocnienia bezpieczenstwa konsumenta na rynku kredytow
mieszkaniowych. Stuzy¢ temu maja miedzy innymi rekomendacje okreslajace
zakres niezbednej informacji przekazywanej przez instytucje finansowe
konsumentom. Zgodnie z Rekomendacja nr 19 bank powinien bowiem dotozyc
wszelkich staran, aby przekazywane klientom informacje byty zrozumiate,
jednoznaczne i czytelne. Powyzsza Rekomendacja w punkcie 5.1.7 wskazuje na
koniecznos¢ informowania konsumentow o potencjalnym ryzyku kursowym w
przypadku kredytow mieszkaniowych w walutach obcych lub indeksowanych do
walut obcych. Bank powinien miedzy innymi przedstawic klientowi symulacje, co
stanie sie z wielkoscia rat kapitatowych w przypadku wzrostu kursu waluty o 20%
i wzrostu poziomu stop procentowych do poziomu oprocentowania

mieszkaniowych kredytow ztotowkowych.

Z tego tez wzgledu wydaje sie, ze poprawa bezpieczenstwa konsumentow
wynikajaca z szerszych obowiazkow informacyjnych bankow bedzie czynnikiem
wzmacniajacym poczucie bezpieczenstwa konsumentow na rynku kredytow

mieszkaniowych.

Kluczowym jednak aspektem zawartym w Rekomendacji S wydaje sie kwestia
podwyzszenia kryteriow oceny zdolnosci kredytowej klientow. Zgodnie bowiem z
Rekomendacja nr 11, bank w przypadku udzielania kredytéw w walutach obcych
powinien analizowa¢ zdolnos¢ kredytowa klienta przy zatozeniu, ze stopa
procentowa dla kredytu walutowego jest réwna co najmniej stopie procentowej

dla kredytu ztotowkowego, a kapitat kredytu jest wiekszy o 20%.

10
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Co to oznacza dla konsumentow? Po pierwsze, nalezy oczekiwac, ze pewna czesc
klientow, w szczegblnosci tych o nizszych dochodach, nie spetni nowych,
podwyzszonych kryteriow analizy zdolnosci kredytowej. W efekcie dostep do
kredytow mieszkaniowych dla tej grupy zostanie ograniczony lub catkowicie
zamkniety. W zaleznosci od szacunkdéw, sytuacja taka dotkna¢ moze od 5%
kredytobiorcow’ do ponad 30% osob, ktore uzyskatyby kredyt walutowy na starych

warunkach®.

Po drugie, w sytuacji ograniczonej podazy walutowych kredytow mieszkaniowych
nalezy oczekiwac spadku konkurencji na rynku kredytow mieszkaniowych, co dla
konsumentow oznacza¢ moze ograniczenie presji na obnizanie kosztow kredytow

ztotowkowych.

Dziatania Komisji Nadzoru Bankowego w zakresie ograniczenia udzielania
kredytow walutowych w najwiekszym stopniu dotkng aktywne banki na rynku
walutowych kredytow mieszkaniowych. Kredyty mieszkaniowe beda nadal
wzrastac, ale prawdopodobnie nieco wolniej niz miato to miejsce w 2005 roku i w
| kwartale 2006 roku. Czes¢ klientow zmuszona bedzie zrezygnowaé w ogéle z
ubiegania sie o kredyt mieszkaniowy z uwagi na brak zdolnosci kredytowej, a
czes¢ moze odejs¢ do bankow udzielajacych kredyty mieszkaniowe tylko w
ztotych. Dla tych ostatnich bankéw ograniczenie w Polsce udzielania kredytow
walutowych bedzie oznaczato wyeliminowanie z rynku czesci bardzo
konkurencyjnej oferty kredytow mieszkaniowych, a tym samym ostabienie
konkurentow, co przetozy sie na wzrost akcji kredytowej w ztotych a
jednoczesnie spadek presji konkurencyjnej na obnizanie cen kredytow

mieszkaniowych i poprawienie warunkow oferty kredytowej.

Pozytywng strong ograniczenia kredytow walutowych w bankach bedzie
zmniejszenie ryzyka walutowego bankdéw, co znajdzie wyraz w zmniejszeniu sie
ich dtugich pozycji walutowych. Jezeli wiec rynki zdecyduja sie na
zabezpieczenie przed ryzykiem swoich otwartych pozycji walutowych, to koszty

takiego zabezpieczenia beda nizsze.

> Opinia M. Kotanskiej, Goldenegg, w: E. Wigctaw, Bedzie trudniej o kredyty we frankach, Rzeczpospolita,
21 marca 2006 roku
M. Samcik, M. Wielgo, Bankowy szlaban na kredyty walutowe, Gazeta Wyborcza, 9.12.2005 r.

11
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Po trzecie, w sSwietle znacznie lepszej jakosci portfela kredytow walutowych,
zaciagganych przez gospodarstwa domowe na cele mieszkaniowe, wprowadzenie
ograniczen w udzielaniu tych kredytow, nie znajduje ekonomicznego
uzasadnienia. Kredyty walutowe od czasu ich wprowadzenia (ich historia liczy
juz 10 lat) sa lepiej sptacane niz kredyty w ztotych, poniewaz obcigzenie dla
gospodarstw domowych z tytutu ich obstugi jest mniejsze niz kredytu w ztotych
na taka sama sume. Ciagty wzrost udziatu kredytéw walutowych w naleznosciach
bankéw od podmiotéw niefinansowych prowadzi ponadto do poprawy jakosci

catego portfela kredytowego bankow.

Po czwarte, nalezy zauwazy¢, zZe nagte i znaczace ostabienie ztotowki w stosunku
do walut obcych pozostaje w sScistym zwiazku z sytuacja gospodarcza kraju. W
takiej sytuacji nalezatoby oczekiwaé z catg pewnoscia zaostrzenia polityki
monetarnej naszego kraju i podwyzszenia stop procentowych, a co za tym idzie
oprocentowania ztotowych kredytow mieszkaniowych. Tak wiec ryzyko walutowe
towarzyszace kredytom mieszkaniowym udzielanym w walutach obcych pozostaje
w Scistej zaleznosci z ryzykiem stop procentowych w przypadku ztotowych
kredytéw mieszkaniowych. Wydaje sie, ze w sytuacji wystapienia powyzszych
niekorzystnych zmian na krajowym rynku finansowym, wzrost kosztéw obstugi
kredytow mieszkaniowych dotknatby w poréwnywalnym stopniu konsumentow

posiadajacych walutowe jak i ztotowe kredyty mieszkaniowe.

Warto podkreslic, ze udziat zadtuzenia ludnosci z tytutu kredytow
mieszkaniowych w tacznym zadtuzeniu ludnosci w bankach w 2005 roku
ksztattowat sie na relatywnie niskim poziomie - 36%, podczas gdy w krajach UE
analogiczny wskaznik przekracza 70%. Relacja kredytow mieszkaniowych do
kredytow konsumpcyjnych w Polsce jednak systematycznie sie powieksza i to w
duzym stopniu dzieki kredytom walutowym na cele mieszkaniowe. Poza tym,
niski udziat kredytow mieszkaniowych w tacznym zadtuzeniu ludnosci w bankach,
wskazuje na wysoki potencjat wzrostu tego rynku a co za tym idzie na duze
mozliwosci wzrostu zadtuzenia gospodarstw domowych z tytutu kredytow
mieszkaniowych. Wydaje sie zatem, ze ewentualne skutki wzrostu ryzyka
kursowego w Polsce (szacowanego na relatywnie niskim poziomie) nie powinny

stanowic istotnego ryzyka utraty zdolnosci kredytowej dla konsumentow.
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Co wiecej, catkowite zadtuzenie gospodarstw domowych w sektorze bankowym w
Polsce jest ciagle nieduze i nie przekracza ich 3-miesiecznych dochodow do
dyspozycji, podczas gdy w wiekszosci rozwinietych krajow UE zadtuzenie to
przekracza wielkos¢ rocznych dochodéw do dyspozycji. Niski poziom zadtuzenia
gospodarstw w Polsce, okreslany na podstawie danych zagregowanych,
przemawia przeciwko ograniczaniu dostepu do kredytéw walutowych, ktore
odpowiadaja obecnym potrzebom i mozliwosciom polskich gospodarstw

domowych.

Warto podkreslic, ze w obliczu wzrastajacej sSwiadomosci finansowej
konsumentow, ich zamoznosci oraz perspektyw rozwoju polskiej gospodarki i
wejscia do strefy Euro, wprowadzanie ograniczen w zakresie udzielania
walutowych kredytéw mieszkaniowych nie ma ekonomicznego uzasadnienia.
Instytut popiera natomiast starania nadzoru bankowego w zakresie zwigkszania
przejrzystosci informacyjnej dla konsumentéow przy udzielaniu kredytow
mieszkaniowych oraz zobowiazanie instytucji finansowych do stosowania zasad
profesjonalizmu, rzetelnosci, starannosci oraz najlepszej wiedzy (zgodnie z

Rekomendacija nr 20).

Reasumujac, rekomendacja S wzmocni bezpieczenstwo konsumentéow na rynku
kredytdow mieszkaniowych. Wzrosnie bowiem poziom ochrony konsumenta na
rynku kredytéw mieszkaniowych w wyniku zwiekszenia wymogow informacyjnych
w relacjach z klientami ze strony instytucji kredytowych. Analizowana
rekomendacja powinna réwniez wptywac pozytywnie na poprawe jakosci
zarzadzania i monitorowania ryzyka w bankach zwiazanego z udzielaniem
kredytow hipotecznych w walutach obcych. Rekomendacja S pozytywnie wptynie
zatem na bezpieczenstwo portfela kredytowego w bankach krajowych.
Kontrowersyjny wydaje sie natomiast zapis mowiacy, ze banki powinny
analizowac zdolnos¢ kredytowa przy zatozeniu, ze stopa procentowa dla kredytu
walutowego jest rowna co najmniej stopie procentowej dla kredytu ztotowego, a
kapitat kredytu jest wiekszy o 20%. Ten zapis jest w opinii IBnGR zbyt daleko
idacy i prawdopodobnie ograniczy dostep do kredytéw mieszkaniowych
konsumentom o relatywnie nizszej zdolnosci kredytowej i spowoduje

zmniejszenie konkurencji na rynku kredytéw mieszkaniowych.
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Obok przyjetej rekomendacji S nadzor bankowy rozwaza wprowadzenie regulacji
ilosciowych w zakresie walutowych ekspozycji hipotecznych. Propozycje tych
rozwigzan maja zosta¢ przedstawione bankom w maju biezacego roku. Zostang
one wprowadzone w trybie uchwaty Komisji Nadzoru Bankowego. Zaktadaja one
wprowadzenie dodatkowego wymogu kapitatowego dla kredytow walutowych w
wysokosci 8%. Jesli suma kredytéw przekroczy 300% funduszy wtasnych wymog
kapitatowy bedzie wiekszy. Maksymalny dopuszczalny wskaznik LTV (ang. loan to

value) nie bedzie madgt przekroczyc 70%.

Regulacje te beda miaty o wiele wiekszy wptyw dla funkcjonowania instytucji
kredytowych niz rekomendacja S. Dla bankow powyzsze przepisy beda oznaczaty
koniecznos¢ utrzymywania znacznie wyzszego poziomu kapitatu, co moze
przetozy¢ sie na zmniejszenie atrakcyjnosci kredytow mieszkaniowych dla
bankow. Ograniczona zostanie ponadto oferta bankow o wskazniku LTV powyzej
70%. Kredytowanie przez bank nieruchomosci powyzej tej granicy ma wiazad sie
bowiem z koniecznoscig utrzymywania wyzszego kapitatu. Bytoby takze bardzo
niekorzystne dla bankow, gdyby regulacjami zostat objety portfel juz udzielonych
kredytow hipotecznych. Oznaczatoby to koniecznos¢ zwiekszenia kapitatow w
bankach.

Propozycje powyzszych regulacji oceniamy jako zbyt restrykcyjne. Portfel
kredytow mieszkaniowych (szczegolnie walutowych) charakteryzuje sie obecnie

wyzszg jakoscig niz inne kredyty.

Wprowadzenie regulacji ilosciowych moze w znacznie wiekszym stopniu wptynaé
na ograniczenie kredytow mieszkaniowych niz rekomendacja S. Ograniczy podaz
kredytow mieszkaniowych o wskazniku LTV wyzszym niz 70%. Restrykcje dotkng
zatem gospodarstwa domowe nie posiadajace wktadu wtasnego na finansowania
zakupu mieszkania. Wieksze wymogi kapitatowe z tytutu kredytow
mieszkaniowych moga réwniez przetozy¢ na wzrost kosztow kredytu, a w
konsekwencji wptynac na ograniczenie popytu na kredyty. Warto bowiem w tym
miejscu podkresli¢, ze popyt na kredyty mieszkaniowe w Polsce charakteryzuje

sie wysoka elastycznoscia cenowa.
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Istnieje takze ryzyko, iz wprowadzenie nowych regulacji ilosciowych KNB moze
przynies¢ efekty odwrotne od zamierzonych, czyli poprawy bezpieczenstwa na
rynku kredytow mieszkaniowych. W sytuacji bowiem nad zbyt restrykcyjnych
regulacji odnosnie wymogow kapitatowych przy kredytach walutowych, wystgpic¢
moze gwattowne wyhamowanie popytu na kredyty mieszkaniowe, co przetozy sie
na spadek popytu konsumentow na mieszkania. W dalszym etapie nalezatoby
oczekiwa¢ spadku cen mieszkan na rynku, co z punktu widzenia bankow i
posiadanych zabezpieczen na nieruchomosciach bytoby skutkiem bardzo
niekorzystnym, z uwagi na wzrost ryzyka kredytowego i zmniejszenia sie wartosci

zabezpieczen.
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