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W odpowiedzi na pismo z dnia 19 kwietnia br. nr BPS/DSK-043-228/06, zawierajace
oswiadczenie zlozone przez Pana senatora Lestawa Podkanskiego podczas 8. posiedzenia
Senatu RP w dniu 30 marca 2006 r., pragng przekaza¢ na rece Pana Marszatka stanowisko
Ministerstwa Finanséw w przedmiotowe] sprawie.

Przyczyny wysokiej dynamiki kredytéw na finansowanie niernchomosci

Od kilku Iat obserwuje sie szybki wzrost wykorzystania kredytu na finansowanie inwestycji
mieszkaniowych gospodarstw domowych. Ma to decydujacy wptyw na tempo rozwoju calej
dzialalnoSci kredytowe] bankéw komercyjnych. Kredyty walutowe na nieruchomoéci dla
gospodarstw domowych rosty blisko dwukrotnie szybeiej niz zlotowe, w tym finansujace
inwestycje mieszkaniowe prawie trzykrotnie szybciej. W rezultacie na koniec marca br.
kredyty walutowe stanowily 63,5% zadluzenia w bankach gospodarstw domowych z tytulu
kredytéw na nieruchomoéci. :

Wérdd przyczyn obserwowanej wysokiej dynamiki kredytow na finansowanie nieruchomosci
mozna wskazac szereg czynnikoéw zardwno o charakterze popytowym, jak 1 zwigzanych z
wdrazana przez banki strategia poszerzania bazy dhugoterminowych Zrédet przychodéw.

Do czynnikéw o charakterze popytowym mozna zaliczyc:

wzrost dochodu do dyspozycji gospodarstw domowydh;

- ujawnianie sie - wraz z malejacymi stopami procentowymi i zwigkszajaca sig
dostepnio$cig kredytow - odloZzonego popytu na mieszkania;

- pojawienie sie popytu ze strony wyzu demograficznego z drugiej polowy lat 70-tych 1
poczatku 80-tych;

- przejsciowe nasilenie popytu wynikajace z obaw przed wzrostem cen mieszkan:
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o po wejscin do Umi Europejskie;,
o W rezultacie wzrostu stawki VAT na sprzedaz nowych mieszkan oraz uéhlg
budowlanych od 2008 r.;

- a w przypadku kredytow walutowych takze korzystne relacje kursowe oraz rozpigtosé
miedzy oprocentowaniem kredytéw zlotowych i denominowanych w walutach obeych.

Najwazniejszymi dziataniami bankéw podejmowanymi w celu powigkszenia portfela
kredytéw finansujacych nieruchomoéci byty natomiast: '

- zwigkszanie dostepnosci kredytow poprzez redukcje ich kosztu (obnizenie
oprocentowania kredytow zlotowych, redukcja kosztéw pozaodsetkowych) oraz poprzez
zlagodzenie warunkdéw przyznawania kredytow (zmniejszenie udzialu wlasnego
kredytobiorcy w inwestycii);

- udzielanie przez banki zlotowych kredytow mieszkaniowych o charakterze
preferencyjnym (z udzialem $rodkéw budzetn panstwa, np. kredyty udzielane przez Bank
Gospodarsiwa Krajowego ze rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego);

- prowadzone przez banki na szeroka skale akcje reklaniowe;
- rozwoj sprzedazy poprzez posrednikow kredytowych.
Ryzyka zwiazane z kredytowaniem rynku nieruchomosei

W stosunku do kredytow zlotowych, kredyty mieszkaniowe dla gospodarstw domowych
denominowane w walutach obcych sa obarczone dodatkowym ryzykiem. Na naleznosci z
tego tytuhi moga bowiem oddzialywa¢ nie tylko zmiany cen na rynku nieruchomosci, ale
rowniez wahania kursow walutowych, przed ktérymi kredytobiorcy nie maja z reguly
mozliwo$ci zabezpieczania sig, a w przypadku bankow mozliwosci te sa ograniczone w
dhuzszym okresie. :

Znaczny udziat kredytéw walutowych w portfelu kredytéw mieszkaniowych niesie dla banku
ryzyko wzrostu strat kredytowych w wyniku pogorszenia sytuacji finansowej czgsci
kredytobiorcéw w przypadku deprecjacji zlotego. Dotychczasowe doSwiadczenia (zmiany
kursu zlotego w latach 2003-2004) wskazuja jednak, Zze kilkunastomiesigczna deprecjacja
zlotego (przecietnie w okresie 1 2003 r. - I 2004 r. ¢ 11,6% w stosunku do grudnia 2002) nie
wywolala negatywnych skutkdw dla jakos$ci portfela kredytowego.

Na uwage zashguje rowniez fakt, ze wedhug danych z polowy 2005 r. kredyty walutowe na
finansowanie nieruchomosci charakteryzowaly sie lepsza jakoscia (4,1% udzial kredytow
zagrozonych) i wigksza jej poprawa (o 1,1 pkt proc. w stosunku do kofica 2004 1.) niz kredyty
ziotowe (7,6% udzial zagrozonych).
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Uwarunkowania instytucjonalne

Ze Wzglqdu' na mozliwoS¢ zwigkszenia ryzyka walutowego i ryzyka kredytowego pIZy
udzielaniu kredytéw mieszkaniowych zabezpieczonych hipotecznie Komisja Nadzoru
Bankowego od 2001 r. podejmowata dziatania majace na celu ograniczenie tego ryzyka. W
korespondencji z bankami i podczas inspekcji Generalny Inspektor Nadzoru Bankowego
zalecal bankom uwazne monitorowanie ryzyka kursowego kredytobiorcow i uwzglednienie
go w procesach zarzadzania ryzykiem. Od 1 lipca br. zacznie obowiazywaé Rekomendacja S
Komisji Nadzoru Bankowego dotyczaca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych Thipotecznie, zawierajaca zbiér 20 szczegSlowych rekomendacji.
Rekomendacje te stanowig ramy dla poprawnej identyfikacji, zarzadzania i nadzoru ryzyka
ckspozyceji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie (w tym walutowych) oraz sa zbiorem
zalecen w stosunku do wewnetrznych systeméw kontroli.

W opinii Ministerstwa Finanséw Rekomendacja S wydana przez Komisje Nadzoru
Bankowego pozwoli na lepsze - ze statystycznego punkin widzenia - zarzadzanie ryzykiem
kredytowym, co bedzie tak w interesie kredytobiorcy, jak i kredytodawcy. Rekomendacia ta
przyczyni sig jednak do ogranmiczenia podazy kredytéw walutowych, ze wzgledu na
zmnigjszenie ich dostgpnodci i wielkoici, na skutek stosowania surowszych zasad
wyznaczania zdolnosci kredytowej klienta oraz ograniczenie relacji wartosci kredytu do jego
zabezpieczenia. Jednocze$nie stosowanie ww. zalecei moze doprowadzié do wazrostu
ogélnych kosztéw kredytu oraz ograniczenia konkurencjii na rynku kredytow
zabezpieczonych hipotecznie.

Ponadto nie zostala przeprowadzona analiza wplywu tej regulacji na realizacje rzadowego
programu budownictwa mieszkaniowego, ktory bedzie wdrazany m.in. poprzez uchwalenie
ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wiasnego mieszkania. Projekt tej ustawy
(druk sejmowy nr 393) zaldada znaczacy wzrost kredytowania mieszkalnictwa poprzez zwrot
potowy odsetek od zlotowych kredytdéw hipotecznych. Przewidziana w projekcie doplata do
odsetek powinna doprowadzi¢ do istotnego zmniejszenia lub catkowitej eliminacji rdznicy
ceny pomiedzy kredytem w walutach abcych a kredytem zlotowym, co przyczyni sig do
wzrostu konkurencji pomigdzy instytucjami bankowymi oraz do zwiekszenia dostepnosci
kredytéw i skali finansowania inwestycji mieszkaniowych kredytem.
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Do wiadomosci:

Sekretariat Ministra w Ministerstwie Finansow

Departament Spraw Parlamentarnych i Samorzadowych w Kancelarii Prezesa Rady
Ministrow





