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W  ostatnich 10 lat kredyty mieszkaniowe  najszybciej    
.  

Od grudnia 2002 r. do  2012 r.   mieszkaniowych w aktywach  
 ponad  razy, a w  od sektora niefinansowego   

czterokrotnie. 

W latach 2005-2010 kredyty mieszkaniowe   bilansu sektora 
bankowego.  
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Na przestrzeni ostatnich 10 lat liczba  mieszkaniowych   w bilansie 
   (z 290 do 1 732 tys. sztuk), a   szesnastokrotnie 

(z_20,0 do 321,8 mld .  

  udzielonego kredytu  w tym okresie z  70 do ponad 185 tys. . 
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Szybki  portfela  mieszkaniowych w latach 2002  2008  wynikiem 
  o charakterze popytowym i  w : 

  gospodarstw domowych,  

 finansowania zagranicznego, 

Redukcji  procentowych, 

Silnego   kredytowych, 

Upowszechnienia niskooprocentowanych  walutowych, 

 zapotrzebowania na mieszkania, 

Szybko  cen  (w Polsce i innych krajach) 

Relatywnie niskiej   portfela  mieszkaniowych w bankach i 
dobrej  tego portfela. 
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mieszkaniowych w ostatnich latach: 

sytuacja ekonomiczna gospodarstw domowych, 

Wstrzymanie popytu na skutek korekty cen na rynku 
 

 

Rodzina na swoim jego 
wstrzymanie, 

 

 

Zmiany regulacyjne 2010-2011: analizy UKNF 

bariery.  

Faza boomu kredytowego 

niskiej bazy statystycznej 
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Kredyty mieszkaniowe gospodarstw domowych 

Stopniowa przebudowa struktury walutowej portfela  mieszkaniowych  efekt  
nadzoru oraz wzrostu znaczenia ryzyka kursowego w bankach i u . 

W konsekwencji, w maju 2013 r. portfel  mieszkaniowych  151,7 mld PLN, 41,6 
mld CHF oraz 7,6 mld EUR. 
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Na koniec maja 2013 r.   mieszkaniowych  330 mld .  

 one 23,3% sumy bilansowej sektora bankowego i 40%  od sektora 
niefinansowego. 

  mieszkaniowych walutowych wynosi obecnie 12,8% sumy bilansowej 
sektora bankowego i 68,2%  walutowych od sektora niefinansowego. 
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Szybki  portfela  mieszkaniowych  do znacznego wzrostu  
 . 

 
W   w portfelu  kredyty , a w   kredyty 
walutowe, co wynika z blisko dwukrotnie    kredytu walutowego.  
 
Na koniec 2012 r. struktura portfela  : 

struktura : - 980 tys. sztuk, tj. 58,4%; kredyty walutowe - 700 tys. 
sztuk, tj. 41,6% (w tym 580 tys. w CHF, 113 tys. w EUR i 6 tys. w ),  
 
struktura : - kredyty walutowe - 178,3 

walutach), 
 

: - - . 
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Eurostat 

mieszkaniowych w 
poprzedniej dekadzie 

silny 
w PKB 

(w 2002 r = 3% PKB) 

Relatywnie wysoki 

mieszkaniowych  
w sumie bilansowej na 
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Raport o sytuacji sektora bankowego - UKNF 

 tempo wzrostu  mieszkaniowych   w ostatnich latach, 
to utrzymuje  na  poziomie  w   UE. 

Kredyty mieszkaniowe 
Polska +5,4% 
Strefa euro +1,3% 
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W 2013 r. banki  wzrost   mieszkaniowych o 2% r/r. 

Banki  wzrost portfela  mieszkaniowych udzielanych w  o 13%, przy 
jednoczesnym spadku portfela  udzielanych w walucie obcej o 7%. 

Silne  tempa wzrostu gospodarki i pogorszenie perspektyw jej rozwoju na skutek 
niekorzystnej koniunktury  spadku popytu krajowego na skutek   
sytuacji na rynku pracy  (wzrost bezrobocia, pierwszy od kilkunastu lat spadek realnych 

 oraz  dostosowania fiskalnego    bankom 
 ich . 

Liczba   wzrost  spadek wolumenu  w  kategoriach 
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Koncentracja produktowa w 
bankach jest bardzo wysoka 

Prowadzi 
sytuacji finansowej od: 

 
sytuacji na rynku  

sytuacji na rynku walutowym,  

procentowych 

walutowych). 
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 gospodarki     na  portfela kredytowego ale silne  polityki 
 ogranicza koszty   i prowadzi do poprawy sytuacji finansowej  . 

Obserwujemy  wzrost    mieszkaniowych  w kredytach mieszkaniowych . W 
maju 2013 r.    mieszkaniowych  9,8 mld  a ich  w kredytach 
mieszkaniowych   3,0%    przeterminowanych >30 dni  4% i wykazuje 

 . 

Relatywnie niski wolumen  mieszkaniowych walutowych ze    (1,9% w maju 2013 r.), 
w  do odpowiedniego wolumenu   (4,2% w maju br.), jest w znacznej  efektem 

   walutowych na  w momencie  ich procesem windykacji. Celem tego typu 
 stosowanych przez banki jest  do ograniczenia ryzyka kursowego. 

Po dokonaniu korekty  przewalutowania),    na koniec 2012 r.   
 (2,67%)  lepsza   walutowych (2,93%).  
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Pomimo relatywnie niskiego    portfel  
mieszkaniowych generuje istotne ryzyko  z: 

koncentracji portfela  w aktywach 10  znajduje  ponad 80%  
mieszkaniowych  ponad 32% ich sumy bilansowej, 

wysokiego   walutowych  kredyty te  ponad 54% portfela 
 mieszkaniowych, 

wysokiej  LtV znacznej  portfela - na koniec 2012 r. w portfelach  
 ponad 500 tys.  o LTV > 80%,   51,0%   

portfela, w tym 238,8 tys.  o LTV > 100%,   27,3%  
portfela (w tym ponad 40 tys.  o LTV > 150%), 

wysokie LTV znacznej wzbudza obawy m.in. o    w 
przypadku pogorszenia  tych  (kwestia niskiej skali odzysku) 
oraz o      gospodarstw domowych,    
procesami windykacyjnymi  z nich pomimo   

 z bardzo wysokimi ), 

spadku cen    zabezpieczenie  

  pierwotnych , przy znacznie    
na ich finansowanie. 
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Ryzyko dla gospodarki: 
 

Kredyty 
latach 2005-
domowych.  
 
Niskie 

 
 

uwarunkowane monetarnych. 
 

 
 
Przyjmuje 

wynagrodzenie/dochody. 
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Ryzyko dla kredytobiorcy: 

 

 

kredytu. 
 
Ryzyko dla banku: 

 
kwestia finansowania portfela tych 

finansowania.  
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W    nadmierna koncentracja produktowa. 
 
Niekorzystna struktura portfela obejmuje:  

wysoki   walutowych,  
wysokie  LTV portfela,  
wysokie DTI  portfela,  
nadmiernie  okresy kredytowania 
niedostosowanie struktury terminowej  i   - oparcie 

 akcji kredytowej o  depozyty i niedopasowanie 
walutowe   do wzrostu ryzyka sektora. 

 
Stopniowo  problem z    mieszkaniowych. 
 
Ograniczona  na rynku ,  

 bazy danych o rynku,  
brak    
niska  dochodzenia  przez banki 
brak  w zakresie  socjalnych  z   

 pytania o  realizacji  i jej ewentualny  na  
na rynku . 
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Banki  nie ryzyka systemowego . 
 
Zjawisko negatywnej presji konkurencji, powoduje wypieranie 

. 
 
Nadmierna ekspansja i nadmierne poluzowanie  kredytowych   z 

 przyczyn silnego wzrostu cen  w latach 2005-2008, co  do 
ograniczenia ich  dla  gospodarstw domowych, w  
poprzez: 

   walutowych, 
nadmiernie  okresy kredytowania, 
zbyt wysokie LTV . 

 
Kredyty 
gospodarstw domowych) i gospodarki. 
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Cele 

  ryzyka i zmniejszenie jego skali po stronie . 

Poprawienie  ryzykiem i ograniczenie jego skali po stronie  a tym samym 
  sektora bankowego. 

Stworzenie solidnych  pod bezpieczny  rynku   
opartych o jednorodne portfele  hipotecznych  finansowanie . 

  ESRB,  rekomendacji NBP oraz instytucji i  kolegialnych 
odpowiedzialnych za kwestie  systemu finansowego w skali  jak  
wykorzystanie  z najlepszych praktyk i  stosowanych w innych krajach. 

 

 

Rekomendacje (S). 

 alternatywnych  finansowania . 
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Obok szeregu zjawisk pozytywnych, szybki   mieszkaniowych  
istotny wzrost ryzyka na poziomie gospodarki, klienta i banku. z rozwoju
 mieszkaniowych w Polsce  u podstaw wprowadzenia Rekomendacji S.  

 
Celem nowelizacji Rekomendacji S  dalsze wzmocnienie  klienta i  

 kredytu oraz zmniejszenie ryzyka podejmowanego przez banki poprzez: 

  w zakresie informowania klienta o ryzyku i kosztach kredytu 

r  z kredytowania w walutach obcych lub znaczne jego ograniczenie w celu 
 eliminacji ryzyka  ze wzrostem  na skutek niekorzystnych 

zmian  walut, 

 okresu kredytowania, 

ograniczenie maksymalnej  LtV  i   w zakresie 
weryfikacji przez banki  kredytowej  

stworzenie solidnych  pod bezpieczny  rynku   
opartych o jednorodne portfele  hipotecznych. 
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 z Rekomendacji S    (niezabezpieczonych 
hipotecznie).
 
OGRANICZENIE KREDYTOWANIA W WALUTACH OBCYCH - banki powinny  klientom 
detalicznym   w walucie w jakiej  oni  bez  na ich 

 . 
 

 OKRESU PRZYJMOWANEGO DO WYLICZANIA ZDOLNOSCI KREDYTOWEJ DO 
30 LAT, ale: 

rekomendowanie 25-lat jako maksymalnej  okresu kredytowania -  
przekroczenie tego okresu, ale ma to   akceptacja przez klienta wzrostu 
ryzyka i kosztu kredytu, 
ustalenie 35-lat jako maksymalnej  okresu kredytowania. 

 
REZYGNACJA Z REGULACYJNEGO USTALENIA MAKSYMALNYCH  DTI, ale: 

banki powinny   limity maksymalnych  DTI, 
wskazanie poziomu DtI-40% dla  o dochodach  

 poziomu  w danym regionie zamieszkania oraz DtI-50% dla 
  jako    uwagi   one 

 przekroczone, ale ma to   akceptacja  ryzyka tak 
po stronie banku, jak i klienta. 



Slajd 23  
 

 
USTANOWIENIE MAKSYMALNEJ LTV - bank nie powinien

   przedmiot zabezpieczenia: 
dla ekspozycji kredytowych zabezpieczonych na  mieszkalnych 
maksymalny poziom LtV nie powinien  80% lub 90%   ekspozycji 

 80% LtV jest odpowiednio ubezpieczona, 
ustalenie   (2013  100%; 2014  95%; ; 80% dopiero od 2017) 
dla ekspozycji kredytowych zabezpieczonych na  komercyjnych 
maksymalny poziom LtV nie powinien  70%, 
wymogi  tylko nowo udzielanych . 

 
WZMOCNIENIE  KLIENTA  postanowienia  relacji z klientami, 
waluta kredytu, LTV, proces oceny  kredytowej.  
 
 
Kluczowe postanowienia nowelizacji Rekomendacji S    ze strony 

  rynku 
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Problemem dla polskiego sektora bankowego nie jest tylko ryzyko kredytowe, ale  
 refinansowania walutowych  hipotecznych.  

  finansowania akcji kredytowej w Polsce jest baza depozytowa 
od sektora niefinansowego. 

Kredyty i depozyty sektora finansowego  drugim najistotniejszym  
finansowania. Istotnym elementem   pozyskane od  . 
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Ekspansja  mieszkaniowych  finansowana z lokat walutowych dostarczanych 
przez zagraniczne banki matki albo przez   odpowiednio transformowane za 

 transakcji swapowych.  

 

W obu przypadkach  aktywa walutowe  finansowane przez pasywa o 
 terminach .  w bilansach  natychmiast   

w momencie  na  rynkach finansowych.  

 
W  perspektywie potrzebne jest promowanie bezpiecznych form finansowania 

 mieszkaniowych.  
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Ponad  (na koniec maja 2013 r. - 61%) finansowania bilansowego od  
 jest otrzymywana na okres  roku. 

 ponad  (na koniec maja 2013 r.  56%) finansowania bilansowego krajowych  
komercyjnych od   jest otrzymywana w CHF. 

 ograniczony spadek finansowania zagranicznego na skutek umocnienia  zmiany 
strategii    oraz  na rynku. 

Zmniejszenia stanu   nie  z procesem wycofywania 
 z Polski,  takie zjawisko nie . Stopniowe ograniczanie finansowania 

zagranicznego sprzyja   sektora, ale  niekorzystnie  na  
akcji kredytowej. 
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 UKNF   w kierunku    
sektora bankowego w celu dostosowania do struktury terminowej . 
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 wzrost   z  emisji  ma termin  
w przedziale od 1 roku do 10 lat. 

 z przyczyn spadku dynamiki wzrostu   na finansowanie pozyskanych 
w ramach emisji    relatywnie wysoka cena tego typu . 
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  ds. rozwoju publicznego rynku  bankowych 
.

Celem  wypracowanie  prawnych, podatkowych i regulacyjnych, 
  do rozwoju publicznego rynku  bankowych 

  oraz  zmianie niekorzystnej struktury bilansu  
w    kredyty hipoteczne, finansowane w  
poprzez  depozyty lub linie kredytowe z  rynku 
bankowego.

 w ramach  grupy robocze  trzy raporty,  
 sytuacji oraz propozycje  w  dziedzinach: 

Emisja  obligacji  przez banki,  w walucie krajowej, 
jak i w walutach obcych. 

Sekurytyzacja  bankowych, w tym  hipotecznych, z 
wykorzystaniem formy subpartycypacji. 

 rynku  zastawnych oraz wykorzystanie  hipotecznych do 
pozyskania  finansowania na podstawie jednorodnych portfeli 

 hipotecznych. 
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Jednym z   z globalnego kryzysu finansowego oraz niekorzystnych 
zjawisk obserwowanych w Polsce jest zmiany do kredytu
hipotecznego,  stanowi   finansowe w   

.  
 
Kredyt musi  dostosowany do sytuacji finansowej kredytobiorcy i realnych  
jego a zarazem nie powinien  nadmiernego   
rodziny,  ich konsumpcji oraz  do tworzenia .  
 
W  z tym  jest budowa  do   na 
zakup mieszkania. 
 
Obserwowane w ostatnich okresach  akcji kredytowej w znacznej mierze wynika z 
pogorszenia perspektyw wzrostu gospodarki   w innych krajach UE), co 
spowoduje zmniejszenie popytu na skutek  co do  sytuacji finansowej. 
Tego typu warunki w otoczeniu  nie  podejmowaniu 

  finansowych, w  z czym  one  w czasie.  
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Istotne znaczenie ma  zaostrzenie polityki kredytowej  co wynika ze stopniowego 
pogorszenia portfela kredytowego, jak ograniczonych finansowania oraz
wzrostu  co do dalszego rozwoju koniunktury. Potencjalnie negatywnie na 

   do rozwoju akcji kredytowej    
dostosowywania   do  CRD/CRR. 

 
Dodatkowo obserwowane w ostatnich okresach spadki cen na rynku  

   potencjalnych  wstrzymuje  z    w 
 okresach uda im   zakupu po korzystniejszej cenie.  

 
Ponadto   na uwadze,  w ostatniej dekadzie  silny  akcji 
kredytowej (liczba czynnych  kredytowych  z 290 tys. na koniec 2002 do 1 704 
tys. na koniec III  2012), co oznacza  znaczna  gospodarstw domowych 

  swoje potrzeby kredytowe (w pierwszych trzech  2012  74 
tys.  w  netto, co trudno  za  wynik  pod  trudne 
warunki  oraz dotychczasowe nasycenie rynku). 
 

   popytu   niekorzystne relacje cen  do 
  gospodarstw domowych,   silnemu pogorszeniu w latach 

2005-2008. 
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W celu zasadniczej poprawy sytuacji  gospodarstw domowych na rynku 
mieszkaniowym z jednej strony potrzebny jest wzrost ich realnych  a z drugiej 

 kosztu nabycia mieszkania. To wymaga jednak przyspieszenia tempa wzrostu 
gospodarki oraz kompleksowego programu rozwoju budownictwa mieszkaniowego.  

Zmiany regulacyjne w    na: 
  systemu finansowego, 

stworzenie solidnych  pod stabilny  budownictwa 
mieszkaniowego i rynku  w  okresie, 
stabilny gospodarki w  okresie, 
wzmocnienie postrzegania  polskiego sektora 
bankowego/finansowego oraz  instytucji  rynek przez instytucje 

 agencje ratingowe,  i  co w  perspektywie 
  m.in.  w  do  finansowania,  

 stabilnego  zagranicznego oraz podniesieniem   i 
kraju. 

 nadzoru w tym obszarze jest ustanowienie ram bezpiecznego rozwoju akcji 
kredytowej,  z jednej strony   do kredytu, a z drugiej nie  

 do nadmiernego wzrostu ryzyka na poziomie klienta, banku i  gospodarki. 
Dlatego  jest zachowanie odpowiedniej  w podejmowanych 

. 
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