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Komisja
; Nadzoru -=
Finansowego Uktad prezentacji

CEDUR

e Biezgca jakos¢ portfela kredytowego — naturalne niedoszacowanie skali ryzyka
zakumulowanego w bilansach bankow

e Ryzyka zwigzane z kredytami mieszkaniowymi
e Koniecznos¢ regulacji
e Polemika z argumentami przeciw wprowadzeniu regulacji

e Uwagi kohcowe
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Nadzoru

Finansowego niedoszacowanie skali ryzyka
zakumulowanego w bilansach bankow CEDUR

% Komisja Biezaca jakos¢ kredytow mieszkaniowych ’

e Bardzo krotka historia kredytow mieszkaniowych udzielanych na masowg skale.

e Bardzo wysoka dynamika akcji kredytowej zmniejszajaca udziat kredytéw
zagrozonych

e Nieznana faktyczna skala zjawiska , przekredytowania”

e Spadek stdp do rekordowo niskich poziomow

e Cechg kredytow mieszkaniowych jest materializacja ryzyka po dtuzszym okresie
e Symptomy narastania problemow z obstugg zadtuzenia u czesci kredytobiorcow

. Kre_dy_ty) ze stwierdzong utratg wartosci a terminowos$¢ sptaty (dwa rézne
pojecia
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Komisja , - - ’
Nadzoru Bardzo krotka historia
Finansowego kredytow mieszkaniowych na ,masowq” skale
CEDUR
WARTOSC KREDYTOW MIESZKANIOWYCH ROCZNY PRZYROST WARTOSCI
(stan na koniec okresu; mid zt) PORTFELA KREDYTOW MIESZKA NIOWYCH
(mid z¥)
80 -
60 uwaga na znieksztatcenia

wynikajace ze zmian
kurséw walutowych

2000 2002 2004 2006 2008 06/2010 2000 2002 2004 2006 2008 06/2010

e W portfelu dominuja kredyty o bardzo krétkiej historii udzielone w latach 2005-2008 w okresie bardzo
dobrej koniunktury

e Najwieksze ryzyko zwigzane jest z kredytami z lat 2006-2008, ktdre bliy udzielone w szczycie
»goraczki” na rynku nieruchomosci, a jednoczesnie zostaty udzielone na wyjatkowo liberalnych zasadach
(bardzo wysokie LTV, bardzo dtugi okres kredytowania, bardzo duzy udziat kredytow w CHF, zanizanie kosztow
utrzymania i brak pefnej weryfikacji zdolnosci kredytowej)
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Komisja Jakosé kredytoéw mieszkaniowych ’
% Nadzoru Lpoprawiona” przez

Finansowego = &
8 bardzo wysoka dynamike wzrostu kredytow CEDUR
KREDYTY MIESZKANIOWYCH Z UTRATA WARTOSCI UDZIAL. KREDYTOW Z UTRATA WARTOSCI
(Stan na koniec Okl‘esu; mid ZI') (Stan na koniec okresu; 0/0)
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e  Bardzo wysokie tempo wzrostu akcji kredltowej spowodowato, ze udziat kredytow zagrozonych w latach 2005-
2008 zmniejszyt sie (w 2008 i 2010 dodatkowo wptyw ostabienia ztotego)

e Cecha kredytow mieszkaniowych jest materializacja ryzyka po dtuzszym okresie - kredyty o krotkiej
historil ,,nie miaty prawa sie jeszcze zepsuc”

e Relatywnie wysoka jakos¢ kredytéw walutowych wynika m.in. z silnego spadku stop procentowych
(LIBOF*{ CHF ponizej 1%), a w konsekwencji zmniejszenia rat sptaty. Jednak nalezy liczyC sie ze wzrostem stop w
przysztosci

e Nieznana skala ,przekredytowania” czesci klientdw - nie wiadomo czy bardzo duze pogorszenie jakosci
kredytow konsumpcyjnych nie ma zwigzku z wykorzystaniem ich przez czgs¢ klientow do regulowania
zobowigzan z tytutu kredytow mieszkaniowych lub innych ptatnosci (w przypadku osoby posiadajacej kredyt
mieszkaniowy oznacza to jednak wystepowanie zjawiska , przekredytowania”)
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Komisja Coraz wyrazniejsze sygnaty narastania problemow ’
Nadzoru z obstuga kredytow u czesci kredytobiorcow

Finansowego
CEDUR
ODPISY Z TYTULU UTARTY WARTOSCI i
KREDYTOW MIESZKA NIOWYCH KREDYTY Z UTARTA WARTOSCI
300 - (min z¥) I KREDYTY Z OPOZNIENIEM W SPLACIE
51 (stan na 30/06/2010; mid z})
200 -
100 -
0

I'kw 2009 IT kw 2009 I'kw 2010 II kw 2010 Kredyty ze stwierdzong utratg Kredyty z op6znieniem w sptacie

wartosci powyzej 30 dni

W I potroczu 2010 r. zaobserwowano narastanie niekorzystnych zjawisk w portfelu kredytow mieszkaniowych:
e  wzrost kredytow ze stwierdzong utratg wartosci o 0,7 mid zt, tj. 0 23% (rok/rok o ponad 40%, a w okresie ostatnich
18 miesiecy o blisko 90%)

e wzrost odpiséw z tytutu kredytow mieszkaniowych do poziomu 0,5 mid z4, tj. 0 60% (niepokoi silny wzrost odpiséw w
IT kwartale br. - o ponad 70% w stosunku do I kwartatu br. i o blisko 75% w stosunku do II kwartatu ub.r.)

Kredyty z utratq wartosci i kredyty z opoznieniem w sptacie to dwa rozne pojecia

e na koniec czerwca br. wartos¢ kredB/téw 0 opdznieniem w sptacie powyzej 30 dni wynosita 4,6 mid zt i stanowita 1,8%
catego portfela (na koniec I kwartatu br. odpowiednio 4,2 mid zt).
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Z

Komisja

Nadzoru Ryzy ka ZWi q_za ne

Finansowego

z kredytami mieszkaniowymi CEDUR

Bardzo wysoki rozwoj akcji kredytowej w okresie rekordowo niskich stdp procentowych

Bardzo wysoki udziat kredytow walutowych

Bardzo wysoki poziom LTV i bardzo dtugi okres kredytowania

Inne ryzyka

kredyty w ramach programu RnS (skokowy wzrost rat sptaty)

brak doswiadczen w zakresie funkcjonowania kredytow hipotecznych na tak duza skale i brak
doswiadczen w rozwigzywaniu sytuacji kryzysowych

bardzo wysoki udziat kredytow mieszkaniowych w portfelach kredytowych bankdw (silne
uzaleznienie od sytuacji dochodowej klientow detalicznych, koniunktury na rynku nieruchomosci
oraz na rynku walutowym ze wzgledu na bardzo wysoki udziat kredytow walutowych)

wysoki udziat kredytéw walutowych dla gospodarstw domowych moze stanowi¢ jedng z
przestanek do obnizenia ratingu Polski (wzrost kosztow finansowania przez Skarb Panstwa, jak
tez przez banki i podmioty sektora niefinansowego; moze wywotywaé presje na zmiany ratingow
bankow)

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sq wtasnoscig Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
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Komisja Obawa o konsekwencje ’
Nadzoru bardzo wysokiego rozwoju akcji kredytowej
finansowego v okresie rekordowo niskich stép procentowych CEDUR
STOPY PROCENTOWE BANKOW CENTRALNYCH STOPY NA RYNKU MIEDZYBANKOWYM
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e  Okres ostatnich 30 lat charakteryzowat sie sY(stemawCznym spadkiem stop procentowych z relatywnie krotkimi
przerwami wynikajacymi z zaostrzenia polityki monetarnej. Jednak obecny okres rekordowo niskich sto
najprawdopodobniej stanowi pewien fenomen (wynikajgcy z dziatan bankow centralnych zmierzajacych do
przezwyciezenia kryzysu finansowego), a nie trwate zjawisko

*  Wiekszos¢ kredytobiorcow nie doswiadczyla jeszcze ryzyka wzrostu stop procentowych. Zachodzi
obawa o sptacalnosc kredytow w sytuacji wzrostu stop procentowych (zwtaszcza przez klientow, ktorzy zaciggneli
zobowigzania w okresie najnizszych stop)
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Komisja
Nadzoru i
% o o Ryzyka zwigzane
z kredytami walutowymi CEDUR
e Bardzo wysoki udziat kredytow walutowych w portfelach bankdéw
e Wysoka srednia wartos¢ kredytu

e Ryzyka wynikajace ze zmiennosci kurséw walutowych i stép procentowych

e Obawa o ,jako$é” czesci kredytobiorcéw z lat 2006-2008 (nazbyt liberalne standardy
polityki kredytowej)

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
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Komisja Bardzo wysoki udziat ’

Nadzoru , ,
Finansowego kredytow walutowych w portfelach bankow
CEDUR
WARTOSC ZLOTOWYCH I WALUTOWYCH UDZIAL KREDYTOW WA LUTOWYCH
KREDYTOW MIESZKA NIOWYCH W PORTFELU KREDYTOW MIESZKA NIOWY CH
160 ~ (stan na koniec okresu; mid z}) (stan na koniec okresu; %)
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e  Kredyty walutowe to produkt wprowadzony na masowq skaI(e§ na poczatku mijajacej dekady. Przyczyny:
dysparytet stop procentowych, aErecjacja ztotego (od 2004 do potowy 2008; nazbyt optymistyczne analizy),
boom na rynku nieruchomosci (skokowy wzrost cen spowodowat koniecznosc uzyskania wyzszego kredytu, a to
umozliwiat kredyt walutowy dzieki nizszemu oprocentowaniu), presja konkurencji

e  Zahamowanie rozwoju pod wptywem eskalacji kryzysu finansowego i dziatan nadzoru bankowego. Obecnie
nastepuje powrot do coraz szerszego finansowania w walutach obcych

e  Bardzo wysoki udziat kredytdw walutowych generuje ryzyka zwigzane ze zmianami kursu walutowego i stop
procentowych, jak tez ryzyko poniesienia wyzszych strat niz w przypadku kredytow ztotowych, ze wzgledu na
wyzszg wartosC przecietnej ekspozycji

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
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Komisja Cecha rynkow finansowych ’

Nadzoru ’
Finansowego jest znaczna zmiennos¢ kursow walutowych
CEDUR
KURSY WALUT GEOWNYCH WZGLEDEM PLN KURSY WALUT Gt OWNYCH WZGLEDEM EUR
5 7 1,1 |
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e  Cecha rynkow finansowych jest znaczna zmiennoS¢ kursow walutowych. Zmiennos¢ dotyczy nie tylko

relacji pomide?/ walutami gospodarek z emerging markets SPoIska), a walutami krajow wysoko
rozwinietych, ale rowniez relacji pomiedzy kursami walut krajow wysoko rozwinietych

» Przystapienie Polski do strefy euro nie oznacza zniknigcia ryzyka walutowego. Zniknie ono
jedynie w przypadku klientow, ktorzy maja kredyt w EUR

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatéw. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 11



Komisi . i o
N Srednia wartos¢ kredytu walutowego ’
Finansowego znacznie wyzsza niz kredytu ziotowego
CEDUR
LICZBA UMOW KREDYTOWYCH SREDNIA WARTOSC KREDYTU
(stan na koniec okresu; tys. sztuk) (stan na koniec 2009 r.; tys. z})
600 -
200 -
400 -
100 -
200 -
0 0
Zibtowe Walutowe Ogdtem Ztotowe Walutowe
02008 m 2009 O Caty portfel B Kredyty udzielone w 2009 r.

« Srednia wartosé kredytu walutowego jest zdecydowanie wyzsza niz kredytu ztotowego, co oznacza
wyzszg ekspozycje na jednostkowego klienta, a tym wyzsze ryzyko kredytowe

e Jedna z gtdwnych przyczyn wKsokiej Sredniej wartosci kredytu walutowego jest mozliwo$¢ wykazania przez
klienta wyzszej zdolnosci kredytowej. To rodzi obawy o ,jakosc” tej Eru y klientow, zwlaszcza w
przypadku kredytow udzielonych do potowy 2008 r. kiedy standardy polityki kredytowej byty bardzo tagodne

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
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o pochodzeniu materiatéw. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 12



Z

Komisja

Nadzoru Przykiad ryzyka
Finansowego zwigzanego z kredytami walutowymi

CEDUR

e Rozpatrzmy sytuacje 2 klientow, ktorzy zaciagneli 30-letni kredyt mieszkaniowy w
wysokosci 500 000 zt denominowany w CHF, przy czym pierwszy klient otrzymat kredyt
30/06/2005, a drugi 30/06/2008

Przyjmijmy, ze:

— oprocentowanie oparte jest LIBOR CHF 3M (aktualizowany w okresach kwartalnych),

— marza banku wynosita 1,0%,

— odchylenie kursu kupna walut przez bank od kursu rynkowego wynosi 2,0%, a kursu
sprzedazy walut 3,0% (spreads)

— dla prostoty obliczen zatézmy, ze sptata nastepuje w systemie rat malejacych (klienci,
ktorzy dokonujg sptaty kredytu w systemie rat rownych w wigekszym stopniu
o+dczu¥]v)aliby wptyw zmian kursow walutowych na poziom ich zadtuzenia wyrazony w
ziotyc

e Pordwnajmy sytuacje obu kredytobiorcow z sytuacja klientéw, ktérzy zdecydowali sie na
zaciggniecie takich samych kredytow, tyle ze w zlotych (oprocentowanie WIBOR 3M)

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sq wtasnoscig Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji
o pochodzeniu materiatow. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku.
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Komisja Przykitad

Nadzoru - Kredyt w CHF
Finansowego Kredyt w PLN
- CEDUR
Kredyt - 30/06/2005 Kredyt - 30/06/2008
iy WYSOKOSC RATY SPLATY (z})
WYSOKOSC RATY SPLATY (z})
4500 4500 -
3500 1 3500 -
2500 2 500 -
1500 : ‘ ; : 1500 ‘ : : :
06.05 06.06 06.07 06.08 06.09 06.08 12.08 06.09 12.09 06.10
STAN ZADLUZENIA NA KONIEC MIESIACA (z}) STANZADLUZENIA NA KONIEC MIESIACA (z})
700 000 -
500 000 -
600 000 -
400 000
500 000 -
300 000 : : : : 400 000 ‘ ‘ : :
06.05 06.06 06.07 06.08 06.09 06.08 12.08 06.09 12.09 06.10
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Komisja -
N Przykiad (kontynuacja) ’

Finansowego Kredyt w CHF
Kredyt w PLN CEDUR
Kredyt - 30/06/2005 Kredyt = 30/06/2008
KOSZT KREDYTU W PRZYPA DKU ZA MKNIECIA UMOWY KOSZT KREDYTU W PRZYPADKU ZAMKNIECIA UMOWY
(30/06/2010; zbH) (30/06/2010; zh)
600 000 - 750000 1
600 000 -
450 000 -
450 000 -
300 000 -
300 000 -
150 000 - 150 000 -
0- 0~
Suma Stan zadtuzenia taczny koszt w h Suma h Stan zadtuzenia taczny koskz tw
dotychczasowych rat przypadku dotyc czajowyc rat I;()rr‘_zypad .
sptat zamkniecia umowy sptat Zaminiccla umowy

e  Okazuje sig, ze pomimo nizszych rat splaty zaciagniecie kredytu walutowego moze by¢ niekorzystne,
a w przypadku koniecznosci rozwigzania umowy kredytowej w okresie niekorzystnej sytuacji na
rynku moze prowadzic¢ do powstama ogromnych strat finansowych.

e  Skala strat z tytutu kredytu walutowego moze by¢ tak duza, Ze moze zagrozic stabilnemu
funkcjonowaniu gospodarstwa domowego.

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatéw. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 15



Komisja - - ’
; Nadzoru Whnioski

Finansowego

CEDUR
e Sytuacja kredytobiorcy, ktory zdecydowat sie na zaciagniecie diugoterminowego

kredytu walutowego zdeterminowana jest przez moment zaciagniecia kredytu i
zwiagzany z danym okresem poziom kursu walutowego oraz poziom stdp procentowych
(abstrahuje sie od innych warunkéw umowy kredytowej, np. marzy)

e Do potowy 2008 r. kredytobiorcy ktorzy zdecydowali sie na kredyt w CHF odnotowywali
podw0jng korzysé, wynikajaca z nizszych stop procentowych oraz umocnienia ztotego
powodujgcego zmniejszenie rat sptaty oraz stanu zadtuzenia

Na skutek zmiany trendu na rynku ziotego i jego silnego ostabienia sytuacja
finansowa klientow posiadajacych kredyt walutowy ulegta gwattownemu
pogorszeniu, polegajacym na skokowym wzroscie stanu zadtuzenia wyrazonego
w ztotych - stan zadiuzenia jest wyzszy niz w momencie udzielenia kredytu

e To ze w chwili obecnej wysokos¢ raty sptaty kredytow walutowych utrzymuje sie
na poziomie zblizonym do tego jaki byt w momencie udzielenia kredytu (i jest
nadal nizsza niz w przypadku kredytow ziotowych) wynika tylko i wytacznie z silnej
redukcji stop procentowych dokonanych przez szwajcarski bank centralny, w
rezultacie czego stawki LIBOR CHF spadty ponizej 1%. Jednak SNB kierowat sie
interesami gospodarki szwajcarskiej, a nie polskich kredytobiorcow. Gdyby polityka
monetarna w Szwajcarii zostata zaostrzona do sytuacji sprzed kryzysu (LIBOR CHF 3M
powrdcitby do poziomu okoto 3%), to przy niezmienionych innych warunkach, kredytobiorcy
w CHF mieliby podobne lub wyzsze raty sptaty, co kredytobiorcy posiadajacy kredyt ziotowy,
a jednoczesnie ich zadtuzenie bytoby zdecydowanie wyzsze

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatow. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 16



% Romisja Gt OWNE RYZYKO
Finansowego KLIENTOW DETALICZNYCH
ZWIAZANE Z KREDYTAMI WALUTOWYMI CEDUR

Najwieksze zagrozenie zwigzane z kredytami walutowymi polega na
mozliwosci wystapienia niekorzystnych zmian (z punktu widzenia
kredytobiorcy) w sytuacji, w ktorej kredytobiorca bedzie zmuszony

do przedterminowego zakonczenia umowy kredytowej, np. na skutek
zmniejszenia lub utraty zrédet dochoddw, trudnej sytuacji rodzinnej, czy tez
decyzji zyciowych zwigzanych ze zmiang miejsca zamieszkania (trzeba miec
rowniez na uwadze sytuacje w ktorych klient chciatby dokonac¢ przedterminowej

sptaty kredytu lub tez chciatby dokonac jego przewalutowania)

Gdyby doszto do takiej sytuacji to moze sie okazac, ze pomimo iz
dotychczasowe raty sptaty kredytu walutowego byty nizsze

niz kredytu ztotowego, to na skutek wzrostu stanu zadtuzenia

(po przeliczeniu na ztote), sytuacja finansowa klienta zaciagajacego
kredyt walutowy jest zdecydowanie gorsza niz klienta, ktory
zaciagnat analogiczny kredyt w ztotych i ptacit wyzsze raty spiaty

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji
o pochodzeniu materiatéw. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 17
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Komisja Kontynuacja przykiadu: ’

Nadzoru
Finansowego

- przedterminowe rozwiazanie umowy kredytowej
- zmiany kursow i stop procentowych a wysokos¢ raty sptaty CEDUR

W celu zobrazowania potencjalnych skutkow koniecznosci przedterminowego
rozwigzania umowy przedstawmy na prezentowanym powyzej przyktadzie sytuacje
klienta, ktdry ze wzgledu na trudng sytuacje finansowa lub rodzinng albo zmiane planow
zyciowych zostat zmuszony do przedterminowego rozwigzania umowy kredytowej i
sprzedazy nieruchomosci w czerwcu br.

Zatdézmy tez, ze wartos¢ nieruchomosci w momencie zakupu wynosita rowniez 500 tys. zt
(LTV 100%), a w czerwcu br. kredytobiorcy udato sie jg sprzeda¢ w cenie nabycia i dla
alternatywy rozpatrzmy warianty w ktérych cena sprzedazy byta o 10% wyzsza i 0 10%
nizsza.

Na koniec porownajmy sytuacje tego klienta z sytuacjg klienta, ktory dokonat analogicznej
transakcji, ale jego kredyt zostat zaciggniety w ziotych.

Sprawdzmy tez, jak bedzie wptyw réznokierunkowych zmian kursow walutowych i
stop procentowych na wysokos¢ rat sptaty

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sq wtasnoscig Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatow. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku.
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Komisja

Nadzoru Przyktad:

Finansowego kONniecznos¢ przedterminowego rozwigzania umowy

skala zyskow i strat

ZA DLUZENIE I KOSZTY KREDYTU ZYSK/STRATA
(30/06/2010; zi) (30/06/2010; zt)
800 000 - 0 -
600 000 - -100 000 -
400 000 - -200 000 -
200 000 - -300 000 -
0~ -400 000 -
Stan zadtuzenia na koniec 06/2010 Zadtuzenie razemz kosztami Cena sprzedazy Cena sprzedazy
dotychczasowych rat sptaty 550 000 zt 500 000 zt

Kredyt w CHF
Kredyt w PLN

0 okoto 100% - w szczycie ostabienia ztotego wartos¢ CHF byta 0 60% wyzsza)

[/

CEDUR

Cena sprzedazy
450 000 z

W przypadku koniecznosci sprzedazy mieszkania znaczaco ponizej kosztu jego nabycia moze
sie okazac, ze po przeznaczeniu catosci srodkow uzyskanych ze sprzedazy wartos¢
zadtuzenia pozostatego do sptaty bedzie wyzsza niz w momencie udzielenia kredytu
(podobna sytuacja wystapitaby w przypadku niezmiennosci cen, ale wzrostu kursu

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatéw. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku.
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Z

Komisja
Nadzoru

Finansowego

CHF/PLN 0,50 1,00 1,50

Kurs

A 1751
XIS 1946
I 2140
yXBS 2335
XS 2530
RN 2724
I 2919
cWlilN 3113
I 3308
cHIA 3502
k(I 3697

Symulacja oparta jest o wczesniej opisany przyktad, przy czym ograniczono sie do symulacji sytuacji klienta, ktéry
otrzymat kredyt 30/06/2008

Rata sptaty jest niska dopoki stopy LIBOR CHF s3 niskie. Ich wzrost spowoduje znaczny wzrost obcigzen
klientdw majacych kredyt w CHF (jezeli jednoczesnie zmniejszytby sie dysparytet pomiedzy stopami WIBOR i
LIBOR CHF to okazatoby sie, ze kredytobiorcy posiadajacy zadtuzenie w CHF majg nie tylko zdecydowanie wyzsze

1915
2128
2341
2553
2766
2979
3192
3 404
3 617
3830
4043

2079
2310
2541
2772
3003
3234
3 465
3 696
3927
4158
4 388

na wysokos¢ raty sptaty

2243
2492
2741
2990
3239
3488
3738
3987
4 236
4 485
4734

Przykiad:
wptyw zmiany kursow i stop procentowych

LIBOR CHF 3M
250 3,00
2406 2570
2674 2856
2941 3141
3208 3427
3476 3712
3743 3998
4011 4284
4278 4569
4545 4855
4813 5140
5080 5426

zadtuzenie, ale réwniez ich rata splaty jest wyzsza)

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

3,50
2734
3038
3341
3 645
3949
4253
4 556
4 860
5164
5468
5772

4,00
2898
3220
3 542
3 864
4186
4 507
4829
5151
5473
5795
6117

4,50
3 061
3 402
3742
4082
4422
4762
5102
5443
5783
6123
6 463

5,00
3225
3 584
3942
4300
4659
5017
5375
5734
6092
6 450
6809

o pochodzeniu materiatéw. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku.
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Komisja
[ i PODSTAWOWE WNIOSKI

CEDUR

e Mowiac o kredytach walutowych nalezy dostrzegaé petny obraz sytuacji i wszystkie
ryzyka z nimi zwigzane, a nie patrze¢ tylko i wytacznie przez pryzmat wysokosci rat
sptaty w momencie podejmowania decyzji o zaciagnieciu kredytu. Ze wzgledu na
obecny dysparytet stop procentowych naturalne jest, ze w momencie zaciagniecia kredytu rata
sptaty musi byc nizsza niz analogicznego kredytu ztotowego (o ile marza banku, skala spreadu
oraz inne optaty nie zniweluja tej roznicy), ale ani poziom stop procentowych, ani poziom
kursow walutowych nie jest dany raz na zawsze tylko ulega zmianom

* Zobowiagzanie w walucie obcej moze przynies¢ korzysci tylko pod warunkiem, ze w
catym okresie sptaty kredytu stopy procentowe i relacje kursow walutowych beda
ksztattowaty sie korzystnie z punktu widzenia kredytobiorcy (lub zmiany pozytywne

bedg przewazac). Jezeli Cf'ednak na rynku zajda, niekorzC?/stne zmiany (z punktu widzenia
kredytobiorcy) to moze doj$¢ do sytuacii, w ktorej kredyt walutowy zacznie generowac strate
w porownaniu do kredytu udzielonego w ziotych. Strata moze by¢ bardzo wysoka i
nieodwracalna w przypadku koniecznosci przedterminowego rozwiazania umowy
kredytowej. W przypadku przecietnych gospodarstw domowych straty mogg by¢ tak duze, ze
beda wigzaly sie z koniecznoscig poniesienia bardzo duzych wyrzeczen a w skrajnych
sytuacjach moga zagrozi¢ ich stabilnemu funkcjonowaniu

e Kredyty walutowe s3 odpowiednim produktem dla oséb otrzymujacych state
ptatnosci w walutach bedacych przedmiotem kredytu, ktore w naturalny sposob
zabezpieczone sa przed ryzykiem niekorzystnych zmian kursow walut. Produkt ten
moze by¢ rowniez wykorzystywany przez gospodarstwa o mocnej i stabilnej sytuaciji
finansowej, w przypadku ktorych nawet bardzo silny i trwaty wzrost kosztéw kredytu nie
spowoduje zaburzen w ich funkcjonowaniu

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatow. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 21



Komisja . i i ’
% Nadzoru Ryzyka zwigzane z kredytami walutowymi

Finansowego dotycza nie tylko kredytobiorcow, ale i bankow
tycza y y ! CEDUR

e To samo ryzyko kredytowe wystepuje po stronie bankdéw. Gdyby doszio do sytuacji w
ktorej przedstawiony przyktad ziscitby sie w duzej skali to sytuacja niektorych bankow
uleﬂ’raby gwattownemu pogorszeniu. O tym, ze sg to scenariusze, ktore musza by¢ brane przez

i pod uwage, swiadczy

— skala deprecjacji ztotego, do jakiej doszto w II potowie 2008 r. i na poczatku 2009 r. (w
szczytowym punkcie ostabienia ztotego wartosc USD byta o ponad 80%, CHF o 60%, a EUR o
blisko 50% wyzsza niz w szczycie umocnienia PLN) lub w II kwartale br.,

— skala zaangazowania bankéw w finansowanie rynku nieruchomosci, a zwtaszcza w walutach
obcych (z badan ankietowych wynika, ze w szczytowym okresie umocnienia ztotego w I
potowie 2008 r. udzielono okoto 90 tys. kredytéw walutowych, na taczna kwote okoto 22 mid
zt z czego okoto 60% stanowity kredyty o bardzo wysokim wskazniku LTV).

— wysoka wartos¢ przecietnej ekspozycji na 1 klienta,
— skala spadkow cen nieruchomosci na niektdrych rynkach

o Bardzo wysoki udziat kredytéw walutowych (opartych do tego na bardzo wysokim LTV)
powoduje, ze w przypadku niekorzystnych zmlan na rynku walutowym nastepuje
wzrost ryzyka na skutek gwaitownego wzrostu LTV (innymi stowy spada poziom
zabezpieczenia banku), ktéry moze by¢ pogtebiony w przypadku spadku cen nieruchomosci

e  Warto postawi¢ pytanie retoryczne, jak zachowatby sie portfel kredytéw mieszkaniowych, a
zwtaszcza walutowych, gdyby w 2009 r. nie doszto do ztagodzenia kryzysu, ale do jego zaostrzenia
(silne pogorszenie sytuacji na rynku pracy, dalsze ostabienie ztotego)

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji
o pochodzeniu materiatow. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 29
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Komisja

Nadzoru Ryzyka zwigzane
Finansowego z bardzo wysokimi poziomami LTV
i bardzo dtugimi okresami kredytowania

CEDUR

*  Kredyty mieszkaniowe jak kazdy produkt bankowy generuje ryzyko. Skala ryzyka wzrasta wraz ze
wzrostem poziomu LTV udzielanych kredytow. Jednoczesnie wbrew pozorom wzrost cen na rynku
nieruchomosci nie sprzyja zmniejszeniu skali ryzyka. Tak sie dzieje tylko do pewnego momentu. W
momencie kiedy nastapi zatamanie spirali cen rozpoczyna sie proces generowania strat, ktore
beda tym wieli(sze im wieksza byta skala lewarowania klientow i im wiekszy byt skok cen.
Dlatego z punktu widzenia bezpieczenstwa systemu bankowego niezbedne jest nie
przekraczanie pewnych wartosci LTV, ktore zapewniakbankom zwrot pozyczonych srodkow, w
przypadku koniecznosci sprzedazy nieruchomosci ponizej kosztu zakupu.

e  Zachodzi uzasadniona obawa, ze czesé¢ kredytow o LTV na poziomie zblizonym do 100% lub
wyzszym oraz diugim okresie kredytowania zostata udzielona klientom o stabszej sytuacji
finansowej, ktorzy nie przeszliby bardziej konserwatywnej weryfikacji zdolnosci kredytowe;j.

e Udzielanie kredytow o LTV 80% lub wyzszym oraz o dtugim okresie kredytowania (Eeneralnie
BowyZej 30 lat, ale trzeba mie¢ na uwadze, ze z punktu widzenia osoby 40-letniej dtugi okres kredytowania
edzie oznaczat 25 lat) pozbawia banki jednego z kluczowych narzedzi skutecznej
restrukturyzacji.

. Ponad potowa portfela kredytowego zlokalizowana jest w bankach, ktore posiadaja ten
wskaznik na poziomie wynoszacym 80% i wiecej.

e W przypadku kredytéw o wysokim LTV pojawia sie pytanie o skale potencjalnych strat, gdyby doszto
do koniecznosci realizacji przez banki zabezpieczen (w postaci sprzedazy mieszkan) na masowa
skale. Gdyby doszio do takiej sytuacji to nastapitoby zatamanie cen na rynku nieruchomosci, a
banki zapewne poniostyby straty (jI()ednoczeénie nastgpitby wzrost LTV pozosta%eﬂo ortfela). W

rzypadku bankow posiadajacych bardzo duzy udziat kredytow walutowych skala strat bytab
istotnie wyzsza (powstanie sytuacji kryzysowej zapewne przetozytoby sie rowniez na ostabienie ztotego).

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji
o pochodzeniu materiatow. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 23



Komisia Powroét bankow do ’
Nadzoru szerokiego finansowania w walutach obcych
Finansowego kredytéw o bardzo wysokim LTV

i bardzo diugim okresie kredytowania

CEDUR

STRUKTURA WALUTOWA UDZIAL KREDYTOW O LTV > 80%
NOWO UDZIELA NYCH KREDYTOW W NOWO UDZIELANYCH KREDYTACH

(%, Zrédio: ZBP) (%, Zrédto: ZBP)

60
40
20
0
1kw | 2kw | 3kw | 4kw | 1kw | 2kw | 3kw | 4kw | 1kw | 2kw
2008 2009 2010
@ PLN | CHF B EUR

W drugim kwartale br.

e udziat kredytow walutowych w nowo udzielanych kredytach wzrdst do blisko 30%
(nastagpita jedynie zmiana waluty polegajaca na ,wyparciu” CHF przez EUR)

e udziat kredytow o LTV przekraczajacym 80% wynidst ponad 40% (kredyty o LTV
przekraczajagcym 100% stanowity ponad 10% nowo udzielanych kredytow)

e udziat kredytdw o okresie kredytowania powyzej 25 lat wzrost do 64%

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatéw. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 24



Komisja
Nadzoru Wydtuzenie okresu kredytowania
Finansowego nie zawsze jest w interesie kredytobiorcy CEDUR

[/

WYSOKOSC RATY SPLATY W ZALEZNOSCI EACZNY KOSZT KREDYTU W ZALEZNOSCI
OD DLUGOSCI OKRESU KREDYTOWA NIA 1 000 - OD DLUGOSCI OKRESU KREDYTOWA NIA
(zh; lata) (tys. zi; lata)

3000 -

2 000 -

1 000 -

10 15 20 25 30 35 40 45 50
10 15 20 25 30 35 40 45 50 & Kapitat B Odsetk

O,

Zatozenia: Kredyt na 300 tys. zI; stopa procentowa 6%; sptata wg systemu rat statych

e  Wydtuzenie okresu kredytowania ma sens tylko do pewnego momentu

* Nadmierne wydituzanie okresu kredytowania (przekraczanie okresu 25-30 lat) nie pomaga
kredytobiorcom, a powoduje jedynie gwattowny wzrost kosztow odsetkowych

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji
o pochodzeniu materiatéw. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku.
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Komisia Polityka kredytowa polskich bankow ’
% Nadzoru odbiega od standardéw stosowanych
Finansowego w wiekszosci wysoko rozwinietych krajow UE

CEDUR

Typowy poziom LTV dla Wzrost wymogow kapitatowych

kredytobiorcow Typowy okres . ,
dokonujacych pierwszego zapadalnosci po przekrocz_enlu okreslonego

zakupu nieruchomosci poziomu LTV
Strefa euro 79
Malta 63 30-40
Wiochy 65 22 LTV > 80%
Stowenia 65 20 i wiecej
Niemcy 70 25-30
Portugalia 71 30-40 LTV > 75%
Hiszpania 73 30 LTV > 80%
Grecja 73 15-20 LTV > 75%
Belgia 80 20
Cypr 80 20-25
Finlandia 81 20-25 LTV > 70%
Irlandia 83 31-35 LTV > 75%
Austria 84 30
Luxembourg 87 20 i wiecej
Francja 91 19
Holandia 101 30

Autorskie prawa majatkowe do materiatow sg wtasnoscig Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatéw. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 26



Komisja Zmiana wartosci portfela kredytowego ’
Nadzoru I wartosci nieruchomosci objetych kredytami
Finansowego
8 pod wptywem CEDUR
zmian cen na rynku nieruchomosci i kursow walut
WARTOSC PORTFELA KREDYTOW MIESZKA NIOWY CH WARTOSC NIERUCHOMOSCI
(mid zt) STANOWIA CYCH ZA BEPIECZENIE
(mid z¥)
250 - 250 -
200 - 200
150 ~ 150
100 - 100 -
50 - 50 -
0 0-
Ogdtem Ztotowe Walutowe Ogdtem Ztotowe Walutowe
B Stan na koniec 2009 E Stan na koniec 2009
O Spadek cen mieszkan o 10% i wzrost CHF o 20% O Spadek cen mieszkan o 10% i wzrost CHF o 20%
B Spadek cen mieszkan o 20% i wzrost CHF o 40% B Spadek cen mieszkan o 20% i wzrost CHF o 40%

e  Wysoki poziom LTV nowo udzielanych kredytdw mieszkaniowych powoduje, ze banki
wystawione s3a na wysokie ryzyko w sytuacji spadku cen na rynku nieruchomosci.

e W przypadku kredytow walutowych, potaczenie spadku cen nieruchomosci i
ostabienia ziotego prowadzi do gwattownego wzrostu LTV tego portfela, a tym samym
ryzyka kredytowego (z jednej strony nastepuje wzrost wartosci portfela kredytowego, a z
drugiej spadek wartosci zabezpieczen).

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji
o pochodzeniu materiatéw. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku.
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Komisja Poziom LTV oraz ’
Nadzoru  nadmiar/niedobor wartosci nieruchomosci objetych

Finansowego = P &
& kredytami w stosunku do wartosci kredytow
CEDUR
WARTOSC LTV NADWYZKA / NIEDOBOR WA RTOSCI ZA BEZPIECZEN
(%) (mid zh)
Ogotem Ztotowe Walutowe Ogotem Ztotowe Walutowe

@ Stan na koniec 2009 @ Stan na koniec 2009

O Spadek cen mieszkan o 10% i wzrost CHF o0 20% O Spadek cen mieszkan o 10% i wzrost CHF o 20%

B Spadek cen mieszkan o 20% i wzrost CHF o 40% B Spadek cen mieszkan o 20% i wzrost CHF o 40%

W przypadku kredytow walutowych, nawet ograniczony ﬂ)acjek cen nieruchomosci i ograniczone
ostabienie ztotego, powoduje ze wartos¢ udzielonych kredytow przewyzsza wartos¢ nieruchomosci
stanowigcych ich podstawowe zabezpieczenia. W przypadku silnego pogorszenia sptacalnosci kredytow
moze to doprowadzi¢ do powstania strat w bankach, ktorych portfel kredytow mieszkaniowych zdominowany jest
przez kredyty walutowe (lub tez stanowig one jego duzg czesé)

e Portfel kredytow zliotowych ma nizsza sredniq wartos¢ LTV, a ponadto nie jest narazony na ryzyko zmian
wartosci LTV pod wptywem zmian kursow walut

e Nalezy mie¢ na uwadze, ze banki udzielity bardzo duzej ilosci kredytéw o wysokim LTV i do tego w walutach
obcych. W zwigzku z tym faktyczne ryzyko kredytowe jest wyzsze niz wynika to z analizy danych ogotem w skali
catego sektora (ktore sg ,zanizone” przez kredyty udzielone przed/na poczatku hossy oraz kredyty o niskim LTV).

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatéw. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 28



Komisja

Nadzoru Koniunktura na rynku nieruchomosci jest zmienna

Finansowego - ,
8 spadki cen moga by¢ znaczace
CEDUR
SPADEK CEN MIESZKAN OD SZCZYTU HOSSY SPADEK CEN MIESZKAN OD SZCZYTU HOSSY
DO LOKA LNEGO MINIMUM Do L(:K.A |,-|FG)IMINIMUVI
(%; Zrédio: AMRON) (%; Zrodio: IMF)
0 -
_5 N
_10 i
_15 i
-20 - -35 -
Warszawa Wroctaw Lédz Poznan USA .W.Brytania - Hiszpania . Finlandia .
Krakow Katowice Gdansk Biatystok Irlandia Francja Norwegia Dania

»  Wydaje sig, ze rynek nieruchomosci wszedt w faze stabilizacji cen. Jednak doswiadczenie kryzysu uczy, ze banki
musz3 stosowac konserwatywne podejscie w ocenie perspektywy cen na rynku nieruchomosci (jak tez

\tl)\l ocenie przysziej sytuacji dochodowej kredytobiorcow), gdyz w przypadku dekoniunktury spadki cen moga
y¢ znaczace

e Nalezy mie¢ na uwadze, ze skala spadkdw cen w niektorych niesprzedanych do konca projektach deweloperskich jest
znaczaco wieksza niz wynika to ze srednich cen transakcyjnych

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatéw. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 29



Komisja Inne ryzyka zwigzane ’
; Nadzoru z kredytami mieszkaniowymi

Finansowego

CEDUR

e Ryzyko generowane przez kredyty w ramach programu RnS wgnikagqce ze skokowego
wzrostu rat sptaty po zakonczeniu okresu doptat. Tego typu produkty byly jedng z prchzly(/n
tyk.

obecnego kryzysu i m.in. Komitet Bazylejski wskazuje na koniecznosé zaniechania takich pra

e W Polsce brak doswiadczen w zakresie funkcjonowania kredytow hipotecznych na tak
duzj skale jak to ma miejsce obecnie. W szczegdlnosci brak doswiadczen z sytuacjami
kryzysowymi i koniecznoscig realizacji przez banki zabezpieczen na masowg skale (czyli sprzedazy
mieszkan). W tym kontekscie istotne ryzyko moze wigzac sie z powszechnie stosowanym
systemem ubezpieczen kredytow. Trudno jest przewidzie¢, jak sprawdzi sie ten system w
sytuacji gdyby doszto do koniecznosci wyptaty przez ubezpieczycieli $wiadczeh na masowa skale.

e Ograniczona ptynnos¢ obrotu na rynku nieruchomosci

e O ile udziat kredytdw mieszkaniowych w PKB jest nizszy niz w wigkszosci krajow UE (nalezy jednak
pamigtac o tym, ze udziat aktywow PKB jest zdecydowanie nizszy niz w innych krajach UE) to z
drugiej strony udziat kredytow mieszkaniowych w sumie bilansowej polskiego sektora
bankowego zdecydowanie przewyzsza srednie wartosci w kraE'ach UE. To pokazuje jak
silne jest uzaleznienie polskich bankow od jakosci portfela tych kredytow i sytuacji na
rynku mieszkaniowym, a ze wzgledu na bardzo wysoki udziat kredytow walutowych
rowniez od sytuacji na rynku walutowym.

e  Wysoki udziat kredytow walutowych dla gospodarstw domowych moze stanowi¢ jedna z
przestanek do obnizenia ratingu Polski

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatow. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 30



% Komisja Polskie banki sa bardziej ,,uzaleznione” ’
Nadzoru

od jakosci portfela kredytow mieszkaniowych

Finansowego .. . . , = .z
niz banki w wiekszosci krajow UE CEDUR
Udziat kredytéw mieszkaniowych - stan na koniec 200 8 (%; Zrddio: ECB)
w aktywach w PKB
Estonia 28,3 39,3
Dania 23,2 108,9

Litwa 22,9 18,8
Obecnie udziat totwa 22,2 31,0
kredytow Portugalia 21,8 63,3
mieszkaniowych
w aktywach

Obecnie udziat
kredytow
mieszkaniowych
w PKB wynosi
okoto 17%-18%

Hiszpania 19,3 59,6
Polska 17,7 12,9

wynosi okoto 22% Finlandia 17,6 36,6 4 )
dla poréwnania Holandia 16,8 63,2 dla porownania
w 2004 Czechy 14,9 15,5 ) w 2004 .
niespeina 7% Szwecja 14,3 39,1 niespeina 4%
Grecja 14,1 26,9
Stowacja 13,0 13,2
Niemcy 12,2 38,5
Wegry 11,8 13,9
EU27 11,3 38,2
Butgaria 10,8 11,7 ) -~
W latach Francja 9,6 35,4 Na"?zl\(f_ SIS
2005-2010 W. Brytania 8,9 43,3 o niskiej relacji

nasta_p“. w Polsce Irlandia 8,1 61,9 athWOW do PKB
e e, Wiochy 7,3 16,8
kredytéw Cypr 7,3 50,6
mieszkaniowych Stowenia 6,9 9,2

w bilansach bankéw :elgtia_l glg i:,;
i w gospodarce pouia ’ ,

Rumunia 6,1 3,8
Malta 53 38,7
Luksemburg 1,7 43,5

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatéw. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 31
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Komisja

Nadzoru Negatywne konsekwencje ’
Finansowego zbyt duzego poluzowania polityki kredytowej

CEDUR

Wzrost ryzyka systemu bankowego

Gwattowny rozwadj akcji kredytowe,i(w latach 2005-2008, opartej na bardzo wysokich
wskaznikach LTV 1 bardzo dtugich okresach kredytowania byt jedna z gtownych
przyczyn skokowego wzrostu cen nieruchomosci.

Na skutek nienadazania Bodazy, za popytem (stymulowanym przez gwattowny wzrost masy
kredytu), ceny przesta’:K y¢ ksztattowana przez koszty i marze, a zaczety ksztattowac sie pod
wptywem dostepnosci kredytow i sktonnosci gospodarstw domowych do zadtuzania. W
konsekwencji doszto do zmniejszenia dostepnosci mieszkan dla przecietnych gospodarstw. To z
kolei wywotuje negatywne skutki spoteczno-ekonomiczne - powstaje , btedne koto”:

— wazrost cen spowodowat ograniczenie popytu, spadek obrotu na rynku, deweloperzy
obnizaj,abstandardy mieszkan w znacznym stopniu w drodze zmniejszenia ich metrazu,
przy probie utrzymania wysokiej marzy

— przecietne gospodarstwa domowe w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb
mieszkaniowych podejmuja decY(zje o nadmiernym zadtuzeniu, co powoduje
wzrost ryzyka w sektorze bankowym i catej gospodarce

— Skarb Panstwa ponosi koszty doptat do kredytéw mieszkaniowych

Problemem nie jest kwestia dosteﬁnoéci kredytow, ale ceny nieruchomosci, ktére przekraczajg
mozliwosci finansowe przecietnych gospodarstw domowych lub ,zmuszajg je” do zaciagania
nadmiernych zobowigzan finansowych.

Konieczne sg dziatania majace na celu zwiekszenie podazy i konkurencji na rynku
nieruchomosci, w celu zwiekszenia dostepnosci mieszkan dla przecietnych gospodarstw
domowych. Dziatania te przyczynityby sie do zmniejszenia przysztego ryzyka kredytowego, czyli
wzrostu bezpieczenstwa systemu bankowego.

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatow. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 32
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Komisja ) . _ ’
Nadzoru ~ KOnsekwencje ogromnego wzrostu akcji kredytowej
Finansowego
WZROST WY NA GRODZEN, ROZNICA POMIEDZY SREDNIMI CENAMI MIESZKAN
: : A KOSZTAMI BUDOWY
KOSZTOW BUDOWY I CEN MIESZKAN S
(%; Zrédto: GUS, PONTINFO) (zt; Zrédto: GUS, PONTINFO)

4000 -

3000 -

2 000 ~

1000

Wynagrodzenia Koszty budowy Ceny mieszkan

2004 2005 2006 2007 2008 2009

O Wzrost w latach 2004-2008 ® Wzrost w latach 2004-2009

~Naptyw na rynek” taniego i tatwo dostepnego kredytu, w niespotykanej wczesniej skali, zburzyt rbwnowage i
spowodowat gwattowny wzrost cen nieruchomosci (podaz nie nadgzata za masg naptywajacego kredytu)

Bardzo silny wzrost cen mieszkan doprowadzit do spadku ich dostepnosci dla przecietnych gospodarstw domowych

Bardzo wysokie ceny mieszkan powoduja wzrost ryzyka systemowego — przecietne gospodarstwa
domowe ,zmuszone s3"” do zaciq%ania bardzo wysokich zobowiazan, ktore niejednokrotnie znajdujq sie na
pograniczu ich mozliwosci finansowych lub je przekraczajg

Konieczne sg dziatania prowadzace do dtugookresowej stabilizacji cen i zwiekszenia dost?(pnoéci mieszkan dla
przecietnych gospodarstw domowych w drodze poprawy relacji dochody/ceny i dochody/kredyt

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji
o pochodzeniu materiatéw. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku.
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Komisja Przyktad: ’

Nadzoru Symulacja maksymalnej sredniej ceny metra mieszkania

Finansowego w Warszawie w zaleznosci od sytuacji dochodowej

CEDUR

Miesieczne wynagrodzenie brutto 3 000 4 000 5000 6 000 7 000 8 000 9 000
Miesieczny dochdd brutto rodziny 6 000 8 000 10 000 12 000 14 000 16 000 18 000
Miesieczne dochody netto rodziny 4293 5699 7 275 8 850 10 425 12 001 13 373
Miesieczne wydatki 2417 3209 4 096 4 982 5 869 6 757 7 529
Oszczednosci 0 0 0 0 0 0 0
Maksymalna rata sptaty 1876 2491 3179 3 868 4 556 5245 5 844
Max kredyt na 30 lat
- stopa 6,5% 296 847 394 038 502 962 611 885 720 809 829 761 924 608
- stopa 7,5% 268 340 356 198 454 662 553 125 651 588 750 078 835 817
- stopa 8,5% 244 016 323910 413 448 502 986 592 524 682 086 760 053
Max cena metra mieszkania 65 m.kw.
- stopa 6,5% 4 567 6 062 7 738 9414 11 089 12 766 14 225
- stopa 7,5% 4128 5480 6 995 8 510 10 024 11 540 12 859
- stopa 8,5% 3754 4983 6 361 7 738 9116 10 494 11 693

Badaniu podlega trzyosobowe gospodarstwo domowe — dwoje dorostych z jednym dzieckiem;

(5)88]6e rBa’fzonkowie zarabiajq tyle samo (w 2009 r. przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w Warszawie byto ponizej
zt),

matzonkowie wspc’)lnie rozliczajq sie wobec urzedu skarbowego (pomija sie kwestie ulgi na dzieci);

mozna przyjacé, ze miesieczny koszt utrzymania 3 osobowej rodziny w Warszawie wynosi okoto 4096 zt (na podstawie
badania GUS ,,Budzety gospodarstw domowych w 2008 r. ﬂ

zakupowi podlega mieszkanie o powierzchni 65 m.kw. (przecigtna powierzchnia mieszkania oddanego do uzytku w
Warszawie byla wyzsza, ale przyjeto, ze mieszkanie o powierzchni 65 m mozna uznac za wystarczajace);

mieszkanie zostaje zakupione na 30 letni kredyt w ztotych, sptacany w réwnych ratach, LTV 100%;
przyjmuije sie wariant w ktorym wysokosc¢ rat sptaty powoduje, ze gospodarstwo domowe nie moze utworzy¢ oszczednosci;

pomija sie kwestie wzrostu wynagrodzen (nie mozna zaktadac, ze przez caty okres kredytowania oboje matzonkéw bedzie
mie¢ p(rjace, oproc§ wzrostu zarobkow rosng koszty utrzymanla wzrost wynagrodzen przeznaczony jest na tworzenie
0szczednosci, etc

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji
o pochodzeniu materiatow. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku.
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Komisja
% Nadzoru Kredyty mieszkaniowe — ,spojrzenie z zewnatrz”

Finansowego

CEDUR

e Bazylejski Komitet Nadzoru Bankowego

- kredyll: w ktérym LTV przekracza 80% postrzegany jest jako produkt o podwyzszonym
ryzyku,

— w przypadku kredytow o LTV przekraczajacym 95% i okresie kredytowania diuzszym niz
25 lat uzywa sie sformutowania produkt o ,,zwielokrotnionym ryzyku”

e Komisja Europejska - ,Responsible Mortgage Lending & Borrowing”

— kredytodawca powinien odmowi¢ kredytu, jezeli ocena zdolnosci kredytowej wskazuije, ze
zachodzg watpliwosci co do jego splaty

— kredyt musi by¢ dostosowany do sytuacji finansowej kredytobiorcy
e  Austria (jesien 2008) — zakaz udzielania kredytdw walutowych gospodarstwom domowym

e  Wegry (marzec 2010). Maksymalny poziom LTV:
—  HUF 75%,
— EUR 60%,
— CHFiinne 45%

Koniecznos¢ wprowadzenia regulacji argumentowano wzrostem systemowego ryzyka, jakie nastgpito na
skutek obnizenia standardow kredytowych. Doprowadzito to do sytuacji w ktorej czes¢ gospodarstw
podejmuje decyzje o zaciaganiu zobowiazan, ktore stanowia zbyt wysokie obcigzenie ich
dochodow lub tez Jarzekraczajq realne mozliwosci sptaty. Stosowane przez banki praktyki
doprowadzity tez do powstania nierownowagti w gospodarce i moga doprowadzi¢ do
destabilizacji catego systemu finansowego - banki prowadzac wtasna dziatalnos¢ nie
uwzgledniaja i nie sa w stanie uwzgledni¢ wszystkich ryzyk systemowych wynikajacych z
ich dziatalnosci. Jednoczesnie stwierdzono, ze o ile ustanowienie limitow moze w krotkim okresie
nieznacznie zmniejszy¢ tempo ozywienia, to skala korzysci w postaci bardziej zrownowazonego
wzrostu gospodarki w przysztosci i ograniczenia systemowego ryzyka jest przewazajaca.

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatow. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 35



Komisja

Nadzoru ‘

Kredyty mieszkaniowe - koniecznosc¢ regulacji

Finansowego

CEDUR

¢ Doswiadczenia wynikajace z kryzysu finansowego

e Brak zasadniczej samoregulacji ze strony bankéw. Wystarczyta pewna poprawa sytuacji na
rynkach finansowych, aby banki powrocity do praktyk generujacych duze ryzyko na poziomie
jednostkowego klienta, banku i catego sektora bankowego

e Wzrost ryzyka systemowego, mogacy w doprowadzi¢ do wywotania zjawisk kryzysowych

e Stosowania produktéw narazajacych przecietne gospodarstwa domowe na poniesienie
bardzo duzych strat, mogacych zagrazac ich stabilnemu funkcjonowaniu

e Zachwianie rownowagi na rynku nieruchomosci i zmniejszenie dostepnosci mieszkan
e Kroki podejmowane na arenie miedzynarodowej oraz w poszczegdlnych krajach

e Ograniczenie praktyk, ktére moga wptynaé¢ negatywnie na rating Polski

Autorskie prawa majatkowe do materiatdw sg wtasnoscia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego. Rozpowszechnianie, kopiowanie, utrwalanie, publiczne
wykorzystywanie catosci lub czesci - dozwolone jedynie w celach niekomercyjnych, nieodptatnie, za zgodg UKNF, pod warunkiem podania informacji

o pochodzeniu materiatow. Materiaty szkoleniowe przygotowane w ramach projektu Centrum Edukacji dla Uczestnikéw Rynku. 36



% e Polemika z wybranymi argumentami (/
przeciwnikéw regulaciji e

e  Wprowadzenie regulacji spowoduje wzrostow kosztow dziatania bankow:
— koszty dotychczasowych praktyk sa zdecydowanie wyzsze niz koszty adaptacji do
wymogow regulacji
—  niezrozumiate jest sugerowanie niecelowosci poniesienia kosztow, ktdre zwigksza poziom
bezpieczenstwa dziatania poszczegolnych instytucji i catego systemu bankowego,

— koszty odpiséw z tytutu utraty wartosci kredytow przenoszone sa na klientéw, ktorzy
rzetelnie sptacajg swoje zobowigzania (w postaci wyzszej ceny produktu), deponentow (w postaci
nizszego oprocentowania depozytow) oraz wtascicieli eniZSza dywidenc(a lub jej brak).

e  Wprowadzenie regulacji spowoduje ograniczenie dostepu do kredytow:

— dobry kredyt to nie tylko kredyt, ktory zostanie sptacony, ale tez taki, ktory nie powoduje
nadmiernego obciagzenia finansowego klienta, mogacego w razie niepomysinego rozwoju jego
sytuacji dochodowej doprowadzi¢ do problemow z obstugg zadtuzenia lub jej zaprzestania,

— po pewnym okresie dostosowawczym i przy zapewnieniu diugoterminowej stabilizacji cen
nieruchomosci nastgpi zwiekszenie dostepnosci mieszkan i kredytow, dla przeci%tnych gospodarstw
domowych. Obecnie przecietne gospodarstwa domowe nie sg w stanie uzyska¢ finansowania (ze
wzgledu na bardzo wysokie ceny nieruchomosci i relatywnie niskie dochody) lub tez zaciagniecie przez
nie kredytu prowadzi do bardzo silnych wKrzeczer’\ (obnizenie standardu zycia) i grozi zaprzestaniem
obstugi zadtuzenia po uptywie pewnego okresu czasu (materializacja ryzyka kredytowego).
Zwiekszenie dostepnosci mieszkan dla przeciitnych gospodarstw domowych w drodze poprawy relacji
dochody/ceny, a tym samym relacji dochody/kredyt, spowoduje zmniejszenie ryzyka kredytowego w
skali catego sektora, jak tez poprawi ptynnos$¢ obrotu na rynku nieruchomosci.

e  Wprowadzenie regulacji spowoduje zahamowanie rozwoju budownictwa mieszkaniowego
— biznes deweloperski wcigz bardzo dochodowy

— problemem nie jest dostepnos¢ kredytdw, ale ceny mieszkan przekraczajace mozliwosci finansowe
przecietnych gospodarstw
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