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WPLYW ZAOSTRZONYCH KRYTERIOW OCENY

ZDOLNOSCI KREDYTOWEJ OSOB FIZYCZNYCH

NA LICZBE ZAWIERANYCH UMOW KREDYTOW
HIPOTECZNYCH

Wstep

Analizujac rynek kredytow hipotecznych w Polsce w ostatnich
latach, mozna bylo zauwazy¢, iz przezywal on dynamiczny rozwdj.
Tego rodzaju kredyt stal si¢ najczestszym zrodlem finansowania
nieruchomosci, zwlaszcza nieruchomosci mieszkaniowych. Jednakze
kryzys finansowy lat 2007-2009 spowodowat konieczno$¢ zaostrzenia
kryteriow oceny zdolnosci kredytowe;.

Celem niniejszej pracy jest ocena zmiany polityki kredytowej
bankow, ktorej najbardziej zauwazalnym efektem byt spadek liczby
udzielanych kredytow hipotecznych. Autorzy podjeli si¢ réwniez
proby predykeji ilosciowych skutkéw wspomnianych zmian polityki
kredytowej na lata 2013-2020 oraz okreslili ich znaczenie zaréwno dla
klientow, jak i dla bankow.

1. Istota zdolnosci kredytowej i analiza czynnikow ja
determinujacych

Warunkiem uzyskania kredytu hipotecznego jest posiadanie
przez kredytobiorce zdolno$ci kredytowej. Prawo bankowe definiuje
zdolno$¢ kredytowa jako ,,zdolno$¢ do sptaty zaciagnigtego kredytu
wraz z odsetkami w terminach okreslonych w umowie'”. Wplyw na jej
wysokos¢ wywieraja, m.in. dochody i zobowigzania, obcigzenia
kredytowe, okres kredytowania, oprocentowanie kredytu, system sptat
kredytu i jego waluta.

“ Doktorantka, Instytut Finansow, Wydzial Ekonomiczno-Socjologiczny,
Uniwersytet Lodzki.

" Doktorant, Instytut Finanséw, Wydzial Ekonomiczno-Socjologiczny,
Uniwersytet Lodzki.

! Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe, tj: Dz.U. z 2002 r. nr
72, poz. 665, ze zm., art. 70.
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Pierwszy z paramentow — dochody i zobowigzania, stanowi
jeden z gtéwnych czynnikéw decydujacych o zdolnosci kredytowe;j.
Dochod, ktory uwzgledniany jest w analizie, musi mie¢ charakter staty
i musi by¢ stabilny w czasie. Do zobowigzan zalicza si¢ nie tylko
zobowigzania kredytowe i finansowe, ale takze koszty ponoszone
przez klienta na utrzymanie domu i rodziny®. Po odjeciu od dochodow
stalych zobowigzan klienta, otrzymujemy nadwyzke finansowa
kredytobiorcy, z ktorej klient bedzie mogt splaca¢ raty kredytu
hipotecznego. Jesli nadwyzka ta okaze si¢ wystarczajaca, kredyt
hipoteczny zostanie przyznany. Im wyzsza wysoko$¢ dochodu
pomniejszonego o obcigzenia, tym wyzsza mozliwa do otrzymania
kwota kredytu®.

Bank, przy ocenie zdolnosci kredytowej, winien bra¢ rowniez
pod uwage sume¢ miesigcznych rat kredytowych klienta tak, by
zachowa¢ odpowiednia relacje miedzy wysokoscia obciazen
kredytowych a wysokoscig osigganego dochodu. Dopuszczalny
poziom zadluzenia reguluje Rekomendacja T.

Sposobem na zwigkszenie zdolnosci kredytowej jest wydtuzenie
okresu kredytowania. Dhuzszy okres kredytowania wplywa na
zmnigjszenie wysokoSci raty, stad tez wigksza kwota kredytu mozliwa
do udzielenia potencjalnemu kredytobiorcy. Negatywna konsekwencja
wydluzenia okresu kredytowania jest jednak zwigkszenie kosztu
odsetkowego w catym okresie kredytowania®.

Podobny wptyw na zdolno$¢ kredytowa ma wybor systemu splat
kredytu w formie rat rownych zamiast rat malejacych. W przypadku
rat rownych, rata kredytu, zwtaszcza na poczatku okresu sptacania, jest
nizsza niz w przypadku rat malejacych. Taka tez rata brana jest do
badania zdolno$ci kredytowej w momencie podejmowania decyzji
0 udzieleniu kredytu. Stad zdolno$¢ kredytowa przy ratach réwnych
okazuje sie by¢ wyzsza®.

Oprocentowanie kredytu wptywa na zdolnos¢ kredytowa w ten
sposob, ze im wyzsze oprocentowanie, tym nizsza zdolno$¢
kredytowa®.

2 G. Glowka, Mieszkaniowy kredyt hipoteczny w Polsce, Szkota Gloéwna
Handlowa w Warszawie, Warszawa 2010, s. 53-54.

® Z. Dobosiewicz, Kredyt hipoteczny. Poradnik, Wydawnictwo DIFIN,
Warszawa 2010, s. 20.

* G. Gtowka, Mieszkaniowy kredyt hipoteczny w Polsce, op. cit., s. 54-55.

® Ibidem, s. 55.

® 7. Dobosiewicz, Kredyt hipoteczny. Poradnik, op. cit., s. 21.
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Waluta kredytu réwniez decyduje o wysokosci maksymalnej
zdolnosci kredytowej. Wyzsza zdolnos$¢ kredytowa jest przy kredytach
ztotowych niz przy kredytach walutowych. Bank, udzielajac kredytu
W walucie obcej, musi bowiem zabezpieczy¢ si¢ przed ryzykiem
zmiany kursu walutowego’.

2. Przeglad rekomendacji wprowadzanych przez KNF

W kontekscie zaostrzenia kryteriéw oceny zdolnosci kredytowej
0s6b fizycznych, warto wspomnie¢ o dokumentach wystosowanych do
bankow przez Komisje¢ Nadzoru Finansowego — Rekomendacji T oraz
Rekomendaciji S.

Rekomendacja T odnosi si¢ przede wszystkim do oceny
zdolnosci kredytowej klientoéw. Bank powinien uwzglednia¢ wymog
stabilno$ci i ostroznosci, ujmujac W zasadach polityki kredytowej
dlugoterminowsa perspektywe zarzadzania ryzykiem i wrazliwo$¢ na
zmiany warunkoéw otoczenia oraz oddzialywanie na poziom ryzyka
kredytowego poprzez wlasciwy dobor klientdow. Zwrocenie uwagi na
powyzsze kwestie wynika, zdaniem UKNF, z praktyk stosowanych
przez banki w zakresie akceptacji ryzyka, odbiegajacych czesto od tak
zdefiniowanych wymogow i prowadzacych do nadmiernej ekspozycji
na ryzyko. W szczegolnosci podkresla si¢ brak obiektywizmu
i niezbednego konserwatyzmu w zakresie parametréw przyjmowanych
do oceny =zdolnosci 1 wiarygodno$ci kredytowej klientow.
Dopuszczanie do akceptowania nadmiernego obcigzenia dochodu
klientow z tytulu obstugi zadluzenia jest kolejnym przyktadem
nadmiernego liberalizmu zasad polityki kredytowej. Szczegélnie
niepokojaca jest praktyka wobec grup klientow o najnizszych
dochodach, ktére przeznaczaja najwieksza czes¢ dochoddéw na
zaspokojenie potrzeb podstawowych®.

Zgodnie z zatozeniami Rekomendacji T maksymalny poziom
relacji wydatkow zwigzanych z obshuga zobowigzan kredytowych do
srednich  dochodéw  netto osigganych przez potencjalnych
kredytobiorcéw nie powinien by¢ wyzszy niz 50% dochodéw netto dla
klientow detalicznych, ktorych ptaca nie przekracza poziomu
przecigtnego wynagrodzenia w gospodarce. Badz tez, jezeli zarobki
przekraczaja poziom przecigtnego wynagrodzenia W gospodarce,

" Ibidem, s. 59.

® Rekomendacja T dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania
ryzykiem detalicznych ekspozycji  kredytowych, Komisja Nadzoru
Finansowego, Warszawa, luty 2010, s. 2-3.
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maksymalna kwota zobowiazan kredytowych nie powinna przekroczy¢
65% osigganego dochodu netto. Ponadto w przypadku, gdy
kredytobiorca bedzie chciat zadtuzy¢ si¢ w obcej walucie na okres
powyzej 5 lat, bedzie zobligowany do wptaty 20% wktadu wtasnego,
za$ w okresie kredytowania krotszym niz 5 lat, wklad wlasny powinien
wynosié¢ 10%°.

W 2011 r. w ramach Rekomendacji S wprowadzono obostrzenia
co do dlugosci okresu kredytowania. Dokonujac oceny zdolnosci
kredytowej, wedlug Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego,
w przypadku, gdy przewidywany okres sptaty ekspozycji jest dtuzszy
niz 25 lat, bank powinien przyjmowaé w procesie oceny zdolnosci
kredytowej okres sptaty ekspozycji wynoszacy 25 lat. Ponadto jezeli
okres sptaty kredytu wykracza poza wiek uprawniajacy do nabycia
uprawnien emerytalnych, bank powinien uwzgledni¢ w ocenie
zdolnosci kredytowej prawdopodobng zmiang poziomu dochodow
kredytobiorcy po nabyciu uprawnien emerytalnych'®.

3. Znaczenie zaostrzenia polityki kredytowania dla liczby
nowo udzielanych kredytow mieszkaniowych

Zaostrzanie  kryteriow  oceny  zdolnosci  kredytowej
W odniesieniu do kredytéw hipotecznych wywiera istotny wpltyw na
liczbe zawieranych umoéw  kredytowych. Dane dotyczace liczby
udzielanych  kredytow mieszkaniowych w ujeciu  rocznym
i kwartalnym opisane zostaty na wykresie 1. i wykresie 2.

W analizowanym okresie (2008—-2012), najwigksza liczba umow
kredytowych zawarta zostala w 2008 r. Rok ten nalezat do okresu
ekspansji kredytowej bankow. Rok 2009 charakteryzowat sie¢ juz
znacznym spadkiem liczby nowo podpisanych uméw, ktory wynosit
ponad 34% w stosunku do roku 2008. Sytuacja ta byta silnie
skorelowana z globalnym kryzysem finansowym, skutkujagcym
podwyzszaniem marz przez banki oraz zaostrzeniem kryteriow oceny
zdolnosci kredytowej™.

® Ibidem, s. 23.
0 Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania
ekspozycjami kredytowymi finansujgcymi nieruchomosci oraz

zabezpieczonymi hipotecznie, Komisja Nadzoru Finansowego, Warszawa
styczen 2011, s. 22.

Y Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych
nieruchomosci, Amron, ZBP, marzec 2010, s. 3,7.
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Wykres 1. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt mieszkaniowy
rocznie w latach 2008-2011 (w sztukach)
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Zrédlo:  Ogdlnopolski  raport o kredytach mieszkaniowych i cenach
transakcyjnych nieruchomosci, nr 4/2011, Amron, ZBP, luty 2012, s. 7.

Wykres 2. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt mieszkaniowy
kwartalnie w latach 2010-2012 (w sztukach)
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Zrodto:  Ogdlnopolski  raport o  kredytach mieszkaniowych i cenach
transakcyjnych nieruchomosci, nr 4/2011, Amron, ZBP, luty 2012, s. 7.

W roku 2010 bankom udato si¢ nieco odbudowaé utracong
pozycje i zwickszy¢ liczbg zawieranych uméw o kredyty hipoteczne.
Wynikalo to, m.in. z rozpowszechnienia si¢ rzadowego programu
»Rodzina na swoim”. Zwigkszyl sie¢ rowniez udzial kredytow
udzielanych w walucie krajowej, a ograniczeniu ulegta liczba
podpisywanych umow w walutach obcych, zwlaszcza we frankach
szwajcarskich. Ograniczenie liczby umoéw w walutach obcych
wynikato, m.in. z zaostrzenia kryteriow oceny zdolnosci kredytowe;j
i koniecznosci  posiadania  wiekszej  zdolnoSci  kredytowej
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W poréwnaniu z klientami ubiegajacymi si¢ o kredyt w walucie
krajowej".

Poprawa sytuacji na rynku kredytow hipotecznych okazala si¢
krotkotrwata, gdyz w drugiej potowie 2010 r. widoczne bylo juz
zalamanie tendencji wzrostowej w liczbie zawieranych umow
kredytowych. Na poziom akcji kredytowej w I11 i IV kwartale 2010 r.
w duzym stopniu wplyneto zaostrzenie przez banki polityki
kredytowej, w zwigzku z koniecznoscig dostosowania jej do wymogoéw
Rekomendacji T*.

Poczatek roku 2011 przyniost niewielki wzrost liczby
zawieranych umow (w 2011 r. odnotowano przyrost zawieranych
umoéw w odniesieniu do roku poprzedniego jedynie o ok. 0,35%).
Jednakze, poczawszy od II kwartatu 2011 do I kwartatu 2012 r.
wlacznie, zarysowata si¢ wyrazna tendencja spadkowa wolumenu
podpisywanych uméw kredytowych. Kolejne zaostrzenie kryteriow
oceny zdolnos$ci kredytowej, wynikajace z nowelizacji Rekomendacji
S i konieczno$¢ dostosowania procedur bankowych do jej wymogdéw
wywarly istotny wplyw na liczbe zawieranych umdw, ograniczajac
tym samym dost¢gp 0sob fizycznych do kredytoéw mieszkaniowych.
Whynikato to rowniez ze stopniowego wygaszania programu ,,Rodzina
na swoim™*. Ponadto wycofanie w 2012 r. przez wiekszo$¢ bankow
z oferty kredytow walutowych, ktére dotychczas cieszyly si¢ duza
popularnos$cia, przyczynito si¢ do spadku ilosci udzielanych kredytow.
Liczba zawartych umoéw kredytowych w I kwartale 2012 r. osiagneta
poziom najnizszy od poczatku 2010 r.* Jak wskazuja dane
publikowane przez Narodowy Bank Polski, juz na poczatku
pierwszego kwartatu 2012 roku wida¢ byto wyraznie, ze na zmiang
polityki kredytowej bankow mialy wptyw przede wszystkim dwa
zjawiska. Po pierwsze, podwyzszenie wymaganego wkladu wiasnego
kredytobiorcy w inwestycji oraz poziomu wymaganych zabezpieczen.
Po drugie, wycofanie ofert kredytow walutowych, jak i zaostrzenie

2 Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych
nieruchomosci, nr 4/2010, Amron, ZBP, grudzien 2010, s. 4-7.
13 |phi

Ibidem, s. 4-7.
Y Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych
nieruchomosci, nr 4/2011, Amron, ZBP, luty 2012, s. 4-5.
> Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych

nieruchomosci, nr 1/2012, Amron, ZBP, maj 2012, s. 4-5.
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zasad kalkulacji zdolnoséci kredytowej, w zwiazku z wdrozeniem
nowych przepiséw Rekomendaciji S*°.

Zgodnie z prognozami Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego
przewidywane przez banki poziomy naleznos$ci z tytutu udzielonych
kredytow mieszkaniowych na koniec 2012 r. powinny wzrosnaé
w stosunku do konca 2011 r. zaledwie o 2% (czyli o okoto 6 mld z}),
podczas gdy w 2011 r. poziom naleznosci mieszkaniowych wzrdst
W bankach o 52 mld zt, przy sprzedazy nowych kredytéw na poziomie
60 mld zl. Prognozowany wzrost nalezno$ci w bilansach bankéw na
koniec 2012 roku wynosi tylko 2%, co oznacza konieczno$é
drastycznego wstrzymania udzielania kredytow mieszkaniowych przez
banki w II potowie roku. Tym samym w 2012 roku nalezy oczekiwa¢
powaznych spadkow sprzedazy, zwigzanych przede wszystkim
z naciskiem regulatoréw oraz z niedostatecznym poziomem depozytow
i innych funduszy, co w konsekwencji nie pozwoli dalej rozwija¢ si¢
kredytom mieszkaniowym?’.

4. Badanie wlasne potwierdzajace zaostrzenie kryteriow
oceny zdolnosci kredytowej

W oparciu o badanie wlasne zweryfikowano, czy naktadane
przez KNF wytyczne co do procesu oceny zdolno$ci kredytowej
wdrazane sg przez banki i czy rzeczywiscie zaostrzaja one polityke
kredytowania, a przez to powodujg zmniejszenie liczby zawieranych
umow kredytowych. Badanie przeprowadzono na podstawie danych
uzyskanych z losowo wybranej proby 1.884 wnioskow kredytowych.
Byly to wnioski 0séb fizycznych ubiegajacych si¢ o uzyskanie kredytu
hipotecznego w latach 2009-2012 w jednym z bankow dziatajacych na
rynku w Polsce.

Pierwszym etapem badania bylo wykonanie czterech modeli
ekonometrycznych (dla kazdego roku z przedziatu 2009-2012), ktore
wskaza¢ mialy jakie czynniki i w jakim stopniu wplywaja na
maksymalng posiadana przez klientow zdolno$¢ kredytowa. Jako
zmienne objasniajgce wybrano:

e  Okres kredytowania w miesigcach (t).
e Oprocentowanie kredytow (stpr).

% Sytuacja na rynku kredytowym. Wynik ankiety do przewodniczgcych
komitetow kredytowych. I kwartat 2012, NBP, Warszawa, styczen 2012, s. 6—
7.

7 Kredyt i trendy, Biuro Informacji Kredytowej, czerwiec 2012, s. 17-28.
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e Wskaznik bedacy ilorazem tacznych obcigzen kredytowych,
wlacznie z ratg wnioskowanego kredytu do dochodu (r_d).

e Laczny dochod klientdow pomniejszony o laczne obcigzenia w zt
(d_or).

e Walutg kredytu, rozroézniajac kredyt w walucie polskiej i kredyt
w walucie obcej, jako zmienng zerojedynkows, gdzie ,,1”” — kredyt
w PLN, ,,0” — kredyt walutowy (p_1w_0).

e System sptat rat kapitatowo-odsetkowych, w podziale na raty
rowne i malejace, jako zmienng zerojedynkowa, tj. ,,1” — system
splat w formie rat rownych, ,,0” — raty malejace (r_1lm_0).

Zatozono, iz wraz z wydtuzaniem okresu kredytowania oraz

tacznych dochodéw pomniejszonych o obcigzenia, zdolno$¢ kredytowa
bedzie rosngé. Na wyzsza kwote kredytu winni rowniez liczy¢ klienci,
ktorzy wnioskuja 0 kredyt w walucie polskiej i z systemem sptat
W formie rat réwnych. Zdolnos¢ kredytowa bedzie spadaé wraz ze
wzrostem oprocentowania kredytu oraz przy wyzszym wskazniku,
bedacym ilorazem tacznych obcigzen kredytowych (wlacznie z ratg
wnioskowanego kredytu) do dochodu. Wyniki jakie uzyskano, czyli
wplyw poszczegolnych czynnikow na poziom zdolnosci kredytowej,
zostaly zestawione zbiorczo w tabeli 1. Oszacowane modele
charakteryzuja si¢ wysokim objasnieniem zmiennej objasniajacej przez
zmienno$¢ zmiennych objasnianych (wspotczynniki determinacji na
poziomie 91-96%). Reszty modelu maja rozktad normalny, wszystkie
zmienne objasniajgce okazaly si¢ istotne statystycznie, a kierunki
znakéw przy zmiennych sa zgodne z oczekiwaniami. Btad
standardowy reszt miesci si¢ w przedziale ok. 60 000—76 500 zt.

Z danych zawartych w tabeli 1wynikaja nast¢puje postacie
funkcyjne:

e rok 2009:

MzKa009 = -18880,20+648,00 tao0g(a=15,14)-30191,90StPr2009(10=-6,61)~
49983, 70r_d009(ta=-1,82)167,09d_0r2000(te=s2,47)*104963,00p_1 2009 ta-
6,76)t 19695,10r_12009(ta= 6,91

e 1ok 2010:

MZzKao10 = -135274,00+654,7 7ta010(tu=16,94)-25989,30StPr2010(ta=-5,00)-
67080,6_d201o(tq:.1,96)+92,ZOd_0r2010(ta=91,64)+74689 ) 90p_12010(w=3,43)+
107827,00_12010(t0=10,43)

e 1ok 2011:
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MzKy011 =-70780,30+839,3 75011 (t0=17,63)-3 7553,20StPr 2011(to=-5,89)-
103517,00r_dao11(te=-2,87y+ 74,84d_0T2011t=68 64+ 127146,00p_12011t0=
5,63187663,50r_15011(10=7,10)

e 10k 2012;

MzKz012 = -51499,30+612,85t5012(14=17,57)-29444,30StPr 2012 (t0=-3,88)~
76733,60r_02015(t0=-2,38+65,190_0r2012(ta=60,49)+ 160 395,00p_15015(t0=
6,08196532,10_15012(ta=5,32)

Tabela 1. Zbiorcze zestawienie wynikow dla lat 2009-2012

Rok 2009 2010 2011 2012
Liczebno$¢ proby 503 451 512 418
Wspolczynnik dla  -18 880,20 -135 -70 780,30 -51 499,30
statej 274,00

Wsp6lezynnik dla 648,00 654,77 839,37 612,85
zmiennej t

Wspotezynnik dla  -30 191,90 -25 989,30 -37 553,20 -29 444,30
zmiennej stpr

Wspotezynnik dla  -49 983,70 -67 080,60 -103 517,00 -76 733,60
zmiennej r_d

Wspotczynnik dla 67,09 92,20 74,84 65,19
zmiennej d_or

Wspotezynnik dla 104 963,00 74 689,90 127 146,00 160 395,00
zmiennej p_1w_0

Wspotezynnik dla 79 695,10 107 827,00 87 663,50 56 532,10
zmiennejr_1m 0

JB 4,50 4,55 5,04 4,90
R 93,99% 96,01% 91,68% 94,20%
Btad standardowy 76 509,58 59 967,83 76 487,50 66 436,70
reszt

Zrodto: Opracowanie wlasne.

Z powyzszych modeli wywnioskowa¢ mozna, iz wydluzanie
okresu kredytowania o jeden miesigc powodowato wzrost zdolnosci
kredytowej odpowiednio w 2009 r. o ok. 648 zt , w 2010 r. o ok.
655 zt, w 2011 r. o ok. 839 zt, a w roku 2012 o ok. 613 zl, ceteris
paribus. Na przestrzeni lat 2009-2011, z kazdym kolejnym rokiem,
wzrost okresu kredytowania 0 jeden miesiac powodowat zatem
wigkszy przyrost zdolnosci kredytowej niz w roku poprzednim.
Zmiana widoczna byla w roku 2012, gdzie wydtuzenie okresu
kredytowania powodowato zwigkszenie zdolnosci kredytowe;j, lecz na
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poziomie nizszym niz w poprzednich latach. Nieco odmienna sytuacja
wystepowata w przypadku oprocentowania kredytu. Wzrost stopy
procentowej 0 1 punkt procentowy powodowal obnizenie kwoty
kredytu przecigtnie o 30 192 zt w 2009 r., 0 25 989 zt w 2010 r., 0 ok.
37553 zt w 2011 r., a w 2012 $rednio o 29 444 zt, przy pozostatych
czynnikach niezmienionych. W latach 2009-2011, coraz wigkszym
spadkom  zdolnosci  kredytowej towarzyszyt rowniez Wzrost
wskaznika, bedacego ilorazem tacznych obcigzen kredytowych (wraz
z rata wnioskowanego kredytu) do dochodu. W 2012 r. obnizenie
zdolnos$ci kredytowej bylo mniejsze, tj. wzrost wspomnianego
wskaznika o 1 punkt powodowal obnizenie zdolnosci kredytowej 0 ok.
76 734 zt, ceteris paribus. Najbardziej istotna statystycznie okazata si¢
jednak zmienna opisujagca wysokos¢ dochodu pomniejszonego
0 obcigzenia. Wzrost poziomu tego wskaznika o 100 zt, powodowat
wzrost maksymalnej zdolnosci kredytowej $rednio o ok. 7 500 zi na
przestrzeni badanych lat, przy czym najwigckszy wzrost zdolnosci pod
wptywem wzrostu dochodu po odjeciu obcigzen widoczny byt w 2010
roku (o ok. 9 200 zt). Na wyzsza kwote kredytu liczy¢ mogli rowniez
klienci ubiegajacy si¢ o kredyt z systemem sptat w formie rat rownych
lub kredyt, ktorego waluta byl zloty polski. Zaciagajac kredyt
w walucie krajowej, klient mogt otrzymaé kredyt wyzszy o ok.
105 000 zt w 2009 r., o ok. 75 000 zt w 2010 r., o ok. 127 000 zt
w2011 r. i o ok. 160000 zt w 2012 r. niz w przypadku kredytu
walutowego. Maksymalna zdolnos¢ kredytowa przy kredycie
Z systemem splat w formie rat rownych jest wyzsza w poréwnaniu
z systemem sptat w formie rat malejacych, odpowiednio o ok.
80000 zt w 2009 r., o ok. 108 000 zt w 2010 r., 0 ok. 88 000 zt
w 2011 r.i0ok. 56 500 zt w 2012 r.

Kolejnym etapem badania wilasnego bylo okreslenie wplywu
zmian polityki kredytowania, wprowadzanych kolejno w latach 2009—
2012, na sposob postrzegania maksymalnej zdolnosci kredytowej.
Omawiany wplyw wyznaczono, poréwnujac zdolno$¢ kredytowa
grupy klientow (tych samych, co w przypadku szacowania
powyzszych modeli ekonometrycznych), ktorzy otrzymali kredyt
w latach 2009-2011 ze zdolnoscia, jaka posiadaliby przy pierwotnych
parametrach (tj. z dnia podejmowania decyzji o udzieleniu kredytu),
wyznaczong jednak modelem obowigzujgcym w roku 2012.

Otrzymano nastepujace zaleznosci:

e Maksymalna zdolno$¢ kredytowa z 2012(2009) = 0,85 x
maksymalna zdolnos¢ kredytowa z 2009.

e Maksymalna zdolno$¢ kredytowa z 2012(2010) = 0,79 x
maksymalna zdolnos$¢ kredytowa z 2010.
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e Maksymalna zdolno$¢ kredytowa z 2012(2011) = 0,88 x
maksymalna zdolnos¢ kredytowa z 2011.

Wyniki te wskazujg, iz klient, ktory otrzymat kredyt w 2009 r.
przy kryteriach oceny zdolnosci kredytowej obowigzujacych
w 2012 r., miatby az o 15% nizsza zdolno$¢ kredytowa. Podobnie bylo
w roku 2010, w ktorym klient, zakladajac iz w 2010 r. posiadat
zdolnos¢ kredytowa na kwote 100 000 zt, sktadajac wniosek w 2012 r.,
mialby szanse¢ na kredyt nie wyzszy niz 79 000 zt przy tozsamych
parametrach kredytowych i dochodowych. Zmiany w podej$ciu do
badania zdolno$ci kredytowej w roku 2012 w stosunku do 2011 r.
charakteryzuja si¢ obnizeniem zdolnos$ci kredytowej o 12%.

Wyrazna tendencja do zaostrzania kryteriow oceny zdolno$ci
kredytowej i obnizania jej poziomu wskazuje, iz prawdopodobnie
tendencja ta utrzymywac si¢ bedzie w kolejnych latach. Jednakze
proba badawcza na bazie 4 lat jest niewystarczajgca, biorac pod uwage
liczbe szacowanych parametrow, by moéc dokona¢ modelowania,
a w dalszej kolejnosci prognozowania zakresu i stopnia dalszego
zaostrzania polityki kredytowej.

Podsumowanie

Przeprowadzona w niniejszej pracy analiza zmian polityki
kredytowania w latach 2009-2012 potwierdza zaostrzenie kryteriow
oceny zdolnosci kredytowej, skutkujace zmniejszeniem liczby
zawieranych umoéw o kredyty hipoteczne. Bioragc pod uwage, ze
glownym przedmiotem dziatalnosci i kluczowym zréodiem dochodu
bankow jest udzielanie kredytow, niemozliwym wydaje si¢
ograniczanie prowadzonej akcji kredytowej w kolejnych latach. Za
takim stanowiskiem przemawia brak alternatywnego zrédta dochodu.
Zmiany w polityce gospodarczej kraju, w tym m.in. podnoszenie
podatkéw konsumpcyjnych, czy tez wydtuzenie wieku emerytalnego,
beda miaty negatywny wpltyw na przyszte dochody spoleczenstwa
i poziom oszczedno$ci. To z kolei uniemozliwi bankom poszerzenie
zakresu prowadzonej dziatalnosci, chociazby inwestycyjnej, poza
udzielaniem kredytow. Oznacza to, ze w perspektywie najblizszych lat
sektor bankowy bedzie musial powr6ci¢ do prowadzenia aktywnej
akcji  kredytowej. Ponadto mato prawdopodobne jest, by zakup
nieruchomosci mieszkaniowych finansowany byt wytacznie §rodkami
wlasnymi nabywcéw, co potwierdza tylko teze, iz kryteria oceny
zdolnosci kredytowej begda musialy by¢ nieco zlagodzone, przy
utrzymaniu $cistego monitoringu jakosci portfela kredytowego.
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Streszczenie

Rynek kredytow hipotecznych w Polsce w ostatnich latach przezywat
dynamiczny rozwoj. Kredyt stal sie¢ glownym zréodtem finansowania
nieruchomosci, zwlaszcza nieruchomos$ci mieszkaniowych, a jego dostgpnosé
znacznie wzrosta. Jednakze kryzys finansowy lat 2007-2009 spowodowat
konieczno$¢ zaostrzenia kryteriow oceny zdolnosci kredytowej. Celem
niniejszej publikacji jest analiza wptywu zaostrzonych kryteriow zdolnosci
kredytowej na liczbg¢ zawieranych uméw kredytow hipotecznych w Polsce.
Autorzy badaja rowniez jak ksztaltowaé bedzie si¢ sytuacja na rynku
kredytow hipotecznych w odniesieniu do roku 2020.
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Summary

THE IMPACT OF INTENSIFYING THE CRITERIA OF PHYSICAL
PERSONS’ CREDITWORTHINESS ASSESSMENT ON THE
NUMBER OF MORTGAGE AGREEMENTS

The article considers the mortgage market in Poland, which has been affected
by a rapid development in recent years. This type of loans have become the
main source of real estate financing, especially for physical person.
A widening group of customers could get a mortgage. However, the financial
crisis of 2007-2009 made it necessary to tighten the criteria for
creditworthiness assessment. This publication aims to analyze the impact of
more stringent criteria for assessing the ability to contract a mortgage in
Poland.





