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Ryzyko kredytowe i sposoby jego zabezpieczenia
w przypadku kredytow mieszkaniowych
(na przykladzie Banku X w latach 2008-2011)

The Credit Risk and the Methods of Collateral for Housing
Loan (On the Example of Bank X in the Period of 2008-2011)

Celem artykutu jest identyfikacja i systematyzacja elementow wplywajqcych na ryzyko
wystepujace przy udzielaniu kredytow zabezpieczonych hipotecznie oraz podkreslenie hipoteki
Jjako szczegolnego rodzaju zabezpieczenia.

Celem czeSci praktycznej opracowania jest ukazanie profilu portfela klientéw
posiadajqcych produkty hipoteczne w Banku X oraz zachodzqcych w nim zmian, ktore mialy na
celu ograniczenie ryzyka zwiqzanego z tymi transakcjami.

Wstep

Stowo hipoteka pochodzi z greckiego hypotheca, co oznaczalo zastaw umowny.
Moze to $wiadczy¢ o tym, ze juz w czasach starozytnych istnialy ekonomiczne
zaleznosci, do ktérych uzywano pojecia hipoteka'. W prawie rzymskim pojawila sig
instytucja hipoteki jako zabezpieczenia wierzytelnoéci. Dhuznik mial do dyspozycji
przedmiot obciazony hipoteka, ale wierzyciel, gdy dtuznik nie uregulowal na czas
zobowigzan mogt zaspokoi¢ swoje zadania poprzez zbycie przedmiotu obcigzonego
hipoteka.

Opracowanie ma na celu zidentyfikowaé najwazniejsze elementy wptywajace
na ryzyko udzielania kredytéw zabezpieczonych hipotecznie, wyjasni¢ instytucje
hipoteki jako szczegdlnego zabezpieczenia oraz ukaza¢ metod¢ ograniczenia ryzyka
przez Bank X — jaka jest zmiana profilu klientow, ktorym udzielany jest kredyt.

Specyfika i rozwdj polskiej bankowosci hipoteczne;j

Prawodawstwo polskie, w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece definiuje
hipotekg¢ w nastgpujacy sposob W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci mozna
nieruchomos¢ obciqzy¢é prawem, na mocy ktorego wierzyciel moze dochodzi¢
zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyjq stala sie wilasnosciq,
i z pierwszenstwem  przed wierzycielami — osobistymi  wiasciciela  nieruchomosci
(hipoteka)’. W skrocie mozna powiedzieé, ze hipoteka jest ograniczonym prawem

" A. Szelagowska Banki hipoteczne w Polsce, CeDeWu, Warszawa 2007 s. 120
2 Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. 1982, Nr 19, poz. 147 z pézn. zm.),
art. 65 ust.1.
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rzeczowym obcigzajacym nieruchomo$¢ dajacej wierzycielowi zabezpieczenie
oznaczonej nieruchomosci.

Kredyt hipoteczny definiowany jest w literaturze przedmiotu w sposob
niejednoznaczny. Czg$¢ autorow definiujac tego rodzaju kredyty opiera si¢ wylacznie
o to, ze jest on zawsze zabezpieczony na hipotece nieruchomosci (ujgcie prawne), przy
czym kredytobiorca nie musi by¢ wlascicielem nieruchomosci na ktorej ustanawiana
jest hipoteka®. Polskie banki stosuja nazewnictwo w zakresie kredytowania w sposob
niejednoznaczny. Zdarzaja si¢ sytuacje ze ten sam rodzaj kredytu ma w réznych bankach
inne nazwy przez co klienci mogg si¢ poczu¢ w pewien sposob zdezorientowani, dlatego
tez w tabeli nr 2 usystematyzowalem podzial kredytow hipotecznych ze wzgledu na
rozne kryteria.

Gloéwnym zabezpieczeniem pozyczki hipotecznej podobnie jak w przypadku
kredytow hipotecznych jest hipoteka na nieruchomo$ci. To co wyrdéznia pozyczke
hipoteczng to fakt, ze moze by¢ ona przeznaczona na dowolny cel. Jest to produkt
kierowany do o0sob, ktére potrzebuja stosunkowo duzo $rodkéw finansowych
ijednoczesnie posiadaja nieruchomosci nieobcigzone hipoteka. W mowie potocznej
terminy kredyt i pozyczka sa czgsto stosowane zamiennie. Trzeba jednak pamigtac, ze sg
to rozne umowy regulowane odrgbnymi przepisami i pociagajace za soba rozne skutki
ekonomiczne. W zasadzie jedyna cecha wspdlng kredytu i pozyczki hipotecznej jest ich
zabezpieczenie, ktore stanowi hipoteka. Zestawienie cech, ktore roznig te dwa pojecia
zawiera tabela 2.

Tabela 1: Analiza por6wnawcza kredytu i pozyczki hipotecznej

Cecha Kredyt Pozyczka
Zabezpieczenie Hipoteka Hipoteka
Podmiot udzielajacy Bank, SKOK, Praktycznie kazda osoba
fizyczna badz prawna
Pochodzenie $rodkéw Depozyty klientow Srodki whasne
Regulacja prawna Prawo bankowe Kodeks cywilny

Kodeks cywilny

Termin zwrotu Zawsze okreslony Nie ma wymogu okreslenia
terminu zwrotu

wykorzystanie Srodkow Okreslone w umowie Dowolne
Koszt Zawsze Odptatny Moze, ale nie musi by¢ odptatna
Forma zawarcia umowy Na pismie pod rygorem Nie jest wymagana szczeg6lna
niewaznosci forma

Zr6dto: Opracowanie wiasne na podstawie A. Szelagowska, Wspotczesna Bankowos¢ hipoteczna, CeDeWu,
Warszawa 2010 s 32-34.

3 C. Steiner, Immobilienfinanzierung in den Landern der Europaischen Gemeinschaft , Fritz Knapp Verlag,
Frankfurt am Main, 1990, s.14.

147



'68-€L S 9007 BMBZSIEA oo 'H D ‘Aue[mopnq 1 AMOTUBYZSIIW JAPAIY ‘ZImMarsoqo(J “Z :91mejspod eu susepm aruemooserd(Q :0pporz

fqepds
Upeget ook areuro .«
fepds ypeiwd YoApeis o .
MNE,.: dey
1 apo TpdoBzal
vam_mm @m*mmom 1p EM o SCSUELIISHS
PRSP0 SIPIYSGO Aulfoeprosuoy «
laupd Az1d nyejrdey amolsomod .
Appdstlousreyz. 2 MOPNQZ0J 1 JUOLUR Bl » orom[Es
FpISPO 105323 BUE[#0pN] « i moApady M BUEMOUTIIOUSP o ABOUTILIEOIUPAIS «
£yerds Biosomipzow BIUEHZSATL NAUNUIET M o (BIMOTTMAP) SO Bl o Amotruniziofngp . MOMOI0FTA
M BTRMOSHBPUT qn] rrop dnyez Bl AT NYUNYDET M BMOI0JT + ASTOTIIIZO I « Amoumgiod .
0Famoueq

mAdpaiyLepds uraysis

mAparamazacuzazid

nymrper dLy

mApary vinjesm

Aurds saxyo

Ayerds eutiog

wnLNAD 039)3[Az1d po 1as0uzafez m YaAuzddjodiy MmeyApa.y feIZpod ‘7 BqeL




Ryzyko na rynku kredytow hipotecznych

Etymologia slowa ryzyko nie zostata do dzisiejszych czasow jednoznacznie
okreslona. W jezyku arabskim risq znaczy wszystko to, co zostato dane Tobie i z czego
czerpiesz zyski. Jgzyk perskim rozi oznacza los, dzienng zaptatg a takze chleb. W jezyku
angielskim risk oznacza sytuacj¢ powodujaca niebezpieczenstwo lub mozliwos¢, ze
zdarzy sie cos niedobrego®. Bardzo wazne z punktu widzenia bankowosci rozwazania na
temat ryzyka podjat Frank Kinght, ktory podkreslit réznicg pomigdzy niepewnoscia
aryzykiem. Uwazal, ze te dwa pojgcia powinny by¢ uzywane oddzielnie, poniewaz
tylko mierzalng niepewnos¢ mozemy okresli¢ pojeciem ryzyko. Podat przykiad dwoch
0sob, ktore wyciagaja z urny czerwone i czarne kule. Pierwsza osoba nie ma informacji
o liczbie kul poszczegoélnych kolorow w przeciwienstwie do drugiej, ktora wie, ze na
jednag kule czarna przypadaja trzy kule czerwone. W takim przypadku druga osoba
szacuje prawdopodobienstwo wyciagnigcia kuli czarnej na 25%, pierwsza natomiast
dziala na podstawie blednego przekonania, ze ma 50% szans na wyciagniecie kuli
czarnej. Wg Knighta pierwsza z osob dziata nieSwiadomie, druga za§ narazona jest na
ryzyko®. Zgodnie z tym podejsciem znane jest wiec prawdopodobienstwo wystapienia
zdarzen, warto$¢ oczekiwana i wariancja zmiennej losowej. Niepewno$¢ natomiast
charakteryzuje si¢ nieznanym rozktadem prawdopodobienstwa. Wynika stad, ze
w dziatalno$ci banku ma sie do czynienia bardziej z sytuacja niepewnosci, a nie ryzyka®.

Rodzaje ryzyka wystepujace w kredytowaniu hipotecznym

Glownymi czynnikami wplywajacymi na bezpieczenstwo funkcjonowania
banku zwiazane z kredytowaniem hipotecznym sa stopien rozwoju i znajomos$¢ rynku
nieruchomosci. Istotng role odgrywa zatem rozpoznanie przez banki S$rodowiska

w ramach ktorego prowadza dzialalno$¢, w szczegodlnosci rynku nieruchomosci

i powiazanego z nim ryzyka’.

Ryzyko kredytowe definiowane jako zagrozenie terminowej splaty kredytu wraz

z odsetkami spowodowane problemami kredytobiorcy® jest bezposrednio powiazane

zryzykiem straty. Jako, Ze jest ono najwazniejszym rodzajem ryzyka wystgpujacego

przy finansowaniu rynku nieruchomosci jest ono przedmiotem licznych prac
badawczych, wyréznia sie trzy najwazniejsze elementy:’

e wiedza o ksztaltowaniu si¢ warto$ci nieruchomos$ci wraz z jej zmienno$cia, ktora
daje mozliwo$¢ stworzenia instrumentdw do kontroli i zarzadzania ryzykiem
portfela produktéw hipotecznych,

e  baza cen transakcyjnych, umozliwiajaca wsparcie modelowania ryzyka kredytowego,

e model opisujacy ryzyko kredytowe dzigki ktoremu mozna wyznaczyé marze
za ryzyko, tj. ceng nabycia produktu hipotecznego.

Piszac o ryzyku kredytowym, powinno si¢ rozrézni¢ pojedyncze ryzyko kredytowe,

na ktérego poziom wplywa wysoko$¢ potencjalnej utraty wartosci kredytu wraz

* T. Kaczmarek, Zarzadzanie ryzykiem, Ujecie interdyscyplinarne, Difin, Warszawa, 2010.

* A. Damodaran, Ryzyko strategiczne, Podstawy zarzqdzania ryzykiem, Akademia Leona Kozminskiego,
Warszawa, 2009, s. 29-30.

® M. Iwanowicz — Drozdowska, Bankowos¢ zagadnienia podstawowe, Poltext, Warszawa, 2010, s. 228.

" G. Gléwka, Nieruchomosci, kredyt, hipoteka, Poltex, Warszawa, 2008, s.89.

8 M. Capiga, Bankowo$¢, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej, Katowice 2008, s.56.

°G. Glowka, Nieruchomosci, kredyt, hipoteka, Poltex, Warszawa, 2008, s.93.
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z odsetkami uwzgledniajac przy tym prawdopodobienstwo wystapienia oraz ryzyko
faczne, ktére uzaleznione jest od wielkosci udzielonych kredytow oraz wspodtzalezno$ci
pomiedzy pojedynczymi kredytami'®.

Ryzyko zmiany stopy procentowej definiowane jest jako mozliwos¢
negatywnego wplywu zmian stopy procentowej na sytuacj¢ finanséw banku''. Mozna je
podzieli¢ na ryzyko zwiazane z kredytami o statej lub zmiennej stopie procentowe;.
Zrédlem tego typu ryzyka jest brak pewnosci co do poziomu przysztych rynkowych stop
procentowych wynikajacy ze zmian na rynkach finansowych'>. W przypadku
wczesniejszej splaty kredytu bank musi nieoczekiwanie reinwestowaé $rodki wedlug
stop procentowych, ktére wystepuja w tym terminie'”.

Ryzyko stopy procentowej mozna podzieli¢ na ryzyko nieodpasowania
terminéw przeszacowania, opcji klienta i ryzyko bazowe'!. Ryzyko niedopasowania
termindw przeszacowania wynika z niedopasowania wielkos$ci przeszacowanych, ktore
zmieniaja wdanym okresie wysoko§¢ oprocentowania aktywow 1 pozycji
pozabilansowych. Jezeli bank finansuje dhlugoterminowe kredyty depozytami
o krotszych terminach wymagalno$ci moze by¢ narazony na zmniejszenie wyniku
uzyskanego z odsetek na tej pozycji w przypadku wzrostu stop procentowych.

Zmian kurséw walutowych, szczegélnie w odniesieniu do dlugoterminowych
kredytow hipotecznych moze by¢ przyczyna wielu negatywnych, nieprzewidzianych
skutkéw 1 identyfikowane jest jako ryzyko kursu walutowego. Jezeli w przypadku
kredytow walutowych bank moze zabezpieczy¢ si¢ za pomoca instrumentOw
pochodnych o tyle w wypadku kredytow denominowanych w walucie to klienci
podlegaja ekspozycji na ten rodzaj ryzyka'’.

W celu ograniczenia ryzyka Komisja Nadzoru Finansowanego, w 2008 roku,
w Rekomendacji S II zaleca aby banki udzielajac kredytow w walucie obcej dokonywatly
analizy zdolno$ci kredytowej klienta przyjmujac zatozenia, ze stopa procentowa kredytu
walutowego powinna by¢ co najmniej rowna stopie procentowej dla kredytu ztotowego,
a kapital udzielnego kredytu wigkszy niz 20%'C. Z kolei w wyniku nowelizacji
Rekomendacji S ze stycznia 2011 zgodnie z rekomendacja nr 11 banki w przypadku
kredytow walutowych powinny ustalaé ratg kredytu na maksymalnym poziomie relacji
wydatkow zwiazanych z obstuga zobowiazan kredytowych do $rednich dochodow netto
nie wigkszym niz 42%"7.

'©W. Przybylska — Kapusciniska, Zarzqdzanie ryzykiem i plynnosciq banku komercyjnego, Wydawnictwo
Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan, 2003, s.81.

""'W. Przybylska — Kapusciiska, Zarzqdzanie ryzykiem i plynnosciq banku komercyjnego, Wydawnictwo
Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan, 2003, s.56.

12 A. Dmowski, Podstawy finansow i bankowosci, Difin, Warszawa, 2005, s.366-367.

13 K. Jajuga, Modele ryzyka kredytowego a kredyty hipoteczne, Finansowanie nieruchomosci, Zwiazek Bankow
Polskich, Warszawa, 2004, nr 1, s.22.

!4 A. Biatek — Jaworska, Modele i kryteria optymalizacji kredytowania budownictwa mieszkaniowego przez
banki komercyjne, CeDeWu.pl Wydawnictwa Fachowe, Warszawa, 2007, s.33.

' G. Glowka, Nieruchomosci, kredyt, hipoteka, Poltex, Warszawa, 2008, 5.94.

' Komisja Nadzoru Bankowego, Rekomendacja S II dotyczaca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, grudzien, 2008, nr 11.

" Komisja Nadzoru Finansowego, Rekomendacja S dotyczqca dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania
ekspozycjami kredytowymi finansujqcymi nieruchomosci oraz zabezpieczonymi hipotecznie, Warszawa,
styczen 2011, nr 11.

150



Ryzyko zwigzane z przedmiotem zabezpieczenia

Ryzyko rynkowe dotyczy relacji rynkowych zwiazanych ze stopniem i stanem
rozwoju rynku w relacji do nieruchomosci, ktéra stanowi zabezpieczenie kredytu,
relacjami migdzy popytem a podaza, ktore maja wplyw na ksztaltowanie si¢ cen oraz
wplywem czynnikow mikroekonomicznych i makroekonomicznych na stan rynku
nieruchomosci'®.

Ceny nieruchomo$ci determinowane sa przez relacje podazy i popytu.
Warto zauwazy¢, ze duzy wplyw na te czynniki ma polityka panstwa, ktora przez swoje
dziatania tj. Program Rodzina na Swoim, zmiany stawek podatku VAT, stosowanie
ulg podatkowych wptywa zaré6wno na strong popytowa jak i podazowa.

Jednym z bardziej istotnych rodzajow ryzyka zwiazanego z przedmiotem
zabezpieczenia jest ryzyko prawne, ktore w glownej mierze dotyczy ksiag wieczystych.
Artykul 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982r. mowi, ze
ksiegi wieczyste prowadzone sa w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci'.
Jednak w Polsce wciaz wiele nieruchomosci nie posiada ksiggi wieczystej co powoduje
znaczace zwigkszenie ryzyka w przypadku kredytowania tego typu nieruchomosci.

Ryzyko prawne nie jest zatem zwiazane wylacznie z ksigga wieczysta, ale
wystepuje we wszystkich obszarach zwigzanych z regulacjami administracyjno —
ustawowym wplywajacymi na warto§¢ nieruchomosci. Szczegélna uwage nalezy
zwrdci¢ na miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w ktorym zawarte zapisy
okreslaja sposob wykorzystania prawa wilasnosci. W przypadku, gdy brakuje takiego
planu moga wystapi¢ trudnosci w okresleniu warunkéw zabudowy terenu i sposobow
jego zagospodarowania®.

Ryzyko techniczne w literaturze przedmiotu okreslane jest tez jako ryzyko
budowlane lub inwestycyjne. Zwiazane jest ono z jedna z najistotniejszych cech
kredytow hipotecznych — dlugookresowoscia. W czasie kredytowania czgsto
przekraczajacym 30 lat moze wystapi¢ wiele czynnikow ktore zmienia warto$¢
nieruchomosci. Naturalnym, zewngtrznym czynnikiem jest zuzycie techniczne
nieruchomosci. Oddziatywanie tych czynnikow mozna ograniczy¢ przez kontrole
stanu obiektu, konserwacje i niezbgdne prace remontowe wykonywane w trybie
biezacym?'.

W przypadku ryzyka zdarzen losowych, banki przenosza je zazwyczaj na firmeg
ubezpieczeniowa. Jezeli natomiast bank kredytuje nieruchomo$¢ w trakcie budowy to
przyjmuje na siebie ryzyko zwiazane z calym procesem budowlanym. Sposobem
bankoéw na organicznie tego typu ryzyka jest wdrozenie instrumentow ktore kontroluja
proces budowlany, uruchomienie kolejnej transzy dopiero po zakonczeniu poprzedniego
etapu procesu budowlanego™.

Jedynym z najwazniejszych elementéw procesu wudzielania kredytu
hipotecznego jest wycena nieruchomosci ktora jest zabezpieczeniem kredytu.

K. Jajuga, Z. Krysiak, Ryzyko kredytowe wierzytelnosci hipotecznych modelowanie i zarzqdzanie, Pomiar
ryzyka w scoringu kredytow mieszkaniowych, Zwiazek Bankéw Polskich, Warszawa, 2004, s.150.

' Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. 1982 nr 19 poz. 147 z pozn. zm.), art. 1.
2 G. Gtéwka, Nieruchomosci, kredyt, hipoteka, Poltex, Warszawa, 2008, s.96.

2! G. Gtéwka, Nieruchomosci, kredyt, hipoteka, Poltex, Warszawa, 2008, 5.96.

2 K. Jajuga, Z. Krysiak, Ryzyko kredytowe wierzytelnosci hipotecznych modelowanie i zarzqdzanie, Pomiar
ryzyka w scoringu kredytow mieszkaniowych, Zwiazek Bankéw Polskich, Warszawa, 2004, s.149.
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W zwiazku z tym powstaje ryzyko nieodpowiedniego oszacowania wartoSci.
W zaleznosci od wartosci kredytu, rodzaju nieruchomosci wycena sporzadzana jest
przez pracownikéw banku lub rzeczoznawcdw majatkowych.

Brak pelnej i kompletnej informacji o nieruchomos$ci oraz ich cenach
transakcyjnych jest wymieniany jako gléwny powdd niepoprawnej wyceny.
Rowniez niepoprawnie dobrana metoda wyceny i dobor danych (okreslane jako btedy
metodologiczne) oraz bledy ludzkie moga by¢ przyczyna wystapienia tego typu ryzyka.
Szkolenia pracownikow i rzeczoznawcoéw oraz dostgp do baz informacyjnych dajacych
mozliwo$¢ weryfikacji uzyskanej wartoSci moga by¢ przyktadami dziatan, ktore nalezy
podja¢ w celu ograniczenia ryzyka wyceny™.

Ryzyko zwigzane z wysokoS$cia Loan to Value

Wskaznik LTV jest definiowany jak stosunek kwoty kredytu w odniesieniu
do wartosci zabezpieczenia. W zwiazku z tym wskaznik LTV peli dwie bardzo istotne
role przy kredytowaniu nieruchomo$ci. Po pierwsze jest miernikiem ryzyka
kredytowego w przypadku gdy kredytowana nieruchomo$¢ stanowi jednocze$nie
zabezpieczenie kredytu. Analizy statystyczne potwierdzaja poglad, ze wyzsza warto$¢
wskaznika LTV oznacza wyzsze prawdopodobienstwo problemow ze sptata kredytu.
Ponadto jest miernikiem dzwigni, czyli okresla w jakim stopniu wzrostu zadtuzenia przy
danej rynkowe;j stopie procentowej wptywa na stopg zwrotu netto z kapitatu.

Banki w znaczacym stopniu angazuja si¢ w finansowanie rynku nieruchomosci
przez co narazaja si¢ na ryzyko zmiennosci cen wartosci nieruchomosci na ktore maja
wplyw stopy podatkowe lub zmiennos$¢ tempa wzrostu gospodarczego. Dodatkowo niska
elastyczno$¢ podazy wzgledem popytu na rynku nieruchomo$ci w powiazaniu
z powyzszymi czynnikami przekltada si¢ na warto$¢ zabezpieczen. Doswiadczenia wielu
krajow pokazuja, ze spadek cen nieruchomosci prowadzil do kryzysow w calej
gospodarce. Daje to podstawe do twierdzenia, ze banki powinny przyktada¢ najwigksza
uwage do rzetelnej wyceny nieruchomosci, ktora stanowi zabezpieczenie udzielanego
kredytu oraz prawidlowego wyznaczania wskaznika LTV,

Ryzyko podmiotowe

Wtasciwa ocena zdolno$ci kredytowej kredytobiorcy wymieniana jest jako
jeden z najwazniejszych etapéw procesu kredytowego. W trakcie analizy banki biora
pod uwage dochody, zadluzenie oraz wielko$¢ rezerw gotdéwkowych kredytobiorcy.
Bardzo wazna jest takze reputacja kredytowa na ktora sktada si¢ warto$¢ aktualnych
splat, historie sptat kredytow, ostatnie aplikacje kredytowe oraz nowe rachunki bankowe
i historie rachunkow kredytobiorcy.

Dochéd kredytobiorcy jest najczesciej analizowanym przez banki czynnikiem,
ktory wptywa na ryzyko niedotrzymania warunkéw umowy. Jest on powiazany z innymi
czynnikami tj. poziomem wyksztalcenia, ekonomia regionu, historia zatrudnienia
i wieloma innymi czynnikami.

2 E. Kucharska — Stasiak, Ryzyka banku w zakresie okreslania wartoSci nieruchomosci dla celéw kredytowych
w Polsce na tle trendow w Unii Europejskiej, Fundacja na rzecz KH, Warszawa, 2006, s.84.
** G. Gléwka, Nieruchomosci, kredyt, hipoteka, Poltex, Warszawa, 2008, s.98.
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Payment-to-Income Ratio (PTI) czyli wielkos¢, ktora okresla stosunek
okresowych platnosci (z tytutlu splaty kredytu oraz innych kosztow ktére ponosi
kredytobiorca) do miesigcznego dochodu netto jest jednym ze wskaznikow branych
pod uwage przy rozpatrywaniu wniosku kredytowego. Im mniejsza jest warto$¢
tego wskaznika, tym bardziej prawdopodobne jest to, ze raty kapitalowo — odsetkowe
beda splacane terminowo. Do wyliczenia tego wskaznika oprocz obcigzen kredytowych
wlicza si¢ koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkania, miesigczne raty z tytulu innych
pozyczek i kredytow, wydatki na transport itp®.

Waznymi, analizowanymi aspektami zwiazanymi z osoba, ktorej udzielany
jest kredyt sa wiek, wyksztatcenie i stan cywilny. Mlode osoby czgsto zmieniaja miejsce
zatrudnienia oraz czgSciej traca pracg a w zwiazku z tym zrédlo swojego dochodu.
Jezeli wezmiemy pod uwage wyksztalcenie to osoby, ktore ukonczyly uczelni¢ wyzsza
zatrudniane sa w lepszych firmach i na wyzszych stanowiskach niz osoby
z wyksztalceniem $rednim lub podstawowym. Ma to oczywiscie bezposrednie
przelozenie na osiagane przez nie zarobki. Dodatkowo osoby z wyzszym
wyksztalceniem maja wigksze mozliwosci znalezienia nowej pracy. Daje to podstawe do
twierdzenia, ze ryzyko kredytowe w przypadku osoéb z wyksztatceniem S$rednim
1 podstawowym jest wigksze niz osob z wyksztalceniem wyzszym.

Biorac pod uwage stan cywilny to osoby, ktore sa w zwiazku malzenskim
i zatozyly rodziny maja wigksza szanse otrzymac kredyt hipoteczny ze wzgledu na to,
ze odznaczaja si¢ wigksza odpowiedzialnoScia oraz bardziej zalezy im na utrzymaniu
pracy i stalego wynagrodzenia.

Forma zatrudnienia, stanowisko, wysoko$¢ dochodéow i miejsce zatrudniania
sa czynnikami $cisle ze soba powiazanymi i sg analizowane pod katem ryzyka w czasie
procedury kredytowej. Wysoko$¢ dochodéw uzyskiwanych przez kredytobiorce zwiazana
jest ze stanowiskiem ktore zajmuje, rodzajem umowy i miejscem zatrudnienia. Duzo
mniejsze ryzyko dla banku bedzie stanowi¢ kredytobiorca zatrudniony na podstawie
umowy o pracg lub kontraktu menedzerskiego na stanowiskach dyrektorskich,
gdyz dochody o0sob o takim profilu sa zazwyczaj wysokie i czesto posiadaja
one oszczednoscei, ktore w wypadku utraty zatrudnienia moga stuzy¢ sptacie kredytu.

Rozpatrujac region, w ktorym zamieszkuje kredytobiorca trzeba zauwazyé,
ze w miejscach o duzym bezrobociu i matej dynamice rozwoju prawdopodobienstwo
utarty pracy jest duzo wigksze niz w miastach lub regionach o wysokim poziomie
rozwoju i matym bezrobociu.

Do czynnikéw zwiazanych z kredytobiorca, ktore zostaly wymienione powyzej
trzeba dolaczy¢ wysokos¢ zobowiazan i historie kredytowa. Sprawdzenie ile
zaciagnigtych kredytéw i zobowiazan ma osoba ubiegajaca si¢ o kredyt oraz terminowe;j
sptaty dotychczasowych zobowiazan ma bardzo wazne znaczenie w kontek$cie oceny
ryzyka udzielnego kredytu®®.

¥ G. Gtéwka, Nieruchomosci, kredyt, hipoteka, Poltex, Warszawa, 2008, 5.99.
¥ K. Jajuga, Z. Krysiak, Ryzyko kredytowe wierzytelnosci hipotecznych modelowanie i zarzqdzanie, Pomiar
ryzyka w scoringu kredytow mieszkaniowych, Zwiazek Bankéw Polskich, Warszawa, 2004, s. 72-73.

153



Zabezpieczania stosowane w udzielaniu kredytow hipotecznych
przez banki

Hipoteka jak podstawowe zabezpieczanie kredytu

Instytucja hipoteki w Polsce opiera si¢ na pigciu podstawowych zasadach:
pierwszenstwa, szczegdtowosci, jawnosci, akcesoryjnosci i niepodzielnosci.

Przedmiotem hipoteki okresla si¢ prawa na jakich moze zosta¢ ustanowiona
hipoteka. Zgodnie z Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece ograniczone prawo
rzeczowe mozna ustanowic na:

e prawie wlasnos$ci nieruchomosci,
prawie wiasnosci do czgsci utamkowej nieruchomosci,
prawie uzytkowania wieczystego,
wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka,
spoldzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu (konieczne jest zalozenie
ksiegi wieczystej dla lokalu objetego tym prawem),
e prawie do domu jednorodzinnego w spoéldzielni mieszkaniowej (tylko

w wypadku gdy powstalo na podstawie uprzednio obowiazujacych przepisow

prawa, aktualne regulacje prawne nie przewiduja tego prawa).

Ustanowienie hipoteki regulowane jest na podstawie dwoch aktéw prawnych —
ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece oraz w kodeksie cywilnym. Jest to proces
ztozony, obejmujacy umowe o ustanowienie hipoteki oraz wpis do ksiggi wieczyste;j.
W przypadku braku ktoregokolwiek z tych elementdw ustanowienie hipoteki
jest niemozliwe. W artykule 245§ 1 k.c. jest uzyty zapis ,,ustanowienie ograniczonego
prawa rzeczowego™’. Natomiast artykul 67 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece stanowi, ze ,do powstania hipoteki niezbgdny jest wpis do ksiggi
wieczystej”™®. Te zapisy sa dowodem na to, Ze powstanie tego prawa nie jest tozsame
z ustanowieniem hipoteki®.

Do obowiazkowych elementéw umowy o ustanowienie hipoteki nalezy zaliczy¢™:

e wskazanie stron tej umowy,

rodzaj hipoteki,

sumg hipoteki,

oznaczenie wierzytelnosci hipotecznej — w szczegolnosci jej rodzaju i wysokosci,
oznaczenie wierzyciela oraz dtuznika o ile ten drugi nie jest tozsamy z wiascicielem
nieruchomosci,

jezeli znany jest termin ptatnosci zabezpieczenia, nalezy go wowczas wskazac,

e przedmiot hipoteki (rodzaj oraz numer ksigegi wieczystej w ktorej jest ona

ujawniona),

¥ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93), art. 245, ust.1.

B Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, (Dz.U. 1982 nr 19 poz. 147 z pézn. zm.),
art. 67, ust.1.

¥'S. Baczynska, Optata skarbowa od hipoteki, Monitor Podatkowy, Warszawa, 1997, nr 1, s.7.

3 M. Bednarek, M. Jamka B, Kordasiewicz, Hipoteka, Warszawa, 1991, s.79, J. Pisulinski, System prawa
prywatnego, C.H. Beck, Warszawa, 2007, t.4, s.599.
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e w przypadku gdy nie jest zatozona jeszcze ksigga wieczysta — okreslenie przedmiotu
w sposob umozliwiajacy zalozenie ksiggi wieczyste;j.
Dodatkowo w umowie moga znalez¢ si¢ roznorodne zapisy w zaleznosci od
celow, ktore strony chca w ten sposob osiagnac.

Whis do ksiegi wieczystej

Whis do hipoteki dokonywany jest wylacznie na wniosek. W sadach, w ktorych
ksiggi wieczyste prowadzone sa w systemie informatycznym wniosek sktada sig
w postaci urzedowego formularzu. W sadach, w ktorych ksiggi wieczyste prowadzi si¢
w formie papierowej, wniosek powinien spetnia¢ wymogi pozwu.

Artykut 626 Kodeksu postgpowania cywilnego okresla krag oséb ktore moga
ztozy¢ taki wniosek. Sa to wilasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba
na rzecz ktdérej wpis ma nastapi¢ lub wierzyciel — w przypadku, gdy przystuguje mu
prawo umozliwiajace wpis w ksiege wieczysta’'. Wniosek moze zlozyé réwniez
podmiot spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu — na mocy art. 24 Ustawy
o Ksiggach wieczystych i hipotece.

Opierajac si¢ na artykule 32 ust. 1 ks.w.h. mozna stwierdzi¢, ze podstawa wpisu
do ksiggi wieczyste] moze by¢ gléwnie akt notarialny obejmujacy o$wiadczenie
podmiotu obciazanego hipoteka prawa o jego ustanowieniu. W szczegdlnych sytuacjach
gdy dowaznoSci umowy potrzebna jest zgoda osoby trzeciej (wspoimatzonka,
przedstawiciela ustawowego), wymagany jest wtedy dokument potwierdzajacy owa
zgode™.

Wpis dokonywany jest w dziale IV ksiggi wieczystej. Tre$¢ takiego wpisu
zawiera rodzaj i charakter hipoteki, kwotg wpisana cyframi arabskimi i jednostkg
pienigzna w jakiej jest wyrazona, rodzaj zabezpieczonej wierzytelnosci, wysokos¢
odsetek umownych, wierzyciela na rzecz ktorego hipoteka jest ustanawiana, termin
zaplaty wierzytelno$ci. Ustanowienie hipoteki tacznej umownej lub wspodtobciazenia
wynikajacego z podziatu nieruchomosci wymaga wpisu numeru ksiag wieczystych
prowadzonych dla  nieruchomosci  wspdtobcigzonych 1 sadu  wlasciwego
do ich prowadzenia. Dane o pierwszenstwie, gdy zostaly one unormowane w sposob
szczegblny. Zmiany dotyczace wpisanych roszczen i praw oraz kwoty hipoteki
podlegajace wykresleniu takze stanowia przedmiot wpisu w dziale IV>>.

Kolejno$¢ zaspokojenia

W przypadku obciazenia nieruchomosci kilkoma prawami rzeczowymi
powstaje problem z okresleniem, ktére z nich ma pierwszenstwo w wypadku egzekucji
naleznosci, gdy ich suma przekracza warto$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z artykulem 249 kodeksu cywilnego ogdlna zasada, ktéra niweluje
kolizje wystgpujace migdzy ograniczonymi prawami rzeczowymi jest, ze prawo
powstale pozniej moze by¢ wykonane wtedy, gdy jego realizacja odbedzie si¢ bez

3! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93), art. 626.

32 B. Swaczyna, Hipoteka umowna, Oficyna a Wolters Kluwer business, Warszawa, 2007, s.80.

33'S. Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, Warszawa,
2005, s.63.
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uszczerbku dla prawa powstatego wczesniej. Nalezy jednak dodaé, ze na mocy art. 11
ks.w.h. prawo ujawnione w ksigdze ma pierwszenstwo przed prawem nieujawnionym.

Nowelizacja ustawy o Ksiggach Wieczystych i hipotece wprowadzita pewne
zmiany dotyczace pierwszenstwa. Przed 20 stycznia 2011 roku zapisy dotyczace
ustanowionych hipotek w ksigdze wieczystej mogly by¢ zmienione jedynie za zgoda
osoby, na rzecz ktorej zostaty wpisane. Obecnie, wiasciciel nieruchomosci w momencie
wygasnigcia hipoteki ma prawo do dysponowania zwolnionym miejscem w KW, co daje
mu mozliwo$¢ ustanowienie wtym miejscu nowej hipoteki lub przeniesienie
ktorejkolwiek z istniejacych w to miejsce™.

Przyczyna wygasnigcia hipoteki jest zgodnie z prawem akcesoryjnym
wygasnigcie  wierzytelnoSci  lub  zobowiazania — w przypadku naleznosci
publicznoprawnych.

Pore¢czenie cywilne

Artykuty 876 -887 kodeksu cywilnego reguluja w polskim prawodawstwie
umowe poreczenia. Istota tego typu zabezpieczania jest zobowiazanie porgczyciela czyli
osoby udzielajacej zabezpieczania do splaty zobowiazania w przypadku gdyby
kredytobiorca tego zobowigzania nie wykonat. Takie o§wiadczenie musi by¢ ztozone na
pi$mie aby stanowilo wazne zobowiazanie®. Poreczenie ma zatem charakter osobisty, co
oznacza, ze porgczyciel odpowiada calym swym majatkiem osobistym. W przypadku
porgczenia nie jest wymagana zgoda dtuznika. Moze zosta¢ ono udzielone przez osobg
fizyczna, prawna, lub jednostke organizacyjna nie posiadajaca osobowosci prawnej’®.
Przedmiotem porgczenia moze by¢ caty kredyt lub jego oznaczona czesé. Jezeli
w o$wiadczeniu porgczyciel nie wskaze kwoty na jaka udziela porgczenia to porgcza on
splat¢ catej wierzytelnosci (kwote kredytu wraz z odsetkami oraz inne nalezno$ci
dtuznika). Porgczenia moze by¢ terminowe lub bezterminowe.

Zabezpieczenie W postaci porgczenia zwigksza bezpieczenstwo banku
udzielajacego kredyt poprzez dotaczenie dodatkowego podmiotu odpowiedzialnego
za wierzytelno$¢. Jest ono stosowane glownie kredytowaniu inwestycji podmiotow
indywidualnych. Osoba mtoda, o krotkim okresie zatrudnienia i niepewnych dochodach
nie posiada odpowiednio wysokiej zdolnosci kredytowej. Dotaczenie porgczyciela,
ktérego zdolnos¢ kredytowa oceniania jest duzo wyzej redukuje ryzyko banku dotyczace
danej transakcji®’.

Weksel

Weksel jest jedna =z najstarszych, najwazniejszych form osobistego
zabezpieczania wierzytelnosci. Przepisy regulujace to zabezpieczenie znajduja si¢
w ustawie z dnia 28 kwietnia 1936r. o prawie wekslowym™®.

* A. Lulka, http:/Awvww.prawnik.pl/na-goraco/komentarze/109969,Zmiana-w-ustawie-o-ksiegach-wieczystych.html,
z dnia 23.09.2009.

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93), art. 876 — 887.

36 J. Kolesnik, M. Rewifiski, Zabezpieczania w bankowosci — aspekty prawne i wymogi regulacyjne, ABC
a Wolters Kluwer business, Warszawa, 2008, s.21.

3 G. Gtowka, Nieruchomosci, kredyt, hipoteka, Poltex, Warszawa, 2008, s.123.

38 Ustawa z dnia 28 kwietnia 1936r., Prawo wekslowe, ( Dz.U. Nr 37, poz. 282 z p6zn. zm.).
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Funkcja zabezpieczajaca weksla polega na szybszym uzyskaniu tytuly
egzekucyjnego w trybie postgpowania nakazowego niz to mialoby miejsce na podstawie
zawartej umowy. Banki czgsto wymagaja od samego kredytobiorcy zlozenia weksla
in blanco, ale dopuszczalne jest takze ztozenie go przez osobg trzecia.

Poreczenie wekslowe

Porgczenie wekslowe inaczej awal, jest instytucja prawa wekslowego.
Jest to dodatkowe zabezpieczenie stosowane przez banki na wypadek, gdy wystawca
weksla nie zaptaci za niego w terminie. Takiego porgczenia moze udzieli¢ osoba trzecia
lub osoba widniejaca na wekslu poprzez podpis pod stowem ,, porgczam”, ,recze”,
»gwarantuje” lub podobnymi réwnoznacznymi umieszczonym na wekslu lub jego
przedhuzniku. Powinno wskazywaé za kogo je udzielono®. Poreczenie wekslowe moze
by¢ udzielone co do calosci sumy wekslowej lub jej czgSci. W drugim wypadku
konieczne jest wyrazne wskazanie do jakiej kwoty nast¢puje porgczenie np. ,,gwarantuje
do kwoty 100000 zI” Wazna cecha porgczenia wekslowego jest jego bezwarunkowo$¢
z ktorej wynika, ze nie moze by¢ ono uzaleznione od jakiegokolwiek warunku czy
$wiadczenia wzajemnego. Inaczej niz ma to miejsce w przypadku porgczenia cywilnego
do instytucji porgczenia wekslowego stosuje si¢ przepisy prawa wekslowego a nie
Kodeksu cywilnego o porgczeniu. Awal jest tez w odroznieniu od porgczenia cywilnego
zobowigzaniem nieterminowym i nieodnawialnym.

Porgczenie wekslowe zwigksza Dbezpieczenstwo banku przez dodanie
podmiotéw wobec ktorych bank moze dochodzi¢ egzekucji swoich nalezno$ci. Nalezy
jednak pamigta¢, ze jako$¢ takiego zabezpieczenia zalezy glownie poziomu zdolnosci
kredytowej podmiotu go udzielajacego. Dodatkowo ze wzgledu na mozliwose
postawienia zarzutu niewaznosci weksla, wad formalnych porgczenia lub o$wiadczenia
woli itp. Porgczyciel moze broni¢ si¢ przed roszczeniem wekslowym co ostabia
stosowane zabezpieczenie™.

Przystapienie do dlugu

Umowa na mocy ktorej do istniejacego juz zobowiazania przystgpuje
w charakterze dtuznika solidarnego osoba trzecia jest okresla przystapieniem do diugu.
Umowa ta nie zwalnia dotychczasowego dtuznika z obowiazku splaty kredytu,
a podmiot przystepujacy do dlugu odpowiada solidarnie za jego sptate. Bank zatem ma
prawo w bezposredni sposob zadaé od przystepujacego do dtugu sptaty zobowiazania.
Zabezpieczenie to nie dotyczy wierzytelnosci przysztych i warunkowych, nie mozna
takze przystapi¢ do dtugu przedawnionego.

Umowa przystapienia do dlugu kredytowego moze by¢ zawarta z osoba
fizyczna, prawna lub jednostka organizacyjna nie posiadajaca osobowosci prawnej. Do
jej zawarcia wymagana jest zgoda banku oraz dotychczasowego kredytobiorcy*'. Osoba,
ktora przystepuje do kredytu odpowiada wobec banku tak samo jak za wlasny kredyt.

¥ R. Mroczkowski, R Mroczkowska, Weksel w praktyce od wystawienia do egzekucji, Oérodek Doradztwa
i Doskonalenia Kadr Sp. z 0.0., Gdansk, 2008, s.160-162.

40P, Machnikowski, Podstawy prawa wekslowego, Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0., 2009, 5.52.

41 J. Kole$nik, M. Rewienski, Zabezpieczania w bankowosci — aspekty prawne i wymogi regulacyjne, ABC

a Wolters Kluwer business, Warszawa, 2008, s.94.
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Ubezpieczenie jako forma zabezpieczania

Banki co raz czegSciej w swojej praktyce wykorzystuja ubezpieczenia jako
swoista formg¢ zabezpieczenia. Mozna je podzieli¢ na trzy kategorie: dotyczace dtuznika
ijego sytuacji majatkowej, ubezpieczenia przedmiotu kredytu oraz ustanawiane na okres
przejsciowy do ustanowienia zabezpieczen lub zamiast wymaganego wktadu wlasnego.

Do pierwszej kategorii zaliczy¢ mozna wszystkie ubezpieczenia przeciwko
utracie pracy przez kredytobiorcg i ubezpieczenia na zycie. Do drugiej grupy mozna
przypisa¢ ubezpieczenia od ognia i innych zdarzen losowych, ktéore maja zadanie
zabezpiecza¢ bank przed utrata wartosci przedmiotu finansowania inwestycji, ktory
z reguly stanowi zabezpieczenie. Ostatnia grupa zabezpieczen stosowana jest ze wzglgdu
na dlugi okres oczekiwania na wpis hipoteki do ksiggi wieczystej. Jest ono gwarantem
splaty zadluzenia do czasu ustanowienia zabezpieczenia. Ze wzglgdu na ostrozniejsza
w ostatnim okresie polityke bankéw dotyczaca wymaganego wkiladu wilasnego banki
udzielajac kredytu na 100% wartosci nieruchomosci wymagaja ubezpieczenia niskiego
wktadu wlasnego.

Charakterystyka portfela kredytowego Banku X z uwzglednieniem
wplywu na ryzyko

Charakterystyke portfela kredytow Banku X przedstawilem na podstawie
losowej proby 28 wnioskow kredytowych i1 kart informacyjnych kredytobiorcow,
z ktérymi podpisano umowy o kredyt hipoteczny w Banku X w latach 2008-2011.
Badaniu poddano takie cechy, jak: rodzaj kredytu, okres kredytowania, rodzaj
nieruchomosci, kwote kredytu, poziom wskaznika LTV, metodg sptaty, kwote
posiadanych zobowigzan, wiek, wyksztatcenie, staz pracy, liczbg osob w gospodarstwie
domowym oraz uzyskiwane dochody. Dodatkowe informacje zostaly pozyskane na
podstawie wywiadoéw z pracownikami Banku X.

Wykres 1: Cel kredytu
100%
90%
80%
70%
60%
50%
402
30% | — 13% —
20% || 38% - O zakup lokalu

- o rozbudowa domu

100% 100%  — H budowa domu

O poziyczka hipoteczna

10% — 25% -
0%

2008 2009 2010 2011
Zrodto: Badania wiasne

Analizujac przestawione na wykresie 1 cele zaciaganych kredytow w ujeciu
ilo§ciowym, uwidacznia si¢ malejacy udziat kredytéw na budowe¢ domu, a rosnacy na
zakup lokalu — w roku 2010 i pierwszej potowie 2011 wszystkie kredytyw w badane;j
probie zaciagane przez klientdow byly przeznaczone na ten cel. Jedng z przyczyn takiej
tendencji jest zmiana profilu kredytobiorcow przez Bank X z klientéw o wysokim
poziomie dochodow, ktérzy moga pozwoli¢ sobie na splatg kredytu i wyzsze niz
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w przypadku mieszkan koszty utrzymania domu, na klientow o nizszych dochodach
ktorzy wybieraja gtownie mieszkania.

Wykres 2: Wnioskowany okres kredytowania
60
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o
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Zrédlo: Badania wlasne

W badanej probie najkrotszy wnioskowany okres kredytowania wynosit 15 lat a
najdluzszy az 50. Na uwage powinien zwrdci¢ fakt, ze kwota kredytu pobranego na 15
lat wynosita az 1 400 000 PLN, a 50 letniego tylko 250 000 PLN. Takie relacje mozna
wytlumaczy¢ poziomem uzyskiwanych dochodow, ktore miaty bezposredni wptyw na
zdolno$¢ kredytowa — ktoéra w przypadku niskich zarobkdéw mozna zwigkszy¢ przez
wydhizenie okresu kredytowania.

W badanym okresie kredyty zostaly zaciagane $rednio na okres 30 lat.
Rozpatrujac $redni wnioskowany okres kredytowania w czasie uwidacznia si¢ malejacy
trend dotyczacy okresu na jaki klienci chcieli bra¢ kredyty. Jednym z czynnikow
wplywajacych na taka tendencje jest polityka Banku X, ktory dazy do minimalizacji
ryzyka, a krotszy okres kredytowania wplywa na jego zmniejszenie.

Wykres 3: Srednia kwota udzielanych kredytu
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Zrédlo: Badania wiasne

Najwyzsza kwota kredytu w badanej probie wynosita 1 700 000 PLN. Srodki
z tego kredytu, ktory zostal udzielony w 2008 byly przeznaczone na finansowanie
budowy domu. Minimalna kwota udzielonego kredytu to 75000 PLN — ktérym
finansowano rozbudowe domu.
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W latach 2008-2011 zaobserwowano spadek S$redniej warto$ci kredytow
hipotecznych. W 2008 przecigtna wartos¢ tego produktu wynosita 945 040 PLN,
aw 2011 roku juz tylko 387 166 PLN. Srednia kwota kredytu dla badanego okresu
wyniosta prawie 600 000 PLN. Wynika to z dwoch powodow. Po pierwsze, 63% uméow
kredytowych zawartych w 2008 roku bylo przeznaczonych na finansowanie budowy
domoéw, gtéwnie zamoznych klientow, a w 2011 wszystkie kredyty byty przeznaczone
na zakup mieszkan. Drugim powodem jest zmiana polityki Banku X, ktory preferuje
obecnie udzielanie wigkszej ilosci kredytdow o mniejszej wartosci — minimalizuje to
ryzyko przez rozproszenie go na wigksza liczbg podmiotow.

Wykres 4: Dochody miesigczne kredytobiorcéw (netto)
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Zrédto: Badania whasne
Wykres 5: Poziom zobowigzan kredytobiorcéw wobec bankéw
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Zrédlo: Badania wiasne

Dochody i zobowiazania klientow to dwa najwazniejsze parametry wptywajace
na zdolno$¢ kredytowa w Banku X. Jak wynika z wykresu 4 i 5 w obu badanych
czynnikach wystapily silne dysproporcje. Maksymalny miesigczny dochod gospodarstwa
domowego wyniost 118 000 PLN. Klient ten miat tez najwyzszy poziom zobowigzan —
720 000 PLN.
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W przypadku miesigcznych dochodéw kredytobiorcow, w kolejnych latach
nastepuj¢ ich spadek. Gdy wezmiemy pod uwage taka sama tendencje w odniesieniu do
kwot udzielanych kredytow to jest to zjawisko prawidtowe. Zdecydowanie wigksze
zmiany nastgpuja w przypadku zobowigzan. W 2008 gospodarstwa otrzymujace kredyt
miaty $rednie zobowiazania wobec bankow na poziomie 41 000 PLN a w 2011 wynosity
one tylko 115 PLN. Lata 2008-2009 wskazuja, ze posiadane zobowigzania nie byly
przeszkoda w uzyskaniu kredytu. Sytuacja zmienita si¢ od 2010 roku, kiedy to kredyty
ipozyczki posiadane w innych bankach majac wptyw na wskaznik DTI, znacznie
zanizaly zdolno$¢ kredytowa.

Podkreslenia wymaga takze to, ze w przypadku utraty pracy osoby z wysokimi
zarobkami, prawdopodobienstwo znalezienia pracy o podobnym poziomie zarobkow
jestnizsze niz w przypadku oséb uzyskujacych mniejsze dochody. Zwigksza wigc
to ryzyko niewyplacalnosci klienta, ktory dzigki wysokim zarobkom otrzymal duzo
srodkow do dyspozyc;ji.

Wykres 6:Warto$¢ wskaznika LTV w latach 2008-2011
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Zrédlo: Badania wiasne

Wysokie ryzyko zwiazane z duzym poziomem zobowiazan w 2009 roku
w polaczeniu z kryzysem finansowym i rekomendacjami KNF w pewnym stopniu
znalazlo swoje odzwierciedlenie w wartosci LTV w tym okresie. Mimo braku
bezposredniego wpltywu wysoko$ci zobowigzan na warto$¢ tego wskaznika,
Bank X chcac zrekompensowaé ryzyko udzielat kredytow o nizszej warto$ci
parametru LTV.

Ogolnie zauwazalna jest tendencja wzrostowa tego wskaznika do poziomu 87%
w2011 roku. Bank umozliwiat klientom zaciagnigcie kredytu na poziomie 100%
warto$ci nieruchomosci, jednak wymagal od klienta ubezpieczenia niskiego wktadu
wiasnego.
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Wykres 7: Wiek kredytobiorcy (w latach)
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Zrédto: Badania wlasne
Wykres 8: Staz pracy ( w latach)
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Zrodto: Badania wiasne

Sredni wiek osoby, ktora wzieta kredyt w Banku X wyniést 36 lat. Najmtodszy
kredytobiorca miat 24 lata a najstarszy 56. W analizowanym okresie, $rednia wieku
ulega obnizeniu. Duzy wplyw na taka tendencje¢ miatl program ,,Rodzina na swoim”,
ktory w polaczeniu z atrakcyjna oferta Banku X na tego typu kredyty przyciagnat
miodych kredytobiorcow.

Podobnie sytuacja przedstawia si¢ ze stazem pracy. Mtlodszy wiek
kredytobiorcy pociaga za soba obnizenie jego $redniego stazu pracy, ktory w 2011 roku
wyniést 6,5 roku. Przecigtny klient przychodzac do Banku po kredyt miat
przepracowane ponad 12 lat swojego zycia.

Pozostale czynniki

W badanym okresie 93% kredytow bylo udzielonych w zlotych polskich.
Polityka Banku X zaktada silng rekomendacje waluty naszego kraju przy tego typu
transakcjach, ze wzgledu na ryzyko odnosnie wahan kursow walutowych. Wystapita
petna zgodnos¢ klientow w odniesieniu do sposobu splaty rat. Wszyscy wybrali rowne
raty kapitalowo- odsetkowe. Ten sposob splaty zapewnia klientowi uzyskanie wyzszej
zdolnosci kredytowej. Wyksztatcenie wyzsze posiadato 97% klientow. Kredytobiorcy
ztym poziomem edukacji uzyskuja zazwyczaj wyzsze dochody oraz sa lepiej
postrzegani w odniesieniu do ryzyka.
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Podsumowanie

W badany okresie, na potrzeby analizy wyodrgbnilem dwa podokresy — lata
2008-2009 i 2010-2011. Pierwsze zmiany mozna zaobserwowac¢ w strukturze udzielnych
kredytow. Bank X nastawia si¢ na finansowanie zakupu lokali mieszkalnych dla ktorych
fatwiej jest okresli¢ warto$¢ i mniejsze jest ryzyko niewykonania inwestycji niz w
przypadku budowy domu. Pozwala to ograniczy¢ ryzyko transakcji.

Ulega skroceniu $redni okres kredytowania. Dtuzszy czas splaty kredytu rodzi
wigksze prawdopodobienstwo wystapienia niekorzystnych zdarzen w zyciu klienta,
ktére moga wplyna¢ na jego zdolnos¢ do splaty zobowiazan. Zmniejsza si¢ rowniez
prawie o potowe kwota pojedynczej transakcji, a zwigksza wolumen udzielanych
kredytow. W przypadku kwoty posiadanych zobowiazan i dochodow netto ktore
sktadaja si¢ na wskaznik DTI réwniez nastgpuje zasadnicza zmiana. Bank X od 2010
udziela kredytow osobom o nizszych dochodach ale nie majacych wysokich
zobowiazan. Jest to kolejny czynnik zmniejszajacy ryzyko. Na podstawie powyzszej
analizy mozna stwierdzi¢, ze Bank X poprzez zmiang parametrow glownych czynnikow
wplywajacych na ryzyko kredytowe dazyt do jego ograniczenia.

W pracy wykazano w jaki sposob zmiana grupy kredytobiorcow moze byc
sposobem na ograniczenie przez Bank ryzyka wystgpujacego przy udzielaniu kredytow
zabezpieczonych hipotecznie.
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Summary

The subject of this paper is the assessment and systematization the risk and methods of

its protection for housing loan. The elements that are affecting the risk associated with the granting
mortgage loans were identified and systematized. Furthermore, the reader will find possible
methods of assessment of this risk with emphasis on the mechanism of mortgage as collateral.

The practical part contains the profile of portfolio of clients having mortgage products of

Bank X with the occurring changes in it that were intended to minimize the risk associated with
these transactions.
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