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10 najwazniejszych rekomendacji
dotyczacych racjonalizacji rynku kredytéw mieszkaniowych dla ludnoscit

Gtéwnym celem koncepcji nowego rynku kredytdw mieszkaniowych dla ludnosci jest lepsze
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa przy racjonalnym wykorzystaniu mechanizmow
gospodarki rynkowe] i minimalizacja ryzyka dla bankéw i kredytobiorcéw.

Wazne jest, by proponowany nowy ksztatt rynku kredytéw mieszkaniowych odpowiadat oczekiwaniom
obu stron umowy kredytowej — zaréwno bankoéw, jak i konsumentéw, czyli:

e musi by¢ bardziej niz obecny bezpieczny, tzn. nie moze generowac (zbytnich) ryzyk dla stron
transakcji,

e powinien siega¢ do doswiadczen najbardziej rozwinietych rynkéw finansowych
i nieruchomosci, aby kredyt hipoteczny stanowit istotne Zrddto finansowania mieszkalnictwa,

e musi dawac klientom mozliwos$¢ wyboru odpowiedniego dla nich kredytu,

e powinien by¢ na tyle optfacalny, aby kredyt hipoteczny kreowat wartos¢ bankéw dla
akcjonariuszy i innych interesariuszy oraz wspierat rozwdéj budownictwa,

e nie powinien dopuszczaé do pojawienia sie ryzyka prawnego.

Zdaniem ekspertéw Europejskiego Kongresu Finansowego najwazniejszymi zagrozeniami dla rozwoju
rynku kredytdw mieszkaniowych jest ryzyko kwestionowania przez kredytobiorcéw niektdrych
postanowien wieloletnich umoéw oraz nadal nie rozwigzany problem rekompensaty za wczesniejszg
sptate kredytu na statg stope.

PROPONUJEMY:
1. Wdrozenie jednolitego wzoru umowy kredytu mieszkaniowego

Podwazanie postanowiern umowy dawno zawartej i wykonywanej bez przeszkdd oznacza groing
niestabilnos¢ otoczenia prawnego i obarcza nowo zawierane kredyty ryzykiem prawnym, ktére w razie
materializacji, moze zagrozi¢ stabilnosci systemu finansowego parnstwa. Wyjsciem z tej sytuacji jest
wyeliminowanie ewentualnych warunkéw niedozwolonych ex ante, a nie likwidowanie ich ex post.

Rekomendowanym rozwigzaniem, stosowanym w wielu krajach, jest postugiwanie sie w relacjach z
klientami standardowymi formularzami umowy, uzgodnionymi z udziatem kluczowych instytucji dla
funkcjonowania rynku. W przypadku polskich umdéw kredytu mieszkaniowego wtasciwymi
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uczestnikami tego procesu byliby: regulator (KNF), instytucje zajmujgce sie ochrong konsumentéw
(UOKiK i Rzecznik Finansowy), przedstawiciel Izby Cywilnej Sgdu Najwyzszego oraz banki. Celem tej
rekomendacji jest neutralizacja ryzka prawnego.

2. Nowelizacja art. 40 Ustawy o kredycie hipotecznym dot. rekompensaty za wcze$niejsza sptate

Sprawa rekompensaty dotyczy jednej z najwazniejszych kwestii dla dtugoterminowego
funkcjonowania rynku kredytéw mieszkaniowych o statej stopie procentowej. Bez rozwigzania tej
kwestii préby zatrzymania kredytobiorcéw przy statej stopie sg bezprzedmiotowe, podobnie jak
oferowania kredytéw o statej stopie procentowej o tenorze dtuzszym niz pieé lat. Z uzasadnienia art. 40
Ustawy o kredycie hipotecznym wynika, iz przepis dotyczacy rekompensaty zostat wprowadzony w celu
ochrony interesu konsumentéw. Tymczasem brak rozwigzania tego problemu moze doprowadzi¢ do
zablokowania rozwoju kredytow na statg stope, na czym konsumenci zamiast zyskaé — stracg. Nowe
brzmienie przepisu powinno by¢ wspdlnie wypracowane i uzgodnione przez KNF, UOKiK oraz banki, a
nastepnie wprowadzone poprzez nowelizacje Ustawy.

3. Uzupetnienie oferty kredytowej bankéw

W nowej sytuacji na rynku konieczne jest stopniowe wprowadzanie przez banki nowych produktow
kredytowych, ktére pozwolg bankom lepiej sie dopasowa¢ do potrzeb i mozliwosci klientéw.
Doswiadczenie innych krajéw pokazuje, ze mozliwe jest znaczne rozszerzenie oferty kredytowej: obok
kredytow na zmienng stope (z ratg stata, albo malejacg) oraz na statg stope (z réznymi tenorami)
mozliwe s3 tez inne produkty, odpowiednie dla czesci klientéw bankdw, w zaleznosci od ich wieku,
dochodéw, a przede wszystkim rozumienia ryzyka zwigzanego z kredytem. Ponadto, w wielu krajach
jako szczegdlng kategorie wyrdznia sie tez pierwszy kredyt w zyciu. Dlatego wskazane jest, by banki
stopniowo rozbudowywaty swoje oferty.

4. Ograniczenie finansowania dtugich aktywoéw krétkim pienigdzem

Duzym problemem polskiego rynku kredytéw mieszkaniowych jest niedopasowanie termindéw
zapadalnosci pasywow i aktywéw. Wprawdzie w tej chwili sektor jest ogdlnie nadptynny, ale z
doswiadczenia innych krajéw wynika, ze stan taki moze w krétkim czasie ulec zmianie.

A. W szczegdlnosci nalezatoby zachecac¢ klientow do diugoterminowego oszczedzania, na
przyktad na wktad wtasny, na wczesniejszg sptate kredytu, lub na inne cele, dla ktérych warto,
by banki miaty atrakcyjne oferty. Utracong szansg w tym obszarze jest niewykorzystanie w
Polsce koncepcji kas oszczednosciowo-budowlanych oraz brak wsparcia przez Panstwo
dtugoterminowego oszczedzania na cele mieszkaniowe.

B. Wprowadzenie wymogu, by pewng czes¢ pasywéw finansujgcych portfel dtugoterminowych
kredytow mieszkaniowych stanowity dtugoterminowe instrumenty dtuzne.
Obserwowana obecnie tatwos¢ dostepu do tanich pasywéw krétkoterminowych zniecheca
jednak do siegania po drozsze pasywa dtugoterminowe. W zwigzku z tym wskazane by byto
wprowadzenie wymogu regulacyjnego, zgodnie z ktdrym w ciggu pieciu lat pasywa finansujgce
dtugoterminowe kredyty mieszkaniowe w okreslonym stopniu sktadatyby sie z
dtugoterminowych instrumentéw dtuznych.



C. Jednym z dtugoterminowych instrumentéw dtuznych, uwazanym za szczegélnie bezpieczny, s
hipoteczne listy zastawne. Trudno zrozumie¢ dlaczego w Polsce rynek ten nie rozwija sie.
Rekomendujemy pilne uruchomienie w Polsce rynku listéw zastawnych, a w szczegdlnosci
rynku detalicznych listdw zastawnych, co postuluje zdecydowana wiekszos¢ ekspertow.
Szczegdtowe propozycje znajdujg sie w czesci poswieconej rynkowi listéw zastawnych.

5. Wypracowanie nowej polityki informacyjnej we wspoétpracy z instytucjami i organizacjami
konsumenckimi

Polityka informacyjna instytucji aktywnych na rynku finansowym obstugujagcym klientéw
indywidualnych wymaga przemyslenia i zmian. Réwniez nawyki powinni zmieni¢ konsumenci i w
wiekszym stopniu samodzielnie analizowac ryzyko kredytu.

Obecne regulacje wymagajg stworzenia przez bank odpowiednio zrdinicowanej oferty i
poinformowania konsumenta o charakterystykach poszczegdlnych produktéw, pozostawiajgc
konsumentowi swobode wyboru (z pewnymi ograniczeniami, np. co do waluty kredytu).

Wprawdzie zgodnie z wymaganiami Ustawy o kredycie hipotecznym kazdy klient na etapie
poprzedzajgcym podpisanie umowy otrzymuje szereg materiatéw informujgcych go o czynnikach
ryzyka procedurach, itp., ale pomimo tego, potencjalne skutki materializacji tych ryzyk moga by¢ przez
klienta niedocenione. Ow brak wzajemnego zrozumienia dodatkowo wynika z faktu, iz bank zaktada,
ze klient, ktérem dostarczono informacje, rozumie produkt i ryzyka z nim zwigzane i w zwigzku z tym
podejmuje racjonalne decyzje, a klient postrzega bank — instytucje komercyjng — jako instytucje
zaufania publicznego i tym samym moze czuc sie zwolniony z samodzielnej oceny ryzyka kredytu.

6. Wsparcie programow systematycznego oszczedzania na cele mieszkaniowe przez instytucje
publiczne (NBP, BGK, MF)

Mogtyby to by¢ gwarancje antyinflacyjne udzielane za posrednictwem bankéw prowadzacych te
rachunki. Gwarancje antyinflacyjne mogtyby dotyczyé w szczegdlnosci detalicznych nabywcéow
dtugoterminowych listéw zastawnych lub/i dtugoterminowych depozytéw przeznaczanych na cele
mieszkaniowe.

7. Specjalne rozwigzania dla mtodych osdéb, ktére zaciggajg kredyt mieszkaniowy po raz pierwszy
W zyciu

Kredyty takie generujg wyzsze ryzyko niz kredyty standardowe i dlatego w innych krajach sg czesto sg

objete gwarancjami rzgdowymi. Alternatywnym rozwigzaniem bytoby skupowanie takich kredytéw w

sposob wspierany przez panstwo (na przyktad przez BGK), pod warunkiem zgodnosci z wymaganiami
stawianymi tego rodzaju produktom.

Banki nie majg mozliwosci samodzielnego wprowadzenia rekomendacji 6 i 7. Dlatego niezbedna jest
aktywniejsza rola panstwa.



8. Zmiany w modelu finansowania kredytéw mieszkaniowych

Zdecydowana wiekszos¢ ekspertow wyrazita opinie, ze najwtasciwszym sposobem finansowania
dtugookresowych kredytéw hipotecznych w obecnej sytuacji sg klasyczne i detaliczne listy zastawne
oraz depozyty oparte na systematycznym i dtugookresowym oszczedzaniu. Najwazniejsze wydaje sie
stworzenie popytu krajowego, a nie zagranicznego, na polskie listy zastawne. Warto bowiem zauwazyg,
ze sprzedaz listdw zastawnych zagranicznym inwestorom moze dodatkowo zwiekszaé strukturalng
nadptynnosc¢ krajowego sektora bankowego, co nie bytoby obecnie wskazane.

Wskazane bytoby rozpoczecie kreowanie krajowego popytu od nabywcy (inwestora) detalicznego, co
oznacza m.in., ze:

e nominat listu powinien by¢ niski, np. 1 tys. zt,

e nazwa powinna by¢ zrozumiata dla nieprofesjonalnego nabywcy, np. lokata hipoteczna,

e wiarygodnos¢ lokaty hipotecznej powinna by¢ wyzsza niz klasycznego depozytu poniewaz
dotyczy oszczednosci dtugookresowych.

Popyt ze strony nabywcow instytucjonalnych, szczegdlnie bankdw, moze zosta¢ wykreowany
dodatkowo przez zwolnienie inwestycji w listy zastawne z podatku bankowego, zakupy przez NBP,
lub/i BGK. Zdrowszym rozwigzaniem dla stabilnosci systemu finansowego wydaje sie zwolnienie ich z
podatku bankowego, ale bedg one stanowity konkurencje dla obligacji paristwowych, co w dzisiejszej
sytuacji moze stanowi¢ hamulec dla realizacji prezentowanej koncepcji. W tej sytuacji warto
rozwazy¢ gwarancje zwolnienia listéw zastawnych z podatku bankowego np. od rok 2024.

Skup listow zastawnych przez banki z tej samej grupy kapitatowej co ich emitent powinien by¢
docelowo ograniczony, mimo iz w pierwszej fazie budowy rynku listéw zastawnych moze by¢
uzasadniony.

Aby stymulowac podaz i popyt na listy zastawne rekomendujemy w szczegdlnosci:

e natozenie obowigzku na banki uniwersalne domykania luki terminowej instrumentami
dtuznymi,

e usprawnienie procesu wpisu do hipoteki poprzez umozliwienie dokonywanie wpisu
bezposrednio przez notariusza przy udzieleniu kredytu lub przy przeniesieniu kredytu
z banku uniwersalnego przez powiernika albo innego wyznaczonego pracownika banku,

e promowanie listu zastawnego jako bardzo bezpiecznej inwestycji,

e wspieranie przez regulatoréw inwestycji w listy zastawne poprzez polityke limitéw dla PPK,
OFE oraz FIO/FIZ.

9. Zmiane modelu regulacyjnego dotyczacego emitentow listow zastawnych

Modelem, do ktdrego nalezy dazy¢ powinny byc¢ inspiracje wynikajgce z rozwigzan dunskich i
szwedzkich (model ,lekkiej” struktury banku hipotecznego).”Lekka” struktura banku hipotecznego
oznacza, ze bank hipoteczny w petni kontrolowany (100% akcjonariatu) przez krajowy bank
uniwersalny w wiekszym stopniu niz obecnie powinen mdc powierza¢ wykonywanie czynnosci
bankowi ,,matce”, tym samym optymalizujgc koszty dziatalnos$ci na poziomie grupy krajowych
bankdéw. Takie rozwigzanie jest obecnie procedowane w ramach ustawy obecnie poddanej przez
Ministerstwo Finansow konsultacjom publicznym i pozwala bankowi na redukcje kosztéw wtasnych
(lub na poziomie grupy krajowych bankéw), a tym samym umozliwia wiekszg rentownos¢ listow
zastawnych.



10. Zmiane dotychczasowego modelu edukacji finansowej i doradztwa kredytowego

Nowy model edukacji finansowej i doradztwa kredytowego powinien zostaé¢ opracowany we
wspotpracy bankdw z instytucjami i organizacjami konsumenckimi. Nalezatoby rozwazy¢
zaangazowanie organizacji spotecznych, ktére réwniez mogtyby swiadczy¢ pomoc (swoiste
doradztwo) przysztym kredytobiorcom. Ich dziatalno$¢é miataby do spetnienia dwa cele: po pierwsze
edukacje finansowg, po drugie — wyjasnianie czynnikdw ryzyka zwigzanych z konkretnym produktem
kredytowym. Klient chcacy zaciggnaé kredyt mieszkaniowy otrzymuje projekt umowy kredytowej i
ma dwa tygodnie na zapoznanie sie z nig, wniesienie uwag, ktére bank moze, ale nie musi
uwzglednic¢. W tym czasie klient powinien zasiegng¢ porady eksperta, na przyktad organizacji
spotecznej. O tym, czy pomoc bytaby pfatna, czy bezptatna decydowataby sama organizacja.
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