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Tematem, ktory w petni zdominowat prace Klubu Odpowiedzialnych Finansow w roku
2022 byta sytuacja na rynku kredytdw mieszkaniowych. Szybki wzrost stop procentowych,
a w konsekwencji rat sprawit, ze wielu kredytobiorcow znalazto sie w trudnej sytuacji
finansowej. Prace rozpoczety sie jeszcze w grudniu 2021. Rok podzniej zostaty
zaprezentowane najwazniejsze rekomendacje dotyczace niezbednych zmian w
organizacji i sposobie dziatania rynku kredytéw mieszkaniowych. W tym czasie Klub brat
udziat w szesciu dyskusjach panelowych, z ktérych przygotowat piec. Prace nad Raportem
- propozycja nowego ksztattu rynku kredytéw mieszkaniowych objety ekspertyze
grupowa, w ktorej wypowiedziato sie ponad 60 ekspertdw, trzy duze dyskusje robocze w
gronie ekspertow, konsultowanie i publikacje Raportu, oraz sformutowanych na jego
podstawie rekomendacji. Szczegotowe prace dotyczace wybranych, szczegolnie waznych
zagadnien, beda kontynuowane w pierwszym potroczu 2023.

Kwiecien 2022 Seminarium Ryzyko i Regulacje w sektorze bankowym

Gwarantowany kredyt mieszkaniowy - co dalej z LtV*

W dyskusji, ktorej gospodarzem byt Klub Odpowiedzialnych Finansow, udziat wzieli:

- Janina Harasim, prof. zw. dr hab. Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach

- Marcin Gadomski, Wiceprezes Zarzadu Banku Pekao S.A., nadzorujacy Pion Zarzadzania
Ryzykami

- Kamil Liberadzki, Dyrektor Departamentu Rozwoju Regulacji w Urzedzie Komisji
Nadzoru Finansowego, profesor Szkoty Gtownej Handlowej w Warszawie

- Jacek taszek, profesor Szkoty Gtéwnej Handlowej, doradca, Narodowy Bank Polski

- Rafat Koztowski, Senior Expert, McKinsey & Company

- Andrzej Reich, Lider Klubu Odpowiedzialnych Finanséw

Z dyskusji wynikato, ze wiosng 2022 obraz rynku kredytow mieszkaniowych nie byt
jednoznaczny. Jak sie wydawato, wzrost inflacji, a w konsekwencji stop procentowych i
rat kredytéw mégt prowadzi¢ do pogorszenia jakosci portfela tych kredytow, ale z zdanych
nadzoru dotyczacych NPL wynikato, ze nastepuje lekka poprawa jakosci portfela. Tempo
wzrostu zacigganych kredytow byto skorelowane z tempem wzrostu cen nieruchomosci,
co byto zjawiskiem naturalnym. Ale w obliczu narastajgcego ryzyka stopy procentowej
musiat jednak niepokoi¢ fakt, iz w dalszym ciggu na rynku dominowaty kredyty na
zmienng stope.

Ustawa o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym zniosta dla jej beneficjentéw wktad
wtasny. Jest to dziatanie prospoteczne, poniewaz utatwia mtodym ludziom zacigganie

! Zapis dyskusji znajduje sie pod adresem https://www.efcongress.com/ryzyko-i-requlacje-w-sektorze-
bankowym/wideo-ryzyko-i-regulacje/#youtube-1 (poczatek 0:48:45)
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kredytéw mieszkaniowych pomimo braku $rodkéw na sfinansowanie wktadu wtasnego.
Jednoczesnie jednak zwieksza ona ryzyko dla kredytobiorcy, poniewaz moze prowadzic¢
do wiekszego zlewarowania i prowadzi do wyzszych rat kredytu. Z kolei bank jest
chroniony dzieki gwarancji BGK.

Prawdziwym wyzwaniem w tej sytuacji stata sie niska dostepnosc kredytu. Kredyt na 300
tysiecy ztotych wymagat miesiecznego dochodu brutto na poziomie 20 tysiecy ztotych,
wobec czego znacznej czesci potrzebujacych nie sta¢ na kredyt. Dotyczyto to zwtaszcza
ludzi mtodych.

Panelisci wskazywali w dyskusji sposoby na pogodzenie postawy prospotecznej z
wymaganiami ostroznosciowymi. W wielu krajach stosowane s3 utatwienia adresowane
do oséb mtodych, o mniejszych dochodach. Dla przyktadu, tagodniejsze wymagania
stosowane s3 w Czechach dla os6b w wieku ponizej 36 lat. W USA od blisko 100 lat
funkcjonujg Fannie Mae i Freddy Mac, za posrednictwem ktorych panstwo wyposaza banki
w tansza ptynnosc. Nastepnie skupujg one udzielone kredyty wspierajac w ten sposob
mtodych, mniej zamoznych klientdéw. Kupowane kredyty musza by¢ bezpieczne, a to
oznacza miedzy innymi stosowanie standardowej umowy.

Panelisci pytani byli o rozwigzanie, ktére - ich zdaniem - bytoby prospoteczne i
akceptowalne z ostroznosciowego punktu widzenia. Z ich wypowiedzi wynika, ze w
krajach o spojnej polityce mieszkaniowej na 0got stosuje sie rozwigzania adresowane do
ludzi mtodych, kupujacych swoje pierwsze w zycie mieszkanie (FTB - First Time Buyers).
Jednym z rozwigzan jest akceptacja wyzszego LtV, ale nie wyzszego niz 95%. Powszechnie
uwaza sie, ze catkowite zniesienie wktadu wtasnego jest szkodliwe, Dziatania panstwa
nastawione sg natomiast na zwiekszenie dostepnosci kredytu mieszkaniowego, dzieki
czemu ludzie mtodzi majg wieksze szanse na kupno pierwszego w zyciu mieszkania.

Aby ten stan osiggnac potrzebne s3 przede wszystkim: tani kredyt na statg stope
(zniesienie ryzyka stopy procentowej), standardowa umowa kredytu mieszkaniowego
(zniesienie ryzyka prawnego), dostosowanie otoczenia regulacyjnego do mozliwosci FTB
(ale przy zachowaniu wktadu wtasnego, cho¢ w nizszej wysokosci), oraz odpowiednio
zaprojektowane wsparcie finansowe ze strony panstwa.

Maj 2022 Seminarium Zarzadzanie Ryzykiem i Kapitatem
Kumulacja i narastanie ryzyk prawnych w relacjach z kredytobiorcami?

W dyskusji, ktorej gospodarzem byt Klub Odpowiedzialnych Finansow, udziat wzieli:

- Marcin Liberadzki, prof. SGH, Doradca ekonomiczny Marszatka Senatu, radca prawny
- Cezary Styputkowski, Prezes Zarzadu, mBank S.A.
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- Marek Wierzbowski, Profesor nauk prawnych, Uniwersytet Warszawski, Partner w
Kancelarii Prof. Wierzbowski & Partners
- Andrzej Reich, Lider Klubu Odpowiedzialnych Finanséw przy EKF

Dyskusja dotyczyta niepokojgco nasilajacego sie zjawiska. Narastajacy w ostatnich latach
spor konsumentow z bankami doprowadzit do niebezpiecznej kumulacji ryzyka prawnego.
Jego materializacja, zwazywszy na skale i skutki finansowe, moze w znacznym stopniu
zagrozi¢ stabilnosci polskiego systemu finansowego. Jednakze, zwazywszy na sposob
prowadzenia sporu, stawiane w pozwach zarzuty pod adresem bankow, a nawet proby
uniewazniania kredytow walutowych udzielonych przedsiebiorcom, nie sposob nie
dostrzega¢ dazenia adwersarzy bankéw do mozliwosci podwazania kazdej
dtugoterminowej umowy z bankiem, bez wzgledu na to kto jest jej strong i czego ta
umowa dotyczy.

Stabilnos¢ prawna i kumulacja ryzyka prawnego, naleza do najbardziej goracych i
najtrudniejszych tematéw. U zrédta ich leza niekorzystne warunki rynkowe, a nie
zagadnienia prawne. Kwestionowanie po latach umow kredytowych zawartych zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami podwaza zaufanie do bankdéw i do stabilnosci polskiego
systemu prawnego.

Panelisci polemizowali z opinig, ze klienci nie byli Swiadomi istnienia ryzyka. Byli przy
tym zgodni, ze nie istniejg kredyty mieszkaniowe wolne od ryzyka. Ich zdaniem, z
zacigganiem kredytu mieszkaniowego powinno by¢ tak, jak z kupowaniem uzywanego
samochodu, czy sprzetu elektronicznego, gdy kupujacy, przy wsparciu znajomych
ekspertow sprawdza kazdy szczegot. Przyszty kredytobiorca powinien otrzymywac projekt
umowy na 30 dni i w tym czasie obowigzkowo konsultowac z prawnikiem poszczegolne
postanowienia umowy i zwigzane z nimi czynniki ryzyka.

Powraca stale pytanie, czy sektor bankowy mdgt zrobic¢ wiecej, by ograniczy¢ ryzyko i
podnies¢ Swiadomosc¢ klientow. Jeden z panelistdw podat jako przyktad broszure
dotyczaca kredytéw hipotecznych, wydang przez Fundacje Kredytu Hipotecznego okoto
roku 2006 - 2007, w ktorej zostaty szczegétowo omowione podstawowe czynniki ryzyka,
w tym stopy procentowej i walutowego. Nie zmienia to faktu, ze zbyt duze ryzyko, w tym
przede wszystkim ryzyko rynkowe, natozone na klientow jest zrodtem ich protestow.

Powraca kwestia umowy kredytowej i znajdujacych sie w niej warunkdw niedozwolonych.
Nasuwa sie tu spostrzezenie, ze strony sporu nie s3 tak samo traktowane. Instytucje
odpowiedzialne za ochrone konsumentow, zabierajac obecnie gtos w sprawach spordw,
gdy odnosza sie do klauzul w umowach zawartych w przesztosci, wydaja stanowiska ex-
post, Nie wydaja jednak stanowisk ex-ante, ktére definiowatyby umowe pozbawiona wad
prawnych. Opiniami tych organow kierujg sie tez sady, ktore odwotuja sie do standardéw
aktualnych i w swych ocenach nie biorg pod uwage standardéw obowigzujgcych w okresie
zawierania kwestionowanych obecnie umow.



Czerwiec 2022 Europejski Kongres Finansowy
Debata Okrggtego Stotu: Nowy ksztatt rynku kredytow mieszkaniowych®

Gospodarzem debaty byt Europejski Kongres Finansowy. Od strony merytorycznej debate
przygotowat Klub Odpowiedzialnych Finanséw. Patronatu medialnego udzielit Business
Insider. W debacie udziat wzieli:

Alexander Fleischmann, Dyrektor Generalny, Raiffeisen Bank International -
oddziat w Polsce;

Marcin Gadomski, Wiceprezes Zarzadu Banku, nadzorujacy Pion Zarzadzania
Ryzykami, Bank Pekao S.A;

Bozena Graczyk, Wiceprezes Zarzadu, ING Bank Slaski S.A.;

Jacek Jastrzebski, Przewodniczgcy Komisji Nadzoru Finansowego;

Wojciech Kembtowski, Wiceprezes Zarzadu Banku, Obszar Ryzyka, BNP Paribas
Bank Polska S.A.;

Rafat Koztowski, Senior Expert, McKinsey&Company;

Kamil Liberadzki, Dyrektor Departamentu Rozwoju Regulacji w Urzedzie Komisji
Nadzoru Finansowego, Cztonek Zarzadu European Banking Authority

Piotr Mazur, Wiceprezes Zarzadu PKO Banku Polskiego Nadzorujacy Obszar
Zarzadzania Ryzykiem;

Leszek Pawtowicz, Koordynator Europejskiego Kongresu Finansowego;

Pawet Preuss, Partner, Lider Grupy Rynkow Finansowych, EY;

Andrzej Reich, Lider Klubu Odpowiedzialnych Finansow przy EKF;

Przemystaw Szczygielski, Lider sektora finansowego w Polsce, Lider zarzadzania
ryzykiem oraz doradztwa regulacyjnego dla sektora finansowego, Deloitte w
Polsce;

Tadeusz de Ville, Dyrektor, Financial Services Accounting Advisory, KPMG w
Polsce;

Prowadzenie:

Mikotaj Kunica, Redaktor Naczelny, Business Insider Polska.

Debata podsumowywata kilkumiesieczny proces dyskusji poswieconej ryzyku kredytow
mieszkaniowych i niezbednym zmianom w tym obszarze. Jednym z istotnych elementow

3 Zapis debaty znajduje sie pod adresem: https://www.efcongress.com/wideo/#youtube-50 Obszerny opis
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tego procesu byty seminaria przygotowane przez Klub Odpowiedzialnych Finanséw, lub
w ktorych uczestniczyli jego przedstawiciele.

Dyskusja toczyta sie w okresie szybkiego materializowania sie ryzyka stopy procentowej
spowodowanego postepujacym wzrostem stdp procentowych i - w konsekwencji -
rosnacych rat kredytow. Materializacja ryzyka stopy procentowej, ktéra nastgpita po
ponad dwudziestoletnim okresie spadku stop procentowych zaskoczyta wielu
kredytobiorcéw. Przyniosta wzrost zainteresowania kredytami na statg stope. Wprawdzie
juz od kilku lat byty one obecne w ofertach wielu bankdw, ale stanowity bardzo maty
odsetek nowo udzielanych kredytéw mieszkaniowych.,

Uczestnicy debaty zgodnie twierdzili, ze klienci powinni by¢ w maksymalnym stopniu
chronieni przed ryzykiem rynkowym, zwtaszcza ryzykiem stopy procentowej, a takze, ze
taka ochrone daja kredyty na statg stope. Jednak wyrazane opinie byty rozbiezne: jedni
byli zdania, ze docelowo wszystkie udzielane kredyty powinny byc¢ na statg stope, inni
uwazali, ze klienci powinni mie¢ wybdr i nie mozna im zabraniac¢ zaciggania kredytdw na
zmienng stope. Podobne rozbieznosci dotyczyty tenoréw udzielanych kredytéw: od kilku
lat do zapadalnosci. Uczestnicy byli natomiast dosc zgodni, ze dla klientow zaciggajacych
swoj pierwszy w zyciu kredyt powinny byc¢ dostepne wytgcznie kredyty na statg stope,
cho¢ i tu nie byto zgodnosci w sprawie tenoréw. Wiele uwagi poswiecono tez
finansowaniu kredytéw postulujac, by siega¢ po najlepszy instrument finansujacy
dtugoterminowe kredyty mieszkaniowe - listy zastawne.

Poniewaz czes¢ zagadnien poruszonych w debacie nie znalazt jednoznacznego
rozstrzygniecia, Klub Odpowiedzialnych Finanséw przystapit do opracowania
kompleksowego materiatu poswieconego nowemu ksztattowi rynku kredytow
mieszkaniowych w Polsce. Opracowanie zostato sporzadzone na podstawie tresci
zawartych w opisanych powyzej dyskusjach, ponadto dwoch dyskusjach: przygotowanej
przez Klub Odpowiedzialnych Finansow, ktéra odbyta sie w grudniu 2021 podczas
Kongresu Bankowosci Detalicznej Czy grozi nam kryzys na rynku hipotecznych kredytow
mieszkaniowych*, oraz dyskusji przygotowanej przez UKNF, z udziatem przedstawiciela
Klubu Odpowiedzialnych Finanséw podczas seminarium Ryzyko i Regulacje w Sektorze
Bankowym. zatytutowanej: Ryzyko stopy procentowej kredytow hipotecznych®

Z wypowiedzi uczestnikow powyzszych dyskusji wynikato, ze polski rynek kredytow
mieszkaniowych znalazt sie w sytuacji, ktéra wymaga zmiany modelu jego
funkcjonowania. Dotychczasowy model zbudowany byt na jednym tylko rodzaju kredytu:
kredycie na zmienng stope oprocentowany zgodnie z formutg Wibor plus marza. W
poczatkowym okresie budowania rynku kredytow mieszkaniowych model ten dos¢ dobrze
sie sprawdzat. Dopoki stopy procentowe w miare systematycznie malaty z niewielkimi i

# Zapis dyskusji znajduje sie pod adresem: https://www.efcongress.com/kbd/wideo-kbd/#youtube-14
® Zapis dyskusji znajduje sie pod adresem: https://www.efcongress.com/ryzyko-i-regulacje-w-sektorze-
bankowym/wideo-ryzyko-i-regulacje/#youtube-1 (poczatek 2:20:20)
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niezbyt silnymi okresami wzrostu, nie byt on kontestowany przez kredytobiorcow. Ale
okres spadkow stop procentowych juz sie skonczyt i polski rynek, podobnie jak rynki
innych krajow, wszedt w okres wysokich i niestabilnych stop procentowych. Kredytobiorcy
nagle zwrocili sie w strone kredytdw na statg stope, ale i ten rodzaj kredytu obarczony
jest czynnikami ryzyka. Kraje o rozwinietych rynkach finansowych stosuja bardziej
ztozone rozwigzania, ktore lepiej chronig kredytobiorcéw przed ryzykiem, niz zwykty
kredyt na statg stope procentowa. Mozna, a nawet nalezy czerpac z ich doswiadczen, ale
propozycja zmian musi by¢ dostosowana do konkretnego rynku, w tym przypadku -
polskiego.

Ekspertyza grupowa

W czerwcu 2022, chcac zebra¢ jak najszerszy materiat, Klub opracowat zbidér pytan
odnoszacych sie do najwazniejszych zagadnien, majgcych wptyw na przysztos¢ polskiego
rynku kredytow mieszkaniowych, w pierwszym rzedzie dotyczacych oferty produktowej,
procesu kredytowania, finansowania tego rynku, identyfikacji czynnikdw ryzyka. Pytania
zostaty skierowane do szerokiego grona ekspertow w rozny sposob powigzanych z
rynkiem kredytéw mieszkaniowych: od bankdw i organow sieci bezpieczenstwa do
organizacji kredytobiorcéw. Na tej podstawie, we wspotpracy z ekspertami opracowana
zostata propozycja nowego ksztattu rynku kredytow mieszkaniowych, ktéra - po
uzgodnieniach z interesariuszami - zostata w listopadzie przedstawiona podczas
Kongresu Bankowosci Detaliczne;j.

Do udziatu w ekspertyzie grupowej zaproszono ponad stu ekspertow ze S$rodowisk:
bankowego, nadzorcow, regulatorow, firm konsultingowych, instytucji ochrony praw
konsumenta i spotecznych organizacji konsumenckich, srodowiska akademickiego i
deweloperow. Do konca lipca naptynety 63 odpowiedzi. W wielu przypadkach jedng,
uzgodniong odpowiedz nadestato kilka osdb z danej instytucji. Mozna zatem stwierdzic,
ze zebrany materiat reprezentuje poglady niemal wszystkich zaproszonych do udziatu w
badaniu. Odpowiedzi, a zwtaszcza pogtebione opinie wyrazone w zwigzku z konkretnymi
pytaniami stanowity podstawe pierwszego szkicu propozycji.

Jesienig odbyty sie trzy dyskusje robocze w gronie ekspertéw:

e 10 pazdziernika odbyta sie robocza dyskusja na temat propozycji dotyczacych
procesu udzielania kredytow mieszkaniowych oraz samych kredytéw. Wzieto w nie
udziat 52 ekspertow.

e 3 listopada odbyta sie robocza dyskusja na temat propozycji dotyczacej
finansowania rynku kredytow mieszkaniowych, ze szczegolnym uwzglednieniem
listow zastawnych. Wzieto w niej udziat 30 ekspertow.

e 9 listopada obyta sie robocza dyskusja na temat relacji bankoéw z klientami i
edukacji finansowej. Wzieto w niej udziat 32 ekspertow.



Raport kornicowy — Nowy ksztatt rynku kredytdéw mieszkaniowych

Opracowanie dotyka szerokiego spektrum zagadnien, od zreformowania procesu
kredytowania do upowszechniania wiedzy na temat finansow. Gtowne przestanie Raportu
brzmi nastepujgco: Obecny rynek kredytéw mieszkaniowych po transformacji ustrojowe;j
tworzyt sie w komfortowych warunkach - silny wzrost gospodarczy, spadek stop
procentowych, coraz nizsze raty kredytow, itd. Jesienig 2021 sytuacja ulegta diametralnej
zmianie dowodzac, ze dotychczasowy model sie juz przezyt i musi zosta¢ zastapiony
nowym, odpowiednim dla sytuacji ekonomiczno-finansowej, jaka bedzie nam zapewne
towarzyszyta przez szereg kolejnych lat. Ten nowy model powinien tez usuna¢ wiele
zidentyfikowanych problemdéw. Raport Klubu Odpowiedzialnych Finanséw proponuje
nowe rozwigzanie, opracowane na podstawie wtasnych analiz oraz zanonimizowanych
opinii kilkudziesieciu ekspertow z zakresu bankowosci, regulatorow, instytucji ochrony
konsumenta, firm konsultingowych, srodowiska akademickiego i deweloperow. Zawiera
on szereg rekomendacji kierowanych do instytucji rynku kredytéw mieszkaniowych.
Najwazniejsze z nich dotycza:

e wprowadzenia standardowej umowy kredytu mieszkaniowego,
e poszerzenia oferty kredytowej bankdw,
e promowania oszczedzania dtugoterminowego,

e poprawy struktury finansowania kredytow mieszkaniowych, w szczegdlnosci
budowania rynku listéw zastawnych,

e pogtebiania relacji bankow z klientami,

e poprawy edukacji finansowej.

Listopad 2022 Kongres Bankowosci Detalicznej
Prezentacja Rekomendacji opracowanych na podstawie raportu zatytutowanego: Nowy
ksztatt rynku kredytow mieszkaniowych®

Udziat wzieli:

- Rafat Koztowski, Senior Expert, McKinsey&Company;

- Piotr Mazur, Wiceprezes Zarzadu PKO Banku Polskiego Nadzorujacy Obszar
Zarzadzania Ryzykiem;

- Leszek Pawtowicz, Koordynator Europejskiego Kongresu Finansowego;

- Andrzej Reich, Lider Klubu Odpowiedzialnych Finansow przy EKF;

& Zapis debaty znajduje sie pod adresem: https://www.efcongress.com/kbd/wideo-kbd/#youtube-2
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Dziesie¢ najwazniejszych rekomendacji sformutowanych na podstawie Raportu i
kierowanych do szeregu adresatow stanowi synteze Raportu. Zostaty one przedstawione
i poddane pod dyskusje podczas Kongresu Bankowosci Detalicznej w dniu 30 listopada,
w trakcie sesji zatytutowanej Przysztosc rynku kredytow hipotecznych w Polsce.

Rekomendacje dotykaja szeregu spraw o kluczowym znaczeniu dla rozwoju rynku
kredytow mieszkaniowych i poprawy sposobu jego funkcjonowania’. Maja one generalny
charakter. Ich wdrozenie wymagac bedzie sporzadzenia przez niewielkie zespoty
ekspertow bardziej szczegotowych materiatéw. Zakonczenie prac planowane jest w
potowie 2023 roku.

15 grudnia Klub zaprezentowat ostateczng wersje gtdwnych rekomendacji podczas
konferencji prasowej zorganizowanej przez Europejski Kongres Finansowy?®. Raport,
zawierajacy wszystkie rekomendacje oraz zanonimizowane zestawienie odpowiedzi
nadestanych przez ekspertdw znajduje sie na stronie.

Po Kongresie Bankowosci Detalicznej doktadne omowienie rekomendacji zamiesci
Business Insider®, a materiat z konferencji prasowej 15 grudnia zamiescit PAP w swoim
serwisie.

KONTAKT

ANDRZEJ REICH

LIDER KLUBU ODPOWIEDZIALNYCH
FINANSOW PRZY EKF

ANDRZEJ.REICH@FUNDACJACMS.PL

7 Rekomendacje zostaty przekazane licznej grupie interesariuszy, przede wszystkim parlamentarzystom,
politykom, regulatorom, prezesom bankoéw, instytucjom ochrony konsumentow.

8 Zapis konferencji znajduje sie pod adresem https://www.efcongress.com/aktualnosci/europejski-
kongres-finansowy-prognozy-dla-polskiej-gospodarki-i-rynku-mieszkaniowego/

9 https://businessinsider.com.pl/finanse/tak-powinien-wygladac-rynek-kredytow-mieszkaniowych-w-
polsce-oto-dziesiec-glownych/lnvknhs
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