Jak naprawic kredyt mieszkaniowy w Polsce

O 176. Seminarium mBank—CASE nt. Polska gospodarka 2023 i dalej: Jak naprawic¢ kredyt
mieszkaniowy?

Goscmi spotkania, ktore odbyto sie 30 marca, byli trzej eksperci w obszarze kredytéw
hipotecznych: dr hab. Dariusz Filar, prof. em. UG, Andrzej Reich, lider Klubu Odpowiedzialnych
Finanséw przy Europejskim Kongresie Finansowym oraz dr hab. Michat Polasik, prof. UMK
w Toruniu, Fundacja FINSEC. Spotkanie prowadzita dr Ewa Balcerowicz, kierujgca cyklem
Seminaria mBank-CASE.

Otwierajac seminarium dr Ewa Balcerowicz nakreslita kierunek dyskusji. - Remedium na
stabosci rynku kredytéw hipotecznych nie lezy w pojedynczych zmianach; konieczne jest
wprowadzenie nowego modelu rynku mieszkaniowego- powiedziata. Podkreslita, ze powinien
on zawiera¢ bogatszg oferte produktows, by¢ elastyczny, wolny od ryzyka prawnego i lepiej
zabezpiecza¢ kredytobiorcow przed ryzykiem. Wazne jest, aby panstwo jako regulator
zapewnito wtasciwe warunki dla rozwoju rynku mieszkaniowego, a klienci mieli dostep do
niezbednego minimum wiedzy finansowej, zwtaszcza dotyczacej ryzyka zwigzanego
z dtugoterminowymi kredytami mieszkaniowymi.

Wystepujgcy jako pierwszy, dr hab. Dariusz Filar przypomniat, ze obecnie w Polsce mamy 2,4
miliona aktywnych kredytow o wartosci zblizonej do 500 miliardéw ztotych. Jednak
kredytobiorcy nie stanowig homogenicznej grupy, poniewaz w zaleznosci od waluty, w ktérej
zaciggneli kredyt oraz roku zaciggniecia zobowigzania ich sytuacja jest bardzo rézna. - Kredyty
doprowadzity do rozbicia spoteczenstwa na wiele grup o odmiennej sytuacji prawnej
i finansowej, co musiato i bedzie powodowac napiecia i niezadowolenie, a w konsekwencji
przynosi niestabilno$¢ rynku - zauwazyt prof. Dariusz Filar. Nastepnie przedstawit historie
kredytow frankowych w Polsce i wyttumaczyt, jak doszto do tego, Zze ostatecznie panstwo
wycofato sie z interwencji na rynku. Przypomniat, ze poczatkowo (od 1996 r. kiedy sie pojawity)
i przez dtugie lata kredyty frankowe gwarantowaty nizsze raty niz kredyty w ztotych, ale wigzaty
sie z ryzykiem stopy procentowej (mozliwos¢ podniesienia stopy podstawowej przez Narodowy
Bank Szwajcarii) i jeszcze wiekszym ryzykiem kursowym (mozliwo$s¢ umocnienia sie
szwajcarskiej waluty). Te dwa ryzyka byty przez kredytobiorcow bagatelizowane. Prof. Filar
zwrdcit uwage, ze w 2005 roku Komisja Nadzoru Finansowego ostrzegata publicznie przed
zacigganiem kredytéw walutowych. Jednak éwczesne wtadze polityczne nie podjety decyzji,
ktére ograniczytyby mozliwosc zaciggania kredytow w walutach. Jedynym instrumentem, do
ktorego mogta sie w tej sytuacji odwota¢ KNF, byta "Rekomendacja S — dotyczaca dobrych
praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie”,
opublikowana w 2006 roku. Problem jednak nie zniknat, a ponadto klub parlamentarny
rzgdzacej wowczas partii wystosowat oficjalny dokument, w ktorym stwierdzat, ze
,Rekomendacja S” jest prdobg ograniczenia Polakom dostepu do kredytu.

- Do konica 2012 r. kredyty frankowe nie stanowity zrédta spotecznych emocji, bo ich raty wcigz
byty nizsze od rat kredytow ztotowych. Jednak w latach 2013-2014 sytuacja stopniowo zaczeta
sie odwracac i raty kredytéw frankowych zaczety przewyzszac raty kredytow ztotowych — moéwit
prof. Filar - A momentem prawdziwego wstrzgsu okazat sie 15 stycznia 2015 roku (,,czarny
czwartek”), gdy Narodowy Bank Szwajcarii zakonczyt polityke stabilizowania kursu franka na



poziomie 1,2 CHF za 1 Euro. Cho¢ w 2015 roku, podczas wyborow prezydenckich, jedng z
obietnic Andrzeja Dudy byta regulacja kredytéw frankowych, to prace nad ustawowym
i systemowym rozwigzaniem problemu opdzniaty sie. Wreszcie w lutym 2017 roku rzgdzaca
partia ogtosita, ze panstwo nie bedzie podejmowad dziatat w sprawie kredytéw frankowych,
a kredytobiorcy powinni walczy¢ o swoje prawa w sgdach. Odsuniecie sie panstwa od problemu
spowodowato wysyp kancelarii prawnych oferujgcych pomoc kredytobiorcom. Rozwigzanie na
drodze prawnej jest obecnie najczestszym sposobem walki z bankami, a wyrok Trybunatu
Sprawiedliwosci  Unii  Europejskiej dodatkowo zwiekszyt zainteresowanie tg forma
rozwigzywania problemu.

Jako drugi wystgpit Andrzej Reich, ktory okredlit sytuacje na rynku jako ,interesujgca
i jednoczesnie niepokojgcy”. Zwrdcit uwage na to, ze gospodarstwa domowe w Polsce
generalnie nie sg obeznane z kredytami dtugoterminowymi na tyle, by przewidzie¢ wieloletnie
konsekwencje ich zaciggania. - W przypadku wzrostu stép procentowych moze okazac sie, ze
kredytobiorcy nie sg w stanie spfaci¢ kredytu, co moze prowadzi¢ do bardzo powaznych
konsekwencji finansowych — mowit Andrzej Reich. Czesto kredytobiorcy traktujg kredyt
mieszkaniowy tak samo, jak kredyt krotkookresowy. Ludzie sg zwykle nieswiadomi, w jaki
sposob dziata kredyt, szczegdlnie ten brany na zmienng stope procentowa.

Zdaniem A. Reicha, dzi$ wielkim zagrozeniem dla rynku kredytéw mieszkaniowych jest ryzyko
prawne, ktore moze zupetnie wywrécic¢ sektor bankowy. - Jedynym sposobem na uwolnienie
sie od ryzyka prawnego bytoby wprowadzenie standardowej umowy kredytowej — przekonywat
- Aby mie¢ pewnos¢, ze jest ona wolna od warunkéw niedozwolonych, jej projekt musiatby by¢
pozytywnie zaopiniowany przez instytucje panstwa: UOKIK, Rzecznika Finansowego, KNF, Sad
Najwyzszy czy organizacje spoteczne. W dfugoterminowych inwestycjach mieszkaniowych
istotng role powinien petni¢ takze wktad wtasny kredytobiorcy, ktory ma wiele zalet poza tg
(czyli: dodatkowego zabezpieczenie kredytowego), ktdra jest powszechnie uznawana.

Wiele miejsca w jego wypowiedzi na temat przysztego modelu rynku kredytéw mieszkaniowych
zajeta kwestia budowy relacji bankow z klientami. | tak, udzielajgc kredytow banki powinny braé
pod uwage poziom $wiadomosci ryzyka u klienta oraz stosowac testy podobne do tych, ktére
sg stosowane w przypadku inwestoréw na rynku kapitatowym. Instytucje finansowe powinny
dostosowac swojg oferte do poziomu ryzyka, na ktore klient moze sobie pozwolié¢. Panstwo,
organizacje spoteczne i pozarzgdowe powinny ponosi¢ wspdlnie wysitek w celu budowania
Swiadomosci i edukowania spoteczenstwa tak, aby chroni¢ je przed nadmiernym ryzykiem
finansowym.

Jako ostatni gtos zabrat prof. Michat Polasik, ktory przedstawit szczegdlny instrument, jakim jest
model zréwnowazonej hipoteki. Stanowi on —zdaniem jego autoréw, do ktérych sam sie zalicza
- trafng odpowiedZ na aktualne wyzwania, jakie wywotat kryzys na rynku kredytéw
mieszkaniowych.

Dr Polasik omowit dwie zasadnicze przyczyny obecnego kryzysu. Pierwszg z nich jest tradycyjny
model kredytow hipotecznych, ktéry na zasadzie matematyki finansowej powoduje
automatyczne i nieplanowane przyspieszenie realnej sptaty kredytu na jego poczagtku. Drugg
przyczyng jest skomplikowanie produktu, co powoduje pojawienie sie ryzyka prawnego.
Skutkiem jest skokowy wzrost rat kredytéw hipotecznych oraz rosngca niepewnosc prawna.



Dr Polasik wraz z zespotem ekspertow proponujg kredyt, w ktérym w poczatkowym okresie
pfatnosci bytyby obnizone w stosunku do zwyktej hipoteki, za cene kapitalizacji odsetek. —
Chodzi o umozliwienie klientowi tego, by nie sptacat catosci raty odsetkowej. Jej czes¢ bytaby
kapitalizowana, co oznacza powiekszenie wielkosci kwoty pozostajgcej do sptaty. Pozwala to
przetrwac kredytobiorcy podwyzki stop procentowych. A realna wartos¢ kredytu caty czas jest
lekko malejgca, choc spadek tej wartosci jest mniejszy niz w modelu raty rownej — mowit dr
Polasik. - Zastosowanie nowego modelu kredytu nie sprawi, ze w catym okresie sptaty kredyt
bytby drozszy od tradycyjnego. Wartosc¢ rat w ujeciu realnym jest zblizona. Rowniez rzeczywista
roczna stopa oprocentowania jest w zasadzie rowna. To model réwnowazny ekonomicznie, w
ktorym nie ma niezamierzonych korzysci dla jednej czy dla drugiej strony — uzasadniat.

Nie oznacza to, ze wprowadzenie kredytu nowego typu bedzie fatwe. Twdrcy modelu uwazajg,
ze konieczne jest m.in. opracowanie jednolitego wzoru umowy kredytowej, zatwierdzonego np.
ustawowo, ktory ograniczatby z punktu widzenia bankéw tzw. ryzyko prawne.

— Produkt jest dos¢ skomplikowany obliczeniowo. Chcemy stworzy¢ system, w ktérym
bedziemy wydawac certyfikat dla konkretnej umowy, $wiadczacy o tym, ze jest zgodna
z algorytmem. To po to, by klient miat pewnos¢, ze ptaci tyle, ile powinien w poszczegdlnych
ratach i ze jest to zgodne z jego interesem — moéwit dr Polasik. Zaznaczyt takze, ze konieczne
bytyby dziatania edukacyjne. Rozwigzanie bytoby korzystne dla obu stron. Banki uzyskatyby
mozliwos¢ zwiekszenia oferty kredytowej, dostosowanej do fazy cyklu koniunktury.
Ograniczona zostataby liczba niesptacanych kredytow oraz dosztoby do wzmocnienia pewnosci
prawnej. Korzysci odniesliby réwniez klienci — wzrostaby zdolno$¢ obstugi kredytu,
a ograniczaniu ulegtaby zmiennos$¢ wysokosci raty.

W czesci przeznaczonej na pytania i komentarze widzowie pytali o to m.in. czy mozliwe jest
wyjscie z obecnej kryzysowej sytuacji na rynku bez dalszego ostabiania sektora bankowego, i jak
uporzadkowad sytuacje na polskim rynku mieszkaniowym, na rynku pierwotnym i rynku
wynajmu. Padty tez zapytania skierowane do M. Polasika o szczegdty proponowanego przez
zespot autoréw modelu zrownowazonej hipoteki.

Link do seminarium:

https://www.bankier.pl/tv/gospodarka/polska-gospodarka-2023-i-dalej-jak-naprawic-kredyt-
mieszkaniowy-7678/
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