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Abstrakt: Celem niniejszego opracowania jest przyblizenie aktualnych problemoéw zwigzanych
z detalicznymi kredytami hipotecznymi, ktore wydaja si¢ najistotniejsze w swietle zaproponowane;j
przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego nowelizacji Rekomendacji S oraz pokazanie, iz organ nadzoru
dazy do przeobrazenia polskiego rynku kredytow hipotecznych przy jednoczesnym zapewnieniu
wigkszego bezpieczenstwa kredytobiorcom. Poruszona zostata problematyka oprocentowania oraz
jego wptyw na koszt kredytu. Stato si¢ to podstawa do rozwazan nad statym i zmiennym sposobem
oprocentowania detalicznych kredytow hipotecznych oraz ukazania sytuacji polskiego rynku na tle
rynkow europejskich. Przyblizono ponadto zagadnienia zwigzane z konieczno$cig wniesienia wkta-
du wlasnego i jego wptywem na wysoko$¢ rat kredytowych. Opracowanie porusza dodatkowo prob-
lematyke kredytéw z opcja ,.klucz za dtug”, bedacych nowa propozycja na polskim rynku.

Current problems related to retail mortgages

Abstract: The purpose of this article is to present current problems related to retail mortgage
loans, which seem to be the most important type in the light of the amendment to Recommendation S
proposed by the Polish Financial Supervision Authority, and to show that the supervisory authority
is aiming at transforming the Polish mortgage loan market while ensuring greater security for bor-
rowers. The issue of interest rate and its impact on the cost of credit has been discussed. This became
the basis for considering fixed and variable interest rates on retail mortgages and showing the situa-
tion of the Polish market in relation to European markets. Moreover, the issues related to the neces-
sity of making one’s own contribution and its impact on the amount of credit installments have been

* Opiekun naukowy (Scientific Tutor) — dr hab. Katarzyna Szalonka, prof. UWr
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discussed. The report additionally discusses the issue of loans with the “key for debt” option, which
is a new proposal for the Polish market.

Wprowadzenie

Analiza ofert bankoéw dzialajacych na polskim rynku pokazuje szeroki wachlarz
produktow dostepnych dla klienta detalicznego. Wérdd wielu ustug banku moze-
my znalez¢ zaréwno kredyty mieszkaniowe, jak i kredyty i pozyczki hipoteczne.
Aby wlasciwie zrozumie¢ problematyke poruszanego zagadnienia, konieczne jest
wskazanie podstawowych réznic migdzy tymi produktami. Ogdlne pojecie kredytu
zawarte w ustawie Prawo bankowe wskazuje, ze umowa kredytu bank zobowigzuje
si¢ przekaza¢ do dyspozycji kredytobiorcy okreslong kwote srodkdéw pienieznych
przeznaczonych na okreslony cel. Kredytobiorca natomiast zobowigzuje si¢ zwrdcic
kwote kredytu powickszong o odsetki w wyznaczonym terminie sptaty'. Na gruncie
tej definicji widoczne staja si¢ podstawowe cechy kredytu bankowego:

1. celowos¢ — kredyt udzielany jest na z goéry okreslony cel,

2. odptatnos¢ — kredytobiorca zobowigzany jest zaplaci¢ odsetki i prowizje,

3. zwrotno$¢ — kredytobiorca ma obowigzek zwroci¢ uzyskang kwote w ter-
minie wskazanym w umowie?.

Ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hi-
potecznego i agentami definiuje umowe o kredyt hipoteczny jako umowe, w ktorej
kredytodawca (bank hipoteczny lub uniwersalny) udziela kredytobiorcy kredytu,
ktory zabezpieczony jest hipoteka (lub innym prawem zwigzanym z nieruchomos-
cig) (art. 3)>. Podobnie jak kazdy inny kredyt rowniez ten jest celowy, odptatny
i zwrotny*.

Kredyty hipoteczne przeznaczone na cele mieszkaniowe ciesza si¢ w Polsce
ogromna popularno$cig. Jak wynika z danych, w roku 2018 liczba czynnych umow
tego rodzaju kredytu wynosita 2 246 296. Warto zauwazy¢, ze w ciggu ostat-
niej dekady obserwujemy statg tendencje wzrostowa (w 2018 roku odnotowano

1 Art. 69 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku Prawo bankowe (Dz.U. z 1997 r. Nr 140, poz.
939).

2 A. Talecka, P. Niczyporuk, Bankowos¢: system bankowy i ustugi, Biatystok 2004, s. 129—133.

3 Ustawa z dnia 23 marca 2017 roku o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednika-
mi kredytu hipotecznego i agentami (Dz.U. 2017 poz. 819).

4 Kazdy kredyt mieszkaniowy jest kredytem hipotecznym, ale nie kazdy kredyt hipoteczny
jest mieszkaniowym. Zalezno$¢ ta wynika ze znacznie szerszego spektrum przeznaczenia kredy-
tu hipotecznego, tym mianem okresla si¢ bowiem kazdy kredyt zabezpieczony hipoteka, natomiast
kredyt mieszkaniowy (mimo podobnego zabezpieczenia) musi by¢ przeznaczony na inwestycje
zwigzane z nieruchomoscia mieszkalna. Ze wzglgdu na specyfike poruszanej problematyki, ktora
skupia si¢ na mieszkaniowych kredytach detalicznych, pojecia ,,kredyt hipoteczny” i ,,kredyt
mieszkaniowy” uzywane b¢da w niniejszej pracy zamiennie.
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wzrost w porownaniu z rokiem 2008 o ponad 72 %, co przektada si¢ na dodatkowe
943 696 umoéw, rys. 1)°.
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Rysunek 1. Liczba czynnych uméw kredytu mieszkaniowego w Polsce w latach 2008-2018

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie: Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach trans-
akcyjnych nieruchomosci, nr 38 (4/2018), Warszawa 2018, s. 9.

Tak duza popularno$¢ tych kredytow ma swoje odzwierciedlenie w licznych
publikacjach zwigzanych ze wspotczesng bankowos$cia oraz dziatalnoscia kredy-
towa bankow, ktére podaja, ze kredyt mieszkaniowy udzielany przez banki komer-
cyjne nalezy do najpowszechniejszych na polskim rynku®. Zaréwno w praktyce,
jak w literaturze przedmiotu kredyty mieszkaniowe w portfelach kredytowych pol-
skich bankéw uniwersalnych sa widoczne jako gltdwne. Literatura, na podstawie
obowigzujacych przepisow prawa, upatruje przyczyn tego zjawiska w mozliwo-
$ci prowadzenia przez banki uniwersalne zdecydowanie elastyczniejszej polityki
zwigzanej z kredytami hipotecznymi niz w wypadku bankéw hipotecznych’.

Dziatalnos¢ kredytowa bankow, bedaca oprocz dziatalnosci depozytowej gtdéwna
aktywnoscia bankow komercyjnych, zwigzana jest z wieloma problemami, z jakimi
musi zmierzy¢ si¢ zarowno sam bank jako kredytodawca, jak i klient detaliczny be-
dacy kredytobiorca. Pismiennictwo wyraznie wskazuje, ze dziatalnos¢ banku obar-

5 Ogdlnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci,
nr 38 (4/2018), Warszawa 2018, s. 9, zbp.pl/public/repozytorium/wydarzenia/images/luty 2019/
Raport. AMRON-SARFiN_Nr 4 2018 Plpdf (dostep: 13.05.2019).

& Wspélczesna bankowosé, t. 1, red. M. Zaleska, Warszawa 2007, s. 209.

7 Swiat bankowosci, red. M. Zaleska, Warszawa 2018, s. 249.
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czona jest specyficznym rodzajem ryzyka, ktore oddziatuje na obie strony umowy
kredytowej. Wielu autorow eksponuje przede wszystkim ryzyko stopy procentowej
(zwiazane z polityka banku centralnego i skutkujace koniecznoscia dopasowania
wlasnych stawek procentowych; stad tez tak istotne wydaja si¢ problemy zwigzane
ze stato$cig badz zmiennoscig oprocentowania kredytu), ryzyko kredytowe (oparte
na niepewnosci, czy kredytobiorcy sptaca swoje zobowigzania®; uwaza sie, ze ten
rodzaj ryzyka w najwigkszym stopniu negatywnie wplywa na zyski banku) oraz
ryzyko zmian systemowych (wynikajace z niebezpieczenstwa negatywnego wptywu
decyzji organéw centralnych na wyniki osiggane przez banki)’. M. Sitek podkresla
dodatkowo role, jakg w zakresie kredytow hipotecznych odgrywa ryzyko ptynnosci,
wskazujac na niskg ptynnos¢ cechujaca nieruchomosci jako instrumenty na rynku
kapitatowym. Wynika ona z mozliwos$ci poniesienia strat w przypadku sprzedazy
nieruchomosci (na przyklad przy ewentualnym przejeciu przez bank danej nieru-
chomosci w przypadku niesptacania przez kredytobiorce zobowigzania) w nieod-
powiednim momencie przy negatywnej sytuacji na rynku'©.

Literatura przedmiotu poswigca ponadto wiele uwagi szerokiej klasyfikacji
kredytow, podajac tym samym szczegdlng role kredytow hipotecznych wynika-
jaca z zabezpieczenia w postaci wpisu do hipoteki!!. Oprocz klasyfikacji zwigza-
nej z rodzajem kredytobiorcy (klient detaliczny czy korporacyjny), czasem trwania
umowy kredytowej czy tez rodzajem zabezpieczen autorzy skupiajg si¢ takze na
podziale kredytow ze wzgledu na sposéb oprocentowania, wskazujac przy tym
na gérujaca pozycje kredytow ze zmiennym oprocentowaniem!2. Problematyka
oprocentowania jest dla wielu kredytobiorcéw kluczowym aspektem decyduja-
cym o wyborze konkretnej oferty (jak wskazuje Z. Dobosiewicz, oprocentowanie
obejmowaé moze nawet ponad 95% kosztu kredytu!?).

Poruszana w niniejszym opracowaniu propozycja Komisji Nadzoru Finan-
sowego, aby banki oferowaly swoim klientom kredyty z opcja ,.klucz za dtug”
jest pomystem nowym w polskiej praktyce. Ma to swoje konsekwencje w braku
opracowan przyblizajacych owa problematyke. Moze wynika¢ to z hipotetyczne-
go charakteru propozycji organu nadzoru (KNF nie precyzuje szczegotow tego

8 Bank zmuszony jest do zbierania informacji, ktére przyczyniaja si¢ do oceny zaréwno biezace;,
jak przysztej sytuacji ekonomicznej klientow. D. Korenik zauwaza, ze dzigki temu bank moze zaan-
gazowac si¢ w interesy majatkowe swoich klientow, ktorzy moga nie tylko uzyska¢ dtugoterminowe
kredyty, lecz takze otrzymac wsparcie finansowe w razie pojawienia si¢ trudnosci finansowych. Zob.
D. Korenik, Odpowiedzialnos¢ banku komercyjnego. Proba syntezy, Warszawa 2009.

9 M. Rajczyk, Ryzyko w dzialalnosci bankoéw komercyjnych, [w:] Ryzyko w dzialalnosci ban-
kow komercyjnych, red. J. Stacharska-Targosz, Poznan 2000, s. 78-79.

10-M. Sitek, Bankowosé hipoteczna i rynek nieruchomosci, Warszawa 2011, s. 127.

11 K. Olesiak, A. Zawadzki, Podstawy bankowosci, Warszawa 2002, s. 124.

12 Ibidem, s. 129.

13 7. Dobosiewicz, Kredyt hipoteczny. Poradnik, Warszawa 2010, s. 34.
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rozwigzania, nie ma tez uregulowan prawnych, a sama instytucja kredytu z opcja
,klucz za dlug” nie istniata jak dotad na polskim rynku).

Zrédet opcji ,.klucz za dlug” doszukiwaé si¢ mozna na rynku amerykanskim,
na ktérym szeroki zakres ochrony klientow bankoéw, jak tez mnogos$¢ mozliwosci,
jakimi dysponuja oni w przypadku trudnosci w splacie zobowigzan i w konse-
kwencji upadtosci, powoduja, ze literatura anglojezyczna poswigca tej tematyce
wiele uwagi. W. Li i M.J. White wskazuja na sytuacje kredytobiorcy na gruncie
amerykanskiego porzadku prawnego w razie zaniechania sptaty zadtuzenia z ty-
tutu kredytéw hipotecznych. W konsekwencji niesptacania zobowigzan kredyto-
dawca nabywa tytut prawny do nieruchomosci (w postepowaniu sadowym lub bez
— w zaleznosci od stanu) i jg sprzedaje. Autorzy przyblizaja takze rozwigzanie
wydajace si¢ niezwykle interesujace — wigkszo$¢ stanow dopuszcza mozliwosé
odzyskania domow przez kredytobiorcow po okresie swoistego wykluczenia,
sptacajac w pelni swoje zadhuzenie. Okres ten moze trwa¢ maksymalnie do jed-
nego roku'*. W. Dobbie i J. Song wskazuja z kolei na korzysci, jakie niesie dla
amerykanskiego kredytobiorcy ochrona przed upadtoscia. Pozwala ona nie tylko
utrzymac stabilno$¢ ekonomiczna, lecz takze daje szerokie mozliwos$ci w zakresie
sptaty zadtuzenia w przypadku pojawiajacych si¢ problemow i zalegltosci, wstrzy-
mujac tym samym dziatania windykacyjne!>. Domniemywa¢ mozna, iz polski
organ nadzoru, proponujac wprowadzenie do polskiego porzadku omawianego
W niniejszym opracowaniu rozwigzania, pragnie dgzy¢ do zapewnienia polskim
kredytobiorcom wigkszej ochrony, wzorowanej na amerykanskich praktykach.

2. Oprocentowanie jako koszt kredytu

Problematyka kosztu kredytu zwigzana jest przede wszystkim z oprocento-
waniem, ktore w najwiekszym stopniu wptywa na ceng, jaka konsument bedzie
musial zaptaci¢ bankowi za udostgpnienie srodkow. Nalezy podkresli¢ jednak, ze
na koszt kredytu wplywaja tez takie czynniki, jak wysokos¢ wktadu wlasnego,
zarobki kredytobiorcy, pozostate zobowigzania wobec bankow itp. Ponadto nalezy
pamigta¢, ze oprocentowanie pobierane jest od wartosci niesptaconego kapitatu',

Oprocentowanie kredytow udzielanych w walucie polskiej ustalane jest na pod-
stawie stawki WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate), bedacej ceng pienigdza
na rynku migedzybankowym!”. Jest ona wykorzystywana jako stawka referencyj-

14 W. Li, M.I. White, Mortgade default, foreclosure, and bankruptcy, NBER Working Paper
No. 15472, Cambridge 20009, s. 7.

15 'W. Dobbie, J. Song, Debt Relief and Debtor Outcomes: Measuring the Effects of Consumer
Bankruptcy Protection, NBER Working Paper No. 20520, Cambridge 2014, s. 26.

16- 7. Dobosiewicz, Podstawy bankowosci, Warszawa 1997, s. 105.

7 W wypadku kredytéw udzielanych w walutach obcych stosuje sic stawke LIBOR (stopa
procentowa ryku migdzybankowego w Londynie) oraz EURIBOR (stopa procentowa na rynku
migdzybankowym europejskim przy kredytach w euro).
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nego oprocentowania kredytow (w tym detalicznych kredytow hipotecznych).
W polskiej praktyce umowy kredytu hipotecznego opierajg si¢ w zdecydowanej
wickszosci na stawce WIBOR 3M (stopa na trzy miesigce). Stosowanie stopy
o krotszym czasie byloby wysoce problematyczne (WIBOR dla krétszego okresu
moze istotnie i czesto si¢ zmieniac). WIBOR trzymiesigczny jest zdecydowanie
stabilniejszy, w zwigzku z tym jego stosowanie wydaje si¢ w pelni uzasadnione.
Stawki WIBOR, bedace swego rodzaju stawkami bazowymi, niosg za sobg infor-
macj¢ o wycenie stopy procentowej rynku miedzybankowego. Jest to o tyle istotne,
ze banki jako podmioty charakteryzujace si¢ awersja do ryzyka pragng niejako
ubezpieczyc¢ si¢ od zaburzen ptynnosci. Podmioty rynku miedzybankowego posia-
dajace nadwyzke srodkow moga udzieli¢ wsparcia w postaci pozyczki podmiotom
borykajacym si¢ z zaktéceniem ptynnosci'®.

Czynnikiem istotnie wptywajacym na oprocentowanie kredytu jest marza. Na-
lezy pamigtac, iz marza ustalona przy zawieraniu umowy jest stala przez caty okres
kredytowania (przy czym mozliwe moze by¢ jej negocjowanie). Jej wysokos¢
zalezy przede wszystkim od wielko$ci wkiadu wnoszonego przez kredytobiorce
i dtugosci okresu kredytowania!®. Bank poddaje analizie rozne aspekty ryzyka kre-
dytowego, a nastgpnie dodaje do nich odpowiednig liczbe punktéw procentowych.
Warto przy tym wspomnie¢, ze banki postuguja sie czasem sformutowaniem ,,mar-
za standardowa”, jednak przy okre$laniu, jaka realnie marzg zaptaci, kredytobiorca
bank bierze pod uwage wspomniane elementy?’.

Dos¢ powszechnie uwaza sig, ze stopa WIBOR jest kosztem ponoszonym przez
bank wynikajacym z uzyskania $rodkow pieni¢znych, a marza stanowi ,,czysty”
zysk. Rozumowanie takie jest istotnie btedne. Okazuje si¢ bowiem, ze pienigdze
przez bank udzielane w formie kredytu pochodza w duzej mierze z niskooprocento-
wanych depozytow klientdow, a nie z pozyczek uzyskanych na rynku miedzybanko-
wym. W rezultacie koszt pozyskania §rodkéw na udzielenie kredytu jest znaczaco
nizszy, niz wskazywataby stopa WIBOR, co z kolei skutkuje zyskiem osigganym
przez bank istotnie wyzszym niz mozna domniemywa¢ z wysokosci marzy?!.

Aby lepiej zrozumiec istotg dziatalnosci kredytowej jako zrodto dochodu banku
warto dokona¢ analizy jego bilansu. Trzeba nadmieni¢, iz bank mimo specyficz-
nego rodzaju dziatalnosci, jaka jest dziatalno$¢ depozytowo-kredytowa, pozostaje
przedsigbiorstwem nastawionym na generowanie dochodu. W zwiazku z tym do
glownych celow jego funkcjonowania zalicza si¢ maksymalizacje zysku, a co za
tym idzie pomnazanie bogactwa wtaécicieli>?. Analiza bilansu banku pokazuje, ze

18 M. Maciaszczyk, Znikajqcy rynek stawek WIBOR. Efekt zmian regulacyjnych dla wyceny
stop rynku miedzybankowego w Polsce, ,,Bank i Kredyt” 49, 2018, nr 3, s. 218.

19 G. Gtowka, Mieszkaniowy kredyt hipoteczny w Polsce, Warszawa 2010, s. 71.

20 7. Dobosiewicz, Kredyt hipoteczny..., s. 39.

2L 1hidem, s. 40.

22 A.Buczkowska, Cele przedsiebiorstwa a pomiar jego dokonan, ,,Zeszyty Naukowe Uniwer-
sytetu Szczecinskiego nr 684. Finanse, Rynki Finansowe, Ubezpieczenia” 2012, nr 45, s. 9.
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blisko 80% pasywow banku tworzg fundusze obce bedace zobowigzaniami wobec
sektoréw finansowego i1 niefinansowego (ktdre bank w przysztosci musi zwrocié
powigkszone o odsetki). Sg to przede wszystkim depozyty klientoéw. Natomiast
podstawowym sktadnikiem aktywow pracujacych (czyli przynoszacych zysk) sa
kredyty (w tym detaliczne kredyty hipoteczne)?>.

3. Stata stopa procentowa

Oprécz zmiennej stopy procentowej, ktorej wysokos¢ determinowana jest ogolng
sytuacjg ekonomiczng, wzrostem stop procentowych rynku migdzybankowego itp.
kredyt hipoteczny moze by¢ oprocentowany stopg stalg. Jej istota sprowadza si¢ do
tego, ze bank nie moze zmieni¢ oprocentowania w trakcie trwania umowy (zatem
stopa ta jest niezalezna od wszelkich wahan). Okreslanie wysokosci statego opro-
centowania jest dla banku do$¢ problematyczne. Musi on bowiem koszt kredytu
zawrze¢ w swoistym przedziale migdzy minimalnym (koszt pozyskania pieni¢dzy,
ktore udostepniane sg w ramach kredytu) a maksymalnym (wyznaczanym przez kon-
kurencj¢ na rynku miedzybankowym) kosztem. State oprocentowanie jest niewatpli-
wie korzystne dla klienta. Stanowi ono bowiem zabezpieczenie przed niekorzystng
zmiang wysokosci stop procentowych i daje gwarancje wysokosci raty sptacanego
kredytu. Jednoczesnie jednak nalezy pamigtac, ze jest ono niezalezne od aktualnej
sytuacji panujacej na rynku. W celu zobrazowania zatézmy hipotetyczny wzrost
inflacji, ktora przekroczy 4%. Wzrost inflacji skutkuje zmniejszeniem wartosci pie-
nigdza. Determinowany tym wzrost wynagrodzen bedzie skutkowat tatwiejsza sptata
kredytu, wzrost inflacji nie b¢dzie bowiem miat odzwierciedlenia w statej stopie
procentowej. W takim wypadku sytuacja banku si¢ pogorszy, otrzyma on bowiem
planowang kwote, jednak bedzie ona realnie mniej warta®*,

W sierpniu 2018 roku Komisja Nadzoru Finansowego przekazata do publicz-
nych konsultacji projekt nowelizacji Rekomendacji S. Jest to zbior dobrych praktyk
odnoszacych si¢ do ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie i nimi
zarzadzania. W dokumencie tym organ nadzoru rekomenduje popularyzacje kredy-
tow hipotecznych oprocentowanych statg lub tez okresowo statg stopa procentowa.
Mozna uznac¢ to za krok w strong istotnych przeobrazen polskiego rynku kredytow
hipotecznych. Jak pokazuja bowiem dane Europejskiej Federacji Hipotecznej, 100%
nowo udzielanych kredytow w Polsce opiera si¢ na catkowicie zmiennym oprocen-
towaniu. Polska jest jedynym takim krajem w Europie. Dla poréwnania w Belgii
kredyty o catkowicie zmiennym oprocentowaniu to jedynie 2% wszystkich nowo
udzielonych kredytow hipotecznych, w Niemczech 11%, a w Estonii 6% (rys. 2).

23 Rynki finansowe. Organizacja, instytucje, uczestnicy, red. U. Banaszczak-Soroka, Warsza-
wa 2014, s. 59.
24 7. Dobosiewicz, Kredyt hipoteczny...,s. 36-37.
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Rysunek 2. Sposéb oprocentowania nowo udzielonych kredytow w Polsce i wybranych krajach Unii
Europejskiej w roku 2017 (% wszystkich udzielonych kredytow)

Zrodho: Opracowanie whasne na podstawie: Hypostat 2018. A review of Europe’s mortgage and housing

markets, European Mortgage Federation, s. 4.
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Kredyty mieszkaniowe oprocentowane stalg stopg procentowa mimo wystepo-
wania na polskim rynku sg w zdecydowanej mniejszosci. Na poczatku 2019 roku
kredyty takie miaty w swojej ofercie jedynie trzy banki: PKO Bank Polski, San-
tander Bank, a takze ING Bank Slaski. Analiza oferty Santander Banku (trzeciego
co do wielkosci pod wzgledem wielkos$ci aktywow polskiego banku) pokazuje, ze
kredyty ze statym oprocentowaniem mogg by¢ drozsze niz te ze zmiennym (RRSO
przy zmiennym oprocentowaniu wynosi 4,26%, natomiast przy statym oprocen-
towanie bedzie wynosi¢ minimum 4,85%). Przypuszczalnie to wiasnie wyzsze
koszty sg jedng z przyczyn zerowej popularnosci kredytow ze statym oprocento-
waniem. Aby zmieni¢ te sytuacj¢, Komisja Nadzoru Finansowego rekomenduje,
aby banki przedstawiaty swoim klientom pelng ofert¢ swych kredytow (w tym
kredytow ze stala lub okresowo statg stopg procentowa)>.

Warto zauwazyc¢, ze jednym z elementéw nowej rekomendacji jest proponowa-
ny okres obowigzywania statej stopy procentowej. KNF rekomenduje, aby byto to
minimum pi¢¢ lat. Znajduje to potwierdzenie w ofertach wspomnianych bankow,
ktore takie kredyty w swojej ofercie majg. Ponadto projekt nowelizacji rekomen-
dacji zaktada mozliwo$¢ zmiany sposobu oprocentowania ze zmiennego na stale
(dotyczy to takze umow kredytowych zawartych przed wejsciem w zycie reko-
mendacji). Nalezy podkresli¢, ze bank minimum na dwa miesigce przed terminem
zmiany oprocentowania powinien poinformowac klienta w sposob jasny, staranny

i rzetelny o mozliwej nowej formule oprocentowania2®.

4. Kredyty z opcja ,klucz za dtug”

Réwnie nowatorskie w kontek$cie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi za-
bezpieczonymi hipotecznie jest zawarta w projekcie nowelizacji Rekomendacji S
propozycja oferowania klientom bankéw kredytow z opcja ,.klucz za dtug”. Jest to
rozwigzanie dos¢ popularne na rynku amerykanskim. Jego istota sprowadza si¢ do
zwolnienia ze zobowigzania wobec banku. Zwolnienie takie bytoby warunkowane
przeniesieniem przez kredytobiorce na bank wlasnosci do nieruchomosci objetej
kredytowaniem?’. Taka mozliwo$¢ moze okazaé si¢ szczegélnie korzystna dla kre-
dytobiorcow, ktdrzy borykaja sie z trudnosciami przy splacie kredytu. Skorzystanie
z opcji ,,klucz za dlug” oznaczaloby ograniczenie odpowiedzialnos$ci z tytutu zobo-
wigzania jedynie do kredytowanej nieruchomosci, a nie do catego majatku klienta.

Wprowadzenie do polskiego porzadku kredytu z opcja ,.klucz za dtug” wigzac
si¢ bedzie z koniecznos$cig przeorganizowania przez banki ich strategii zarzadza-
nia ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie. Przede wszystkim,

25 Rekomendacja S dotyczqca dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania ekspozycjami kredyto-
wymi zabezpieczonymi hipotecznie (projekt nowelizacji), KNF, Warszawa 2018, s. 61.

26 Ibidem, s. 49.

27 Ibidem, s. 11.
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analizujac ryzyko kredytowe, bank bedzie zmuszony uwzgledni¢ specyfike wyni-
kajacg z odmiennej konstrukcji tego typu kredytow (wigze si¢ to w duzej mierze
z uwzglednieniem zmiany warto$ci nieruchomosci w momencie przenoszenia jej
warto$ci na bank w poréwnaniu z jej wartoscig w chwili udzielania kredytu).

Dokonujac oceny kredytobiorcy, bank postuguje si¢ rozmaitymi wskaznikami,
wsrod ktorych nalezy wymieni¢ wskaznik Dtl oraz Dstl. Pierwszy odnosi si¢ do
relacji migdzy wydatkami zwigzanymi z obstuga zobowigzan kredytowych i fi-
nansowych (innych niz kredytowe) a dochodem kredytobiorcy. Drugi natomiast
obrazuje, jaka cz¢$¢ dochodow uzyskanych przez gospodarstwo domowe dedyko-
wana jest obstudze zadtuzenia?®.

W Rekomendacji T (dotyczacej dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ryzy-
kiem detalicznych ekspozycji kredytowych) czytamy, ze to zarzad banku decydu-
je o poziomie wskaznika Dtl (uwzgledniajac specyfike danego produktu, rodzaj
dziatalnosci prowadzonej przez bank czy tez docelowa grupe klientdw, do kto-
rej produkt jest skierowany)??. Mimo tej dowolnosci organ nadzoru zaleca, aby
w przypadku kredytéw w opcja ,.klucz za dlug” omawiany wskaznik nie prze-
kraczal 35%. W praktyce oznacza to, ze kredytobiorca nie moze wigcej niz 35%
swojego dochodu przeznacza¢ na sptate zobowigzan kredytowych i pozostatych
finansowych innych niz kredytowe®’. Komisja Nadzoru Finansowego sugeruje
ponadto, aby omawiany rodzaj kredytu oferowany byt jedynie tym klientom, kto-
rych dochody sa wyzsze od $redniego poziomu wynagrodzen w gospodarce lub

regionie zamieszkania3'.

5. Wktad wtasny

Jednym z podstawowych wymogow, jakie banki stawiajg przed klientami ubie-
gajacymi si¢ o kredyt hipoteczny, jest konieczno$¢ wniesienia wktadu wtasnego,
bedacego udziatem $rodkéw kredytobiorcy w wartoéci catej inwestycji>2.

Problematyka wktadu wtasnego wyglada zgota inaczej w przypadku analizo-
wanych juz kredytow z opcja ,.klucz za dhug”. KNF rekomenduje, aby banki, ktore
posiadatyby takie rozwigzanie w swojej ofercie, nie zaliczaly na poczet wktadu
wlasnego warto$ci gruntu, na ktérym docelowo ma si¢ znajdowaé kredytowana
nieruchomos¢. Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze przy tego rodzaju kredytach

28 M. Solarz, Zwiekszanie odpornosci finansowej gospodarstw domowych jako warunek trwa-
tej inkluzji finansowej, ,,Annales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska, sectio H — Oeconomia”
49,2015, nr 4, s. 523.

29 Rekomendacja T dotyczqca dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania ryzykiem detalicznych
ekspozycji kredytowych, KNF, Warszawa 2013, s. 21.

30 Rekomendacja S (projekt nowelizacji), s. 24.

31 Ibidem.

32 7. Dobosiewicz, Kredyt hipoteczny. .., s. 43.
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wysokos$¢ wktadu wlasnego powinna wynosi¢ minimum 30% warto$ci nierucho-
mosci (co jest warto$cig znaczaco wyrdzniajaca ten kredyt na tle pozostatych)33.

Analiza oferty kredytowej polskich bankow pokazuje, ze wysokos¢ wkiadu
wlasnego znaczaco wptywa na oprocentowanie kredytu, co przektada si¢ na wyso-
kos$¢ splacanych rat. Na przykladzie oferty kredytu hipotecznego Wtasny kgt banku
PKO BP widoczne jest, ze im wyzszy wktad wlasny wnoszony przez kredytobior-
c¢, tym nizsza rata. W zaprezentowanym przyktadzie przy kredycie w wysokosci
300 tys. zt zaciggnigtym na zakup lub budowe nieruchomosci, ktory bedzie sptaca-
ny przez 360 miesigcy w ratach rownych przy najnizszym wktadzie wlasnym (od
10% do 20%) wysokos¢ raty wynosi 1477 zt. Jesli przy pozostatych warunkach
niezmiennych wklad wtasny zwickszymy do ponad 50%, miesigczna rata zmniej-
szy sig 0 66 zt (co w ciggu catego okresu kredytowania przetozy si¢ na 23 760 zt
oszczednosci dla kredytobiorcy).

Tabela 1. Wptyw wysokosci wktadu wlasnego na wysokos¢ raty kredytu. Kredyt Wiasny kqt,
PKO Bank Polski

Kredyt w wysokos$ci 300 tys. zt na okres 30 lat
Wysokos¢ wkiadu Wysokos$¢ raty Lacznie do splaty
wlasnego [%] [z}] |zH
1020 1477 531 720
20-30 1426 513 360
30-50 1421 511 560
50-100 1411 507 960

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie oferty banku PKO BP.

Rozpatrujac problematyke wktadu wlasnego, nalezy skupi¢ si¢ dodatkowo na
wskazniku LtV (ang. loan to value). Jest to parametr mowiacy o stosunku war-
tosci kredytu do wartoéci nieruchomosci®*. Zalezno$¢ ta wskazuje, ze nizsza
warto$¢ wskaznika LtV jest jednoznaczna z wyzszym stopniem zabezpieczenia
splaty kredytu, co z kolei przektada sie na nizsze ryzyko kredytowe>. Zgodnie
z projektem nowej Rekomendacji S za ustalenie maksymalnego poziomu warto-
$ci omawianego wskaznika odpowiada zarzad banku, ktéry podejmujac decyzje,
powinien uwzgledni¢ aspekty takie, jak: rodzaj danej nieruchomosci, czas trwania

33 Rekomendacja S (projekt nowelizacji), s. 34-35

34 E. Kowalewska, Szczegélna rola kredytéw mieszkaniowych na rynku ustug bankowych, [w:]
Wspotczesne problemy bankowosci i sektora finansow publicznych, t. 2, red. E. Kowalewska,
Szczecin 2016, s. 91.

35 E. Wiszniowski, Wskaznik LTV a warto$é bilansowa ekspozycji kredytowej zabezpieczonej
hipotecznie, ,,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego. Finanse, Rynki Finansowe, Ubez-
pieczenia” 2011, nr 32 (625), s. 200.
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umowy czy tez rodzaj oprocentowania’®. Dane Ogoélnopolskiego raportu o kredy-
tach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomo$ci AMRON-SARFiN,
przygotowanego na zlecenie Zwiazku Bankow Polskich, pokazuja, ze w wypadku
ponad 40% nowo udzielonych kredytow mieszkaniowych w 2018 roku wskaznik
LtV wynosit 80%°7 (rys. 3).

50

% udzielonych kredytow

| kwartat Il kwartat Il kwartat IV kwartat

Eponizej 30% ©30-50% ®50-80% mponad 80%
Rysunek 3. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytow hipotecznych (% wszystkich
umow kredytowych) w poszczegoélnych kwartatach 2018 roku

Zrodho: Opracowanie wiasne na podstawie: Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach trans-
akcyjnych nieruchomosci, nr 38 (4/2018), Warszawa 2018, s. 17.

Na podstawie wezesniejszych rozwazan mozna wysnu¢ wniosek, ze im wyzsza
warto$¢ LtV, tym wyzsze beda koszty danego kredytu. Wynika to z wigkszego
ryzyka, jakie ponosi bank, finansujgc nieruchomos¢ wyzsza kwota.

Podsumowanie

Niestabnaca popularno$¢ detalicznych kredytow hipotecznych wskazuje na
wazne miejsce, jakie ten produkt bankowy zajmuje na polskim rynku finanso-
wym. Dhugos$¢ okresu kredytowania (kredyty mieszkaniowe udzielane sg bowiem

36 Rekomendacja S (projekt nowelizacji), s. 43
37 Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych, s. 17.
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najczgsciej na ponad 25 lat) wpltywa na liczne problemy, z jakimi muszg zmierzy¢
si¢ uczestnicy rynku.

Dla wielu kredytobiorcéw najwazniejszym kryterium uwzglednianym przy wy-
borze oferty konkretnego banku jest proponowane przez niego oprocentowanie.
Jak wskazano w niniejszym opracowaniu, oprocentowanie jest czynnikiem, ktory
w najwickszym stopniu wptywa na koszt kredytu. Elementem istotnie oddziatu-
jacym na ostateczng ceng kredytu jest ponadto marza. Na gruncie poczynionych
analiz nalezy wystrzega¢ si¢ btgdnego myslenia, ze jedynie marza jest ,,czystym
zyskiem” dla banku. Jak wskazano bowiem, cena, jaka bank w rzeczywistosci
musi zaptaci¢ za pozyskanie kapitatu niezbednego do dziatalnosci kredytowej, jest
zdecydowanie nizsza, niz wskazuje stawka WIBOR, a co za tym idzie, korzysci
banku z akcji kredytowej sa znacznie wyzsze niz wysokos¢ marzy.

Mimo niespotykanej na skale europejska popularnosci kredytéw hipotecznych
oprocentowanych zmienng stopa procentowa na polskim rynku mozna spotkaé
kilka ofert kredytow opartych na oprocentowaniu statym (cze$ciowo statym). Nie-
watpliwie krokiem istotnie przyczyniajacym si¢ do popularyzacji takiego sposobu
oprocentowania sg propozycje Komisji Nadzoru Finansowego zawarte w projek-
cie nowelizacji Rekomendac;ji S.

Organ nadzoru proponuje takze wprowadzenie na polski rynek rozwigzania cat-
kowicie nowego. Dzigki opcji ,,klucz za dtug” kredytobiorca moglby zosta¢ zwol-
niony ze zobowigzania wobec banku dzieki przepisaniu na niego wtasnosci do nieru-
chomosci objetej kredytowaniem. Nalezy jednak nadmienic, ze propozycje Komisji
Nadzoru Finansowego zawierajg jedynie ogolny zarys tego rozwigzania. Brak odpo-
wiednich regulacji prawnych w tym zakresie oraz szczegétowych wskazan cato$cio-
wego zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie z wy-
korzystaniem strategii ,.klucz za dug” wskazuje, ze w najblizszym czasie koncepcja
ta pozostanie jedynie w fazie planow. Eksperci uwazaja, ze opcja taka bytaby istotnie
forma zabezpieczenia i ochrony konsumentow, jednakze w praktyce moze okazaé
si¢ zbyt droga i przez to nieznajdujaca zainteresowania. Nalezy si¢ zastanowic, czy
polskie banki bylyby zainteresowane wprowadzaniem do swojej oferty tego typu
kredytéw. Proponowanie klientom kredytu z opcja ,.klucz za dtug” obligowatoby
bank do dodatkowych analiz zwigzanych miedzy innymi ze zbadaniem korelacji
migdzy zmianami cen na rynku nieruchomosci a stratami, jakie on poniesie przy
przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci. Szczegdlna specyfika takiego rozwigzania
wigzataby si¢ niewatpliwie z wyzszym kosztem kredytu.

Wazng kwestig dla klientow detalicznych jest takze konieczno$¢ wniesienia
odpowiedniego wktadu wlasnego, ktory jest udziatem kredytobiorcy w cato$ci in-
westycji. Przedstawiona analiza wyraznie wskazuje na istotng korelacje miedzy
wysokos$cig wktadu wiasnego a catkowitym kosztem kredytu. Ponadto kredyto-
biorca powinien stara¢ si¢ o jak najnizszg warto$¢ wskaznika LtV, co bedzie prze-
ktada¢ si¢ na redukcj¢ ryzyka kredytowego.
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