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1. Metodyka analizy

. Analiza zostata przygotowana na zlecenie Kancelarii Prezydenta

Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie umowy z dnia 1 wrzesnia 2016 r.

Opracowanie zostato przygotowano metodg analizy danych wtérnych (desk
research). Zrédtem analizy sg materialy i opracowania publikowane przez
instytucje publiczne, organizacje pozarzgdowe oraz media krajowe i

zagraniczne.

. Nalezy podkresli¢, ze brak jest na rynku szczegotowych badan dotyczgcych

powyzszego tematu. Aspekt spoteczny jest traktowany najczesciej jako tto do
oceny zdarzen ekonomicznych, na ktére autorzy publikacji ktadg wiekszy
nacisk. Z uwagi na powyzsze, przy przygotowywaniu niniejszego opracowania,
oparto sie réwniez na doniesieniach medialnych i raportach dziennikarskich

publikowanych w prasie codzienne;.

Pierwszym etapem przygotowania analizy bytlo opracowanie tez
przedstawionych w materiale zatytutowanym Raport nt. spofecznych skutkow
kryzysu kredytow hipotecznych odnoszonych do walut obcych. Tezy do
opracowania koncowego z dnia 15 lipca 2016 r. Powyzsze zatozenia
analityczne zostaty poddane weryfikacji, za$ ich skala istotnosci, w tych
obszarach w ktérych byty dostepne dane, oszacowana na podstawie analiz
statystycznych oraz analiz pierwotnych i wtérnych publikowanych przez

instytucje publiczne i uczestnikéw transakcji kredytowych.

Koncowym produktem analizy jest niniejszy raport koncowy przygotowany
zgodnie z umowg do 15 wrzesien 2016 r. Raport jest probg zestawiania hipotez
identyfikujgcych potencjalne spoteczne skutki kryzysu kredytéw hipotecznych
odnoszgcych sie do walut obcych z mozliwymi do pozyskania danymi
statystycznymi, wynikami badan przeprowadzonymi przez instytucje publicznej,
czy tez ocenami naukowymi, ktore potwierdzajg przyjety model wnioskowania
wskazujg i/lub uprawdopodobniajgc zaistnienie tych zjawisk w spoteczenstwie

i/lub gospodarce.

W analizie zaprezentowano dane z dwdch gtéwnych okresow, stan na 2013 rok
i 2015 rok. Dane za 2013 r. prezentujg skale problemdéw w chwili wygaszania

oferty kredytow w odniesie do walut obcych. Stan na koniec roku 2015 pozwala
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szacowac¢ najbardziej zblizong sytuacje do obecnej. Ponadto wskazuje jak
zmieniata sie sytuacja kredytobiorcéw przez ostatnie dwa lata, szczegdlnie w
nastepstwie znaczgcych zmian kursow walutowych oraz dziatah
podejmowanych przez instytucje nadzoru rynku finansowego i ochrony

konsumenta.
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2. Opis problemu

8. Kredyty indeksowane oraz denominowane do walut obcych (odnoszgce sie
do walut obcych') byly udzielane w Polsce osobom nie osiggajgcym
dochodéw w walucie obcej, w okresie od 2000 r. do 2013 r.2
Charakterystyczng cechg tych kredytdw jest to, ze najczesciej byty udzielane w

krajach Europy Srodkowo-Wschodniej.?

9. W przywotanym okresie kredyty mieszkaniowe byty najszybciej rosngcg pozycja
w aktywach bankow. Jedynie w okresie od grudnia 2002 r. do kohca 2012 r.
udzial kredytéw mieszkaniowych w aktywach bankéw wzrést ponad pieé
razy, a w naleznosciach od sektora niefinansowego zwiekszyt sie czterokrotnie.
W latach 2005-2010 kredyty mieszkaniowe zdominowaty strukture bilansu
sektora bankowego.

10.Warto przypomnie¢, ze sektor bankowy zaczat oferowanie kredytéw
hipotecznych odnoszgcych sie do waluty obcych w tym do franka
szwajcarskiego juz w 2000 r. Oprocentowanie kredytow mieszkaniowych w
ztotowkach wynosito wowczas nawet 20 proc. Dla wielu Polakow, ktorzy chcieli
kupi¢ mieszkanie, kredyt przy tak wysokim koszcie byt wéwczas niedostepny.
W latach 2004-2005 nastgpito wzmocnienie PLN w relacji do CHF, wiec osoby
posiadajgce kredyt odnoszacy sie do CHF realnie odczuwaty zmniejszenie
kosztow kredytu co dodatkowo wzmocnito powszechng argumentacje za

korzystniejszym rozwigzaniem budujgc dodatkowy przekaz marketingowy.

11.Wieksza tatwos¢ (korzystniejsze wstepne warunki odnoszace sie do udziatu
kredytu w finansowaniu nieruchomosci i odmiennie od kredytu w PLN

szacowaniu zdolnosci kredytowej) w uzyskaniu kredytu hipotecznego

" Nalezy podkresli¢, ze kredyty te, pomimo okreslania ich ,kredytami walutowymi” i zwigzania stawki ich
oprocentowania ze stawkg LIBOR, nie byly w rzeczywistosci kredytami walutowymi, ani z
ekonomicznego, ani z prawnego punktu widzenia. Szerzej patrz: Uzasadnienie do projektu ustawy z
dnia 2016 r. o zasadach zwrotu niektdrych naleznosci wynikajgcych z umow kredytu i pozyczki, Sejm
Rzeczypospolitej Polskiej, Warszawa 2016.

2 Dopiero wydanie rekomendacji S (IV) z dnia 18 czerwca 2013 r., dotyczycgcej dobrych praktyk w
zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, Komisja Nadzoru
Finansowego stato sie faktycznie korncem okresu udzielania kredytdéw odnoszonych do walut obcych
osobom fizycznym. Wskazano w niej, ze banki powinny udzielaé klientom detalicznym kredytéw
zabezpieczonych hipotecznie wytgcznie w walucie, w jakiej uzyskujg oni dochdd, takze w przypadku
klientow o wysokich dochodach.

3 Zalecenie Europejskiej Rady do spraw Ryzyka Systemowego z dnia 21 wrzesnia 2011 r. dotyczace
kredytéow w walutach obcych (ERRS 2011/1), str. 9
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odnoszgcego sie do walut obcych w relacji do kredytu w PLN spowodowata
wejscie do grupy kredytobiorcow oséb i gospodarstw domowych, ktére
nie otrzymalyby w tym czasie kredytu w PLN, a tym samym nie

doprowadzitoby to do zawarcia transakcji zakupu nieruchomosci.

12.Sytuacja, w ktorej bez wiekszych formalnosci mozna byto zaciggng¢ kredyt
hipoteczny odnoszacy sie do walut obcych, spowodowata ogromny wzrost
liczby transakcji na rynku nieruchomosci, a tym samym wzrost cen na tym rynku
az do jego przeszacowania. Klienci bankéw bardzo chetnie zaciggali tatwo
dostepne kredyty. Wiekszosc¢ z nich nie przewidywata pogorszenia sytuacji i nie

zastanawiata sie, co bedzie, gdy nie bedzie ich juz sta¢ na sptacanie kredytu.*

13.Dodatkowym impulsem do zwiekszonych transakcji zakupu w latach 2005-2006
byta rosngca koniunktura na nieruchomosci podgrzewana publikowanymi w
mediach informacjami o planowanych ograniczeniach w dostepnosci kredytéw
walutowych, ktére wprowadzita obowigzujgca od 1 lipca 2006r. Rekomendacja
S dotyczgca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie. Wg GUS w roku 2005 oddano do uzytku 114 060
mieszkan (5,5% wiecej niz rok wczesniej). W poréwnaniu do roku 2004 o 38,4%
wzrosta liczba lokali mieszkalnych budowanych przez deweloperow z

przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem.®

14.Wedtug analiz Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego (UKNF) szybki rozwoj
portfela kredytow mieszkaniowych, w tym odnoszgcych sie do walut obcych, w

latach 2002-2008 byt przede wszystkim wynikiem:

» rosngcych dochoddw gospodarstw domowych;
naptywu finansowania zagranicznego;
redukcji stop procentowych;

silnego fagodzenia standardéw kredytowych;

vV V VYV V¥V

upowszechnienia  niskooprocentowanych  kredytéw  walutowych

(odnoszacych sie do walut obcych);

4 Szelggowska A., Wspotczesna bankowos$é hipoteczna. CeDeWu, Warszawa 2010, s. 22
5 Finansowanie nieruchomosci przez banki w Polsce, Stan na czerwiec 2006 r., Komisja Nadzoru
Bankowego, Warszawa, listopad 2006, s. 28-29.
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>

>

>

duzego zapotrzebowania na mieszkania;
szybko rosngcych cen nieruchomosci (w Polsce i innych krajach);

relatywnie  niskiej = poczgtkowej wartosci  portfela  kredytow

mieszkaniowych w bankach i dobrej jako$ci tego portfela.®

15.Z kolei wedilug analiz Zwigzku Bankdéw Polskich (ZBP) za gtdéwne zrédta i

uwarunkowania majgce wptyw na zaistnienie oferty kredytow odnoszacych sie

do walut obcych w Polsce uznaje sie:

>

Wyz demograficzny - W latach przypadajgcych na najwieksze
zainteresowanie kredytami odnoszgcymi sie do walut obcych na rynek
pracy w Polsce weszto pokolenie wyzu demograficznego, poszukujgce
mozliwosci nabycia wtasnego mieszkania przy stosunkowo tanszym
finansowaniu. To zjawisko silnie powigzane byto ze zwiekszong
mobilnosci na rynku pracy, migracji z matych miast i wsi do duzych
aglomeracji, gdzie oferta rynku pracy byta atrakcyjniejsza. Oferta
kredytbw odnoszgcych sie do walut obcych pojawita sie w polskim
sektorze bankowym z jednej strony w odpowiedzi na zapotrzebowanie
klientdw poszukujgcych mozliwosci taniego finansowania zakupu
wilasnych mieszkan i domow, zas z drugiej jako atrakcyjniejszy
biznesowego model finansowania dla podmiotu kredytujgcego w relacji
do wynikéw uzyskiwanych na kredycie ztotowym. W wielu przypadkach
dopiero oferta kredytu odnoszgcego sie do walut obcych umozliwita

nabycie zdolnosci kredytowej przez osoby wchodzgce na rynek pracy.

Brak alternatywy wobec kredytu bankowego - Wobec braku
systemowych mechanizmdw stabilizujgcych finansowanie
mieszkalnictwa, wiasciwie jedyng mozliwoscig dla zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych byt komercyjny kredyt bankowy. Byto to wynikiem
stabego poziomu rozwoju rynku finansowego, niskiego poziomu
oszczednosci prywatnych oraz braku alternatywnych ofert rynkowych w

stosunku do kredytu.

6 Finansowanie budownictwa mieszkaniowego w Polsce, Wojciech Kwasniak Zastepca
Przewodniczgcego KNF, Departament Bankowosci Komercyjnej i Specjalistycznej oraz Instytucii
Platniczych, Wydziat Analiz Sektora Bankowego, Warszawa, lipiec 2013, s. 5.
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> Niskie koszty pieniagdza odnoszacego sie do walut obcych - Duzy
dysparytet stop procentowych miedzy Polskg a innymi krajami
europejskimi, w szczegodlnosci Szwajcarig stwarzat alternatywe dla
stosunkowo kosztownego kredytu w ztotych. Wysoka poczatkowo
atrakcyjnos¢ kosztowa zobowigzania wynikajagcego z kredytu
odnoszgcego sie do walut obcych oraz ,magiczna” sita i bezpieczenstwo
gospodarki szwajcarskiej staty sie podstawg przekazu marketingowego
bankéw, ktéry zapewnit gwattownie wzrastajgcy popyt na te instrumenty

finansowania nieruchomosci.

> Luka w oszczednosciach - W 2zwigzku z niedoborem krajowych
0szczednosci oraz ich strukturg (przewaga depozytéw
krotkoterminowych) banki dziatajgce w Polsce miaty trudnosci w
sprostaniu wyzwaniom zwigzanym z finansowaniem dtugoletnich
kredytbw mieszkaniowych wylgcznie ze Srodkow deponentdw.
Spowodowato to poszukiwanie na rynkach zewnetrznych zrédet
finansowania. Postepujgca prywatyzacja sektora bankowego i
przekazywanie udziatbw bankom zagranicznym pozwolito na proste
udostepnienie depozytéw gromadzonych przez banki matki w walutach
obcych.

» Narastajacy optymizm - Na rynku panowaty optymistyczne nastroje w
zwigzku z rozwojem sytuacji gospodarczej, dalszym umacnianiem
polskiej waluty i rychta perspektywg przystgpienia do strefy euro. Do
kryzysu finansowego w 2008 roku wiekszos¢ osrodkow analitycznych

roztaczato przed gospodarkg swiatowg jedynie pozytywne wizje.

> Transfery zagraniczne - Polska gospodarka odnotowywata silny
przyptyw srodkow pochodzgcych z transgranicznych transferow od
obywateli, dla ktorych inne kraje europejskie byty celem emigracji
zarobkowej.” Wedtug szacunkéw Narodowego Banku Polskiego (NBP)
w latach 2004-2013 do Polski z tylko z tytutu pracy Polakéw w krajach
Unii Europejskiej naptyneto w sumie ponad 36,1 mld EUR (wszystkie

7 Konsekwencje decyzji o uwolnieniu kursu CHF wobec EUR przez SNB dla portfela kredytow
walutowych i sektora bankowego w Polsce, Dziatania bankdéw i Zwigzku Bankoéw Polskich, Luty 2015,
S. 2.
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transfery rowniez z poza UE to ponad 41,6 mid EUR).W relacji do PKB

te transfery stanowity do 2004 roku 1,4% zas$ juz 2007 ponad 1,7%.8

Wykres 1. Emigranci przebywajgcy zagranicg czasowo powyzej 3 miesiecy — stan na

koniec roku (lewa 0$) i wielkos¢ przekazanych przez ni¢ srodkéw (prawa os).

B migracja ogolem

B migracja do krajéw Unii Europejskiej (27 krajow)

Srodki przekazane do kraju (remittances) w min EUR
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Zrédio: dane GUS, dane NBP, za: Chmielewska ., Transfery z tytutu pracy Polakéw zagranicg w $wietle

badan Narodowego Banku Polskiego, Materiaty i Studia, nr 314, Instytut Ekonomiczny, Warszawa 2015

r.,s.13.

16.Dodatkowo warto zauwazy¢, ze w latach powojennych do 1989 roku nie

wytworzono zasobdw mieszkaniowych w skali zaspokajgcej wzrastajgce

potrzeby spoteczne. Wygenerowato to dwa zjawiska, z jednej strony deficyt w

ofercie mieszkan na wynajem, zas z drugiej strony ogromng presje na

posiadanie wiasnosci, ktéra byta w przed transformacjg silnie ograniczona a

czesto wrecz niedostepna.

17.Powyzsze uzasadnia radykalng zmiane postaw bankéw i klientéw kredytow

hipotecznych objawiajgcg sie z jednej strony szerokg ofertg takich kredytéw

(szczegdlnie odnoszacych sie do walut obcych, gdyz pozawalato to bankom

zdoby¢ klienta, ktory nie bytby zdolny do obstugi kredytu ztotbwkowego, zas z

8 Chmielewska ., Transfery z tytutu pracy Polakéw zagranicg w $wietle badan Narodowego Banku

Polskiego, Materiaty i Studia, nr 314, Instytut Ekonomiczny, Warszawa 2015r., s. 15.
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drugiej strony wytworzyto szerokg baze popytowa na oferte mieszkaniowg i

powiazanie z tym, jak sie wowczas wydawato, taniego finansowania dtugu).

18.Konsekwencjg byt fakt, ze tylko na koniec maja 2013 r. (okres wyhamowania
udzielania tego typu kredytow) warto$¢ kredytéw mieszkaniowych przekroczyta
330 mid zt. Stanowity one tgcznie 23,3% sumy bilansowej sektora bankowego i
40% naleznosci od sektora niefinansowego. Udziat kredytow mieszkaniowych
odnoszonych do walut obcych wynosita ok. 12,8% sumy bilansowej sektora

bankowego i az 68,2% naleznosci od sektora niefinansowego.®

19.W ujeciu ilosciowym w portfelu dominowaty kredyty ztotdwkowe, jednak w ujeciu
wartosciowym - kredyty odnoszone do walut obcych, co wynikato z blisko
dwukrotnie wyzszej przecietnej wartosci kredytow odnoszonych do walut

obcych. Na koniec 2012 roku struktura portfela prezentowat sie nastepujaco:

» struktura ilosciowa: kredyty ztotowe 980 tys. sztuk, tj. 58,4%; kredyty
odnoszgce sie do walut obcych 700 tys. sztuk, tj. 41,6% (w tym 580 tys.
sztuk do CHF, 113 tys. do EUR i 6 tys. do innych walut);

» struktura wartosciowa: kredyty ztotowe 143,5 mid zi, tj. 44,6%; kredyty
odnoszgce sie do walut obcych 178,3 mid z, tj. 55,4% (w tym 144,6 mid
zt do CHF, 31,4 mid zt do EUR i 2,3 mld zt do innych walut);

» przecietna wartosc¢ kredytu: ztotowe 141,5 tys. zt, odnoszgce sie do walut
obcych 253,0 tys$ z+.1°

20.Powyzsze dodatkowo wskazuje na fakt, iz oferowanie kredytu odnoszgcego sie
do walut obcych pozwolito kredytobiorcom zaciggng¢ wyzsze zobowigzania i
sfinansowac¢ wyzsze wartosci nieruchomosci, czesto w duzych miastach, gdzie
ceny za m? byly znacznie wyzsze niz w mniejszych miejscowos$ciach. Miato to
miejsce szczegolnie w sytuacji mtodego cztowieka rozpoczynajgcego zycie
zawodowe, migranta zarobkowego z matych miejscowosci i wsi, bez
zgromadzonych oszczednosci przy braku srodkow na wkfad wiasny. Wéwczas
kredyt odnoszony do walut obcych pozwalat sfinansowa¢ 100% wartosci

nieruchomoséci, a czesto banki udziaty kredytu wyzszego dodatkowo

® Finansowanie budownictwa mieszkaniowego w Polsce..., s. 8.
0 lbidem, s. 9.
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powiekszanego o $rodki na jej zagospodarowanie, gdyz wiekszosci nowych

nieruchomosci miata tzw. stan developerski.

21.Sam mechanizm udzielania kredytéw odnoszacych sie do walut obcych
(kredytow indeksowanych i denominowanych) miat istotne odmienne cechy niz
mechanizm czystego kredytu walutowego, w ktérym kredytodawca wyptaca
kredytobiorcy walute obcg, a nastepnie przyjmuje wptaty rat kapitatowo-
odsetkowych w walucie obce;j.

22.W przypadku kredytow indeksowanych i denominowanych stosowana byta inna
konstrukcja. W odniesieniu do kredytu indeksowanego mechanizm polegat na
tym, ze kwota kredytu okreslona w walucie polskiej byta, w dniu uruchomienia
kredytu lub jego transz, przeliczana (odnoszona) na walute obcg, do ktorej
indeksowany byt dany kredyt. W wyniku tego zabiegu, bank wyliczat kwote
kredytu okreslong w walucie obcej, ktéra to kwota stawata sie kapitatem
udzielonego kredytu. Z kolei przy kredycie denominowanym konstrukcja byta
odwrotna. W dniu uruchomienia kredytu lub jego transz bank przeliczat kwote
udzielonego kredytu wyrazong w walucie obcej na walute polskg, z

zastosowaniem bankowego kursu kupna tej waluty.!

23.Kredyty hipoteczne odnoszace sie do walut obcych byly w przywotywanym
okresie  popularnym instrumentem dluznym finansowania zakupu
nieruchomosci hipotecznych. Ich popularnosé, jak juz powyzej wskazywano,

wynikata z wielu czynnikoéw, m.in:

» wiekszej dostepnosci do dtugu niz w przypadku kredyty ztotowkowego
(odmienna ocena zdolnosci kredytowej skutkujgca ,wypychaniem”
zainteresowanego z kredytu ztotowego do kredytu odnoszgcego sie do

walut obcych),

» dobrej koniunktury gospodarczej (potegujgcej zainteresowanie zakupem
nieruchomosci),
> aprecjacji ztotego (budujgcej korzystng relacje miedzy ztotéwkg a

walutami obcymi),

M Uzasadnienie do Projekt ustawy o zasadach zwrotu niektérych naleznosci wynikajgcych z umow
kredytu i pozyczki, Sejm Rzeczypospolitej Polskiej, Warszawa 2016, s. 13.
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» rozwoju rynku nieruchomosci (szerokiej oferty i aktywnych dziatan
marketingowych deweloperdéw, ktorzy réwniez wigczyli sie w promocije

kredytéw odnoszgcych sie do walut obcych),

» modelu komunikacji bankéw z klientem (prezentacji kosztéw kredytu
odnoszgcego sie do walut obcych jako nizszego, a samego kredytu
bezpieczniejszego — powiazanie kursu i oprocentowania z krajem

pochodzenia waluty — z pomijaniem wyjasniania ryzyka),

» penetracji rynku kredytowego przez sieci sprzedawcéw optacanych za
wynik (silnej presji sprzedawcy kredytu odnoszgcego sie do walut obcych
na skuteczne dokonanie transakcji, gdyz wynagrodzenie za zawarcie
takiej umowy byto znacznie wyzsze niz zawarcie umowy kredytowej w

ztotéwkach).

24 Nalezy podkresli¢, ze ten rodzaj kredytu byt bardziej dostepny i tanszy
(wysokosci raty kredytu w poréwnywalnym okresie) niz kredyt w ztotowkach.
Dodatkowym czynnikiem determinujgcym masowoS¢ zawierania transakgji
kredytowych byta niska $wiadomos¢ ryzyka kursowego oraz ogdélna
ograniczona wiedza ekonomiczna duzej czesci populacji uczestniczgcej w tych
relacjach (uwaga dotyczy zaréwno kredytobiorcéw, jak i oséb pracujgcych w
bankach zajmujgcych sie doradzaniem w tym zakresie). Szczegdlnie
atrakcyjnym stat sie kredyt odnoszgcy sie do franka szwajcarskiej
prezentowany przez banki i instytucje finansowe jako bardzo bezpieczny,

oferowany ,w najbardziej stabilnej walucie Swiata”.

25.Jednak gtébwng przyczyng rozwoju kredytow odnoszonych do walut obcych byta
wysoka roéznica w wysokosci miesiecznej raty sptaty kredytow PLN i
odnoszonych do walut obcych, a tym samym oczekiwanych catkowitych
kosztow obstugi kredytow PLN i odnoszonych do walut obcych. Przyktadowo w
momencie udzielenia kredytu oczekiwane koszty kredytéw PLN byty od okoto
20% do ponad 200% (trzykrotnie) wyzsze od kosztow analogicznych kredytow
CHF .2

26.Utrzymywat sie duzy dysparytet stop procentowych pomiedzy naszym krajem a

innymi panstwami, co powodowato, ze koszty kredytu ztotowego byty wcigz

2 Raport o sytuacji bankéw w 2015 roku, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2016, s. 88.
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znacznie wyzsze niz koszty kredytu w obcych walutach. Dla przyktadu w 2005
r. oprocentowanie kredytu mieszkaniowego w wysokosci 250 tys. z,
zaciggnietego na 30 lat w ztotych wynosito ok. 5,3%, w odniesieniu do euro:
3,1%, a w odniesieniu do franka szwajcarskiego: 1,8%. Klient stat wowczas
przed wazng decyzjg — Czy przykladowo zaciggna¢ kredyt w ztotych i ptacic
miesieczng rate prawie 1400 zt, czy w odniesieniu do euro z ratg 1100 zi, czy
tez w odniesieniu do franka szwajcarskiego z ratg 930 zi, czyli prawie o 500 zt
mniejszg niz przy kredycie ziotowym. Przyczyna wg analiz ZBP, dla ktorej
klienci bankéw chetnie brali kredyty w odniesieniu do walut obcych, byta wiec
prosta — byty one wowczas o wiele tansze. Nizsze raty sptaty kredytu w
odniesieniu do walut obcych w sposéb naturalny zwiekszaty zdolnosc

kredytowg czesci kredytobiorcow. '3

27.Warto tez podkresli¢, ze wedtug badan ZBP we wszystkich aglomeracjach
koszty najmu mieszkania byty wyzsze od kosztéw obstugi kredytu, zwlaszcza
odnoszgcego sie do walut obcych, zaciggnietego na porownywalne mieszkanie.
Stanowito to dodatkowy istotny bodziec do tego, aby zaciggac¢ kredyty na zakup
mieszkan, niz je wynajmowac. Dlatego tez mozna uznaé, ze to gtéwnie
sprzyjajgce otoczenie makroekonomiczne, wysokie stopy procentowe kredytow
ztotowych i wysokie stawki najmu mieszkan sprawity, ze kredytobiorcy
przedktadali kredyty odnoszone do walut obcych, szczegdlnie do CHF, nad inne

oferty kredytow bankowych.'4

28.Z uwagi na powyzsze pod koniec 2015 r. liczba udzielonych konsumentom
kredytow i pozyczek indeksowanych lub denominowanych do walut
obcych wynosita w Polsce ponad 713 tys. i opiewala na sume ponad 173
mid zt, z czego, odpowiednio, 562 tys. i 144 mld zt stanowity kredyty lub
pozyczki odnoszone do franka szwajcarskiego. Wiekszos¢ z tych kredytow i
pozyczek jest zabezpieczona hipotecznie, a ich dominujgcg grupe stanowig

kredyty mieszkaniowe.'®

13 Biata ksiega kredytéw frankowych w Polsce Zwigzek Bankow Polskich Warszawa, marzec 2015 r.,
s.8.

4 lbidem, s. 9.

5 Uzasadnienie do Projekt ustawy o zasadach zwrotu niektérych naleznosci wynikajgcych z umow
kredytu i pozyczki, Sejm Rzeczypospolitej Polskiej, Warszawa 2016, s. 12.
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29.Nieco odmienne dane liczby kredytéow i ich wartosci za analogiczny okres w

swoim corocznym raporcie za 2015 r. prezentuje UKNF (Tabela 1).

Tabela 1 Struktura portfela kredytowego wedtug waluty do ktérej odnosi sie

kredyt
Struktura portfela kredytowego wedtug | Zlotowe Odnoszone | CHF EUR Inne
waluty kredytu do walut waluty
OGOLEM obcych
Liczba kredytow (sztuki) 1948963 | 1318514 630449 | 522746 | 101573 6 130
Wartos$¢ kredytéw (min zt) 370 624 204 543 166 081 | 137616 | 27 182 1283
Srednia warto$¢ kredytu 190,2 155,1 263,4 263,3 267,6 209,3

(tys. zb)

Zrédto: Raport o sytuacji bankéw w 2015 roku, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2016,

s. 98.

30.Znaczna zmiana kurséw walutowych (m.in. CHF, EUR, USD i JPY) w

odniesieniu do ztotego (znaczne ostabienie PLN) wptyneta bezposrednio na

wartos¢ biezgcag kosztow obstugi zobowigzania, jak tez wycene tgcznego

zobowigzania kredytu hipotecznego odnoszgcego sie do walut obcych -

wartosci kredytu i jego kosztow wyliczonych w PLN.

31.Badania UKNF wskazujg, ze sposrod 35,6 tys. zagrozonych kredytow

mieszkaniowych, znajdujgcych sie w portfelach bankéw na koniec 2015 r., na

kredyty walutowe przypadato juz ponad 16,5 tys. kredytéw, a na ztotowe 19,5

tys.16

6 Raport o sytuacji bankéw w 2015 roku, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2016, s. 96.
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3. Hipotezy przyjete do analizy

32.Ta czes¢ analizy zostata przygotowana w dniu 21 lipca 2016 r. i postuzyta jako
podstawa decyzji do podjecia przez Kancelarie Prezydenta Rzeczpospolitej
Polskiej dalszych dziatan zwigzanych z zamowieniem niniejszej analizy.
Pierwotnie uznano te zapisy jako tezy do opracowania, jednak w niniejszym
materiale przyjmujg one role hipotez poddawanych dalej ocenie i weryfikacji na

podstawie danych ilosciowych i jakosciowych.

33.Znaczna zmiana kurséw walutowych (m.in. CHF, EUR, USD i JPY) w
odniesieniu do ztotego (znaczne ostabienie PLN) wptyneta bezposrednio na
wartos¢ biezgcag kosztow obstugi zobowigzania, jak tez wycene tgcznego
zobowigzania kredytu hipotecznego odnoszgcego sie do walut obcych -

wartosci kredytu i jego kosztow wyliczonych w PLN.

34.Zwiekszenie sumy zobowigzan bezposrednio i posrednio pogorszyto i nadal
pogarsza sytuacje kredytobiorcow i ich gospodarstw domowych

wptywajgc na generowanie realnych negatywnych skutkéw spotecznych.

35.Dalsze utrzymywanie w systemie finansowym kredytow hipotecznych
odnoszonych do walut obcych wytwarza narastajgce zagrozenia wobec
gospodarki, spoteczenstwa, ale tez pojedynczych gospodarstw domowych i

samych kredytobiorcow.

36.Zagrozenie to odnosi sie zaréwno do tych posiadajgcych, jak réwniez
nieposiadajgcych zobowigzan wynikajgcych 2z kredytéw hipotecznych
odnoszonych do walut obcych. ,Wszyscy jestesmy kredytobiorcami kredytow
hipotecznych odnoszonych do walut obcych”, gdyz koszty kryzysu
wynikajacego z ich zaistnienia ponosi w sposéb bezposredni i/lub

posredni kazdy uczestnik rynku.

37.Model rozwigzania tego problemu powinien wynikaé z petnej analizy
kosztéw i korzysci interwencji, jak i zaniechania, czyli utrzymania status
quo. Niezbedna jest identyfikacja i analiza zaréwno kosztéw, jak i korzysci m.in.
W wymiarze spotecznym, gospodarczym, przestrzennym, demograficznym,
prawnym, finansowym i politycznym (w wymiarze bezpieczenstwa

ekonomicznego panstwa).
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3.1. Bezposrednie skutki spoteczne

38.Koniecznos¢ wiekszego zaangazowania srodkoéw finansowych niz pierwotnie

zaktadat to kredytobiorca wygenerowata realne negatywne skutki spoteczne.
Zwiekszony koszt obstugi kredytu spowodowat zwigkszenie jego udziatu w
budzecie gospodarstwa domowego, tym samym ,,wypychajac” inne obszary
wydatkowania/lkonsumpcji  np.: zywnos$é, ubrania, wyposazenie,

wypoczynek, kultura, turystyka, edukacja itd.

39.Wzrost kosztoéw obstugi kredytow hipotecznych odnoszonych do walut obcych

miat wyzszg dynamike niz wzrost sredniego wynagrodzenia w gospodarce, tym
samym powodowat realng pauperyzacje populacji kredytobiorcow

szczegolnie tych czerpigcych dochdd z pracy najemnej.

40.Sytuacje pogarsza fakt, iz obecnie stopy LIBOR, do ktérych odnosi sie koszt

41.

kredytu hipotecznego odnoszonego do walut obcych, jest na bardzo niskim
poziomie, co w przypadku ich wzrostu dodatkowo znaczgco wptynie na koszty
obstugi zadtuzenia, dalej pogtebiajac pauperyzacje kredytobiorcy i jego
rodziny (posrednio wszystkich cztonkéw gospodarstwa domowego).

Czes¢ populacji kredytobiorcow zderzajgc sie z wilasnymi ograniczeniami
dochodowymi angazuje w sptate zobowigzania innych cztonkéw rodziny.
Dalsza rodzina pomagajgc kredytobiorcy w zachowaniu nieruchomosci pomaga
sptaca¢ wyzsze koszty obstugi zadluzenia. Z uwagi na czesSciowg partycypacije
w sptacie kredytu przez dalszg rodzine (w przypadkach ograniczeh ptynnosci
bezposredniego kredytobiorcy) doprowadza to do pogarszania sie sytuacji

finansowej wiekszej populacji niz tylko ta, ktéra zaciggneta kredyt.

42.0becna sytuacja wykluczenia czesci uczestnikéw rynku z transakcji

wtérnych na rynku nieruchomosci w wyniku ich ,trwatego” zwigzania z
nieruchomos$cig powoduje ,zdtawienie” rynku. Nadpodaz nieruchomosci przy
niskim realnym popycie (wyeliminowaniu cze$ci popytu) wptywa na spadek ich

cen, a tym samym utrate potencjalnych korzysci przez obecnych ich wiascicieli.

43.Pojawito sie ograniczenie transakcyjne wynikajgce z réznicy pomiedzy

rynkowg wartoscig nieruchomosci a wartoscig zobowigzania wynikajgcego z
kredytu hipotecznego odnoszgcego sie do walut obcych. Sprzedaz

nieruchomos$ci z takim obcigzeniem wymaga spfaty zobowigzania, tak aby
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mozliwe bylo wykreslenie zapiséw w ksiedze wieczystej. Wymaga to
dodatkowego zaangazowania sSrodkéw finansowych posiadacza
nieruchomosci w znacznym stopniu przewyzszajgcych jej wartosS¢ rynkowa.
Taka sytuacja doprowadza do znacznego pogorszenia sie sytuacji finansowej

kredytobiorcy w przypadku zaistnienia takiej transakciji.

44 Wystepujg coraz czestsze przypadki upadtosci konsumenckich i
zlicytowania kredytobiorcéw na skutek niemozliwosci zaspokojenia roszczen
kredytodawcow zwiekszajgcych sie w wyniku z jednej strony wzrostu kosztéw
obstugi zobowigzania, za$ z drugiej strony wyczerpania sie oszczednosci i

pogorszenia sie sytuacji finansowej kredytobiorcy.

45.Wysokie (wzrastajgce) zobowigzanie kredytowe, a tym samym przywigzanie do
nabytej nieruchomosci obniza mobilnosé na rynku pracy. Powoduje
ograniczenie checi podejmowania ryzyka w celu znalezienia nowej pracy, gdyz
obecna gwarantuje zabezpieczenie potrzeb podstawowych, za$ utrata pracy i
nie znalezienie nowej — przecietny czas znalezienia pracy to ok. 6-12 miesiecy
—zwieksza ryzyko niemoznos$ci obstugi zobowigzania kredytowego z dochodéw

biezgcych kredytobiorcy.

46.Wysokie (wzrastajgce) zobowigzanie kredytowe ogranicza mobilnosé
przestrzenna, poprzez brak mozliwosci pozbycia sie nieruchomosci bez
poniesienia realnej straty finansowej co powoduje przywigzanie terytorialne, a

tym samym czesto uniemozliwia rozwéj spoteczny i zawodowy.

47.Zwiekszajgcy sie udziat kosztéw obstugi kredytu w gospodarstwie domowym
jednoznacznie wptywa na pogorszenie sie relacji rodzinnych: frustracje
zywicieli, konflikty w procesach decyzyjnych o kolejno$ci zaspokajania potrzeb,
zaniedbania konsumpcyjne, opéznienia rozwojowe (brak dostepu do kultury,
technologii, edukaciji i innych). Krancowo moze doprowadza¢ do rozpadu
rodzin pomimo powszechnego stwierdzenia, ze nic tak ludzi nie tgczy jak
wspolny kredyt, to czesto taka sytuacja doprowadza do patologii w
rodzinach, gdzie wspdlne zobowigzanie na site utrzymuje relacje. Tym samym
z jednej strony degeneruje zwigzki matzenskie, z drugiej za$ czesto
doprowadza do rozpadu rodzin z uwagi na wysoki poziom stresu i wzajemnej
frustracji opartej na niemozliwosci zaspokajania potrzeb i wywigzywania sie ze
swoich rol i zaspokajania oczekiwan partnera/ki.
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48.Pojawia sie znaczgca grupa kredytobiorcow, ktdéra generuje opodznienia

platnicze, co dodatkowo wptywa na koszt obstugi kredytu skuteczniej
eliminujgc te osoby z aktywnosci konsumpcyjnej i rynkowej. Zwiekszajgca
sie pula ,ztych” kredytobiorcow przektada sie na zwiekszenie kosztow
pozostatych, gdyz instytucja kredytodawcy przenosi koszty pokrycia strat

na innych klientéw.

49.Pojawia sie dylemat granicy sptacalnosci, czyli poziomu kursu, przy ktorym

znaczna cze$¢ populaciji kredytobiorcow nie bedzie, przy swoich zarobkach, w
stanie obstuzy¢ zaciggnietego zobowigzania. Taka sytuacja negatywnie
odbitaby sie nie tylko na rynku finansowym, ale tez na rynku nieruchomosci i

catej gospodarce.

50.Na skutek zwiekszajgcego sie zobowigzania powstaje niepewnosé co do

51.

przysztosci kredytobiorcy i jego rodziny. Niepewnos¢ ogranicza nie tylko
konsumpcje, ale tez dziatania inwestycyjne i przedsiebiorcze. Skupienie
uwagi na obstudze narastajgcego zobowigzania, w sytuacji gdy kolejna
sptacona rata nie obniza wartosci zobowigzania wobec kredytodawcy eliminuje
duzg czesé populacji z aktywnosci rynkowej, mozliwosci otrzymania
kredytowania nowych inwestycji, czy tez fazy operacyjnej dziatalnosci

gospodarczej.

Dodatkowym czynnikiem ograniczajgcym zdolnos¢ kredytowg jest tgczna
warto$¢ narastajgcego zobowigzania. Wzrastajgce zobowigzanie wymusza
poszukiwanie przez kredytodawce dodatkowych zabezpieczen, koszt tego
procesu i jego skutki nadprogramowo pogarszajg sytuacje kredytobiorcy.
Dodatkowe zabezpieczenia wytaczaja dalszg czes¢ majatku kredytobiorcy
z transakcji, blokujgc srodki trwate i nieruchomosci dotychczas nieobjete

zabezpieczeniem.

52.Swiadomos$é  wysokiego  (wzrastajgcego) zobowigzania  kredytowego

prawdopodobnie powoduje, ze czes¢ kredytobiorcéw nie korzysta ze zwolnien
lekarskich, nie chcac utraci¢ nawet najmniejszej czesci swojego
wynagrodzenia, a tym samym przebywa na terenie zaktadu pracy w stanie
obnizajgcym sprawnos¢ wykonywanych obowigzkéw, naraza innych
uczestnikow tego procesu na ryzyko chorobowe, obnizajgc tym samym
sprawnos¢ dziatania catych spotecznosci. Generuje to posrednie koszty w
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gospodarce, a w dtuzszej perspektywie wygeneruje koszty spoteczne i koszty

systemu ochrony zdrowia (skutki przechodzonych choréb).

53.Ujawnito sie pokolenie ,niewolnikow kredytowych”, jako nowe zjawisko
spoteczne, ktére oparte jest na zyciu ze sSwiadomoscig dtugotrwatego
niesptaconego zobowigzania. Z jednej strony ogranicza to aktywnos¢
spoteczno-gospodarczg, zas z drugiej strony buduje obojetnosé wobec
dlugu, czyli stan w ktdorym kazde kolejne zobowigzanie ,nie pogarsza” juz tak
ztej sytuacji, a che¢ ,skorzystania z zycia” wymusza bledne decyzje
konsumpcyjne oparte o kolejne kredytowanie i generowanie spirali

zadluzenia.

54 Przywigzanie do obcigzonej kredytem nieruchomosci, ktora jest
niedostosowana do potrzeb domownikow generuje ryzyko ograniczenia
rozwoju rodziny np. poprzez rezygnacje z kolejnego dziecka. Brak mozliwosci
pozbycia sie nieruchomosci lub zamiany na inng ogranicza proces decyzyjny
i generuje dodatkowe koszty emocjonalne, przektadajgc sie na zmiane

postaw spotecznych i konsumpcyjnych.

55.Ostatnim wstepnie zidentyfikowanym obszarem bezposrednich skutkéw
spotecznych sg skutki ocierajgce sie o zmiany psychiczne, jak na przyktad
zwiekszony stres, przemeczenie poszczegodlnych cztonkdw rodziny (zywicieli),
depresja (doprowadzajgc poszczegolne osoby do czasowego wytgczenia z
pracy zawodowej i koniecznosci opieki psychologicznej i psychiatrycznej).
Dochodzi do pogorszenia sie relacji rodzinnych, utraty pozycji w rodzinie w
wyniku leku o ocene ,ztej” decyzji ekonomicznej, zerwania kontaktow z
przyjaciotmi w wyniku eliminacji z aktywnoéci kulturalnej i towarzyskie;.
Krancowym nastepstwem sg rozwody i wynikajgce z nich alimenty. W czesci
kredytobiorcow pojawialo sie¢ poczucie przegrania, nizszej wartosci i
wykluczenia spotecznego.
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3.2. Posrednie skutki spoteczne

56.Mniejsze niz potencjalnie mozliwe wydatki w tych obszarach bezposrednio
wptynety na pogorszenie sie sytuacji gospodarczej kraju/regionu. Mniejsze,
niz potencjalnie mozliwe do osiggniecia PKB — w odniesieniu do scenariusza
bez wzrostu obcigzen wynikajacych ze zobowigzania kredytowego
odnoszgcego sie do walut obcych, wynikajgce z tego mniejsze wptywy
podatkowe z PIT, CIT i VAT. Mozna uznac¢, ze wartosci te byly czesciowo
rekompensowane wzrostem dochodoéw podatkowych od sprzedazy mieszkan
przez developerow. Petne oszacowanie tych wartosci wymagatoby jednak
stworzenia modelu  ekonometrycznego i  przeprowadzenia analiz
scenariuszowych, czego nie przewiduje metodyka niniejszego opracowania.
Jednak na potrzeby pogtebienia wiedzy w tym obszarze warto bytoby rozwazy¢
przeprowadzenie bardziej pogtebionych analiz przy wykorzystaniu

zaawansowanych narzedzi ekonometrycznych.

57.Nizszy niz mozliwy do uzyskania wzrost gospodarczy przektadat sie
bezposrednio na ograniczenia w zaspokajaniu potrzeb spotecznych
wptywajgc na nizszg dyspozycje srodkow w budzecie panstwa/samorzadow, a
tym samym przy Kkoniecznosci  wypetnienia  Swiadczen  przez
panstwo/samorzgdy posrednio wptywat na zwiekszenie dtugu publicznego i

przeniesieniu kosztéw na nastepne pokolenia.

58.Wieksza tatwos¢ (korzystniejsze wstepne warunki odnoszace sie do udziatu
kredytu w finansowaniu nieruchomosci i odmiennie od kredytu w PLN
szacowaniu zdolnoéci kredytowej) w uzyskaniu kredytu hipotecznego
odnoszgcego sie do walut obcych w relacji do kredytu w PLN spowodowata
wejscie do grupy kredytobiorcéw oséb i gospodarstw domowych, ktére
nie otrzymatyby w tym czasie kredytu w PLN, a tym samym nie
doprowadzitoby to do zawarcia transakcji zakupu nieruchomosci. Wyzszy
realny popyt na mieszkania (nieruchomosci) doprowadzit posrednio do wzrostu
cen nieruchomosci, a tym samym posrednio wymusit na kredytobiorcy
zaciagniecie wiekszego zobowigzania kredytowego, niz by musiat
zaciggna¢ w sytuaciji nizszego popytu na rynku nieruchomosci. Pogorszyto to

sytuacje finansowg wszystkich uczestnikéw rynku nieruchomosci, ktérzy
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dokonywali zakupéw. Rdéwnoczesnie pozytywnie wptyneto na tych

uczestnikow rynku, ktérzy w tym okresie dokonali sprzedazy nieruchomosci.

59.Wysokie ryzyko pogorszenia si¢ sytuacji gospodarczej i znacznego

negatywnego wpltywu na kondycje sektora finansowego przetozy sie na
kondycje poszczegolnych gospodarstw domowych, nie tylko tych, ktore
posiadajg kredyty odnoszgce sie do walut obcych. Przyktadowo tgczna wartosc
kredytow w CHF w 2015 roku stanowita 40,1%, w EUR 7,9%, inne waluty 0,8%
wartosci catego portfela kredytow mieszkaniowych gospodarstw domowych w
bankach. Pojawiajgce sie przypadki powodzenia pozwoéw sadowych
przeciw bankom kredytodawcom w przypadku ich przetozenia na masowg
skale zaktocg dziatania instytucji finansowych, a tym samym bezposrednio
zagroza wszystkim uczestnikom rynku, w tym gospodarstwom domowym,
ktére ostatecznie jako konsumenci i podatnicy ponosi¢ bedg koszty kryzysu

finansowego.

60.Znaczny udziat kredytéw hipotecznych odnoszonych do walut obcych w

61.

portfelach kredytowych czesci bankéw negatywnie wplywa na ogdélng ocene
sektora finansowego, posrednio na ocene polskiej gospodarki co przejawia
sie w ocenach ratingowych (m.in. Moody’s, Standard & Poor’s, Fitch).
Catosciowa ocena negatywna w tym obszarze dodatkowo wptywa na ostabienie

PLN i nakreca spirale wzrostu kosztéw obstugi zobowigzan kredytowych.

Potencjalnie tworzone rezerwy na niesptacone zobowigzania wymuszajg
wzrost kosztow bankow, a tym samym przektadajg sie na drenaz portfeli

klientéw bankéw w ramach opfat za inne ustugi finansowe.

62.Istotnie naruszona zostata zasada zaufania do panstwa, gdyz znaczna cze$¢

kredytobiorcéw kredytoéw hipotecznych odnoszonych do walut obcych fgczy
SWO0jg pogarszajgca sie sytuacje z brakiem interwencji instytucji panstwowych
w okresie gdy takie kredyty byly oferowane, zas kompetencja i wiedza
kredytobiorcéw byta niewspotmierna do wiedzy i kompetencji niezbednej do

oceny ryzyka generowanego tymi instrumentami.

63.Dodatkowym negatywnym przeswiadczeniem jest uznanie, ze instytucje

bankowe ,Swiadomie” wprowadzity kredytobiorcow w ten stan w celu uzyskania

korzysci finansowych. Taka ocena dos¢ powszechna wsréd kredytobiorcow
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tego typu kredytow dodatkowo podwaza zaufanie wobec instytucji
nadzorujacych rynek finansowy w Polsce, jak i wobec bankéw i instytuciji

finansowych.

64.Posrednim skutkiem niemozliwosci poradzenia sobie z kosztem kredytu (koszty
kredytu zwiekszajg sie szybciej niz wzrost wynagrodzenia) jest emigracja
zarobkowa. Tego typu zachowanie doprowadza do wielu dodatkowych
kosztow spotecznych (rozbicie rodzin, utrata zasobow pracy dla rynku
krajowym, drenaz kompetenciji), ktére bezposrednio lub posrednio pogarszaja
kondycje gospodarki i wptywajg na zwiekszenie ryzyka spotecznego
wynikajgcego przyktadowo ze starzenia sie spoteczenstwa, czy sg zjawiskiem
nastepczym emigracji, przyczyniajgc sie do niekorzystnych zmian

demograficznych.
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4. Identyfikacja i analiza spotecznych skutkow kryzysu

kredytow hipotecznych odnoszacych sie do walut obcych

4.1. Bezposrednie skutki spoteczne
65.Koniecznos¢ wiekszego zaangazowania srodkoéw finansowych niz pierwotnie
zaktadat to kredytobiorca kredytu odnoszgcego sie do waluty obcej
wygenerowata realne negatywne skutki spoteczne.' Zwiekszony koszt
obstugi kredytu spowodowat zwigkszenie jego wudzialu w budzecie
gospodarstwa domowego, tym samym ,wypychajac” inne obszary
wydatkowania/lkonsumpcji  np.: zywnos$é, ubrania, wyposazenie,

wypoczynek, kultura, turystyka, edukacja itd.

66.Grup podwyzszonego ryzyka nalezatoby szukaC przede wszystkim wsrod
kredytobiorcéw o przecietnych dochodach (lub nizszych), ktérzy zaciggneli
kredyt w wieku okoto 40 lat lub wyzszym. Niski dochdd ogranicza elastycznosc
na zmiane kursu walutowego, za$ wiek determinuje atrakcyjnos¢ zawodowg na
rynku pracy, poziom rozwoju i granice awansu spotecznego. W szczegdlnosci,
nalezy mie¢ na uwadze, ze czes¢ tych kredytobiorcow moze cechowac
wolniejszy wzrost wynagrodzen niz przecietne wielkosci obserwowane w

gospodarce. '8

67.Specyfika omawianego narzedzia dluznego pozwala na uznanie, ze hipoteczny
kredyt odnoszony do walut obcych zabezpieczony nabywang nieruchomoscia
jest dla osoby utrzymujgcej sie z pracy zarobkowej produktem bankowym o
podwyzszonym profilu ryzyka dajgcym ekspozycje przed wszystkim na trzy
rynki: rynek walutowy, rynek nieruchomosci i koniunkture gospodarcza.
Ekspozycja na rynek nieruchomosci i rynek pracy jest skorelowana z
ekspozycjg kredytobiorcy na ryzyko zmiany cyklu koniunkturalnego. Zdolnos$¢é

kredytobiorcy do sptaty kredytu zalezy od sytuacji na rynku pracy.'® Powyzsze

7 W uzasadnieniu do ustawy o zasadach zwrotu niektérych naleznosci wynikajgcych z umow kredytu i
pozyczki wskazuje sie, ze nawet do Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej wptywajg listy oséb
borykajgcych sie z codziennymi problemami w sptacie rat kredytu oraz osob, ktore juz utracity swoj
majatek, a czesto takze rodziny i zdrowie. Wystgpienia te bywajg bardzo emocjonalne i obrazujg
tragiczny los wielu Polek i Polakéw.

8 Raport o sytuacji bankéw w 2015 roku, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2016, s. 96.
19 Adamczyk S. J., Spoteczna odpowiedzialno$¢ sektora bankowego z perspektywy kredytéw w CHF
udzielanych w latach 2004-2008, Warszawa, 20 stycznia 2014 r., s. 7.
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W znaczgcy sposob kumuluje potencjalne negatywne skutki spoteczne w

przypadku wystgpienia zaktocen na powyzszych rynkach.

68.Skale zwiekszenia kosztow obstugi obrazuje istotna zmiana kurséw

walutowych. Przyktadowo zmiana kursu CHF/PLN w okresie 15.03.2001-
13.09.2016 to ponad 66%, zas w analogicznym okresie EUR/PLN to 17,7%,
USD/PLN -5,3% a JPY/PLN 13%. Tak znaczgca zmiana szczegdlnie kursu
franka szwajcarskiego nie zostata w catosci zrekompensowana spadkiem stop
procentowych, to bezposrednio przetozyto sie na znaczgcy wzrost obcigzenia
kredytobiorcy ujawnionej w wartosci raty kredytowej ptaconej w danym okresie

oraz wyceng tgczng zobowigzania wobec kredytodawcy.

69. Wzrost kosztoéw obstugi kredytow hipotecznych odnoszonych do walut obcych

miat dla czesci kredytobiorcow wyzszg dynamike niz wzrost Sredniego
wynagrodzenia w gospodarce (w danym sektorze gdzie podejmowane jest
przez ich zatrudnienie), tym samym powodowal realng pauperyzacje
populacji kredytobiorcow szczegdlnie tych czerpigcych dochdd z pracy

najemne;j.

70.Sytuacje pogarsza fakt, iz obecnie stopy LIBOR, do ktérych odnosi sie koszt

71

kredytu hipotecznego odnoszonego do walut obcych, jest na bardzo niskim
poziomie, co w przypadku ich wzrostu dodatkowo znaczgco wptynie na koszty
obstugi zadtuzenia, dalej pogtebiajac pauperyzacje kredytobiorcy i jego

rodziny (posrednio wszystkich czitonkéw gospodarstwa domowego).

.Z danych UKNF wynika, ze w przypadku przecietnych kredytobiorcow CHF

wzrost wysokosci miesiecznej raty sptaty zostat skompensowany przez wzrost
wynagrodzen, jaki nastgpit w gospodarce od momentu otrzymania kredytu.
Oznacza to, ze kredytobiorcy CHF generalnie nie powinni mie¢ probleméw
z obstuga zobowigzan (trzeba mieC tez na uwadze, ze wiekszos¢ kredytow
udzielonych zostata na nizsze kwoty, a ponadto wiekszos¢ kredytdw zostata
udzielona matzenstwom w zwigzku z czym, przy ocenie ich sytuacji wzrost

wynagrodzen nalezatoby przemnozy¢ przez dwa o ile oboje matzonkéw podjeto

prace).

72.Jednak UKNF podkresla rowniez, ze ogolne wnioski prawidiowe dla ogétu

kredytobiorcow nie oddajg wszystkich sytuacji jednostkowych. W zwigzku z tym,
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nalezy liczy¢ sie z tym, ze istnieje grupa kredytobiorcow, ktérych sytuacja
finansowa nie ulegta poprawie w badanym okresie lub tez ulegta
pogorszeniu na skutek zmniejszenia lub utraty czesci dochodow, czy tez
wystgpienia zdarzen, ktére spowodowaty zasadnicze pogorszenie ich sytuaciji

dochodowej (np. choroba ktorego$ z cztonkdw rodziny, etc.).?°

73.W kontekscie ryzyka zwigzanego z kredytami mieszkaniowymi, nalezy mie¢ na
uwadze znaczgcg liczbe i wartos¢ kredytéw ktore objete sg procesem
restrukturyzacji, przy czym w 2015 r. odnotowano dwukrotny wzrost liczby i
wartosci tego rodzaju kredytow (odpowiednio o 88,1% i 122,1%). W 2015 r.
odnotowano tez nieznaczny wzrost liczby i wartosci kredytow, w przypadku
ktorych kredytobiorcy skorzystali z tzw. ,wakacji” kredytowych.?! Nie ma w tym
wypadku zréznicowania danych na kredyty ztotowe i odnoszace sie do walut

obcych, gdyz kredyt restrukturyzowany jest przewalutowany na ztotéwki.

74.Wedtug danych UKNF w strukturze portfela kredytow w bankach uwage zwraca
wysoki udziat kredytow udzielonych w szczycie hossy na rynku nieruchomosci
oraz skuteczne ograniczenie sprzedazy kredytow walutowych w latach 2012 -
2015. Najnizszg jakosc¢ przedstawia portfel kredytéw z 2008 r., a w dalszej
kolejnosci z 2007 r., czyli kredytéw udzielonych w szczycie hossy na rynku
nieruchomosci. Istotnym wydaje sie tez dosC szybkie pogorszenie jakosci
kredytéw z 2009 r., ktorych jako$¢ jest poréwnywalna lub nizsza niz portfela
kredytéw udzielonych przed 2007 r. w ktérym relatywnie wysoki udziat kredytéw
zagrozonych wynika z ,dojrzewania” tego portfela oraz duzej liczby kredytow
sptaconych przed terminem (kredyty udzielone w pierwszej potowie minionej
dekady byty udzielone na znacznie nizsze kwoty, m.in. ze wzgledu na znacznie

nizsze ceny nieruchomosci i bardziej konserwatywne zasady ich udzielania). 22

75.0becna sytuacja wykluczenia czesci uczestnikow rynku z transakcji
wtérnych na rynku nieruchomosci w wyniku ich ,trwatego” zwigzania z

nieruchomos$cig powoduje ,zdtawienie” rynku. Nadpodaz nieruchomosci przy

20 Raport o sytuacji bankoéw w 2015 roku, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2016, s. 85-
86.

21 Raport o sytuacji bankow w 2015 roku..., s. 102.

22 |bidem, s. 104.
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niskim realnym popycie (wyeliminowaniu cze$ci popytu) wptywa na spadek ich

cen, a tym samym utrate potencjalnych korzysci przez obecnych ich wiascicieli.

76.Jesli kredytobiorca utracitby ptynnos¢ i chciatby albo bytby zmuszony ,wyj$¢ z
takiego kredytu” w trybie natychmiastowym, to moze by¢ tak, ze bedzie
zmuszony do spfacenia kwoty o kilkadziesigt procent wyzszej od wartosci
kredytowanej nieruchomosci. Sptacajgcy ten kredyt zostatyby uwieziony w
swoich mieszkaniach, gdyz w wielu przypadkach pienigdze ze sprzedazy lokalu
nie wystarczg na sptate kredytu, a jesli nawet kto$ pozyczat na niewielkg czesc
nieruchomosci, to i tak trudno mu sie bedzie pogodzic¢ z faktem, ze trzeba oddac

do banku znacznie wiecej niz sie pozyczyto.??

77.Wedtug analiz UKNF wystgpity w roznych grupach kredytobiorcow odmienne

sytuacje, ktére obrazujg nastepujgce zjawiska:

» Dla kredytobiorcéw kredytow odnoszonych do CHF, ktérzy zaciggneli
kredyt w 2008 nastgpit wzrost wartosci zadtuzenia w PLN. Nabyte przez
nich nieruchomosci utracity pierwotng wartos¢ rynkowg i sg wyceniane

ponizej cen zakupu.

» Dla kredytobiorcéw kredytow odnoszonych do CHF, ktérzy zaciggneli
kredyt w CHF w 2007 nastgpit wzrost wartosci zadtuzenia w PLN. Nabyte

przez nich nieruchomosci zachowaty pierwotne ceny zakupu.

» Dla wiekszosci kredytobiorcow CHF, ktorzy zaciggneli kredyt w CHF do
konca 2006 nastgpit wzrost wartosci zadtuzenia w PLN. Nastgpit rowniez
silny wzrost cen nieruchomosci (niejednokrotnie przekraczajgcy 100%,

szczegolnie w duzych aglomeracjach miejskich).4

78.Wyzej opisana sytuacja na rynku polskim ma swoéj wzorzec w kryzysie na rynku
amerykanskim. Woéwczas niska cena kredytu hipotecznego i zwigzany z tym
wzrost akcji kredytowej bankow powodowat wzrost popytu na mieszkania oraz
wzrost cen nieruchomosci. Z kolei wzrost cen nieruchomosci, czyli wartosci
zabezpieczen kredytdw hipotecznych pozwalat bankom na liberalizacje polityki

kredytowej i wzrost dostepnosci kredytu. To nastepnie skutkowato wzrostem

28 Adamczyk S. J., Spoteczna odpowiedzialno$¢ sektora bankowego z perspektywy kredytéow w CHF
udzielanych w latach 2004-2008, Warszawa, 20 stycznia 2014 r., s. 4.

24 Proby rozwigzania problemu zwigzanego z portfelem kredytow CHF, Materiat na Forum Bankowe
2015, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa, 2015, s. 9.

Strona 25z51



© Dr Artur Bartoszewicz
na rzecz Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej

popytu na mieszkania i wzrostem ich ceny. Zas wzrost cen nieruchomosci
stymulowat dodatkowo popyt na kredyt, poniewaz kredytobiorcy byli pod presja
inflacji na rynku mieszkaniowym i kazde opdznienie decyzji dotyczgcej zakupu

mieszkania skutkowato wymiernymi stratami dla budzetéw domowych.?®

79.Pojawito sie ograniczenie transakcyjne wynikajgce z réznicy pomiedzy

rynkowg wartoscig nieruchomosci a wartoscig zobowigzania wynikajgcego z
kredytu hipotecznego odnoszgcego sie do walut obcych. Sprzedaz
nieruchomos$ci z takim obcigzeniem wymaga spfaty zobowigzania, tak aby
mozliwe bylo wykreslenie zapiséw w ksiedze wieczystej. Wymaga to
dodatkowego zaangazowania sSrodkéw finansowych posiadacza
nieruchomosci w znacznym stopniu przewyzszajgcych jej wartoS¢ rynkowa.
Taka sytuacja doprowadza do znacznego pogorszenia sie sytuacji finansowej

kredytobiorcy w przypadku zaistnienia takiej transakciji.

80.Wysokie (wzrastajgce) zobowigzanie kredytowe, a tym samym przywigzanie do

81.

nabytej nieruchomosci obniza mobilnos¢ na rynku pracy. Powoduje
ograniczenie checi podejmowania ryzyka w celu znalezienia nowej pracy, gdyz
obecna gwarantuje zabezpieczenie potrzeb podstawowych, za$ utrata pracy i
nie znalezienie nowej — przecietny czas znalezienia pracy to ok. 6-12 miesiecy
— zwieksza ryzyko niemoznosci obstugi zobowigzania kredytowego z dochodéw

biezgcych kredytobiorcy.

Dodatkowym czynnikiem ograniczajgcym zdolnos¢ kredytowg jest tgczna
wartos¢ narastajgcego zobowigzania. Przyktadowo wedtug badan UKNF
gtéwnym problem wiekszosci kredytobiorcéw z kredytem odnoszonym do CHF
jest wzrost stanu ich zadtuzenia wyrazony w ztotych, przy czym dla wiekszosci
generacji kredytéw udzielonych na okres ponizej 30 lat aktualny stan zadtuzenia
albo juz jest ponizej stanu pierwotnego, albo w obecnych warunkach rynkowych
obnizy sie ponizej tego stanu w perspektywie najblizszych 5-8 lat (ostabienie

PLN wydtuzytoby ten okres, a umocnienie przyspieszyto).

25 Gwizdata J., Rynek kredytéw hipotecznych w warunkach $wiatowego kryzysu finansowego, w:
Finanse w niestabilnym otoczeniu — dylematy i wyzwania. Bankowos$¢, red. |. Pyka, J. Cichorska,
Uniwersytet Ekonomiczny, Katowice 2012, s. 323 i nastepne.
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82.Prawdopodobnie w zblizonym tempie bedzie zanikat problem kredytéw o LTV >
100%2¢. Wyjatek stanowig generacje kredytéw udzielonych na okres 35-40 lat
co jest tumaczone faktem na ich bardzo dtugiego okresu sptaty (w przypadku

analogicznych kredytow PLN stan zadtuzenia réwniez obniza sie wolno).?”

83.Wozrastajgce zobowigzanie wymusza poszukiwanie przez kredytodawce
dodatkowych zabezpieczen, koszt tego procesu i jego skutki nadprogramowo
pogarszajg sytuacje kredytobiorcy. Dodatkowe zabezpieczenia wylaczaja
dalszg czes¢ majatku kredytobiorcy z transakcji, blokujgc srodki trwate i

nieruchomosci dotychczas nieobjete zabezpieczeniem.

84.Faktem jest, ze w momencie zaciggniecia kredytu raty kredytéw PLN byty
znacznie wyzsze niz raty kredytow CHF. Zgodnie z raportem UKNF w
momencie udzielenia kredytu, wszyscy kredytobiorcy CHF pfacili znacznie
nizsze raty niz kredytobiorcy PLN (w analizowanym przyktadzie raty kredytéw
PLN byty przecietnie od okoto 10% do ponad 70% wyzsze od rat kredytow
CHF), co wynikato z dysparytetu stop procentowych WIBOR i LIBOR CHF i

stanowito gtbwng motywacje do zaciggniecia kredytu walutowego.

85.W latach 2012-2015 sytuacja ulegta stopniowemu odwréceniu. Na skutek
ostabienia PLN wzgledem CHF oraz silnej redukcji stop procentowych
NBP w latach 2012-2015 sytuacja ulegta zmianie i obecnie (z nielicznymi
wyjagtkami) to kredytobiorcy CHF ptaca wyzsze raty niz kredytobiorcy
PLN.28

86.Ze wzgledu na zmiane sytuacji na rynku (na skutek ostabienia PLN wzgledem
CHF oraz silnej redukcji stép procentowych NBP w latach 2012-2015) obecnie
oczekiwane koszty kredytow odnoszonych do CHF sg wyzsze niz kredytow PLN

(z nielicznymi wyjagtkami), przy czym w najbardziej niekorzystnej sytuacji

26 Pomijajgc kredyty w przypadku ktérych kredytobiorca dokonat zakupu nieruchomosci po silnie
zawyzonych cenach oraz kredyty w przypadku ktérych LTV w momencie udzielenia znacznie
przekraczato 100%, co oznaczato wykorzystanie kredytu do wykonczenia i urzgdzenia nieruchomosci
w wysokim lub bardzo wysokim standardzie lub tez wykorzystanie czesci kredytu do zaspokojenia
potrzeb konsumpcyjnych innych niz mieszkaniowe albo na cele inwestycyjne — np. inwestycje na rynku
finansowym.

27 Raport o sytuacji bankow w 2015 roku, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2016, s. 92.
28 |bidem, s. 80.
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znajdujg sie kredytobiorcy, ktérzy zaciggneli kredyt odnoszony do CHF w
okresie 2007/06-2008/06.2°

87.Wedtug wyliczen UKNF dla wiekszosci generacji kredytow CHF wzrost
miesiecznej raty w stosunku do pierwszej raty wynosi ok. 20-30%.
Negatywne skutki silnego ostabienia PLN zostaty w znacznym stopniu
skompensowane przez silny spadek stop procentowych CHF. W konsekwencji
dla wiekszosci generacji kredytow CHF wzrost miesiecznej raty w stosunku do
pierwszej raty nie przekracza 20-30%. Wyjatek stanowig niektére generacje
kredytéw udzielonych gtdwnie na okres 15-20 lat, gdzie wzrost ten siega 40-
50% (jest to pochodna dtugosci okresu kredytowania — wydtuzenie okresu
kredytowania spowodowatoby zmniejszenie wysokosci raty).

88.Z drugiej strony, w przypadku niektérych generacji kredytow udzielonych na
okres 35 i wiecej lat, wzrost rat sptaty nie przekracza kilkunastu procent lub jest
wrecz marginalny. Pomimo wzrostu rat sptaty kredytow CHF, dla wiekszosci
generacji kredytow sg one poréwnywalne lub tez sg nadal od kilku do ponad
30% nizsze niz poczatkowe raty ptacone przez kredytobiorcéw PLN. Wyjatek
stanowig niektore generacje kredytow CHF udzielonych gtéwnie na okres 15-
25 lat. Faktem jest tez, ze pomimo wzrostu wysokosci rat sptaty kredytow CHF
sg one nadal znacznie nizsze niz maksymalne raty sptaty, jakie musieli ptaci¢
kredytobiorcy PLN. Woyjagtek stanowig niektére generacje kredytow CHF

udzielonych gtéwnie na okres 15 lat. 30

89.Jednak nalezy podkresli¢, ze szacowanie relacji miedzy kosztami rat w PLN i
CHF ma utomnos¢ pierwotng wynikajgca z oceny mozliwosci finansowych jakie
zaktadato gospodarstwo domowe przyjmujgc zobowigzanie do obstugi kredytu
odnoszony do walut obcych. Poczatkowe oceny i udziat raty w budzecie
gospodarstwa domowego zostat znacznie zaburzony i wszystkie ograniczenia
konsumpcyjne i inwestycyjne w portfelu kredytobiorcy pojawity sie w znacznie
wiekszym wymiarze realnie pogarszajgc jego indywidualna sytuacje.
Argumentacja stosowana przez srodowisko bankowe, ze kredytobiorcom PLN

jest trudniej niz CHF nie zmienia faktu sytuacji indywidualnych gospodarstw

29 |pbidem, s. 89.
30 |bidem, s. 81-83.
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domowych i ogromnego ryzyka dodatkowo wptywajgcego na ich

uwarunkowania finansowe, rodzinne i spoteczne.

90.Ujawnito sie pokolenie ,niewolnikow kredytowych”, jako nowe zjawisko

91.

spoteczne, ktére oparte jest na zyciu ze sSwiadomoscig dlugotrwatego
niesptaconego zobowigzania. Z jednej strony ogranicza to aktywnos¢
spoteczno-gospodarczg, zas z drugiej strony buduje obojetnosé wobec
dlugu, czyli stan w ktorym kazde kolejne zobowigzanie ,nie pogarsza” juz tak
ztej sytuacji, a che¢ ,skorzystania z zycia” wymusza bledne decyzje
konsumpcyjne oparte o kolejne kredytowanie i generowanie spirali

zadluzenia.

Po analizie elementéw sktadowych tego stosunku prawnego miedzy
kredytodawcg a kredytobiorcag kredytu odnoszgcego sie do walut obcych mozna
dojs¢ do wniosku, ze instrument ten nie jest bezwarunkowym prawem wtasnosci
do nieruchomosci. Istotnie zdefiniowana warunkowos¢ tworzy zjawisko
,Zniewolenia” kredytobiorcy i ograniczenia jego praw wtasnosci co udowadnia
w swojej publikacji S.J. Adamczyk. Wedtug jego oceny do momentu, gdy
zostanie zrealizowana ostatnia dostawa raty kredytowej do banku istnieje
swoiste podwojne prawo kontroli nad kredytowang nieruchomoscia.
Kredytobiorca jest warunkowym uzytkownikiem nieruchomos$ci (pomimo, ze
zostat wpisany, jako wiasciciel w ksiedze wieczystej) tak dtugo jak dtugo
dostarcza raty kredytowe w terminach uzgodnionych w kontrakcie. Uwaza on,
ze o istnieniu dualizmu kontroli w ramach tego sposobu finansowania nabycia
nieruchomosci klient banku dowie sig, gdy nie zrealizuje uzgodnionej w umowie
dostawy rat, a bank zaczatby egzekwowaé prawa wynikajgce z hipoteki i
dziatajgcy jeszcze do sierpnia 2016 r. BTE.3' Hipoteka (ograniczone prawo
rzeczowe) i BTE sg wigzkg praw dajgcg bankowi o wiele silniejszg kontrole nad
sytuacjg i nieruchomoscig niz nominalne ,prawo wtasnosci” przypisane
kredytobiorcy. =W  przypadku przejecia komorniczego  przedmiotu

zabezpieczenia wartos¢ strat kredytobiorcy wzrastata skokowo i byta

31 BTE — Bankowy tytut egzekucyjny - dokument (w formie o$wiadczenia) stwierdzajgcy istnienie
wymagalnej wierzytelnosci banku wobec osoby, ktéra dokonata z nim czynnosci bankowej lub ktora
ustanowita na rzecz banku zabezpieczenie takiej wierzytelnosci. Po nadaniu przez sad klauzuli
wykonalnoéci BTE staje sie tytutem wykonawczym i jest podstawg wszczecia egzekucji sgdowej przez
komornika.

Strona 29 z51



© Dr Artur Bartoszewicz
na rzecz Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej

uzalezniona od uzyskanej ceny sprzedazy. BTE bedgcy czescig kazdej umowy
kredytowej mogt by¢ wykorzystany przez bank w przypadku nieregularnosci lub
braku dostawy rat odnoszonych do walut obcych w uzgodnionych w kontrakcie
terminach. W przypadku zdarzenh losowych uniemozliwiajgcych kredytobiorcy
dalszg dostawe CHF, uzycie BTE przez bank sprawiat, ze kredytobiorca tracit
nie tylko nieruchomos$¢ i dotychczas dostarczone raty odnoszone do walut
obcych, ale takze inne swoje aktywa. Wobec iluzorycznosci instytucji prawnej
Lupadtosci konsumenckiej” dtug bedzie cigzyt na kredytobiorcy az do jego
Smierci w miedzyczasie powodujgc jego wykluczenie ekonomiczne i spoteczne.
W polskim systemie prawnym po smierci kredytobiorcy jego dtug moze obcigzy¢
dzieci i rodzine. Autor artykutu ostatecznie dochodzi do wniosku, Zze
nieruchomos$¢ stanie sie bezwarunkowg wiasnoscig kredytobiorcy dopiero po
dostawie ostatniej raty odnoszonej do walut obcych i usunieciu hipoteki banku
z ksiegi wieczystej. Do tego terminu catos¢ finansowego stosunku prawnego
kredytobiorcy wykazuje cechy opcji na prawo witasnosci do kredytowanej
nieruchomosci. Dopiero w tej chwili zniesienia praw banku do nieruchomosci
mozna oceni¢ finalne efekty finansowe nabycia nieruchomosci z uzyciem

hipotecznego kredytu odnoszgcego sie do waluty obcej.3?

92.Ponadto w raportach UKNF odnajdujemy nastepujgce istotne dla niniejszej
analizy stwierdzenia: Najwieksze ryzyko zwigzane jest z kredytami walutowymi
udzielonymi w latach 2007-2008, ktore zostaty wygenerowane w sytuacji
rekordowo wysokich cen nieruchomosci, rekordowo mocnego ztotego
wzgledem walut gtownych. Na skutek ostabienia ztotego w przypadku tych
kredytow doszfo do silnego wzrost stanu zadtuzenia wyrazonego w ztotych,
ktore w wielu przypadkach przekracza 50%. W konsekwencji wiekszos$¢
kredytobiorcow z tego okresu zmuszona jest do utrzymania kredytu
walutowego, gdyz w przeciwnym razie musieliby zrealizowac strate dodatkowo
pogtebiong przez spadek cen nieruchomoS$ci (w przypadku wielu gospodarstw
domowych zagrazatoby to ich stabilnemu funkcjonowaniu). Oznacza to, ze
pomimo nizszych rat sptfaty, obecna sytuacja tych kredytobiorcow jest gorsza

niz kredytobiorcow, ktorzy zaciggneli kredyt w ztotych. Ponadto (jak juz

32 Adamczyk S. J., Spoteczna odpowiedzialno$¢ sektora bankowego z perspektywy kredytéow w CHF
udzielanych w latach 2004-2008, Warszawa, 20 stycznia 2014 r., s. 7-8.
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wczesniej stwierdzono), w okresie tym wielu klientow decydowato sie na kredyt
walutowy ze wzgledu na mozliwos¢ wykazania wyzszej zdolnosci kredytowey.
Klientow tych nalezy zaliczy¢ do grupy podwyzszonego ryzyka, jako
szczegolnie wrazliwych na zmiany kursow walut i stop procentowych. Trzeba
tez pamietac, ze w okresie tym kredyty byty udzielane przy nadmiernym

poluzowaniu standardéw kredytowych, a zarazem przy niskich marzach.33

3 Raport o sytuacji bankéw w 2011, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa, 2012, s. 81
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4.2. Posrednie skutki spoteczne
93.Mniejsze niz potencjalnie mozliwe wydatki w tych obszarach bezposrednio
wptynety na pogorszenie sie sytuacji gospodarczej kraju/regionu (Mniejsze,
niz potencjalnie mozliwe do osiggniecia PKB — w odniesieniu do scenariusza
bez wzrostu obcigzen wynikajacych ze zobowigzania kredytowego
odnoszgcego sie do walut obcych, wynikajgce z tego mniejsze wptywy
podatkowe z PIT, CIT i VAT. Mozna uznac¢, ze wartosci te byly czesciowo
rekompensowane wzrostem dochodoéw podatkowych od sprzedazy mieszkan
przez developeréw). Powyzsza zmiana kursu CHF/PLN wskazuje, jak znaczna
kwota zostata odebrana kredytobiorcom z ich dyspozycji, ktérg mogliby
przeznaczy¢ na wydatki konsumpcyjne i inwestycyjne, generujgce statecznie
poprzez system podatkowy wptywy do budzetu panstwa. Brak jest jednak
szczegoOtowych wyliczen w tym zakresie z uwagi na nieprowadzenie przez

Ministerstwo Finansow analiz scenariuszowych.

94. Brak dodatkowej konsumpcji i inwestycji oraz potencjalnych wydatkéw
rzgdowych ograniczyt wzrost gospodarczy. Nizszy niz mozliwy do uzyskania
wzrost gospodarczy przektadat sie bezposrednio na ograniczenia w
zaspokajaniu potrzeb spotecznych wptywajgc na nizszg dyspozycje srodkow
w budzecie panstwa/samorzgadow, a tym samym przy koniecznosci wypetnienia
Swiadczen przez panstwo/samorzady posrednio wptywat na zwiekszenie
diugu publicznego i przeniesieniu kosztow na nastepne pokolenia. Skala
tego wplywu, w tym wysokos¢ kosztdw mozliwa jest do wyznaczenia przy
zastosowaniu modeli ekonometrycznych, jednak zakres niniejszej analizy i czas

jej przygotowania nie pozwala na przeprowadzenie takich czynnosci.

95.Wyzszy realny popyt na mieszkania (nieruchomosci) doprowadzit posrednio do
wzrostu cen nieruchomosci (Patrz Tabela 2.), a tym samym posrednio
wymusit na kredytobiorcy zaciggniecie wiekszego zobowigzania
kredytowego, niz by musiat zaciggna¢ w sytuacji nizszego popytu na rynku
nieruchomosci. Pogorszyto to sytuacje finansowa wszystkich uczestnikow
rynku nieruchomosci, ktérzy dokonywali zakupéw. Rownoczesnie
pozytywnie wptyneto na tych uczestnikéw rynku, ktérzy w tym okresie dokonali

sprzedazy nieruchomosci.
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Tabela 2. Cena 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego oddanego

do uzytkowania

Rok | kwartat Il kwartat [l kwartat IV kwartat
2016 4177 4 063

2015 3926 4 066 3961 3925
2014 4129 4141 3880 3984
2013 4019 3879 3975 4228
2012 4130 4103 3915 3837
2011 3797 3819 3988 3829
2010 4372 4433 4 657 3979
2009 3 895 3924 3783 3 964
2008 2970 3186 3478 3631
2007 2683 2 650 3 041 2890
2006 2 560 2445 2 557 2619
2005 2 505 2 336 2528 2 388
2004 2412 2562 2 386 2195
2003 2071 2332 2117 2432
2002 2400 2400 2484 2330
2001 2 350 2490 2700 2500
2000 2245 2280 2300 2300
1999 1960 2150 2 200 2220
1998 1930

Zrédbo: http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/cena-

1-m2-powierzchni-uzytkowej-budynku-mieszkalnego-oddanego-do-uzytkowania,8,1.html

96. W badaniu UKNF dokonano poréwnania liczby i wartosci kredytow zagrozonych
lub opd6znionych w sptacie powyzej 30 dni, z liczbg i wartoscig transakciji
zawieranych w skali roku na lokalnych rynkach nieruchomosci. Okazato sie ze
kredyty te mogg stanowi¢ zrédto potencjalnego ryzyka dla stabilnosci tych
rynkéw (w Warszawie mogtyby one stanowi¢ 5-10% rocznych obrotéw, przy
czym udziat ten moze sie zwieksza¢ na skutek stopniowego ,dojrzewania”
portfela). Gdyby banki (lub inne podmioty, ktére nabyty wierzytelnosci), podijety
decyzje o realizacji swoich roszczen w drodze sprzedazy mieszkan w krétkim
czasie, to nalezatoby oczekiwaC presji na ceny na rynku (ceny w tych
transakcjach istotnie odbiegajg od Srednich rynkowych). Miatoby to tez
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negatywny wptyw na sprzedaz realizowang przez deweloperdw (i ich sklonnos¢
do inwestycji) oraz uczestnikéw rynku wtérnego. W zwigzku z tym w interesie
wszystkich uczestnikbw rynku jest utrzymanie, jak najwyzszej jakosci

kredytow.3*

97.Wysokie ryzyko pogorszenia sie sytuacji gospodarczej i znacznego
negatywnego wplywu na kondycje sektora finansowego przetozy sie na
kondycje poszczegodlnych gospodarstw domowych, nie tylko tych, ktére
posiadajg kredyty odnoszgce sie do walut obcych. Przyktadowo tgczna wartosé
kredytow w CHF w 2015 roku stanowita 40,1%, w EUR 7,9%, inne waluty 0,8%
wartosci catego portfela kredytow mieszkaniowych gospodarstw domowych w
bankach.

98.Jak podkresla w swych analizach UKNF problemem polskiego sektora
bankowego nie jest tylko ryzyko kredytowe, ale réwniez sposéb refinansowania
kredytéw hipotecznych odnoszgcych sie do walut obcych. Ta znaczgca
ekspansja kredytéw mieszkaniowych byfa finansowana z lokat walutowych
dostarczanych przez zagraniczne banki matki albo przez srodki zlotowe
odpowiednio transferowane za pomocga transakcji swapowych. W obu
przypadkach dtugoterminowe aktywa odnoszace sie do walut obcych byty
finansowane przez pasywa o krotszym terminie zapadalnosci. Ujawniaty sie
przez to realne napiecia w bilansach bankéw w momencie pojawienia si¢
zawirowan na miedzynarodowych rynkach finansowych. Wieksza skala takich
zawirowan negatywnie wptynie na kondycje sektora bankowego, co przetozy
sie na realne straty inwestoréw i klientow bankow, ostatecznie zagrazajgc

gospodarczemu bezpieczenstwu kraju.3®

99.Pojawiajgce sie przypadki powodzenia pozwéw sadowych przeciw bankom
kredytodawcom w przypadku ich przetozenia na masowg skale zakiocg
dziatania instytucji finansowych, a tym samym bezposrednio zagroza
wszystkim uczestnikom rynku, w tym gospodarstwom domowym, ktore
ostatecznie, jako konsumenci i podatnicy, ponosi¢ bedg koszty kryzysu
finansowego. Doniesienia medialne wskazujg na istotny wzrost liczby sporow

sgdowych inicjowanych przez konsumentéw poszkodowanych przez

34 Raport o sytuacji bankéw w 2015 roku, Urzgd Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2016, s.103.
35 Finansowanie budownictwa mieszkaniowego w Polsce..., s. 24 i 25.
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nieuczciwe praktyki bankéw, prowadzonych zaréwno na drodze powddztw
indywidualnych, jak i w trybie ustawy z dnia 17 grudnia 2009 r. o dochodzeniu

roszczen w postepowaniu grupowym.

100. Wedilug dostepnych informacji, obecnie w toku sg grupowe
postepowania przeciwko Bankowi Millenium S.A. (pozew zbiorowy o
klauzule waloryzacyjne oraz pozew zbiorowy o ubezpieczenie niskiego wktadu),
mBank S.A. (pozew zbiorowy o klauzule waloryzacyjne/uniewaznienie umowy
kredytu), Getin Noble Bank S.A. (pozew zbiorowy o klauzule waloryzacyjne/
uniewaznienie umowy kredytu), BPH S.A. (pozew zbiorowy o klauzule
waloryzacyjne), PKO BP S.A. (pozew zbiorowy o klauzule waloryzacyjne),
Credit Agricole Bank Polska S.A. (pozew zbiorowy o ubezpieczenie niskiego

wktadu).36

101. Pokazuje to z jednej strony skale odbierania przez klientow praktyk
bankowych jako nieuczciwych, zas z drugiej ryzyko wystgpienia zjawiska
masowej zmiany relacji miedzy klientami a bankami, a tym samym szerokiego
zaktécenia dziatania instytucji finansowych biorgcych udziat w procesie

udzielania kredytéw hipotecznych odnoszgcych sie do walut obcych.

102. Kredytobiorcy organizujg sie tworzgc aktywnie dziatajgce organizacje
spoteczne, ktérych celem jest wzajemne wsparcie przy rozwigzywaniu
probleméw wynikajgcych z zawartych umoéw kredytowych. Przyktadem moze
by¢ Stowarzyszenie Stop Bankowemu Bezprawiu.3’ Takie formy
zorganizowane zwiekszajg skutecznos¢ indywidualnych dziatan klienta i
podwyzszajg prawdopodobienstwo uzyskania korzystnych rozstrzygniec
sgdowych. Wskazujg tez na fakt skali i masowosci zjawiska poczucia krzywdy i
niesprawiedliwosci w relacji z silniejszymi uczestnikami rynku jakim sg banki i
instytucje finansowe, ktore udzielity kredytow odnoszgce sie do walut obcych.

103. Zgodnie z ocenami bankow oraz badaniami NBP wiekszos¢

kredytobiorcéw kredytow odnoszgcych sie do walut obcych, w tym szczegdlnie

CHF, charakteryzuje sie ponadprzecietnymi dochodami i znajduje sie w lepszej

36 Uzasadnienie do Projekt ustawy o zasadach zwrotu niektérych naleznosci wynikajgcych z uméw
kredytu i pozyczki, Sejm Rzeczypospolitej Polskiej, Warszawa 2016, s. 20.

37 https://www.bankowebezprawie.pl/ Patrz tez: http://millennium.arkis.pl/, czy tez
http://www.pozwalembank.pl/ .
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sytuacji niz przecietne gospodarstwa domowe w Polsce. Trzeba jednak
podkresli¢, ze w ocenie UKNF w grupie kredytobiorcow walutowych znajduje
sie rowniez grupa gospodarstw domowych, ktérych sytuacje dochodowa
nalezy uznac za przecietng lub stabszg niz przecietna. Taki wniosek wynika
z kontroli, jakie przeprowadzat nadzér bankowy, ktore wskazywaty, ze nie
wszystkie banki w petni dostosowywaty sie do postanowien rekomendacii

KNB/KNF (dotyczyto to rowniez kredytéw ztotowych).

104. Ponadto w raportach UKNF odnajdujemy nastepujgce stwierdzenia:
Zwraca tez uwage duza liczba kredytow walutowych udzielonych osobom,
ktorych sytuacje dochodowg nalezy uznac za przecietng, co przeczy tezie, o
wysokich dochodach kredytobiorcow walutowych (ponad 250 tys. kredytow
udzielonych zostato kredytobiorcom, w przypadku ktorych dochod netto nie
przekraczat 4 tys. zt; do tego w granicach 4-6 tys. zt byto ponad 150 tys.
kolejnych kredytéw). Mozna zatem stwierdzi¢, ze w duzej czesci kredyty
walutowe zostaty udzielone osobom o przecietnych dochodach. W tym
kontekScie warto tez zwroci¢ uwage na zblizone populacje kredytobiorcow
ztotowych i walutowych o najwyzszych dochodach. Swiadczy to o tym, ze
znaczna cze$¢ najzamozniejszych klientdw bankéw decydowala sie na

kredyt ztotowy, a nie walutowy.%®

105. Powyzsze potwierdza fakt, iz w nastepstwie ograniczonej zdolnosci do
finansowania narastajgcego zadtuzenia wystepujg coraz czestsze przypadki
upadiosci konsumenckich i zlicytowania kredytobiorcow. Jest to
konsekwencjg niemozliwosci zaspokojenia roszczen  kredytodawcow
zwiekszajgcych sie  w wyniku z jednej strony wzrostu kosztow obstugi
zobowigzania, zas z drugiej strony wyczerpania sie oszczednosci i pogorszenia

sie sytuacji finansowej kredytobiorcy.

106. Wedtug KNF obserwowany jest staty wzrost kredytow mieszkaniowych
zagrozonych w kredytach mieszkaniowych ogdétem. W maju 2013 r. wartosé¢
zagrozonych kredytéw mieszkaniowych wynosita juz ponad 9,8 mid zi, a

ich udziat w kredytach mieszkaniowych ogdtem stanowit 3,0%, zas udziat

38 Raport o sytuaciji bankéw w 2011, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa, 2012, s. 87.
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kredytow przeterminowanych powyzej 30 dni wyniést 4% i wskazywal na

tendencje rosnaca.

107. Relatywnie niski wolumen kredytow mieszkaniowych odnoszonych do
walut obcych ze stwierdzong utratg wartodci (1,9% w maju 2013 r.) w
poréwnaniu do odpowiedniego wolumenu kredytow ztotowkowych (4,2% w
maju 2013 r.), jest w znacznej czesci efektem przewalutowan tzw. ,ztych”
kredytow odnoszonych do walut obcych na ztote. Dziatania takie sag
podejmowane przez banki w momencie objecia ich windykacjg. Taka sytuacja
radykalnie zaburza statystyki i powoduje, ze zaktdcony jest rzeczywisty obraz
skali problemu niesptacalnosci kredytow odnoszonych do walut obcych. Celem
tego typu ksiegowych dziatan stosowanych przez banki jest ograniczenie ryzyka

kursowego i obnizenia strat generowanych w systemie bankowym.

108. Po dokonaniu korekty (uwzgledniajgcej przewalutowania), mozna
stwierdzi¢, ze na koniec 2012 roku jakos¢ kredytéw ziotych (2,63%) byta
lepsza od tych odnoszonych do walut obcych (2,93%).3° Nalezy podkresli¢
fakt iz szczegdlny wzrost kosztéw obstugi kredytow odnoszonych do walut
obcych nastgpit w 2015 roku, a tym samym nalezy zaktadaé, ze te statystki sa
obecnie jeszcze bardziej niekorzystne dla kredytéw odnoszonych do
walut obcych. Przyktadowo radyklane ostabienie ztotowki wobec franka
szwajcarskiego wepchneto znaczna czes¢ kredytobiorcow w populacje grupy

kredytow zagrozonych.*°

109. Wedilug badan UKNF gtéwnym problem wiekszosci kredytobiorcéw
kredytéw odnoszonych do walut obcych, szczegodlnie w przypadku CHF, jest
wzrost stanu ich zadtuzenia wyrazonego w PLN ponad stan pierwotny do
jakiego doszto na skutek ostabienia PLN wzgledem CHF, co m.in. moze
ogranicza¢ swobodng sprzedaz nieruchomosci, jak tez przyczynia sie do
wzrostu ryzyka po stronie kredytobiorcow i bankdw.*!

110. Z danych Biura Informacji Kredytowej (BIK) wynika, ze w Polsce jest

534,9 tys. uméw kredytowych we franku szwajcarskim. 30,7 tys. kredytobiorcéw

39 Finansowanie budownictwa mieszkaniowego w Polsce..., s. 14.

40 Stato sie to w wyniku odejscia Centralnego Banku Szwaijcarii od reguty utrzymywania sztywnego
kursu wobec EUR. Nastgpita wowczas skokowa zmiana wyceny relacji CHF/PLN, chwilowo nawet do
4,9561.

41 Raport o sytuacji bankéw w 2015 roku, Urzgd Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2016, s. 95.
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nie sptaca terminowo rat. Kredyty braty najczesciej matzenstwa. Wiekszos¢
kredytobiorcow frankowych to osoby z wyzszym wyksztatceniem, o dochodach
znacznie przewyzszajgcych sSrednig krajowa, zamieszkujgce w najwiekszych
aglomeracjach: w Warszawie (18 proc.), Krakowie, Poznaniu, Wroctawiu i
Tréjmiescie*? . Z badan TNS, wynika, ze 78 proc. frankowiczdw nie miato nigdy
problemu ze spfatg raty, natomiast 57 proc. oczekuje pomocy w sptacie kredytu

mieszkaniowego.*®

111. Mimo, ze zadtuzeni w kredytach odnoszgcych sie do szwajcarskiej waluty
zaciggali srednio wyzsze kredyty niz kredytobiorcy ztotowkowi to lepiej radzg
sobie ze sptatg comiesiecznych rat. Z danych BIK wynika rowniez, ze 96,6 proc.
(877 tys.) osob terminowo sptaca swoj kredyt odnoszgcy sie do CHF. 3,4 proc.
frankowiczow (30,7 tys. oséb) ma kredyt przeterminowany, czyli opdzniony w

sptacie powyzej 90 dni.**

112. Warto jednak w tym miejscu przytoczy¢ zapisy raportu UKNF:
"Przyjmujgc ujecie ilosciowe, dane o jakosci kredytow UKNF i BIK sg zblizone.
Jednak po dokonaniu korekty zwigzanej z przewalutowaniami kredytow,
okazuje sie, ze jakoSc kredytow ztotowych jest wyzsza niz jakoSc kredytow
walutowych. W zwigzku z tym nalezy stwierdzic, ze w Swietle danych UKNF,
sformufowania zawarte w raportach BIK o wyzszej jakosci kredytow
walutowych nie znajdujg potwierdzenia. Reasumujgc, po uwzglednieniu
czynnikbw znieksztatcajgcych, jakoSc¢ ztotowych | walutowych kredytow
mieszkaniowych jest poréwnywalna. Gdyby dodatkowo uwzgledni¢ wyzszg
przedterminowg sptacalno$¢ kredytow ztotowych (lub przyja¢ ujecie
Jlosciowe”), to bazujgc na danych UKNF, jakos¢ kredytéow zfotowych byfta

na koniec 2011 r. wyzsza niz kredytow walutowych. ">

113. Pojawia sie ponadto znaczgca grupa kredytobiorcéw, ktdra generuje
opoOznienia platnicze, co dodatkowo wptywa na koszt obstugi kredytu

skuteczniej eliminujgc te osoby z aktywnosci konsumpcyjnej i rynkowej.

42 Portret frankowicza - dane Biura Informacji Kredytowej, 25.05.2016, https://www.bik.pl/informacje-
prasowe/-/article/2016-05-25-portret-frankowicza.

43 Raport. Kredyty frankowe strony sporu i ich argumenty. Centrum Grabskiego, Krakéw 2016 r., s. 6.
44 Analiza BIK: Portret frankowicza — dane Biura Informacji Kredytowe),
https://www.bik.pl/documents/10158/19587306/BIK_Portret+frankowicza_25+05+2016_2.pdf

4 Raport o sytuacji bankéw w 2011 roku, Urzgd Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2012, s. 79
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Zwiekszajgca sie pula ,ztych” kredytobiorcow przektada sie na zwiekszenie
kosztow pozostatych, gdyz instytucja kredytodawcy przenosi koszty
pokrycia strat na innych klientéw.

114. Wedtug danych UKNF na koniec 2015 r. w portfelach bankéw znajdowato
sie 35,6 tys. kredytéw zagrozonych (1,8% ogodlnej liczby kredytéw) oraz 34,3
tys. opdznionych w sptacie powyzej 30 dni (1,8% ogolnej liczby kredytow).
Oznacza to zmniejszenie w stosunku do stanu na koniec 2014 r., co
wskazywatoby na poprawe jakosci portfela kredytowego. Jednak
zaobserwowana w 2015 r. stabilizacja jakosci portfela kredytowego w
znacznym stopniu wynikata ze sprzedazy lub przeniesienia do ewidenciji
pozabilansowej czesci kredytow, jakiej dokonato kilka bankéw (dotyczyto to 6,5
tys. kredytow o tgcznej wartosci 2,3 mid zt), przy czym skala zjawiska byta

wyzsza niz wynikato to z wczesniejszych prognoz.*®

115. Pomimo relatywnie niskiego udziatu kredytéw zagrozonych, portfel
kredytow mieszkaniowych generuje istotne ryzyko dla bankow i powoduje
konieczno$¢ zwigkszania zabezpieczeh (podwyzsza koszt funkcjonowania tych

instytucji), co wynika przede wszystkim z:

» koncentracji portfela - w aktywach 10 bankéw znajduje sie ponad 80%
kredytéw mieszkaniowych stanowigc ponad 32% ich sumy bilansowej,

» Woysokiego udziatu kredytow odnoszonych do walut obcych - kredyty te

stanowig ponad 54% portfela kredytéw mieszkaniowych.

> Wysokiej wartosci LTV4” znacznej czesci portfela - Z uwagi na znaczne
zmiany kursowe obecne wartosci LTV i ich struktura w poszczegdlnych
bankach wypada bardzo niekorzystnie (Patrz Tabela 3.). Wysokie LTV
znacznej wzbudza obawy m.in. o sytuacje finansowg bankéw w
przypadku pogorszenia sptacalnosci tych kredytow (kwestia niskiej skali
odzysku) oraz o sytuacje finansowg gospodarstw domowych, ktore
zostaty objete procesami windykacyjnymi. Nalezy podkresli¢, ze cze$¢ z

nich pomimo sprzedazy zadtuzonej nieruchomosci postata z bardzo

46 Raport o sytuacji bankéw w 2015 roku, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2016, s.
101.

47 LTV jest to wskaznik, ktéry okresla relacje wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia
(nieruchomosci).
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Tabela 3. Struktura portfela kredytowego wedtug biezacej wartosci LTV

wysokimi zobowigzaniami wobec bankow, ktére udzielity im kredytu

odnoszgce sie do walut obcych).

Spadku cen nieruchomosci stanowigcych gtowne zabezpieczenie

kredytbw odnoszacych sie do walut obcych, co dodatkowo przy

pogarszajgcym sie kursie zwieksza ryzyko banku, wymaga tworzenia

rezerw, generuje koszty i powoduje dodatkowe optaty dla innych

uczestnikéw rynku.

Dtugich terminéw pierwotnych kredytow, przy znacznie krotszej

wymagalnosci $rodkéw na ich finansowanie.*®

Struktura portfela kredytowego wedtug biezacej

Wartos$¢é kredytéw (min zt)

wartosci LTV Liczba kredytow (sztuki)
OGOLEM | Ztotowe Odnoszone | w tym OGOLEM | Ziotowe Odnoszone | w tym do
do walut do CHF do walut CHF
obcych obcych

OGOLEM 1942 042 1311753 630289 | 522670 370 553 204 473 166 079 137 615
do 80% 1310178 953 680 356 498 | 291985 183 070 124 238 58 832 46 440
> 80% - 100% 402 426 309 248 93 178 64 738 99 156 67 998 31158 20 886
> 100% 229 438 48 825 180613 | 165947 88 327 12 238 76 089 70 289
w tym

do 50% 778 720 565 997 212723 | 177 534 71464 48 631 22833 19 220
> 50% - 80% 531 458 387 683 143775 | 114 451 111 605 75 607 35999 27 220
> 80% - 90% 233 408 185 871 47 537 33791 55492 40 251 15 241 10 394
> 90% - 100% 169 018 123 377 45 641 30 947 43 664 27 747 15917 10 492
>100% - 110% 67 540 31151 36 389 27 416 20 887 7 205 13 682 10 259
> 110% - 120% 35038 7 607 27 431 24 238 12 566 1918 10 648 9377
>120% - 130% 26 672 3110 23 562 22 361 10 385 869 9517 9042
> 130% - 140% 22428 1624 20 804 20 221 9196 510 8 685 8430
> 140% - 150% 18 693 803 17 890 17 664 7983 274 7710 7 608
>150% - 200% 50 557 2 253 48 304 47 957 23 062 800 22 261 22 064
> 200% 8510 2277 6233 6 090 4248 662 3 586 3509

Zrédto: Raport o sytuacji bankéw w 2015 roku, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2016,

s. 100.

116.

Z powyzsze zestawienia wynika, ze mamy do czynienia ze znaczng

czescig populacji kredytobiorcow u ktorych LTV>100% i ten udziat w populaciji

kredytéw odnoszonych do walut obcych jest znacznie wyzszy niz udzielonych

48 Finansowanie budownictwa mieszkaniowego w Polsce..., s. 15.
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w ztotdwkach. Tego typu ryzyko powinno by¢ zabezpieczane. Powyzsza
sytuacja ttumaczona jest przez UKNF nadmiernym ryzykiem podjetym w
przesziosci przez czes¢ klientow oraz nadmiernie liberalng polityka
kredytowa niektéorych bankéw. Dodatkowo, sytuacje pogorszyta
obserwowana w latach 2009-2012 korekta cen na rynku nieruchomosci oraz
silne ostabienie PLN wzgledem CHF wptynety na wzrost LTV kredytow

udzielonych w szczycie hossy na rynku nieruchomosci.*®

117. Potencjalnie tworzone rezerwy na niesptacone zobowigzania
wymuszajg wzrost kosztow bankéw, a tym samym przektadajg sie na drenaz

portfeli klientédw bankéw w ramach optat za inne ustugi finansowe.

118. Pojawia sie dylemat granicy sptacalnosci, czyli poziomu kursu, przy
ktérym znaczna czes$¢ populacji kredytobiorcow nie bedzie, przy swoich
zarobkach, w stanie obstuzy¢ zaciggnietego zobowigzania. Taka sytuacja
negatywnie odbitaby sie nie tylko na rynku finansowym, ale tez na rynku
nieruchomosci i catej gospodarce.

119. Wedlug KNF istnieje realne ryzyko dla kredytobiorcéw, ze nastgpi
silny wzrost rat sptaty na skutek wzrostu stop procentowych, ktére sg na
rekordowo niskim poziomie oraz potencjalnie mozliwe jest ostabienie ztotego
(biezgce wydarzenia na Swiecie: terroryzm, Brexit, zaburzenia w gospodarce
Swiatowej w znacznym stopniu wptywajg na fluktuacje kuréw poszczegdlnych

walut do ktérych odnoszone sg kredyty w relacji do ztotego).

120. Zagadnienie zastuguje na szczegolng uwage takze ze wzgledu na fakt,
ze obecnie gospodarstwa domowe korzystajg z przedtuzajgcego sie okresu
rekordowo niskiej rynkowej stopy procentowej LIBOR CHF 3M. Srodowisko
niskich stép procentowych jest bezprecedensowym efektem polityki ,taniego
pienigdza” stosowanej przez banki centralne chcgce minimalizowaé negatywne
efekty spoteczne i gospodarcze ostatniego kryzysu finansowego. Taki stan nie
bedzie jednak trwat dtugo. W przypadku wzrostu poziomu inflacji w globalnej

gospodarce i przez to wzrostu stopy procentowej, m.in. wskutek cech ptatnosci

49 Raport o sytuacji bankéw w 2015 roku, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2016, s.
101.
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rat réwnych (annuitetowych), spadnie stopien zdolnos¢ gospodarstw

domowych do sptacania kredytow w CHF .50

121. Jednak za gtéwne ryzyko uznaje sie okresowe silne ,,tapniecie”, ktore
moze w wymiarze masowym przekroczy¢ granice zdolnosci do obstugi raty
kredytowej poszczegdlnych gospodarstw domowych. Taka sytuacja moze
rowniez generowac olbrzymie straty kredytobiorcow w sytuacji wystgpienia w
takich warunkach koniecznosci zakonczenia umowy kredytowej. Warto
podkresli¢, ze gospodarstwa domowe nie sa w zaden sposoéb
zabezpieczone przed ryzykiem walutowym i przypadku wystgpienia
zaktdcenia wszystkie koszty obcigza takie gospodarstwa.’’ Dla czesci
gospodarstw oznacza to potencjalne bankructwo.

122. Znaczny udziat kredytéw hipotecznych odnoszonych do walut obcych w
portfelach kredytowych czesci bankéw negatywnie wplywa na ogdélng ocene
sektora finansowego, posrednio na ocene polskiej gospodarki co przejawia
sie w ocenach ratingowych (m.in. Moody’s, Standard & Poor’s, Fitch).
Catosciowa ocena negatywna w tym obszarze dodatkowo wptywa na ostabienie

PLN i nakreca spirale wzrostu kosztéw obstugi zobowigzan kredytowych.

123. Od stycznia 2016 roku poszczegolne agencje ratingowe wyraznie w
swych ocenach podnoszg temat ryzyka wynikajgcego z duzego udziatu
kredytéw odnoszonych sie do walut obcych w portfelach bankéw prowadzacych
dziatalnosci na terenie kraju. Deklaruja, ze nieumiejetne rozwigzanie tego
problemu moze zosta¢ negatywnie ocenione i skutkowaC bedzie dalszym
obnizeniem ratingu Polski. Na takie ryzyko zwraca uwage rowniez KNF .52

124. KNF zauwaza takie ryzyko rowniez wobec bankéw. Negatywne
postrzeganie kredytéw odnoszonych do walut obcych przez cze$¢ analitykédw,
inwestoréw i agencje ratingowe, moze znalez¢ swoje odzwierciadlenie w
wycenie i ratingu bankow®? (co juz miato kilkakrotnie miejsce na rynku polskim
poprzez m.in. znaczacg przecene akcji bankéw notowanych na GPW, jak tez

silne wzrosty po przedstawianiu projektéw ustaw tagodzgcych potencjalne

50 Adamczyk S. J., Spoteczna odpowiedzialno$¢ sektora bankowego z perspektywy kredytéow w CHF
udzielanych w latach 2004-2008, Warszawa, 20 stycznia 2014 r., s. 5.

51 Finansowanie budownictwa mieszkaniowego w Polsce..., s. 16.

52 Finansowanie budownictwa mieszkaniowego w Polsce..., s. 17.

53 |bidem, s. 17.
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skutki finansowe bankéw w przypadku podjecia proby rozwigzania problemow
z kredytami odnoszonymi do walut obcych). Realny wptyw na ocene powoduje
ograniczenia w pozyskiwaniu finansowania dziatalnosci bankowej oraz jego

koszcie.

125. Dodatkowym negatywnym przeswiadczeniem jest uznanie, ze instytucje
bankowe ,Swiadomie” wprowadzity kredytobiorcow w ten stan w celu uzyskania
korzysci finansowych. Taka ocena dos¢ powszechna wsréd kredytobiorcow
tego typu kredytbw dodatkowo podwaza zaufanie wobec instytucji
nadzorujacych rynek finansowy w Polsce, jak i wobec bankéw i instytucji

finansowych.

126. Centrum Grabskiego w swoim raporcie zauwaza, ze duze zastrzezenie
kredytobiorcéw budzg zapisy uméw kredytowych w ktérych wystepuja
klauzule abuzywne. Sg to postanowienia wzorcow umow, ktore ksztattujg
prawa i obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami i
razgco naruszajgcy jego interesy. Sprawg klauzul niedozwolonych zajmuje sie
obecnie Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw, ktéry przeprowadza
regularne kontrole uméw, a w przypadkach watpliwych kieruje pozwy do Sgdu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow. Jezeli zapisy w umowach uznane zostaty
prawomocnym wyrokiem Sgdu za niedozwolone, sg wpisywane do ,Rejestru
klauzul niedozwolonych” i od tego momentu stosowanie ich w umowach z
konsumentami staje sie zakazane.>* Jednak duza cze$¢ umow zawartych od
2000 roku posiada takie zapisy, zas kredytobiorcy obarczajg za ten stan
instytucje nadzoru, ktére w ich przekonaniu zaniechaty swoje obowigzki.

127. W swoim artykule S.J. Adamczyk jednoznacznie stwierdza, ze czesé
bankéw nie dziatala w najlepiej pojetym diugoterminowych interesie
klienta. W trakcie udzielania kredytu frankowego zachodzita sprzecznosc
pomiedzy intencjami kredytobiorcy, a dziataniami banku. Bank zamiast udzieli¢
osobie starajgcej sie o sfinansowanie zakupu nieruchomosci kredytu
hipotecznego dostosowanego do jej mozliwosci finansowych — czemu ma
przeciez stuzy¢ badanie i ocena jej zdolnosci kredytowej — udzielat tej osobie

kredytu bedgcego de facto narzedziem spekulacji o nieznanym i

54 Raport. Kredyty frankowe strony sporu i ich argumenty. Centrum Grabskiego, Krakéw 2016 r., s. 40.
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nieprzewidywalnym (szczegodlnie w dtuzszym okresie) ryzyku. Niestety zawiodt
takze Regulator dziatajgcy w imieniu naszego panstwa. Bezpieczenstwo
ekonomiczne rodzin zaciggajgcych kredyty powinno by¢ priorytetem KNF.
Obostrzenia w udzielaniu syntetycznych kredytow frankowych zostaty
ostatecznie wprowadzone po 2008 roku — stato sie to zbyt pdzno. Regulator nie
zareagowat na czas na nieprawidtiowe praktyki bankow tworzgcych babel
spekulacyjny na rynku nieruchomosci.>®

128. Warto tez podkreslic, ze rozumowanie bankéw, a takze organdw
regulujgcych (Komisji Nadzoru Finansowego, Rady Polityki Pienieznej)
stanowito zaprzeczenie teorii cyklu koniunkturalnego, ktéra zaktada co prawda
dtugofalowy wzrost, ale takze przyjmuje mozliwos¢ odchylen w gore i w dét od
$redniej.’® Wszystko to prowadzito do oczywistego zjawiska przegrzania sie
gospodarki, a zatem stanowito preludium dla kryzysu gospodarczego, ktérego
pierwsze sygnaty mozna byto zauwazyc¢ juz w 2006 roku w USA, a ktory dotart
do Polski pod koniec 2008 roku. Do tego czasu, podobnie jak na catym Swiecie,
wartos¢ nieruchomosci sukcesywnie rosta, stgd tez banki traktowaty rynek
kredytéw hipotecznych jako rynek o wysokim stopniu bezpieczenstwa, gdzie
warto$¢ zabezpieczenia powinna sukcesywnie rosng¢ wraz z czasem.®’
Podobnie jak wiekszos¢ krajow dotknietych kryzysem gospodarczym, a takze
posiadajgcych wtasne waluty, Polska doswiadczyta znacznego spowolnienia
gospodarczego, a takze znacznego spadku wartosci wkasnej waluty w stosunku
do gtébwnych walut. Zwigzane to byto przede wszystkim z wycofywaniem sie
inwestoréw, a takze lokowania srodkow w bezpieczniejsze aktywa, z ktorych
jednym z najwazniejszych stat sie frank szwajcarski, waluta, do ktorej

indeksowane byto ponad 700 tysiecy kredytéw hipotecznych Polakow.%8

129. Podsumowujgc warto zauwazyc¢, ze na utrate zaufania wobec instytucji

finansowanych w Polsce w ostatnich latach miato wptyw wiele czynnikow, ale

5 Adamczyk S. J., Spoteczna odpowiedzialno$¢ sektora bankowego z perspektywy kredytéw w CHF
udzielanych w latach 2004-2008, Warszawa, 20 stycznia 2014 r., s. 23.

5 Kolasa M., Teoria realnego cyklu koniunkturalnego, Studia i Prace Kolegium Zarzadzania i Finanséw
SGH, Zeszyt Nr 119, Warszawa 2012, s. 68

57 Winiecki J. (red.), Kryzys globalny, Poczatek czy koniec?, Towarzystwo Ekonomistow Polskich,
Gdansk 2009, s. 25-26

58 Wistowski M, Kredyty hipoteczne w CHF udzielane klientom polskich bankéw jako element
wplywajacy na zarzgdzanie ztotym polskim, Przedsiebiorczos$¢ i zarzgdzanie, Wydawnictwo SAN, ISSN
1733-2486, Tom XV, Zeszyt 9, czesc¢ lll, 2014, ss. 183.
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do najwazniejszych nieprawidtowosci i zdarzeh wptywajgcych na poziom

zaufania do rynku finansowego nalezy zaliczy¢ m.in.:

» dziatajgcy w oparciu o schemat piramidy finansowej parabank Amber
Gold,

> instytucje finansowe wprowadzajgce klientow w btgd w procesie
podejmowania decyzji o lokowaniu srodkéw w tzw. polisolokaty38 i

ubezpieczeniowe fundusze kapitatowe,

> instytucje finansowe oferujgce nieuczciwe pozyczki (w tym tzw.

chwiléwki),

» instytucje finansowe oferujgce tzw. toksyczne opcje walutowe i kredyty
odnoszace sie do walut obcych.%°

130. Posrednim skutkiem niemozliwosci poradzenia sobie z kosztem kredytu
(koszty kredytu zwiekszajg sie szybciej niz wzrost wynagrodzenia) jest
emigracja zarobkowa. Tego typu zachowanie doprowadza do wielu
dodatkowych kosztéw spotecznych (rozbicie rodzin, utrata zasobow pracy
dla rynku krajowym, drenaz kompetencji), ktére bezposrednio lub posrednio
pogarszajg kondycje gospodarki i wptywajg na zwiekszenie ryzyka
spotecznego wynikajgcego przyktadowo ze starzenia sie spoteczenstwa, czy
sg zjawiskiem nastepczym emigracji, przyczyniajgc sie do niekorzystnych

zmian demograficznych.

131. Przywigzanie do obcigzonej kredytem nieruchomosci, ktéra jest
niedostosowana do potrzeb domownikow generuje ryzyko ograniczenia
rozwoju rodziny np. poprzez rezygnacje z kolejnego dziecka. Brak mozliwosci
pozbycia sie nieruchomosci lub zamiany na inng ogranicza proces decyzyjny
i generuje dodatkowe koszty emocjonalne, przektadajgc sie na zmiane

postaw spotecznych i konsumpcyjnych.

132. Zadtuzone rodziny, ,uwiezione w swoich mieszkaniach”, w obawie o

przysztos¢ wstrzymujg wydatki konsumpcyjne i oddalajg decyzje prokreacyjne,

59 Martysz Cz., Rzeszutek M., Znaczenie i rola zaufania na rynku finansowym, w; O nowy fad finansowy
w Polsce, Rekomendacje dla animatoréow zycia gospodarczego, red. Janusz Ostaszewski, Szkofa
Gtowna Handlowa w Warszawie, Warszawa 2015, s, 369.
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a i tak ich sytuacja zwigzana ze sptatg kredytowego zadtuzenia nie poprawia

sie wymiernie.5°

133. Ostatnim wstepnie zidentyfikowanym obszarem skutkow spotecznych sg
skutki ocierajgce sie o zmiany psychiczne, jak na przyktad zwiekszony stres,
przemeczenie poszczegolnych czionkéw rodziny (zywicieli), depresja
(doprowadzajgc poszczegodlne osoby do czasowego wytgczenia z pracy
zawodowej i koniecznosci opieki psychologicznej i psychiatrycznej). Dochodzi
do pogorszenia sie relacji rodzinnych, utraty pozycji w rodzinie w wyniku leku o
ocene ,ztej” decyzji ekonomicznej, zerwania kontaktow z przyjaciétmi w wyniku
eliminacji z aktywnosci kulturalnej i towarzyskiej. Krancowym nastepstwem sg
rozwody i wynikajgce z nich alimenty. W czesci kredytobiorcéw pojawiato sie

poczucie przegrania, nizszej wartosci i wykluczenia spotecznego.

134. Wyniki badan spotecznych pokazujg, ze przecietny frankowicz zarabia
obecnie ponad 5 tys. zt na reke, mieszka w miescie, ma dzieci, czuje sie
oszukany przez banki, ale deklaruje, ze poradzi sobie sam ze sptatg kredytu i
ograniczy wydatki, ale raczej nie bedzie szukat dodatkowej pracy. Mimo, ze w
chwili przeprowadzania sondazu mineto zaledwie kilka dni od skoku kursu CHF
w styczniu 2016 r., wérod badanych nie dominowato uczucie bezradno$ci.
Jednak az 14,8 proc. oséb przyznato, ze czujg sie zdecydowanie bezradni i nie
wiedzg co robi¢, z kolei 21,6 proc. odpowiedziato, ze raczej tak sie czujg, a 61,6
proc. nie zgodzito sie z takim opisem ich samopoczucia. Az 29,6 proc.
respondentéw stwierdzito, Zze nie poradzi sobie ze sptatg kredytu, przeciwnego
zdania byto 70,5 proc. badanych. 20,8 proc. frankowiczow przyznata, ze planuje
ogtosi¢ upadtos¢é konsumencka, reszta nie miata takich zamiaréw. 62,4 proc.
osbéb czuto sie oszukanych przez banki i doradcéw finansowych. Tylko 17,1
proc. Badanych przyznato, ze sami sg sobie winni, bo doktadnie wiedzieli,

co robig biorgc kredyt we frankach 6

80 |Ibidem, s. 23-24.
61 Vadim Makarenko, Nasz sondaz: kto kleka pod ciezarem franka, BlQdata, 28.01.2016,
http://biqdata.wyborcza.pl/.

Strona 46 z 51



© Dr Artur Bartoszewicz
na rzecz Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej

5. Podsumowanie

135. Zwiekszenie sumy zobowigzan bezposrednio i posrednio pogorszyto
i nadal pogarsza sytuacje kredytobiorcow i ich gospodarstw domowych

wptywajgc na generowanie realnych negatywnych skutkéw spotecznych.

136. Dalsze utrzymywanie w systemie finansowym kredytéw hipotecznych
odnoszonych do walut obcych wytwarza narastajgce zagrozenia wobec
gospodarki, spoteczenstwa, ale tez pojedynczych gospodarstw domowych i
samych kredytobiorcow.

137. Zagrozenie to odnosi sie zaréwno do tych posiadajgcych, jak réwniez
nieposiadajgcych zobowigzan wynikajgcych 2z kredytéw hipotecznych
odnoszonych do walut obcych. ,Wszyscy jestesmy kredytobiorcami kredytow
hipotecznych odnoszonych do walut obcych”, gdyz koszty kryzysu
wynikajacego z ich zaistnienia ponosi w sposéb bezposredni i/lub

posredni kazdy uczestnik rynku.

138. Model rozwigzania tego problemu powinien wynika¢ z petnej analizy
kosztéw i korzysci interwencji, jak i zaniechania, czyli utrzymania status
quo. Niezbedna jest identyfikacja i analiza zaréwno kosztéw, jak i korzysci m.in.
W wymiarze spotecznym, gospodarczym, przestrzennym, demograficznym,
prawnym, finansowym i politycznym (w wymiarze bezpieczenstwa

ekonomicznego panstwa).

139. Kredyt musi by¢ dostosowany do sytuacji finansowej kredytobiorcy
w krotkim i dtugim okresie. Konstrukcja powinna gwarantowac¢ mozliwos¢ jego
sptaty, a tym samym nie powinna powodowa¢ nadmiernego obcigzenia
dochodow gospodarstwa domowego i ograniczajgc tym samym jego zdolnosc¢

do zaspokajania potrzeb rozwojowych i biezgcej konsumpciji.

140. Warto rowniez podkresli¢ za UKNF, ze wnioski prawidtowe dla ogétu
kredytobiorcow nie oddajg wszystkich jednostkowych sytuacji. Trzeba liczycC sie
z tym, ze pomimo prezentowania przez srodowisko bankowe wielu nadzwyczaj
korzystnych wynikéw badan populacji oséb, ktére zaciggnety kredyty
odnoszgce sie do walut obcych, istnieje wsrdéd nich grupa kredytobiorcow,
ktérych sytuacja finansowa nie tylko nie ulegta poprawie, ale istotnie sie

pogorszyta od momentu otrzymania kredytu na skutek zmniejszenia lub utraty
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czeséci dochodow, czy tez wystgpienia zdarzen, ktére spowodowaty zasadnicze

pogorszenie ich sytuacji dochodowej. 62

62 Raport o sytuacji bankow w 2015 roku, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa 2016, s. 96.
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