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Posiedzeniu przewodniczył: przewodniczący komisji senator Kazimierz Kleina.  

Porządek posiedzenia: 1. Rola banków w finansowaniu rynku nieruchomości mieszkaniowych oraz 
rozwiązania prawne w zakresie odwróconego kredytu hipotecznego. 

 
W posiedzeniu uczestniczyli: − senatorowie członkowie komisji: Henryk Cioch, Leszek Czarnobaj, Kazimierz 

Kleina, Tadeusz Kopeć, Marek Martynowski, Janusz Sepioł, Witold Sitarz, 
 

 − zaproszeni goście: 
− Ministerstwo Finansów:  

− dyrektor Departamentu Rozwoju Rynku Finansowego Piotr Piłat,  
− Ministerstwo Gospodarki: 

− dyrektor Departamentu Doskonalenia Regulacji Gospodarczych Jacek 
Bartmiński, 

− zastępca dyrektora Departamentu Doskonalenia Regulacji Gospodarczych 
Piotr Tefelski, 

− Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej: 
− zastępca dyrektora  Departamentu Mieszkalnictwa Stanisław Kudroń, 

− Urząd Ochrony Konkurencji i Konsumentów: 
− dyrektor Departamentu Polityki Konsumenckiej Monika Stec-Nowak, 

− Związek Banków Polskich:  
− prezes Krzysztof Pietraszkiewicz, 
− wiceprezes Jerzy Bańka,  
− dyrektor Zespołu Ochrony Konsumentów i Rozwoju Rynku Finansowego 

Norbert Jeziolowicz, 
− przewodniczący Komitetu ds. Finansowania Nieruchomości Jacek Furga, 
− sekretarz Komitetu ds. Finansowania Nieruchomości Michał Wydra, 
− doradca zarządu Bolesław Meluch, 

− Komisja Nadzoru Finansowego: 
− zastępca przewodniczącego Wojciech Kwaśniak,  
− dyrektor Departamentu regulacji Bankowych i Instytucji Płatniczych 

Andrzej Reich, 
− dyrektor Departamentu Prawnego Marcin Olszak, 
− dyrektor Departamentu Licencji Ubezpieczeniowych i Emerytalnych 

Paweł Sawicki, 
− Konferencja Przedsiębiorstw Finansowych w Polsce – Związek 

Pracodawców: 
− radca prawny Marcin Czugan. 
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Przebieg posiedzenia: 
Ad 1. 

 
Prezes Związku Banków Polskich Krzysztof Pietraszkiewicz przedstawił informację na temat roli 
banków w finansowaniu rynku nieruchomości. Zapoznał zgromadzonych z sytuacją na rynku 
kredytów hipotecznych w latach 2002 – 2012. Szczegółowe informacje dotyczyły: liczby czynnych 
umów kredytowych, stanu zadłużenia na koniec roku, nowych umów, struktury walutowej 
kredytów mieszkaniowych, średniej wartości kredytów, wartości nowych umów w programie 
„Rodzina na Swoim”, liczby i wartości udzielonych kredytów preferencyjnych, celu kredytowania 
w ramach programu „Rodzina na Swoim”, średniej ceny transakcyjnej jednego metra 
kwadratowego mieszkania. W swym wystąpieniu prezes Krzysztof Pietraszkiewicz poruszył także 
kwestie związane z możliwością zwiększania budżetów seniorów z wykorzystaniem posiadanych 
nieruchomości. Zaprezentowane zostały różnice między odwróconym kredytem hipotecznym 
a odwróconą hipoteką – umową o dożywocie i rentą dożywotnia. Odwrócony kredyt hipoteczny 
jest rodzajem kredytu zabezpieczonego hipoteką na nieruchomości, spłata zaś odroczona jest do 
określonego momentu po śmierci kredytobiorcy i następuje zasadniczo z kwoty uzyskanej ze 
sprzedaży nieruchomości. W przypadku umowy o dożywocie i renty dożywotniej przeniesienie 
prawa do nieruchomości następuje na początku stosunku umownego, rozwiązania te nie przewidują 
również zabezpieczenia spadkobierców. Mając na uwadze ochronę konsumentów w wieku 
senioralnym wskazano też potencjalne problemy wynikające z dotychczasowej praktyki instytucji 
oferujących powyższe produkty. Prezes Związku Banków Polskich przytoczył także wyniki badań 
przeprowadzonych na Uniwersytecie Jagiellońskim w 2011 roku, z których wyłania się obraz 
oczekiwań seniorów w odniesieniu do odwróconego kredytu hipotecznego. Przedstawił również 
uwagi sektora bankowego na temat odwróconego kredytu hipotecznego. Jako jedno z rozwiązań 
budowania długoterminowej skłonności obywateli do oszczędzania na cele mieszkaniowe 
wskazano przykład kas budowlano-oszczędnościowych. Na zakończenie swego wystąpienia 
przedstawił postulaty środowiska bankowego mogące wpłynąć na rozwój rynku hipotecznego, 
wśród których wymienił: budowanie skłonności obywateli do długoterminowego oszczędzania na 
cele mieszkaniowe, zapewnienie bankom dostępu do źródeł długoterminowego refinansowania 
portfeli wierzytelności hipotecznych oraz wprowadzenie regulacji dotyczących odwróconego 
kredytu hipotecznego i uregulowanie innych produktów dla seniorów zapewniających 
bezpieczeństwo transakcji.  
Zastępca przewodniczącego Komisji Nadzoru Finansowego Wojciech Kwaśniak odniósł się do 
kwestii poruszonych w wystąpieniu swego poprzednika. Podkreślił, że finansowanie rynku 
nieruchomości w Polsce przez banki jest kluczowe nie tylko dla rynku nieruchomości, lecz także 
dla kredytowania przez banki tego rynku oraz postrzegania banków i ich stabilności przez 
kredytobiorców. W latach 2004-2012 zanotowano wzrost finansowania rynku nieruchomości przez 
sektor bankowy z 4% PKB do 21% PKB. Jednocześnie udział tego finansowania w aktywach 
banku kształtuje się na poziomie ok. 24%, co zdaniem przedstawiciela Komisji Nadzoru 
Finansowego pokazuje, że z jednej strony banki osiągnęły krytyczny poziom koncentracji w 
zakresie udziału tego finansowania w swoim portfelu kredytowym, jak i krytyczny poziom co do 
dalszego modelu finansowania tej działalności w przyszłości. Podkreślił znaczenie tej sytuacji w 
kontekście uwarunkowań zewnętrznych na rynkach finansowych, jak i w obszarze unijnym, gdzie 
mamy do czynienia z przeobrażeniami w zakresie modelu biznesowego prowadzenia działalności 
na rynku bankowym, w tym również podejścia regulacyjnego. Zaznaczył, że przemiany te 
wywierają wpływ na finansowanie nieruchomości mieszkaniowych przez banki. Poruszył także 
kwestie związane z sytuacją gospodarstw domowych jako potencjalnych kredytobiorców, mając na 
uwadze ich zdolność kredytową oraz w szczególności poziom uzyskiwanych dochodów. 
Konkludując wspomniał, że Komisja Nadzoru Finansowego zbliża się do końca prac w dwóch 
obszarach i wkrótce przedstawi: po pierwsze propozycje kierunkowych założeń, co do 
uelastyczniania dotychczasowych rozwiązań, jeśli chodzi o rekomendację s oraz powiązaną z nią 
rekomendację t, po drugie propozycje międzyresortowych zespołów roboczych do spraw rozwoju 
rynków bankowych instrumentów dłużnych. Odniósł się także do kwestii związanych z 
odwróconym kredytem hipotecznym oraz renty związanej z dożywotnim świadczeniem. Jako 
właściwe ocenił ustawowe uregulowanie kwestii związanych z odwróconym kredytem 
hipotecznym. Podkreślił, że renta dożywotniego świadczenia powinna być zawierana na 
precyzyjnie regulowanych zasadach przez instytucje ubezpieczeniowe, podlegające nadzorowi 
KNF i wymogom ostrożnościowym, które profesjonalnie zajmują się szacowaniem ryzyka 
długowieczności i płynności, a nie przez instytucje, których kapitał własny miałby być na poziomie 
ceny przeciętnego mieszkania. Na zakończenie dodał także jakie potencjalne ryzyko może wynikać 
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z nieuwzględnienia przedstawionych zastrzeżeń. 
Dyrektor Departamentu Rozwoju Rynku Finansowego w Ministerstwie Finansów Piotr Piłat 
przedstawił stanowisko reprezentowanego przez siebie resortu. Ocenił sytuację na rynku kredytów 
hipotecznych w kontekście wypowiedzi swoich poprzedników. Wyjaśnił, że Ministerstwo 
Finansów pracuje nad wprowadzeniem rozwiązań dotyczących usprawnienia funkcjonowania 
mechanizmów subpartycypacji oznaczających, że część kredytów, zgodnie z tymi rozwiązaniami, 
pozostanie w bilansie banku, natomiast część zostanie uwolniona i wytransferowana na zewnątrz w 
nadziei na pozyskanie dodatkowych źródeł finansowania działalności bankowej. W odniesieniu do 
kwestii związanej z odwróconą hipoteką stwierdził, że propozycja ustawy, która została 
wypracowana przez Ministerstwo Finansów i Ministerstwo Sprawiedliwości, poddana została 
szerokim konsultacjom społecznym. Propozycja umożliwiająca aktywność banków w obszarze 
odwróconego kredytu hipotecznego była propozycją bardzo korzystną dla adresata. W zamyśle 
miał być to kredyt świadczony przez instytucje nadzorowane, instytucje regulowane, z jednej 
strony dysponujące zasobem kapitałowym, z drugiej zaś zaufaniem publicznym. Dyrektor Piotr 
Piłat przedstawił także etap prac legislacyjnych zmierzających do ustawowego uregulowania 
kwestii odwróconego kredytu hipotecznego. Odniósł się także do propozycji prezesa Krzysztofa 
Pietraszkiewicza dotyczącej kas budowlano-oszczędnościowych. 
Dyrektor Departamentu Doskonalenia Regulacji Gospodarczych w Ministerstwie Gospodarki Jacek 
Bartmiński wspomniał, że w styczniu tego roku Rada Ministrów zaleciła ministrowi gospodarki 
przygotowanie uzupełnienia do projektu ustawy wniesionego przez ministra finansów w zakresie 
ustawy o odwróconym kredycie hipotecznym. Poinformował o rozbieżnościach dotyczących 
podmiotów sprawujących nadzór nad świadczeniodawcami i form tego nadzoru oraz wymogów 
kapitałowych, które muszą spełniać świadczeniodawcy. Podkreślił, że jego zdaniem uzgodnienia 
znajdują się już w ostatniej fazie, a projekt został zamieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej 
Rządowego Centrum Legislacji.  
Dyrektor Departamentu Polityki Konsumenckiej w Urzędzie Ochrony Konkurencji 
i Konsumentów Monika Stec-Nowak podzieliła się doświadczeniami reprezentowanego przez 
siebie urzędu z podmiotami, które świadczą produkt określony mianem renty dożywotniej. Podała 
przykłady działań podejmowanych wobec takich podmiotów, polegające m.in. na badaniu ich 
reklam czy nieprawidłowości przy sporządzaniu umów. Wspomniała o Funduszu Hipotecznym 
DOM, który poprzez formę przekazu sugeruje, iż być może produkt oferowany jest przez instytucję 
państwową, jakąś instytucję nadzorowaną. Nieprawidłowości w umowach zaś w dosyć istotny 
sposób wskazują na nierównoprawność stosunku między konsumentem a przedsiębiorcą. Na koniec 
podkreśliła, że jej zdaniem zarówno odwrócony kredyt hipoteczny jak i odwrócona hipoteka 
powinny być uregulowane prawnie. 
Zastępca dyrektora Departamentu Mieszkalnictwa w Ministerstwie Transportu, Budownictwa i 
Gospodarki Morskiej Stanisław Kudroń podkreślił, że koniec roku to dynamiczny rozwój 
zamykanego programu „Rodzina na Swoim”, a Bank Gospodarstwa Krajowego we współpracy z 
ministerstwem szacuje, że kredyty te będą jeszcze fizycznie wypłacane na podstawie złożonych 
wniosków nawet do końca pierwszego półrocza kolejnego roku. W tym kontekście wspomniał o 
pracach nad projektem ustawy o pomocy państwa w nabywaniu pierwszego mieszkania przez ludzi 
młodych. Przypomniał także, że na wniosek Senatu przy okazji nowelizacji ustawy o finansowym 
wsparciu rodzin w nabywaniu własnego mieszkania, rząd został zobowiązany do przedstawienia 
informacji do końca pierwszego kwartału kolejnego roku, czyli 2013, zarówno o realizacji 
programu już zakończonego, jak również o zamierzeniach rządu w tym zakresie w przyszłości. 
W dyskusji głos zabrali senatorowie: Janusz Sepioł, Henryk Cioch, Leszek Czarnobaj i Kazimierz 
Kleina. 
Senator Janusz Sepioł zaproponował rozdzielenie poruszonych na posiedzeniu wątków i skupienie 
się na w polityce mieszkaniowej na odrębnym spotkaniu, a jeśli pojawią się bardziej konstruktywne 
propozycje w sprawie hipoteki odwróconej, poświecenie także im odrębnego posiedzenia. 
Senator Henryk Cioch podkreślił, że zasady udzielania kredytów na cele mieszkaniowe stanowią 
bardzo istotny element, a w zasadzie główny i podstawowy element polityki państwa. Jego zdaniem 
należy rozważyć możliwość przywrócenia udzielania kredytów hipotecznych przez SKOK-i, które 
Trybunał Konstytucyjny pozbawił tej możliwości, a które dysponują wolnymi środkami. 
W odniesieniu do problematyki odwróconej hipoteki wspomniał, że w obecnym stanie prawnym 
cześć seniorów, którzy w wyniku zawartych umów przenieśli prawo własności do lokalu, 
zagrożonych jest eksmisją. Dlatego też optymalnym rozwiązaniem wydaje się być prowadzenie 
tego typu działalności przez firmy ubezpieczeniowe w ramach tak zwanego trzeciego filara. 
Senator Leszek Czarnobaj zwrócił się do przedstawicieli rządu o przygotowanie kompleksowej 
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informacji na temat proponowanych rozwiązań. 
Senator Kazimierz Kleina poprosił prezesa ZBP o przygotowanie informacji na temat kas 
budowlano-oszczędnościowych, zasugerował również, że rozwiązania te mogłyby być przyjęte 
jako inicjatywa ustawodawcza komisji. 
 
 
 

W posiedzeniu komisji nie uczestniczyły osoby wykonujące działalność lobbingową. 

 
 

Opracowano w BPS  


