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(Posiedzeniu przewodniczy przewodniczący Kazimierz 
Kleina)

Przewodniczący Kazimierz Kleina:
Otwieram posiedzenie Komisji Budżetu i Finansów 

Publicznych.
Bardzo serdecznie witam państwa na posiedzeniu naszej 

komisji. Witam naszych gości, a także senatorów, członków 
Komisji Budżetu i Finansów Publicznych.

Przedmiotem naszego dzisiejszego posiedzenia nie jest 
rozpatrzenie żadnej konkretnej ustawy. Chcemy porozma-
wiać o roli banków w finansowaniu rynku nieruchomości. 
Ten temat towarzyszył naszej komisji już od dłuższego 
czasu. Niejednokrotnie rozmawialiśmy o tym problemie 
wewnątrz komisji, w gronie senatorów, ale także – co jest 
szczególnie ważne – z naszymi partnerami społecznymi. 
Myślę głównie o Związku Banków Polskich. Efektem 
tych dyskusji był pomysł, aby zorganizować spotkanie 
seminaryjne czy konferencyjne, na którym moglibyśmy 
porozmawiać o tym, jaka powinna być rola banków w fi-
nansowaniu rynku nieruchomości. Wiemy, jaka sytuacja 
na rynku nieruchomości panuje obecnie, jak trudne do roz-
wiązania są problemy na tym rynku i jak istotna jest rola 
banków w przezwyciężaniu tychże problemów. Dlatego też 
możliwość rozmawiania na te tematy w tym szczególnym 
momencie jest wyjątkowo ważna.

Mamy dziś wielu gości, co zresztą sami państwo wi-
dzicie. Wymienię osoby, które są z nami, w kolejności al-
fabetycznej: pan Jacek Bartmiński, dyrektor Departamentu 
Doskonalenia Regulacji Gospodarczej w Ministerstwie 
Gospodarki, Marcin Czugan, radca prawny z Konferencji 
Przedsiębiorstw Finansowych w Polsce, Jacek Faruga, 
przewodniczący Komitetu do spraw Finansowania 
Nieruchomości w Związku Banków Polskich, Norbert 
Jeziolowicz, dyrektor Zespołu Ochrony Konsumentów 
i Rozwoju Rynku Finansowego w Związku Banków Polskich, 
Jarosław Król, wiceprezes Urzędu Ochrony Konkurencji 
i Konsumentów… Pana prezesa akurat z nami nie ma, 
bo nie mógł dotrzeć, ale w zastępstwie jest pani dyrektor 
Stec-Nowak. Są z nami także Stanisław Kudroń, zastępca 
dyrektora Departamentu Mieszkalnictwa w Ministerstwie 
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, Wojciech 
Kwaśniak, zastępca przewodniczącego Komisji Nadzoru 
Finansowego, Bolesław Meluch, doradca zarządu Związku 
Banków Polskich – Marcin Olszak z Departamentu 
Prawnego Komisji Nadzoru Finansowego jeszcze do nas nie 

dotarł – pan prezes Krzysztof Pietraszkiewicz ze Związku 
Banków Polskich, pan Piotr Piłat, dyrektor Departamentu 
Rozwoju Rynku Finansowego w Ministerstwie Finansów, 
pan Andrzej Reich, dyrektor Departamentu Regulacji 
Bankowych i Instytucji Płatniczych w Komisji Nadzoru 
Finansowego, dyrektor Paweł Sawicki z Departamentu 
Licencji Ubezpieczeniowych i Emerytalnych w Komisji 
Nadzoru Finansowego, pani dyrektor Monika Stec-Nowak 
z Departamentu Polityki Konsumenckiej w Urzędzie 
Ochrony Konkurencji i Konsumentów, pan Piotr Tefelski, 
zastępca dyrektora Departamentu Doskonalenia Regulacji 
Gospodarczych w Ministerstwie Gospodarki, Michał Wydra, 
sekretarz Komitetu do spraw Finansowania Nieruchomości 
w Związku Banków Polskich; i Jerzy Bańka, wiceprezes 
Związku Banków Polskich.

Jeszcze raz bardzo serdecznie witam wszystkich pań-
stwa i cieszę się, że znaleźliście czas, aby się dzisiaj z nami 
spotkać.

Związek Banków Polskich przygotował raport, któ-
ry otrzymali wszyscy prezesi, tak że bardzo proszę pana 
prezesa Krzysztofa Pietraszkiewicza o prezentację tego 
raportu.

Prezes Związku Banków Polskich 
Krzysztof Pietraszkiewicz:
Panie Przewodniczący! Panie i Panowie Senatorowie!
Na początku chciałbym przede wszystkim podziękować 

za to, że państwo postanowiliście zająć się w takim trybie 
jednym z najważniejszych tematów w Polsce, który ma cha-
rakter zarówno społeczny, jak i gospodarczy. To zagadnienie 
ma duże znaczenie nie tylko dla Polaków i dla polskiej 
gospodarki, lecz także dla sektora bankowego, bo dotyczy 
ogromnej części biznesu, jaki banki prowadzą w Polsce.

Jeśli państwo pozwolicie, to struktura mojej wypowie-
dzi – w razie czego poproszę moich kolegów o jej uzupeł-
nienie – będzie następująca: najpierw powiem o tym, jak 
wyglądał rynek kredytów hipotecznych w ciągu ostatnich 
dziesięciu lat, a potem przejdę do problemu odwróconego 
kredytu hipotecznego i odwróconej hipoteki, do potrzeby 
regulacji tych kwestii, a także do konieczności budowania 
skłonności do długoterminowego oszczędzania na cele 
mieszkaniowe. Na koniec przedstawię kilka postulatów 
sektora bankowego.

Proszę państwa, przede wszystkim chcę powiedzieć, 
że w Polsce, nawet przy niewielkim wsparciu państwa – 
kolejne rządy prowadziły właśnie taką politykę, bo możli-
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18% puli wszystkich udzielanych kredytów. Tak że kompo-
nent w postaci programu „Rodzina na swoim” miał istotne 
znaczenie. Łączna wartość kredytów udzielonych z tym 
komponentem to 30 miliardów zł, a więc można powie-
dzieć, że około 9,5% wartości wszystkich kredytów.

Jak struktura programu „Rodzina na swoim” wygląda 
pod względem liczby udzielonych kredytów? Proszę za-
uważyć bardzo istotną prawidłowość. Aż 48% kredytów 
z programu „Rodzina na swoim” dotyczy rynku wtórnego, 
30% rynku pierwotnego, a tylko 22% budowy domu jedno-
rodzinnego. Oczywiście chodzi o, że tak powiem, pewien 
komponent domu jednorodzinnego. Mówię o tym, ponie-
waż w kolejnych programach tego typu zakup mieszkania 
z rynku wtórnego finansowany nie będzie. To jest ważna 
sprawa, bo pewna część osób, które do tej pory pozyski-
wały kredyty na finansowanie mieszkań z rynku wtórnego 
w ramach programu „Rodzina na swoim”, w przyszłości 
może nie mieć dostępu do takiego finansowania. Tak więc 
jest to pewien problem.

Proszę państwa, następny slajd przedstawia, jak pre-
zentuje się średnia wartość cen transakcyjnych za 1 m2 
mieszkania na terenie Polski. Widzicie państwo dane 
z Warszawy, Wrocławia, Białegostoku, Gdańska, aglome-
racji katowickiej i Krakowa. Związek Banków Polskich 
prowadzi specjalną bazę danych. Monitorujemy ceny trans-
akcyjne nieruchomości na terenie całego kraju i dzisiaj 
mamy w tej bazie czterysta kilkadziesiąt tysięcy rekordów 
zawierających w miarę aktualne informacje. Proszę zauwa-
żyć, że w roku 2004 nastąpił gwałtowny wzrost cen nieru-
chomości spowodowany zarówno przystąpieniem Polski 
do Unii Europejskiej, co było pierwszym impulsem, jak 
i ożywioną akcją kredytową w kolejnych latach. Taka jest 
nasza ocena. Trzeba sobie jasno powiedzieć, że był to tak-
że efekt pewnej euforii w polskiej gospodarce. Mieliśmy 
wysoki wzrost gospodarczy i, tak jak miało to miejsce 
w wielu krajach, ceny nieruchomości poszybowały w górę, 
ale właściwie już od połowy 2008 r. w niektórych aglo-
meracjach zaczynają one stopniowo opadać. W wypadku 
niektórych miast obserwujemy wypłaszczenie tej krzywej. 
Właściwie można powiedzieć, że wartość zabezpieczeń – 
bo to nas głównie interesuje – w większości przypadków 
jest wystarczająca.

Jeśli można, to teraz przejdę do drugiego tematu, 
czyli do odwróconego kredytu hipotecznego i odwróco-
nej hipoteki, z czym wiąże się potrzeba regulacji. Panie 
Przewodniczący, Szanowni Państwo, chcę powiedzieć, że 
sektor bankowy ocenia, iż wśród naszych obywateli istnieje 
pewne zapotrzebowanie na usługę odwróconego kredytu 
hipotecznego. Myślimy, że sektor bankowy – a być może 
także inne instytucje nadzorowane – powinien uzyskać 
prawo oferowania takiej usługi. Przypomnę, że różnica 
polega na tym, że w przypadku odwróconego kredytu hi-
potecznego, w przeciwieństwie do umowy o dożywocie 
i renty dożywotniej, nieruchomość przechodzi na własność 
banku czy innej instytucji z chwilą zakończenia danego 
programu – może to być moment śmierci beneficjenta bądź 
rozliczenia z rodziną – a nie na jego początku. Uważamy, że 
z tego punktu widzenia beneficjent i jego rodzina są bardzo 
bezpieczni. Jest to o wiele bardziej bezpieczne niż w innych 
konstrukcjach prawnych tego typu, których zresztą nie 

wości budżetowe były małe – rynek kredytów hipotecznych 
w ostatnich dziesięciu latach, dzięki wysiłkowi sektora 
bankowego, bardzo się rozwinął i z poziomu około dwustu 
dziewięćdziesięciu tysięcy kredytów rocznie rozrósł się do 
miliona siedmiuset czterech tysięcy kredytów. Są to dane 
z końca września bieżącego roku.

Na kolejnym slajdzie chciałbym pokazać również stan 
zadłużenia na koniec każdego roku. No, w przypadku roku 
2012 na koniec III kwartału. Jak widać, udzielono kredytów 
hipotecznych na kwotę 313 miliardów zł. Proszę państwa, 
kwota wszystkich kredytów udzielonych przez polskie ban-
ki to około 850 miliardów zł, tak że można sobie wyobrazić, 
jak wielkie znaczenie w portfelu kredytowym polskiego 
sektora bankowego mają kredyty mieszkaniowe. To jest 
ogromnie ważna sprawa.

Następny slajd przedstawia liczone w miliardach zło-
tych wartości nowych umów, jakie zawarliśmy od 2008 r. To 
jest, powiedziałbym, najbardziej interesujący okres. Proszę 
zwrócić uwagę, że właściwie poza tąpnięciem w I kwartale 
2009 r. – wtedy bardzo dobrze, asekurująco, zadziałała 
ustawa i rozwiązania dotyczące programu „Rodzina na 
swoim” – osiągaliśmy poziom w przedziale od 11 do 13 mi-
liardów zł, a w ostatnich czterech kwartałach ta wielkość 
ustabilizowała się pomiędzy 10 a 11 miliardami zł. Są to 
kwoty kwartalnie udzielanych kredytów.

Jeśli chodzi o liczbę nowo zawieranych umów, to 
kształtowała się ona przeciętnie na poziomie od czterdzie-
stu ośmiu do około osiemdziesięciu dwóch czy prawie 
osiemdziesięciu trzech tysięcy, ale widać, że w ostatnich 
kolejnych dziewięciu kwartałach wahała się pomiędzy 
czterdziestoma dziewięcioma a sześćdziesięcioma trzema 
tysiącami, z tym że ostatni rok wskazuje na ustabilizowanie 
tej wielkości w przedziale czterdzieści osiem – pięćdziesiąt 
jeden tysięcy przy jednoczesnym niedużym spadku warto-
ści pojedynczego kredytu.

Jak w poszczególnych latach wyglądał problem struk-
tury walutowej udzielanych kredytów? Chcę powiedzieć 
o czymś, co miało ogromne znaczenie dla ustabilizowa-
nia tego rynku. Niewiele osób to docenia, ale rozmowy 
i uzgodnienia z Komisją Nadzoru Bankowego w roku 2005 
i 2006 właściwie uratowały polski rynek mieszkaniowy, bo 
spowodowały, że nie zadziałał on podobnie jak w innych 
krajach, na przykład na Węgrzech. W Polsce, pomimo trud-
ności z uzyskaniem konsensusu, doszło do porozumienia 
polegającego na tym, że kredytowaliśmy w obcych walu-
tach mieszkania tylko tych klientów, którzy mieli odpo-
wiedni bufor dochodowy lub odpowiednie zabezpieczenia. 
To spowodowało, że obecnie ten portfel jest bardzo dobrze 
obsługiwany. Jeśli chodzi o kredyty nieregularne, to z kwo-
ty 314 miliardów zł w stanie pewnego zagrożenia znajduje 
się tylko około 7,5 miliarda zł.

Proszę zauważyć, że średnia wartość kredytu w przy-
padku waluty krajowej kształtowała się na poziomie 200 ty-
sięcy zł, podczas gdy w walutach obcych osiągała kwotę, 
przynajmniej ostatnio, to jest w III kwartale 2012 r., około 
420 tysięcy zł.

Jak na tym tle wygląda program „Rodzina na swoim”? 
W jego ramach do tej pory udzieliliśmy łącznie około stu 
sześćdziesięciu sześciu tysięcy kredytów, co miało ogromne 
znaczenie, bo w zależności od roku stanowiło to od 8 do 
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nam o to, żeby poglądowo przedstawić, dla jakich grup 
klientów może to być opłacalne. Stwierdziliśmy, że kilka 
procent naszych obywateli w wieku senioralnym będących 
właścicielami nieruchomości, szczególnie w bardziej atrak-
cyjnych miejscowościach, może liczyć na taki produkt, 
także ze strony instytucji finansowych.

Proszę państwa, teraz przedstawię ostatni, ale bar-
dzo istotny rozdział naszej prezentacji. Mamy rok 2012, 
a wkrótce będzie 2013. W związku z tym chciałbym o coś 
państwa poprosić. Otóż musimy zrobić wszystko, aby 
w polityce mieszkaniowej w Polsce skończyć z prowizor-
kami. Musimy zrobić wszystko, aby nie zmieniać polityki 
w tym obszarze co trzy albo co cztery lata, ponieważ to 
jest po prostu niekonstruktywne. Wiecie państwo bardzo 
dobrze, czego nam brakuje, bo od wielu lat o tym mówimy. 
Potrzebny jest system długoterminowego oszczędzania na 
cele mieszkaniowe. Ze względów profesjonalnych oraz ze 
względu na obowiązujące regulacje my, jako sektor ban-
kowy, musimy posiadać większą ilość pasywów, z których 
kredytujemy inwestycje, w tym inwestycje mieszkanio-
we. Proszę państwa, obecnie na około 730 miliardów zł 
oszczędności przypada niewiele powyżej 3% oszczędności 
ulokowanych na dłużej niż dwanaście miesięcy. Fakt, że na 
same mieszkania, przy tak szczupłych zasobach, udzielono 
kredytów w wysokości 313 miliardów zł, pokazuje skalę 
niedopasowania. Wprawdzie to nie jest dramatyczna sy-
tuacja, ale osiągnięcie stabilności w tym obszarze będzie 
ogromnym wyzwaniem.

Druga sprawa jest następująca: ze względów profesjo-
nalnych i regulacyjnych od każdego klienta ubiegającego 
się o kredyt mieszkaniowy wymagamy wkładu własnego 
i stosownych zabezpieczeń. W związku z tym trzeba stwo-
rzyć mechanizmy zachęcające do oszczędzania. Proszę 
nie podejrzewać mnie o demagogię, ale to właśnie w la-
tach 1948–1951 w takich krajach, jak Niemcy, Austria, 
a kilka lat później również Szwajcaria, rządy przyjęły taką 
politykę, że prosiły, aby każda rodzina oszczędzała przy-
najmniej po kilka marek czy po kilka franków na jedną 
osobę miesięcznie. Padło wówczas istotne hasło brzmiące 
mniej więcej tak: dla naszego kraju będzie to ważne za 
dwadzieścia pięć lat. Proszę państwa, na rozpoczęcie ta-
kiego programu w Polsce nigdy nie jest za późno. Nawet 
gdybyśmy zrobili to w kolejnych latach, to nie będzie za 
późno, bo po pewnym czasie uda się coś odłożyć. Proszę 
zobaczyć, jakie rozwiązania przyjęto w krajach takich, 
jak Austria, Czechy, Węgry czy Słowacja. Na slajdzie nie 
pokazujemy Niemiec, żeby nikogo nie drażnić. W tych 
krajach powstały pewne mechanizmy. Proszę zobaczyć, 
jakie są premie budowlane, jakie premie roczne, ile jest 
umów i ile zgromadzono oszczędności. To są bezpieczne 
oszczędności, pozwalające na ciągłe kredytowanie rozwoju 
mieszkalnictwa w tych krajach.

Proszę państwa, w związku z tym pierwszy postulat 
dotyczy budowania w Polsce skłonności do długotermino-
wego oszczędzania na cele mieszkaniowe. W takich kra-
jach jak Austria czy Niemcy, gdzie cały czas oszczędza 
od kilku do kilkunastu milionów ludzi, seniorzy na mocy 
odpowiednich ustaw podejmują decyzję, czy przeznaczają 
swoje oszczędności na cele mieszkaniowe, czyli na remont 
albo kupno mieszkania na rynku wtórnym lub pierwot-

chcemy dezawuować, bo nie o to chodzi. Mówimy tylko 
tyle: reprezentujemy podmioty nadzorowane i nie możemy 
dopuścić do sytuacji, w której taki kredyt będziemy trakto-
wać tylko jako interes instytucji finansowej. To musi być 
wspólne przedsięwzięcie, dobrze przeprowadzone zarówno 
z punktu widzenia beneficjenta i jego rodziny, jak i insty-
tucji finansowych, ponieważ one udzielają tych kredytów 
z oszczędności innych obywateli.

Następna sprawa dotyczy umowy o dożywocie i renty 
dożywotniej, które mogą być oparte na kodeksie cywilnym, 
regulującym te zobowiązania pod kątem alimentacyjnym, 
a nie jako działalność gospodarczą. Żeby była jasność, my 
oczywiście pozostawiamy tę sprawę polityce państwa, ale 
zwracamy uwagę, że jest to produkt całkowicie inny niż 
odwrócony kredyt hipoteczny. Naszym zdaniem trzeba 
dochować wszelkiej staranności, by nie popełnić błędu 
polegającego na tym, że umożliwilibyśmy działalność go-
spodarczą w ramach tej drugiej konstrukcji prawnej, a jakaś 
grupa osób zostałaby narażona na straty.

Na następnym slajdzie opisaliśmy możliwości zwięk-
szenia budżetów seniorów z wykorzystaniem posiadanych 
nieruchomości. Cała ta sprawa jest szczegółowo opisana, 
tak że pozwólcie państwo, że nie będę zajmował czasu na 
jej tłumaczenie. Są tutaj znakomici eksperci, więc w razie 
czego po prostu uzupełnią te informacje.

Jeśli chodzi o odwrócony kredyt hipoteczny, to jesteśmy 
już po wielu konsultacjach i rozmowach oraz po zbadaniu 
literatury zarówno krajowej, jak i zagranicznej, tak więc 
mamy bardzo precyzyjnie zdefiniowane oczekiwania senio-
rów. Muszę powiedzieć, że także debata, która przetoczyła 
się w radiu i w prasie, okazała się niezmiernie pożyteczna 
i miała charakter bardzo edukacyjny, z czego bardzo się 
cieszymy. Chyba jesteśmy w takiej fazie tej debaty, że 
możemy już dyskutować o ewentualnych regulacjach.

Mamy również dobrze rozpoznaną i rozpisaną kwestię 
renty i dożywocia w zamian za nieruchomość. Na slajdzie 
opisany jest stan prawny związany z kodeksem cywilnym. 
Na jego podstawie twierdzimy, że można prowadzić tego 
typu działalność, ale po doświadczeniach ostatnich kwar-
tałów i ostatnich lat uważamy, że na wszelki wypadek po-
winno się jednak wprowadzić pewne regulacje. Musimy 
przyglądać się temu, kto prowadzi taką działalność, 
i sprawdzać, czy aby nie są to osoby lub instytucje, które 
nie dają rękojmi rzetelnego prowadzenia biznesu. Niemniej 
jednak wydaje się, że w obserwowanych przez nas przy-
padkach działalność tego rodzaju starają się podejmować 
instytucje, które po pewnym doregulowaniu i spełnieniu 
określonych wymogów naprawdę mogłyby ją prowadzić 
z całą odpowiedzialnością. Stąd też chcę powiedzieć, że 
nie zamierzamy nikogo dezawuować, niemniej jednak bo-
imy się, że jeżeli pewne kwestie nie zostaną wyjaśnione 
w najbliższych miesiącach, to może nas spotkać jakieś duże 
nieszczęście. Tak więc prace nad stosowną regulacją są ze 
wszech miar wskazane.

Proszę państwa, zrobiliśmy też pewne symulacje po-
kazujące, jak mogłoby wyglądać wspomniane zasilenie 
budżetów seniorów, z tym że mam serdeczną prośbę o nie-
przywiązywanie się do wyświetlonych liczb, bo na slajdzie 
podane są konkretne sytuacje, a według naszego rozpozna-
nia każda sytuacja może być inna. Niemniej jednak chodzi 
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podlegać, przynajmniej w części, sekurytyzacji. Dlatego 
prosimy o przyjęcie rozwiązań opracowywanych przez 
KNF w porozumieniu z Ministerstwem Finansów, gdy tylko 
będą one gotowe. Ministerstwo w ostatnich miesiącach 
i latach miało wiele innych obowiązków, ale aby uruchomić 
ten projekt, trzeba je zachęcić do kolejnego wysiłku.

Trzeci postulat odnosi się do wprowadzenia regulacji 
dotyczącej odwróconego kredytu hipotecznego i uregulo-
wania innych produktów dla seniorów, tak aby były one 
bezpieczne. Dlaczego my, jako banki, jesteśmy tak bardzo 
ostrożni? Ponieważ wiemy, że ideę odwróconego kredytu 
hipotecznego można po prostu łatwo skompromitować, 
a gdyby tak się stało, w przyszłości żaden senior nie zde-
cydowałby się na taką operację, nawet gdyby ciągnięto go 
do banku wołami. I tego właśnie się boimy.

Panie Przewodniczący, chciałbym jeszcze raz bardzo 
serdecznie podziękować za to, że państwo zainteresowa-
liście się tym tematem. Chcę powiedzieć, że jeśli mamy 
w Polsce budować zaufanie pomiędzy obywatelami i pań-
stwem – a będzie nam ono bardzo potrzebne w kolejnych 
latach – to w tym obszarze możemy wspólnie wykonać 
naprawdę świetną pracę. My, Związek Banków Polskich, 
jesteśmy gotowi do ciężkiej i rzetelnej pracy, a także do 
współdziałania z państwem.

Przewodniczący Kazimierz Kleina:
Bardzo dziękuję panu prezesowi za naprawdę bardzo 

interesujące wystąpienie. Uporządkowało ono różne myśli, 
które wśród nas krążyły, kiedy zastanawialiśmy się i deba-
towaliśmy nad tymi kwestiami. Myślę, że to wystąpienie 
zainspiruje nas wszystkich do podejmowania dalszych 
działań.

W tej chwili proszę o zabranie głosu zastępcę przewod-
niczącego Komisji Nadzoru Finansowego pana Wojciecha 
Kwaśniaka. Pan przewodniczący musi wyjść trochę wcze-
śniej, więc zanim pozostaniemy w mniejszym gronie, proszę 
w paru słowach powiedzieć, co sądzi pan o problemach, któ-
re zostały przedstawione. Zresztą pana pracownicy zostaną 
tutaj jeszcze przez chwilę, więc o bardziej szczegółowych 
sprawach będziemy mogli dyskutować właśnie z nimi.

Panie Przewodniczący, bardzo proszę.

Zastępca Przewodniczącego 
Komisji Nadzoru Finansowego 
Wojciech Kwaśniak:
Dziękuję bardzo.
Panie Przewodniczący! Szanowni Państwo!
W istocie jest tak, jak powiedział pan prezes 

Pietraszkiewicz. W Polsce finansowanie rynku nierucho-
mości przez banki jest kluczowe nie tylko dla rynku nie-
ruchomości, ale w ogóle dla kwestii kredytowania przez 
banki. Ma ono również decydujący wpływ na postrzega-
nie banków oraz na ich stabilność. Bierze się to stąd, iż 
w okresie między 2004 a 2012 r. udział sektora bankowego 
w finansowaniu rynku nieruchomości w Polsce powiększył 
się z poziomu 4% PKB do obecnego poziomu 21% PKB. 
To jest poziom porównywalny z sytuacją w Belgii czy we 
Włoszech. Jeżeli porównamy to z udziałem finansowania 

nym, czy też na wypłatę odpowiedniej części emerytury. 
Chcielibyśmy zachęcić do otwartego podejścia do tego 
problemu. Proszę państwa, są już nawet gotowe rozwią-
zania prawne. Chcę wyraźnie powiedzieć, że to nie jest 
przyzwolenie na piramidy finansowe, ale odpowiedzialnie 
przygotowane projekty ustaw. Chcielibyśmy, żebyście się 
państwo nimi zainteresowali.

Na kolejnym slajdzie proszę zobaczyć, ile można uzy-
skać w ramach takiego systemu oszczędzania przy wpłacie 
miesięcznej w wysokości 50, 100, 200, 250 i 500 zł, a także 
ile wynosi wkład po siedmiu latach, ile wynoszą odsetki, ile 
wynosi premia, ile wynosi fundusz będący do dyspozycji 
po siedmiu latach, jak wygląda rentowność oszczędza-
nia i jaki jest w tym wszystkim udział budżetu państwa. 
Pragniemy państwa zapewnić, że po krótkim czasie budżet 
na tej operacji zyskuje, a nie traci. To nie jest fikcja, ale 
prawda. Dzięki różnym podatkom i daninom budżet na-
prawdę nie traci na zbudowaniu systemu oszczędzania na 
cele mieszkaniowe.

Na koniec chciałbym powiedzieć, że jeśli chodzi 
o wspieranie rozwoju rynku hipotecznego, to mamy trzy 
główne postulaty. Są to postulaty nie tylko środowiska 
bankowego, lecz także wielu różnych innych środowisk. 
Przede wszystkim prosimy o budowanie skłonności do 
długoterminowego oszczędzania na cele mieszkaniowe 
i wykorzystanie w tym zakresie doświadczeń międzynaro-
dowych, a także o wykorzystanie formuły funduszy inwe-
stycyjnych do realizacji gminnej polityki mieszkaniowej. 
Proszę państwa, oprócz tego, co przekazaliśmy w części 
finansowej, chcemy jasno powiedzieć, że w Polsce wyczer-
puje się liczba klientów, których stać na zaciągnięcie kre-
dytu komercyjnego czy parakomercyjnego. Spodziewamy 
się, że wraz z upływem czasu liczba osób, które stać na 
wzięcie takiego kredytu, będzie maleć. Dowodziliśmy tego 
na tych wszystkich slajdach. Co w związku z tym zrobić, 
żeby rozwiązać problem mieszkaniowy? Należy zadbać 
o nowe podejście do tego tematu i dać gminom dodatko-
we uprawnienia. Trzeba je zachęcić, by przyłączyły się 
do budowy mieszkań o charakterze czynszowym, a także 
mieszkań na wynajem.

Pokazaliśmy państwu instrumenty finansowe, które przy 
obecnym niedoborze środków pozwoliłyby pozyskać dodat-
kowe środki z rynku kapitałowego, krajowego i międzyna-
rodowego. Ponadto uważamy, że warunkiem rozwoju rynku 
finansowania nieruchomości jest zapewnienie bankom do-
stępu do źródeł długoterminowego refinansowania portfeli 
wierzytelności hipotecznych. Proszę państwa, błagamy 
o pomoc. Bardzo doceniamy działania Komisji Nadzoru 
Finansowego, która w ostatnich kwartałach podjęła wysiłek 
przygotowania regulacji dotyczących udrożnienia emisji 
listów zastawnych, emisji obligacji oraz sekurytyzowania 
aktywów hipotecznych, ale prosimy o przyspieszenie prac. 
To nie może trwać osiem czy dwanaście lat. My powinni-
śmy uwalniać część środków ulokowanych w kredytach 
hipotecznych i kierować je do dalszego finansowania, ale 
bez sekurytyzacji i bez listów zastawnych nie uruchomimy 
tego procesu nawet w części. Proszę państwa, ja nie twier-
dzę, że od razu uruchomimy 313 miliardów zł, ale będzie 
dobrze, jeśli uwolnimy chociaż parę miliardów złotych 
rocznie, a nowe kredyty bardzo wysokich standardów będą 
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z jednym dzieckiem czy z dwojgiem dzieci i uwzględnimy 
koszty stałe związane z codziennym utrzymaniem gospo-
darstwa domowego, to zobaczymy, że miejsca na finanso-
wanie gospodarstw domowych bez ryzyka wprowadzenia 
ich w pułapkę zadłużenia nie jest tak dużo.

Pojawia się też podnoszony przez pana prezesa problem 
związany ze sposobem finansowania. Przede wszystkim 
należy się skoncentrować na tych elementach, które dla 
dużej części potencjalnych kredytobiorców będą uzależniać 
dostęp do finansowania od wyboru minimalnego okresu 
oszczędzania. To jest istotne ze względu na potrzebę utrzy-
mania, przynajmniej w minimalnym zakresie, koniecznego 
udziału własnego kredytobiorcy, zwłaszcza w kontekście 
standardów międzynarodowych i unijnych, które generalnie 
sprowadzają się do konkluzji, iż finansowanie jest ostrożne 
i stabilne, jeśli udział kredytobiorcy stanowi 20% zaciąga-
nego kredytu mieszkaniowego. To oznacza, że gdybyśmy 
chcieli kontynuować dotychczasową politykę, w ramach 
której część banków finansowała gospodarstwa z niższym 
udziałem własnym poprzez odpowiednie wyliczanie zdol-
ności kredytowej i wydłużanie okresu kredytowania, mu-
sielibyśmy brać pod uwagę, że po przekroczeniu okresu 
dwudziestu lat finansowania wzrastają przede wszystkim 
koszty odsetkowe ponoszone przez gospodarstwo domowe. 
Jeśli porównamy to z minimalnym okresem oszczędzania, 
który zapewnia udział własny, to okaże się, że z punk-
tu widzenia efektywności i interesu kredytobiorcy, czyli 
gospodarstwa domowego, bardziej opłaca się oszczędzać 
przez trzy czy cztery lata i zaciągnąć kredyt na krótszy 
kres, niż wydłużać okres kredytowania z całym ryzykiem 
wynikającym z kosztów odsetkowych.

Jeżeli chodzi o podejście Komisji Nadzoru Finansowego 
do tych kwestii, to mogę powiedzieć, że zbliżamy się już do 
końca prac w dwóch obszarach, które częściowo związane 
są z naszymi kompetencjami i decyzyjnością w zakresie 
swobody, jaką daje nam prawo unijne. Pierwsza kwestia 
dotyczy propozycji, które wkrótce przedłożymy, bo je-
steśmy już po dyskusji na posiedzeniu Komisji Nadzoru 
Finansowego. Odnoszą się one do kierunkowych założeń 
uelastycznienia dotychczasowych rozwiązań zawartych 
zarówno w „Rekomendacji S”, jak i – również znanej, bo 
pojawiającej się w publicznych konsultacjach – powiąza-
nej z nią „Rekomendacji T”, która dotyczy finansowania 
detalicznego na krótkie okresy. Zależy nam na tym, aby 
rozwiązania te były bardziej elastyczne i bardziej koncen-
trowały się na elementach natury jakościowej. Z jednej 
strony preferowane powinny być banki lepiej zarządzające 
ryzykiem i lepiej przed nim zabezpieczone, ale z drugiej 
strony, z punktu widzenia kredytobiorcy, racjonalnie roz-
kładające ryzyko pomiędzy kredytobiorcę a bank.

Jeśli chodzi o ten drugi obszar, to kończone są prace 
powołanych przez przewodniczącego KNF w kwietniu bie-
żącego roku międzyresortowych zespołów roboczych do 
spraw rozwoju rynku bankowych instrumentów dłużnych. 
W pracach tych biorą udział także przedstawiciele rynku. 
Prawdopodobnie w styczniu zostaną one ostatecznie za-
kończone, a propozycje zespołów zaczną być realizowane. 
Tam, gdzie będzie to zależne od samej Komisji Nadzoru 
Finansowego, zostaną one wprowadzone stosunkowo ła-
two i szybko.

tego rynku w aktywach banków, to okaże się, że kształtuje 
się on na poziomie przeciętnie 24%, co sytuuje Polskę na 
drugiej pozycji w Unii Europejskiej, ex aequo z dwoma 
innymi państwami, czyli Danią i Litwą. Jesteśmy tylko za 
Estonią. To pokazuje, że z jednej strony banki osiągnęły 
krytyczny poziom udziału finansowania rynku nieruchomo-
ści w swoim portfelu kredytowym, a z drugiej zostały zmu-
szone do rewizji modelu tej działalności w przyszłości.

Nie jest to obojętne zarówno w kontekście sytuacji ze-
wnętrznej na rynkach finansowych, jak i w obszarze unij-
nym, gdzie mamy do czynienia z istotnymi przeobrażeniami 
w zakresie modelu biznesowego prowadzenia działalności 
na rynku bankowym, w tym również z nowym podejściem 
regulacyjnym. Oznacza to, że odchodzi się od praktyk z po-
przednich okresów, gdy polskie banki, przy małym nasy-
ceniu rynku owym finansowaniem, udzielały kredytów 
łatwo, szybko i, jeśli chodzi o udział własny kredytobiorcy, 
w sposób dość liberalny, a czyniły to w oparciu o środki, 
które w dużej mierze dostarczane były z zewnętrznych 
rynków finansowych przez międzynarodowe grupy finan-
sowe. Obecnie stan rynków jest inny. Wspomniane środki 
są trudnodostępne i drogie, a dodatkowo modele biznesowe 
nakazują, aby banki finansowały się przede wszystkim na 
tym rynku, na którym prowadzą działalność.

W powiązaniu z dużym, wynoszącym blisko 60% 
udziałem kredytów walutowych w udzielonych dotąd 
kredytach oznacza to, że należy realizować rekomendacje 
Europejskiej Rady do spraw Ryzyka Systemowego zmie-
rzające do tego, aby na rynkach Unii Europejskiej znacznie 
ograniczyć finansowanie gospodarstw domowych w wa-
lucie innej niż ta, w której uzyskiwane są dochody danego 
gospodarstwa domowego. Rada dąży do tego z uwagi na 
to, że gospodarstwa domowe, będące słabszą stroną umowy 
kredytowej, nie mają możliwości zabezpieczenia szeregu 
czynników decydujących o ryzyku, jakie wiąże się z takim 
finansowaniem.

Pewien problem związany jest również z owym do-
pasowaniem płynnościowym, o którym mówił pan pre-
zes. Mamy taką sytuację, że w związku z finansowaniem 
rynku nieruchomości kredytów na okres powyżej pięciu 
lat udzielono na kwotę blisko 450 miliardów zł, podczas 
gdy możliwości banków co do adekwatnego finansowania 
kredytów na okres powyżej pięciu lat ograniczają się do 
kwoty poniżej 100 miliardów zł. To pokazuje miarę pro-
blemu. Z krótkoterminowych środków banki finansowały 
długoterminowe kredyty.

W kontekście dalszego przyrostu owego kredytowania 
obojętna nie jest również kwestia gospodarstw domowych. 
Dotychczas mieliśmy do czynienia z sytuacją, w której 
banki w pierwszym rzędzie finansowały gospodarstwa 
o dochodach przeciętnych albo wyższych niż przeciętne. 
Takich gospodarstw są blisko dwa miliony. Można powie-
dzieć, że ci klienci, którzy spełniali warunki stosunkowo 
bezpiecznego kredytowania, w pewnym sensie zaspokoili 
już swoje potrzeby kredytowe i mieszkaniowe. Dzisiaj dal-
sze finansowanie rynku nieruchomości jest wyzwaniem nie 
tylko dla banków, ale i dla potencjalnych kredytobiorców. 
Mam na uwadze ich zdolność kredytową, czyli poziom uzy-
skiwanych dochodów. Jeżeli popatrzymy na dane GUS do-
tyczące przeciętnych dochodów polskiej rodziny bez dzieci, 
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wej. Pomijając koszty z tym związane, musimy brać pod 
uwagę, że mogłaby ona dochodzić wyłącznie zaległych, 
niewypłaconych rat. Mało tego, nie mogłaby dochodzić 
zwrotu nieruchomości, a w bardzo wielu przypadkach oka-
zywałoby się, że faktycznym właścicielem owej nierucho-
mości jest już inny podmiot niż ten, który podpisał umowę. 
Dodatkowo taka osoba w ogóle nie byłaby zabezpieczo-
na na przykład w sytuacji zwykłej upadłości podmiotu, 
z którym podpisała umowę. Ponieważ stroną tych umów 
mają być osoby w podeszłym wieku, naprawdę należałoby 
w sposób szczególny poddać ochronie ich interesy poprzez 
zastosowanie profesjonalnych rozwiązań, które w każdym 
przypadku zabezpieczałyby realizację świadczenia renty 
dożywotniej przez instytucję, z którą podpisano umowę. 
Stąd my konsekwentnie będziemy stali na stanowisku, że 
ten produkt powinien być oferowany tylko przez instytucje 
ubezpieczeniowe, których kapitał, zgodnie z istniejącymi 
przepisami prawa, kształtuje się nie na poziomie 250 ty-
sięcy zł – a taka suma pojawiła się w projekcie dotyczą-
cym renty dożywotniej – ale na poziomie 3 milionów euro. 
Dzięki takim wymogom kapitałowym, a także dodatkowym 
wymogom związanym ze skalą działalności, w powiązaniu 
z efektywnym nadzorem nad tymi instytucjami, uzyskamy 
gwarancję bezpieczeństwa i stabilności. Dziękuję bardzo.

Przewodniczący Kazimierz Kleina:
Panie Prezesie, dziękuję bardzo, szczególnie za te ostat-

nie zdania, bo w nich zawarte były istotne konkluzje i oceny 
wskazujące, co, gdzie i jak można zrobić. Podsumowując, 
pana wypowiedź sprowadza się do tego, że jeśli chodzi 
o świadczenia długoterminowe w zamian za mieszkanie, 
to tego typu działaniami zdecydowanie powinny zająć się 
towarzystwa ubezpieczeniowe, a nie banki lub inne, spe-
cjalnie do tego celu utworzone firmy. Ale na ten temat 
porozmawiamy za chwileczkę.

Teraz miał wystąpić pan minister Kowalczyk z Minister-
stwa Finansów, ale niestety musiał pojechać na spotkanie 
w kancelarii premiera i w związku z tym prosił, aby go 
usprawiedliwić.

Obecny jest za to pan dyrektor Piłat. Proszę pana dyrek-
tora raczej o przedstawienie wniosków niż o przeprowadze-
nie głębszej analizy, bo wydaje mi się, że dzisiaj to nie jest 
potrzebne. Chciałbym, żebyśmy mieli trochę więcej czasu 
na dyskusję o tych tematach, a później, jeżeli uznamy to za 
celowe, będziemy mogli ewentualnie prowadzić bardziej 
pogłębione analizy.

Bardzo proszę, Panie Dyrektorze.

Dyrektor Departamentu 
Rozwoju Rynku Finansowego 
w Ministerstwie Finansów Piotr Piłat:
Panie Przewodniczący! Panie i Panowie Senatorowie! 

Szanowni Państwo!
Postaram się mówić krótko i wprowadzić do dyskusji 

kilka wątków, które były już w jakiś sposób sygnalizowane. 
W związku z tym przedstawię tylko pokrótce perspek-
tywę Ministerstwa Finansów. Jak rozumiem, ta dyskusja 
ma dwa główne wątki. Po pierwsze, zastanawiamy się, 

Istotną barierą w rozwoju rynku instrumentów dłużnych 
są podatki, ale mamy dobre kierunkowe uzgodnienia z mi-
nistrem Grabowskim, tak że klimat jest, powiedziałbym, 
sprzyjający. Wierzymy, że później uzgodnienia te zosta-
ną potwierdzone ostatecznymi decyzjami i ich sprawną 
realizacją. Prowadzone są również rozmowy z bankiem 
centralnym i wydaje się, że na horyzoncie pojawiła się 
możliwość osiągnięcia uzgodnień zmierzających w pozy-
tywnym kierunku. 

Chodzi o to, by uwzględnić zarówno postulaty rynku, 
jak i dobre praktyki w zakresie rozwiązań funkcjonujących 
na innych rynkach. Trzeba jednak mieć świadomość tego, że 
postulaty rynku musimy weryfikować racjonalnie, mając na 
uwadze owe modele biznesowe i interes wszystkich uczest-
ników rynków. Musimy nawiązywać do dobrych standar-
dów międzynarodowych, które sprawdziły się w praktyce, 
bo zostały zweryfikowane przez obecny kryzys finansowy, 
i dobrze pasują do przygotowywanych projektów europej-
skich, które w stosunkowo krótkim czasie, tak czy inaczej, 
obejmą polski rynek w formie wiążących regulacji.

Jeżeli zaś chodzi o kwestię poruszonych już dwóch 
ważnych projektów, czyli zarówno projektu ustawy o kre-
dycie hipotecznym, jak i regulacji odnoszących się do 
świadczonej dożywotnio renty, to nasza opinia generalnie 
jest taka, że te kwestie – z uwagi na zupełnie inną materię 
formalnoprawną, jak również merytoryczną – w legislacji 
powinny być traktowane rozłącznie, a nie łącznie.

Stoimy na stanowisku, że problemy dotyczące ustawy 
o odwróconym kredycie hipotecznym, w której założeniach 
znalazło się uzgodnienie, iż produkt ten będzie mógł być 
oferowany przez instytucje regulowane, jakimi są banki, 
oddziały banków zagranicznych, oddziały instytucji kredy-
towych oraz unijne instytucje kredytowe działające trans-
granicznie, zostały rozwiązane właściwie. Z naszego punktu 
widzenia istotne jest to, aby wszystkie kluczowe kwestie 
regulujące relacje między stroną – z uwagi na wiek – z na-
tury słabszą, czyli konsumentem, który będzie korzystał 
z tego produktu, a bankiem zostały rozstrzygnięte przede 
wszystkim w ustawie, a nie w umowach między stronami. 
Doświadczenia rynku amerykańskiego, najbardziej rozwi-
niętego, są najlepszą wykładnią, jak należy to zrobić.

Jeśli zaś chodzi o świadczenie renty dożywotniej, to 
my stoimy na stanowisku, że ta działalność finansowa, ze 
swej istoty wymagająca szczególnego zaufania, jak rów-
nież związana z dużą wartością przedmiotu finansowania 
– przecież dotyczy ona nieruchomości, która w kontekście 
kredytów udzielanych na dwadzieścia pięć czy trzydzieści 
pięć lat często jest dorobkiem całego życia klienta – po-
winna być prowadzona zgodnie z precyzyjnie regulowa-
nymi zasadami przez instytucje ubezpieczeniowe, które 
potrafią profesjonalnie oszacować ryzyko długowieczności 
czy płynności i podlegają naszemu nadzorowi, a także wy-
mogom ostrożnościowym, a nie przez instytucje, których 
kapitał własny kształtowałby się na poziomie wartości prze-
ciętnego mieszkania. Instytucje tego rodzaju obciążałyby 
osoby w podeszłym wieku ryzykiem utraty środków do 
życia, która następowałaby w sytuacji, gdyby zaprzestano 
realizacji świadczenia wynikającego z umowy. Wtedy słab-
sza strona, czyli osoba, która podpisała umowę, mogłaby 
dochodzić swoich należności wyłącznie na drodze sądo-
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które chce wprowadzić KNF, aby uczynić rynek bezpiecz-
niejszym, mogą spowodować, że będziemy mieli do czy-
nienia z zatrzymaniem kredytowania w gospodarce, czego 
najprawdopodobniej wszyscy nie chcemy. Oczywiście po-
gląd nadzorcy jest trochę inny niż pogląd ministra finan-
sów, niemniej jednak trzeba wypośrodkować dążenie do 
czynienia rynku i sektora bankowego bezpiecznym, tak 
aby równocześnie nie powstrzymywać tych działań, które 
stymulują gospodarkę.

To, do czego chciałbym się jeszcze odnieść, jak mi 
się wydaje, zostało dostrzeżone przez Komisję Nadzoru 
Finansowego. Otóż niezbędne są pewne działania po-
luzowujące zarówno wytyczne „Rekomendacji T”, jak 
i „Rekomendacji S”. Są to rekomendacje, które wpły-
wają na ograniczenie finansowania kredytów – głównie 
hipotecznych, ale też konsumpcyjnych – przez banki. 
Najprawdopodobniej bezpośrednim skutkiem wydania 
„Rekomendacji T” było ograniczenie udostępniania kre-
dytów w obcych walutach. Niestety jest możliwe, że pienią-
dze, które są przez banki wycofywane z finansowania kre-
dytów walutowych, nie służą udzielaniu dalszych kredytów, 
ale zostają po prostu wycofane z bilansów, a finansowanie, 
które uprzednio było zaciągane na rynkach międzynarodo-
wych, wraca właśnie na te rynki, co nie jest, wydaje się, 
sytuacją pożądaną. Na możliwość takiego rozwoju sytuacji 
wskazują analizy, które na własne potrzeby przeprowadza 
Bankowy Fundusz Gwarancyjny. Stąd też wydaje się, że 
działania sugerowane przez KNF w zakresie poluzowania 
„Rekomendacji S” i „Rekomendacji T” powinny iść nawet 
dalej, niż jest to proponowane. Taki jest pogląd prezentowa-
ny przez Ministerstwo Finansów. Wydaje się, że wskaźnik 
loan to value, przynajmniej w przypadku osób osiągających 
dochody dużo powyżej przeciętnej, powinien być ustalony 
na poziomie wyższym niż proponowany przez KNF, czyli 
80%. Zresztą w tej chwili wskaźnik ten dla kredytów hipo-
tecznych – zarówno walutowych, jak i złotowych – wynosi 
przeciętnie około 70%. Te wielkości pokazują, że w tym 
obszarze nie ma dużych zagrożeń.

Chciałbym też zwrócić państwa uwagę na pewne ob-
ostrzenia wymuszone regulacjami europejskimi, a także 
światowymi. Mam na myśli zapisy Bazylei III, następ-
nie transponowane w przepisach dyrektywy w sprawie 
wymogów kapitałowych, tak zwanej CRD IV. Wszystkie 
te wytyczne wskazują na potrzebę zrównania okresów fi-
nansowania kredytów z okresami dostępności środków 
albo przynajmniej doprowadzenia tych okresów do stanu 
porównywalności. Ta tendencja siłą rzeczy jest podtrzymy-
wana, a Urząd Komisji Nadzoru Finansowego próbuje ją 
zaimplementować na rynek polski. Trudno jest odmówić 
temu działaniu racjonalności, niemniej jednak wszyscy 
musimy mieć świadomość, że w przypadku, gdy mamy 
do czynienia z pewnym spowolnieniem, może mieć ono 
charakter procykliczny. O ile, że tak powiem, wydłużenie 
instrumentów finansujących poprzez działania w zakresie 
bankowych instrumentów dłużnych co do zasady zwiększa 
bezpieczeństwo banków, o tyle dla gospodarki jest poży-
teczne tylko wtedy, gdy odnosi się do nowych środków 
finansowania. W przypadku przekształcenia tylko istnie-
jących metod finansowania będziemy mieli do czynienia 
z działaniem procyklicznym. Stąd też z dużą nadzieją pa-

jak wygląda sytuacja kredytów hipotecznych i instytucji 
świadczących te kredyty. Po drugie, odnosimy się do przy-
szłych rozwiązań, w tym do projektu ustawy o odwróconym 
kredycie hipotecznym, który swego czasu został przygoto-
wany przez Ministerstwo Finansów przy dużej współpra-
cy z Ministerstwem Sprawiedliwości, a teraz oczekuje na 
dalsze działania na ścieżce legislacyjnej.

Proszę państwa, odnosząc się do pierwszego nurtu 
dyskusji, uważam, że warto zasygnalizować, iż w ocenie 
tego, jak banki działają na rynku kredytów hipotecznych, 
należy zachować pewne miary racjonalności. Chciałbym 
też wskazać, że z większą dozą racjonalności należy trak-
tować także finansowe dane porównawcze z innych ryn-
ków. Jeśli chodzi o wskaźniki, które charakteryzują kredyty 
hipoteczne, to wydaje się, że obecnie na rynku polskim 
wskaźnik kredytów zagrożonych, non performing loans, 
jest na poziomie 1,7% w odniesieniu kredytów waluto-
wych. W przypadku kredytów złotowych jest on wyższy 
i w ostatnim czasie wynosi 3,3%, co przeciętnie daje jakieś 
2,7%. Te dane wskazują, że sytuacja w obszarze kredy-
tów hipotecznych jednak nie jest tragiczna, bo kredyty są 
obsługiwane z relatywnie niskim wskaźnikiem kredytów 
zagrożonych. Stąd też wydaje się, że dalsze obostrzanie 
polityki banków albo polityki nadzorczej w odniesieniu 
do banków oferujących te usługi może być działaniem 
procyklicznym, niesłużącym ani rozwojowi tego rynku, ani 
rozwojowi gospodarczemu Polski w ogóle. Równocześnie, 
co jest bardzo istotne, mamy do czynienia ze słabnącą dy-
namiką udzielania kredytów zarówno złotowych, jak i wa-
lutowych. Dynamika ta w przypadku kredytów walutowych 
jest bliska zeru, a w ostatnich miesiącach, według danych 
z września 2012 r., jest ona wręcz ujemna, co świadczy 
o tym, że mamy do czynienia z pewnym wyhamowaniem 
tego rodzaju działalności.

Chciałbym także wskazać, że kiedy mówimy o da-
nych porównawczych, odnosząc się do rozwiniętych kra-
jów Europy, musimy brać pod uwagę polską specyfikę. 
Relacja kredytów hipotecznych do PKB w Polsce wynosi 
20,4% i to jest oczywiście mało. Pan przewodniczący 
mówił, że jest to zarazem dużo, jeśli odniesiemy się do 
aktywów sektora bankowego, ale proszę pamiętać o tym, 
że aktywa sektora bankowego w Polsce są kształtowane 
trochę inaczej niż za granicami kraju. Tam, gdzie rynek 
jest dosyć konserwatywny, a z takim rynkiem na szczęście 
mamy do czynienia w Polsce, bilanse banków są dużo niż-
sze niż w przypadku rynków, nazwijmy je, rozwiniętych. 
No, można też użyć terminu „rynki niebezpieczne”. Jeśli 
porównamy się w tym obszarze do Danii, to zobaczymy, 
że relacja kredytów hipotecznych do PKB w Polsce wy-
nosi trochę ponad 20%, a w przypadku Danii jest to dużo 
więcej, bo 114%.

Mimo to trzeba zgodzić się z poglądem zaprezentowa-
nym przez Komisję Nadzoru Finansowego, że dynamika 
udzielania kredytów hipotecznych w ostatnich latach była 
imponująca. Może to budzić pewne obawy i wątpliwości co 
do tego, czy nie powinna ona zostać zahamowana, niemniej 
jednak biorąc pod uwagę to, co dzieje się na rynkach świa-
towych, a także potężne dążenie instytucji finansowych do 
finansowania rynku nieruchomości, uważam, że działania 
organów nadzoru powinny być antycykliczne. Restrykcje, 
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go wskazywali także pan przewodniczący Kwaśniak oraz 
pan prezes Pietraszkiewicz. Mamy do czynienia z pewnego 
rodzaju interferencją pomiędzy świadczeniem tego typu 
usług przez instytucje w rodzaju funduszy hipotecznych 
a świadczeniem ich na bazie kodeksu cywilnego przez 
osoby o bliskim pokrewieństwie. Niesie to ze sobą tak 
duże ryzyko, że ostatecznie Ministerstwo Finansów nie 
zdecydowało się na takie rozwiązanie.

Niemniej jednak, pomimo zagrożeń wskazywanych 
przez Ministerstwo Finansów, Ministerstwo Sprawied-
liwości i, w dużej mierze, Komisję Nadzoru Finansowego, 
w dniu 17 stycznia 2012 r. Rada Ministrów przychyliła się 
do wniosku ministra gospodarki i poprosiła o opracowanie 
propozycji regulacji dotyczących sprzedaży mieszkania 
z zachowaniem prawa dożywotniego zamieszkiwania. 
W trakcie opracowywania tej koncepcji dyskusja toczy-
ła się w największej mierze pomiędzy Ministerstwem 
Gospodarki i Komisją Nadzoru Finansowego, ale także 
z pewnym udziałem Ministerstwa Finansów i Ministerstwa 
Sprawiedliwości, które na ostatnim etapie prac zgłosiło 
dosyć istotne zastrzeżenia.

Jak mówił pan przewodniczący Kwaśniak, według wizji 
prezentowanej przez Urząd Komisji Nadzoru Finansowego 
tego typu usługę oraz inne renty dożywotnie powinny 
świadczyć tylko instytucje finansowe o dużym zasobie 
kapitałowym, jakimi są zakłady ubezpieczeń. Niemniej 
jednak wydaje się, że bardzo rozbudowane regulacje zakła-
dające szereg zabezpieczeń dotyczyć będą nawet tych za-
kładów. W tym przypadku mówimy o szczególnym rodzaju 
klienta i dlatego chcemy go chronić. Jest to jeden z nie-
licznych przypadków, kiedy Ministerstwo Finansów zga-
dza się z Urzędem Ochrony Konkurencji i Konsumentów 
w zakresie maksymalnej dopuszczalnej ochrony. Brak 
ochrony może spowodować spadek zaufania do tego typu 
usług, który niestety bardzo szybko przełożyłby się na brak 
zaufania do wszystkich usług świadczonych przez ban-
ki. Nierozwinięcie się tej bardzo potrzebnej usługi, którą 
miałyby świadczyć – według naszego zamysłu – instytucje 
finansowe, byłoby dużą stratą.

Wydaje mi się, że o modelu sprzedażowym, polegają-
cym na sprzedaży nieruchomości z zachowaniem prawa 
dożywotniego zamieszkiwania, w dużo bardziej szcze-
gółowy sposób będą w stanie opowiedzieć obecni na tym 
posiedzeniu przedstawiciele Ministerstwa Gospodarki. 
Dziękuję bardzo.

Przewodniczący Kazimierz Kleina:
Dziękuję bardzo.
Pojawia się tak dużo tematów i są one tak szczegóło-

wo omawiane, że mamy coraz mniej czasu na dyskusję. 
Wydaje mi się, że dłuższą, pogłębioną debatę będziemy 
musieli przełożyć na kolejne spotkanie, bo dzisiejsze po-
siedzenie, o czym już wcześniej rozmawialiśmy, powinni-
śmy zamknąć w czasie nie dłuższym niż półtorej godziny. 
Niemniej jednak na pewno będzie ono dobrą podstawą do 
kolejnych rozmów.

Panie Dyrektorze, proszę jeszcze o ewentualne przed-
stawienie króciutkiej opinii na temat pomysłu dotyczącego 
kas budowlano-oszczędnościowych. Co prawda, nie został 

trzymy na Komisję Nadzoru Finansowego i zachęcamy ją 
do tego, aby wzmogła wysiłki zmierzające do poluzowania 
zasad udzielania kredytów hipotecznych.

Niestety nie znam propozycji odnoszących się do za-
chęt podatkowych, o których mówił pan przewodniczący 
Kwaśniak. Proszę jednak pamiętać, że obejmuje nas pro-
cedura nadmiernego deficytu, stąd też obecnie zachęty po-
datkowe w ogóle nie mogą być wprowadzane. Nawet jeśli 
wyjdziemy z tej procedury, to i tak racjonalne byłoby ogra-
niczenie ich stosowania. Wydaje się, że w Ministerstwie 
Finansów jest już utrwalona polityka odnosząca się do 
skuteczności stosowania zachęt podatkowych.

Co do uwolnienia kredytów to w Ministerstwie Finansów 
kończone są prace związane z wprowadzeniem rozwiązań, 
które powinny mieć skutek w postaci udrożnienia mecha-
nizmów subpartycypacji. Zgodnie z tymi rozwiązaniami 
część kredytów docelowo pozostanie w bilansach banków, 
ale spora część środków zostanie uwolniona i wytransfero-
wana na zewnątrz w nadziei na pozyskanie dodatkowych 
źródeł finansowania działalności bankowej.

Przechodzę teraz do drugiej sprawy dotyczącej finanso-
wania rynku nieruchomości mieszkaniowych przez banki 
i projektu ustawy o odwróconym kredycie hipotecznym, 
który w dłuższej perspektywie wiąże się z tym tematem. 
Wydaje się, że propozycja ustawy, która została wypraco-
wana pomiędzy Ministerstwem Finansów a Ministerstwem 
Sprawiedliwości, poddana szerokim konsultacjom społecz-
nym i umożliwiająca bankom oferowanie odwróconego 
kredytu hipotecznego, była propozycją dojrzałą i nie stwa-
rzała ryzyka prawnego. W dodatku była ona bardzo korzyst-
na dla jej adresatów, a w tym wypadku mamy do czynienia 
z adresatami szczególnymi, czyli seniorami, którzy mają 
ograniczoną percepcję oferowanych im usług i dlatego mu-
szą być zabezpieczeni w dużo większym stopniu niż ludzie 
młodzi. W zamyśle kredyt ten miał być świadczony przez 
instytucje nadzorowane i regulowane, będące w pewnym 
sensie instytucjami zaufania publicznego, które są bez-
pieczne i dysponują potężnym zasobem kapitałowym.

(Przewodniczący Kazimierz Kleina: Czy ten projekt 
ujrzał już światło dzienne?)

Przeszedł on procedurę legislacyjną. Na etapie dysku-
sji podczas prac rządowych minister gospodarki postulo-
wał, aby tę regulację rozbudować o inne podmioty, które 
mogłyby świadczyć tego typu usługi na zasadzie mode-
lu sprzedażowego. Pierwotny model, opracowany przez 
Ministerstwo Finansów we współpracy z Ministerstwem 
Sprawiedliwości, był modelem kredytowym. Oczywiście 
przewidziano w nim bardzo wiele zabezpieczeń, takich jak 
możliwość odstąpienia od umowy czy możliwość spłaty 
kredytu. Ponadto nie pozbawiałby on seniora mieszkania, 
co rozwiałoby podejrzenia o to, że udzielenie kredytu odby-
wa się ze szkodą dla seniora lub jego rodziny. Ministerstwo 
Gospodarki zaoferowało jednak wypracowanie rozwiązań 
także dla modelu sprzedażowego, w ramach którego prawo 
własności mieszkania przechodziłoby na instytucję, która 
wypłacałaby seniorowi rentę hipoteczną. Opierałoby się 
to na rozbudowanej umowie o dożywocie. Wydaje się, że 
ten model stwarzałby dużo większe ryzyko, stąd też pier-
wotnie Ministerstwo Finansów nie podjęło nad nim prac. 
Zresztą na pewne wątpliwości co do modelu sprzedażowe-
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czyli renta dożywotnia byłaby zabezpieczona wpisem do 
hipoteki, przy czym prawo użytkowania miałoby pierwszeń-
stwo bez względu na wszelkie wpisy w księdze wieczystej 
nieruchomości. Tak że zostały tylko rozbieżności dotyczące 
podmiotu, który sprawowałby nadzór nad świadczeniodaw-
cami, formy tego nadzoru, a także wymogów kapitałowych, 
które musieliby spełniać świadczeniodawcy.

Jeśli chodzi o pierwszą kwestię, dotyczącą podmiotów, 
które sprawowałyby ów nadzór – oczywiście jest to ściśle 
związane z tym, w jaki sposób powinien być on sprawowa-
ny – to długo dyskutowaliśmy na ten temat z Ministerstwem 
Finansów i z KNF, czyli naszymi głównymi partnerami. Do 
wyboru są dwie formy, które proponuje przyjąć minister 
gospodarki: albo forma zezwoleń, albo forma tak zwanego 
RDR, czyli rejestru działalności regulowanej. Te dwie for-
my są dość zbliżone. Różnią się tylko tym, że w przypadku 
zezwoleń kontrola podmiotu jest uprzednia, a w przypadku 
RDR następcza, czyli następuje już po wydaniu zgody na 
świadczenie usług. Z punktu widzenia ministra gospodarki, 
ze względu na grupę docelową, czyli seniorów, oczywiście 
właściwsze byłoby udzielanie zezwoleń, ale nasz resort jest 
otwarty na dyskusję. Jeśli chodzi o regulatora, to minister-
stwo raczej przychyla się do przyjęcia rozwiązania, zgodnie 
z którym to KNF miałby pełnić funkcję podmiotu nadzo-
rującego. Pan przewodniczący Kwaśniak w swojej dzi-
siejszej wypowiedzi po części się z tym zgodził, odnosząc 
się również do podmiotów, które świadczyłyby te usługi. 
To są dwie związane ze sobą sprawy. My uważamy, że ze 
względu na to, iż jest to swego rodzaju usługa finansowa, 
taka renta powinna podlegać nadzorowi podmiotu, który 
ma odpowiednie doświadczenie i wiedzę, czyli Komisji 
Nadzoru Finansowego. W toku uzgodnień międzyresorto-
wych padały propozycje, aby nadzór ten sprawował albo 
minister gospodarki, albo minister pracy. Pewnie wzięło się 
to stąd, że ta usługa nazywana jest rentą. Nam się wydaje, że 
bezpiecznie byłoby, gdyby jednak zajął się tym KNF. W tej 
sprawie nie ma jeszcze rozstrzygnięć. Będzie to przed-
miotem ostatecznych uzgodnień między Ministerstwem 
Gospodarki i Ministerstwem Finansów. 

Ostatnia rozbieżność dotyczy podmiotów, które mo-
głyby zostać dopuszczone do świadczenia takich usług. 
Komisja Nadzoru Finansowego preferuje podmioty z ryn-
ku ubezpieczeniowego. My uważamy, że nie ma potrze-
by wprowadzania aż tak restrykcyjnych wymogów, ale 
oczywiście uwzględniamy to, co pan przewodniczący 
był uprzejmy powiedzieć w swoim wystąpieniu. Zresztą 
było to przedmiotem bodajże dwóch ostatnich spotkań 
z Ministerstwem Finansów. Oczywiście wymogi kapi-
tałowe muszą być ustalone na poziomie gwarantującym 
rozpoczęcie działalności w sposób bezpieczny i zapewne 
powinny być one – to też było przedmiotem dyskusji – 
skorelowane z liczbą zawieranych umów. Ta kwestia nie 
została ostatecznie uzgodniona.

Tak jak powiedziałem, dyskusji podlegają jeszcze trzy 
ostatnie elementy. W zasadzie projekt jest już uzgodnio-
ny ze wszystkimi partnerami oprócz KNF i Ministerstwa 
Finansów, z którym jesteśmy, jak mi się wydaje, w końco-
wej fazie dyskusji. Ta wersja założeń do ustawy, która nie 
budziła większych wątpliwości, jest dostępna w Biuletynie 
Informacji Publicznej RCL. Dziękuję bardzo.

on szczegółowo przedstawiony przez pana prezesa, ale 
chciałbym zapytać, czy mógłby pan odnieść się do tego 
pomysłu już teraz, czy też zostawimy to na kolejne po-
siedzenia.

Dyrektor Departamentu 
Rozwoju Rynku Finansowego 
w Ministerstwie Finansów Piotr Piłat:
Chętnie zapoznałbym się z tą koncepcją trochę bli-

żej, zwłaszcza jeśli znowu będziemy mieli do czynienia 
z propozycjami ulg podatkowych albo rozwiązań, które 
wymuszają wprowadzenie pewnego rodzaju nadzoru albo 
regulacji ostrożnościowych. Możliwość dojścia do skutku 
takiej inicjatywy możemy ocenić dopiero na podstawie 
ukształtowania tych regulacji. Oczywiście nie należy prze-
kreślać żadnej z inicjatyw tego typu na samym starcie, 
dopóki nie poznamy szczegółów. Doświadczenie pana 
prezesa Pietraszkiewicza sprawia, że nie wykluczam, iż 
jest to pomysł racjonalny.

Przewodniczący Kazimierz Kleina:
Dziękuję bardzo.
Teraz pora na Urząd Ochrony Konkurencji i Konsu-

mentów. Czy pani dyrektor Monika Stec-Nowak chciałaby 
króciuteńko zabrać głos?

(Dyrektor Departamentu Polityki Konsumenckiej 
w Urzędzie Ochrony Konkurencji i Konsumentów Monika 
Stec-Nowak: Może niech najpierw wypowie się ktoś 
z Ministerstwa Gospodarki.)

A jest już z nami przedstawiciel Ministerstwa Gospo-
darki?

(Wypowiedź poza mikrofonem)
Aha, nie zauważyłem. Myślałem, że pan dyrektor dzi-

siaj do nas nie dotarł.
Bardzo proszę o wypowiedź.

Dyrektor Departamentu 
Doskonalenia Regulacji Gospodarczych 
w Ministerstwie Gospodarki 
Jacek Bartmiński:
Nazywam się Jacek Bartmiński i jestem dyrektorem 

Departamentu Doskonalenia Regulacji Gospodarczych.
Odniosę się tylko do tego, co zostało powiedziane 

przez pana prezesa Pietraszkiewicza, pana przewodniczą-
cego Kwaśniaka i po trosze przez pana dyrektora Piłata 
z Ministerstwa Finansów. Rzeczywiście w styczniu tego 
roku Rada Ministrów zaleciła ministrowi gospodarki przy-
gotowanie uzupełnienia do projektu ustawy o odwróconym 
kredycie hipotecznym wniesionego przez ministra finansów. 
W lutym przedstawiony został projekt założeń do tej usta-
wy. Odbyły się trzy czy cztery międzyresortowe spotkania 
uzgodnieniowe i tak naprawdę większość kwestii została 
na nich uzgodniona. Wyjaśniliśmy i uzgodniliśmy także 
uwagi Ministerstwa Sprawiedliwości i UOKiK, o których 
pan dyrektor Piłat mówił na końcu. Dotyczyły one kwestii 
związanych z upadłością świadczeniodawcy. I proponujemy 
wprowadzenie zabezpieczenia poprzez wpis do hipoteki, 
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wą. Oczywiście pojawiają się również nieprawidłowości 
w umowach. Nie są one błahe, ponieważ w dosyć istotny 
sposób wskazują na brak równoprawności w stosunkach 
między konsumentem a przedsiębiorcą.

Przewodniczący Kazimierz Kleina:
Pani Dyrektor, a więc wyraźnie widać, że brak regulacji 

na rynku nieruchomości jest wykorzystywany przez część 
firm, które próbują, że tak powiem, podszywać się pod 
podmioty działające według przewidywanych na przyszłość 
rozwiązań, które obecnie są dopiero dyskutowane.

Dyrektor 
Departamentu Polityki Konsumenckiej 
w Urzędzie Ochrony Konkurencji 
i Konsumentów Monika Stec-Nowak:
Myślę, że to zbyt daleko idące stwierdzenie, bo na 

przykład Fundusz Hipoteczny „Dom”, o ile pamiętam, brał 
udział w konsultacjach założeń do projektu ministra finan-
sów i chciał być objęty tą regulacją w jej pierwotnej formie. 
Proszę zwrócić uwagę, że nawet po pobieżnej lekturze do-
kumentu przygotowanego przez Kancelarię Senatu widać, 
choćby na przykładzie Wielkiej Brytanii, iż mimo istnienia 
regulacji dotyczących banków i tak pojawiają się przedsię-
biorcy, którzy oferują podobne produkty. No, właściwie nie 
są one do końca podobne. Pan prezes mówił o zasadniczych 
różnicach, chociażby takich, że w przypadku produktu, na-
zwijmy go, zwykłego przedsiębiorcy prawo własności nie-
ruchomości przechodzi na tego przedsiębiorcę w momencie 
zawarcia umowy, a w przypadku banku sytuacja jest zgoła 
odmienna. Tak że ja unikam tak daleko idących tez.

Najważniejsze jest to, co zostało już wielokrotnie pod-
kreślone. Po pierwsze, mieszkanie często stanowi najważ-
niejszy składnik majątku starszego człowieka, a w dłuższej 
perspektywie również jego rodziny, która może zostać po-
zbawiona tego majątku. Po drugie, grupa osób, do której 
te produkty są kierowane, jest bardzo sensytywna. Stąd 
też zarówno odwrócony kredyt hipoteczny, jak i renta 
dożywotnia, w naszej ocenie, powinny być regulowane. 
W tym zakresie popieramy rozwiązania przedstawione 
przez Ministerstwo Gospodarki. Dziękuję.

Przewodniczący Kazimierz Kleina:
Dziękuję bardzo.
Zostało jeszcze Ministerstwo Transportu, Budownictwa 

i Gospodarki Morskiej.
Czy pan dyrektor ewentualnie chciałby powiedzieć parę 

słów?

Zastępca Dyrektora 
Departamentu Mieszkalnictwa 
w Ministerstwie Transportu, Budownictwa 
i Gospodarki Morskiej Stanisław Kudroń:
Panie Przewodniczący! Szanowni Państwo!
Na zakończenie dzisiejszego posiedzenia odwołam się 

do jego początku, czyli do bardzo ciekawej prezentacji pana 
prezesa Pietraszkiewicza, w której przedstawiono szeroki 

Przewodniczący Kazimierz Kleina:
Dziękuję bardzo.
Pan dyrektor mówił o tym całkiem optymistycznie, ale 

wydaje się, że rozbieżności są dość duże. Gdy wsłuchi-
waliśmy się w głos pana przewodniczącego Kwaśniaka, 
wydawało się raczej, że są to prawie dwa różne światy, 
a według pana porozumienie jest bardzo bliskie. No, zawsze 
jesteśmy zwolennikami sytuacji, w której jesteśmy bliżej 
osiągnięcia porozumienia niż podkreślania rozbieżności. 
Panie Przewodniczący, na koniec poproszę pana o krótkie 
przedstawienie stanowiska w tej sprawie.

Jest z nami jeszcze pani dyrektor z Urzędu Ochrony 
Konkurencji i Konsumentów. Proszę o bardzo krótkie wy-
stąpienie, tak żebyśmy mogli dać możliwość wypowie-
dzenia się senatorom choćby w paru zdaniach. Nawiasem 
mówiąc, wyraźnie widać, że musimy przygotować kolejne 
spotkanie poświęcone tej sprawie, aby móc zadać pytania 
naszym poszczególnym partnerom.

Proszę bardzo.

Dyrektor 
Departamentu Polityki Konsumenckiej 
w Urzędzie Ochrony Konkurencji 
i Konsumentów Monika Stec-Nowak:
Panie Przewodniczący! Szanowni Państwo!
Jestem z Urzędu Ochrony Konkurencji i Konsumentów. 

Wypowiem się naprawdę bardzo krótko i oczywiście nie 
będę się odnosić do bankowych instrumentów dłużnych, 
ale do poruszonych już kwestii regulacji dotyczących od-
wróconego kredytu hipotecznego i tak zwanej renty do-
żywotniej. Moi przedmówcy przedstawili aktualny stan 
tych projektów dosyć szczegółowo, tak więc chciałabym 
tylko powiedzieć, że pierwotne założenia przygotowane 
przez ministra finansów, które później jakby troszkę pącz-
kowały, należy uznać za rzetelne i poparte bardzo wnikliwą 
analizą różnych stanów faktycznych w innych państwach 
członkowskich Unii Europejskiej. Zresztą na dzisiejszym 
posiedzeniu mamy przed sobą bardzo istotny dokument, 
jakim jest analiza porównawcza przygotowana przez 
Kancelarię Senatu. Biorąc pod uwagę zarówno założenia 
ministra finansów, jak i wspomniany dokument Kancelarii 
Senatu oraz wypowiedź pana prezesa ze Związku Banków 
Polskich, oceniamy, że większym problemem byłby dalszy 
brak takiej regulacji niż uregulowanie tego rynku w sposób 
niewłaściwy. Oczywiście mówię o tak zwanej rencie doży-
wotniej, a nie o odwróconym kredycie hipotecznym. Próby 
wrzucenia tych dwóch rodzajów produktów do jednego 
worka biorą się stąd, że w obu przypadkach są to metody 
upłynniania kapitału, który jest ukryty w nieruchomości, 
skierowane do grupy osób starszych.

Mogę opowiedzieć jeszcze tylko o naszych doświad-
czeniach, które mieliśmy i nadal mamy z podmiotami 
świadczącymi tak zwaną rentę dożywotnią. Oczywiście 
prowadzimy wobec takich podmiotów pewne działania, 
które polegają na przykład na tym, że badamy ich re-
klamy. Zdarza się, że na przykład, jak to miało miejsce 
w przypadku Funduszu Hipotecznego „Dom”, poprzez 
formę komunikatu niejako sugeruje się, iż dany produkt jest 
oferowany przez jakąś nadzorowaną instytucję państwo-
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na i mieszkaniowa”. W 2011 r. przeznaczono na to około 
1 miliarda 350 milionów zł, a w 2013 r. planuje się 1 mi-
liard 600 tysięcy zł, z czego program „Rodzina na swoim”, 
zgodnie z uchwaloną przez Sejm i dalej będącą przedmiotem 
prac ustawą budżetową, stanowić będzie prawie miliard. To 
są ramy, w których się poruszamy, i każda nowa propozycja 
musi się do nich odwoływać i je uwzględniać.

Jeśli chodzi o drugi aspekt polityki mieszkaniowej, czyli 
działania regulacyjne, to oprócz tego, co jest przedmiotem 
dzisiejszego posiedzenia komisji, chciałbym wspomnieć 
o sektorze mieszkań na wynajem, do których w odróżnieniu 
od mieszkań użytkowanych na podstawie tytułu własności 
nie odnoszą się programy typu „Rodzina na swoim” czy 
przygotowywany nowy program „Mieszkanie dla mło-
dych”. Ważna inicjatywa w tej sprawie to skierowany do 
Komitetu Stałego Rady Ministrów obszerny, bardzo kom-
pleksowy, poddany szeroko zakrojonym konsultacjom spo-
łecznym i pozytywnie oceniany projekt, w którym propo-
nuje się szereg ważnych zmian regulacyjnych dotyczących 
przepisów ustawy o ochronie praw lokatorów. Znajduje 
się on cały czas na etapie prac w Komitecie Stałym Rady 
Ministrów. Do chwili obecnej nic się w tej sprawie nie 
zmieniło, o czym mówię, uprzedzając ewentualne pytania, 
bo wiem, że Wysoka Komisja była o tym informowana. 
Z mojej strony to wszystko. Dziękuję bardzo.

Przewodniczący Kazimierz Kleina:
Dziękuję bardzo panu dyrektorowi.
Proszę państwa, w ten sposób zakończyliśmy część 

informacyjną, ale czasu na dyskusję zostało nie za wiele.
Pana przewodniczącego Kwaśniaka proszę jeszcze 

o dosłownie jedno zdanie w sprawie jednej z wypowiedzi, 
która wymagała ustosunkowania się do niej.

Zastępca Przewodniczącego 
Komisji Nadzoru Finansowego 
Wojciech Kwaśniak:
Chciałbym potwierdzić, że istotnie różnimy się w opi-

niach z przedstawicielami Ministerstwa Gospodarki 
i Ministerstwa Finansów w zakresie możliwości dopusz-
czenia podmiotów innych niż instytucje ubezpieczeniowe 
do świadczenia tej szczególnej usługi mającej tak naprawdę 
charakter ubezpieczenia rentowego, o którym jest mowa 
w dziale I pkt 4 załącznika do ustawy o działalności ubez-
pieczeniowej. Chodzi o część dotyczącą ubezpieczeń na 
życie. Ze względu na naturę tego świadczenia, w ramach 
którego następuje przeniesienie prawa własności, starsza 
osoba może stracić prawo własności na rzecz, powiedział-
bym, nieprofesjonalnego uczestnika obrotu finansowego 
i pozostać tylko z roszczeniami. Pan dyrektor Bartmiński 
przywołał kwestię zabezpieczenia na hipotece. Wobec tego 
ja stawiam pytanie: jeśli taka osoba nie będzie już wła-
ścicielem nieruchomości, ale nikt nie będzie jej płacił, to 
co z tego, że ma wpis do hipoteki? Dlatego my mówimy 
o rozwiązaniu natury systemowej. Jeżeli mamy nadzoro-
wać jakikolwiek podmiot, to musi on spełniać minimalne 
warunki profesjonalne w zakresie tego szczególnego świad-
czenia, tak jak zakłady ubezpieczeń. Jeżeli Ministerstwo 

zakres postulatów dotyczących polityki mieszkaniowej, 
rozwiązań regulacyjnych i instrumentów wsparcia. Nie 
będę już niczego dodawał na temat odwróconego kredy-
tu hipotecznego, bo nasze ministerstwo nie uczestniczyło 
w pracach nad wspomnianą ustawą, a poza tym moi przed-
mówcy z ramienia rządu powiedzieli na ten temat bardzo 
dużo. Jeśli zaś chodzi o instrumenty wsparcia, które są 
istotne w kontekście rynku kredytów mieszkaniowych i roli 
banków w finansowaniu nieruchomości mieszkaniowych, 
to bez dwóch zdań na koniec roku przypadł dynamicz-
ny rozwój zamykanego właśnie programu „Rodzina na 
swoim”. W prezentacji mieliście państwo okazję zobaczyć 
dane z końca września. Jeżeli dobrze pamiętam, to było to 
około sto sześćdziesiąt pięć tysięcy udzielonych kredytów. 
Obecnie zaś, według danych z 10 grudnia, jest ich już sto 
siedemdziesiąt siedem i pół tysiąca. Tak że wzrost jest 
duży i będzie jeszcze postępował, bo wnioski o kredyt 
mogą być składane do końca grudnia. Bank Gospodarstwa 
Krajowego we współpracy z ministerstwem szacuje, że te 
kredyty na podstawie składanych teraz wniosków będą 
fizycznie wypłacane nawet do końca pierwszego półrocza 
kolejnego roku.

Niestety bez odpowiedzi pozostał postulat wprowa-
dzenia systemów długoterminowego oszczędzania na cele 
mieszkaniowe, który odnosi się do odrębnego problemu, ale 
w kontekście zakończenia programu „Rodzina na swoim”, 
jak również rozważanych tu zagadnień związanych z potrze-
bą gromadzenia środków, które stanowiłyby element wkła-
du własnego kredytobiorcy, chciałbym powiedzieć kilka 
słów o pracach nad projektem ustawy o pomocy państwa w 
nabyciu pierwszego mieszkania przez ludzi młodych. Taki 
jest roboczy tytuł tej ustawy. Dziękuję przedstawicielom 
sektora bankowego, czyli Związkowi Banków Polskich, 
za uwagi zgłoszone do tego projektu. W grudniu został 
on skierowany do konsultacji społecznych. Pół miesiąca 
wcześniej konsultowane były jego założenia, ale szybko 
odeszliśmy od formuły założeń na rzecz przygotowania 
wstępnych przepisów projektu, konsultowanych dopiero 
obecnie, przed uzgodnieniami międzyresortowymi. Jest to 
pokłosiem decyzji Zespołu do spraw Programowania Prac 
Rządu, który zdecydował o tym, że z racji wagi zagadnie-
nia i pilności wprowadzenia tych rozwiązań będą one od 
razu procedowane w formie projektu ustawy. Projekt ten 
będzie przedmiotem prac sejmowych prowadzonych na 
posiedzeniach komisji. Informacja o aktualnych pomysłach 
i stanie projektu wkrótce zostanie przedstawiona, dlatego 
że rząd, właśnie na wniosek Senatu, za który jeszcze raz 
dziękuję, przy okazji nowelizacji ustawy o finansowym 
wsparciu rodzin w nabywaniu własnego mieszkania został 
zobowiązany do przedstawienia takiej informacji do końca 
pierwszego kwartału 2013 r. Dotyczy to zarówno realizacji 
zakończonego już programu – dane na jego temat będą wte-
dy pełne – jak i zamierzeń w tym zakresie na przyszłość. 

Mój przedmówca z Ministerstwa Finansów wspominał 
o niewątpliwie istotnej sprawie odnoszącej się do finansowa-
nia programów polityki mieszkaniowej, to jest o procedurze 
nadmiernego deficytu. W tym kontekście potrzebny jest 
zarys tego, jak wygląda nasz budżet na 2013 r., bo to także 
jest ważne. To będzie trzeci rok, kiedy wzrosną bezpośrednie 
wydatki w części 18 „Budownictwo, gospodarka przestrzen-
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Senator Henryk Cioch:

Panie Przewodniczący! Szanowni Państwo!
Spodziewałem się, że dyskusja zejdzie na tory polity-

ki mieszkaniowej państwa, ponieważ nie ulega dla mnie 
najmniejszej wątpliwości, iż zasady udzielania kredytów 
na cele mieszkaniowe to w zasadzie główny i podstawowy 
element polityki państwa w tym zakresie. Chcę przypo-
mnieć, że w okresie II Rzeczypospolitej prowadzony był 
specjalny program budownictwa mieszkaniowego. Powstał 
wtedy Bank Gospodarki Krajowej, a kredyty były udzielane 
na preferencyjnych warunkach i dzięki temu wybudowano 
ileś tam mieszkań spółdzielczych. Wracając do minionych 
epok, nie mogę pominąć lat siedemdziesiątych, bo podob-
ny program, tak zwany perspektywiczny program miesz-
kaniowy, został stworzony także w epoce gierkowskiej. 
Nie jestem apologetą tego okresu, ale prawdomówność 
nakazuje powiedzieć, że w ramach tego programu spół-
dzielniom mieszkaniowym w przypadku budowy miesz-
kań lokatorskich udzielano kredytów na sześćdziesiąt lat 
– a w przypadku budowy mieszkań na warunkach własno-
ściowych na czterdzieści lat – przy stałym oprocentowaniu 
rocznym wynoszącym 1%. W połowie lat siedemdziesią-
tych tylko spółdzielnie mieszkaniowe wybudowały trzysta 
sześćdziesiąt tysięcy mieszkań. Obecnie wszystkie nasze 
podmioty budują łącznie maksimum sto sześćdziesiąt ty-
sięcy. Dlaczego tak się dzieje? Ponieważ nie ma takiego 
programu. Program „Rodzina na swoim” stanowi tylko 
10% wartości udzielonych kredytów hipotecznych. 

Jak słusznie zauważył prezes Związku Banków Polskich, 
na szczęście w naszym kraju nie nastąpiło takie tąpnięcie 
jak w Stanach Zjednoczonych. Procent kredytów hipo-
tecznych, które nie są spłacane, jest relatywnie niewielki, 
chociaż obawiam się o kredyty we frankach szwajcarskich. 
Takie kredyty spłaca siedemset pięćdziesiąt tysięcy rodzin, 
tak że zobaczymy, jak to będzie wyglądało w dłuższej per-
spektywie. Podzielam pogląd pana prezesa, że konieczna 
jest sekurytyzacja tychże kredytów. Mamy do czynienia 
z olbrzymim portfelem zawierającym ponad 420 miliar-
dów zł, choć co prawda jest to tylko część naszego budżetu 
brutto. W Stanach Zjednoczonych kredyty mieszkaniowe 
stanowią wartość 100% budżetu.

(Przewodniczący Kazimierz Kleina: Jasne, Panie 
Senatorze, ale proszę powiedzieć, jakie są pańskie wnioski. 
Czym według pana moglibyśmy się zająć?)

Trzeba ulżyć bankom. Przykładowo SKOK są instytu-
cjami, które znajdują się pod nadzorem KNF, ale pragnę 
przypomnieć, że zostały one niedawno pozbawione moż-
liwości udzielania kredytów hipotecznych przez Trybunał 
Konstytucyjny, mimo że mają takie możliwości, ponie-
waż dysponują wolnymi środkami. Oczywiście można 
byłoby mówić o tym jeszcze trzy godziny, ale następny 
wniosek…

(Przewodniczący Kazimierz Kleina: Panie Senatorze, 
nie chciałbym, żebyśmy teraz mówili na ten temat tak 
długo. Chodzi o to, aby wyznaczyć zadania na następne 
posiedzenia.)

Chciałbym jeszcze zwrócić uwagę na najbardziej istotny 
wątek dzisiejszej dyskusji, to jest na problem odwróconej 
hipoteki. W pełni podzielam stanowisko wiceprzewodni-

Gospodarki z jakichś względów uważa, że należy dopuścić 
również inne podmioty, to niech samo nadzoruje ten obszar 
działalności, a nie powierza odpowiedzialność innej insty-
tucji. Jeśli zaś chce powierzyć ją nam, to niech uwzględni 
minimalne standardy, które są związane z działalnością na 
rynku finansowym. Chciałbym, żeby to zostało wyraźnie 
odnotowane przez wszystkich.

Przewodniczący Kazimierz Kleina:
Dziękuję bardzo.
W trakcie panów wystąpień zauważyłem tę różnicę 

zdań. Pan dyrektor z Ministerstwa Gospodarki raczej ła-
godził sytuację, ale w obu wypowiedziach wyraźnie było 
widać, że zdania są różne.

Panowie Senatorowie, czy ktoś chciałby zabrać głos?
Pierwszy był pan senator Sepioł, później senator Cioch.
Proszę bardzo, Panie Senatorze.

Senator Janusz Sepioł:
Muszę powiedzieć, że mam wrażenie, iż nasze spotka-

nie było bardzo niekonstruktywne. Przyczyna leży chyba 
w tym, że poruszyliśmy na raz mnóstwo tematów pocho-
dzących z różnych światów. To, że gdzieś pojawia się słowo 
„mieszkanie” czy „hipoteka”, nic nie oznacza. Polityka 
mieszkaniowa to nie jest ten sam obszar co w przypadku 
kwestii odwróconego kredytu hipotecznego czy renty doży-
wotniej, bo one odnoszą się do obszaru polityki socjalnej. 
Jeżeli będziemy rozmawiać w taki sposób, to zmarnujemy 
czas nas wszystkich. Z materiałów, które dostaliśmy przed 
tym spotkaniem, wynikało, że będziemy mówić przede 
wszystkim o aktywności banków hipotecznych i o poli-
tyce mieszkaniowej. Dyskusja zaś skoncentrowała się na 
rencie dożywotniej i odwróconym kredycie hipotecznym. 
Widać, że po paru latach debaty na ten temat nadal jesteśmy 
w punkcie wyjścia i wchodzimy w różne zawiłości, nie ma-
jąc przed sobą żadnego projektu. Mam propozycję, abyśmy 
rozdzielili te wątki i na następnym spotkaniu rzeczywiście 
porozmawiali o sytuacji w polityce mieszkaniowej, a jeśli 
pojawią się bardziej konstruktywne propozycje w sprawie 
odwróconej hipoteki, to będziemy mogli się tym zająć na 
odrębnym spotkaniu. Dziękuję.

Przewodniczący Kazimierz Kleina:
Bardzo dziękuję za to wystąpienie. Oczywiście zga-

dzam się z wieloma opiniami, które wygłosił pan senator, 
z tym że po to, abyśmy mogli dojść do takich wniosków, 
trzeba było jednak wysłuchać głosów zaproszonych gości, 
bo inaczej po prostu na zawsze pozostalibyśmy w punkcie 
wyjścia. W związku z tym po spotkaniu zwrócę się z kil-
koma prośbami do naszych partnerów, którym dziękuję 
za to, że przyszli na dzisiejsze spotkanie i umożliwili nam 
ukierunkowanie prac naszej komisji w tych obszarach, któ-
re są nam właściwe, tak byśmy nie zajmowali się wszyst-
kim, ale tylko tymi sprawami, co do których moglibyśmy 
przeprowadzić rzetelną dyskusję i może nawet podjąć jakąś 
inicjatywę ustawodawczą.

Pan senator Cioch, bardzo proszę.
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Senator Leszek Czarnobaj:
Panie Przewodniczący! Szanowni Państwo!
Chciałbym zaproponować, żebyśmy te bardzo cenne 

wątki historyczne zostawili na lekcje historii. Panów prze-
życia w tym zakresie są cenne, ale myślę, że najistotniejsze 
jest to, by wyciągnąć z nich wnioski, a my już to zrobiliśmy. 
Ja chciałbym powiedzieć o tym, o czym wspomniał pan 
senator Sepioł. Otóż mam wrażenie, jakbyśmy podczas 
tego posiedzenia po raz pierwszy mówili o czymś, co nie 
funkcjonuje nigdzie na świecie i dotyczy materii, która 
jest kompletnie nieznana. Oczywiście mogę być w błędzie, 
ale mam takie wrażenie. Stąd też myślę, że bardzo cenne 
jest to, co powiedział pan prezes Pietraszkiewicz. Mam na 
myśli jego kompleksowe spojrzenie na problem finansów 
i realizacji przedsięwzięć, o których mówiliśmy.

Panie Przewodniczący, chciałbym zaproponować, aby-
śmy poprosili przedstawicieli rządu o to, by na następnym 
spotkaniu zaprezentowali nam kompleksową politykę w za-
kresie wszystkich kwestii, które tu poruszono.

Przewodniczący Kazimierz Kleina:
Byłoby tego za dużo i wykraczałoby to poza te tematy, 

o których powiedział pan senator Sepioł. Mam za to inną 
sugestię. Ponieważ przez pana prezesa Pietraszkiewicza 
został tu zasygnalizowany pomysł wprowadzenia kas bu-
dowlano-oszczędnościowych, zwracam się z prośbą do 
Związku Banków Polskich o przygotowanie bardziej precy-
zyjnej informacji na ten temat. Mogłaby z tego powstać na 
przykład nasza inicjatywa ustawodawcza. „Kasy oszczęd-
nościowo-budowlane” to nawet dobrze brzmiąca nazwa. 
Byłby to pewien sposób na gromadzenie środków w celu 
wybudowania sobie mieszkania lub jego nabycia. Może da-
łoby się to skonkretyzować na tyle, aby wyszła z tego dobra 
inicjatywa. Daliśmy już dowód, że jako Komisja Budżetu 
i Finansów Publicznych potrafimy szybko przeprowadzić 
inicjatywę ustawodawczą. No, nie zawsze taką, z której 
wszyscy są zadowoleni, ale może akurat w tym wypadku 
zadowolona będzie dużo większa grupa osób.

(Senator Janusz Sepioł: Jeśli dobrze pamiętam, to 
taki projekt był gotowy, ale w 1998 r. zablokował go 
Balcerowicz.)

Ale może warto do niego wrócić i zastanowić się, czy 
jego realizacja jest możliwa.

Senator Czarnobaj, bardzo proszę.

Senator Leszek Czarnobaj:
Chciałbym dodać tylko dwa zdania. Z tego, o czym była 

tutaj mowa, powinniśmy po prostu wybrać dwa, trzy albo 
cztery tematy, nad którymi nasza komisja będzie kontynu-
owała pracę, przygotowując projekty ustaw. To, co mówił 
pan prezes, było bardzo cenne, więc warto się na tym skupić 
i pociągnąć ten wątek dalej.

Przewodniczący Kazimierz Kleina:
Dziękuję bardzo.
Czy senator Kopeć też chciałby się wypowiedzieć?
(Wypowiedź poza mikrofonem)

czącego KNF. Odwrócona hipoteka żyje swoim własnym 
życiem i obawiam się, że powstało już szereg tak zwa-
nych ambergoldzików, które są monitorowane przez Urząd 
Ochrony Konkurencji i Konsumentów oraz Ministerstwo 
Sprawiedliwości. Chodzi o to, żebyśmy nie obudzili się 
z ręką w nocniku. Niestety większość starszych osób ma 
mało krytyczny stosunek do tego rodzaju ofert, a często 
nawet ich nie czyta. Wiele osób wpadło w sidła takich 
firm, bo przeniosło na nie prawo własności, a teraz jest 
zagrożonych eksmisją. Uważam, że tego typu działalnością 
powinny zajmować się firmy ubezpieczeniowe w ramach 
tak zwanego trzeciego filara. Takie były przecież założenia 
reformy emerytalnej. Pierwszy filar to FUS , drugi to OFE, 
a trzeci to produkty oferowane przez firmy ubezpieczenio-
we. Na razie to wszystko.

Przewodniczący Kazimierz Kleina:

Dziękuję bardzo.
Zawsze „podziwiam” u pana senatora ten zachwyt nad 

minionymi czasami.
(Senator Henryk Cioch: No, to były lata mojej mło-

dości.)
Tak, to prawda. Ja też należałem do tych, którzy z utę-

sknieniem czekali na mieszkanie spółdzielcze. Moi rodzice 
wpłacili ileś tam tysięcy złotych na mieszkanie typu M3, 
czyli o powierzchni ponad 50 m2, a ja po piętnastu latach 
otrzymałem zwrot pieniędzy, które wystarczyły na 5 m2. 
Przecież jeszcze obecnie co i rusz przyjmujemy ustawy, 
które mają nam pomóc wywiązać się z tych zobowiązań, 
które państwo przyjęło na siebie za Gierka w ramach kre-
dytu jednoprocentowego. Jest to spłacane jeszcze do dzisiaj, 
Panie Senatorze.

(Senator Henryk Cioch: Długi są już spłacone.)
Ale ja mówię o budownictwie mieszkaniowym. Proszę 

nie mieszać ludziom w głowach, bo potem słucha nas spo-
ro osób. Jesteśmy słuchani nawet w tej chwili, bo można 
nas oglądać przez internet. Tak czy inaczej to nie jest od-
powiedni czas na taką dyskusję. Miałem na myśli tylko 
ten stały, godny „podziwu” zachwyt pana senatora nad 
czasami PRL.

Senator Henryk Cioch:

Panie Przewodniczący, muszę zareagować, bo poruszył 
pan ważny wątek. Nie wiem, czy państwo o tym pamiętacie, 
ale w okresie PRL w pewnym sensie oszukano posiadaczy 
książeczek systematycznego oszczędzania na cele miesz-
kaniowe.

Przewodniczący Kazimierz Kleina:

Właśnie o tym mówiłem. Pan senator wyrażał się o tych 
czasach z podziwem, dlatego chciałem o tym przypomnieć, 
chociażby na przykładzie mojego konkretnego przypadku.

Powoli dochodzimy do konkluzji tej dyskusji.
Teraz wystąpi Senator Czarnobaj.
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Panowie Senatorowie i Goście, czy ktoś chciałby 
coś jeszcze dodać na tym etapie? Może prezes Związku 
Banków Polskich?

Prezes Związku Banków Polskich 
Krzysztof Pietraszkiewicz:
Panie Senatorze, jeszcze raz bardzo dziękuję, a korzysta-

jąc z tej wyjątkowej okazji, chciałbym podziękować także 
państwu za cały rok bardzo ciężkiej pracy i życzyć wszyst-
kiego najlepszego na święta i na Nowy Rok. Współpraca 
z państwem jest ogromną przyjemnością. Pięknie dziękuję.

Przewodniczący Kazimierz Kleina:
Pan prezes sprytnie wyprzedził mnie w składaniu ży-

czeń. W takim razie jeszcze raz bardzo serdecznie dzię-
kuję Związkowi Banków Polskich i wszystkim urzędom 
oraz ministerstwom. Obecnym tu paniom i panom życzę 
wszystkiego dobrego na święta i Nowy Rok, bo w tym roku 
nie spotkamy się już w tak licznym gronie. Jako komisja 
prawdopodobnie także się nie spotkamy, a więc raz jeszcze 
wszystkim państwu bardzo serdecznie dziękuję, życząc 
wszystkiego najlepszego na święta i Nowy Rok.

Zamykam posiedzenie komisji.

Tematów, które poruszyliśmy, było naprawdę dużo. 
Została wspomniana również dyrektywa CRD IV, która 
ma niezwykle istotne znaczenie, choć pewnie nie wszyscy 
orientują się w tym problemie, a także wiele innych, waż-
nych z naszego punktu widzenia spraw, ale rzeczywiście 
nie jesteśmy w stanie zająć się wszystkim równocześnie. 
Myślę, że oprócz tego, że podejmiemy temat kas budow-
lano-oszczędnościowych, o którym wspomnieliśmy ja i se-
nator Sepioł, zastanowimy się także w gronie członków 
komisji, uwzględniając ewentualne sugestie ze strony mi-
nisterstw czy Związku Banków Polskich, co z tego ogromu 
spraw, które były tu dzisiaj poruszone, mogłoby być przed-
miotem naszej analizy i naszej pracy. Jeżeli ministerstwa 
nad czymś pracują i są już pewne uzgodnienia, a nawet, jak 
powiedział pan dyrektor z Ministerstwa Gospodarki, prace 
te są na ostatnich etapach, to przecież nie będziemy się w to 
wtrącać. Skoro prace są już na ukończeniu, to z radością 
usłyszymy o ich efektach w przyszłym miesiącu.

(Wypowiedź poza mikrofonem)
No, będziemy zadowoleni, jeśli w styczniu na przykład 

pan dyrektor z Ministerstwa Gospodarki albo sam minister 
gospodarki powie nam, że wszystko jest wypracowane 
i uzgodnione. Wtedy będziemy dalej procedowali. Ale mo-
żemy zająć się także jakąś drobniejszą sprawą, pozostającą 
trochę na uboczu, ale także istotną.

 
 

(Koniec posiedzenia o godzinie 18 minut 49)
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