Polskie kredyty hipoteczne wciaz jednymi z najdrozszych w Europie
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Hipoteki w Polsce, co podkresla tez wielu politykow, naleza do najdrozszych w Europie. To nie tylko
kwestia wysokosci stop procentowych, ale tez marzy banku. Zdaniem cztonka RPP prof. Ireneusza
Dabrowskiego jest tylko mozliwo$¢ wplywania na ten pierwszy czynnik, bo regulacyjne ograniczenie
wysokosci marzy bytoby trudne do wdrozenia.

— Banki poniosty duze koszty w zwiqzku z akcjq kredytow frankowych, sprawami frankowymi, wyrokami
TSUE i probujq odbudowacé kosztem swoich klientow te zyski. Akcjonariusze powinni partycypowac w
tych stratach, ale zarzqdy bankow doszty do wniosku, Ze bedq nieco wyzsze marze kredytow hipotecznych
niz w innych krajach i to sie przektada na wyzsze koszty dla klientow — mowi dr hab. Ireneusz Dabrowski,
prof. SGH, cztonek Rady Polityki Pieni¢zne;.

Marza to optata, ktéra wraz z rynkowa stopa procentowa (do tej pory byt to WIBOR) tworzy zmienne
oprocentowanie kredytu hipotecznego. W czerwcu 2025 roku Srednie oprocentowanie wahato si¢ w
zaleznosci od banku, rodzaju oprocentowania 1 kredytu w okolicach 7-8 proc. przy stopie referencyjnej w
wysokosci 5,25 proc. Po lipcowej obnizce (do 5 proc.) WIBOR 3M 1 WIBOR 6M przebity granice 5
proc., co spowodowato, ze w niektérych bankach oprocentowanie hipotek spadto ponizej 7 proc.

— Rada Polityki PienieZnej moZe obnizy¢ stopy procentowe przy spadajqcej inflacji i rzeczywiscie my
obnizamy stopy, wiec docelowo raty kredytow bedq nizsze, natomiast my nie mamy wplywu na marze
bankéw — mowi cztonek RPP, zapytany o mozliwosci wplynigcia na t¢ sytuacje rynkowa. — Obnizenie
kosztow kredytu poprzez system paristwowy, system regulacyjny jest bardzo trudne, dlatego ze zawsze
podmioty rynkowe jakos znajdujq mozliwos¢ obejscia tego. Takie regulowanie wprost, czyli na przyktad
maksymalny poziom marzy dla kredytow, moim zdaniem sie nie sprawdzi.

Jak podczas konferencji w marcu br. wyjasnial ZBP, gléwnym komponentem marzy, ktéra w grudniu
2024 roku wynosita srednio 1,7 proc., jest ryzyko prawne. Wazy ono wigcej (0,81 pp.) niz ryzyko
kredytowe, co jest ewenementem na skalg europejska. Kolejne 0,24 pp. to wptyw podatku bankowego.
ZBP podkresla, ze zaleznos¢ pomigdzy oprocentowaniem kredytu a stopa referencyjna wynosi ponad 96
proc., jest to wigc gtdwna zmienna determinujaca wysokos¢ oprocentowania.

Teraz rynek stoi przed reforma wskaznikow referencyjnych w Polsce. Wkréotce WIBOR zostanie
zastgpiony przez POLSTR (Polish Short Term Rate), co jest rozwiazaniem zgodnym z unijnym
rozporzadzeniem BMR.

— Przejscie z WIBOR-u na nowy wskaznik moim zdaniem bedzie sie odbywato bezbolesnie, to po prostu
bedq aneksy do umow albo by¢ moze ten nowy wskaznik wejdzie z samej mocy prawa, nie trzeba bedzie
nawet aneksow podpisywaé. Ja bym sie tego absolutnie nie obawiat i to bedzie dobra reforma, ten
wskaznik zacznie by¢ nareszcie bardziej przejrzysty — przekonuje prof. Ireneusz Dabrowski.

POLSTR opiera si¢ na rzeczywistych transakcjach depozytowych overnight (jednodniowych depozytow
migdzybankowych) zawieranych na rynku finansowym. GPW Benchmark rozpoczeta juz publikacje
indeksu POLSTR oraz jego indeksow sktadanych (1M, 3M, 6M) od 2 czerwca 2025 roku. Jak wyjasnia
spoika, indeksy te naleza do kategorii indeksow ,,patrzacych wstecz”, co oznacza, ze stopniowo — poprzez
wplyw czasu — uwzgledniaja zmieniajaca si¢ rzeczywistos¢ ekonomiczng, w tym dokonane juz zmiany
poziomu stop procentowych NBP. To odréznia je od wskaznika WIBOR, ktory nalezy do indeksow
»patrzacych wprzéd” i opiera si¢ na oczekiwaniach co do przysztych pozioméw stép. Zmiana wskaznika
nie oznacza w zadnym wypadku niewaznosci dotychczasowych uméw opartych na WIBOR-ze. W
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ostatnich latach w sadach pojawity si¢ pozwy kredytobiorcow ztotowych kwestionujace transparentnosé
ustalania tego wskaznika.

— Ryzyko prawne w przypadku podwazania WIBOR-u jest bardzo trudne do oszacowania, dlatego ze
oprocz prawa polskiego mamy decyzje TSUE. Tak naprawde, podobnie jak w sprawie kredytow
frankowych, decydowat bedzie TSUE w swoim orzecznictwie, ktory jest troche nieprzewidywalny, czasami
bardzo konsumencki, czasami mniej prokonsumencki — wskazuje cztonek RPP. — Tak e musimy czekaé
na decyzje Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej, dopiero poZniej sqdy krajowe bedq to
implementowaty i w zasadzie kazde decyzje sq w tej chwili mozliwe.

11 czerwca 2025 roku odbyta si¢ w TSUE rozprawa w sprawie ztotowych kredytéw mieszkaniowych ze
stawka WIBOR. Zdecydowano, ze zostanie przedstawiona opinia Rzecznika Generalnego, ktora poznamy
11 wrzesnia 2025 roku. To oznacza, ze wyrok zapadnie najprawdopodobniej w pierwsze] potowie 2026
roku.

— Niepewnos¢ zwiqzana ze stanem prawnym co do wskaznika WIBOR na tym etapie nie ma powaznych
skutkow, natomiast jezeli ju? bedq decyzje sqdow, okreslona linia orzecznicza TSUE, to natoZy to na
banki koniecznos¢ zawiqzania rezerw, a to oznacza spadek zyskow — komentuje prof. Ireneusz
Dabrowski.

Banki w Polsce od poczatku 2020 roku zawiazuja specjalne rezerwy na ryzyko prawne hipotek
frankowych. Szacuje sig, ze tacznie koszty te przekrocza w tym roku 100 mld z1, a wbrew oczekiwaniom
problem wcale nie wygasa, bowiem na II potowe 2025 roku tylko pie¢ najwigkszych gietdowych bankow
zawiazato rezerwy w wysokosci 3,3 mld zt na ryzyko prawne walutowych kredytéw hipotecznych (jak
wyliczyta ,,Rzeczpospolita” na podstawie raportow tych instytucji), a to o potowe wigcej niz w I
potroczu.
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