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Oswiadczenie Urzedu KNF ws. postulatow deweloperow dotyczacych
badania zdolnosci kredytowej

Urzad Komisji Nadzoru Finansowego od pewnego czasu obserwuje w mediach wzmozong
aktywnos¢ firm deweloperskich oraz powigzanych z nimi analitykow, skupiona na
pogarszajacej si¢ sytuacji na rynku budownictwa mieszkaniowego, a posrednio — takze ich
wilasnej. Wedtug prezentowanych opinii zwigzane ma to by¢ ze spadkiem zdolnosci kredytowej
potencjalnych nabywcoéw mieszkan, co ma wynika¢ gtéwnie z oczekiwan UKNF dotyczacych
zasad badania zdolnosci kredytowej przez banki. W opiniach tych, akcentujac m. in. troske
0 dostepnos$¢ mieszkan dla miodych Polakow, wskazuje si¢, ze dziatania ostrozno$ciowe
Urzedu KNF w tym zakresie sg niezrozumiate lub nadmiarowe.

Na rynek mieszkaniowy istotny wplyw ma wiele czynnikow, takich jak w pierwszej kolejnosci
ceny mieszkan, ktére uzaleznione sg m. in. od ich podazy, cen energii, cen i dostepnosci
materialdow budowlanych czy wykwalifikowanych pracownikéw, a takze polityki marzowej
deweloperow. Podaz z kolei, w tym zwlaszcza dostepno$¢ mieszkan dla odbiorcow
indywidualnych, w znaczacym stopniu ksztaltowana jest przez popyt o charakterze
inwestycyjnym, zwigzanym ze zjawiskiem wrecz hurtowego nabywania nowych mieszkan
przez klientow instytucjonalnych. Na rynek ten wpltyw ma takze sklonno$¢ nabywcoéw do
zaciggania dtugoterminowych zobowigzan, na ktorg sktada sie nie tylko oceniana przez bank
zdolno$¢ do splaty tych zobowigzan, ale takze samoocena i obawy potencjalnych
kredytobiorcow w tym zakresie.

Jesli deweloperzy rzeczywiscie kieruja si¢ realng troska o dostepnos¢ mieszkan dla mtodych
Polakéw, majg w tym zakresie mozliwo$¢ dostosowania whasnej polityki marzowej. Z danych
Urzedu KNF wynika, ze §rednia rentowno$¢ brutto sektora deweloperskiego na sprzedazy za
2021 r. wyniosta 31%, za$ za pierwsze potrocze 2022 r. — 29,4% (dane sporzadzono dla
podmiotow notowanych na rynku regulowanym oraz w Alternatywnym Systemie Obrotu, tj.
dla 13 spotek z rynku regulowanego oraz 2 spotek z NewConnect).

Formutowane obecnie postulaty dotyczace poluzowania ostrozno$ciowego podejs$cia nadzoru
w imi¢ zwigkszenia dostepnosci do kredytu na nabycie nieruchomosci brzmig niepokojaco
zwlaszcza W konteksScie analogicznej, historycznej dyskusji w sprawie dostepnosci kredytow
denominowanych lub indeksowanych do franka szwajcarskiego (CHF), ktora odbyta sie
w 2006 r. przy probie ograniczenia przez organ nadzoru ryzyka zwigzanego z tymi produktami,
za pomocg — na co warto zwroci¢ uwage — zalecen w ramach Rekomendac;ji S.
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Warto przytoczy¢ tu kilka fragmentow niepokojaco znajomo dzi§ brzmigcych ,,opinii
eksperckich” z tamtego okresu:

., Kredyty walutowe sq bezpieczniejsze zarowno dla bankow, jak i dla klientow, dlatego
wprowadzanie ograniczen w ich udzielaniu nie znajduje ekonomicznego uzasadnienia (...)
Wprowadzenie ilosciowych i jakosciowych ograniczen podazy walutowych kredytow
hipotecznych odbije si¢ negatywnie na wzroscie gospodarczym”.

,,Nie ma ekonomicznych podstaw do wprowadzenia restrykcji w dostepie do kredytow
hipotecznych denominowanych w walutach obcych. Nowe obostrzenia spowodujq wzrost
kosztow dla gospodarki (...) przyczyni sie to do znacznego zaburzenia podazy i popytu na rynku
mieszkaniowym oraz pogorszenia koniunktury w sektorze bankowym wskutek znaczgcego
spadku przychodow czesci bankow”.

., Wedlug dostepnych analiz spodziewane jest umocnienie si¢ zlotowki w przysziosci.
Wyliczenia wyraznie wskazujq, Ze koszty kredytu hipotecznego denominowanego we franku
szwajcarskim, najpopularniejszego u Polakow, dorownatyby kosztom kredytu ztotowkowego
w sytuacji, kiedy kurs franka wzréstby o prawie 26%, a stopa procentowa kredytow az o 82%".

., Mimo, iz teoretycznie ztoty mogtby straci¢ na wartosci wobec euro, franka szwajcarskiego czy
dolara, trudno zakladaé, ze bedzie to az 50 czy 100-procentowa dewaluacja. Dopiero przy tak
drastycznym spadku wyrownalyby sie koszty pozZyczki zacigganej w walucie z poZyczkq
w zlotych. Nawet najbardziej pesymistyczne przewidywania nie uzasadniajq takiej dewaluacji
zlotego .

Podobnie jak dzis$, dziatania nadzoru uznawano wtedy za szczeg6lnie dotkliwe wobec mtodych
ludzi, ktorych pozbawi¢ miano mozliwosci realizacji marzen o posiadaniu wlasnego
mieszkania. Wskazywano, ze Rekomendacja S w bardzo niebezpieczny sposob ogranicza
konkurencje na polskim rynku kredytowym. Inicjowano protesty i kampanie spoteczne pod
wymownymi dzi$§ tytutami, jak: ,,Wolno$¢ dla marzef, wolno$¢ dla kredytow” czy ,,Chcemy
ryzykowac”.

Z negatywnymi konsekwencjami tego zjawiska mierzymy sie do tej pory i wiele wskazuje na
to, ze mierzy¢ bedziemy si¢ jeszcze przez dlugi czas. Z pewnoscig warto wycigga¢ wnioski
z historii. Warto wskaza¢ dodatkowo, ze to nie deweloperzy ponosza dzisiaj konsekwencje
materializacji ryzyka kredytow hipotecznych w CHF. Z pewno$cig pozostaja natomiast, obok
kancelarii prawnych reprezentujacych kredytobiorcow frankowych w sporach z bankami,
gtownymi beneficjentami masowego udzielania hipotecznych kredytow walutowych.

Podstawowym mandatem polskiego nadzoru finansowego, a wigc Komisji Nadzoru
Finansowego oraz Urzedu KNF, jest dbatos¢ o stabilnos¢ 1 bezpieczenstwo polskiego sektora
finansowego, w tym sektora bankowego, a poprzez to takze wszystkich — nalezy podkresli¢ —
jego klientow. Celem Rekomendacji S wydanej przez KNF, oczekiwan co do sposobu jej
stosowania, jak rowniez celem i mandatem organu nadzoru nie jest sterowanie popytem
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i podaza na rynku kredytow mieszkaniowych, ani tym bardziej na rynku budownictwa
mieszkaniowego, lecz zapewnienie stabilnosci i bezpieczenstwa sektora finansowego. Obecnie
materializuja  si¢ rozne ryzyka wynikajace z sSytuacji makroekonomicznej oraz trendow
globalnych i geopolitycznych. Sa to czynniki, ktore przemawiaja za tym, aby zachowa¢ daleko
idacg ostroznos¢, takze w kwestii zadluzania si¢ konsumentéw. Dlatego uwazamy postulaty
deweloperow zmierzajgce do poluzowania ostroznos$ciowej polityki UKNF za nieuzasadnione,
za$ ich narracj¢ w mediach za szkodliwg i mogaca wprowadza¢ w biad co do faktycznego
bezpieczenstwa dtugoterminowych zobowigzan finansowych.

Od czasu wydania zalecenia UKNF pojawity si¢ i rozwingty nowe, istotne czynniki ryzyka, zas
sytuacja rynkowa nie zmienita si¢ na tyle, aby mozna bylo uzna¢ za uzasadnione odstgpienie
przez banki od zwigkszonej ostroznosci przy ocenie zdolnosci kredytowej potencjalnych
kredytobiorcéw hipotecznych. Zalecenie dotyczace przyjmowanych w procesie oceny
zdolno$ci kredytowej zalozen co do minimalnej potencjalnej zmiany poziomu stop
procentowych jest w petni zgodne z obowigzujgca Rekomendacjg S i ma na celu ograniczenie
poziomu ryzyka kredytowego ponoszonego przez banki w zwigzku z rosnagcymi kosztami
obstugi zadtuzenia przez kredytobiorcow.

UKNF stale monitoruje ryzyko zwigzane z udzielaniem mieszkaniowych kredytow
hipotecznych, ksztattujac parametry polityki nadzorczej tak, aby zapewniaty one zachowanie
stabilno$ci 1 bezpieczenstwa polskiego sektora finansowego. W ramach tego monitoringu
UKNF uwzglednia¢ bedzie wdrazang obecnie reforme wskaznikdw referencyjnych zaktadajaca
wprowadzenie nowego wskaznika referencyjnego stopy procentowej (WIRON) oraz jeden
z celow tej reformy, jakim jest pozadany z punktu widzenia ryzyka stopy procentowej rozwoj
rynku kredytow mieszkaniowych o statej lub okresowo statej stopie procentowe;.

str. 3



