Uchwata Nr 77/2024
Komitetu Stabilnosci Finansowej
z dnia 20 wrzesnia 2024 r.

w sprawie rekomendacji dotyczacych zarzadzania ryzykiem zwigzanym

z ekspozycjami zabezpieczonymi hipotekami na nieruchomosciach

Na podstawie art. 5 pkt 11 art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 5 sierpnia 2015 r. o nadzorze
makroostroznosciowym nad systemem finansowym i zarzadzaniu kryzysowym w systemie

finansowym (Dz. U. z 2024 r. poz. 559) uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. Komitet rekomenduje ministrowi wlasciwemu do spraw instytugji finansowych
uchylenie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Finansow z dnia 25 maja 2017 r. w sprawie
wyzszej wagi ryzyka dla ekspozycji zabezpieczonych hipotekami na nieruchomosciach
(Dz. U. z 2023 1. poz. 1751 oraz poz. 2047).

§ 2. Komitet rekomenduje Komisji Nadzoru Finansowego aktualizacje metodyki
wyznaczania bankom dodatkowych wymogow kapitalowych w zakresie funduszy wlasnych
i odpowiednie uwzglednienie mozliwos$ci wystapienia kosztéw z tytutu materializacji ryzyka

prawnego zwigzanego z portfelem walutowych kredytow mieszkaniowych.

§ 3. Uchwata zostanie zamieszczona na stronie internetowej Narodowego Banku
Polskiego.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy

Komitetu Stabilnosci Finansowej

/-/ Adam Glapinski
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Uzasadnienie

Komitet Stabilnosci Finansowej, zwany dalej ,, Komitetem”, na podstawie art. 5 pkt 11 art. 18
ust. 1 ustawy o nadzorze makroostroznosciowym nad systemem finansowym i zarzadzaniu
kryzysowym w systemie finansowym (Dz. U. z 2024 r. poz. 559), zwanej dalej ,ustawg”,
rekomenduje uchylenie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Finanséw z dnia 25 maja 2017 r.
w sprawie wyzszej wagi ryzyka dla ekspozycji zabezpieczonych hipotekami na
nieruchomosciach (Dz. U z 2023 r. poz. 1751 oraz poz. 2047), zwanego dalej , rozporzadzeniem
MRiF”. Jednoczesnie Komitet rekomenduje Komisji Nadzoru Finansowego dostosowanie
metodyki wyznaczania bankom dodatkowych wymogow kapitalowych w zakresie funduszy
wiasnych w taki sposob, aby nalezycie uwzgledniata ona sytuacje poszczegdlnych bankow w
kontekscie ryzyka prawnego zwiazanego =z portfelem walutowych kredytow
mieszkaniowych, w tym réwniez wynikajacego z potencjalnych kosztéw materializacji ryzyka

prawnego zwigzanego z portfelem juz sptaconych walutowych kredytéw mieszkaniowych.

Komitet uznaje, ze wydanie rekomendagiji jest niezbedne w kontekscie stosowania od dnia
1 stycznia 2025 r. nowelizacji rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostrozno$ciowych dla instytugji
kredytowych oraz zmieniajace rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 (Dz. Urz. UE L 176 z
27.06.2013, str. 1, z pézn. zm.), zwanego dalej ,CRR”. Znowelizowane przepisy istotnie
modyfikuja dotychczasowe zasady dotyczace stosowania wag ryzyka dla ekspozydji
zabezpieczonych na nieruchomosci oraz wprowadzaja mnoznik podwyzszajacy wagi ryzyka
dla ekspozycji z niedopasowaniem walutowym, wynoszacy 1,5. Mechanizm, podobnie do
rozwiazan przyjetych uprzednio w rozporzadzeniu MRiF, ma na celu odpowiednie
zabezpieczenie kapitalowe w odniesieniu do tego rodzaju ekspozycji, ale takze stanowi
zachete do redukdji tego portfela. Parlament Europejski i Rada UE w nowych rozwigzaniach
regulacyjnych uwzglednili podejécie zgodne z stanowiskami Europejskiej Rady ds. Ryzyka
Systemowego, ktore wskazywaly na mozliwo$¢ generowania ryzyka systemowego przez
kredyty walutowe. Ponadto regulacje zawarte w nowelizacji CRR koresponduja z juz
stosowanym w Polsce podejsciem ujetym w rozporzadzeniu MRiF. Harmonizacja na poziomie
krajowym i unijnym w tym zakresie swiadczy o konsekwentnym dazeniu do zwiekszania
stabilnosci systemu finansowego poprzez odpowiednia ocene i zarzadzanie ryzykiem
zwigzanym z ekspozycjami zabezpieczonymi na nieruchomosciach mieszkaniowych

obcigzonych ryzykiem walutowym.

Komitet podkresla, Ze niniejsza rekomendacja stanowi kolejny etap dziatan Komitetu, ktore
zostaty zainicjowane uchwata nr 14/2017 Komitetu Stabilnosci Finansowej z dnia 13 stycznia
2017 r. w sprawie rekomendacji dotyczacej restrukturyzacjii portfela kredytow
mieszkaniowych w walutach obcych. Jednym z rekomendowanych w 2017 r. dzialan bylo
zastosowanie wyzszej wagi ryzyka dla ekspozycji zwigzanych z walutowymi kredytami

mieszkaniowymi w wysokosci 150%, ktorej celem byto z jednej strony zabezpieczenie kapitatu
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na wypadek materializacji ryzyka zwigzanego z tym portfelem, a z drugiej stworzenie bodzca
do podejmowania dobrowolnej restrukturyzacji tych kredytéw w ramach porozumien z

kredytobiorcami.

W kolejnych latach Komitet rekomendowat dostosowywanie wag ryzyka do zmieniajacych
sie okoliczno$ci. W uchwale nr 52/2021 Komitetu Stabilnosci Finansowej z dnia 28 wrzesnia
2021 r. w sprawie rekomendacji dotyczacej wag ryzyka dla ekspozycji zabezpieczonych
hipoteka na nieruchomosci mieszkalnej wskazano na zasadnos$¢ powigzania wysokosci wag
ryzyka dla walutowych kredytéw mieszkaniowych z wysokoscia zwigzanych z tymi
ekspozycjami rezerw celowych i odpiséw utworzonych w zwiazku z przystapieniem do
procesu zawierania ugdd z kredytobiorcami. Celem przyjecia takiego rozwigzania byto
wsparcie procesu ugodowego rozwigzywania sporéw dotyczacych tych kredytow. W
zalozeniu te szczegdlne zasady mialy charakter czasowy - obowiazywaty przez 18 miesiecy,
aby zachecac banki do jak najszybszego przystepowania do proceséw ugodowych. W 2023 .
Komitet, uznajac postepujace procesy ugodowe za wazny element rozwigzywania kwestii
ryzyka walutowych kredytéw mieszkaniowych oraz wspierajac dazenia sektora bankowego
do pozasadowego rozwigzywania sporéw, rekomendowal przedtuzenie o 2 lata

obowigzywania tych zasad okreslania wag ryzyka, tj. do 30 wrzesnia 2025 r.

Komitet dostrzega, ze na przestrzeni lat ryzyko zwigzane z portfelem walutowych kredytow
mieszkaniowych w Polsce ewoluowato. Banki utworzyly wysokie rezerwy na pokrycie
kosztow ryzyka prawnego mieszkaniowych kredytéow walutowych oraz zainicjowaty
dzialania zmierzajace do ugodowego rozwigzywania sporow z kredytobiorcami, a duza czes¢
portfela zostala juz objeta ugodami. Na koniec czerwca 2024 r. stan rezerw, odpiséw i korekt
aktualizujacych zwiazanych z ryzykiem prawnym wyniost prawie 60 mld zi, z czego prawie
15 mld zt stanowily rezerwy na potencjalne ugody z kredytobiorcami. Dodatkowo juz zawarte

ugody wiazaly si¢ dla bankdéw ze strata ponad 12 mld zt.

Jednak nadal istotny odsetek umdéw jest lub moze zostaé objety sporem sadowym.
Dodatkowego pokrycia rezerwami moga wymagac takze koszty z tytutu pozwoéw sktadanych

przez kredytobiorcow, ktorzy juz splacili kredyt.

Komitet nadal wuznaje, ze ryzyko zwiazane z portfelem walutowych kredytow
mieszkaniowych pozostaje najistotniejszym stabym punktem w polskim systemie

finansowym.

Komitet dostrzega fakt, ze znowelizowane przepisy CRR realizuja w znacznej mierze cel,
ktory przyswiecat rozporzadzeniu MRIF. Jednoczes$nie ocenia, ze waznym elementem
zarzadzania ryzykiem prawnym w obszarze kredytéw walutowych byloby réwnolegle
zastosowanie adekwatnych instrumentow o charakterze mikroostroznosciowym w
odniesieniu do indywidulanych podmiotéw. Wynika to z faktu, Ze proces redukgji portfela
mieszkaniowych kredytow walutowych, tworzenia odpiséw i rezerw oraz zawierania ugdd

przebiega roznie w poszczegolnych bankach. Ponadto oddzialywanie podwyzszonych
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przepisami CRR wag ryzyka ogranicza si¢ do ryzyka zwiazanego z portfelem walutowych
kredytéw mieszkaniowych, ktore pozostaja sktadowa bilansu bankéw, pomijajac kwestie

ryzyka prawnego zwigzanego z kredytami w petni sptaconymi.

W zwiazku ze znacznym obnizeniem wartosci bilansowej portfela kredytéw mieszkaniowych
w walutach obcych oraz udziatu tego portfela w aktywach bankéw na znaczeniu stracity
dodatkowe zrddla ryzyka wskazane w przywotanej powyzej uchwale nr 14/2017 Komitetu
Stabilnosci Finansowej, tj. ryzyko rynkowe oraz ryzyko zbiorowego niewykonania
zobowigzan. Zmiana charakteru ryzyka zwigzanego z portfelem walutowych kredytéw
mieszkaniowych stanowi takze przestanke rekomendowania przez Komitet modyfikacji
podejscia Komisji Nadzoru Finansowego do stosowania metodyki wyznaczania dodatkowych
wymogow kapitalowych. Proponowane dzialanie moze znalez¢ odzwierciedlenie w
dostosowaniu postanowien Instrukcji wyznaczania dodatkowego wymogu kapitatowego na
walutowe kredyty hipoteczne dla gospodarstw domowych (P2R), ktdra jest opublikowana na stronie
internetowej Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego!. Uregulowanie tej kwestii na poziomie
mikroostroznosciowym umozliwi odpowiednie uwzglednienie sytuacji poszczegélnych
bankéw, a w szczegdlnosci ich ekspozycji na ryzyko, oraz dotychczasowego przebiegu
restrukturyzacji portfela walutowych kredytéw mieszkaniowych i szacunkéw w zakresie

przewidywanych kosztéw materializacji tego ryzyka.

W odniesieniu do wyzszej wagi ryzyka dla ekspozycji zabezpieczonych hipotekami na
nieruchomosciach komercyjnych, okreslonej w rozporzadzeniu MRiF, Komitet uznaje, ze
ustaly przestanki uzasadniajace stosowanie tego wymogu. W poczatkowym etapie
prowadzenia analiz dotyczacych ryzyka systemowego Komitet oceniat rynek nieruchomosci
komercyjnych jako potencjalne Zrodto zagrozen dla stabilnosci finansowej polskiego systemu
finansowego. Uzasadnieniem takiej oceny byla rosnaca nierdwnowaga na rynku
nieruchomosci komercyjnych. Korekta takiej nierownowagi mogta wplynac niekorzystnie na
banki przez ryzyko kredytowe (w tym réwniez poprzez spadek wartosci zabezpieczen) w
portfelu kredytow na zakup i budowe nieruchomosci komercyjnych, jak réwniez w portfelu

kredytow dla firm budowlanych dziatajacych w sektorze nieruchomosci komercyjnych.

W grudniu 2019 r. Komitet uznal, ze wskazane okolicznosci dotyczace rynku nieruchomosci
komercyjnych ustaty i obszar ten przestat stanowic¢ ryzyko o charakterze systemowym. W
czerwcu 2020 r. Komitet uznal za zasadne obnizenie wag ryzyka dla ekspozycji
zabezpieczonych na nieruchomosciach komercyjnych stuzacych prowadzeniu przez
kredytobiorce wlasnej dziatalnosci gospodarczej i nieprzynoszacych dochodu generowanego

przez czynsz lub zyski z ich sprzedazy do poziomu okreslonego w art. 126 ust. 1 CRR.

Znalazlo to odzwierciedlenie w uchwale nr 38/2020 Komitetu Stabilnosci Finansowej z dnia
13 lipca 2020 r. w sprawie rekomendaci dotyczacej wag ryzyka dla ekspozycji

! https://www .knf.gov.pl/dla_rynku/Informacje_dla_podmiotow_nadzorowanych/Sektor_bankowy/metodyka_
BION_bankow.

Uzasadnienie do uchwaty KSF Nr 77/2024 Strona 3 z 4



zabezpieczonych hipoteka na nieruchomosci komercyjnej. Celem rekomendowanych
rozwigzan bylo utrzymanie zdolnosci produkcyjnych i potencjalu polskiej gospodarki
poprzez zwigkszenie skfonnosci bankéw do udzielania podmiotom kredytéw na prowadzenie

dziatalnosci rolnej, produkcyjnej oraz ustugowej.

Nowelizacja przepiséw CRR wprowadza zmiany takze w obszarze wyznaczania wag ryzyka
dla nieruchomosci komercyjnych, z jednoczesnym uwzglednieniem specyfiki ekspozycji
zabezpieczonych na nieruchomosciach generujacych przychod. Cele przyswiecajace
rozporzadzeniu MRiF moga w nowym stanie prawnym by¢ realizowane poprzez stosowanie
bezposrednio przepiséw CRR. Majac na uwadze, ze Komitet od konica 2019 r. nie ocenia rynku
nieruchomosci komercyjnych jako obszaru generujacego istotne ryzyko dla systemu
finansowego, nalezy uzna¢, ze nie ma obecnie uzasadnienia dla utrzymania wyzszej wagi

ryzyka dla tej kategorii ekspozydiji.

Uzasadnienie do uchwaty KSF Nr 77/2024 Strona 4 z 4



