Sprawozdanie z Xlll Kongresu finansowania nieruchomosci mieszkaniowych pod hastem ,Narodowy
Program Mieszkaniowy - szansa i wyzwanie dla rynku”.

W dniach 24-25.11. 2016 roku w Jozefowie k/ Warszawy odbyt sie Xlll Kongres finansowania
nieruchomosci mieszkaniowych pod hastem ,Narodowy Program Mieszkaniowy - szansa i wyzwanie
dla rynku” organizowany przez Zwigzek Bankow Polskich.

W kongresie brali udziat przedstawiciele 19 bankdw, 3 ministerstw, 6 osrodkéw akademickich
oraz doradcy, rzeczoznawcy majgtkowi.

Kongres otworzyt prezes zarzadu ZBP K. Pietraszkiewicz, ktéry popart program budownictwa
spotecznego, oszczedzania dtugoterminowego i inwestowania.

Minister Infrastruktury i Budownictwa K. Smolinski wskazat, ze Narodowy program mieszkaniowy
to obszerny materiat zawierajgcy diagnoze obecnego stanu oraz sposoby rozwigzania.

Wiceprezes Zarzadu BGK Nieruchomosci S.A. W.Stasiak przedstawit zatozenia ustawy o wsparciu
budownictwa spotecznego, ktéra przewiduje wsparcie dofinasowaniem do 55% budownictwa
spotecznego oraz pomoc bezzwrotng do 20% kosztéw budowy dla tych , ktérzy zapewnia wynajem
z czynszem ponizej 4% wartosci odtworzeniowej. Ustawa ma przywrdci¢ role mieszkan lokatorskich
budowanych przez spoétdzielnie z czynszem najmu opisanym wyzej. Ustawa umozliwi takze
oszczedzanie na indywidualnych kontach mieszkaniowych z okresem minimalnym 5 letnim,
po ktorym bedzie mozliwos¢ uzyskania premii od Skarbu Parfstwa na budowe mieszkan,
ale i na remonty . W ramach programu majg powstawaé ze wsparciem Panstwa takize domy
senioralne dla oséb starszych i niepetnosprawnych . Podnoszono tez kwestie funduszy REIT jako
mozliwosci inwestowania przez inwestordw indywidualnych w nieruchomosci . Zastanawiano sie
dlaczego inwestycje mieszkaniowe majg by¢ wytgczone z REIT.

Cztonek Zarzadu NBP J. Bartkiewicz podkreslit, Ze sytuacja gospodarcza jest na razie stabilna, sektor
mieszkaniowy rosnie, odsetek kredytdw nieregularnych nie przekracza 3%, ale przestrzegat,
ze kryzysy gospodarcze zaczynajg sie od nieruchomosci . Zwrécit uwage na ryzyko stopy procentowe;j
, Zznaczne prawdopodobienstwo wzrostu stép procentowych w 2018 roku po wzroscie inflacji. W tej
sytuacji banki powinny skupi¢ sie na sprzedazy kredytéw ze statg stopg procentowg przynajmniej
na okres 5 lat. Koncentracja ryzyka zwigzanego z portfelem kredytéw opartych o zmienng stope
procentowg jest zbyt duza. Kredyty ze statg stopg procentowq sg sprzedawane m.in. w Czechach,
Belgii, Holandii, Niemczech, Wielkiej Brytanii. W Polsce, Rumunii takich kredytéw praktycznie sie nie
udziela. W podobnym duchu wypowiadat sie Z-ca Przewodniczacego Komisji Nadzoru Finansowego
W. Kwasniak. Przygotowywana zmiana rekomendacji ,S” ma na celu wzrost dziatan ochronnych
kredytobiorcéw przy niskiej stopie procentowej, zmiany zrédet finansowania instytucji finansowych
w celu uzyskania dtugoterminowej stabilnosci bankdw, nacisk na sprzedaz produktéw kredytowych
opartych o statg stope , zamkniecie katalogu uwarunkowan zwigzanego z wczesniejszg sptatg
kredytu, zwiekszenie nadzoru nad bankami wraz ze wzrostem indywidualnej odpowiedzialnosci,
w tym odpowiedzialno$ci doradcéw kredytowych. Podkreslano, ze chodzi o stabilnos¢ bankéw
i reputacje sektora bankowego. W opinii KNF rynek nieruchomosci mieszkaniowych nadal



ma potencjat rozwojowy, ale w 45% jest finansowany gotowka. Natomiast obserwowane nasycenie
nieruchomosci komercyjnych zaczyna nies¢ wieksze ryzyko. P. Kwasniak zwrécit uwage na kwestie
zbyt duzej ilosci nierzetelnych wycen nieruchomosci i nadmiernej tolerancji w wybranych bankach
ewidentnie ztych wycen. Potwierdzit, ze KNF skierowat do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej
sprawy dziewieciu rzeczoznawcéw majgtkowych autoréw wycen sporzadzanych dla bankéw
spotdzielczych . Szesciu z nich odebrano uprawnienia, a trzem je zawieszono.

W trakcie panelu , Zakup czy wynajem” zwracano uwage na zbyt duzg ochrone lokatorow czesto
kosztem wynajmujacych, na nawyki Polakdw do posiadania , a nie do wynajmowania. Przestrzegano
przed zbyt duzg ingerencjg panstwa w rynek nieruchomosci . W Wielkiej Brytanii polityka wspierajgca
wtasnosc¢ i rynek prywatnego najmu sg obwiniane za narastanie banki spekulacyjnej. Z kolei w Danii
ingerencja panstwa powoduje, ze nie ma w tym kraju problemu mieszkania dorostych dzieci w domu
rodzinnym.

Prof. E. Kucharska Stasiak prowadzita panel , Cena transakcyjna, wartos¢ nieruchomosci a wartos¢
zabezpieczenia wierzytelnosci hipotecznej” . Podkreslono, ze rzetelno$¢ wyceny zalezy od dobrze
przeprowadzonej analizy rynku i kompletnosci danych transakcyjnych. P. P.Duciak z Dept. Gospodarki
Nieruchomosciami w Ministerstwie Infrastruktury i Budownictwa zwrécit uwage, ze sSrodowisko
rzeczoznawcéw posiada dobre narzedzie w postaci standardu wyceny na potrzeby zabezpieczenia
wierzytelnosci , o ktérym instytucje finansowe zapominajg. Prawidtowo wykonana analiza rynku
nieruchomosci to fundament kazdej wyceny. W trakcie panelu zwrécono uwage na ograniczonosc¢
podejscia porownawczego i btedne umniejszanie roli podejscia dochodowego , bez ktérego nie da sie
wycenic¢ wielu nieruchomosci komercyjnych. Zgodnie z dyrektywg Parlamentu Europejskiego nalezy
przestrzega¢ zasady niezalezno$ci rzeczoznawcéw , czyli korzystania z ustug rzeczoznawcéw
zewnetrznych. Méwiono o pojeciu niepewnosci wyceny. Jednoczesnie podkreslono, ze réwnolegle
z jakoscig wyceny powinna is¢ odpowiednia zaptata. Wedtug dr Z. Ledzion Trojanowskie] ilos¢ ztych
wycen to jednak utamek w stosunku do ilosci wycen wykonywanych przez rzeczoznawcow.
Uczestnicy panelu byli zgodni, ze metody statystyczne sg dobrym narzedziem do analizy rynku ,
do jego monitorowania, ale nie do wycen indywidualnych. Jako przyczyne kryzysu finansowego
w Irlandii analitycy podawali nadmierne korzystanie ze zbyt automatycznych modeli wyceny opartych
W znacznej mierze na statystycznych metodach. Prof. J. taszek z SGH doradca NBP przyznat, ze baza
transakcyjna tworzona w banku stuzy do opracowania modeli , w tym przyblizania wartosci
w réznych sektorach nieruchomosci. Dobry model wyceny to dobrze dobrana prébka danych. Dyr. T.
Piwowarski z KNF podkreslat, ze za ocene wartosci zabezpieczenia odpowiada bank . Weryfikacja
jakosci wycen w bankach komercyjnych jest lepsza niz w spétdzielczych instytucjach finansowych.

W trakcie kongresu dyskutowano takze o skutkach wprowadzenia regulacji dot. obrotu ziemig rolng
dla budownictwa mieszkaniowego . Zwrécono uwage na duig niepewnos¢ inwestorow odnosnie
kwalifikacji nieruchomosci nawet o uzytkach ,B” jako nieruchomosci rolnych, zwtaszcza
w aglomeracjach miejskich. Brak planéw miejscowych przekresla inwestycje. Tka sytuacja moze
spowodowac wzrost cen ziemi prawdziwie inwestycyjnej. Omowiono takze cele ustawy o kredycie
hipotecznym, wsrdd ktorych mozna wymienic nacisk na obowigzek informacyjny wobec klienta, $ciste
zasady restrukturyzacji kredytu, wiekszg odpowiedzialnos¢ firm doradczych i posrednikéw
finansowych. Zastanawiano sie nad rolg wartosci krajobrazu w ksztattowaniu rynku nieruchomosci.
Mdwiono o audycie krajobrazowym i jego znaczeniu dla rynku nieruchomosci, powstawaniu 24
parkéw kultury jako nowej formy ochrony. Zaprezentowano takze 29 edycje raportu



o nieruchomosciach mieszkaniowych przygotowany przez AMRON . Zastanawiano sie takze dlaczego
w Polsce nie ma produktu kredytowego typu ,buy to let”.

Kongres podsumowat redaktor Gazety Wyborczej M. Wielgo.
Sprawozdanie napisata Matgorzata Skgpska

Warszawa 27.11.2016



