Problemy i poglgdy

Dr Ewa Getka

Uniwersytet Szczecinski

Wydzial Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania
Katedra Finanséw

BANKI HIPOTECZNE
W POLSKIM SYSTEMIE BANKOWYM
- SZANSE I ZAGROZENIA

Wprowadzenie

Okreslenie szans i zagrozen funkcjonowania i rozwoju banku hipotecznego to
temat zlozony, wieloplaszczyznowy. Jest on §cisle zwigzany z analizowaniem naste-
pujacych grup czynnikéw: czynniki zewnetrzne (szanse i zagrozenia dla branzy
irynku banku, warunki pracy i ptacy lokalne, krajowe, miedzynarodowe) oraz czyn-
niki wewnetrzne (szanse i zagrozenia banku, a takze pracownicy, ich kwalifikacje,
organizacja, motywacja). Niektore z nich bedg oméwione w dalszej czesci opracowa-
nia.

Firma, ktora przestaje sie martwié¢ o swojg przyszlosé az do stanu paranoi — pod-
kre§la Andrew S. Grove, prezesa Intel Corp. - jest skazana na zaglade. Aby firma
byta konkurencyjna, zwykle musi osigga¢ jeden z ponizszych celéw strategicznych
albo kombinacje kilku z nich?:

% mie¢ nizsze koszty prowadzenia dzialalnosci niz konkurencja,

% mie¢ bardziej zréznicowany zakres dziatalnosci (produkty, rynki, klienci),

% skoncentrowa¢ sie na niszy rynkowej (specyficzny produkt, rynek, rodzaj klien-
tow) i by¢ w tym lepsza niz konkurencja.

Zagrozeniem dla firmy moze staé¢ sie nadmierna koncentracja na pojedynczych
produktach na tle konkurencji, stopien trudno$ci w przestawieniu firmy na inne
produkty w przypadku duzych zmian rynku i otoczenia. Bank hipoteczny, ze wzgle-

Artykul poswiecam pracownikom bylego Zespotu do spraw organizacji Banku
Hipotecznego Pekao S.A. w Szczecinie.
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du na specjalizacje, moze podlegac tym i wielu innym zagrozeniom, moze tez jednak
wykorzysta¢ mozliwoSci, jakie stwarza specjalizacja. Musi mie¢ przy tym stale na
wzgledzie: zaleznoé¢ od zapotrzebowania na kredyty hipoteczne i na listy zastawne
banku hipotecznego na tle konkurencji; udzial w rynku takich samych produktéw
i substytutow (np. oferowanych przez banki uniwersalne); stosunek cen swoich pro-
duktéw do cen konkurencji i §rednich na rynku; strukture produktéw banku hipo-
tecznego na tle popytu na nie; stope zwrotu na listach zastawnych/kapitale a osiaga-
ng z dlugoterminowych papieréw rzadowych i wiele innych elementéw, ktére w sprzy-
jajacych warunkach przyczynig sie do sukcesu.

W opracowaniu bedzie oméwiona istota i szczeg6lna rola banku hipotecznego na
tle banku uniwersalnego, a na tym tle beda poruszone niektére zagadnienia wpty-
wajace na dwie podstawowe dziedziny dzialalnoéci bankéw hipotecznych. Ze wzgle-
du na koncentracje dzialalno§ci na kredytach hipotecznych bedg przedstawione
niektdre szanse i zagrozenia zwigzane z kredytowaniem rynku nieruchomosci
z uwzglednieniem oceny rynku nieruchomosci w Polsce i perspektyw jego rozwoju,
rynku kredytow mieszkaniowych oraz ryzyka kredytéw na finansowanie nierucho-
moéci. Druga podstawowa dziedzina dziatalnoSci, ktora zostanie przedstawiona — to
listy zastawne.

1. Istota i szczegolna rola banku hipotecznego na tle banku
uniwersalnego

Warunki do powstania w Polsce bankowosci hipotecznej stworzyla ustawa
z 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych?®, zwana dalej
Ustawa. Zostala przygotowana na podstawie polskich przedwojennych przepiséw
dotyczacych bankéw hipotecznych oraz ustawodawstwa krajow zachodnioeuropej-
skich, w tym w szczegdlnosci Niemiec; tworzac ustawe wykorzystano ich dtugoletnie
doswiadczenia.

Bank hipoteczny to bank specjalistyczny. Dziala na rynku nieruchomosci, wyko-
rzystujac efekty specjalizacji, innowagcji i jakoSci obstugi. Wykorzystuje tez mozliwo-
§ci refinansowania akgji kredytowej listami zastawnymi, chociaz wymaga to, zgod-
nie z ustawa, spelnienia wielu wymogéw. Dziatalno$¢ banku hipotecznego jest od-
zwierciedlona w wielu podstawowych aktach prawnych przez bezposrednie odesta-
nie do nich w ustawie?.

Dzialalnosc ta to przede wszystkim:

% udzielanie kredytéw hipotecznych,

% emisja listow zastawnych®.
Kredyty hipoteczne:

< udzielane sg przez bank hipoteczny na $ciSle okreslony cel,

% zabezpieczeniem udzielonych kredytéw sg hipoteki na nieruchomosciach, ktére
stanowig podstawe emisji hipotecznych listow zastawnych,

% obowigzkowe jest stosowanie zasady ostroznej wyceny nieruchomosci zabezpie-
czajacych kredyty bedace podstawa emisji listow zastawnych. Wycena nierucho-
mosci stanowigcych zabezpieczenie udzielanych kredytéw hipotecznych jest do-
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konywana na podstawie bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomoéci®, zgodnie

z regulaminem wyceny zatwierdzonym przez Komisje Nadzoru Bankowego.

Czynnosci bank6w hipotecznych tworzg nowg jakosé w dziatalnos$ci specjalistycz-
nych instytucji kredytowych. W celu odzwierciedlenia specyfiki bankéw hipotecz-
nych ustawodawca zawarl w ustawie wiele szczegolnych wymogoéw poglebia-
jacych roznice pomiedzy bankami hipotecznymi a bankami uniwersalnymi.

Gléwne roznice, ktére bezposrednio wplywaja na funkcjonowanie banku hipo-
tecznego, sg zwigzane z nizej wymienionymi czynno$ciami aktywnymi i pasywnymi
banku hipotecznego:

< udzielanie kredytéw zabezpieczonych hipotekg przy braku mozliwosci udzielania
pozyczek hipotecznych, co w znaczny sposéb ogranicza dopuszczalne formy gene-
rowania aktywow (udzielony kredyt do wysoko$ci 60% bankowo-hipotecznej war-
to§ci nieruchomoéci przy mozliwosci zwiekszenia jego wysokosci do 80% tej war-
tosci);

% nabywanie tylko wierzytelno&ci innych bankéw z tytulu udzielonych przez nie
kredytéw zabezpieczonych hipoteks oraz wierzytelnoSei z tytulu kredytéw nie
zabezpieczonych hipoteka, lecz gwarantowanych lub poreczonych do pelnej wy-
sokoéci kredytu wraz z naleznymi odsetkami przez pierwszorzedne instytucje
finansowe;

% nabywanie akgcji i udzialéw innych podmiotéw (do 10% funduszy wtasnych), tylko
w celu wykonania czynnoéci banku hipotecznego;

% emitowanie hipotecznych listéw zastawnych, ktorych podstawe stanowia wierzy-
telnosci banku hipotecznego z tytulu: udzielonych kredytow hipotecznych zabez-
pieczonych hipoteka oraz nabytych wierzytelno§ci innych bankéw z tytutu udzie-
lonych przez nie kredytéow zabezpieczonych hipoteka;

% emitowanie publicznych listéw zastawnych, ktérych podstawe stanowia wpraw-
dzie kredyty nie zabezpieczone hipotecznie, gwarantowane jednak lub poreczane
przez pierwszorzedne instytucje.

Listy zastawne, jak i proces ich emisji sg dokladnie okre§lone przez ustawo-
dawce. Bardzo wazne jest w tym przypadku bezpo$rednie odniesienie dziatalnoSci
emisyjnej (refinansowanie) do kredytéw, wyceny nieruchomosci i hipoteki. Znajduje
to wyraz w nastepujacych regulacjach:

% banki mogg refinansowac kredyty zabezpieczone hipoteka tylko do 60% banko-
wo-hipotecznej wartosci nieruchomosci (art. 14 ustawy);

< wierzytelnoS§ci stanowigce podstawe emisji listow zastawnych sg wpisywane do
rejestru zabezpieczen (art. 24 ustawy);

% banki mogg wyemitowac listy zastawne tylko w przypadku posiadania odpowied-
niej warto§ci wierzytelnos$ci wpisanych do rejestru zabezpieczen (art. 121 18 usta-
wy);

< nominalna warto$¢ listow zastawnych znajdujgcych sie w obrocie nie moze prze-
kroczyé nominalnej warto§ci wierzytelnosci stanowigcych podstawe ich emisji
(art. 18 ustawy);

% dochody odsetkowe z kredytéw hipotecznych stanowigcych podstawe emisji li-
stow zastawnych nie mogg by¢ nizsze od kosztéw odsetkowych z listéw zastaw-
nych (art. 18 ustawy).

2/3(17/18)/2002 4



Bezpieczny Bank

Zapewnione sg dodatkowe standardy bezpieczenstwa bankéw hipotecz-

nych, m.in.:

% przy kazdym banku hipotecznym powolywany jest powiernik, jako osoba zaufa-
nia publicznego dzialajaca dla ochrony interesow wierzycieli z listow zastawnych,;

% istnieje wymodg miesiecznej sprawozdawczosci do Komisji Nadzoru Bankowego
ze stanu zabezpieczenia listéw zastawnych;

< obowigzuje szczegblny nadzér Narodowego Banku Polskiego (np. jego uprawnie-
nie do wybidrczego sprawdzania na koszt banku prawidlowosci dokonywanych
wycen nieruchomosci zabezpieczajgcych listy zastawne);

< w prawie upadloSciowym jest zawarty przywilej egzekucyjny dla nabywcow li-
stow zastawnych (odrebna masa na zaspokojenie praw posiadaczy listow zastaw-
nych, dopiero po ich zaspokojeniu pozostale kwoty zwiekszajg mase upadtoscio-

wa banku).

Zasady dzialalno$ci bankéw hipotecznych i emisji listow zastawnych przyjete przez
ustawodawce stworzyly bezpieczny, stabilny, chociaz malo elastyczny system
bankowosci hipotecznej”. Istotne zalozenia, ktoére przesadzily o ksztalcie polskiej
ustawy, to:

% bezpieczenstwo listéw zastawnych jako formy dlugoterminowej lokaty,

®,

% stabilno§é bankéw hipotecznych jako emitentéw listow zastawnych.

Bezpieczenstwo listow zastawnych wynika z faktu, ze bank hipoteczny jest
w gospodarce jedynym podmiotem uprawnionym do emitowania wlasnych hipotecz-
nych i publicznych listow zastawnych. Nie bez znaczenia jest takze przejrzystosc
procedur wykonywanych czynnoéci a zarazem — w poréwnaniu z bankiem uniwer-
salnym — niewielki ich zakres, ktére to czynniki utatwiajg organom nadzoru banko-
wego kontrole.

Mata elastyczno§é wynika z zawartych w ustawie limitéw i ograniczen zawezajg-
cych zakres dzialalnoéci banku hipotecznego w poréwnaniu z bankiem uniwersal-
nym. Zgodnie z ustawa bank hipoteczny moze wykonywac tylko niektore czynnosci
bankowe banku uniwersalnego — np. ze wzgledu na ograniczenia zawarte w art. 12
i 15 ust. 1 ustawy nie moze prowadzi¢ rachunkéw oszczednosciowych klientéw indy-
widualnych oraz rachunkéw biezacych klientéw instytucjonalnych. Ogranicza to jego
mozliwo§ci w zakresie pozyskiwania z rynku najtanszego kapitatu.

Wsréd innych instytucji finansowych dzialajacych na rynku banki hipoteczne
spelniajg szczegolna role w zakresie®:

% rozwoju rynku nieruchomoéci przez aktywny udzial w kredytowaniu budownic-
twa mieszkaniowego oraz nieruchomosci o charakterze handlowo-uslugowym

i przemyslowym, co wynika, w okreslonych warunkach, ze zdolnoéci bankéw (nie

tylko hipotecznych) do kreowania i egzekwowania takich regul gospodarowania,

ktore potrafig uruchomié presje efektywnosciowa wobec podmiotéw sfery realnej,

< rozwoju rynku finansowego w Polsce przez wylansowanie szczegélnego rodzaju
diluznego papieru warto$ciowego, jakim jest list zastawny. List zastawny, ktory
charakteryzuje sie wysokim bezpieczenstwem lokowanych érodkéw, wzbogaca
rynek instrumentéw dluznych, dajac potencjalnym inwestorom alternatywna for-
me lokaty $rodkéw w stosunku do obligacji skarbowych i komunalnych.

42 2/3(17/18)/2002



Problemy i poglqdy

Istnieje bezposrednia zalezno$¢ pomiedzy rynkiem kredytow hipotecznych a ryn-
kiem hipotecznych listow zastawnych, co wigze sie z podstawowg funkcja listu za-
stawnego jako zrédla refinansowania udzielonych kredytéow hipotecznych. Wiecej
kredytéw hipotecznych, to wiecej listow zastawnych; wiecej listoéw zastawnych, to
wiecej kredytow hipotecznych.

Nalezy podkresli¢, ze kredyty hipoteczne moga by¢ i sa udzielane takze
przez banki uniwersalne. Wraz ze wzrostem w aktywach udziatu kredytéw miesz-
kaniowych (w tym hipotecznych) banki te ponosza jednak coraz wyzsze ryzyko za-
chwiania, a nawet utraty plynnoSci, wynikajace z niedopasowania zapadalnych akty-
wow (tzw. dlugie kredyty, czyli kredyty mieszkaniowe/hipoteczne) i wymagalnych
pasywow (krotkie depozyty)?.

W przypadku banku hipotecznego przewaga moze by¢ nizsza cena kredytu i ko-
rzystniejsze warunki kredytowania, w wyniku:

% dostepu do kapitatu zewnetrznego, latwiejszego (niz prowadzenie rachunkéw ban-
kowych i depozytéw) do pozyskania przez bank, przez zastosowanie zabezpiecze-
nia kredytu do zabezpieczenia wierzytelnosci nabywcow listow zastawnych i przez
nalozenie przez ustawodawce rygorystycznych (bezpiecznych) zasad prowadze-
nia dziatalnoéci gospodarczej banku hipotecznego,

% nizszych kosztow dzialalnosci banku specjalistycznego (efekt specjalizacji), za-
tem i nizszych marz nakladanych przez bank w poréwnaniu z bankiem uniwer-
salnym, np. w Niemczech!'? érednia marza w banku hipotecznym wynosi 0,7%,
a w banku uniwersalnym 2%; $redni udzial kosztow w wygenerowanym zysku
w bankach hipotecznych w 1998 roku stanowil 29,7%, a w bankach uniwersal-
nych 63,6%.

®,
0

Jezeli uwzgledni sie wymienione wczesniej ustawowe ograniczenia i wymogi zwia-
zane z refinansowaniem przez listy zastawne, a wiec zwigzane z bezpo$rednim od-
niesieniem dzialalnoéci emisyjnej do kredytéw, do wyceny nieruchomosci i do hipo-
teki, to szczegblnie w poczatkowym okresie funkcjonowania bankéw hipotecznych
na rynku ich przewaga radykalnie sie zmniejsza. Ograniczenia te nie sg bowiem
stawiane bankom uniwersalnym, majgcym inne zrdédlo refinansowania kredytéw.
Muszg one jednak przestrzegaé obowigzujacych je norm ustawowych, nakladanych
w celu zapewnienia bezpieczenstwa przyjetych depozytow.

Bank hipoteczny pelni nie tylko funkcje obserwatora rynku nieruchomosci, lecz
jednoczesnie tworczo oddziatuje na jego rozwdj, potrzeby mieszkaniowe zas§ w pola-
czeniu z poprawa warunkéw makroekonomicznych w gospodarce stwarzaja korzyst-
ne przestanki rozwoju tej wyspecjalizowanej instytucji. Wynika to ze szczegblnego
uzaleznienia kondycji banku hipotecznego od sytuacji na rynku nieruchomosci, pod-
czas gdy kredytowanie tego rynku to tylko czes¢ dziatalnoSci banku uniwersalnego
ijego byt nie musi by¢ z tym rynkiem zywotnie zwigzany.

Kredytowanie rynku nieruchomos$ci wigze sie konieczno$cig stalego, wieloplasz-
czyznowego analizowania zagadnien zwigzanych z:

% rynkiem nieruchomos&ci i prognozowaniem perspektyw jego rozwoju (badanie po-
pytu statystycznego),
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< zapotrzebowaniem na kredyt, czyli badaniem popytu realnego na kredyty miesz-
kaniowe/hipoteczne (tu powstaje dodatkowe pytanie, czy bedzie to popyt na kre-
dyt hipoteczny oferowany przez banki hipoteczne),

% ryzykiem kredytowym tej dziatalnosci.

2. Rynek nieruchomosci w Polsce i perspektywy jego rozwoju

Koncentracja dzialalnoéci bankéw hipotecznych (w aktywach) na kredytach hi-
potecznych wigze sie z koniecznoS$cig analizowania rynku nieruchomosci i jego per-
spektyw. Ztozono$¢ tego zagadnienia najlepiej chyba zilustruja przedstawione wy-
brane elementy, zawezone w tym opracowaniu gléwnie do rynku mieszkaniowego.

Potrzeby mieszkaniowe zdeterminowane sa:
< obecng sytuacjg mieszkaniowa,

% przemianami demograficznymi,

o,

% koniecznoscig likwidacji zuzytych technicznie zasob6w.
Skale potencjalnego mozliwego popytu mieszkaniowego ilustruje tabela 1.

Tabela 1. Potrzeby mieszkaniowe w latach 1995-2010

Wyszczegolnienie Ogolem Miasta Wies
Statystyczny deficyt mieszkan w 1995 r. (tys.) 1224 897 327
Ubytki zasobow w latach 1995-2010 (tys.) 1091 525 566
Przyrost liczby gospodarstw domowych (tys.) 1539 1437 102
Razem potrzeby mieszkaniowe (tys.) 3854 2859 995

Zrédto: GUS i Instytut Gospodarki Mieszkaniowej.

Aby zaspokoié ten teoretyczny popyt mieszkaniowy, nalezy budowa¢ w badanym
okresie ok. 260 tys. mieszkan rocznie. Jest to statystyczne definiowanie potrzeb
mieszkaniowych jako luki pomiedzy liczbg gospodarstw domowych a liczbg jedno-
stek mieszkaniowych. Natomiast realny popyt zalezy od zamoznos$ci gospodarstw
domowych oraz innych czynnikéw gospodarczych i spolecznych.

Z punktu widzenia perspektyw rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce niezbed-
ne jest okre§lenie przyszlego zapotrzebowania na kredyty mieszkaniowe. W tym celu
nalezy rozpoznac biezgca sytuacje mieszkaniowsa, biorgc pod uwage nizej oméwione
czynniki.

Mozna przyja¢ znaczacy wzrost potrzeb mieszkaniowych i wynikajacy z nich
wzrost zapotrzebowania w zakresie finansowania, gdyz:
< w Polsce przypada 300 mieszkan na 1000 mieszkancow, w Unii Europejskiej

prawie dwa razy wiecej, wiecej tez w Rumunii (340), w Czechach (360), na t.o-

twie (375), Wegrzech (385);
< najszybciej rozwijajacym sie krajom udalo sie dotgd budowaé¢ 10-15 mieszkan na

1000 mieszkancéw, a w Polsce tylko ok. 2 mieszkania;
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o,
g

% w Polsce niedob6r mieszkan szacuje sie na ponad 1 milion (w miastach 75%); do
2010 r. trzeba bedzie wyburzy¢ co najmniej 500 tys. (dekapitalizacja substancji
mieszkaniowej);

< w ostatnich 6 latach (1995-2000) zbudowano tylko ok. 453 tys. mieszkan, rednio
75 tys. rocznie (por. tabela 2);

% w 2000 r. oddano do uzytku ok. 88 tys. mieszkan (1/3 na wsi); a liczba mieszkan
oddanych do uzytku na 1000 ludnoéci wyniosta 2,3 (w miastach 2,9, na wsi 1,2);

% na 100 mieszkan przypadato ogétem w Polsce w 1988 r. 111,7 gospodarstw domo-
wych, a w 1995 r. az 113,0 gospodarstw'?;

+ aby zaspokoi¢ statystyczny popyt mieszkaniowy (uwzgledniajacy tez przyrost go-
spodarstw domowych), trzeba by budowaé 260 tys. rocznie do 2010 r., a prognozo-
wana liczba oddawanych mieszkan to tylko ok. 100 tys. rocznie w najblizszych
5 latach;

< w ostatnich 10 latach odwrdcily sie proporcje miedzy mieszkaniami oddanymi do

uzytku przez budownictwo indywidualne (1998 r. — 50%; 2000 r. — 40%), sp61dziel-

nie (1998 r. — 32%; 2000 r. — 28%) i deweloperéw (1998 . — 12%, a juz w 2000 r. —

24%).

Tabela 2. Mieszkania oddane do uzytku w latach 1991-2000 w Polsce

Mieszkania w tys. | 1991-1995 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000
Razem 101,4 67,1 | 62,1 | 73,7 | 80,6 | 82,0 | 87,8

Zrédto: Maty rocznik statystyczny Polski, s. 219.

Niepokojgcym zjawiskiem jest poglebianie sie réznic terytorialnych w rozwoju
budownictwa mieszkaniowego. Generalnie rozwija sie ono najlepiej na terenach, na
ktorych szybko postepuje rozwdj gospodarczy. W 2000 r. na 1000 oséb najwiecej miesz-
kan oddano w wojew6dztwie mazowieckim (5,0) i w podlaskim (3,1), a najmniej
w opolskim (1,0) i §lgskim (1,2).

W Polsce ciagle stabnie budownictwo wielorodzinne spéldzielcze, komunalne
i zakladowe. Rownoczesnie od kilku lat obserwuje sie do$¢ intensywny rozwdj pry-
watnych inwestycji mieszkaniowych w formie budownictwa willowego lub wieloro-
dzinnego o standardzie znacznie podwyzszonym w stosunku do przecietnego, a tak-
ze mieszkan oddanych przez deweloperéw, gtéwnie za Srodki przyszlych mieszkan-
cow.

Strukture wlasno$ciowg mieszkan oddanych do uzytku charakteryzujg dane za-
warte w tabeli 3.

Wartoéé mieszkan jako potencjalnego zabezpieczenia hipotecznego uzalezniona
jest przede wszystkim od wieku zabudowy mieszkaniowej oraz jej standardu tech-
nicznego. Strukture wieku i standard zasob6w mieszkaniowych w 1995 roku przed-
stawia tabela 4.

Niekorzystna sytuacja mieszkaniowa (deficyt mieszkan), przemiany demogra-
ficzne oraz konieczno$c¢ likwidacji zuzytych technicznie zasob6éw to czynniki, ktore
determinujag okreslone statystycznie potrzeby mieszkaniowe. Na podstawie powyz-
szych danych nasuwa sie istotny wniosek, ze blisko 30% zasob6w mieszkaniowych
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Tabela 3. Mieszkania oddane do uzytku

Mieszkania w tys. 1991-1995| 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000
Spéldzielcze 55,2 26,8 24,6 28,1 24,5 27,5 24,4
Komunalne 3,3 3,3 3,0 3,7 2,8 2,7 2,0
Zaktadowe 6,1 2,5 1,6 14 0,8 1,0 1,2
Indywidualne 35,3 31,7 30,1 35,1 37,0 33,3 35,5
Deweloperzy 1,5 2,8 2,7 5,1 8,9 14,2 20,7
TBS - - 0,1 0,3 1,4 3,3 4,0
Razem 101,4 67,1 62,1 73,7 75,4 82,0 87,8
Udzial %

Spéldzielcze 54,4 39,9 39,6 38,1 32,5 33,6 27,8

Komunalne 3,3 4,9 4,8 5,0 3,7 3,3 2,3

Zakladowe 6,0 3,7 2,6 1,9 1,1 1,2 14

Indywidualne 34,8 47,2 48,5 47,6 49,1 40,6 40,4

Deweloperzy 1,5 4,2 4,3 6,9 11,8 17,3 23,6

TBS - - 0,2 0,4 1,8 4,0 4,5
Zrédto: GUS.

Tabela 4. Struktura wieku i standard zasobéw mieszkaniowych

Mieszkania wybudowane w latach

Wyszezeglnienie do 1945 [1945-1970(1971-1978 | 1979-1988 | 1989-1995
Mieszkania (%)
® kraj 29,9 30,4 18,5 16,0 5,2
® miasta 28,5 28,6 20,3 16,9 5,7
® wies 32,8 34,1 14,9 14,0 4,2

Przecietna powierzchnia
mieszkania (m?)

® miasta 58,9 52,8 55,9 66,9 73,8
® wied 67,5 67,5 80,8 93,8 98,8
Udzial mieszkan z tazienkg (%)

® miasta 58,9 93,6 98,7 99,2 99,0
® wies 46,3 53,4 77,2 84,6 82,9
Zrédto: GUS.
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zostalo wybudowanych przed 1945 r. Budynki z tego okresu charakteryzujg sie
niskim standardem technicznym i wymagajg powaznych nakladéw. Stosunkowo no-
woczesne mieszkania wybudowane wedlug technologii lat 90. stanowig ok. 5% zaso-
bow.

Do roku 2010 czeéé istniejacych zasobéw powinna ulec likwidacji ze wzgledu na
stan techniczny. Poniewaz wystepuje zjawisko niedoinwestowania rynku mieszka-
niowego oraz zdekapitalizowania nieruchomosci, ze wzgledu na ograniczone zasoby
wlasne inwestor6w mozna spodziewac sie znaczgcego wzrostu finansowania tej for-
my inwestycji przez banki, co stwarza szanse rozwoju bankéw hipotecznych w Pol-
sce (obok bankéw uniwersalnych, ktore tez bedg kredytowac ten rynek) przy coraz
tanszych kredytach'?.

Z punktu widzenia bankéw wazny jest jednak nie tylko statystyczny popyt na
mieszkania, chociaz wskazuje on na mozliwo$¢ rozwoju tej dziedziny gospodarki.
O wielkoéci akeji kredytowej bankéw decyduje popyt realny na kredyty mieszka-
niowe/hipoteczne. Powstaje tez dodatkowe pytanie — czy bedzie to popyt na kredyt
hipoteczny oferowany przez banki hipoteczne?

3. Rynek kredytow mieszkaniowych

Mieszkanie jest dobrem pierwszej potrzeby i jednocze$nie dobrem bardzo drogim
w stosunku do miesiecznych dochodéw wiekszosci gospodarstw domowych. Udziat
kredytéw mieszkaniowych w ogblnych wydatkach na budownictwo mieszkaniowe w
Polsce jest dotychczas niski — ok. 10%, podstawowe Zrdodlo finansowania ciagle sta-
nowig $rodki wlasne ludnoéci — ok. 75%'%. Nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze w kra-
jach Unii Europejskiej az 80-90% inwestycji mieszkaniowych finansowanych jest
z kredytéw, w Niemczech kredyty mieszkaniowe stanowily w ostatnich latach 70%
wszystkich kredytéw dla oséb prywatnych.

Kredyt powinien wiec mie¢ takze w Polsce kluczowe znaczenie dla finansowania
zakupu, budowy i remontéw mieszkan. Warunkiem dostepnosci kredytow mieszka-
niowych jest jednak niskie oprocentowanie, dtugi okres splaty i duze rozmiary kre-
dytu jednostkowego.

Jeszcze w 1995 r. kredytéw mieszkaniowych udzielaly cztery banki, w 1997 r.
27 bankéw, a ostatnio juz prawie wszystkie wieksze banki oferujg rézne formy kre-
dytow mieszkaniowych. W 1995 r. kredyty mieszkaniowe dla os6b prywatnych
wynosity 0,6 mld zi, w 2000 r. 9,5 mld zl; kredyty mieszkaniowe dla podmiotéw
gospodarczych wzrosty w tym okresie nieznacznie, bo z 5,5 mld zt do 6,3 mld z1'*.
Kredyty mieszkaniowe dla oséb prywatnych byly najbardziej dynamicznym segmen-
tem rynku kredytéow. W konsekwencji ich udzial w naleznosciach bankéw od
0s0b prywatnych zwiekszy! sie z 10% w 1995 r. do 21,3% w 2000 r.

Wysoka dynamika rozwoju kredytéw mieszkaniowych w ostatnich latach wyni-
kata z wielu doé¢ sprzyjajacych czynnikow ekonomicznych, takich jak:

% utrzymywanie sie wysokiego tempa wzrostu PKB, ktéremu towarzyszyt wzrost
dochodéw realnych ludnosci,

% spadajaca inflacja i zwiagzane z tym potanienie kredytu,

% rosnacakonkurencjanarynku ustugbankowych wymuszajaca coraz nizsze marze.
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Mimo wysokiej dynamiki rozwoju kredytéw mieszkaniowych, udzial tych kredy-
tow zarowno w finansowaniu budowy nowych mieszkan i transakcji na wtérnym
rynku nieruchomoéci, jak i w ogélnych naleznosciach bankéw z tytutu udzielonych
kredytow jest ciaggle maty. Bariera rozwoju kredytéw mieszkaniowych byto dotych-
czas ich wysokie oprocentowanie (np. oprocentowanie kredytéw podstawowych
w pierwszym poélroczu 2001 r. $rednio w 20 bankach wynosito 20,67%%. Istotne jest
tez, ze udzial kredytéw zabezpieczonych hipoteka jest ciagle jeszcze niezna-
czacy (w kredytach mieszkaniowych dla os6b prywatnych 0,65%, a w kredytach miesz-
kaniowych dla podmiotéw gospodarczych ok. 0,002% na koniec 2000 roku)'®.

Generalnie w polskich bankach w zakresie finansowania sektora mieszkaniowe-
go dominuja kredyty o zmiennej stopie procentowej, splacane przewaznie w syste-
mie malejgcych rat, a tylko niekiedy w systemie splat annuitetowych.

Z punktu widzenia celu kredytowania oferta banku hipotecznego nie rézni sie od
oferty innych bankéw. Istotng przewagg produktéw kredytowych oferowanych przez
bank hipoteczny moze by¢ lepsze dopasowanie do potrzeb klientow i wieksza ela-
styczno§é warunkow finansowych, dotyczacych kredytowanego rynku nieruchomo-
§ci, np.: naliczanie odsetek od kredytu wedlug r6znych metod (metoda saldowa, an-
nuitetowa, indeksowa), karencja w splacie kapitalu, state stopy procentowe na okre-
§lony okres, dtugi okres splaty, wysoka jako$¢ obstugi klientéw, zapewniona przez
profesjonalne systemy informatyczne i narzedzia oprogramowania oraz przez wyso-
ki poziom specjalistycznej wiedzy pracownikow banku, skupionych na finansowaniu
rynku nieruchomoéci. Jest to szansa rozwoju bankéw hipotecznych.

Jak wspomniano, o wielkos§ci akcji kredytowej bankow decyduje popyt
realny. Nie mozna bowiem zapominag, ze podstawowym warunkiem udzielenia kre-
dytu jest zdolnoé¢ kredytowa'”. Poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych zale-
zy wiec glownie od dochodéw gospodarstw domowych.

W ostatnich kilku latach w Polsce wzrost cen w budownictwie mieszkaniowym
przewyzszal wskaznik inflacji'® i — wedlug danych Instytutu Budownictwa Mieszka-
niowego — wystepowalo duze zréznicowanie cen pomiedzy miastami duzymi i maty-
mi; na rynku wtérnym réwniez utrzymywaly sie duze réznice w cenach mieszkan'®.

W Polsce niekorzystnie ksztaltuje sie relacja przecietnego miesiecznego wyna-
grodzenia?® w podstawowych dzialach gospodarki narodowej do ceny 1 m? nowego
mieszkania. Wynosi ona od 0,6 do 0,8 m?, podczas gdy w wielu krajach rozwinietych
za przecietne wynagrodzenie mozna sfinansowac¢ od 2 do 2,5 m? mieszkania.

Interesujace sg dane prezentowane przez GUS na podstawie skladanych przez
podatnikéw zeznan podatkowych (PIT), ktére wskazujg na niski stopien zamoznosci
polskiego spoleczenstwa:

% w 1997 r. na ponad 23 mln podatnikéw zarabialo rocznie do 20 tys. zt az 91,3%);

% w 1998 r. tych najmniej zarabiajacych (najnizsza grupa podatkowa) bylo juz 95%;

< w2000 r. podatek dochodowy od 0séb fizycznych optacalo 24 miliony oséb i 94,6%
osiagnelo najnizsze dochody, mieszczace sie w pierwszym przedziale skali podat-

kowej, w drugiej i trzeciej grupie podatkowej bylo 5,4%.

W najnizszej grupie podatkowej jest wiec w Polsce ok. 95% podatnikéw. W drugiej
grupie podatkowej jest ok. 4%, a w najwyzszej ok. 1%. Jeszcze niedawno banki uwa-
zaly, ze tylko ta ostatnia grupajest w stanie na biezgco inwestowaé w mieszkania.
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Nalez podkreslié, ze systematycznie, chociaz powoli, roénie udzial dochodow oséb
§rednio i dobrze zarabiajacych w strukturze wpltywo6w z podatku od dochod6w osobi-
stych: w 1997 r. — 32,98%, w 1998 r. — 34,86%, w 1999 r. — 45,5%, w 2000 r. — 47,81%.

Reasumujge, mozna stwierdzié, ze:

% najbardziej znaczgca pierwsza grupa podatnikow (prawie 95%) nie jest w stanie
na biezaco inwestowaé w mieszkania; nie mozna bowiem pomija¢ faktu, ze 80%
zarobkow osob z tej grupy pochtaniajg wydatki na jedzenie;

% podatnicy mieszczacy sie w drugiej grupie podatkowej przy skumulowaniu zarob-
kéw rodziny sg w stanie oszczedzaé i zaciggaé kredyty mieszkaniowe;

% podatnicy w najwyzszej grupie podatkowej sg w stanie na biezaco inwestowaé
w mieszkania.

Instrumentem przezwyciezenia trudnosci moze by¢ zatem kredyt mieszkaniowy
(dla nizszych grup podatkowych, a wlasSciwie dla drugiej grupy) antycypujacy przy-
szte dochody wlaScicieli. Niepokojacy jest jednak fakt, ze udziat podatnikow w pierw-
szej grupie podatkowej wzrost od 1997 r., co moze ograniczy¢ wzrost liczby kredytow
mieszkaniowych. Niekorzystnym czynnikiem jest tez wzrastajgca stopa bezrobocia
w ostatnich latach??.

Poniewaz potrzeby mieszkaniowe sg wysokie i przy dotychczasowej niewysokiej
zamoznoS$ci spoleczenstwa nie sg w sposéb zadowalajacy zaspokajane, wzrost realne-
go popytu na kredyty mieszkaniowe i hipoteczne bedzie zwigzany z poprawa relacji
ceny metra kwadratowego mieszkania do przecietnego wynagrodzenia, dalszym spad-
kiem inflacji i stop procentowych w gospodarce, zmniejszaniem stopy bezrobocia.
Korzystny wplyw moga tez mie¢ dalsze zmiany w sferze formalnoprawne;j.

Banki hipoteczne w Niemczech posiadajg 20% udzialu w finansowaniu rynku
mieszkaniowego i 50% udzialu w finansowaniu rynku nieruchomoéci o charakterze
gospodarczym. W Polsce to dopiero poczatki dziatalno$ci bank6w hipotecznych i muszg
one mie¢ czas na zbudowanie swych zrédel finansowania, by osiagnaé¢ tak wysoki
udzial w rynku.

4. Ryzyko kredytéw na nieruchomosci

Wszystkie transakcje o charakterze kredytowym, a wiec takze zwigzane z finan-
sowaniem zakupu lub budowy nieruchomoéci, obcigzone sg ryzykiem. Jego zrdédia
mozna podzieli¢ na ryzyko wewnetrzne (ryzyko przedsiebiorcy, ryzyko przedsie-
biorstwa) i zewnetrzne (ryzyko regulacji prawnych danej dziatalnosci, ryzyko ryn-
kowe, ryzyko w inwestycjach zagranicznych). Niemniej jednak na rynku kredytowa-
nia nieruchomosci wystepuja dalsze, specyficzne zrodla ryzyka, np. cykl ko-
niunktury gospodarczej, co ma wplyw na ceny m.in. budynkéw biurowych i na czyn-
sze za powierzchnie biurowe.

Z doéwiadczen panstw Europy Zachodniej wynika, ze rynek nieruchomosci, po-
dobnie jak kazdy inny rynek inwestycyjny, nacechowany jest ryzykiem. Za szczeg6l-
nie niebezpieczne uwaza sie inwestycje podejmowane przez inwestora (i bank finan-
sujacy) na szczycie koniunktury. Powinni oni podejmowaé inwestycje na tym rynku
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w fazie wychodzenia ,,z dotka cenowego”, co pozwoli na splacenie kredytu w fazie

ozywienia rynku.

Pierwotnym zrédlem ryzyka sg zmiany makroekonomiczne. Koniunktura
gospodarcza, stopy procentowe, struktura inwestycji i inne czynniki makroekono-
miczne powoduja ,,falowanie” cen nieruchomosci i czynszéw. W o§miu miastach eu-
ropejskich (Madryt, Londyn, Mediolan, Paryz, Frankfurt, Monachium, Bruksela
i Amsterdam) w ciggu 15 lat (1980-1994) ceny budynkéw biurowych podlegaly znacz-
nym, zréznicowanym wahaniom?? i odchylaty sie w dé6t od najwyzszego indeksu od
12% do 65%. Odchylenia czynszu za powierzchnie biurowe odchylaly sie w d6t od 6%
do 53%.

Ostrozna wycena bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci stosowana w Pol-
sce (zabezpieczajgca przed odchyleniem cen w dét do 40%) w wiekszoSci przypadkow
dobrze zabezpieczalaby interesy nabywcow listéw zastawnych, chociaz znaczace od-
chylenia w dwéch miastach europejskich (Madryt i Londyn) wskazuja, ze w dlugim
okresie moga na rynku nieruchomoéci nastepowac takze glebsze, niz przewidziano,
zmiany cen?®,

Oproécz czynnikow makroekonomicznych istotny wplyw na poziom cen nierucho-
moéci maja takze czynniki regionalne i specyficzne cechy rozwiazan finansowych
i prawnych stosowanych w poszczegolnych krajach??.

Bank finansujacy ponosi ryzyko inwestycyjne klienta. Zarzadzanie ryzykiem kre-
dytowym w instytucjach finansowych bazuje na odpowiednich podstawach informa-
cyjnych, ilustrujacych stan rynku i pozwalajacych na prognoze jego rozwoju. Istot-
nym problemem w tym zakresie jest w Polsce ograniczony ciagle jeszcze zakres do-
stepnych informacji na ten temat, np.:

% ograniczone dane statystyczne na temat struktury transakeji na rynku nierucho-
moéci, cen, czynszow, efektow regionalnych,

< brak analiz odnoénie do konsekwencji cenowych i koniunkturalnych na rynku
nieruchomosci po wejéciu do Unii Europejskiej,

< ograniczona efektywnos§é rynku finansowania nieruchomosci (budowy i zakupu),
zmienne stopy procentowe,

% intuicyjne podejScie do ryzyka ze strony bankéw; w zwigzku ze zwiekszeniem
udziatu kredytéw na finansowanie mieszkan w portfelu bankéw instytucje nad-
zorujace nie pozostawily im jednak calkowitej dowolnosci w zakresie tworzenia
baz danych dotyczacych rynku nieruchomoéci?®.

Wszystkie te problemy muszg by¢ rozwigzywane wspélnym wysitkiem instytucji
dziatajacych na rynku nieruchomosci, w tym bankéw hipotecznych.

Wtlasciwa ocena ryzyka kredytowego ma duze znaczenie dla banku kredytujace-
go, poniewaz pogorszenie jakoSci portfela kredytowego instytucji finansowych ozna-
cza brak splaty rat kapitalowych i odsetek oraz konieczno§é tworzenia rezerw na
nalezno$ci nieregularne. W zaleznoSci od przyjetych rozwigzan szczegbétowych w za-
kresie zasad finansowania nieruchomosci, od skutecznosci zabezpieczenia hipotecz-
nego oraz windykacji, ryzyko kredytowe moze w r6znym stopniu wplywa¢ na wyniki
finansowe bankéw. Tendencje w tym zakresie sg widoczne na przykladzie danych
z niektérych krajéw europejskich?®. Kredyty mieszkaniowe z problemami w obstu-
dze jako procent portfela kredytow hipotecznych stanowily 5,5-7,8%, lecz straty bi-

50 2/3(17/18)/2002



Problemy i poglqdy

lansowe jako procent portfela kredytéw hipotecznych nie byly wysokie i stanowity
0,003% do 0,63%.

W Polsce w kredytach mieszkaniowych zabezpieczonych hipoteka w 2000 r. byto
7,5% kredytow zagrozonych??.

5. Rynek listow zastawnych

Wprowadzenie ograniczen w dziatalno§ci bank6w hipotecznych jest tylko i wy-
Iacznie spowodowane wymogiem bezpieczenstwa listow zastawnych, a rozwigzania
przyjete w Polsce pokrywaja sie z rozwigzaniami obowiazujagcymi w krajach, w kto-
rych emitowany jest list zastawny. Te kraje, ktore zastosowaly zasade specjalizacji,
odniosly sukces w udziale emisji listow zastawnych swego kraju na rynku listéw
Unii Europejskiej, m.in. Niemcy (ponad 70%), Dania (ok. 12%), Szwecja (ok. 9%);
wskazuje to, ze sukces ten jest mozliwy do osiggniecia takze przez polskie banki
hipoteczne.

Listy zastawne stanowia w innych krajach atrakcyjny typ papieréw diuznych
i cieszg sie popytem wérod niektérych grup inwestor6ow?®; sg nimi zazwyczaj fundu-
sze powiernicze, emerytalne, towarzystwa ubezpieczeniowe, banki i korporacje. Istot-
ne dla inwestor6w sg trzy podstawowe kryteria: rentowno§¢, plynnoéé, ryzyko. Ren-
towno$¢ listow jest odnoszona do oprocentowania bonéw skarbowych i rozpietoscé
oprocentowania (spread) wynosi np. w Niemczech od kilkunastu do kilkudziesieciu
punktow bazowych. Niskie ryzyko oznacza niskg rentownos$c. Trudno jest jeszcze
przewidzie¢, jakie beda oczekiwania polskich inwestoréow i jaka bedzie ich ocena
bezpieczenstwa listéw zastawnych oraz jakie bedg przewidywania dotyczace stabil-
noSci sytuacji makroekonomicznej w Polsce i inwestowania w papiery warto§ciowe
o dlugim okresie wymagalnoSci.

W gospodarce o ustabilizowanej stopie inflacji dominuje stale oprocentowanie
kredytéw hipotecznych preferowane przez kredytobiorcow, a listy zastawne sg kon-
struowane w spos6b analogiczny jak kredyty (biorac pod uwage stalg czy zmienng
ich stope, a takze termin zapadalno§ci).

Refinansowanie listami zastawnymi ma dla banku hipotecznego olbrzymie zna-
czenie. Biorac pod uwage obowiazujgce przepisy dotyczace wspolczynnika wyplacal-
nosci, ktéry w pierwszym roku dzialalno$ci ma wynie$é¢ 15%, przetozenie na kredyty
jest jak 1:7 (jeSli nie bierzemy pod uwage wag ryzyka). Gdy refinansowanie pocho-
dzi z innych Zrodel niz listy zastawne, to bank moze angazowaé sie — zgodnie
z ustawg — tylko do wysoko§ci dwukrotnosci funduszy wiasnych. Wykorzystanie do
kredytowania tylko i wylacznie kapitalu obnizaloby tez drastycznie zwrot na kapi-
tale i dzwignie finansowg. Tak wiec refinansowanie bez wykorzystania listow za-
stawnych hamowaloby znaczaco wzrost akeji kredytowej banku hipotecznego.

Popyt na kredyty danego banku jest zwigzany z ceng kredytéow i sprawnoscia,
profesjonalno$cia obstugi. Ceny te mozna jednak ustali¢ na pewnym minimalnym
lub wyzszym poziomie:

% cena kredytow jest ustalana w zaleznoSci od $redniego kosztu pasywoéw (koszt
refinansowania). To truizm, ale te instytucje finansowe, ktore beda mogly pozy-
skiwac §rodki taniej, by je potem taniej sprzedawac w formie kredytow, utrzyma-
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ja sie wérdod konkurencji. Nie wydaje sie, by bylo to latwe zadanie - tylko listy
zastawne, ktore mialyby wyzszy ranking niz pozostalych bankéw, stwarzalyby
takg mozliwosc;

< na konkurencyjno§é poziomu stép oprocentowania kredytéw moga wplynaé ni-
skie koszty funkcjonowania banku, ktéry moze stosowaé wowczas nizsza marze.

Jesli bank hipoteczny nie wypracuje lepszej jako§ci swych listow zastawnych niz
inne wyspecjalizowane banki na rynku, je§li nie uda mu sie tak funkcjonowa¢, by
wystarczyly mu nizsze marze (np. marza kosztow dziatalnoéci, koszt ryzyka) niz
innym wyspecjalizowanym bankom, to cena oferowanych przez niego kredytéw nie
bedzie konkurencyjna.

Projektowanie emisji listéw zastawnych i ustalenie ich oprocentowania wiaze sie
dla banku z ryzykiem wcze$niejszej splaty kredytéw. Dla inwestora jest natomiast
nie bez znaczenia, ze wlascicielem wierzytelnoSci z tytutu kredytow pozostaje bank,
a—w przypadkach probleméw ze splacaniem naleznoéci — wierzytelnosci te sg zabez-
pieczeniem listow zastawnych obok kapitaléw wiasnych banku i jego marki.

W Polsce trzeba wypracowa¢ chlonnos§é rynku na listy zastawne. Emisje
przeprowadzone przez banki hipoteczne sg niewielkie i dotychczas sg to tylko emisje
niepubliczne?”. Mozliwo$é weryfikacji listéw przez rynek, sprawdzenia ich ptynno-
§ci, dadzg dopiero emisje publiczne na rynku gieldowym. Nalezy sie spodziewac, ze
znaczgcym nabywca stang sie otwarte fundusze emerytalne, poniewaz papiery te —
w poréwnaniu z rzgdowymi — sg uznawane za niemal réwnie bezpieczne i maja wy-
zszg rentownosc.

Mozliwo§é ptynnego refinansowania listami zastawnymi bedzie w decydujacy
spos6b wplywaé na plynne udzielanie kredytow przez bank hipoteczny. Dopiero gdy
list zastawny jako papier warto§ciowy stanie sie znany, a list danego banku hipotecz-
nego bedzie cieszy! sie uznaniem nabywcow, czego wyrazem bedzie popyt, wtedy
zapewniona bedzie plynno§é refinansowania.

Nalezy na koniec chociaz zasygnalizowa¢ wage problemu wyceny nieruchomo-
Sci i jej zwiazek z emisjg listow zastawnych. W banku hipotecznym sluzy ona
okresleniu bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci i jest podstawa decyzji
o udzieleniu kredytu, ale jest takze podstawa emisji listow zastawnych. Chodzi o to,
aby warto§¢ nieruchomosci oszacowana w momencie udzielenia kredytu i emis;ji li-
stow zastawnych zabezpieczala je w calym okresie istnienia wierzytelnosci hipotecz-
nej i nie byla nizsza od wartosci rynkowej nieruchomosci w przypadku ewentualnej
egzekucji. (np. w Niemeczech przyjmuje sie, ze bankowo-hipoteczna warto§é nieru-
chomo&ci jest §rednio nizsza 10-20% od biezgcej rynkowej warto§ci nieruchomosci).

Powodzenie refinansowania kredytéw hipotecznych zalezy zaréwno od przepi-
sow, jak i od praktyki ich stosowania.

Zabezpieczenia splaty udzielonego kredytu sg we wszystkich bankach podobne;
jest to zazwyczaj: hipoteka zwykla, przelew praw z polisy ubezpieczeniowej, weksel
wlasny in blanco wraz z deklaracja wekslowg kredytobiorcy, czy stosowane zabezpie-
czenia na okres przejsciowy. Zaréwno banki hipoteczne, jak i uniwersalne podej-
mujg te same dzialania w celu zabezpieczenia udzielonego kredytu.

Nieruchomos§¢ lub ograniczone prawo rzeczowe zostaje obciazone hipoteka, na
mocy ktérej bank bedzie mogt dochodzié zaspokojenia swego roszczenia z nierucho-
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moéci lub prawa, bez wzgledu na to czyja stalo sie wlasnoScia, z pierwszenstwem
nad wierzycielami osobistymi. Przed ustanowieniem podstawowego zabezpieczenia
bank sprawdza, czy prawo wnioskodawcy do gruntu zostalo ujawnione w ksiedze
wieczystej. W przypadku wpisu w dziale czwartym hipoteki obcigzajacej nierucho-
mos§cé/ograniczone prawo rzeczowe, niezaleznie od rodzaju tej hipoteki (skarbowa,
umowna, przymusowa, zwykla), bank uniwersalny moze, a bank hipoteczny musi
wykluczy¢ przyjecie tego zabezpieczenia, nie mogloby bowiem by¢ zabezpieczeniem
listéw zastawnych.

Ustawowe wymogi stawiane bankom hipotecznym odnoénie do bezpieczenstwa
emitowanych listow zastawnych powoduja, ze w okresie zabezpieczen przej$ciowych
dane kredyty nie moga stanowié podstawy emisji listow zastawnych. Podstawg emi-
sji listow zastawnych jest dopiero kredyt zabezpieczony hipoteka. Zagrozeniem jest
zbyt wolna dzialalno§é Wydziatow Ksigg Wieczystych w Sadach Rejonowych (for-
malnie obowigzuje je do 14-dniowy termin).

Tak wiec niektore rozwigzania systemowe dotyczace bankow hipotecznych mogg
powodowaé nie dos$¢é szybki przyrost zrodel refinansowania akcji kredyto-
wej wskutek wydluzania czasu emitowania listow zastawnych.

Podsumowanie

% Pozycja prawna bankéw hipotecznych daje im okres$lone przywileje, naktada jed-
nak liczne ograniczenia, nie pozostajace bez wplywu na ich dzialalnos§c.

s W Polsce jest zapotrzebowanie na kredyty hipoteczne, w okre§lonych warunkach
popyt realny na nie bedzie wzrastaé, banki hipoteczne jednak musza mie¢ stale
na uwadze, ze klienci mogg otrzymaé kredyt na nieruchomoéci takze z innych
zrédet, z ktérymi musza one konkurowaé, oferujgc korzystniejsze dla klienta
warunki.

% Z punktu widzenia klienta korzystanie z kredytéw na nieruchomosci moze byé
w bankach hipotecznych tansze, bank uniwersalny jednak nie musi stosowac tak
ostrych ograniczen jak bank hipoteczny, uzalezniajgc np. kwote kredytu od war-
toSci bankowo-hipoteczne;.

% Podstawowe zagrozenia dotycza podstawowych dziedzin dzialania: kredytéw hi-
potecznych i listéw zastawnych. Moze wystapi¢ ograniczenie popytowe na kredyt
hipoteczny, np. bedzie wolniej, niz zakladano, rost popyt efektywny i zdolno§é
kredytowa klientéw; moga wystapié ograniczenia w refinansowaniu akcji kredy-
towej emisjami listéw zastawnych.

% Istotny wplyw na rozwdj bankéw hipotecznych majg zmiany systemowe w otocze-
niu bankéw hipotecznych, dalsze zmiany legislacyjne®” i praktyczna ich realiza-
cja.

% Moze wystapié ryzyko zwiazane z zarzadzaniem w poszczegélnych bankach hipo-
tecznych, ale ten rodzaj ryzyka dotyczy tez bankéw uniwersalnych.

% Inny, nie mniej wazny problem, to konkurencja dobrych bankéw uniwersal-

nych, ktére majg stabilng baze depozytowa, a ponadto od pewnego czasu podej-

mujg usilne, permanentne dzialania, zwigzane ze stala presja na obnizke kosz-
tow, co nie pozostaje bez wplywu na oprocentowanie kredytéw, oferowanych przez
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te banki. Budujace dopiero swoje aktywa i pasywa banki hipoteczne moga mieé¢ —
w Swietle obowigzujacych je bardzo ostrych wymagan ustawowych i wynikaja-
cych z nich przepiséw GINB - trudnoSci z nasilajacg sie konkurencja, maja jed-
nak wiele mozliwoéci, by zajaé swe miejsce na rynku.

Przypisy

Zob. szerzej: Przetrwajq tylko paranoicy, Global Business 1997, nr 12.

Zazwyczaj tylko niewielu firmom udaje sie wdrozy¢ strategie bedaca kombinacjg dwoch lub
trzech powyzszych celéw, zwykle firmy koncentruja sie na jednym przez pierwsze kilka lat
wdrazania strategii.

Ustawa z 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Dz.U. z 1997 r,,
nr 140, poz. 940 z pézn. zmianami; por takze A. Drewicz-Tulodziecka, O.M. Stocker, Ko-
mentarz do ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Wyd. Prawnicze, Warsza-
wa 2000.

Nalezy do nich zaliczy¢: prawo dewizowe, prawo o publicznym obrocie papierami wartoscio-
wymi, ustawa o obligacjach, prawo bankowe, ustawa o Narodowym Banku Polskim, prawo
upadlioéciowe, ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, kodeks postepowania cywilnego,
ustawa z 14 grudnia 1994 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym.

W Europie Zachodniej instytucja kredytu hipotecznego oraz listu zastawnego znana jest juz
od przeszlo stu lat. Rynek kredyt6w hipotecznych w Niemczech to najsprawniej funkcjonu-
jacy i najwiekszy rynek w Europie o wartoéci prawie 1 bln euro. Rynek ten charakteryzuje
sie ponad stuletnim do§wiadczeniem oraz ogromnym potencjatem finansowym. Innymi pan-
stwami w Europie, w ktorych rozwinely sie banki hipoteczne, sa: Dania, Szwecja, Wielka
Brytania oraz kraje Beneluksu.

Pod pojeciem bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci rozumie sie wyceniong warto$c
nieruchomoéci, na ktdrej zostala ustanowiona hipoteka zabezpieczajgca kredyty refinanso-
wane ze §rodkéw uzyskiwanych w wyniku emisji listéw zastawnych, zgodnie z zapisami
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Przy wycenie uwzglednia sie nie tylko
trwale cechy nieruchomosci (warto$¢ rzeczowa), ale tez dochody, ktére moze uzyskaé kazdy
posiadacz tej nieruchomosci (warto§é dochodowa).

Doswiadczenia zagraniczne potwierdzaja, ze specyficzne regulacje ustawowe bankowosci
hipotecznej oraz wielopoziomowy sposéb nadzoru wplywajg pozytywnie na bezpieczenstwo
tych wyspecjalizowanych instytucji, a w konsekwencji na rozwéj rynku nieruchomoéci. Bez-
pieczenstwo instytucji wyznacza niskie koszty kontroli i monitoringu banku hipotecznego
ze strony nabywcow listow zastawnych.

Por. E. Getka, W. Szajner, Bank hipoteczny jako nowa instytucja finansowa w Polsce,
w: Materialy konferencyjne Zachodniopomorski Rynek Nieruchomoéci, 4-5 listopada 1999 r.,
wyd. Szczecin — EXPO Biuro Promocji.

Bank uniwersalny moze ten problem rozwiazaé, ale nie stanowi to przedmiotu niniejszego
opracowania.

Podane informacje pochodzg ze szkolenia Banki hipoteczne i listy zastawne (dla organizato-
réw bankow hipotecznych w Polsce) w Zwigzku Niemieckich Bankéw Hipotecznych w Berli-
nie, 1999 r.

Por. Maty rocznik statystyczny Polski, GUS, Warszawa 2001, s. 215 (wg spisow w 1988 r.
iw 1995 ).

Obszary dziatan w zakresie poprawy sytuacji w budownictwie mieszkaniowym, w tym doty-
czgce systemu kredytowania budownictwa czynszowego, zob. w: Infrastruktura — klucz do
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rozwoju, Aneks nr 3, Rada Ministrow, 29 stycznia 2002 r., http://www.umirm.gov.pl/progra-
myhtm

Zgodnie z danymi Instytutu Budownictwa Mieszkaniowego podobne znaczenie jak kredyt
mialy — w ogélnych wydatkach na budownictwo — ulgi podatkowe (np. w 1998 r. 12%). Waz-
ne znaczenie majg takze nakltady z budzetu panstwa na poszczegélne formy wspierania
mieszkalnictwa.

Por. Sytuacja finansowa bankow w 2000 r., Synteza, NBP. Warszawa, kwiecien 2001 r., s. 38.
Por. Podstawowe informacje o mieszkalnictwie, Biuletyn Informacyjny UmiRM, nr 15-16/
2001.

Por. Sytuacja finansowa..., op.cit., s. 38.

Banki hipoteczne — podobnie jak banki uniwersalne — przed udzieleniem kredytu oceniajg
zdolno§é gospodarstwa domowego do splaty kredytu wraz z odsetkami. Miesieczne maksy-
malne zobowigzanie wynikajgce ze splaty rat kapitalowo-odsetkowych wnioskowanego kre-
dytu nie moze bowiem przekroczy¢ kwoty dochodu wolnego.

Wskaznik inflacji (mierzony grudzieh do grudnia roku poprzedniego jako wskaznik cen to-
war6w i uslug konsumpcyjnych) w 1995 r. wyniést 121,6%, a w 2001 r. juz tylko 103,6%.

19 W 2001 r. ceny mieszkan w Polsce spadly w niektérych regionach nawet o 25% w wyniku

spadku popytu realnego, a takze gwaltownego wzrostu podazy. Zob. szerzej: Idq jak czer-
stwe butki, Gazeta Wyborcza z 8 kwietnia 2002 r., s. 28.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w 1995 r. wynosito 702 z1,
aw 2000 r. 1924 z1; przecietne miesieczne wynagrodzenie realne brutto w 2000 r. wzroslo do
124% w poréwnaniu z wynagrodzeniem w 1995 r. (por. Maty rocznik statystyczny Polski,
op.cit., s. 163).

Bezrobocie rejestrowane, ktore na koniec grudnia 1997 r. wynosito 10,3%, wzroslo na koniec
grudnia 2001 do 17,4%.

Zrédlo: E. Gluch, Gewerbliche Bauinvestitionen in ausgewdhlten EU-Staaten, Frankfurt
1997.

Por. z informacjami dotyczgcymi §rednich cen mieszkan poszczegblnych w wojewodztwach
w Polsce w pierwszym poélroczu 2001 r., zawartymi w art. Idg jak czerstwe butki, Gazeta
Wyborcza z 8 kwietnia 2002 r., s. 28.

Banki hipoteczne w Polsce musza braé pod uwage rézne ograniczenia, np. w prognozie po-
pytu gmin na kredyty hipoteczne uwzgledniaé, ze przy wprowadzeniu do dlugu publiczne-
go ustalonego procentowo zadluzenia gmin, przy coraz wiekszym ich zadtuzaniu, Minister-
stwo Finans6w ma uprawnienia do wstrzymania dalszego zadluzania gmin.

NBP opracowal rekomendacje J z 20 lipca 2000 r., dotyczacag tworzenia przez banki baz
danych odnoszacych sie do rynku nieruchomoseci (Pismo przewodnie z 28 lipca 2000 r., sygn.
NB/BASB/IV/331/00).

Por. A. Duibel, U. Pfeiffer, Risikogewichtete Eigenkapitalanforderungen und die Risiken des
gewerblichen Hypothekarkredits in Europa, Frankfurt 1996 oraz NBP

Por. Sytuacja finansowa bankow w 2000 r., op.cit., s. 38. Brak jest jeszcze szczegélowych
informacji dotyczacych kredytéw hipotecznych w bankach hipotecznych.

Warto podkresli¢, ze popyt inwestoréow na list zastawny emitowany przez banki uniwersal-
ne nie zadowala emitentéw i np. we Francji i Finlandii skutkiem tego zjawiska byla pozy-
tywna zmiana nastawienia co do celowo§ci powolywania bankéw hipotecznych.

Por. I. Estko, W drugim pdtroczu wreszcie wieksze emisje listéw zastawnych , Gazeta Wybor-
cza z 18 marca 2002 r; Zmiana planéw emisyjnych, Rzeczpospolita z 10 lipca 2001 r.,
nr 159.

30 Wiele szans i zagrozen nie zostalo w artykule nawet wspomnianych, np. procedury prawne

prowadzace do przejecia nieruchomosci czy do eksmisji bez wyroku sadowego.
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