Problemy i poglqdy

MIEJSCE I ROLA
BANKOW HIPOTECZNYCH

W POLSKIM SYSTEMIE BANKOWYM
— SZANSE I ZAGROZENIA

(OMOWIENIE DYSKUSJI)

Gléwnym tematem seminarium, zorganizowanego przez Bankowy Fundusz Gwa-
rancyjny 25 kwietnia br., byla bankowo§é hipoteczna. Dyskutowano na temat szans
izagrozen tego segmentu bankowosci. Osig dyskusji byly referaty problemowe przed-
stawione przez dr Ewe Getke oraz dr. Piotra Cyburta.

Prof. Stanistaw Kasiewicz, otwierajgc seminarium, podkre§lil, ze BFG jest zain-
teresowany bankowoécig hipoteczng jako jednym z waznych elementéw polskiego
systemu bankowego. Szczegdlng uwage Fundusz po§wieca stabilno$ci systemu ban-
kowego, ktora to stabilno$¢ moze w duzej mierze zalezeé¢ od rozwoju bankowosci
hipotecznej. Banki hipoteczne w poréwnaniu z innymi podmiotami bankowymi cha-
rakteryzujg sie wysokg jakoScig aktywow, co pozwala postrzegaé je jako podmioty
bezpieczne. Ponadto w istotny sposob oddzialuja na otoczenie gospodarcze, stymu-
lujac rozwoj budownictwa, a posrednio takze calej gospodarki.

Aspektami, na ktérych skupit sie referat dr E. Getki, byly:
» specyficzny charakter bankéw hipotecznych,
» konkurencja miedzy bankami hipotecznymi i bankami uniwersalnymi,
» ocena krajowego rynku nieruchomosci.
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Gléwne akcenty, na ktorych koncentrowat sie referat dr P. Cyburta, to:
ewolucja polskiego rynku kredytowania nieruchomoéci,

docelowy model krajowej bankowosci hipotecznej,

% roznorodno§é rozwigzan zagranicznych.
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Podczas seminarium w dyskusji panelowej wzieli udzial eksperci bankowi, w tym
specjali$ci zajmujacy sie bankowo§cia hipoteczna.

Podkreslano (M. Mikolajczyk), ze regulacja ustawowa — wprowadzajac ogranicze-
nia w dziatalnos$ci bankow hipotecznych — podniosta bezpieczenstwo tych bankow.
Dyskutowane obecnie zmiany w przepisach prawnych majg za zadanie poszerzyé
zakres dzialania bankéw hipotecznych, jednocze$nie nie zmniegjszajac ich bezpie-
czenstwa. Przykladem istniejacych regulacji, ktére nie majg odpowiednika w analo-
gicznych przepisach obowigzujacych w innych krajach, jest ograniczenie mozliwo§ci
finansowania dzialalno§ci bank6w hipotecznych z innych Zrédel niz listy zastawne.
Uelastycznienie tej sfery dzialania mogloby zaktywizowaé bankowos$¢ hipoteczna.

Jednym z fundamentéw rynku bankowosci hipotecznej, wymagajacym zmian, sg
regulacje prawa upadlo$ciowego, ktore traktuje wierzycieli hipotecznych w sposéb
nieuprzywilejowany.
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Nalezy pamietaé, ze ograniczenia, ktoére zostaly zawarte w ustawie, wynikaja
z oceny zagrozen wystepujacych na rynku bankowym. Oceny dotyczyly zagrozen,
jakie istnialy w momencie uchwalania tego aktu prawnego (E. Sleszyniska-Chare-
wicz). Przyjete ograniczenia zapewnily bankom hipotecznym odpowiedni poziom bez-
pieczenstwa. Z do$wiadczen zagranicznych wynika, iz latwiej jest deregulowac ry-
nek bankowy niz przeciwdziala¢ skutkom zbyt liberalnych regulacji przyjetych na
poczatku. Bezpieczenstwo banku hipotecznego jest elementem warunkujacym atrak-
cyjnosc listow zastawnych z punktu widzenia inwestoréw finansowych.

Dla przyszlosci bankowosci hipotecznej kluczowe jest prawidlowe prognozowa-
nie przyszlej ewolucji rynku. W przypadku rynku kredyt6w hipotecznych prognozo-
wanie jest szczeg6lnie trudne, poniewaz musi dotyczyé dtugiego okresu. Analizy rynku
nieruchomosci oparte na danych z ostatnich lat nie majg pelnej wartosci informacyj-
nej, gdyz historia rynku nieruchomoéci nie obejmuje pelnego cyklu koniunkturalne-
go (R. Kowalski). Brak danych reprezentujacych zmiany w pelnym cyklu koniunktu-
ralnym nie pozwala na pelng i wiarygodna ocene polskiego rynku.

Procesy zachodzace na rynku nieruchomosci §wiadczg o rosngcym zainteresowa-
niu budownictwem czynszowym (Z. Krysiak). Czesciowo wynika to ze zmniejszania
sie zdolnoéci kredytowej klientow indywidualnych wskutek spadku ich zamoznoéci.
Z uwagi na problemy z prognozowaniem dlugoterminowym, w krétkim okresie byé
moze to wlasnie segment budownictwa czynszowego stanie si¢ kluczowym rynkiem
dla kredytu hipotecznego.

Niepodwazalny wplyw na rynek nieruchomoéci, a w szczegélnosci na bankowos§é
hipoteczna, ma organizacja i efektywno$¢ dzialania systemu ksiag wieczystych
(G. Kotodziejska). Sprawny system ksigg wieczystych jest warunkiem koniecznym
do efektywnego dzialania bankéw hipotecznych oraz istotnym elementem calego
rynku nieruchomoéci. Droga do zwiekszenia efektywnosci systemu ksigg prowadzi
m.in. przez jego informatyzacje. Prace nad informatyzacja systemu zostaly juz roz-
poczete i w przyszlym roku mozna oczekiwaé stopniowego wprowadzenia elektro-
nicznego systemu obstugi ksigg. O skali przedsiewziecia §wiadczg liczby opisujace
wielko§¢ systemu ksigg wieczystych. Obecnie istnieje 15 mln ksigg, a liczba ta ro$nie
0 700 tys. do 1 mln rocznie.

Wprowadzanie nowego systemu informatycznego bedzie przebiegalo etapami.
W aktywnym obrocie jest tylko niewielka cze$§é ksiag i wladnie ta cze§¢ bedzie
w pierwszej kolejnoSci objeta pilotazowym systemem elektronicznym. W rezultacie
znacznie usprawniona powinna zostaé praca sgdowych wydzialéw ksiag wieczystych.

Troska o stworzenie efektywnego systemu ksigg wieczystych powinna takze po-
jawi¢ sie w zmianach w innych instytucjach, uczestniczacych w procedurach hipo-
tecznych, takich jak organy geodezyjne czy tez instytucja notariatu.

Wolne tempo rozwoju bankéw hipotecznych §wiadczy o tym, ze znajduja sie one
obecnie w gorszej pozycji konkurencyjnej niz banki uniwersalne (T Zywczak). Ta
gorsza pozycja wynika m.in. z przepis6w prawa. Aby zdynamizowac rynek nierucho-
moé&ci i finansowanie tego rynku, nalezy, by¢ moze, rozwazy¢ mozliwo§¢ dopuszcze-
nia bank6w uniwersalnych do emitowania listéw zastawnych. Tego typu uprawnie-
nia moglyby by¢ uzyskiwane w drodze rozszerzania juz wydanych licencji banko-
wych. Bylby to sposéb na popularyzacje bankowosci hipoteczne;j.

74 2/3(17/18)/2002



Problemy i poglqdy

Bardzo dobrym przykladem dzialan na rynku jest sekurytyzacja kredytoéw hipo-
tecznych dokonana przez Bud-Bank, ktory dzialajgc na zasadach banku hipoteczne-
go, wyemitowal obligacje na podstawie pakietu tychze kredytow (W. Dziewulski).
Wielko$¢ emisji wynosilta 10 mln z1. O efektywnoSci tego typu refinansowania §wiad-
czg uzyskane marze. Pierwsza transza zostala sprzedana z marzg dla nabywcy wy-
noszacg 1,4 pkt. proc. ponad benchmark, ktérym byto oprocentowanie obligacji pie-
cioletnich. Marza banku wynosita 2,5 pkt. proc. Druga transza zostata sprzedana na
innych warunkach. Marze wynosily odpowiednio 1,11 1,5 pkt. proc.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze rozwdj bankowosci hipotecznej jest niezbedny;
jezeli ma doj$é do faktycznego ozywienia krajowego budownictwa, co z kolei jest
prezentowane jako jeden z priorytetéw polityki gospodarczej. Rozwdj rzeczywisty
jednak bedzie mozliwy tylko wtedy, gdy zabezpieczenie hipoteczne stanie sie¢ wystar-
czajgco wiarygodne (prof. A. Wisniewski). Staba dotychczas pozycja wierzyciela hi-
potecznego nie zacheca do stosowania tego typu zabezpieczen. Tylko gwarancja efek-
tywnego odzyskania zabezpieczonych hipotekg wierzytelno$ci moze zdynamizowaé
rynek kredytow hipotecznych udzielanych zaréwno przez banki hipoteczne, jak
i banki uniwersalne.

Opracowat Tomasz Obal
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