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Zmiana warunkiem sukcesu
Dynamika zmian w organizacji - ewolucja czy rewolucja
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ZMIANY NA RYNKU BANKOWOSCI HIPOTECZNEJ
W POLSCE - EWOLUCJA CZY REWOLUCJA?

Genezy bankowosci hipotecznej nalezy si¢ dopatrywac¢ w greckiej hipotece
(400 r. p.n.e.). Stosowane woéwczas rozwigzania stworzyly podwaliny dla imple-
mentacji modelu finansowania nieruchomosci w krajach Europy Zachodniej i
Srodkowej, w tym takze w Polsce, ktéra stala si¢ druga ojczyzna hipoteki [Moraw-
ski 2002, s. 21]. W miare uplywu czasu wprowadzano coraz bardziej rozwinigte
instrumenty finansowe odgrywajgce istotna role w finansowaniu nieruchomosci.
Do instrumentéw tych zalicza si¢ przede wszystkim obligacje hipoteczne (wyko-
rzystywane gléwnie na rynku duriskim) oraz listy zastawne wystawiane pod
zastaw nieruchomosci, ktére staly sie przyczynkiem do rozwoju bankowosci stricte
hipotecznej na okupowanych przez zaborcéw ziemiach polskich. Instrumenty te
zaczeto wykorzystywac na szeroka skale najpierw w towarzystwach kredytowych
ziemskich i w towarzystwach kredytowych miejskich, a nastepnie w wyspecjali-
zowanych juz bankach hipotecznych.

Zaréwno towarzystwa kredytowe ziemskie, jak i towarzystwa kredytowe miej-
skie nie byly bankami, ich funkcjonowanie oparto na emisji listéw zastawnych, ktdre
obecnie s3 wylagcznym przywilejem bankéw hipotecznych. Zatem wspoéiczesnie
funkcjonujace banki hipoteczne powstaly na bazie zasad dzialania towarzystw
kredytowych, ktére wspomagaly system dlugoterminowego finansowania rynku
nieruchomosci. Towarzystwa kredytowe oraz banki hipoteczne aktywnie prowadzi-
ly swoja dzialalnos¢ na terenie Polski od potowy XVIII wieku do 1948 r., kiedy to ich
dzialalnos¢ zostala przerwana dekretem z dnia 25 pazdziernika 1948 r. o zasadach i
trybie likwidacji niektérych instytucji kredytu dlugoterminowego!. Oznacza to, ze w
Polsce w 1948 r. zakoriczyl sie pierwszy etap funkcjonowania instytucji hipotecznych
finansujacych rynek nieruchomosci za pomoca listéw zastawnych.

Kolejny etap rozwoju bankowosci hipotecznej w Polsce rozpoczal si¢ wraz z
wejsciem w zycie ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych (DzU 1997, nr 140, poz. 940, tekst jednolity: DzU 2003, nr 99, poz.
919, ze zm.). Stala sie ona fundamentem powstania pierwszych w powojennej

' DzU 1948, nr 52, poz. 411. Dckret ten zostal uchylony w dniu 1 lipca 1982 r., jednakze dopiero w
1997 r. banki hipoteczne mozna bylo formalnie tworzy¢.
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historii Polski bankéw hipotecznych emitujacych hipoteczne i publiczne listy
zastawne. Rozwiazania prawne oparto na najlepszych doswiadczeniach Niemiec,
gdzie system bankowosci hipotecznej z powodzeniem funkcjonuje juz ponad 100
lat. Niestety, stabilna podstawa prawna nie jest gwarantem najlepszego rozwoju
systemu bankowosci hipotecznej. Celem powyzszej ustawy bylo istotne ozywienie
rynku mieszkaniowego i stworzenie lepszych warunkéw dostepu do kredytow
mieszkaniowych, co miato sie przelozy¢ na intensywny rozwdj budownictwa
mieszkaniowego. Przeszkody natury ekonomicznej i prawnej nadal w znacznym
stopniu hamuja intensywny rozwdj tej galezi bankowosci. Na koniec 2006 r. w
Polsce dzialaly zaledwie cztery banki hipoteczne: BPH Bank Hipoteczny SA (funk-
cjonuje od 1999 r.), BRE Bank Hipoteczny SA (funkcjonuje od 1999 r.), Slaski Bank
Hipoteczny SA (funkcjonuje od wrzesnia 2001 r.) oraz Nykredit Realkredit A/S
SA? oddzial w Polsce (dzialalnos¢ operacyjna prowadzi od wrzesénia 2005 r.). W
planach bylo takze zatozenie Polskiego Banku Hipotecznego SA przez PKO BP SA
wspdlnie z Bankiem Gospodarstwa Krajowego na bazie licencji Bud-Banku SA. Z
powolania bankéw hipotecznych zrezygnowal takze BZ WBK SA oraz Pekao SA,
ktory uzyskal nawet w 2000 r. licencje na utworzenie banku hipotecznego, jednak
ze wzgledu na niezarejestrowanie spo6tki bankowej na skutek decyzji Unicredito
licencja ta wygasla. Pierwsze instytucje, ktére ubiegaly si¢ o licencje na prowadze-
nie dzialalnosci w formie banku hipotecznego musialy jednak czekaé¢ dwa lata na
uzyskanie takiej zgody. RHEINHYP wraz z BRE Bankiem SA zdecydowaly sie na
tworzenie bankéw hipotecznych od podstaw, natomiast HypoVereinsbank prze-
ksztalcit posiadana licencje banku uniwersalnego. Decyzja GINB-u byla zaskocze-
niem przede wszystkim dla BRE Banku SA, ktéremu odméwiono takiej procedury,
a ktéry mégl réwniez w ten sam sposéb wykorzystaé posiadana licencje przejetego
Polskiego Banku Rozwoju SA. Z zamiarem utworzenia banku hipotecznego nosit
sie takze dwczesny PBK SA, ktéry chcial wykorzystaé¢ ten sam proceder co Hy-
poVereinsbank i utworzyé bank hipoteczny, wykorzystujgc posiadana licencje
przejetego Pierwszego Banku Komercyjnego w Lublinie. Tu réwniez inwestor
strategiczny PBK SA nie zezwolil na takie postepowanie.

Drugi etap ewolucji bankowosci hipotecznej w Polsce przebiegal znacznie
wolniej niz etap pierwszy. Pomimo aktu prawnego uchwalonego specjalnie dla
tego typu instytucji w dalszym ciagu nie ma chetnych na tworzenie nowych ban-
kéw hipotecznych. Przyczyn takiego stanu rzeczy nalezy upatrywac zaréwno w
dlugotrwalym procesie licencyjnym, jak réwniez w tworzeniu regulacji z zakresu
wyceny wartosci bankowo-hipotecznej oraz prowadzenia rachunku zabezpiecze-
nia, czyli raportu prezentujacego wykorzystanie narzuconych bankom hipotecz-
nym limitéw dajacych podstawy do emisji listéw zastawnych z jednej strony, a z
drugiej strony gwarantujacych ich wysokie bezpieczeristwo [Cyburt 2003, s. 6].
Ponadto, funkcjonujace na polskim rynku banki o charakterze uniwersalnym moga
réwniez bra¢ udzial w finansowaniu nieruchomosci i niekoniecznie musza two-

2 Pod koniec marca 2006 r. Nykredit Realkredit A/S Oddzial w Polsce przejal funkcjonujacy w ra-
mach tej dunskiej grupy Nykredit Bank Hipoteczny SA, ktéry prowadzil dzialalnos¢ na terenie Polski
od 15 wrzeénia 2003 r.
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rzyé w swych strukturach spétki coérki zajmujgce sie bankowoscia hipoteczna.
Udzielenie diugoterminowego kredytu przez bank uniwersalny nie wymaga
zatem ubiegania sie o specjalne zezwolenia, poniewaz czynnos¢ taka zapewnia im
ustawa Prawo bankowe.

Finansowanie sektora nieruchomosci odbywa sie obecnie przy dominujacej roli
bankéw uniwersalnych. Pozyskuja one $rodki na kredyty hipoteczne przede
wszystkim z depozytéw krétkoterminowych. To za$ powoduje catkowite odejscie
do zlotej reguly bankowej, poniewaz krotkie terminy wymagalnosci pasywow
bankéw uniwersalnych s3 przyczyng wzrostu ryzyka dzialalnosci podstawowej
wobec juz znaczacego i ciggle rosnacego udziatu w aktywach kredytéw diugoter-
minowych. Banki uniwersalne nie s3 objete limitami wynikajacymi z ustawy o
listach zastawnych i bankach hipotecznych w zakresie ograniczania ryzyka. Istnie-
jaca konkurencja ze strony bankéw uniwersalnych ogranicza zatem tempo zmian
na rynku bankowosci hipotecznej w Polsce. Banki hipoteczne, dzialajace na mocy
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, odgrywajg wciaz marginalna
role. Portfel kredytowy dzialajacych na polskim rynku czterech bankéw hipotecz-
nych szacuje sie na ok. 4 mld zl. Przypada na nie ok. 5-6% kredytéw na nierucho-
mosci udzielonych przez polskie banki firmom i klientom indywidualnym. Na
koniec grudnia 2005 r. warto$¢ udzielonych przez banki komercyjne kredytéw
zabezpieczonych hipoteka wyniosla 72 mld zl. Z tej kwoty zaledwie 3,8 mld zl to
kredyty udzielone przez banki hipoteczne [Sytuacja finansowa... 2006, s. 42]. Ozna-
cza to, ze system finansowania nieruchomosci w Polsce jest wcigz stosunkowo
slabo rozwiniety niz np. w Niemczech czy w Danii, gdzie bankowos¢ hipoteczna
odgrywa zasadnicza role w rozwoju budownictwa mieszkaniowego. W krajach
zachodnich (np. w Danii, Holandii, Wielkiej Brytanii czy Portugalii) portfel ban-
kow finansujacych budownictwo mieszkaniowe przekracza nieraz 80% wartosci
oddawanych mieszkan i stanowi 50% PKB. W Polsce warto$¢ udzielonych kredy-
téow hipotecznych nie przekracza 5% PKB.

Ewolucyjne tempo rozwoju bankéw hipotecznych w naszym kraju wynika
réwniez m.in. z tego, ze mamy do czynienia z asymetrig informacji o rynku nieru-
chomosci i mozliwosci jego finansowania, co wiaZze sie z istolnym poziomem
ryzyka, ktére towarzyszy tym procesom. Utrudnienia w dostepie do powszech-
nych Zrédel informacji waznych dla inwestoréw powoduje spowolnienie proceséw
decyzyjnych i inwestycyjnych dotyczacych rynku nieruchomosci. Chociaz Komisja
Nadzoru Bankowego wydala w dniu 20 lipca 2000 r. Rekomendacje ] dotyczaca
tworzenia przez banki baz danych odnoszacych sie do rynku nieruchomosci, to
informacje te uznaje sie wciaz za niewystarczajace. W tym celu Zwigzek Bankéw
Polskich tworzy System Analiz i Monitorowania Rynku Nieruchomosci, ktéry jest
centralng baza danych na temat cen transakcyjnych na rynku nieruchomosci. Przy
budowie tego systemu wzorowano si¢ na wytycznych Rekomendagji J, takze na
doswiadczeniach BRE Banku Hipotecznego SA, ktory juz taka wiasng baze posia-
dal. Wzorem byt takze format SWDE (standard wymiany danych ewidencyjnych)
zawarty w Rozporzadzeniu z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i
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budynkéw3. W wyniku tych dzialari wypracowano forme jednolitego systemu,
ktéry bedzie umozliwial poszczegélnym bankom gromadzenie posiadanych przez
siebie informacji o nieruchomosciach w jednolitym standardzie i wymiang tych
danych miedzy poszczegdlnymi uczestnikami systemu. Zadaniem tego systemu
ma by¢ przede wszystkim ulatwienie bankom podejmowania decyzji zwigzanych
z finansowaniem nieruchomoéci, czego konsekwencjami maja by¢:

¢ ujednolicenie rodzajow informacji gromadzonych przez banki;

kategoryzacja parametréw stuzacych okresleniu wartosci nieruchomosci;
predykcja wartosci nieruchomoéci,

zwiekszenie bezpieczeristwa bankéw;

dalsza poprawa oferty bankowej, zaréwno poprzez obnizenie kosztéw dzia-
lalnosci kredytowej, jak i przyspieszenie proceséw decyzyjnych;

¢ rozwdj budownictwa mieszkaniowego w Polsce.

Banki hipoteczne nie rozwijaja sie tak intensywnie jak w innych krajach Europy
Zachodniej z jeszcze jednego powodu. Listy zastawne, do ktérych emisji uprawnione
sa banki hipoteczne, maja niska podaz. Dotychczas w hipoteczne listy zastawne
inwestuja wylacznie inwestorzy instytucjonalni. Do korica trzeciego kwartalu 2006 r.
nie przygotowano zadnej emisji listéw zastawnych skierowanej do inwestoréw
indywidualnych. W krajach rozwinietych listy zastawne dostepne dla inwestoréw
indywidualnych stanowia dobra alternatywe dla obligacji skarbu paristwa ze wzgle-
du na wyzsza rentowosé. Wiekszosé¢ dotychczasowych emisji zostalo objetych przez
wlascicieli i zalozycieli bankéw hipotecznych, aczkolwiek kolejne publiczne emisje
umozliwiajg nabywanie listéw zastawnych inwestorom instytucjonalnym, takim jak
otwarte fundusze emerytalne, fundusze inwestycyjne czy instytucje ubezpieczenio-
we. Inwestorzy ci mogg inwestowac w listy zastawne odpowiednio:

s towarzystwa ubezpieczeniowe — do 40% wartosci aktywéw,
e fundusze inwestycyjne — do 80% wartosci aktywoéw,

* fundusze emerytalne — do 40% wartosci aktywoéw,

¢ banki - bez ogranicze.

Polskie listy zastawne, ktére emitowane sa w zasadzie wylacznie dla zagra-
nicznych bankéw matek istniejacych bankéw hipotecznych, maja nizsze ratingi niz
listy emitowane poza Polska. Wigkszos¢ bankéw emitujacych listy zastawne ogra-
nicza indywidualnym inwestorom dostep do informacji o wydawanych przez nie
listach zastawnych, aktualnej wysokosci masy pokrycia, jej rzeczywistej wartosci
rynkowej i stopniu narazenia na wahania walutowe. Emisja listéw zastawnych
powinna by¢ najskuteczniejsza metoda refinansowania kredytéw hipotecznych i
powinna wplywaé na obnizenie kosztu kredytéw udzielanych przez banki hipo-
teczne. Zmiany przepisow prawnych przyczynily sie m.in. do tego, ze papiery
wartosciowe zabezpieczone hipotecznie oraz listy zastawne bankéw hipotecznych
o okresie wykupu powyzej 5 lat wylaczone s3 z obowigzku tworzenia rezerwy
obowiagzkowej, co mialo wplyna¢ na zmniejszenie kosztéw dzialalnosci tych ban-
kéw i wzrost ich konkurencyjnosci wzgledem bankéw uniwersalnych. Tymczasem
banki te, korzystajac z wyznaczonych im w ustawie czynnosci bankowych, emituja

* DzU 2001, nr 38, poz. 254.
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obok listow zastawnych coraz czesciej zwykle obligacje, co wynika zazwyczaj z
przyjetych celéw polityki zarzadzania aktywami i pasywami.

Powolne tempo rozwoju dzialalnosci bankéw hipotecznych w naszym kraju
uzaleznione jest zatem od takich czynnikéw, jak konkurencja ze strony bankéw
uniwersalnych, stabilizacja ekonomiczna, niepewnos¢ przysziych dochodéw
potencjalnych kredytobiorcéw. Inne czynniki, ktére wplywaja na rozwéj banko-
wosci hipotecznej w Polsce, to: popyt mieszkaniowy zwiazany z restrukturyzacja
gospodarki, stosunkowo wysokie i wcigz rosnace ceny mieszkan, niekorzystne
zmiany podatkowe, duzy udzial prywatnych mieszkann w strukturze zasobu,
rozwdj systemu ubezpieczen przejmujacego czgs¢ ryzyka kredytowego oraz roz-
w¢j technik sekurytyzacyjnych.

Aby rynek listéw zastawnych w Polsce rozwijal sie prezniej, nalezy przede
wszystkim usprawni¢ system nabywania wierzytelnosci hipotecznych oraz wpro-
wadzié¢ zwolnienia podatkowe i subsydia rzadowe. Ponadto skutecznym rozwia-
zaniem byloby stworzenie wtérnego rynku kredytu hipotecznego, jaki doskonale
sprawdza si¢ w Stanach Zjednoczonych. Do tego jednak potrzebne jest wdrozenie
w zycie ustawy o sekurytyzacji (ktérej projekt juz od ponad dwéch lat czeka na
rozpatrzenie) oraz istotne wspieranie rynku hipotecznego przez panstwo.

Przezwyciezenie licznych barier istniejacych zaréwno na rynku kapitalowym,
jak i na rynku nieruchomosci wydaje sie niezbednym warunkiem rozwoju systemu
bankowosci hipotecznej w Polsce. Rozpoczecie dzialalnosci pierwszych bankéw
hipotecznych w Polsce po piecdziesieciu latach ich absencji na naszym rynku
finansowym pobudzilo w znacznym stopniu funkcjonujace dotychczas banki
uniwersalne zajmujace si¢ kredytowaniem budownictwa mieszkaniowego i finan-
sowaniem dlugoterminowych przedsiewzie¢ inwestycyjnych kredytami hipotecz-
nymi, tj. zabezpieczonymi hipoteka ustanowiona na nieruchomosciach posiadaja-
cych odrebng ksiege wieczysta. Konkurencja bankéw hipotecznych miala sig
przejawia¢ poprzez emisje listéw zastawnych, przy niskim koszcie kredytu oraz
szybkiej i bardzo efektywnej procedurze kredytowej. Nadal jednak banki uniwer-
salne dominuja na naszym rynku i to one sa gléwnymi dostawcami kapitatu dla
finansowania rynku nieruchomosci w Polsce. Reasumujac, nalezy podkresli¢, ze w
Polsce, mimo ponad 180-letniej historii bankowosci hipotecznej, w dalszym ciggu
mamy do czynienia z ewolucja, a nie z rewolucja w tym segmencie.
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CHANGES IN POLISH MORTGAGE BANKING MARKET
— EVOLUTION OR REVOLUTION?

Summary

The development of mortgage banking in Poland is proceeding in two stages. The first stage of
evolution was in a period 1872-1948, the second has started in 1997. However, if we compare our
mortgage market with the other EU mortgage markets, in Poland we haven't to deal with a revolution
but with an evolution in mortgage banking system. Mortgage banks don’t evolve in Polish financial
market, because there’s no sign that in next few years the mortgage banks will be working at full speed.
The role of mortgage banks is getting smaller by the year.
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