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Bariery rozwoju rynku kredytow hipotecznych udzielanych
na cele mieszkaniowe w Polsce

Wprowadzenie

Kredyty hipoteczne stanowia jedna z najpopularniejszych form finansowania potrzeb
mieszkaniowych osob fizycznych. Rozwoj rynku kredytéw hipotecznych w Polsce zostat zapoczatkowany
w latach 90. XX w. i utrzymuje tendencje wzrostowa zaréwno pod wzgledem liczby, jak i wartosci
udzielanych kredytéw hipotecznych. Obecnie polska gospodarka charakteryzuje si¢ o wiele wigksza
stabilnoscia, niz kilkanascie lat temu. Jedna z przyczyn takiej sytuacji jest przystapienie Polski do Unii
Europejskiej, ktore poprzedzone zostalo procesem dostosowawczym polskiego sektora bankowego do
wymogow stawianych przez regulacje unijne. Konsekwencja tych dzialan jest utrzymujacy si¢ od 5 lat,
spadkowy trend stop procentowych, ktory znaczaco wptynal na atrakcyjnos¢ kredytu hipotecznego. Jednak
w poczatkowym okresie funkcjonowania rynku kredytow hipotecznych warunki ekonomiczne i prawne
w Polsce nie byly wystarczajaco atrakcyjne, aby sprzyja¢ jego systematycznemu rozwojowi. Mimo
obserwowanego, znacznego wzrostu udzialu wartosci udzielonych kredytéw hipotecznych, zardéwno
w aktywach bankow, jak i w PKB, nadal funkcjonuja niektore bariery dynamicznego i prawidlowego
rozwoju rynku kredytow hipotecznych. Celem niniejszego opracowania, skoncentrowanego na specyfice
polskiego rynku kredytow hipotecznych udzielanych na cele mieszkaniowe, bedzie przedstawienie
istniejacych i pokonanych juz przeszkod jego rozwoju.

Struktura rynku kredytow hipotecznych w Polsce

Charakterystyka rynku kredytow hipotecznych powinna zosta¢ rozpoczgta od zdefiniowania
pojecia kredytu hipotecznego. Podczas, gdy waska definicja kredytu hipotecznego opiera si¢ gtéwnie na
rodzaju ustanawianego zabezpieczenia jego splaty, jakim jest hipoteka, to w szerokim ujeciu definicji
tego kredytu brany jest pod uwagg cel kredytowania, okres kredytowania oraz sposéb jego amortyzacji.
Zatem majac na uwadze rozbudowane znaczenie kredytu hipotecznego, mozna wskazac, iz:

- finansuje on inwestycje w nieruchomosci — mieszkaniowe, a takze niemieszkaniowe —
dopuszczalne jest rowniez finansowanie kredytem hipotecznym ruchomosci,

- sptacany jest przez dlugi okres (do kilkudziesigciu lat) — zaliczany jest wigc do kredytow
dhugoterminowych,

- uwzglednia mozliwos¢ tozsamosci przedmiotu zabezpieczenia z przedmiotem kredytowania,
gdyz kredytowana nieruchomo$¢ w wigkszosci przypadkow stanowi jednoczes$nie przedmiot
zabezpieczenia splaty tego kredytu —od wartosci nieruchomosci oszacowanej przy analizie mozliwosci
udzielenia kredytu zalezy jego wysoko$¢ — obecnie wskaznik okreslajacy stosunek kwoty kredytu do
wartos$ci nieruchomosci bedacej przedmiotem kredytowania (angielska nazwa tego wskaznika to loan
to value, od ktorej pochodzi skrot LTV) wynosi nawet 100%,

- jest obciazany relatywnie niskim ryzykiem ze wzgledu na niewielka zmienno$¢ wartosci
nieruchomosci w dlugim okresie czasu — w celu ochrony interesu wierzycieli stosuje si¢ jednakze
klauzule ,,ochrony wartosci”, wedlug ktorej w przypadku znacznego obnizenia wartosci
nieruchomosci koniecznym jest dokonanie wczesniejszej czeSciowej splaty kredytu w celu
przywrécenia wlasciwego poziomu wskaznika LTV,

- moze by¢ zbyty bezposrednio na rynku kapitatlowym albo stanowi¢ podstawe do emisji
listow zastawnych'.

Klasyfikujac kredyty hipoteczne wedlug kryterium celu ich przeznaczenia, mozna wyodrebnic
kredyty na cele mieszkaniowe, rozumiane jako budowa badz zakup nieruchomosci mieszkalne;j’.

'R. Papiez, Bankowos¢ hipoteczna w Polsce, TEXT, Krakow 2004, s. 186-187.
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Kredytobiorca moze by¢ zaréwno osoba fizyczna, jak i prawna. Finansowanie obiektow
przemystowych czy biurowych odbywa si¢ za pomoca $rodkéw pochodzacych z drugiej grupy
kredytow hipotecznych — kredytow komercyjnych. Zaréwno pierwsza, jak i druga grupa kredytow
hipotecznych moze by¢ udzielana przez banki uniwersalne i hipoteczne. Prawne umocowanie do tego
typu dzialalno$ci nadaje bankom uniwersalnym ustawa Prawo bankowe z 29 sierpnia 1997 r.,
natomiast bankom hipotecznym — Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych z 29 sierpnia
1997 r. Gléwna rdznica pomigdzy kredytami udzielanymi przez banki uniwersalne i banki hipoteczne,
oprocz m.in. sposobow szacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci, jest sposob ich refinansowania.
Podczas gdy banki uniwersalne finansuja udzielanie kredytow hipotecznych przyjmowanymi
depozytami, banki hipoteczne w Polsce znajduja zrédlo refinansowania kredytéw hipotecznych
poprzez emisjg listow zastawnych. Obecnie dzialaja na polskim rynku cztery banki hipoteczne, a ich
laczne zadluzenie w 2004 r. z tytulu wyemitowanych listow zastawnych wynosito 230 mln euro.
Banki uniwersalne pod wzgledem liczebnosci stanowia zdecydowana przewage na rynku kredytow
hipotecznych w stosunku do bankéw hipotecznych. Takze wolumen udzielonych kredytow
hipotecznych przez banki uniwersalne jest zdecydowanie wyzszy od wartosci udzielonych kredytow
przez banki hipoteczne. Nie mozna jednak nie zauwazy¢, iz udziat bankéw hipotecznych w rynku
kredytow hipotecznych wzrasta, co obrazuje wykres 1.

Wykres 1. Udzial bankéw hipotecznych w kredytach na finansowanie rynku nieruchomosci w latach 2000-
2002

2000 2001 2002

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych NBP.

Wozrasta takze udziat bankow hipotecznych w finansowaniu nieruchomos$ci mieszkaniowych,
cho¢ wigksza role na rynku odgrywaja w ramach finansowania nieruchomos$ci niemieszkaniowych
(zob. wykres 2).

Ocena rynku kredytow hipotecznych udzielanych na cele komercyjne, zarobwno przez banki
hipoteczne, jak i uniwersalne, jest jednak utrudniona. Ograniczone sa mozliwosci wyodrebnienia tych
kredytow w ramach sprawozdan finansowych bankéw. Powodem tej sytuacji jest mozliwosé
klasyfikowania tych kredytow jako kredytow na nieruchomos$ci niemieszkaniowe, kredytow dla
przedsigbiorcéw lub jako inwestycje kapitalowe. Nie istnieje bowiem rozréznienie pomigdzy

? Kredytem hipotecznym mozna réwniez sfinansowaé zakup lub budowe spétdzielczego, wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego lub domu w spoéldzielni mieszkaniowej. Jest to forma prawa wtasnosci, okreslona w
Ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 200 r. i nalezy ona do kategorii ograniczonych praw
rzeczowych.
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kredytem na realizacje projektu, a kredytowaniem fazy dhugoterminowe;j’. O wiele tatwiej jest ocenié
rynek kredytéw hipotecznych o przeznaczeniu na cele mieszkaniowe. Powodem tego jest nalozona
przez Narodowy Bank Polski precyzyjnos¢ sprawozdawczosci w tej kategorii. Dlatego tez ten typ
kredytu bedzie przedmiotem analizy w niniejszym opracowaniu.

Wykres 2. Udzial bankow hipotecznych w rynku kredytéw hipotecznych na nieruchomosci
mieszkaniowe i niemieszkaniowe w latach 200-2002.

=
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O Kredyty na cele mieszkaniowe m Kredyty na cele niemieszkaniowe

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych NBP.

Od 1991 r. obserwowany jest zdecydowany wzrost wartosci portfela kredytow hipotecznych
udzielanych na cele mieszkaniowe. Do 2002 r. warto$¢ portfela tych kredytow wzrosta okoto 12 razy.
Najszybciej rozwijat si¢ rynek kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe, udzielanych osobom
prywatnym. Warto$¢ kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe w latach 1991-2002 obrazuje tab. 1.

Tab. 1. Struktura kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe w latach 1991-2002.

Kredyty na cele Ifredyty .na el Kredyty
. . mieszkaniowe dla . .
mieszkaniowe dla . L. mieszkaniowe
Rok . podmiotow
oso6b fizycznych razem
gospodarczych
mid zt mid zt mid zt
1991 0,1 2,7 2.8
1992 0,2 3,3 3,5
1993 0,4 4,0 4.4
1994 0,5 4,7 52
1995 0,6 5,5 6,1
1996 1,0 5,8 6.8
1997 1,8 5,8 7.6
1998 3,0 5,8 8.8
1999 5,8 5,7 11,5
2000 9,5 6,3 15,8
2001 13,8 7,3 21,1
2002 23,2 9,0 32,2

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych NBP.

* Ryzyko zwiqzane z kredytowaniem nieruchomosci komercyjnych, red. M. Lea, The Urban Institute Consortuim
/USAID, Warszawa 1998, s. 39.
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Mimo wzrostu wartos§ci wolumenu kredytow w latach 1991-2002 zauwazalny byt
jednoczesnie spadek dynamiki wzrostu kredytow w latach 1999-2001. Powodem takiej sytuacji byt
wzrost inflacji, w konsekwencji czego nastapito podwyzszenie stop procentowych przez Rade Polityki
Pienigznej. Efektem takich dzialan byt wzrost oprocentowania kredytéw. Cena kredytow w polskiej
walucie stala si¢ o wiele mniej atrakcyjna, niz cena kredytow denominowanych w walutach obcych.
Rozpoczal si¢ wowczas systematyczny wzrost udzialu kredytow w walutach obcych w ogdlnym
wolumenie kredytow hipotecznych udzielanych na cele mieszkaniowe (zob. wykres 4).

Wykres 4. Udziat kredytéw walutowych w rynku kredytow hipotecznych udzielnych na cele
mieszkaniowe w latach 1996-2003.
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych NBP.

Mimo ryzyka kursowego kredyty te nadal spotykaja si¢ z szerokim zainteresowaniem klientow
— szczegdlnie osob fizycznych, gdyz ich oprocentowanie pozostaje nadal niskie w poréwnaniu
z kredytami zlotowymi, mimo iz stopy procentowe kredytow zlotowych znajduja si¢ na o wiele
nizszym poziomie, niz ten, na jakim ksztattowaty si¢ kilka lat temu.

Udzielanie kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe dla 0séb fizycznych skoncentrowane
jest w pigciu bankach uniwersalnych. Sa to Bank PKO BP SA, Pekao SA, Bank BPH, Bank Millenium
oraz BZ WBK. Nie nalezy zapomina¢, iz prawie wszystkie banki uniwersalne maja w ofercie kredyty
hipoteczne na cele mieszkaniowe. Cho¢ udziatl w rynku kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe,
podobnie jak w przypadku bankow hipotecznych, jest niewielki, nie rezygnuja one z konkurowania
z najbardziej aktywnymi bankami uniwersalnymi, gdyz kredyty hipoteczne zaliczaja si¢ do
najbezpieczniejszych i najbardziej dochodowych produktow bankowych.

Rozw0j rynku nieruchomosci mieszkaniowych a popyt na kredyty hipoteczne w Polsce

W gospodarce rynkowej kredyty hipoteczne stanowia istotne narzedzie wspierania stabilnego
rozwoju rynku nieruchomosci.

Istnieje wiele definicji okreslajacych rynek nieruchomosci. Mozna go przedstawié jako m.in.
dziatalno$¢ gospodarcza, w wyniku ktorej dochodzi do wymiany towaréw — nieruchomosci lub tez
zbior mechanizméw, przy pomocy ktorych przekazywane sa prawa i udzialy w nieruchomosciach,
ustalane sa ceny oraz przemieszczane sa réozne sposoby ich uzytkowania. Za jedna z definicji
najpeiej oddajacych istote¢ rynku nieruchomo$ci mozna uzna¢ stwierdzenie, iz rynek nieruchomosci
to ogdt warunkéw, w ktorych odbywa sie transfer praw do nieruchomosci i sa zawierane umowy
stwarzajace wzajemne prawa i obowiazki potaczone z nieruchomos$ciami. Nalezy pamigtac, iz rynek
ten nie ma statej siedziby i statutu, jak np. gietda. Jest wigc to rynek nieformalny, do ktorego
okreslenia mozna takze wuzy¢ terminu ,abstrakcyjny”, obejmujacego wszystkie transakcje
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nieruchomosciami na danym obszarze®. Rynek nieruchomosci posiada niejednolity charakter. Oznacza
to, iz w zaleznosci od przyjetego kryterium wyrdzni¢ mozna roézne jego rodzaje. Rynek nieruchomosci
mieszkaniowych wylaniany jest z rynku nieruchomosci wedhug kryterium przedmiotowego. Kryterium
to klasyfikuje rynek nieruchomos$ci wedtug ich rodzaju lub funkcji pelnionych przez nieruchomosé.
Konsekwentnie wigc do rynku nieruchomosci mieszkaniowych zaliczane sa domy jednorodzinne
i pojedyncze lokale mieszkalne®. Podaz na rynku nieruchomosci mieszkaniowych stanowia dwie grupy
nieruchomosci: nieruchomosci istniejace — oferowane ponownie do sprzedazy, oraz nieruchomosci
bedace w ofercie sprzedazy po raz pierwszy. Aby rynek nieruchomosci mieszkaniowych mogt spetiac
swoje podstawowe funkcje, wsrod ktorych najwazniejsza jest funkcja wymiany, umozliwiajaca przede
wszystkim realokacje praw majatkowych, co w konsekwencji stanowi zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych spoleczenstwa, musza zosta¢ spelione okreslone warunki. Prawidlowe
funkcjonowanie rynku nieruchomo$ci wymaga obecnosci duzej liczby sprzedajacych i kupujacych,
a takze swobody w ksztattowaniu cen, ktdre zapewnia powstanie konkurencji. Konieczne jest stworzenie
prawnych, instytucjonalnych oraz ekonomiczno- finansowych ram funkcjonowania rynku.

W 1993 r. Wschodnioeuropejska Fundacja Nieruchomosci przygotowata zestawienie kwestii,
jakie nalezalo skorygowaé¢ w celu umozliwienia prawidlowego rozwoju rynku nieruchomosci, w tym
nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Do najwazniejszych problemow wskazanych przez
Fundacj¢ mozna zaliczy¢:

1. niewystarczajacy system prawny i ustawodawczy, np. brak ustawy reprywatyzacyjnej, oraz
powolne wdrazanie ustaw dotyczacych nieruchomosci,

2. Dbrak strategicznej polityki panstwa w dziedzinie nieruchomosci,

3. brak porozumienia pomigdzy bliskimi (pokrewnymi) sektorami, instytucjami oraz migdzy
badaniami i zrédtami danych,

4. ogolna kondycja nieruchomosci w Polsce: nieodpowiednie nimi zarzadzanie oraz blgdny
sposob ich widzenia — nie jako atrakcyjnej formy kapitatu,

5. deficyt kapitatlowy — brak regulacji dotyczacych wierzytelnosci, wysoka stopa procentowa,

6. niewlasciwe postrzeganie przez spoteczenstwo warto$ci nieruchomosci oraz praw dziatania
wolnego rynku, brak ogélnego zrozumienia prawa i zasad, jakie rzadza transakcjami
dotyczacymi nieruchomosci,

7. brak infrastruktury zapewniajacej gromadzenie, opracowanie obieg danych,

8. nieprofesjonalne podejécie 0sdb prywatnych oraz przedsigbiorstw i instytucji do problemu
nieruchomosci,

9. brak ubezpieczen od odpowiedzialno$ci zawodowej,

10. brak zachety do inwestowania w nieruchomosci, takiej jak np. ulga w podatku dochodowym,

11. brak odpowiedniej ochrony prawnej klienta na rynku handlu nieruchomosciami,

12. problemy w funkcjonowaniu zarzadzen administracyjnych i podejmowaniu decyzji”®

Wigkszo$¢ z tych barier w rozwoju rynku nieruchomosci zostala juz wyeliminowana, m.in.
uregulowane zostaly zasady gospodarki przestrzennej, stworzono podstawy profesjonalnej obshugi
rynku nieruchomosci, wprowadzono standardy zawodowe rzeczoznawcy majatkowego. Rozpoczely
si¢ na szeroka skalg inwestycje w nieruchomos$ci mieszkaniowe. W 2000 r. na 1000 mieszkancow
przypadato w Polsce 306 mieszkan, natomiast w 2003 r. na t¢ sama liczbg¢ mieszkancow przypadato
juz 329,8 mieszkania’. Jednakze wynik ten nie jest zadawalajacy, gdyz we Francji, Niemczech czy na
Wegrzech na 1000 mieszkancow przypada znacznie wigcej mieszkan. Majac na uwadze obecne zasoby
mieszkaniowe w Polsce oraz prognozowany wzrost liczby ludnosci do 2010 r. do okoto 41 mIn®, mozna
stwierdzi¢, iz popyt na nie bedzie wykazywal tendencje wzrostowa. Jednakze wysokie ceny zakupu
nieruchomosci, a takze koszty inwestycji budowlanej powoduja koniecznos¢ wspierania finansowania
inwestycji mieszkaniowej kredytem hipotecznym. Popyt na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych

4 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek, PWN, Warszawa 1999, s. 30-31.

> Ibidem, s. 38-39.

8 Sesja planowania strategicznego, ,,Swiat Nieruchomosci” 1993, nr 4, s. 35-36.

" Dane GUS.

¥ Prognoza ludnosci Polski wedlug wojewédztw na lata 1999-2010, GUS, Warszawa 1990.
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stwarza wigc mozliwosci rozwoju rynku kredytow hipotecznych. O jego dynamice oraz wielkoSci
decyduje wiele innych czynnikéw, sposrod ktorych najwazniejsze to:

- wysoko$¢ dochoddw spoteczenstwa oraz stabilno$¢ zatrudnienia,

- poziom realnych stop procentowych.

Wysoko$¢ dochodoéw stanowi jednoczes$nie o popycie na nieruchomosci mieszkaniowe oraz
kredyty hipoteczne. Wedlug wskaznika dostgpnosci mieszkan, obrazujacego, ile metréw kwadratowym
mieszkania mozna kupi¢ za przecigtne wynagrodzenie, w 2000 r. w Polsce za przecigtne wynagrodzenie
mozna bylo naby¢ 0,65 m? mieszkania, podczas gdy w krajach Europy Zachodniej wskaznik ten
ksztaltowal si¢ na poziomie 2-4 m?’. Niski poziom wskaznika dostepnosci mieszkan wskazuje na
koniecznos$¢ korzystania z kredytu hipotecznego przy finansowaniu inwestycji, co stanowi czynnik
rozwoju rynku kredytow hipotecznych.

Kolejnym czynnikiem wptywajacym bezposrednio na popyt na rynku kredytéw hipotecznych
jest cena. Popyt na kredyt hipoteczny jest tym wyzszy, im nizsze jest jego oprocentowanie. Zaleznosé
tg odzwierciedla wzrost udziatu zadluzenia z tytutu kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe
w PKB. W 2000 r. saldo tych kredytow stanowito 2,3% PKB, w 2001 r. — ok. 2,35%, natomiast juz
w roku 2003 udziat ksztaltowat si¢ na poziomie 3,5%, a w 2004 r. wynosil okoto 4%. Trend spadkowy
stop procentowych obrazuje wykres 5.

Wykres 5. Oprocentowanie kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe w Polsce w latach 1995-2004.
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Zrédlo: J. Easzek, Bankowy system finansowania nieruchomosci mieszkaniowych dla indywidualnych
nabywcow, ,, Finansowanie Nieruchomosci” 2004, nr 1.

Sytuacja w mieszkalnictwie ma takze bezposrednie przetozenie na rozwdj rynku kredytow
hipotecznych na cele mieszkaniowe. W poczatkowym okresie transformacji zmiana dotacji dla
spotdzielni mieszkaniowych na dtug przyczynita si¢ do zmiany w strukturze finansowania inwestycji
mieszkaniowych. Na poczatku lat 90. zaangazowanie s$rodkow kredytowych w ramach nowych
inwestycji mieszkaniowych, prowadzonych przez spoéldzielnie mieszkaniowe, stanowito 60%.
Natomiast w potowie lat 90. wynosito ono zaledwie 10%'°.

Zauwazalny wzrost liczby inwestycji budowlanych, szczegoélnie w wigkszych aglomeracjach
miejskich, sprzyja wzrostowi popytu na kredyty hipoteczne na cele mieszkaniowe, zar6wno 0sob
fizycznych, jak i przedsigbiorcow. W osrodkach, takich jak Warszawa, Trojmiasto, Poznan, Krakow
czy Wroclaw, gdzie jest lepsza sytuacja na rynku pracy, niz w pozostatych miastach, realizowane sa

? Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa w Warszawie.
' M. Bryx, Finansowanie inwestycji mieszkaniowych, Poltext, Warszawa 2001, s. 72.
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nowe inwestycje, oddawanych jest do uzytku najwigcej nowych jednostek mieszkalnych. Tam tez
panuje najwigksze zainteresowanie kredytami hipotecznymi.

Ekonomiczno-prawne bariery w rozwoju rynku kredytéw hipotecznych w Polsce

Do rozwoju rynku kredytéw hipotecznych konieczne jest spelnienie okreslonych warunkow.
Do najwazniejszych mozna zaliczy¢:

- stabilizacj¢ makroekonomiczna oraz niskie nominalne i realne stopy procentowe, jako wymog
szerokiej dostepnosci kredytow,

- realne stopy procentowe na depozytach jako warunek gromadzenia oszczedno$ci w systemie
bankowym,

- konkurencje¢ pomigdzy bankami wymuszajaca rozszerzenie oferty kredytow hipotecznych,

- sprawny system rejestracji prawnej nieruchomosci i zastawu na nieruchomosci wspierany
przez sprawny system rejestracji geodezyjnej nieruchomosci,

- sprawny system windykacji nalezno$ci jako podstawa bezpieczenstwa kredytodawcy.

Na poczatku lat 90. zaden z tych warunkéw nie byl spetniony. W chwili obecnej rynek
kredytow hipotecznych rozwija si¢ pomyslnie. Do czynnikow, ktore przyczynity si¢ do takiej sytuacji,
mozna zaliczy¢ m.in.:

- szybka komercjalizacj¢ sektora bankowego oraz duza konkurencje wsrdéd bankow,

- udziat instytucji zagranicznych, np. Banku Swiatowego, Amerykanskiej Agencji Rozwoju

Migdzynarodowego czy Europejskiego Banku Odbudowy i Rozwoju,

- odczuwalna, postepujaca stabilizacje i optymizm konsumentéw w duzych miastach'’.

Droga do obecnego stanu rynkéw kredytéw hipotecznych udzielanych na cele mieszkaniowe
nie byla prosta.

Znacznym utrudnieniem rozwoju rynku kredytéw hipotecznych dla osoéb fizycznych byta
wysoka inflacja. Przyczyniala si¢ ona do koncentracji sptat realnych dlugoterminowego kredytu
w pierwszych latach jego splaty, likwidujac mozliwosci udzielania na wigksza skal¢ dlugoletnich
kredytow hipotecznych. Rozwigzaniem tego problemu staty si¢ kredyty indeksowane zaréwno kursem
waluty, jak i wysokos$cia dochodéw ludnosci. Kredyty te, szczegélnie w konstrukcji indeksacji
dochodami, byly bardzo skomplikowane i niewielu klientow potrafito zrozumie¢ ich zatozenia. Ich
udzielanie czy zaciaganie narazalo banki i kredytobiorcow na inne ryzyka, dotyczace m.in. wysokosci
dochodéw czy realnej stopy procentowej. Zaniepokojenie kredytodawcow 1 kredytobiorcow
spowodowat znaczny wzrost warto$ci nominalnej dlugu w ramach wtasnie kredytow indeksowanych.
Gdy pod koniec dekady inflacja spadia, nastapit wzrost stop procentowych (zob. wykres 5). Wowczas
podstawowym instrumentem finansowania popytu na rynku nieruchomosci mieszkaniowych staly si¢
wspominane juz w niniejszym opracowaniu kredyty denominowane, ktére charakteryzowaty si¢ niskimi
stopami procentowymi, ale jednocze$nie byly narazone na ryzyko kursowe'’. Obecnie poziom stop
procentowych ksztattuje si¢ na niskim poziomie, podobnie jak i poziom inflacji. Czynniki te stanowia
jedna z przyczyn wzrostu akcji kredytowej w ciagu ostatnich kilku lat. Mozliwe jest dalsze obnizenie
stop procentowych, co moze przyczyni¢ si¢ do dalszego wzrostu wolumenu sprzedazy kredytow
hipotecznych. Prognozy przewiduja, ze w 2009 r. kwota udzielonych kredytow osiagnie 96 mld z}"*.

Kolejna bariera szybkiego rozwoju rynku kredytéw hipotecznych, jak rowniez samego rynku
nieruchomosci mieszkaniowych, byto zjawisko traktowania mieszkania jako dobra socjalnego. Czgsto
naduzywano go jako elementu gry politycznej. Sektor mieszkaniowy absorbowal szoki spoteczne
zwiazane z transformacja, co odzwierciedlata polityka niskich czynszow, a takze brak restrykcji przy
zaleganiu z optatami czynszowymi czy tagodne podejscie do eksmisji hipotecznych. Zauwazalna byta
niech¢¢ oraz brak tradycji do obcigzania mieszkania dlugiem. Mieszkanie dalej w §wiadomosci
spotecznej traktowane byto jako dobro, a nie jako towar rynkowy czy tez inwestycja o duzej wartosci.
Jednoczesnie sektor bankowy narazony byl na ryzyko zwiazane z przyzwoleniem spotecznym oraz

" J. Laszek, Bankowy system finansowania nieruchomosci mieszkaniowych dla indywidualnych nabywcéw,
,Finansowanie Nieruchomosci”, op.cit.

"2 J. Laszek, Bariery rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce, Narodowy Bank Polski,
Warszawa 2004, s. 42.

' Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego (2005 r.).
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milczaca aprobata wladzy na niesptacanie kredytow. Przykladem zlych doswiadczen zwiazanych
z tego typu zjawiskiem jest stary portfel kredytow hipotecznych, udzielanych na cele mieszkaniowe
Banku PKO BP. W chwili obecnej, wnioskujac np. z wielkosci wolumenu kredytéw hipotecznych
w ostatnich latach, nie istnieje juz problem oporu przeciwko obciazaniu nieruchomos$ci mieszkalnych.
W Warszawie, w 11 pol. lat 90. zaobserwowano nawet nadmierna sklonno$¢ do zaciagania kredytow
pod zastaw mieszkania czy domu, natomiast pod koniec ubiegtej dekady pojawit si¢ niepokoj co do
utrzymania pracy niezbednej do obstugi zaciagnigtych zobowiazan. Obecnie obawy w stosunku do
zaciagania zobowigzan wystgpuja juz tylko w mniejszych osrodkach, cho¢ nie charakteryzuje ich tak
duza powszechnos¢, jak w latach 90.

Koszty wprowadzenia kredytéw hipotecznych do polskiego sektora finansowego byly kolejna
bariera w ich rozwoju. Kredyty hipoteczne na cele mieszkaniowe, a w szczegélnosci kredyty na
realizacje inwestycji budowlanych, nie sa proste w swej konstrukcji. Konieczne wigc bylo
szczegblowe przeszkolenie, a nastgpnie doszkalanie personelu bankowego oraz stworzenie
odpowiedniego zaplecza do udzielania i administrowania tymi kredytami. W chwili obecnej, gdy
naktady na rozwoj tych kredytow juz poniesiono, stanowia one kluczowe produkty uniwersalnych
bankow detalicznych.

Rozwdj pierwotnego rynku nieruchomosci w Polsce byt od samego poczatku finansowany
glownie systemem zaliczkowym, co stanowito niemaly problem zarowno dla bankow, jak i ich
klientow. Banki z wielka obawa udzielaly osobom fizycznym kredyty na budowe mieszkan przez
deweloperoéw, nie miaty bowiem kontroli nad przebiegiem inwestycji. Deweloperzy, prowadzac kilka
inwestycji budowlanych, nie maja obowiazku przeznaczenia $rodkéw finansowych, otrzymanych od
danej osoby, na finansowanie budowy tej nieruchomosci, w ktorej ta osoba miala zamiar naby¢
mieszkanie. Prawo pozwala na przekazanie otrzymanych s$rodkéw finansowych od nabywcow
mieszkan na dowolna inwestycj¢ prowadzona przez inwestora. W przypadkach upadtosci
deweloperow okazywato sig¢ czgsto, iz np. blok, w ktorym miato si¢ znajdowacé mieszkanie, budowg
ktorego sfinansowano kredytem hipotecznym dla osoby fizycznej, jeszcze nie zaczat by¢ budowany.
Oznaczato to, ze klienci bankow, ktorzy zaciagneli takie kredyty, pozostawali z niesptaconym dlugiem
bez mieszkania. Sytuacje tego typu oslabialy wiarygodno$¢ innych deweloperow, ludzie tracili chgé
zakupu nieruchomos$ci na rynku pierwotnym. Z duza rezerwa podchodzono do finansowania
inwestycji budowlanej kredytami dla przyszlych jej nabywcoéw. Takze ostrozniej podchodzono do
udzielania kredytow hipotecznych deweloperom. Moglo to wplyna¢ na spowolnienie procesu
powstawania pierwotnego rynku nieruchomosci, gdyz nie wszyscy deweloperzy mogli realizowac
inwestycje, finansujac je z wilasnych $rodkéw. W celu uniknigcia wspomnianych sytuacji oraz
zapewnienia bezpieczenstwa klientow bankéw, kredytodawcow 1 samych przedsigbiorcow
budowlanych stworzono instrumenty majace za zadanie administrowanie $rodkami finansowymi w ten
sposob, aby finansowaty one powstawanie konkretnej inwestycji. Sa to rachunki powiernicze, dzigki
ktorym pierwotny rynek nieruchomosci staje si¢ coraz bardziej godny zaufania klientow.

Jeszcze do niedawna istotng przeszkod¢ w prawidlowym, bezpiecznym rozwoju rynkow
kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe, stanowil brak informacji dotyczacej wiarygodnosci
kredytowej klientoéw. Nie istniata baza gromadzaca takie informacje z mozliwie najwigkszej liczby
bankéw oraz innych instytucji $wiadczacej ustugi na rzecz ludnosci. Sektor bankowy narazony byt
m.in. na ryzyko zwiazane z niesolidnoscia klientow w obstudze dlugu, jak réwniez ryzyko oszustw
zwigzanych m.in. z ubieganiem si¢ o kilka kredytow jednocze$nie pod zastaw jednej nieruchomosci.
Dzigki staraniom Zwiazku Bankoéw Polskich powstalo Biuro Informacji Kredytowej, ktoremu dane
udostepniaja banki i inne instytucje. Cho¢ jeszcze nie wszystkie instytucje wspotpracuja z BIK-iem, to
bariera braku historii kredytowej konsumentéw chcacych zaciagna¢ kredyt hipoteczny w znacznym
stopniu zostata zlikwidowana.

W polskim systemie bankowym brak jest $rodkow dlugoterminowych na zapewnienie
finansowania w dtugim okresie czasu. W przypadku duzych bankéw nie stanowi to jeszcze wigkszego
problemu. Zaniepokojenie moze nastapi¢ w przypadku szybkiego rozwoju rynku kredytow
hipotecznych. W krajach Europy Zachodniej, gdzie kredyty hipoteczne stanowia okoto 40% PKB ,
duzg role na rynku kredytow hipotecznych odgrywa sekurytyzacja. Podobne rozwiazanie bedzie
musialo by¢ zastosowane w Polsce.
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Istotna przeszkoda w szybkim tempie rozwoju zaréwno rynkow kredytow hipotecznych

i rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych jest niesprawno$¢ sadoéw rejonowych, prowadzacych

wydzialy ksiag wieczystych. Terminy dokonywania wpiséw w ksiggach wieczystych sa bardzo

odlegte od tych, w jakich skladane sa wnioski o ich dokonanie. Szybkos$¢ zalatwiania spraw

w wydziatach ksiag wieczystych w Polsce oraz w dwoch okregach: szczecinskim oraz warszawskim
przedstawiaja, wykresy 61 7.

Wykres 6. Srednia szybko$¢ obstugi wnioskow w wydziatach ksiag wieczystych w Polsce w latach 1997-2004
(w miesiacach).
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Zrédlo: Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego.

Wykres nr 7. Szybko$¢ obstugi wnioskow w wydziatach ksiag wieczystych w okrggu szczecinskim i
warszawskim w latach 1999-2004 (w miesiacach).
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Zrédlo: Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego.
Cho¢ zauwazalny jest znaczny wzrost szybkosci dokonywania zmian w ksiggach wieczystych

mimo ich ciaglego przyrostu — rocznie zaktadanych jest 860 000 nowych ksiag wieczystych, to nie jest
to jednak stan oczekiwany. Szybsza praca sadow przyczynitaby si¢ bezposrednio do spadku kosztow
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zwiazanych z kredytami hipotecznymi, gdyz nie byloby konieczne w wielu przypadkach
ubezpieczanie kredytow w okresie przejsciowym do momentu ustanowienia hipoteki. Czgs¢ sadow juz
jest w Polsce zinformatyzowana, jednakze nie wszystkie, co znacznie utrudnia proces udzielania
kredytow finansujacych inwestycje mieszkaniowe.

Do 2001 r. zagrozenie dla kredytodawcow stanowila hipoteka ustawowa — prawo niejawne,
zaspokajane w pierwszej kolejnosci. Bank, udzielajac kredytu o zabezpieczeniu hipotecznym, byt
narazony na ryzyko, ze w procesie windykacji z nieruchomosci mimo faktu ustanowienia hipoteki
zabezpieczajacej jego wierzytelno$¢ na pierwszym miejscu w ksiedze wieczystej mogto si¢ okazac,
ze istnieje takze hipoteka ustawowa, powstala na skutek zaleglosci podatkowych dtuznika. W 2001 r.
hipoteka ustawowa zostala zastapiona hipoteka przymusowa, majaca charakter jawny, z tytutu ktorej
roszczenia zaspokajane sg wedtug kolejnosci. To kolejny krok w kierunku sprawnego i bezpiecznego
rozwoju rynku kredytow hipotecznych w Polsce, co w konsekwencji prowadzi do sprawnie
rozwijajacego si¢ rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Ustawodawca zatagodzit takze inna barier¢ rozwoju obu rynkéw, a mianowicie Ustawa
z 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych wprowadzit stala optate sadowa za
dokonywanie wpiséw w ksiegach wieczystych zamiast optaty proporcjonalnej. Konsekwencja tego po
wejsciu w zycie tej ustawy bedzie znaczne obnizenie kosztow zwiazanych z ustanowieniem hipoteki,
jak 1 zmiana wpisow, np. wlasnosci. Analitycy rynku nieruchomosci twierdza, ze czgs¢ o0soOb
noszacych si¢ z zamiarem zakupu nieruchomosci w najblizszej przysztosci bedzie zwlekac
z dokonaniem transakcji do momentu wejscia w zycie tej ustawy, gdyz koszty zwiazane zar6wno
z kredytem, jak i samym przeniesieniem wtasnos$ci mieszkania czy domu, moga by¢ nizsze o kilka
tysiecy ztotych. Zaréwno kredytodawcy, jak i deweloperzy, nie obawiaja si¢ jednak znaczacego
zatrzymania sprzedazy kredytow hipotecznych czy nieruchomosci w okresie kilku miesigcy od daty
wejscia w zycie wspomnianych regulacji.

Poczatek dziatalno$ci bankow hipotecznych w Polsce zostat zorganizowany poprzez Ustawe
o listach zastawnych i bankach hipotecznych z 29 sierpnia 1997 r. Jego dalszy rozwoj jest utrudniony
przez niewielka liczb¢ bankéw hipotecznych, dziatajacych na polskim rynku. Dodatkowo,
konkurencja ze strony bankéw uniwersalnych ksztaltuje si¢ na bardzo wysokim poziomie. Wzrost
wolumenu sprzedazy kredytéw przez banki hipoteczne utrudniony jest poprzez relatywnie niewielkie
zainteresowanie inwestoroOw na rynku finansowym listami zastawnymi.

Zakonczenie

Banki udzielajace kredytow hipotecznych w poczatkowym okresie rozwoju ich funkcjonowania
w Polsce byly narazone na wiele ryzyk zwiazanych przede wszystkim z nieznajomo$cia nowej dziedziny
dziatalno$ci. Stosowaly wigc zaostrzone kryteria kredytowe, co w konsekwencji prowadzito do
udzielania niskich kwot kredytow w stosunku do wartosci nieruchomosci. Obecnie konkurencja
wymusita znaczne zliberalizowanie tych kryteriow. Dodatkowo, w kolejnych latach funkcjonowania
rynku kredytow hipotecznych sukcesywnie starano si¢ likwidowaé bariery jego rozwoju, wptywajace
takze na rozwoj rynku nieruchomosci. I cho¢ nie wszystkie bariery udato si¢ pokonaé, polskie rynki
nieruchomosci mieszkaniowych i kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe, w szczegodlnosci dla
0sob fizycznych, charakteryzuja si¢ wysoka dynamika wzrostu. Z kazdym rokiem udziatl kredytow
hipotecznych w finansowaniu nieruchomo$ci mieszkaniowych rosnie. Przewidywany wzrost akcji
kredytowych, finansujacych przedsigwzigcia mieszkaniowe dla 0sob fizycznych, wiazaé si¢ bedzie nie
tylko ze znacznym wzrostem udziatu portfela kredytow hipotecznych w PKB, ale takze z wrazliwoscia
sektora bankowego na zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci. Kryzys rynku mieszkaniowego,
ktorego Polska jeszcze w warunkach gospodarki rynkowej nie doswiadczyta, moze mie¢ znaczny wpltyw
na sektor bankowy. Taka sytuacja moze dostarczy¢ bankom przestanek do obrania innej polityki
kredytowej, a takze stworzy¢ kolejne bariery rozwoju rynku kredytow hipotecznych dla bezpiecznego
finansowania nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce.
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