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Wyzwania polskich bankéw hipotecznych

Banki hipoteczne w Polsce funkcjonuja na rynku od 1997 r. Jednak pomimo tak dlugiej obecnosci tych podmiotéw w
sektorze bankowym, nie posiadaja one do tej pory silnie okreslonej pozycji, a rola kredytowania hipotecznego nie jest
dostatecznie doceniona. W dalszym ciagu rynek listéw zastawnych jest stabo rozwinigty, a banki hipoteczne, jako
podmioty specjalistyczne, odgrywaja niewielka role w finansowaniu nieruchomosci.

Z historii bankéw hipotecznych wiadome jest, ze rozpoczely one swoja dziatalno$¢ jeszcze za czaséw zaboréw, w tym
samym okresie co instytucje w Niemczech. Niemieckie i polskie instytucje kredytéw hipotecznych maja wspdlny
poczatek oraz wspdlna historig. Jednak decyzjami éwczesnych wiadz, polskie instytucje kredytéw hipotecznych
zniknety z sektora bankowego na blisko 50 lat, tracac swoja szans¢ na dynamiczny rozwdj. Jak powszechnie wiadomo,
niemieckie banki hipoteczne sg jednymi z najlepiej funkcjonujacych podmiotéw w zakresie kredytéw hipotecznych i
listéw zastawnych. Dlatego tez kraza opinie, ze gdyby nie przerwa w funkcjonowaniu tych instytucji na ziemiach
polskich, mozliwe jest, ze polskie banki hipoteczne zajmowatyby réwnie silng pozycje na rynku, nie tylko polskim, ale
1 europejskim, instrumentéw finansowych co banki w Niemczech.

Wracajac jednak do rzeczywistosci, po zatwierdzeniu Ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, pierwsze
pomioty ztozyly swoja ofertg utworzenia bankéw hipotecznych. Niestety skomplikowane ustawodawstwo i dluga droga
legislacyjna spowodowaty, ze poczatki tych instytucji byty bardzo trudne. Pierwszy bank hipoteczny —
RHEINHYP-BRE (obecnie BRE Bank Hipoteczny) otrzymat licencje dopiero dwa lata po ztozeniu wniosku, gdyz tyle
czasu zajelty formalnosci. Najwigksze trudnosci w tym okresie sprawiato opracowanie regulacji, ktére do tej pory nie
wystgpowaty w bankach ze wzgledu na specyficzny, wynikajacy wytacznie ze specjalizacji bankéw hipotecznych
charakter. Z tego tez powodu wiele bankéw hipotecznych nie powstato, tym samym zmniejszajac szanse rozwoju tego
rynku.

Jako przyczyng stabej pozycji bankéw hipotecznych w finansowaniu sektora nieruchomosci upatruje si¢ dominujaca
rolg w tym zakresie bankéw uniwersalnych. Na koniec 2008 r. warto$¢ kredytow udzielonych sektorowi
niefinansowemu przez same banki hipoteczne stanowita 1% kredytéw udzielonych przez caty sektor bankowy.

Gtéwnym Zrédlem finansowania kredytow bankéw hipotecznych jest emisja listow zastawnych. Problemy zwigzane ze
znalezieniem nabywcow listow i zdobyciem w ten sposéb odpowiedniej puli srodkéw na refinansowanie kredytow,
przyczyniaja si¢ do spowolnienia akcji kredytowej bankéw hipotecznych. Przyczyna zmniejszenia zainteresowania
inwestycjami w listy zastawne moze by¢ migdzy innymi wzrost awersji do ryzyka na rynku krajowym oraz sytuacja
ptynnosciowa w sektorze bankéw komercyjnych. W warunkach globalnego kryzysu zaufania w 2008 r. i zaburzen na
rynku pieni¢znym wiele krajowych bankéw komercyjnych, ktére stanowig najwigksza grupa inwestor6w na rynku
listéw zastawnych w Polsce, ograniczyto swoje inwestycje w mato ptynne papiery wartosciowe. W konsekwencji, w
pazdzierniku 2008 r. nastgpito zmniejszenie ptynnosci na wtérnym rynku listéw zastawnych oraz odnotowano spadek
nowych emisji.

Na rynku nieregulowanym listéw zastawnych organizatorami obrotu sa najczesciej banki z tej samej grupy kapitatowe;j
co emitenci. Podmioty te petlnia réwniez funkcje agentéw ptatniczych, animatoréw rynku oraz depozytariuszy listow
zastawnych sprzedawanych w trybie oferty niepublicznej. Taki uktad tego rynku moze negatywnie wptywac na
funkcjonowanie bankéw hipotecznych, gdyz kazde problemy i cigzka sytuacja finansowa organizatoréw bedzie sig
odbijata w skutkach na dziatalnosci emitentow.

Moéwiac o problemach bankéw hipotecznych, nalezy pamigtacd, ze ich funkcjonowanie uzaleznione jest od nastrojow
panujacych na dwéch najwigkszych rynkach gospodarki i to czy bank dziata poprawnie, przynoszac zyski, w duzej
mierze zalezne jest od otoczenia zewngtrznego. Banki hipoteczne, jako posrednicy pomig¢dzy rynkiem finansowym a
rynkiem nieruchomosci, narazone sa na podwdjne zagrozenie. W roku 2009 musiaty one ograniczy¢ swoja dziatalnosc,
gdyz ze wzgledu na cigzka sytuacjg, zaréwno na rynku dlugéw jak i nieruchomosci, pojawit si¢ problem braku Zrddet
finansowania. Za przyktad moze postuzy¢ nieudana emisja BRE Banku Hipotecznego, ktéry na jesieri 2009 r.

strona 1/2



newss.pl
Wyzwania polskich bankéw hipotecznych

zaoferowat listy zastawne na kwotg 150 mln PLN i poniewaz nie znaleZli si¢ ch¢tni na te papiery, cata transza musiata
zostaé objeta przez akcjonariusza banku - BRE Bank.

Patrzac na dziatalnos$¢ bankéw hipotecznych od strony prawnej, problemem w funkcjonowaniu tych podmiotéw jest nie
w pelni uregulowane prawo dla instrumentéw bankéw hipotecznych, a takze liczne ograniczenia wynikajace z
ustawodawstwa. Co prawda $cisle okreslony przez Ustawe o listach zastawnych i bankach hipotecznych z 1997 r.
zakres dziatalnosci tych bakéw powoduje, ze udzielane kredyty i emitowane listy sa bardziej bezpieczne i wiarygodne,
jednak wysoce restrykcyjny charakter tej ustawy powoduje, ze zawgzone mozliwosci nie pozwalaja na rozwoj w
szerszym zakresie.

Pomimo to, ze popularnos¢ i wiarygodnos¢ listéw zastawnych, a takze samych bankéw hipotecznych, w kazdym roku
jest coraz wigksza, nie funkcjonuja one na tak wysokim poziomie jak odbywa si¢ to w innych krajach Europy, a ich
udziat w finansowaniu kredytow oraz na rynku dtugéw jest nadal niewielki.

Serdecznie zapraszamy Panistwa do udzialu w II Kongresie Zarzadéw Spétek ,,Kapitat dla firm”, ktéry odbedzie sig juz
12 kwietnia w Sali Notowanin w budynku GPW. Kongres ma za zadanie przyblizy¢ dostgpne polskim przedsigbiorcom
mozliwos$ci finansowania — zaréwno te tradycyjne, jak kredyt bankowy, leasing, faktoring, jak réwniez alternatywne
mozliwos$ci pozyskania kapitatu jak dotacje unijne, Venture Capital/Private Equity, Business Angels, obligacje
korporacyjne, czy debiut na rynku gtéwnym GPW oraz NewConnect. Wszelkie informacje dostgpne na stronie
internetowej: http://kongres.ipo.pl/
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