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W krajach wysoko rozwinietych poziom budownictwa mieszkaniowego
i handlu nieruchomos$ciami jest wyznacznikiem stanu gospodarki narodowej
oraz bogactwa spoleczenstwa. Inwestycje mieszkaniowe, zaré6wno budowa no-
wych domoéw, jak i remonty oraz modernizacje starej substancji mieszkanio-
wej, sq kolem zamachowym catej gospodarki.

W Polsce problem ten doczekat sie pierwszych opracowan juz ponad sze$é-
dziesigtlat temu, kiedy to E. Lipinski w swoich rozwazaniach podkreslal wage
zwiazku tegoz sektora i koniunktury gospodarczej. Uwazal, ze juz relatywnie
nieduzy wzrost popytu na mieszkania daje nieporé6wnywalnie wieksze uru-
chomienie produkcji i zatrudnienie krajowych sit wytwérczych [Lipinski,
1937], co przy obecnej sytuacji ekonomicznej naszego kraju jest szczegblnie
warte podkreslenia. Wydawaé by sie wiec mogto, iz w warunkach powaznego
deficytu mieszkaniowego, z jakim mamy dzisiaj do czynienia, kredyt hipotecz-
ny jako jedno z fundamentalnych Zrédet finansowania budownictwa bedzie
szeroko wykorzystywany. Tymczasem, pomimo nowych uregulowan praw-
nych, ten instrument finansowy odgrywa marginalng role.

Z takim stanem rzeczy mamy do czynienia nie tylko w Polsce, ale takze na
Wegrzech, w Czechach i na Stowacji [The Urban Institute, 1999, s. 17]. Wynika
z tego, ze problem ten moze dotyczyé¢ gospodarek panstw bedacych tuz po lub
w okresie transformacji systemowej. W krajach tych nie sg spelnione podsta-
wowe warunki sprawnego dziatania tego instrumentu finansowego, a wiec nie
ma relatywnie niskich stép procentowych, stabilnego tempa wzrostu gospo-
darczego i stabilnoS$ci samej gospodarki.

Zestawienie intensywnos$ci budownictwa mieszkaniowego oraz cen kredytu hipotecznego
w RFN (1970-1996)

Fragment pracy magisterskiej pt. Rozwdj bankowosci hipotecznej w Polsce w latach 1992-2000
napisanej pod kierunkiem prof. dr. hab. K. Opolskiego i obronionej w lipcu 2001 na WNE UW.
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Liczba oddanych lokali na
1000 mieszkancoéw
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I oprocentowanie nominalne [ oprocentowanie realne
A nasilenie budownictwa

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie: [Zebala M., 2000 s. 109-115].

Jak waznym czynnikiem ekonomicznym jest poziom oprocentowania, wi-
daé na rys. 1. Pokazana jest na nim zalezno$¢é pomiedzy liczba oddanych do
uzytku mieszkan na 1000 mieszkancow (intensywno$¢é budownictwa) a ceng
realna i nominalng kredytu hipotecznego w Niemczech. Obserwujac ten wy-
kres, mozna stwierdzi¢, ze wysoko$¢ oprocentowania kredytu mieszkaniowe-
go ma istotny wplyw na koniunkture w budownictwie mieszkaniowym, ktoéra
oczywiScie pozostaje w Scistym zwigzku z liczba udzielanych pozyczek. Nic
wiec dziwnego, ze tenze instrument w Polsce, gdzie jego cena utrzymuje sie na
poziomie kilkunastu procent, nie cieszy sie duza popularnoscia. Bardziej
atrakecyjne sg pozyczki nominowane w euro lub w dolarach o realnym opro-
centowaniu zblizonym do poziomu europejskiego (7-7,5 procent). Jednak
w przypadku tego typu transakcji dochodzi dodatkowy element, jakim jest
ryzyko kursowe, ktére znacznie obniza konkurencyjno$¢ tej oferty.

Nie tylko wysokie koszty obstugi kredytu hipotecznego odstraszaja poten-
cjalnych klientéw. Takze koszty uzyskania w znaczny sposéb zmniejszaja zain-
teresowanie nim. Produkty oferowane na polskim rynku podlegajg niezwykle
ostrym wymaganiom, ktére nie zawsze sg usprawiedliwione sytuacja ekono-
miczng. Skomplikowane procedury ustanawiane przez banki dziatajg na nie-
korzy$¢ Klienta, czyli poSrednio i na same instytucje finansowe. Potencjalny
kredytobiorca, zanim udowodni swojg wypltacalno$é¢, musi odwiedzié¢ kilka
urzedéw w celu zdobycia niezbednych zaswiadeczen.

Wysoki stopien biurokratyzacji, zaro6wno w jednostkach samorzgdowych,
jakiw samych bankach, wigze sie oczywiScie z dodatkowymi optatami. Koszty
rosng w zaleznos$ci od wartosci kredytowanej nieruchomosci, ale takze od jej
rodzaju. I tak oplata za wykonanie ekspertyzy okreslajagcej bankowo-hipotecz-
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ng warto$é moze wyniesé od 500 zlotych dla lokalu mieszkaniowego do powy-
zej 1000 dla domu jednorodzinnego. Do tego dochodzg prowizje za réznego
rodzaju ustugi przygotowawecze i ewentualnie odsetki karne za zwloke. Tabela
1. przedstawia oplaty i prowizje od klientéw indywidualnych w RHEIN-
HYP-BRE Bank Hipoteczny S.A. Nie sg one mate, a przeciez jest to bank, ktéry
z racji swojej specjalizacji powinien udzielaé¢ pozyczek na warunkach bar-
dziej konkurencyjnych niz instytucje uniwersalne.

W przypadku kredytu na nieruchomosci komercyjne optaty te sa znacznie
wyzsze. Koszt wykonania wspomnianej ekspertyzy moze przekroczy¢ 60 tys.
zlotych, co przy inwestycjach wielkich koncernéw nie odgrywa wiekszej roli,
ale przy projektach mniejszych, czesto rodzinnych firm, ma istotne znaczenie.
Trzeba podkreslié, ze to wtasnie przede wszystkim tego typu przedsiebiorstwa
cheiatyby skorzystaé z pomocy bankoéw i to one wytwarzaja duzg cze$é produk-
tu krajowego.

Oplaty i prowizje bankowe dla klientéw indywidualnych w RHEINHYP-BRE Bank Hipoteczny
S.A. (stan na dzien 10.05.2001)

Lp. RODZAJ OPLATY WYSOKOSC
1 Opfata za przyjecie wniosku od 100 PLN do 200 PLN

Prowizja za przygotowanie promesy kredytowej | kwota stanowigca do 1% przyznanego kredytu

3 Prowizja za przygotowanie kredytu kwota stanowiaca do 1,5% przyznanego kredytu

tacznie prowizja za przygotowanie promesy kredytowej oraz prowizja za przygotowanie kredytu nie
przekrocza kwoty stanowiacej do 1,5% przyznanego kredytu

4 Prowizja za zaangazowanie kwota stanowiaca 1% p.a. kwoty postawionej do
dyspozycji
5 Prowizja za przygotowanie aneksu 100 PLN

+ w przypadku podwyzszenia kwoty kredytu stawka prowizji za przygotowanie kredytu x
podwyzszona kwota kredytu

+ w przypadku przedfuzenia okresu stawka prowizji za przygotowanie kredytu plus
kredytowania kwota pozostata do sptfaty

6 Prowizja rekompensacyjna — z tytutu sptaty dla kredytéw o zmiennym oprocentowaniu: kwota
kredytu (czesci kredytu) przed terminem stanowiaca 1,5% kwoty kredytu (czesci kredytu)
okreslonym w umowie kredytu sptaconego(-nej) przed terminem okreslonym

w umowie kredytu

7 Odsetki od zadtuzenia przeterminowanego dla kredytéw o zmiennym oprocentowaniu w PLN
— 200% oprocentowania podstawowego
okreslonego w umowie kredytu,

dla kredytow w innych walutach niz PLN — 200%
kredytu lombardowego

Zrédlo: dane RHEINHYP-BRE Bank Hipoteczny S.A.

Relatywnie wysokie koszty uzyskania i obstugi pozyczki hipotecznej w is-
totny sposob ograniczaja zdolnosé kredytows statystycznego Polaka. Srednie
dochody spoteczenstwa w poréwnaniu z cenami mieszkan sg w chwili obecnej
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zbyt niskie, aby kredyt hipoteczny, pomimo swojego preferencyjnego charak-
teru, stat sie powszechnie dostepnym zrédiem finansowania. Takze przez Kil-
ka najblizszych lat relacja ta nie ulegnie gwaltownej zmianie, do tego potrze-
ba bowiem kilkunastu lat systematycznego wzrostu gospodarczego i zwigzane-
g0 z nim powiekszenia sie zamoznoSci spoteczenstwa. Wedlug oceny eksper-
tow z The Urban Institute nalezy sie liczy¢ z mozliwoS$cig wydtuzenia sie okre-
su pomiedzy wzrostem dochodu a zwiekszeniem sie popytu na dtugotermino-
we pozyczki w krajach bedacych w trakcie przemian gospodarczych [The
Urban Institute, 1999, s. 23].

W warunkach, gdy przychody gospodarstw domowych sg zbyt mate, aby sta-
nowi¢ zabezpieczenie splaty kredytu, finansowanie opiera sie w duzym stop-
niu na nieformalnych, a czasem nielegalnych mechanizmach, ktére ograni-
czajg efektywnos$é systemu finansowania hipotecznego [Brzeski, 1995, s. 11].
Domy i mieszkania budowane sg w takim przypadku za pomoca srodkéw uzys-
kanych z nieformalnych pozyczek wewnatrzrodzinnych, czesto udzielanych na
konto spadku. Takze swoiste kredyty kréotkoterminowe uzyskiwane od dostaw-
co6w materiatow budowlanych lub pétlegalnych parabankéw czy lombardéw
ogrywaja tu istotng role. Budowy tego typu ciagna sie latami, a postepy osigga-
ne sa skokowo wraz z naptywem funduszy. Takie stosunki sg do dzisiaj typowe
na niektérych obszarach wiejskich.

Niemniej jednak w Polsce istnieje duza luka pomiedzy potencjalnym
a efektywnym zapotrzebowaniem na mieszkania i kredyt hipoteczny. Dlatego
tez kluczowg kwestia staje sie przeksztalcenie popytu potencjalnego w efek-
tywny. Problem ten moze wynika¢ z btedéw polityki dotyczacej zar6wno strony
podazowej, jak i popytowej rynku mieszkaniowego. Przykltadem moga tu byé¢
dotacje mieszkaniowe, ktére w znaczny spos6b zmniejszaja zachety do prze-
prowadzki rodzin korzystajacych z takich swiadeczen. Nawet jesli takie gospo-
darstwo domowe sta¢ na kupno nowego mieszkania, to nie ma ono wystarcza-
jacej motywacji. R6wniez zapotrzebowanie na kredyt poddane jest dziataniu
podobnych czynnikéw. Jezeli istnieje mozliwo$é wziecia dotowanej przez
panstwo pozyczki to, pomimo znacznie diuzszego okresu oczekiwania na nia,
powstrzymane zostang starania o przyznanie pozyczki hipotecznej udzielanej
przez podmioty prywatne.

Tak wiec polityka socjalna panstwa ma niebagatelny wplyw na zapotrzebo-
wanie na kredyt mieszkaniowy i przy odpowiednim jej uzyciu mozna osiggnaé
istotny wzrost zainteresowania tym instrumentem finansowym. W konsek-
wencji luka pomiedzy popytem potencjalnym a efektywnym moze zostaé w po-
waznym stopniu zredukowana.

W tabeli 2. przedstawiono bariery przeksztalcenia wilasnie zapotrzebo-
wania potencjalnego w efektywne. Pomimo braku jednoznacznego zwigzku
pomiedzy popytem na mieszkania i na kredyt hipoteczny autorzy raportu uwa-
zaja, ze istnieje dodatnia korelacja pomiedzy nimi. Warta podkreSlenia jest
niemalta rola, jakg w ksztaltowaniu powyzszych wielko$§ci ekonomicznych
odgrywa niska mobilno$¢ spoteczenstwa polskiego. Moze napawacé to pewnym
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niepokojem w zwigzku z wplywem mobilnos$ci sity roboczej na wzrost gospo-
darczy w dluzszym okresie. Natomiast bariery w wyborze mieszkania i bariery
lokalizacyjne majg charakter tymczasowy i bedg stopniowo, w miare rozwoju
sektora budownictwa, przezwyciezane.

Glowne bariery przeksztalcenia popytu potencjalnego w efektywny

Bariery efektywnego popytu mieszkaniowego w Polsce | Bariery efektywnego popytu na kredyt hipoteczny
w Polsce

Ograniczona mobilno$¢ gospodarstw domowych Ograniczenia ptynnosci gospodarstw domowych
(nie sa one w stanie wpfaci¢ udziatu wtasnego)

Uboga oferta mieszkaniowa Ograniczenia wartosci LTV! stosowane przez
konserwatywnych kredytodawcow

Inne ograniczenia co do lokalizacji i rodzaju mieszkan | Wzglednie wysoki koszt kredytu hipotecznego,
a tani gminny kredyt na wykup mieszkan

Czynsz regulowany (sztucznie zaniza koszt istniejacych | Oczekiwania/postawy wobec zadtuzenia (dotyczy

mieszkan) kredytobiorcow i kredytodawcow)

Wysoki wzgledny koszt mieszkania Oczekiwania/postawy wobec kosztu mieszkania
w relacji do innych towaréw trwatego uzytku i do
dochodu

Przenoszenie wtasnosci po niewielkim lub zerowym Oczekiwania co do stabilizacji zatrudnienia

koszcie (dziatania w ramach prywatyzacji)

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie The Urban Institute, 1999, s. 19-20.

Znacznie istotniejsze konsekwencje majg czynsze regulowane. Bedg one
spowalniaé¢ zaré6wno popyt na inne mieszkania, jak i formowanie sie dyna-
micznego, finansowanego ze Srodkoéw prywatnych, sektora mieszkan na wyna-
jem. Poza tym tak dtugo, jak w niektérych rodzajach zasobow prawa lokatorow
daja poczucie ,,bycia wlascicielem”, lokale mieszkaniowe nie beda wykupy-
wane na wlasno$é. Dalej, wysokie rabaty udzielane przy wykupie mieszkan
powoduja, ze nie trzeba korzysta¢ z kredytu (w niektérych miastach mozna
takze wnosi¢ ptatno$é¢é w ratach przy niskim oprocentowaniu lub bez oprocen-
towania).

Oczekiwania i przyjmowane postawy wobec zadluzenia i optat za mieszka-
nie stanowia przeszkode, ktéorg mozna okresli¢ jako psychologiczng. Po-
wszechne jest mniemanie, ze gospodarstwo domowe powinno na koszty miesz-
kaniowe przeznaczaé¢ niewielkg cze$é swojego dochodu. Przekonanie to czer-
pie swoje korzenie z okresu sprzed reform systemowo-gospodarczych, kiedy
faktycznie relacje takie byly sztucznie utrzymywane przez lata. Obecnie jed-

1 Loan to value. Jest to wskaznik: kredyt do wartos$ci nieruchomosci. LTV = 80% oznacza, ze
kredyt pokrywa 80% warto$ci nieruchomosci.
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nak, po urynkowieniu stosunkéw ekonomicznych, obcigzenia czynszowe
osiggnely poziom zblizony do europejskiego.

Do barier psychologicznych mozna takze zaliczy¢ traktowanie mieszkania
przez gospodarstwa domowe jako dobra w pewnym sensie socjalnego. W kon-
sekwencji istnieje nieche¢ i brak tradycji do obcigzania go dlugiem hipotecz-
nym. Problem ten wystepuje z wiekszg intensywnos$cig w matych miastach i na
prowincji, gdzie w dalszym ciggu oczekuje sie od rzadu umorzenia diugu,
zwlaszcza w przypadku zaj$cia niekorzystnych wydarzen ekonomicznych.

Nie mniej istothym elementem jest wizerunek mieszkania w §wiadomos§ci
Polakéw. Nie jest ono jeszcze postrzegane jako dobro §wiadczace o pozycji
spolecznej. Wymagajaca tak wysokich naktadéw i jednocze$nie niegwarantu-
jacanobilitacji socjalnej inwestycja nie jest juz tak atrakcyjna dla wielu oséb.
Nie chodzi tu o nieche¢ czy uprzedzenia do zaciggania kredytu, o czym moze
Swiadczy¢é podwojenie zadluzenia gospodarstw domowych tylko w latach
1998-1999 (z 18,4 do 36,6 mld ztotych) [Karpinski, 2000, s. 65]. Wiekszo§¢ z po-
zyskanych w trakcie tzw. boomu kredytowego $rodkéw zostata przeznaczona
na dobra typowo konsumpcyjne, tj. wysokiej jakosci sprzet hi-fi czy samocho-
dy. Odsetek funduszy przeznaczonych w tym okresie na remont lub budowe lo-
kalu mieszkaniowego byl relatywnie niski.

Przy identyfikacji przeszkéd rozwoju rynku kredytéw hipotecznych trzeba
pamietaé o barierach i ryzyku, jakie podejmuja banki wchodzace w ten sektor.
Do podstawowych nalezy zaliczyé:
¢ inflacyjne ryzyko nominalnego przyrostu zadiuzenia przy technikach in-

deksowych lub ograniczenia dostepnos$ci kredytu i ryzyko niewyptacalnos-

ci przy jego wzroscie przy technikach tradycyjnych;

* niepewno$¢ co do przysztego ksztaltowania sie realnych dochodéw ludnos-
ci oraz indywidualnych kredytobiorcow;

¢ niepewnos$é co do poziomu i rodzaju ryzyka kredytowego w tym sektorze;

¢ niedostateczne tempo prywatyzacji, co w konsekwencji uniemozliwia szyb-
kie tworzenie rynku mieszkaniowego oraz efektywng rynkowg realokacje
zasobow oparte na stosunkowo niewielkich kredytach na zamiany lokali.

Ostatnig kategorig ograniczen, o ktérych nalezy wspomnieé, sg nie w pelni
efektywne regulacje prawne. Obowigzujace przepisy, w tym ustawa o listach
zastawnych i bankach hipotecznych z dnia 29 sierpnia 1997 roku, tworza nie
tylko mozliwoS$ci rozwoju tego sektora rynku finansowego, ale zawierajg jed-
noczesSnie pewne bariery. Przeszkody te wynikajg w gié6wnej mierze z niespoj-
nosci przepiséw, a takze z pewnych zaszlo$ci systemowych. Do najbardziej
istotnych przeszkéd legislacyjnych trzeba zaliczyé:

e Hipoteke ustawowag i nieograniczone przywileje egze-
kucyjne Skarbu Panstwa.

e Skomplikowanag procedure ustanowienia zabezpiecze-
nia hipotecznego: nie tylko podwyzsza koszty, ale r6wniez w istotny
sposob wydluza czas postepowania, dodatkowo wymusza na osobach trze-
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cich (niebedacych dluznikami banku), ustanawiajacych omawiane zabez-

pieczenie, dokonanie tej czynnos$ci wylacznie w formie aktu notarialnego.

e Ograniczenia obrotu wierzytelnosSciami: utatwienia w mie-
dzybankowej wymianie wierzytelnos$ci stanowia jeden z podstawowych
warunkow, jaki musi zostaé spelniony, by wtorny rynek wierzytelnosci
hipotecznych (w tym listow zastawnych) stat sie bardziej ptynny, a wiec
atrakeyjniejszy dla potencjalnych inwestorow.

e Wysokie oplaty sgdowe zwigzane z przelewem wierzy-
telnos$Sci hipotecznych: obecnie jest to jeden z podstawowych ele-
mentéw ograniczajgcych plynnos$é wierzytelnosci hipotecznych, nabycie
przez bank dlugu hipotecznego wiagze sie z oplatg kilkakrotnie wyzsza niz
samo ustanowienie wierzytelnosSci.

e Nieefektywny system ksigg wieczystych: obecnie w zalezno$-
ci od regionu kraju, a takze od wielkosci oSrodka miejskiego, na wpis do
ksiegi wieczystej mozna czekaé¢ nawet powyzej p6t roku.

e Prawoupadlo$ciowe: nalezy zwiekszyé zabezpieczenia praw wierzy-
cieli hipotecznych w postepowaniu upadloSciowym, gdyz przy obecnym
stanie prawnym w przypadku likwidacji majatku masy upadio$ci nie sg
one nalezycie chronione — niemozno$¢ skutecznego egzekwowania.

e Prawospoéldzielcze: nalezy dopuscié powstanie praw do poszczegoél-
nych lokali jeszcze przed zakonczeniem budowy, co umozliwi cztonkom
spoéldzielni zaciggniecie kredytu hipotecznego na wykonczenie lokali.

e Przepisy umozliwiajgce pozyskiwanie §rodkéw na kre-
dyty hipoteczne: nalezy ustawowo poszerzy¢ mozliwoSci inwestowa-
nia w listy zastawne poszczegélnym instytucjom finansowym (funduszom
emerytalnym, otwartym funduszom inwestycyjnym, towarzystwom ubez-
pieczeniowym, itp.), a takze zlagodzi¢ limity koncentracji dotyczace war-
tosSci listéw zastawnych zakupionych od jednego emitenta, zwolni¢ z rezer-
wy obowigzkowej i przyznaé¢ zdolno$é lombardowag?2.

Dodatkowego wyjaSnienia wymaga pierwsza z wymienionych przeszkéd.
Przedstawiciele sektora bankowego w Polsce wymieniajg wlasnie hipoteke
ustawowaq jako jedng z gléwnych barier utrudniajacych wejscie na rynek finan-
sowania inwestycji mieszkaniowych oraz rozwéj dziatalnoseci na tym rynku.

Fundamentem sprawnego finansowania budownictwa jest dobrze funkcjo-
nujaca instytucja hipoteki jako instrumentu zabezpieczenia kredytu. O jej
przydatnosci decyduje mozliwosé skutecznego zaspokojenia roszezen wierzy-
ciela w postepowaniu egzekucyjnym z nieruchomosei.

W wiekszoSci krajow Swiata regulacje prawne nadajg Skarbowi Panstwa
pewne uprawnienia i przywileje ustawowe dotyczace poboru podatkéw i in-
nych naleznych mu zobowiagzan finansowych. W Polsce jednym z takich praw
jest tak zwana hipoteka ustawowa, przyznajgca rzadowi uprawnienia w posta-

2 Opracowane na podstawie: Fundacja na Rzecz Kredytu..., 2000.
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ci automatycznego zabezpieczenia na nieruchomos$ci nalezgcej do diuznika
niesplacajgcego zobowigzan wobec Skarbu Panstwa lub gminy. Hipoteka zo-
staje ustanowiona z chwilg niedotrzymania przez diuznika warunku sptaty
naleznosci, bez koniecznos$ci podejmowania przez wiladze jakichkolwiek in-
nych dziatan. Hipoteka przynalezna Skarbowi Panstwa jest nie tylko instru-
mentem stosowanym w trybie przyspieszonym, ale takze jest to instrument
uprzywilejowany, co oznacza, iz nadaje sie mu pierwszenstwo w zaspokajaniu
roszczen przed innymi wierzycielami i ich zabezpieczeniami, nawet jezeli zo-
staly one wpisane do ksigg wieczystych przed powstaniem zadluzenia wobec
panstwa.

Dla kredytodawcow najpowazniejszym problemem wynikajgcym z hipote-
ki ustawowej obciazajacej dang nieruchomos$¢ jest wlasnie pierwszenstwo
owej hipoteki wobec zabezpieczen pozostalych wierzycieli. W §wietle obo-
wigzujacych regulacji prawnych okres$lajacych kolejnos$é zaspokajania po-
szczegblnych wierzycieli w nastepstwie wymuszonej sprzedazy nieruchomos-
ci, hipoteka ustawowa Skarbu Panstwa (niezaleznie od tego, czy zostala zare-
jestrowana, czy tez nie) znajduje sie na pozycji trzeciej, majac tym samym
pozycje wyzsza od hipoteki umownej (kontraktowej) kredytodawcy, zajmu-
jacej pozycje szésta. Prywatny kredytodawca moze stwierdzié, iz na nierucho-
mosci stanowigcej zabezpieczenie udzielonego przez niego kredytu hipotecz-
nego ustanowiono hipoteke ustawowg majacg pierwszenstwo wobec zabez-
pieczenia kredytu hipotecznego w wypadku sprzedazy wymuszonej.

Nowe przepisy uchwalone w ostatnim okresie zmienily nieco pozycje hipo-
teki ustawowej w Polsce. Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych
podniosta range zastawu przystugujacego kredytodawey, ale tylko w wypadku
kredytéw udzielanych przez licencjonowane banki hipoteczne. Obecnie kre-
dytom tych instytucji przysluguje pierwszenstwo przed hipotekg ustawowg
Skarbu Panstwa, natomiast tej nadal przystuguje pierwszenstwo przed kredy-
tami udzielanymi przez banki uniwersalne. Zréznicowanie to wprowadzono
w celu podniesienia bezpieczenstwa listow zastawnych.

Ponizej zostal przedstawiony schemat udoskonalen systemu finansowania
hipotecznego zalecanych przez Fundacje na Rzecz Kredytu Hipotecznego.
Jest ich niematlo, jednak nalezy zdawaé sobie sprawe, ze przy odrobinie dob-
rej woli organéw ustawodawczych ze wszystkich mozliwych bariery legislacyj-
ne sg najlatwiejsze do pokonania.

Wszystkie wspomniane wyzej ograniczenia w efekcie znacznie zmniejszajg
efektywnos$é kredytu hipotecznego. OczywisScie nalezy zdawaé¢ sobie sprawe
z relatywnie krotkiego okresu funkcjonowania tego systemu finansowania.
Procedury i mechanizmy decydujgce o jego wydajnoSci nie zostaly jeszcze
catkowicie uformowane. Ponadto trzeba pamieta¢ o niekorzystnych warun-
kach makroekonomicznych, o braku stabilizacji gospodarczej, co nie pozosta-
je bez wplywu na skutecznos$é pozyczki hipotecznej jako dlugookresowego in-
strumentu finansowania.
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Schemat zalecanych udoskonalen systemu finansowania hipotecznego
Zroédlo: opracowanie wiasne.

Kredytobiorca
 uporzadkowanie systemu ksiag wieczystych
* usprawnienie systemu komputerowej ewidencji
« wdrozenie elektronicznej ksiegi wieczystej

1

( A

Bank hipoteczny l l

« zniesienie hipoteki ustawowej oraz
szerokiego zakresu uprawnien panstwa
* wzmocnienie pozycji wierzyciela,
w sytuacji gdy przedmiotem hipoteki
jest prawo spdétdzielcze

List zastawny

« zezwolenie na wykorzystanie w operacjach otwartego rynku

» ztagodzenie limitéw koncentracji co do listéw zastawnych
zakupionych od jednego emitenta

* zwolnienie z rezerwy obowigzkowej

* przyznanie zdolnosci lombardowej

* przywrécenie szczegélnej ochrony
uprzywilejowanego zaspokojenia
wierzycieli rzeczowych z masy upadtosci

. J

( )

Inwestorzy finansowi
Zezwolenie na inwestowanie w listy zastawne:
« funduszom emerytalnym
« otwartym funduszom inwestycyjnym
« towarzystwom ubezpieczeniowym
* spoéfdzielczym kasom
oszczednos$ciowo-kredytowym
* kasom oszczedno$ciowo-budowlanym

Jednakze istniejgcej w Polsce luki pomiedzy potencjalnym a efektywnym
zapotrzebowaniem na kredyt hipoteczny nie da sie w zupelnosci usprawiedli-
wi¢ ogolnoekonomicznymi przeszkodami. Nie mniej wazng bariere szerszego
wykorzystania tego instrumentu stanowia, z jednej strony, socjalno-ekono-
miczne uwarunkowania gospodarstw domowych i psychologiczne wzorce za-
chowan utrwalone w $§wiadomosci spolecznej, a z drugiej — sama architektu-
ra kredytu hipotecznego, nie zawsze dostosowanego do potrzeb i mozliwosci
klienta. Dlatego tez pomimo niewatpliwej ewolucji rynku pozyczek hipotecz-
nych, instrument ten dalej jest wykorzystywany do wspierania budownictwa
mieszkaniowego w nieznacznym stopniu.
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