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W krajach wysoko rozwiniêtych poziom budownictwa mieszkaniowego
i handlu nieruchomoœciami jest wyznacznikiem stanu gospodarki narodowej
oraz bogactwa spo³eczeñstwa. Inwestycje mieszkaniowe, zarówno budowa no-
wych domów, jak i remonty oraz modernizacje starej substancji mieszkanio-
wej, s¹ ko³em zamachowym ca³ej gospodarki.

W Polsce problem ten doczeka³ siê pierwszych opracowañ ju¿ ponad szeœæ-
dziesi¹t lat temu, kiedy to E. Lipiñski w swoich rozwa¿aniach podkreœla³ wagê
zwi¹zku tego¿ sektora i koniunktury gospodarczej. Uwa¿a³, ¿e ju¿ relatywnie
niedu¿y wzrost popytu na mieszkania daje nieporównywalnie wiêksze uru-
chomienie produkcji i zatrudnienie krajowych si³ wytwórczych [Lipiñski,
1937], co przy obecnej sytuacji ekonomicznej naszego kraju jest szczególnie
warte podkreœlenia. Wydawaæ by siê wiêc mog³o, i¿ w warunkach powa¿nego
deficytu mieszkaniowego, z jakim mamy dzisiaj do czynienia, kredyt hipotecz-
ny jako jedno z fundamentalnych Ÿróde³ finansowania budownictwa bêdzie
szeroko wykorzystywany. Tymczasem, pomimo nowych uregulowañ praw-
nych, ten instrument finansowy odgrywa marginaln¹ rolê.

Z takim stanem rzeczy mamy do czynienia nie tylko w Polsce, ale tak¿e na
Wêgrzech, w Czechach i na S³owacji [The Urban Institute, 1999, s. 17]. Wynika
z tego, ¿e problem ten mo¿e dotyczyæ gospodarek pañstw bêd¹cych tu¿ po lub
w okresie transformacji systemowej. W krajach tych nie s¹ spe³nione podsta-
wowe warunki sprawnego dzia³ania tego instrumentu finansowego, a wiêc nie
ma relatywnie niskich stóp procentowych, stabilnego tempa wzrostu gospo-
darczego i stabilnoœci samej gospodarki.

Rys. 1.
Zestawienie intensywnoœci budownictwa mieszkaniowego oraz cen kredytu hipotecznego
w RFN (1970–1996)
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Fragment pracy magisterskiej pt. Rozwój bankowoœci hipotecznej w Polsce w latach 1992–2000
napisanej pod kierunkiem prof. dr. hab. K. Opolskiego i obronionej w lipcu 2001 na WNE UW.



;ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie: [Zêbala M., 2000 s. 109–115].

Jak wa¿nym czynnikiem ekonomicznym jest poziom oprocentowania, wi-
daæ na rys. 1. Pokazana jest na nim zale¿noœæ pomiêdzy liczb¹ oddanych do
u¿ytku mieszkañ na 1000 mieszkañców (intensywnoœæ budownictwa) a cen¹
realn¹ i nominaln¹ kredytu hipotecznego w Niemczech. Obserwuj¹c ten wy-
kres, mo¿na stwierdziæ, ¿e wysokoœæ oprocentowania kredytu mieszkaniowe-
go ma istotny wp³yw na koniunkturê w budownictwie mieszkaniowym, która
oczywiœcie pozostaje w œcis³ym zwi¹zku z liczb¹ udzielanych po¿yczek. Nic
wiêc dziwnego, ¿e ten¿e instrument w Polsce, gdzie jego cena utrzymuje siê na
poziomie kilkunastu procent, nie cieszy siê du¿¹ popularnoœci¹. Bardziej
atrakcyjne s¹ po¿yczki nominowane w euro lub w dolarach o realnym opro-
centowaniu zbli¿onym do poziomu europejskiego (7–7,5 procent). Jednak
w przypadku tego typu transakcji dochodzi dodatkowy element, jakim jest
ryzyko kursowe, które znacznie obni¿a konkurencyjnoœæ tej oferty.

Nie tylko wysokie koszty obs³ugi kredytu hipotecznego odstraszaj¹ poten-
cjalnych klientów. Tak¿e koszty uzyskania w znaczny sposób zmniejszaj¹ zain-
teresowanie nim. Produkty oferowane na polskim rynku podlegaj¹ niezwykle
ostrym wymaganiom, które nie zawsze s¹ usprawiedliwione sytuacj¹ ekono-
miczn¹. Skomplikowane procedury ustanawiane przez banki dzia³aj¹ na nie-
korzyœæ klienta, czyli poœrednio i na same instytucje finansowe. Potencjalny
kredytobiorca, zanim udowodni swoj¹ wyp³acalnoœæ, musi odwiedziæ kilka
urzêdów w celu zdobycia niezbêdnych zaœwiadczeñ.

Wysoki stopieñ biurokratyzacji, zarówno w jednostkach samorz¹dowych,
jak i w samych bankach, wi¹¿e siê oczywiœcie z dodatkowymi op³atami. Koszty
rosn¹ w zale¿noœci od wartoœci kredytowanej nieruchomoœci, ale tak¿e od jej
rodzaju. I tak op³ata za wykonanie ekspertyzy okreœlaj¹cej bankowo-hipotecz-
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n¹ wartoœæ mo¿e wynieœæ od 500 z³otych dla lokalu mieszkaniowego do powy-
¿ej 1000 dla domu jednorodzinnego. Do tego dochodz¹ prowizje za ró¿nego
rodzaju us³ugi przygotowawcze i ewentualnie odsetki karne za zw³okê. Tabela
1. przedstawia op³aty i prowizje od klientów indywidualnych w RHEIN-
HYP-BRE Bank Hipoteczny S.A. Nie s¹ one ma³e, a przecie¿ jest to bank, który
z racji swojej specjalizacji powinien udzielaæ po¿yczek na warunkach bar-
dziej konkurencyjnych ni¿ instytucje uniwersalne.

W przypadku kredytu na nieruchomoœci komercyjne op³aty te s¹ znacznie
wy¿sze. Koszt wykonania wspomnianej ekspertyzy mo¿e przekroczyæ 60 tys.
z³otych, co przy inwestycjach wielkich koncernów nie odgrywa wiêkszej roli,
ale przy projektach mniejszych, czêsto rodzinnych firm, ma istotne znaczenie.
Trzeba podkreœliæ, ¿e to w³aœnie przede wszystkim tego typu przedsiêbiorstwa
chcia³yby skorzystaæ z pomocy banków i to one wytwarzaj¹ du¿¹ czêœæ produk-
tu krajowego.

Tabela 1.
Op³aty i prowizje bankowe dla klientów indywidualnych w RHEINHYP-BRE Bank Hipoteczny
S.A. (stan na dzieñ 10.05.2001)

Lp. RODZAJ OP£ATY WYSOKOŒÆ

1 Op³ata za przyjêcie wniosku od 100 PLN do 200 PLN

2 Prowizja za przygotowanie promesy kredytowej kwota stanowi¹ca do 1% przyznanego kredytu

3 Prowizja za przygotowanie kredytu kwota stanowi¹ca do 1,5% przyznanego kredytu

£¹cznie prowizja za przygotowanie promesy kredytowej oraz prowizja za przygotowanie kredytu nie
przekrocz¹ kwoty stanowi¹cej do 1,5% przyznanego kredytu

4 Prowizja za zaanga¿owanie kwota stanowi¹ca 1% p.a. kwoty postawionej do
dyspozycji

5 Prowizja za przygotowanie aneksu 100 PLN

+ w przypadku podwy¿szenia kwoty kredytu stawka prowizji za przygotowanie kredytu x
podwy¿szona kwota kredytu

+ w przypadku przed³u¿enia okresu
kredytowania

stawka prowizji za przygotowanie kredytu plus
kwota pozosta³a do sp³aty

6 Prowizja rekompensacyjna — z tytu³u sp³aty
kredytu (czêœci kredytu) przed terminem
okreœlonym w umowie kredytu

dla kredytów o zmiennym oprocentowaniu: kwota
stanowi¹ca 1,5% kwoty kredytu (czêœci kredytu)
sp³aconego(-nej) przed terminem okreœlonym
w umowie kredytu

7 Odsetki od zad³u¿enia przeterminowanego dla kredytów o zmiennym oprocentowaniu w PLN
— 200% oprocentowania podstawowego
okreœlonego w umowie kredytu,
dla kredytów w innych walutach ni¿ PLN — 200%
kredytu lombardowego

;ród³o: dane RHEINHYP-BRE Bank Hipoteczny S.A.

Relatywnie wysokie koszty uzyskania i obs³ugi po¿yczki hipotecznej w is-
totny sposób ograniczaj¹ zdolnoœæ kredytow¹ statystycznego Polaka. Œrednie
dochody spo³eczeñstwa w porównaniu z cenami mieszkañ s¹ w chwili obecnej
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zbyt niskie, aby kredyt hipoteczny, pomimo swojego preferencyjnego charak-
teru, sta³ siê powszechnie dostêpnym Ÿród³em finansowania. Tak¿e przez kil-
ka najbli¿szych lat relacja ta nie ulegnie gwa³townej zmianie, do tego potrze-
ba bowiem kilkunastu lat systematycznego wzrostu gospodarczego i zwi¹zane-
go z nim powiêkszenia siê zamo¿noœci spo³eczeñstwa. Wed³ug oceny eksper-
tów z The Urban Institute nale¿y siê liczyæ z mo¿liwoœci¹ wyd³u¿enia siê okre-
su pomiêdzy wzrostem dochodu a zwiêkszeniem siê popytu na d³ugotermino-
we po¿yczki w krajach bêd¹cych w trakcie przemian gospodarczych [The
Urban Institute, 1999, s. 23].

W warunkach, gdy przychody gospodarstw domowych s¹ zbyt ma³e, aby sta-
nowiæ zabezpieczenie sp³aty kredytu, finansowanie opiera siê w du¿ym stop-
niu na nieformalnych, a czasem nielegalnych mechanizmach, które ograni-
czaj¹ efektywnoœæ systemu finansowania hipotecznego [Brzeski, 1995, s. 11].
Domy i mieszkania budowane s¹ w takim przypadku za pomoc¹ œrodków uzys-
kanych z nieformalnych po¿yczek wewn¹trzrodzinnych, czêsto udzielanych na
konto spadku. Tak¿e swoiste kredyty krótkoterminowe uzyskiwane od dostaw-
ców materia³ów budowlanych lub pó³legalnych parabanków czy lombardów
ogrywaj¹ tu istotn¹ rolê. Budowy tego typu ci¹gn¹ siê latami, a postêpy osi¹ga-
ne s¹ skokowo wraz z nap³ywem funduszy. Takie stosunki s¹ do dzisiaj typowe
na niektórych obszarach wiejskich.

Niemniej jednak w Polsce istnieje du¿a luka pomiêdzy potencjalnym
a efektywnym zapotrzebowaniem na mieszkania i kredyt hipoteczny. Dlatego
te¿ kluczow¹ kwesti¹ staje siê przekszta³cenie popytu potencjalnego w efek-
tywny. Problem ten mo¿e wynikaæ z b³êdów polityki dotycz¹cej zarówno strony
poda¿owej, jak i popytowej rynku mieszkaniowego. Przyk³adem mog¹ tu byæ
dotacje mieszkaniowe, które w znaczny sposób zmniejszaj¹ zachêty do prze-
prowadzki rodzin korzystaj¹cych z takich œwiadczeñ. Nawet jeœli takie gospo-
darstwo domowe staæ na kupno nowego mieszkania, to nie ma ono wystarcza-
j¹cej motywacji. Równie¿ zapotrzebowanie na kredyt poddane jest dzia³aniu
podobnych czynników. Je¿eli istnieje mo¿liwoœæ wziêcia dotowanej przez
pañstwo po¿yczki to, pomimo znacznie d³u¿szego okresu oczekiwania na ni¹,
powstrzymane zostan¹ starania o przyznanie po¿yczki hipotecznej udzielanej
przez podmioty prywatne.

Tak wiêc polityka socjalna pañstwa ma niebagatelny wp³yw na zapotrzebo-
wanie na kredyt mieszkaniowy i przy odpowiednim jej u¿yciu mo¿na osi¹gn¹æ
istotny wzrost zainteresowania tym instrumentem finansowym. W konsek-
wencji luka pomiêdzy popytem potencjalnym a efektywnym mo¿e zostaæ w po-
wa¿nym stopniu zredukowana.

W tabeli 2. przedstawiono bariery przekszta³cenia w³aœnie zapotrzebo-
wania potencjalnego w efektywne. Pomimo braku jednoznacznego zwi¹zku
pomiêdzy popytem na mieszkania i na kredyt hipoteczny autorzy raportu uwa-
¿aj¹, ¿e istnieje dodatnia korelacja pomiêdzy nimi. Warta podkreœlenia jest
niema³a rola, jak¹ w kszta³towaniu powy¿szych wielkoœci ekonomicznych
odgrywa niska mobilnoœæ spo³eczeñstwa polskiego. Mo¿e napawaæ to pewnym
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niepokojem w zwi¹zku z wp³ywem mobilnoœci si³y roboczej na wzrost gospo-
darczy w d³u¿szym okresie. Natomiast bariery w wyborze mieszkania i bariery
lokalizacyjne maj¹ charakter tymczasowy i bêd¹ stopniowo, w miarê rozwoju
sektora budownictwa, przezwyciê¿ane.

Tabela 2.
G³ówne bariery przekszta³cenia popytu potencjalnego w efektywny

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

Ograniczona mobilnoœæ gospodarstw domowych Ograniczenia p³ynnoœci gospodarstw domowych
(nie s¹ one w stanie wp³aciæ udzia³u w³asnego)

Uboga oferta mieszkaniowa Ograniczenia wartoœci LTV1 stosowane przez
konserwatywnych kredytodawców

Inne ograniczenia co do lokalizacji i rodzaju mieszkañ Wzglêdnie wysoki koszt kredytu hipotecznego,
a tani gminny kredyt na wykup mieszkañ

Czynsz regulowany (sztucznie zani¿a koszt istniej¹cych
mieszkañ)

Oczekiwania/postawy wobec zad³u¿enia (dotyczy
kredytobiorców i kredytodawców)

Wysoki wzglêdny koszt mieszkania Oczekiwania/postawy wobec kosztu mieszkania
w relacji do innych towarów trwa³ego u¿ytku i do
dochodu

Przenoszenie w³asnoœci po niewielkim lub zerowym
koszcie (dzia³ania w ramach prywatyzacji)

Oczekiwania co do stabilizacji zatrudnienia

;ród³o: opracowanie w³asne na podstawie The Urban Institute, 1999, s. 19–20.

Znacznie istotniejsze konsekwencje maj¹ czynsze regulowane. Bêd¹ one
spowalniaæ zarówno popyt na inne mieszkania, jak i formowanie siê dyna-
micznego, finansowanego ze œrodków prywatnych, sektora mieszkañ na wyna-
jem. Poza tym tak d³ugo, jak w niektórych rodzajach zasobów prawa lokatorów
daj¹ poczucie „bycia w³aœcicielem”, lokale mieszkaniowe nie bêd¹ wykupy-
wane na w³asnoœæ. Dalej, wysokie rabaty udzielane przy wykupie mieszkañ
powoduj¹, ¿e nie trzeba korzystaæ z kredytu (w niektórych miastach mo¿na
tak¿e wnosiæ p³atnoœæ w ratach przy niskim oprocentowaniu lub bez oprocen-
towania).

Oczekiwania i przyjmowane postawy wobec zad³u¿enia i op³at za mieszka-
nie stanowi¹ przeszkodê, któr¹ mo¿na okreœliæ jako psychologiczn¹. Po-
wszechne jest mniemanie, ¿e gospodarstwo domowe powinno na koszty miesz-
kaniowe przeznaczaæ niewielk¹ czêœæ swojego dochodu. Przekonanie to czer-
pie swoje korzenie z okresu sprzed reform systemowo-gospodarczych, kiedy
faktycznie relacje takie by³y sztucznie utrzymywane przez lata. Obecnie jed-
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1 Loan to value. Jest to wskaŸnik: kredyt do wartoœci nieruchomoœci. LTV = 80% oznacza, ¿e
kredyt pokrywa 80% wartoœci nieruchomoœci.



nak, po urynkowieniu stosunków ekonomicznych, obci¹¿enia czynszowe
osi¹gnê³y poziom zbli¿ony do europejskiego.

Do barier psychologicznych mo¿na tak¿e zaliczyæ traktowanie mieszkania
przez gospodarstwa domowe jako dobra w pewnym sensie socjalnego. W kon-
sekwencji istnieje niechêæ i brak tradycji do obci¹¿ania go d³ugiem hipotecz-
nym. Problem ten wystêpuje z wiêksz¹ intensywnoœci¹ w ma³ych miastach i na
prowincji, gdzie w dalszym ci¹gu oczekuje siê od rz¹du umorzenia d³ugu,
zw³aszcza w przypadku zajœcia niekorzystnych wydarzeñ ekonomicznych.

Nie mniej istotnym elementem jest wizerunek mieszkania w œwiadomoœci
Polaków. Nie jest ono jeszcze postrzegane jako dobro œwiadcz¹ce o pozycji
spo³ecznej. Wymagaj¹ca tak wysokich nak³adów i jednoczeœnie niegwarantu-
j¹ca nobilitacji socjalnej inwestycja nie jest ju¿ tak atrakcyjna dla wielu osób.
Nie chodzi tu o niechêæ czy uprzedzenia do zaci¹gania kredytu, o czym mo¿e
œwiadczyæ podwojenie zad³u¿enia gospodarstw domowych tylko w latach
1998–1999 (z 18,4 do 36,6 mld z³otych) [Karpiñski, 2000, s. 65]. Wiêkszoœæ z po-
zyskanych w trakcie tzw. boomu kredytowego œrodków zosta³a przeznaczona
na dobra typowo konsumpcyjne, tj. wysokiej jakoœci sprzêt hi-fi czy samocho-
dy. Odsetek funduszy przeznaczonych w tym okresie na remont lub budowê lo-
kalu mieszkaniowego by³ relatywnie niski.

Przy identyfikacji przeszkód rozwoju rynku kredytów hipotecznych trzeba
pamiêtaæ o barierach i ryzyku, jakie podejmuj¹ banki wchodz¹ce w ten sektor.
Do podstawowych nale¿y zaliczyæ:
• inflacyjne ryzyko nominalnego przyrostu zad³u¿enia przy technikach in-

deksowych lub ograniczenia dostêpnoœci kredytu i ryzyko niewyp³acalnoœ-
ci przy jego wzroœcie przy technikach tradycyjnych;

• niepewnoœæ co do przysz³ego kszta³towania siê realnych dochodów ludnoœ-
ci oraz indywidualnych kredytobiorców;

• niepewnoœæ co do poziomu i rodzaju ryzyka kredytowego w tym sektorze;
• niedostateczne tempo prywatyzacji, co w konsekwencji uniemo¿liwia szyb-

kie tworzenie rynku mieszkaniowego oraz efektywn¹ rynkow¹ realokacjê
zasobów oparte na stosunkowo niewielkich kredytach na zamiany lokali.
Ostatni¹ kategori¹ ograniczeñ, o których nale¿y wspomnieæ, s¹ nie w pe³ni

efektywne regulacje prawne. Obowi¹zuj¹ce przepisy, w tym ustawa o listach
zastawnych i bankach hipotecznych z dnia 29 sierpnia 1997 roku, tworz¹ nie
tylko mo¿liwoœci rozwoju tego sektora rynku finansowego, ale zawieraj¹ jed-
noczeœnie pewne bariery. Przeszkody te wynikaj¹ w g³ównej mierze z niespój-
noœci przepisów, a tak¿e z pewnych zasz³oœci systemowych. Do najbardziej
istotnych przeszkód legislacyjnych trzeba zaliczyæ:
• H i p o t e k ê u s t a w o w ¹ i n i e o g r a n i c z o n e p r z y w i l e j e e g z e -

k u c y j n e S k a r b u P a ñ s t w a.
• S k o m p l i k o w a n ¹ p r o c e d u r ê u s t a n o w i e n i a z a b e z p i e c z e -

n i a h i p o t e c z n e g o: nie tylko podwy¿sza koszty, ale równie¿ w istotny
sposób wyd³u¿a czas postêpowania, dodatkowo wymusza na osobach trze-

ekonomia 5 187

Piotr Koziñski Bariery rozwoju bankowoœci hipotecznej w Polsce



cich (niebêd¹cych d³u¿nikami banku), ustanawiaj¹cych omawiane zabez-
pieczenie, dokonanie tej czynnoœci wy³¹cznie w formie aktu notarialnego.

• O g r a n i c z e n i a o b r o t u w i e r z y t e l n o œ c i a m i: u³atwienia w miê-
dzybankowej wymianie wierzytelnoœci stanowi¹ jeden z podstawowych
warunków, jaki musi zostaæ spe³niony, by wtórny rynek wierzytelnoœci
hipotecznych (w tym listów zastawnych) sta³ siê bardziej p³ynny, a wiêc
atrakcyjniejszy dla potencjalnych inwestorów.

• W y s o k i e o p ³ a t y s ¹ d o w e z w i ¹ z a n e z p r z e l e w e m w i e r z y -
t e l n o œ c i h i p o t e c z n y c h: obecnie jest to jeden z podstawowych ele-
mentów ograniczaj¹cych p³ynnoœæ wierzytelnoœci hipotecznych, nabycie
przez bank d³ugu hipotecznego wi¹¿e siê z op³at¹ kilkakrotnie wy¿sz¹ ni¿
samo ustanowienie wierzytelnoœci.

• N i e e f e k t y w n y s y s t e m k s i ¹ g w i e c z y s t y c h: obecnie w zale¿noœ-
ci od regionu kraju, a tak¿e od wielkoœci oœrodka miejskiego, na wpis do
ksiêgi wieczystej mo¿na czekaæ nawet powy¿ej pó³ roku.

• P r a w o u p a d ³ o œ c i o w e: nale¿y zwiêkszyæ zabezpieczenia praw wierzy-
cieli hipotecznych w postêpowaniu upad³oœciowym, gdy¿ przy obecnym
stanie prawnym w przypadku likwidacji maj¹tku masy upad³oœci nie s¹
one nale¿ycie chronione — niemo¿noœæ skutecznego egzekwowania.

• P r a w o s p ó ³ d z i e l c z e: nale¿y dopuœciæ powstanie praw do poszczegól-
nych lokali jeszcze przed zakoñczeniem budowy, co umo¿liwi cz³onkom
spó³dzielni zaci¹gniêcie kredytu hipotecznego na wykoñczenie lokali.

• P r z e p i s y u m o ¿ l i w i a j ¹ c e p o z y s k i w a n i e œ r o d k ó w n a k r e -
d y t y h i p o t e c z n e: nale¿y ustawowo poszerzyæ mo¿liwoœci inwestowa-
nia w listy zastawne poszczególnym instytucjom finansowym (funduszom
emerytalnym, otwartym funduszom inwestycyjnym, towarzystwom ubez-
pieczeniowym, itp.), a tak¿e z³agodziæ limity koncentracji dotycz¹ce war-
toœci listów zastawnych zakupionych od jednego emitenta, zwolniæ z rezer-
wy obowi¹zkowej i przyznaæ zdolnoœæ lombardow¹2.
Dodatkowego wyjaœnienia wymaga pierwsza z wymienionych przeszkód.

Przedstawiciele sektora bankowego w Polsce wymieniaj¹ w³aœnie hipotekê
ustawow¹ jako jedn¹ z g³ównych barier utrudniaj¹cych wejœcie na rynek finan-
sowania inwestycji mieszkaniowych oraz rozwój dzia³alnoœci na tym rynku.

Fundamentem sprawnego finansowania budownictwa jest dobrze funkcjo-
nuj¹ca instytucja hipoteki jako instrumentu zabezpieczenia kredytu. O jej
przydatnoœci decyduje mo¿liwoœæ skutecznego zaspokojenia roszczeñ wierzy-
ciela w postêpowaniu egzekucyjnym z nieruchomoœci.

W wiêkszoœci krajów œwiata regulacje prawne nadaj¹ Skarbowi Pañstwa
pewne uprawnienia i przywileje ustawowe dotycz¹ce poboru podatków i in-
nych nale¿nych mu zobowi¹zañ finansowych. W Polsce jednym z takich praw
jest tak zwana hipoteka ustawowa, przyznaj¹ca rz¹dowi uprawnienia w posta-
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2 Opracowane na podstawie: Fundacja na Rzecz Kredytu…, 2000.



ci automatycznego zabezpieczenia na nieruchomoœci nale¿¹cej do d³u¿nika
niesp³acaj¹cego zobowi¹zañ wobec Skarbu Pañstwa lub gminy. Hipoteka zo-
staje ustanowiona z chwil¹ niedotrzymania przez d³u¿nika warunku sp³aty
nale¿noœci, bez koniecznoœci podejmowania przez w³adze jakichkolwiek in-
nych dzia³añ. Hipoteka przynale¿na Skarbowi Pañstwa jest nie tylko instru-
mentem stosowanym w trybie przyspieszonym, ale tak¿e jest to instrument
uprzywilejowany, co oznacza, i¿ nadaje siê mu pierwszeñstwo w zaspokajaniu
roszczeñ przed innymi wierzycielami i ich zabezpieczeniami, nawet je¿eli zo-
sta³y one wpisane do ksi¹g wieczystych przed powstaniem zad³u¿enia wobec
pañstwa.

Dla kredytodawców najpowa¿niejszym problemem wynikaj¹cym z hipote-
ki ustawowej obci¹¿aj¹cej dan¹ nieruchomoœæ jest w³aœnie pierwszeñstwo
owej hipoteki wobec zabezpieczeñ pozosta³ych wierzycieli. W œwietle obo-
wi¹zuj¹cych regulacji prawnych okreœlaj¹cych kolejnoœæ zaspokajania po-
szczególnych wierzycieli w nastêpstwie wymuszonej sprzeda¿y nieruchomoœ-
ci, hipoteka ustawowa Skarbu Pañstwa (niezale¿nie od tego, czy zosta³a zare-
jestrowana, czy te¿ nie) znajduje siê na pozycji trzeciej, maj¹c tym samym
pozycjê wy¿sz¹ od hipoteki umownej (kontraktowej) kredytodawcy, zajmu-
j¹cej pozycjê szóst¹. Prywatny kredytodawca mo¿e stwierdziæ, i¿ na nierucho-
moœci stanowi¹cej zabezpieczenie udzielonego przez niego kredytu hipotecz-
nego ustanowiono hipotekê ustawow¹ maj¹c¹ pierwszeñstwo wobec zabez-
pieczenia kredytu hipotecznego w wypadku sprzeda¿y wymuszonej.

Nowe przepisy uchwalone w ostatnim okresie zmieni³y nieco pozycjê hipo-
teki ustawowej w Polsce. Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych
podnios³a rangê zastawu przys³uguj¹cego kredytodawcy, ale tylko w wypadku
kredytów udzielanych przez licencjonowane banki hipoteczne. Obecnie kre-
dytom tych instytucji przys³uguje pierwszeñstwo przed hipotek¹ ustawow¹
Skarbu Pañstwa, natomiast tej nadal przys³uguje pierwszeñstwo przed kredy-
tami udzielanymi przez banki uniwersalne. Zró¿nicowanie to wprowadzono
w celu podniesienia bezpieczeñstwa listów zastawnych.

Poni¿ej zosta³ przedstawiony schemat udoskonaleñ systemu finansowania
hipotecznego zalecanych przez Fundacjê na Rzecz Kredytu Hipotecznego.
Jest ich niema³o, jednak nale¿y zdawaæ sobie sprawê, ¿e przy odrobinie dob-
rej woli organów ustawodawczych ze wszystkich mo¿liwych bariery legislacyj-
ne s¹ naj³atwiejsze do pokonania.

Wszystkie wspomniane wy¿ej ograniczenia w efekcie znacznie zmniejszaj¹
efektywnoœæ kredytu hipotecznego. Oczywiœcie nale¿y zdawaæ sobie sprawê
z relatywnie krótkiego okresu funkcjonowania tego systemu finansowania.
Procedury i mechanizmy decyduj¹ce o jego wydajnoœci nie zosta³y jeszcze
ca³kowicie uformowane. Ponadto trzeba pamiêtaæ o niekorzystnych warun-
kach makroekonomicznych, o braku stabilizacji gospodarczej, co nie pozosta-
je bez wp³ywu na skutecznoœæ po¿yczki hipotecznej jako d³ugookresowego in-
strumentu finansowania.
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Rys. 2.
Schemat zalecanych udoskonaleñ systemu finansowania hipotecznego
;ród³o: opracowanie w³asne.

Jednak¿e istniej¹cej w Polsce luki pomiêdzy potencjalnym a efektywnym
zapotrzebowaniem na kredyt hipoteczny nie da siê w zupe³noœci usprawiedli-
wiæ ogólnoekonomicznymi przeszkodami. Nie mniej wa¿n¹ barierê szerszego
wykorzystania tego instrumentu stanowi¹, z jednej strony, socjalno-ekono-
miczne uwarunkowania gospodarstw domowych i psychologiczne wzorce za-
chowañ utrwalone w œwiadomoœci spo³ecznej, a z drugiej — sama architektu-
ra kredytu hipotecznego, nie zawsze dostosowanego do potrzeb i mo¿liwoœci
klienta. Dlatego te¿ pomimo niew¹tpliwej ewolucji rynku po¿yczek hipotecz-
nych, instrument ten dalej jest wykorzystywany do wspierania budownictwa
mieszkaniowego w nieznacznym stopniu.
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List zastawnyBank hipoteczny

• zniesienie hipoteki ustawowej oraz
szerokiego zakresu uprawnieñ pañstwa

• wzmocnienie pozycji wierzyciela,
w sytuacji gdy przedmiotem hipoteki
jest prawo spó³dzielcze

• przywrócenie szczególnej ochrony
uprzywilejowanego zaspokojenia
wierzycieli rzeczowych z masy upad³oœci

Kredytobiorca
• uporz¹dkowanie systemu ksi¹g wieczystych
• usprawnienie systemu komputerowej ewidencji
• wdro¿enie elektronicznej ksiêgi wieczystej

Inwestorzy finansowi
Zezwolenie na inwestowanie w listy zastawne:
• funduszom emerytalnym
• otwartym funduszom inwestycyjnym
• towarzystwom ubezpieczeniowym
• spó³dzielczym kasom

oszczêdnoœciowo-kredytowym
• kasom oszczêdnoœciowo-budowlanym

• zezwolenie na wykorzystanie w operacjach otwartego rynku
• z³agodzenie limitów koncentracji co do listów zastawnych

zakupionych od jednego emitenta
• zwolnienie z rezerwy obowi¹zkowej
• przyznanie zdolnoœci lombardowej
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