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KRYZYS
SZANSA
DLA MIESZKALNICTWA

Mozemy powiedziec, ze
mieliSmy szczescie. Gdyby
nie spektakularny upadek
Lehman Brothers we
wrzesniu 2008 roku, to pewnie
jeszcze przez co najmnie;
kilka, jesli nie kilkanascie
miesiecy, Z przymruzeniem
oka przygladaliby$my sie
hipotecznemu kryzysowi ,ha
Zachodzie” i kontynuowali
dziwny wyscig na polskim
rynku mieszkaniowym.
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Kryzys - na szczescie

Z jednej strony deweloperzy przescigaliby sie w podbijaniu
cen nowo budowanych ,apartamentéw”, a z drugiej — banki
przescigatyby sie w luzowaniu procedur kredytowych

i redukowaniu kosztow kredytéw hipotecznych o coraz
dtuzszym — przekraczajacym nawet 50 lat — okresie sptaty.
W okresie boomu kredytowego w Stanach Zjednoczonych
funkcjonowato hasto ,Kredyt hipoteczny kazdemu, kto

ma tetno”. Banki w Polsce, przy twérczym zaangazowaniu
posrednikdw kredytowych, dziataty pod hastem ,Kredyt
hipoteczny dla kazdego, kto okaze dowdd osobisty”.
Deweloperzy nie nadazali z produkgja, co skutkowato
szybkim wzrostem cen nieruchomosci mieszkaniowych.
Paradoksem byto to, ze wszyscy uczestnicy tego rynku

- nie wylaczajac inwestoréw — byli zadowoleni z tak
dynamicznie rosngcych cen mieszkar na rynku pierwotnym.

Wptyw cen dyktowanych przez deweloperéw na rynku
pierwotnym na wzrost wartosci wycen nieruchomosci
sporzadzanych przez rzeczoznawcdw oraz finalnie, na



wzrost cen transakcyjnych,
prezentuje wykonany w oparciu
o dane bazy AMRON rysunek 1.

Szczegblnej uwadze polecam analize
przebiegu Srodkowej krzywej obrazujacej
zmiany wartosci lokali mieszkalnych,
pochodzacych z operatéw szacunkowych.
W ciggu zaledwie kilkunastu miesiecy
wartosci nieruchomosci wyceniane przez
rzeczoznawcow, zblizone pierwotnie do
poziomu cen transakcyjnych, przesunety
sie do poziomu cen ofertowych.

Kryzys przyszedt do nas w dobrym
momencie i coraz wiecej sygnatéw wskazuje
na to, ze najgorsze jest juz za nami. Teraz
nadszedt czas na refleksje, odpowiednie
usystematyzowanie i uregulowanie

rynku finansowania budownictwa
mieszkaniowego. Kryzys stwarza doskonata
okazje do obserwacji doswiadcze krajow
uchodzacych za potegi finansowania
hipotecznego i zweryfikowania
efektywnosci i bezpieczefistwa
funkcjonujacych w tych krajach systeméw
finansowania mieszkalnictwa.

Niedoceniane
budownictwo
mieszkaniowe

Budownictwo mieszkaniowe jest jednym

z istotnych — pozytywnie zweryfikowanych
w praktyce wielu krajow — sposobdw na
wychodzenie z okreséw dekoniunktury
gospodarczej. Niestety, w naszym kraju
traktowane jest ono, poczawszy od wejicia
na Sciezke transformacji gospodarczej,

po macoszemu. Od poczatku — gtdwnie

za sprawa doradcéw zza Atlantyku

- szermowano hastami, ze mieszkanie,

jak kazde inne dobro, powinno by¢
traktowane jako towar i kazda ingerencja
finansowa parstwa, stymulujaca

rynek mieszkaniowy, jest niewskazana.
Wycofanie sie pafistwa z bezposredniego
finansowania i kredytowania budownictwa
mieszkaniowego oraz urynkowienie
sektora budownictwa mieszkaniowego
spowodowaty jego zatamanie.

Pierwsza dekada okresu transformadji
charakteryzowata sie stagnacjg i regresem
w budownictwie mieszkaniowym. Liczba

RYS. 1.

Poréwnanie cen ofertowych i transakcyjnych oraz wycen lokali mieszkalnych

w Warszawie w latach 2006-2008.
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oddawanych mieszkan spadta do poziomu

z lat pieédziesiatych ubiegtego stulecia.
Wydatki budzetu na budownictwo
mieszkaniowe byty systematycznie obnizane
z 2 proc. PKB w roku 1992 do 0,078 proc.
PKB w roku biezacym, a wiec az 25-krotnie!
Co prawda, druga potowa lat 90. obfitowata
w nowe regulacje ustawowe, okreslajace
funkcjonowanie nowych rozwiazanh
systemowych, takich jak banki hipoteczne,

Zrédto: Centrum AMRON.

kasy mieszkaniowe, Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego, Krajowy
Fundusz Mieszkaniowy i kasy budowlane,
ale zadne z tych rozwigzan nie przyniosto
oczekiwanych rezultatéw. Z perspektywy
tych 20 lat mozna powiedzie¢, ze jedynym
skutecznie funkcjonujacym rozwigzaniem
wspierajagcym budownictwo mieszkaniowe
byta budowlana i remontowa ulga
podatkowa wprowadzona w roku 1992.

RYS. 2.
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Przystapienie Polski do Unii Europejskiej
rozbudzito na wieksza skale aspiracje
mieszkaniowe polskich rodzin, a ich
realizacji zaczety sprzyjac niskie stopy
procentowe na rynkach kapitatowych.
Korzystna ocena perspektyw rynku
mieszkaniowego, zaréwno przez banki,
jak i kredytobiorcéw, znalazta odbicie

w tagodzeniu przez banki kryteriow
udzielania kredytéw. Wzrost konkurendji
miat zdecydowany wptyw na obnizenie
kosztow kredytowania, w tym marzy
odsetkowej. Efektem tego byt dynamiczny
wzrost zadtuzenia hipotecznego polskich
rodzin, ktére na koniec roku 2008
wynosito 15,4 proc. PKB (rys. 2).

Udato sie nam osiggna¢ poziom $redni dla
nowych krajéw EU, siegajacy 16 proc. PKB.
Dla ,starych” krajow EU ten poziom wynosi
50 proc., przy maksymalnym wskazniku
dla Holandii w wysoko3ci 100 proc. PKB.

Obserwowane od pazdziernika 2008
roku wyhamowanie akcji kredytowania
hipotecznego oraz spadek popytu na
mieszkania nie znajduja uzasadnienia
w polskich realiach mieszkaniowych.
Zgodnie z danymi statystycznymi GUS,
brakuje wcigz ponad 1,5 mIn mieszkan.
Ponadto okoto 10 proc. istniejacych

(i wciaz uzytkowanych) starych zasobow
mieszkaniowych kwalifikuje sie do
wyburzenia lub generalnego remontu.

Wysoki potencjat sektora budowlanego,
rozwijajacego sie dynamicznie od 2004
roku w tempie siegajacym 16 proc.

rocznie, powinien zosta¢ wykorzystany

do dalszego rozwoju budownictwa
mieszkaniowego jako sposobu na wyjicie
Polski z kryzysu. Budownictwo jest bowiem
najlepszym remedium na podstawowy
objaw kryzysu — bezrobocie, poprzez:

m oferowanie zatrudnienia na
terenie catego kraju dla ludzi
0 roznym poziomie kwalifikacji

| relatywnie niskie koszty tworzenia
nowych stanowisk pracy

m wykorzystywanie lokalnych zasobéw
materiatowych i kadrowych

m efekt mnoznikowy poprzez
stymulowanie innych gatezi gospodarki.

Budownictwo - zwtaszcza budownictwo
mieszkaniowe — stanowi per saldo

48‘
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RYS. 3.
Rozwdj rynku kredytéw hipotecznych

- nowe umowy i portfel kredytéw w tys. sztuk.
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2rédto dochoddéw budzetowych. Dlatego
tez kazda forme wsparcia budownictwa
mieszkaniowego nalezy traktowa¢ jako
inwestycje, a nie subwencje. Zawsze nalezy
sprawdzi¢ zaréwno efekty finansowe, jak

i spoteczne, jakie przyniesie realizacja danego
projektu. Problemu mieszkalnictwa nie daje
sie bowiem rozwiazac bez aktywnej polityki

i finansowego zaangazowania pafstwa.

Zwigzek Bankow Polskich aktywnie
uczestniczy w poszukiwaniu skutecznych
form kreowania rozwoju gospodarczego
poprzez budowe stabilnego i ptynnego
systemu finansowania budownictwa
mieszkaniowego. Inicjuje i wspiera dziatania
na rzecz uruchamiania programow
rzadowych wspierajacych budownictwo
mieszkaniowe. Niestety, w dokumentach

i programach rzadowych trudno doszukac
sie zapiséw Swiadczacych o dostrzeganiu
roli, jaka budownictwo mieszkaniowe
moze odegra¢ w rozwoju gospodarczym
Polski. By¢ moze okres boomu kredytowego
w latach 2006-2008 utwierdzit politykow
w przekonaniu, ze oto rzeczywiscie
niewidzialna reka rynku sama rozwiagze
problem mieszkaniowy. A przeciez
systemowe rozwigzywanie probleméow
budownictwa mieszkaniowego przynosi
nie tylko pozytywny efekt ekonomiczny,
lecz réwniez - co dla rzadu jeszcze bardziej
istotne — zyczliwy odbidr spoteczny.

Zrédfo: ZBP/ SARFIN.

Na kolejnych konferencjach i kongresach
Prezes Zwiazku Bankéw Polskich,
Krzysztof Pietraszkiewicz, powtarza

jak mantre nastepujacy zwrot:

..kryzys to zagrozenia,
kryzys to szanse,
kryzys to wyzwania...

W petni identyfikujac sie z takim
postrzeganiem teraZniejszosci, postaram sie
rozwing¢ moje rozumienie tych trzech haset
w odniesieniu do trzech najaktywniejszych

i co szczegblnie istotne — powigzanych

ze sobga przeptywami finansowymi

- uczestnikdw rynku mieszkaniowego:
sektora bankowego, deweloperéw
mieszkaniowych oraz nabywcéw mieszkan,
bedacych w wiekszosci przypadkow
jednoczesnie kredytobiorcami.

Kryzys
to zagrozenia

2 DLA BANKOW

W polskim sektorze bankowym na
szczescie nie ma tzw. toksycznych
kredytoéw. W sumie polskie banki maja



w swoich aktywach 1,3 min sztuk
kredytow hipotecznych o tacznej wartosci
siegajacej 200 mld ztotych. To bardzo
niejednorodny portfel, charakteryzujacy
sie niska rentownodcig oraz relatywnie
wysokim wskaznikiem LTV, co moze
oznacza niskg jakos¢ ustanowionych
zabezpieczen hipotecznych. Te czesto
trzydziesto, a nawet piecdziesiecioletnie
kredyty sa refinansowane biezacymi

lub krotkoterminowymi depozytami
gospodarstw domowych. Bardzo wysoki
- przekraczajacy 70 proc. — udziat
kredytoéw walutowych oraz zmienna
stopa procentowa moga w kazdej

chwili generowaé powazne problemy
dla poszczegdlnych bankéw.

Dalszy wzrost kursu wymiany

ztotego wzgledem dominujacego

w portfelu hipotecznym franka
szwajcarskiego stwarza zagrozenie
przekraczania przez poszczegélne
kredyty odpowiednich wskaznikéw LTV,
zwhaszcza przy ewentualnym dalszym
spadku wartosci nieruchomosci.

Na to nakfada sie brak ptynnosci sektora
bankowego. Juz w lipcu 2008 roku

taczna wartosé kredytéw udzielonych
gospodarstwom domowym przekroczyta
wartos¢ zgromadzonych przez nie
depozytéw i od tego momentu tempo
przyrostu kredytéw byto wyzsze od
tempa przyrostu depozytéw. Rozpoczeta
w listopadzie 2008 roku walka o depozyty
podnosi koszty refinansowania portfela
hipotecznego, stawiajac pod znakiem
zapytania jego rentownos¢. Niektére
banki oferuja dzi$ oprocentowanie
depozytéw na poziomie przewyzszajacym
oprocentowanie posiadanych

w aktywach kredytéw hipotecznych.

Komisja Nadzoru Finansowego uspokaja,
podkreslajac dobra jakos¢ portfela
hipotecznego. Wskaznik nieregularnych
kredytow hipotecznych to niecate 2 proc.
dla kredytéw ztotowych oraz zaledwie
0,7 proc. dla kredytow walutowych.
Nalezy jednak bra¢ pod uwage strukture
wiekowa portfela hipotecznego (rys. 3).

Na 1,3 mIn sztuk kredytéw hipotecznych
w portfelach polskich bankéw ponad 900
tys. to kredyty udzielone w roku 2006

lub p6zniej. Gdy uwzglednimy okresy
karencji w sptatach rat kredytowych
(siegajace nawet 12 miesiecy) oraz

promocyjne oprocentowanie czesci

tych kredytow przez okres od kilku do
kilkunastu miesiecy, to czas weryfikacji
jakosci tego portfela dopiero nadchodzi.

Istotny wptyw na pogorszenie sie
jakosci obstugi kredytéw hipotecznych
moze mie¢ wzrost bezrobocia,

jesli obejmie ono w znacznej czesci
kredytobiorcéw. W tym kontekscie
pozytywnie nalezy oceni¢ przygotowany
i forsowany przez Ministerstwo Pracy

i Polityki Spotecznej projekt ,Ustawy

0 pomocy panstwa w sptacie niektorych
kredytéw mieszkaniowych udzielonych
osobom, ktére utracity prace”.

O DLA DEWELOPEROW

Deweloperzy koficza rozpoczete w okresie
boomu inwestycje. Sitg rozpedu oddali

w pierwszych czterech miesigcach tego
roku o 30 proc. wiecej mieszkan niz przed
rokiem. Jednak w tym samym czasie
poziom sprzedazy nowo wybudowanych
mieszkan spadt az o 70 proc. Z tego
wzgledu drastycznie, bo az o 50 proc.
zmalafa liczba rozpoczynanych inwestycj.

Brak kontynuacji produkgji na poziomie
ostatnich 2-3 lat doprowadzi do utraty
potencjatu gospodarczego sektora
budowlanego, wypracowanego przez
ostatnich kilka lat. Zmusi zaréwno
deweloperdw, jak i producentéw
materiatéw budowlanych do znacznej
redukgji zatrudnienia i produkgji.

Niezaleznie od systematycznie rosnacej
liczby wybudowanych juz przez
deweloperéw mieszkan czekajacych

na nabywcow, ro3nie liczba inwestycji,
ktorych realizacja jest wstrzymywana ze
wzgledu na brak finansowania. Zatrzymanie
takich projektow rodzi problemy prawne

i spoteczne, dotyczace zaréwno bankéw,
jak i potencjalnych nabywcéw, ktérzy
dotychczas finansowali prace budowlane.

Podstawowym problemem deweloperéw
mieszkaniowych staje sie brak ptynnosci
finansowej. Zarobione w okresie

boomu srodki zostaty zainwestowane

w drogie dziatki budowlane pod przyszte
inwestycje lub wykorzystane na pokrycie
kosztéw wybudowania prawie 50

tysiecy mieszkan, na ktore w tej chwili
nie ma nabywcow. Za chwile pojawig

sie wezwania od bankéw do sptaty

zaciaggnietych kredytéw budowlanych,
a perspektywy uzyskania kolejnych
bankowych kredytéw budowlanych sg
nikfe. Dalsza analiza prowadzi do jednej
prognozy — upadfosci dewelopera.

W interesie nie tylko uczestnikéw

rynku mieszkaniowego i kondycji tego
sektora, lecz catej gospodarki, lezy
zapobiezenie takiemu scenariuszowi.

Przy tak olbrzymim niedoborze mieszkah
znalezienie satysfakcjonujacego wszystkich
rozwigzania nie powinno stanowi¢
problemu. Warunkiem niezbednym jest
jednakze aktywne zaangazowanie sie

w ten projekt rzadu oraz samorzadow
terytorialnych, a takze konstruktywna
postawa bankéw kredytujacych oraz
gotowos¢ deweloperéw do negocjacii
cenowych. Takim szybkim i skutecznym
rozwigzaniem mogtby sie okazaé program
komercyjnego najmu mieszkan.

Podjeta przez deweloperéw préba szukania
rozwigzania problemu nadpodazy nowo
wybudowanych mieszkar poprzez
zawezenie do rynku pierwotnego programu
.Rodzina na swoim” nie uzyskata wsparcia
Zwiazku Bankéw Polskich i raczej nie ma
szansy na realizacje. Ponadto konstrukcja
finansowa tego programu oraz pojawiajace
sie sygnaty o popetnianych wspélinie przez
kredytobiorcow i deweloperéw naduzyciach
przy zabieganiu o uczestnictwo w tym
programie, sktaniajg do jego weryfikagji.

O DLA KREDYTOBIORCOW/
NABYWCOW MIESZKAN

Zagrozenia dla nabywcow

mieszkar od deweloperéw oraz

dla kredytobiorcéw hipotecznych
wynikaja zaréwno z omawianych juz
probleméw bankéw, jak i probleméw
deweloperéw mieszkaniowych.

Z zagrozen czyhajacych na kredytobiorce/
nabywce mieszkania najpowazniejszym

z mozliwych skutkiem kryzysu jest
niewatpliwie utrata pracy.

Zdecydowane ograniczenie przez

banki kredytowania hipotecznego

os6b prywatnych oznacza dla wielu
przekreslenie na co najmniej kilka lat
szansy na zakup wfasnego mieszkania.
W jeszcze gorszej sytuadji sa di, ktorzy
juz zainwestowali wtasne Srodki

w inwestycje mieszkaniowa realizowana
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samodzielnie lub przez dewelopera i bez
zasilenia kredytem hipotecznym nie sg
w stanie tych inwestycji kontynuowac.

W wyjatkowo trudnej sytuacji moga
znalez¢ sie inwestorzy, ktérzy zainwestowali
Srodki wiasne i/lub uzyskany z banku
kredyt hipoteczny w projekt deweloperski,
ktérego realizacja zostaje zatrzymana.

W tym kontekscie o szczedciu moga
mowic kredytobiorcy, ktorzy juz mieszkaja
w nabytym za kredyt hipoteczny
mieszkaniu, a jedynym ich problemem
jest wzrost kosztow obstugi kredytu
hipotecznego wynikajacy ze wzrostu
stopy procentowej kredytu i/lub wzrost
kursu wymiany ztotego na franka
szwajcarskiego. Ci kredytobiorcy zawsze
jeszcze moga z bankiem negocjowac.

Istotnym zagrozeniem wywotanym
kryzysem jest rosnacy brak zaufania nie
tylko w relacjach bank-kredytobiorca,
nabywca-deweloper, bank-deweloper,
ale réwniez w relacjach miedzy
instytucjami finansowymi.

Kryzys
to szanse

Kryzys zakoficzyt trwajgca od okresu
wejscia na droge transformacji
gospodarczej pierwsza lekcje gospodarki
rynkowej w budownictwie mieszkaniowym
w Polsce. Niestety, przez minione 20 lat nie
udato sie wypracowaé sprawnych rozwigzan
instytucjonalnych gwarantujgcych stabilny
rozwéj budownictwa mieszkaniowego.

Obnazajac popetnione btedy

w funkcjonowaniu rozwigzah
instytucjonalnych w innych krajach,
kryzys stwarza okazje do zweryfikowania
dotychczasowych opinii o skutecznosci

i bezpieczenstwie tych systeméw.
Atmosfera zagrozenia dalszymi

skutkami kryzysu gospodarczego

sprzyja wypracowywaniu rozwigzah
poprawiajacych bezpieczefistwo

i przejrzystos¢ obrotu nieruchomosciami.
By¢ moze nadszedt czas na precyzyjne
zdefiniowanie kredytu hipotecznego,
okreslenie minimalnego wktadu wtasnego
przy kredytowaniu hipotecznym, zasady
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refinansowania oraz procedury udzielania,
a nie sprzedazy kredytéw hipotecznych?

Kryzys to szansa — po raz pierwszy

w historii — na zakup mieszkan
gotowych do zamieszkania i w dodatku
po cenie o kilkanascie procent

nizszej niz jeszcze rok temu.

Kryzys powstrzymat wolnoamerykanke
deweloperdw, stwarzajac szanse na
uchwalenie planéw zagospodarowania
przestrzennego. To okazja do mniej
intensywnej zabudowy, do zweryfikowania
juz wydanych zezwolef na budowe,

do odkupienia czeci terendw od
deweloperéw pod tereny zielone

i budynki uzytecznosci publicznej.

Kryzys to szansa na nowe zdefiniowanie
zadan Banku Gospodarstwa Krajowego,
ktéry przy wsparciu rzgdowym mégtby
np. przejac do refinansowania obligacjami
stary portfel hipoteczny od bankéw
komercyjnych, poprawiajac ptynnos¢ tych
bankéw i uruchomienie przez nie nowej
akji kredytowej. Oczywiscie, sukces
takiego rozwigzania zalezy od warunkéw
finansowych poszczegdlnych transakgii

i mozliwych rozwigzaf podatkowych
uatrakcyjniajacych takie rozwigzanie.

Jestem sobie w stanie wyobrazi¢ réwniez
kreatywng role BGK w rozwigzywaniu

- we wspétpracy z samorzgdami
terytorialnymi — problemu nadpodazy
mieszkar na rynku pierwotnym czy
zbudowanie konsorcjum (lub funduszu)

na pomostowe (na okres 2-3 lat)
finansowanie rozpoczetych, a zagrozonych
wstrzymaniem, inwestycji deweloperskich.

Kryzys potwierdzit specyfike finansowania
budownictwa mieszkaniowego, z ktérej
wynika obowiazek aktywnej roli

pafistwa w proponowaniu i wspieraniu
pewnych uniwersalnych i powszechnych
rozwigzan wspierajacych dochodzenie
rodzin o nizszych dochodach do

wiasnych czterech Scian.

Nalezatoby wykorzystac szanse
prowadzonych przy udziale ekspertéw
Banku Swiatowego prac nad analiza
efektow funkcjonowania Towarzystw
Budownictwa Spotecznego (TBS)

i opracowaniem nowego programu
budownictwa czynszowego i podjac

prébe umiejscowienia w tym programie
spotdzielni mieszkaniowych.

Nadszedt czas podejmowania odwaznych
decyzji. Czas na systemowe rozwiazania
budujace efektywny i powszechny

system finansowania budownictwa
mieszkaniowego w Polsce. Podobnie, jak to
ma miejsce w znakomitej wiekszosci krajow
Europy Srodkowej, taki system powinien
opierat sie na dwoch podstawowych
filarach: kredycie hipotecznym
refinansowanym listami zastawnymi oraz
na systemie oszczednosciowo-kredytowym
i wspieraniu przez pafistwo osob
oszczedzajacych na cele mieszkaniowe.

Kryzys
to wyzwania

WYZWANIE 1:
PLYNNOSC SEKTORA BANKOWEGO

I DOSTEP DO DEUGOTERMINOWEGO
FINANSOWANIA

Konieczne jest stymulowanie sktonnosci do
oszczedzania poprzez zniesienie podatku od
dochoddw kapitatowych od oszczednosci
dtugoterminowych oraz uruchomienie

przez pahstwo nowych form wspierania
dtugoterminowego oszczedzania, m.in. na
cele emerytalne, zdrowotne i mieszkaniowe.

ZBP prowadzi prace nad nowelizacja
ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych, ktére umozliwig emitowanie
przez banki uniwersalne listw zastawnych
jako stabilnego Zrédta dtugoterminowego
finansowania dziatalnosci kredytowej. Taka
nowelizacjg ustawy zainteresowane sg
zwiaszcza banki uniwersalne, posiadajace
w swoich portfelach liczace nawet po
kilkanascie miliardow ztotych kredyty
hipoteczne w nadziei, ze znowelizowana
ustawa pozwoli im na zrefinansowanie
tego portfela listami zastawnymi.

Drugim celem przygotowywanej
nowelizaji jest wykorzystanie dziatajacych
specjalistycznych bankéw hipotecznych
jako wehikutéw do emisji listow zastawnych
w oparciu o portfele hipoteczne innych
bankéw. To jednak tez rozwigzanie na
przysztos¢. Z mojego doswiadczenia
hipotecznego oraz biezacej analizy

rynku kredytowania hipotecznego



wynika, iz jedynie 20, moze 25 proc.
starego portfela kredytowego spetnia
warunki do emisji listéw zastawnych.
Problem refinansowania starego portfela
hipotecznego wymaga jednorazowego,
nadzwyczajnego rozwigzania przy
zaangazowaniu panstwa, np. via BGK.

Koniecznym rozwiazaniem stabilizujgcym
rynek finansowania budownictwa
mieszkaniowego, gwarantujacym
dtugoterminowe refinansowanie, jest
podjecie préby uruchomienia w Polsce
systemu docelowego oszczedzania na
cele mieszkaniowe — kas budowlanych,
tym bardziej, ze rozwiazanie legislacyjne
zostato wypracowane juz ponad 12

lat temu. Formuta funkcjonowania

kas budowlanych, skuteczno¢,
bezpieczerstwo oraz - co najwazniejsze
- ptynnos¢ systemu oszczednosciowo-
kredytowego potwierdzita sie réwniez
w okresie obecnego kryzysu.

ZBP prowadzi takze dziatania majace
na celu zmiane ustawy z dnia

8 wrzesnia 2006 . o finansowym
wsparciu rodzin w nabywaniu
wiasnego mieszkania (,Rodzina na
swoim”) w kierunku poszerzenia

grona potencjalnych beneficjentéw

0 osoby prowadzace samodzielne,
jednoosobowe gospodarstwa domowe.

WYZWANIE 2:
AKTYWNIEJSZE PANSTWO

Najwazniejszym obszarem aktywnosci
panstwa jest sfera regulacyjna. Potrzebna
jest pilna analiza niezbednych do podjecia
decyzji oraz ich skuteczne prawne
oprzyrzadowanie. Bez determinacji rzadu
i przychylnosci parlamentarzystow nie
mamy szans zardwno na skuteczne

i szybkie rozwigzanie obecnych
problemdw rysujacych sie coraz
wyrazniej na rynku mieszkaniowym,

jak i na wypracowanie efektywnego
systemu finansowania budownictwa
mieszkaniowego z wbudowanymi
instrumentami stymulowania tego rynku.

Zdecydowanie wiekszej aktywnosci

w rozwigzywaniu probleméw
mieszkaniowych nalezatoby oczekiwaé
od jednostek samorzadu terytorialnego.

Umiejetne zastosowanie regulacji ustawy
0 PPP przez JST stwarza szanse na
realizacje przez JST zadania statutowego,
jakim jest zaspokajanie zbiorowych
potrzeb wspdlnoty w zakresie gminnego
budownictwa mieszkaniowego. Dlaczego
nie wykorzysta¢ obecnej sytuacji na
rynku mieszkaniowym do podjecia
stosownych decyzji w tym zakresie?

Samorzady powinny aktywniej wiaczaé
sie w dyskusje nad nowymi programami
mieszkaniowymi, aby zagwarantowac
sobie odgrywanie w tych programach
odpowiedniej pozycji, jak chociazby

W nowo opracowywanym programie TBS.

WYZWANIE 3:
BEZPIECZENSTWO UCZESTNIKOW
OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

Konieczne jest stworzenie rozwigzanh
prawnych gwarantujgcych ochrone
nabywcéw i lokatorow, uwzgledniajacy
takie instrumenty, jak:

m rachunek powierniczy
w transakcjach deweloperskich

m fundusz gwarancyjny (takze
z udziatem Srodkéw budzetowych)
dla zabezpieczenia sptaty
kredytow hipotecznych

m restrukturyzacja projektow
mieszkaniowych deweloperéw
w przypadku niemoznodci z ich strony
wywigzania sie z uméw z klientami
oczekujgcymi na mieszkanie

| przepisy o ochronie lokatordw,
warunkowane aspektem socjalnym,
ale tez uwzgledniajace prawa
wiascicieli i wymogi wobec jednostek
samorzadu terytorialnego w zakresie
budownictwa socjalnego.

WYZWANIE 4:
ODBUDOWA ZAUFANIA NA RYNKU
OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

Odbudowa zaufania miedzy uczestnikami
rynku obrotu nieruchomosciami

poprzez aktywniejszy udziat bankow

w miedzybankowych systemach
wymiany informacji oraz udostepnianie
publicznych baz danych pozwalajacych

na weryfikacje wiarygodnosci finansowej
partneréw biznesowych oraz weryfikacje
wartosci przedmiotu transakgji.

Z Systemu Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami AMRON korzysta
juz 30 bankdw oferujacych kredytowanie
hipoteczne. Zwiazek Bankow Polskich
otworzyt ten dynamicznie rozwijajacy

sie System na pozostatych uczestnikow
rynku obrotu nieruchomosciami.

Wspdlnie z sektorem rzeczoznawcéw
majatkowych prowadzone sg dziatania,
ktére pozwolityby na wprowadzenie
standardéw wyceny nieruchomosci na rzecz
zabezpieczenia wierzytelnosci hipotecznej.

Komitet ds. Finansowania Nieruchomosci
kontynuuje badania w zakresie zarzadzania
ryzykiem kredytowym w finansowaniu
nieruchomosci w celu wprowadzenia
instrumentéw ograniczajacych
ryzyko finansowania nieruchomosci:
indeks cen nieruchomodci, rating
nieruchomosci oraz rating dewelopera.

Wszystkie wymienione wyzwania stojace
przed polskim rynkiem mieszkaniowym,
w szczeg6Inosci przed sektorem
bankowym, byty przedmiotem dyskusji
poprzedzajacych XX Walne Zgromadzenie
Zwiazku Bankéw Polskich i zawarte
zostaty w podjetej w dniu 21 kwietnia
2009 roku Uchwale Programowej

w sprawie dziatalnosci ZBP w okresie

VIl kadencji w latach 2009-2012.

Wptywajace do ZBP pomysty

i propozycje rozwigzah stuzacych
realizacji poszczegdlnych wyzwan sg

i beda analizowane i dyskutowane na
posiedzeniach Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci. Najciekawsze tematy

i propozycje zostana poddane szerszej
dyskusji i ocenie na VI Kongresie
Finansowania Rynku Nieruchomosci
Mieszkaniowych w Krajach Europy
Srodkowowschodniej, ktéry odbedzie sie
w Warszawie w dniach 26-27 listopada
2009 roku. Zapraszam do dyskusji zaréwno
na forum Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci, jak réwniez w trakcie
Kongresu wszystkich, ktérzy dysponuja
wiedzg i pomystami pozwalajacymi na
ksztattowanie przysztosci polskiego

rynku mieszkaniowego. =



