Rynek kredytow hipotecznych i
iInstrumentow finansowania w Polsce na tle
innych panstw UE.

Propozycje poprawy prawno-finansowej infrastruktury dla utrzymania
dynamiki i zarzgdzania portfelami hipotecznymi.
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Struktura prezentac;i

kredytow hipotecznych
2. Udziat LZ w fundingu — PL na tle UE

3. Przyczyny stabego rozwoju LZ w PL oraz
uwarunkowania ich wykorzystania w
gospodarce

4. Obszary koniecznych reform | zmiany
prawa
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1. Rynek polski na tle UE — dynamika
kredytow hipotecznych
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Przyrost portfela mieszkaniowego
w Polsce

Kredyty mieszkaniowe dla gospodarstw domowych w PL
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Wcigz relatywnie niski udziat - tylko 20% PKB
(ale relatywnie wysoki udziat KM w aktywach PL

bankow!)
Kredyty mieszkaniowe jako % PKB w krajach UE (2006-2010)
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Table 1 & Res

Dynamika przyrostu kredytowania

hipotecznego 1997-2010 —

powyzej sredniej

idential Mortgage Debt to GDP ratio (%)

1998 210 D grosedth in morigage debit 1998-204110
Austria n'a 28.0 n'a
Belgium 26.5 45.3 19.8
Bulgaria n'a 124 n'a
Cyprus 3.6 5.0 5.3
Gzech Republic n'a 12.8 n'a
Dienmark B7.5 101.4 S3.9
Eztonia aT 41,7 5.0
Firlard n'a 42.3 r'a
France 20.0 41 .2 2.2
Germany 51.9 45.5 -5.4
Greece 5.8 as.o 20.2
Hungary n'a 25.2 n'a
Ireland 26.5 ar.d E0.5
Italy 6.0 227 16.7
Latwia n'a J6.2 n'a
Lithuania 0.3 21.8 21.0
LumseErm bsowung 23.3 447 21.4
Malta n'a 43.5 n'a
Methaerlands 55.3 1071 _BE
Poland 1.5 19.1 ( 178 )
Portugal n'a B45. 3 S~—nmta—
Romania n'a 5.B n'a
Skwvakia n'a 16.5 n'a
Skowenia n'a 13.7 n'a
Spain 23.9 4.0 401
Swreden 43,0 21.8 370
LIk 40,58 25.0 S5.2

Sounce: European Morigage Federmaiion, Ewrosiat
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Zadtuzenie mieszkaniowe per
capita — wcigz duzy potencjat

Zadluzenie mieszkaniowe per capita w 2010 (tys €)
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Otoczenie regulacyjne — ostabienie dynamiki
kredytowania mieszkaniowego + podniesienie
standardu nowych KH (potencjalnie lepsza
perspektywa pod LZ)

Z pozmmu krajowego

1) Petne wejscie w zycie Rekomendaciji S KNF:

Udziat raty FX w dochodzie netto — max 42%
(dotychczas - zgodnie Rek. T — podobnie jak dla
kredytow PLN - limit = 50%/ 65%) - obnizy dostepng
kwote kredytu FX o nawet 30%.

Kryteria oceny zdolnosci kredytowej — max okres
kKredytowania w kalkulacji: 25Y; uwzglednienie zmiany
dochodow po przejscie na emeryture — obnizy dostepng
kwote kredytu FX o Srednio 5-7%

2) Podniesienie wagi ryzyka dla kredytow FX (portfel nowy i

istniejacy); z 75% do 100% od 30/06/2012 — wygaszanie
podazy kredytow FX.
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Bty Otoczenie regulacyjne —
w2597 ostabienie dynamiki kredytowania
mieszkaniowego — cd.

) J,{wr
Z poziomu krajowego:

3) Wejscie w zycie Ust. o kredycie konsumenckim:

Wieksza ochrona & przejrzystos¢ informacji dla
konsumenta; ALE tez:

* Wydtuzenie procedur kredytowych

* Nigjasne zapisy dot. kredytowania prowizji —
potencjalne ograniczenie dostepnosci kredytow

4) Praktyczne wygasniecie RnS
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Hn Otoczenie regulacyjne —
w2597 ostabienie dynamiki kredytowania
B mieszkaniowego — cd.

Z p02|omu UE:

O) Dyrektywa hipoteczna: nowe warunki
funkcjonowania rynku Kredytow
mieszkaniowych — w tym: objecie
regulacjg posrednikow kredytowych, info.
przedkontraktowa/kontraktowa | W

reklamie
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g Otoczenie regulacyjne — ostabienie
sHoctem dynamiki kredytowania mieszkaniowego
L — barierg moga by¢ wyzsze wymogi

_ZET kapitatowe

Z poziomu UE:

6) Dyrektywa kapitatowa CRDA4:

1. Leverage ratio —nie uwzglednia niskiego ryzyka kredytéw hipot., | filar

2. Liquidity Coverage Requirement (ptynnos$¢ krotkoterminowa) — kontrowersyjny
stopien uwzglednienia LZ jako aktywa ptynne (haircut, wymogi dot. walut)

3. Net Funding Stable Ratio (ptynnos¢ dtugoterminowa) — obecnie brak
szczegotow, poprzednie dane dot. kalibracji — trudne do spetnienia dla sektora:

. koniecznosc¢ stworzenia mechanizmow fundingu dtugoterminowego;

. konieczne dziatania dot. uwzglednienia specyficznej sytuacji bankow

specjalistycznych (praktycznie nie majg depozytow, a pozyczki miedzybankowe
nie sg wliczane do stabilnych zrodet fundingu) — obecny ksztalt regulacii
uniemozliwia ich dalsze funkcjonowanie Zmiany strategii bankéw z duzym
udziatem pozyczek podporzgdkowanych

4. Preferencyjna waga ryzyka dla kredytow mieszkaniowych — zakfada sie, ze
skorzystanie z preferencyjnej wagi ryzyka 35% bedzie uzaleznione od warunku
niskich strat na portfelu — jaka definicja ,straty”?; czy te dane bedg dostepne?

7) Podatek bankowy n
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2. Udziat LZ w fundingu — PL na tle UE
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RozwQj rynku listow zastawnych

Stan zadtuzenia z tyt. wyemitowanych listéw zastawnych jako % PKB
(w2010r.)
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Udziat listow zastawnych w

refinansowaniu portfela

mieszkaniowego

UK []

Sweden

Spain

Slovakia

Portugal [7]

Poland [| 0,8

Netherlands

Latvia []

Italy

%

Ireland
Hungary

Greece []

Germany

France

Finland

EU 27=26%

Denmark

Czech Republic

Austria
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Rynek listow zastawnych w
Polsce

Emisje listow zastawnych w Polsce

3 500 000 000

3 000 000 000

2 500 000 000 -

2 000 000 000

PLN

1 500 000 000

1 000 000 000 -

500 000 000 -

0 =

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

@ Stan zobowigzan z tyt. wyemitowanych LZ m Wartos¢ nowych emisji listow zastawnych

zrodio: Fundacja Hipoteczna n

FUNDACIA N A RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Dyskusja nt. dtugoterminowego finansowania bankéw, KNF, 11/01/2012



Ptynnosc sektora — od 2007 wartosci
kKredytow ogotem przewyzszajg stan
bazy depozytowej

Plynnosé¢ sektora
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Whioski:
Zarowno przyrost portfela k. mieszkaniowych, jak i rozwoj

LZ opierajg sie na czysto rynkowych przestankach, bez
,Skazenia” zachetami fiskalnymi czy systemowymi.

Niski udziat finansowania portfela LZ (okoto 1% - rynek
mieszkaniowy, kilka % - rynek komercyjny) to wynik
rachunku ekonomicznego i braku bodzcow systemowych
niwelujgcych wysokg (w por. do depozytow) cene oraz
rygorystyczne standardy warunkdw kredytowych, przy
utrzymujgcej sie nadptynnosci sektora, ktora nie zmuszata
do siegania po LZ.
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3. Przyczyny stabego rozwoju LZ w PL oraz

uwarunkowania ich wykorzystania w
gospodarce (1997-2011)
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Bez wsparcia LZ — trudno
konkurowac cenowo z innymi
zrodtami fundingu

LZ wcigz drogie w por. do depozytdéw, chociaz dystans cenowy zmniejszyt sie

Il polowa 2011 r.:
Depozyty 4-4,5%
Krotkoterminowe (3M) obligacje bankowe WIBOR 3M + 50 pb
Dlugoterminowe (10 Y) obligacje bankowe Wibor 6M + 375 pb
Euroobligacje Midswap + 220 pb
Linia kredytowa z zagranicy (2Y) Euribor 3M + 150 pb
Listy zastawne (2Y) Wibor 6M + 110 pb

zrédto: Fundacja Hipoteczna n

FUNDACIA N A RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Dyskusja nt. dtugoterminowego finansowania bankéw, KNF, 11/01/2012



Przyczyny stabego rozwoju LZ

w PL (1997-2011)

Dysproporcja standardu warunkow kredytowych/ niekonkurencyjne warunki w

pozyskiwaniu klienta

Wymagania kredytu hipotecznego dla listu zastawnego | Wymagania dla  kredytu  hipotecznego w  bankach
(Ustawa LZiBH) uniwersalnych
Wartos¢ bankowo-hipoteczna (bezwzgledny obowiazek); | Wartos¢ rynkowa (bez obowiazku bezwzglednego)

dodatkowe obowiazki sprawozdawcze i1 kontrole jakosci
hipotek, wycen oraz limitow dopasowania

- Wymog hipoteki na pierwszym miejscu z potwierdzonym
wpisem w ksiedze wieczystej (bezwzgledny obowiazek)
- Obowiazek dodatkowych wzmianek w ksigdze wieczystej

Brak bezwzglednego obowiazku hipoteki, w zwiazku z
oczekiwaniem na wpis do ks. wieczystej standardem jest
udzielanie kredytu przed prawnym ustanowieniem hipoteki;
nowos¢: zalecenie Rekomendacji KNF (od 2006)

Limity lub ograniczenia finansowania obiektow
deweloperskich, mieszkania w trakcie budowy

Brak ograniczen

Limit LTV — obowiazek ustawowy

Brak bezwzglednego limitu LTV, ale nowos$¢: Rekomendacje
KNF: obowiazek ubezpieczenia niskiego wktadu wtasnego (od
2010)

Ustawowy wymog kongruencji terminowej refinansowania

Nowos¢: poczatek dyskusji o twardych regulacjach na tl
4 (w szczegbdlnosci wymodg ptynnosci dlugoterminowe;j R
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Przyczyny stabego rozwoju LZ w
PL — brak wsparcia systemowego

Legislacyjne postulaty Fundaciji Hipotecznej tzw. matej noweli ULZIBH (z dn.
06/02/2008 — ztozone na rece Ministra Finansow) - utknety w procedurach ze
wzgledu na dalej idgcg — szeroko przygotowywang reforme zniesienia
zasady specijalizacji LZ (lata 2008-2011) :

 przesadzenie preferencyjnej (10%) wagi ryzyka
* obnizenie haircutow w operacjach z bankiem centralnym
» uporzadkowanie zasad podatku u zrodia
powyzsze = wyjscie na zagraniczne rynki kapitatowe
» utatwienia w transferze hipotek
» elastycznosc¢ pokrycia zastepczego

 usprawnienie procedur wyceny bankowo-hipotecznej wart. nieruchomosci
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Wsparcie systemowe rynku listow
zastawnych — konieczne!

Wsparcie dla LZ w Polsce:

- dopuszczony do transakcji z NBP:

* |ombard: haircut 25%:; repo: haircut do 20%

Wsparcie dla CBs ze strony EBC:

- dopuszczony do transakcji z EBC:

 Repo - haircut max 11% dla ratingu AAA do A- (M>10Y); haircut max 29,5%
dla ratingu BBB+ do BBB- (M>10Y) 2 programy skupu CBs w celu poprawy
ptynnosci rynku:

1. lipiec 2009-lipiec 2010 — | program na kwote 60 miliardow € (w pefni
zrealizowany)

2. listopad 2011 — pazdziernik 2010 — Il program na kwote 40 miliardow € n
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Wsparcie rynku CBs - transakcje
repo z EBC — kluczowe dla
,przetrwania” CB w kryzysie.

16,000 T 14000
14,000 13,123 —
12,000 - 11,131 .
£ 10,000 tas B4 9,436 [N
7,718 . I
8,000 -
% 50001 N
W 6,000
CBs=11%
4,000
2,000 -
-
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
BNon-marketable assets W Uncoversd bank bonds  WABS Coverad bank bands
W Central government B Other marketsble assats | Corporate bonds

source: ECB, RBS
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Wsparcie rynku CBs — program
skupu CBs przez EBC

Covered Bond Swaps’ Spreads

— FerTnany
=== France
=+ i
— Treland
500 500
400 400
300 k 07/05/2009 - ogloszenie |
programu skupu CBs
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100 100
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4. Obszary koniecznych reform i zmiany
prawa

Propozycje poprawy prawno-finansowej infrastruktury dla utrzymania dynamiki i
zarzadzania portfelami hipotecznymi (z uwzglednieniem doswiadczen
europejskich ostatnich lat kryzysu ptynnosci).
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Zwrot zainteresowania ku LZ
— 2010/2011

Przyczyny: 0

Kryzys ptynnosci
ostre  regulacyjne  spojrzenie na  koniecznosc
dopasowania terminowego

brak dostepu do tradycyjnych zrodet jak poz.
podporzgdkowane/ rynek miedzybankowy (2009-2010)

koniecznosC zwiekszenia gospodarcze] roli LZ -
Instrument potwierdzit swojg odpornos¢ na kryzys na
rynkach UE.

Pytanie o wybor kierunku reformy.
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, Kryzys testem na rézne typy CB
»# — poszukiwanie dobrego wzoru dla
’ PL

e 1]

Covered Bond Market: overview of swap spreads,main segments

Austrian CB Obligations Fonciéres™ - " OH**
Pfandbriefe Netherlands CB — Sweden CB
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Sources: iBoxx, Natixis; * Incl CRH, ** incl French StructuredCB
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» List zastawny na tle roznych instrumentow rynku
kapitatowego zdat egzamin na rynkach
europejskich — kryzys pokazat jednak roznice w
wycenie — potwierdzity sie najbardziej
konserwatywne 1 przejrzyste systemy emisji
(lekcja wyboru dla PL).

 |Istotna dla powodzenia jest struktura
uwzgledniajgca mozliwosc wsparcia
systemowego — brak w Polsce.
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Dziatajgce banki
hipoteczne

Commerzbank

BRE Bank

Hipoteczny

UniCredito

Pekao Bank

Hipoteczny

Grupa ING

ING Bank

Hipoteczny

Potencjalne banki
hipoteczne nowego
typu (model
francuski)

PKO BP

Bank
hipoteczny

Millenium

Bank
hipoteczny

BGZ

Bank
hipoteczny

Docelowy system dostepu do refinansowania

listami zastawnymi — oparty na banku
hipotecznym i mozliwosci transferu

Pozostata czesc
rynku — ok. 40%

Bank X

Bank
hipoteczny

Bank Y

Bank
hipoteczny

Bank Z

Bank
hipoteczny
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BGK

Bank hipoteczny —
list zastawny

Rofa BGK:

- Zapewnienie finansowania LZ
kredytow i portfeli hipotecznych
bankoéw, ktére nie majg w
koncernie banku hipotecznego

- Wiasna emisja LZ pod aktywa,
ktore nie konkurujg, z
komercyjnym biznesem
hipotecznym — np. publ. LZ pod
rzadowe projekty finansowania
infrastruktury

-Rola ,market makera” dla
polskiego rynku LZ

- Instytucja wskazana w prawie
upadtosciowym i
restrukturyzacyjnym jako wtadna
przejac i obstugiwac rachunek LZ

na wypadek upadtosci Bn
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Modele emisji LZ — model
francuski

..‘

3
e PO
Model francuski: emitent listdw zastawnych = catkowicie wyspecjalizowana instytucja
refinansujgca (Finlandia, Francja, Norwegia, czesciowo Szwecja, Portugalia) — por. artykut
,R0zne modele refinansowania w Europie”, vdp, dr O. Stoecker

bank udzielajgcy kredytu emitent listbw zastawnych posiada
jedynie aktywa o wysokiej jakosci
zabezpieczenia (eligible assets)

possibile:
transfer of

»

Ll
eligible assets emisja
eligible assets > listow
zastawnych

Administrowanie

A

. . poprzez .
pracownicy \f/vszlzls_tkle bank udzielajacy ('e(rr'llter;)t mka
serwisowanie unkcje kredytu status banku

=Limity outsourcingu
=Konsolidacja, wspotczynniki kapitatowe

A
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2)

3)

4)

Polski

Zachowanle struktury i dorobku ULZIBH (brak ryzyka fundamentalne;
reformy w czasie kryzysu; brak ryzyka konfliktu z bezpieczehstwem
depozytow — nadzabezpieczenie, set-off risk )

Wykorzystanie nowoczesnych europejskich osiggnie¢ — model, ktory
pozwala na optymalizacje kosztu LZ: bank uniwers. udziela i serwisuje
kredyty hipoteczne; bank hipoteczny koncentruje sie na emisji, koszty
administracyjne zredukowane do minimum — emisja i inne czynnosci zw. z
ryzykiem nieoutsourcowalne

Dostepnos¢ LZ zapewniona w catym sektorze przez udroznienie transferu
wierzytelnosci hipotecznych

Model pozwala ,skanalizowac” produkcje kredytéw hipot. w standardzie LZ
poprzez kilku emitentow = zapewnienie wymaganego wolumenu i
frekwencji emisji na niewielkim — i by¢ moze spowolnionym - polskim rynku
kredytow hipotecznych

FUNDACIA N A RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Dyskusja nt. dtugoterminowego finansowania bankéw, KNF, 11/01/2012



.. =4 Obszary legislacyjne koniecznych
e, reform

« Prawo upadtosciowe/ prawo bankowe — restrukturyzacje —
postulat: petnej odrebnosci masy zabezpieczajgcej LZ od
masy upadfosci banku hipotecznego, samodzielna
reprezentacja, rowniez do transakcji z bankiem centralnym

 Postulaty odnosnie do derywatow i ich kalkulacji
(wprowadzenie Net Present Value do ustawy o BH)

 Postulaty systemowe odnosnie do wymogow Kkapitat. |
transakcji z bankiem centralnym (por. slajdy w cz.2
prezentacji)

* Postulaty dot. prawa hipotecznego i systemu ksigg
wieczystych — rozwigzania prawne odnosnie do transferu w
zal. od wyboru modelu biznesowego docelowych regulacji
(rozwigzania uniwersalne albo specyficznie dedykowane |
zawarte w ustawie o poolingu dla LZ)
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_ ..=4 Obszary legislacyjne koniecznych
S reform

« Peten zestaw postulatow w opracowaniach
Fundacji: ,Infrastruktura dia roznych
instrumentow  refinansowania  kredytow
hipotecznych - Rekomendacje usprawnien”
(czerwiec 2007); ,,Szersze wykorzystanie listu
zastawnego jako instrumentu stabilizujgcego
finansowanie i refinansowanie rynku
hipotecznego, szczegolnie w dobie kryzysu
ptynnosci (apeksowy bank refinansowania
listem zastawnym)” (styczen 2009). l'l
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Dziekuje za uwage!

Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego

ul. Nobla 29B

03-930 Warszawa

www.ehipoteka.pl

tel. 022 870 73 60
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