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BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

1. Bank stanął przed problemem wielkości popytu na kredyty dla TBS. Będąc przez wiele lat bankiem o niskich kapitałach własnych Bank stanął przed barierą możliwości dalszej obsługi programu. Szczególnie po przejęciu aktywów byłego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM), Krajowego Funduszu Poręczeń Kredytowych (KFPK) i Fundusz Poręczeń Unijnych (FPU) na kapitały własne i zakupie akcji PKO BP Bank ma problemy 
z adekwatnością kapitałową. Akcje PKO BP są znaczącymi aktywami, przy wzroście kursu akcji BGK musi ograniczać aktywność kredytową. Wolumen programu mieszkań na wynajem o umiarkowanych czynszach programu przekroczył zdolności kapitałowe BGK.
2. Wskaźnik koncentracji zaangażowania kredytowego BGK (dopuszczalne do 25 % kapitału własnego w jeden podmiot i podmioty z nim powiązane)  jest przy niskim kapitale własnym  Banku ograniczeniem dla dalszej akcji kredytowej. A 25 % kapitału banku
, czyli do 350 mln zł kredytów udzielonych gminnym TBS i ewentualnie samej gminie (dużemu miastu) i innym spółkom z nią powiązanym, nie stanowi  gwarancji rozwiązania problemu niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. Łącznie do tej pory udzielono tych kredytów na kwotę 7,2 mld zł (społeczne budownictwo czynszowe i infrastruktura towarzysząca mieszkalnictwu). Oznacza to, że poważni kredytobiorcy (gmina i jej TBS’y tworzące grupę powiązanych kapitałowo podmiotów) od pewnego czasu spotykają się z odmową kredytowania (Szczecin, Wrocław, Gdańsk, Warszawa (gdyby wnioskowała dla TBS)). Paradoksalnie, ograniczenie kredytowania z racji słabości kapitałowej BGK dotyka miast o wielkim potencjale i potrzebach, najsprawniej korzystających z programu społecznego budownictwa czynszowego, będących z tych samych powodów klientami najniższego ryzyka dla banku.  
3. Wysoki udział jednorodnych kredytów hipotecznych (KFM’owskie stanowią 56 % portfela BGK ) stwarza ryzyko dominacji jednego programu – ono zaś zwiększa krytyczną ocenę portfela banku i wprowadza  konieczność tworzenia rezerw.

4. Problemem nie jest płynność „dawnego KFM”. Przepływy netto 
w najbliższych latach będą w „dawnym KFM” ujemne, ale Bank ma wolne środki na realizację zobowiązań wcześniejszych otrzymane z chwilą likwidacji KFM. Obecnie realnym jest zagrożenie, że Bank może zadysponować wolne środki zatrzymane na realizację wcześniejszych zobowiązań (szacunkowo ogółem około 600 mln) na inne cele, co doprowadziłoby do sytuacji braku możliwości realizacji udzielonych w edycjach 2008 i wcześniejszych  promes kredytu oraz kwalifikacji do ubiegania się o promesy. Mnożenie trudności w udzielaniu kredytów tym, którzy otrzymali promesy i udzielaniu promes tym, którzy otrzymali kwalifikacje wstępne w ramach KFM budzi obawy, że Bank realizuje tę możliwość z przyczyn, o których mowa w punkcie 3,5 ,6 ,7 ,8 i 9.
5. Istotnym problemem dla Banku jest deficyt wywołany każdym kolejnym udzieleniem kredytu na mieszkania na wynajem o umiarkowanych czynszach. Udzielając kredytów preferencyjnych ze środków własnych działa ze stratą, a mógłby osiągnąć znaczące korzyści finansując projekty komercyjne. Bank jest rozliczany z efektywności jak każdy inny bank. Kredyty wykazują ujemną rentowność (oprocentowanie 3,5 %; nominalnie 3,44 %). Realizowanie programu budownictwa społecznego bez odmiennych niż rentowność kryteriów oceny działania Banku stawia program na straconej pozycji. 
6. Bank zobowiązany jest do godziwej wyceny kredytów. Aktywa KFM przekazywane na kapitał własny BGK zostały w związku z tym odpowiednio przeszacowane. Audytor zaakceptował model wyceny dający korektę w wysokości 0,30 wartości ekspozycji. Korektę portfela wierzytelności Funduszu w dniu przejęcia  KFM przez Bank wprowadzono awansem i to nie wpływa na wynik Banku. Korektę 
z kredytowania bieżącego wprowadza się do ksiąg Banku (wyniku Banku) 
w dacie realizacji. Czyli im więcej udzieli się kredytów w danym roku, tym większa korekta wyniku in minus. A każde nowe udzielenie to strata dla Banku – zaangażowane w nie aktywa korygowane są in minus wskaźnikiem 0,3. 
7. Opinia, że portfel KFM to „zły portfel”, wynika ze stosowania powszechnie obowiązujących standardów bankowych. Obowiązujące kryteria oceny portfela wierzytelności nie są odpowiednie do oceny:

· portfela KFM’owskiego - specyfika finansowania inwestycji mieszkaniowych w programie społecznego budownictwa czynszowego kredytem podwójnie indeksowanym o nieokreślonym czasie spłaty (anachronicznym w obecnych warunkach rynkowych stóp procentowych, tworzonym w warunkach kilkudziesięcioprocentowej inflacji), gdzie obecnie prognozowane spłaty kredytu nastąpią szybciej, dla nowo zawieranych umów nawet poniżej 30 lat,  przy wysokim wskaźniku indeksacji kwartalnej spłat, co z kolei zagraża prawidłowej eksploatacji zasobów czynszowych (już w tej chwili przeznaczanie do 65-70 % wpływu z czynszu na spłatę kredytu);

· kredytobiorców – podmiotów przeważnie z udziałem kapitału gmin, systemowo nie nastawionych na generowanie wysokich zysków.
Zgodnie ze kryteriami bankowości w portfelu KFM mamy:

Kredytobiorcy  ogółem – 5,988 mld zł (aktualne zadłużenie) , w tym: 

-  21,4 % - normalne; 

-  16,6 % - pod obserwacją; 

-  38,6 % - poniżej standardu; 

-  18,9 % - wątpliwe. 

-  4,5% - stracone. 

Czyli ponad 60% kredytów należy w nomenklaturze BGK do kredytów „zagrożonych”. Tymczasem nieregularnie spłacanych jest poniżej 1% wartości udzielonych kredytów (miesięcznie na poziomie około 0,1-0,15% należności do spłaty, np. w czerwcu 2010: 30-40 tys. zł). 
8. Parametry indeksacji spłat kredytów i sama nieoznaczoność okresu spłaty kredytu powodują  słabą przewidywalność wpływów ze spłat kredytów 
i problemy z planowaniem ich windykacji. Jednak generalizowanie w tym zakresie i twierdzenie, że cały portfel kredytowy charakteryzuje wieloletni okres spłaty, przekraczający standardy bankowe, tj. 30 – 50 lat  jest nieuprawnione, oparte na ekstremalnych, incydentalnych sytuacjach. Zdecydowana większość kredytów ma poprawny okres spłaty. Obecna struktura spłat kredytów jest następująca:  

do 35 lat             -  81,0%, tj. 1.385 szt.; 

od 35 do 50 lat   -  13,8% tj. 246 szt.;
od 50 do 65 lat   -    1,5% tj. 30 szt.; 

od 65 do 80  lat  -    2,0%  tj.  31 szt.; 

powyżej 80 lat    -    1,0% tj. 19 szt.
       Razem                 -  99,3% (pozostałe ok. 0,7% poza reżimem)

9. Wobec  - opartej wprawdzie na nieadekwatnych kryteriach  – ale niskiej oceny portfela Bank systematycznie zawiązuje rezerwy na kredyty zagrożone (do końca maja 2009 roku rezerwy te wchodziły w koszty działalności KFM i nie obciążały wyniku banku), co jest wygodne dla banku przy wysokiej realnej spłacalności kredytów, ponieważ możliwość ich zwalniania daje bankowi możliwość kształtowania wyniku finansowego na koniec roku. 

10. Brak jednolitej linii rządu pozwala na zmienne podejście strategiczne banku do programu finansowania społecznego budownictwa czynszowego: od pełnej afirmacji do negacji (za kadencji ostatnich dwóch zarządów), której towarzyszy zwiększanie wymogów wobec kredytobiorców, wydłużanie procedur kredytowych, łamanie zapisów rozporządzenia RM i własnych regulaminów. 

Co robić:
Wariant 1.

Zmiana standardów oceny kredytów KFM poprzez wyłączenie z niektórych norm nadzorczych prawa bankowego – mało prawdopodobne, dotychczas podejmowane próby nie przyniosły efektu;
Wariant 2.

Rozwiązanie przyjęte w 2010 r. dla rozwiązania problemu finansowania edycji wniosków z 2009 r. w oparciu o ustawę z 2 kwietnia 2009 r. w postaci dotacji  dla BGK na udzielanie kredytów jest drogie i nieefektywne – bank otrzymał 7 mln zł dotacji i za to zobowiązał się skredytować 29,4 mln zł kredytów dla TBS na podstawie wniosków z 2009 r. Takie działanie:

· nie rozwiązuje problemu zapotrzebowania na kredyty – w edycji 2009 formalnie prawidłowych wniosków złożono 197 na łączną kwotę 1,1 mld zł; w tej sytuacji zgoda banku na kwalifikację 10 wniosków na 29,4 ml zł pozwoli zaspokoić 2,65 % zgłoszonego zapotrzebowania, takie działanie jest nie racjonalne, gdyż obsługa programu jest kosztowna, a efekty znikome;
· nie rozwiązuje  problemów skali portfela „KFM” w BGK i oceny jego jakości.
Wariant 3. 

Możliwe jest też wsparcie finansowe programu społecznego budownictwa czynszowego, w formie dopłat do różnicy oprocentowania rynkowego 
i preferencyjnego ze środków publicznych przy założeniu, że banki komercyjne będą udzielały kredytów ze swoich środków TBS’om 
i spółdzielniom mieszkaniowym. 

To rozwiązanie budzi dwojakie zastrzeżenia:
· przy negatywnej ocenie ekspozycji kredytowych TBS’ów, jaką wystawia obecnie BGK i przy braku reformy systemu oprocentowania i spłaty portfela KFM banki komercyjne nie będą zainteresowane obsługą TBS’ów – będą musiały tworzyć rezerwy na udzielane kredyty (obowiązuje zasada, że kolejny  bank kredytujący przyjmuje taką samą klasyfikacje ekspozycji kredytowych jak bank wcześniej oceniający klienta) a stare zadłużenie TBS’ów o nieokreślonym okresie spłaty  będzie dla nich niezrozumiałe;
· nadal obsługa programu będzie droga – banki komercyjne zechcą przerzucić koszty i ryzyko na stronę publiczną a BGK będzie naliczał znaczące koszty obsługi programu.
Wariant 4. Rekomendowany.
Dotacje dla inwestorów (jak np. do lokali socjalnych) – to rozwiązanie wydaje się najprostsze, znacznie tańsze niż KFM w tradycyjnej formie, daje budżetowi państwa bezpośrednią kontrolę nad wydatkowanymi kwotami 
i nie będzie rodziło zobowiązań na przyszłość. Jest też dwukrotnie efektywniejsze niż dotychczas stosowana metoda wypłaty kredytów bezpośrednio z funduszu: 35% dotacji dałby takie same efekty realizacji mieszkań jak 70% kredytu.  Przy założeniu montażu finansowania: 30% udział własny (tak było), 35% dotacja i 35% kredyt komercyjny możliwe jest zachowanie wymogu czynszu nie wyższego niż 4% wartości odtworzeniowej w skali roku, czyli na poziomie dotąd stosowanym.
Wobec niskiego - w stosunku do skali programu - kapitału BGK, problemów jakie generuje realizowanie przez bank z kapitałów własnych nierentownego programu, kłopotów jakie rodzi próba oceny portfela KFM przy użyciu standardowych bankowych narzędzi przy kontynuacji programu społecznych mieszkań czynszowych, preferencyjny kredyt stanowiący mechanizm wsparcia należy zastąpić dotacjami. 
Niezależnie od tego – dla poprawnego funkcjonowania BGK - powinny zostać wypracowane obiektywne i adekwatne do rzeczywistej sytuacji metody oceny portfela KFM. 

Specjalnej kontroli i publicznego monitoringu wymaga wykorzystanie aktywów KFM przeniesionych na kapitały własne BGK.
� 25 % to maksymalny pułap ustawowy, BGK zapewne stosuje niższe progi wewnętrzne. 
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