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W roku 2002 w Polsce nast¹pi³o nieznaczne zahamowanie spowolnienia wzrostu gospo-
darczego. W pierwszej po³owie 2002 roku roczne tempo wzrostu gospodarczego by³o
nadal niskie i wynios³o 0,8%. W ca³ym 2002 roku PKB wzrós³ o 1,3%, podczas gdy 
w roku 2001 - o 1,1%.

Stopa rocznej inflacji spad³a z 3,5% w grudniu 2001 roku do 0,8% w grudniu 2002 roku. Jedno-
czeœnie nast¹pi³ wzrost stopy bezrobocia z 17,4% w grudniu 2001 do 18,1% na koniec 2002. De-
ficyt obrotów bie¿¹cych w ca³ym 2002 roku spad³ o 0,6% i by³ nieco ni¿szy od oczekiwañ rynku.
W okresie od grudnia 2001 roku do grudnia 2002 roku nast¹pi³o równie¿ znacz¹ce obni¿enie pod-
stawowych stóp procentowych: stopy lombardowej (z 15,5% do 8,75%), stopy referencyjnej
(z 11,5% do 6,75%) oraz stopy redyskontowej (z 14,0% do 7,5%). 

Rok 2002 by³ rokiem trudnym dla rynku nieruchomoœci, którego kondycja istotnie wp³ywa na roz-
wój i dzia³alnoœæ banków hipotecznych. 
W 2002 roku w Polsce odnotowano spadek tempa wzrostu dzia³alnoœci inwestycyjnej w gospo-
darce, tendencja ta widoczna by³a tak¿e na rynku nieruchomoœci, zw³aszcza w budownictwie mie-
szkaniowym. 
Pogorszenie koniunktury gospodarczej kraju, wysoka stopa bezrobocia oraz wysokie ceny na ryn-
ku mieszkaniowym spowodowa³y spadek efektywnego popytu na rynku nieruchomoœci. 
Przyczyni³a siê do tego tak¿e likwidacja ulg podatkowych, wprowadzenie VAT od sprzeda¿y mie-
szkañ oraz brak konsekwentnej polityki wspieraj¹cej budownictwo mieszkaniowe.
Liczba mieszkañ oddanych do u¿ytku w 2002 roku by³a o 6,5% ni¿sza ni¿ w 2001 roku i wynios³a
niewiele ponad 99 tys1). Ograniczona poda¿ uzbrojonych terenów budowlanych oraz uci¹¿liwa
procedura dokonywania uzgodnieñ i wydawania zezwoleñ na budowê, w porównaniu z analogicz-
nym okresem roku ubieg³ego, spowodowa³y w nastêpstwie spadek liczby pozwoleñ na budowê
o blisko 40%. Pokazuje to ogóln¹ tendencjê dostosowywania siê poda¿y mieszkañ do realnego
popytu. Pomimo spadku na rynku inwestycji deweloperskich, udzia³ deweloperów w rynku pier-
wotnym wzrós³ w 2002 roku do 61%, przy spadku udzia³u spó³dzielni mieszkaniowych do 39%.

W ubieg³ym roku nast¹pi³o widoczne obni¿enie tempa przyrostu poda¿y powierzchni biurowych,
któremu towarzyszy³ systematyczny spadek stawek czynszów tych powierzchni w g³ównych mia-
stach. Dominuj¹c¹ pozycjê pod wzglêdem wielkoœci powierzchni biurowych wysokiej klasy ma
nadal Warszawa (ponad 1,8 mln mkw.). 
Najbardziej dynamicznie rozwijaj¹cym siê segmentem rynku nieruchomoœci komercyjnych
w ostatnim okresie sta³ siê rynek powierzchni handlowych. Rozwój ten dotyczy przede wszystkim
g³ównych miast regionalnych, w których powstaj¹ centra trzeciej generacji. Rynek warszawski,
gdzie w 2002 roku otwarto kilka obiektów handlowych, stopniowo zbli¿a siê do punktu nasycenia.
W segmencie powierzchni magazynowych odnotowano wzrost aktywnoœci przede wszystkim
w Poznaniu, £odzi oraz okrêgu katowickim, natomiast najwiêkszym zainteresowaniem ze strony
inwestorów i operatorów hotelowych cieszy³y siê Warszawa i Kraków. Ponadto wyraŸnie zwiêkszy-
³o siê zainteresowanie centrami logistycznymi, zarówno ze strony firm oferuj¹cych takie us³ugi, jak
i ich odbiorców.
W segmencie nieruchomoœci komercyjnych w 2002 roku bardzo du¿e o¿ywienie odnotowa³ rynek
inwestycyjny. Na rynku biurowym ³¹czna wartoœæ transakcji przekroczy³a 290 mln EUR2), wzros³a
tak¿e liczba transakcji na rynku obiektów handlowych. Zainteresowanie polskim rynkiem ze stro-
ny coraz wiêkszej liczby funduszy, przy ograniczonej jeszcze poda¿y, silnie oddzia³uje na stopy
kapitalizacji, które dla najlepszych budynków biurowych w Warszawie zbli¿y³y siê do poziomu
10%. Bardzo du¿e zainteresowanie rynkiem polskim pochodzi ze strony funduszy niemieckich,
austriackich i amerykañskich.
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1) dane GUS
2) Ÿród³o - Knight Frank Nieruchomoœci



RYNEK BANKOWOŒCI HIPOTECZNEJ

Pomimo spowolnienia rozwoju rynku nieruchomoœci w minionym roku, rynek kredytów hipotecz-
nych nie zmala³. Nast¹pi³ nawet wzrost ich znaczenia oraz udzia³u tego rodzaju kredytowania
w ca³kowitym finansowaniu inwestycji indywidualnych z ok. 25 do 33%.
Wzrost popularnoœci kredytów hipotecznych jest wynikiem m.in. ich coraz wiêkszej dostêpnoœci,
szerokiej oferty, a tak¿e znacz¹cego spadku stóp procentowych, które w ostatnim roku zmala³y
dla kredytów z³otowych z kilkunastu do kilku procent.

Ca³kowita wartoœæ kredytów mieszkaniowych udzielonych przez banki klientom indywidualnym
wynios³a w po³owie 2002 roku ponad 17 mld PLN, natomiast podmiotom gospodarczym 
20 mld PLN3) .

Wed³ug szacunków Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego, udzia³ banków hipotecznych w ryn-
ku kredytów mieszkaniowych wyniós³ na koniec 2002 roku 1,3%, natomiast w rynku finansowania
nieruchomoœci komercyjnych oko³o 8 -10% 
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W 2002 roku na rynku polskim dzia³a³y 3 specjalistyczne banki hipoteczne - RHEINHYP-BRE Bank
Hipoteczny SA, HypoVereinsbank Bank Hipoteczny SA oraz Œl¹ski Bank Hipoteczny SA. Licencjê
na utworzenie banku hipotecznego uzyska³ duñski Nykredit.
£¹czny portfel kredytowy banków hipotecznych wyniós³ na koniec 2002 roku 1 370 153 264 PLN4)

Rok 2002 up³yn¹³ bankom hipotecznym pod znakiem istotnych zmian legislacyjnych, stanowi¹-
cych wa¿ny impuls dla ich dalszego rozwoju. Nowelizacja Ustawy o listach zastawnych wesz³a
w ¿ycie 9 wrzeœnia 2002 r., a wprowadzone zmiany czêœciowo znios³y bariery ograniczaj¹ce roz-
wój banków hipotecznych w Polsce i wyrówna³y warunki ich konkurencyjnoœci wobec banków uni-
wersalnych. G³ówne zmiany dotycz¹:

n podwy¿szenia wskaŸnika wartoœci bankowo-hipotecznej w stosunku do kwoty kredytu z 80% 
do 100%;

n podwy¿szenia limitu sumy udzielonych kredytów w czêœci przekraczaj¹cej 60% wartoœci
bankowo-hipotecznej nieruchomoœci do 30% ogólnej kwoty wierzytelnoœci banku zabezpiec-
zonych hipotek¹;

n ustalenia limitu refinansowania innymi instrumentami ni¿ listy zastawne (np. poprzez emisje
obligacji) na poziomie 10-krotnoœci funduszy w³asnych w ci¹gu pierwszych piêciu lat dzia³alno-
œci i 6-krotnoœci w dalszej przysz³oœci.

Wprowadzone zmiany legislacyjne pozwalaj¹ bankom hipotecznym na nowe rodzaje dzia³alnoœci
- œwiadczenie us³ug doradczych, zwi¹zanych z rynkiem nieruchomoœci oraz otwieranie rachunków
bankowych, s³u¿¹cych obs³udze projektów inwestycyjnych, a tak¿e zarz¹dzanie wierzytelnoœcia-
mi hipotecznymi innych banków. RozluŸnienie limitów reguluj¹cych wysokoœæ wartoœci bankowo-
hipotecznej nieruchomoœci w stosunku do pojedynczego kredytu i ca³ego portfela zwiêksza atrak-
cyjnoœæ oferty kredytowej Banku w porównaniu z bankami uniwersalnymi. Nowelizacja Ustawy o li-

Pomimo systematycznego wzrostu popularnoœci kredytów hipotecznych, ich udzia³ w finansowa-
niu potrzeb mieszkaniowych w Polsce jest nadal niewielki i znacznie ni¿szy ni¿ w krajach Unii Eu-
ropejskiej. Tendencje te dobrze odzwierciedla relacja udzia³u wartoœci kredytów hipotecznych
w Produkcie Krajowym Brutto.
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4) Ÿród³o - Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego



stach zastawnych pozwala przede wszystkim na zmianê polityki refinansowania Banku, dopu-
szczaj¹c wiêkszy udzia³ instrumentów rynku pieniê¿nego takich jak obligacje krótkoterminowe,
depozyty od klientów, depozyty miêdzybankowe. Zmiana ta umo¿liwia przeprowadzenie wiêk-
szych jednorazowych emisji listów zastawnych i powinna doprowadziæ do redukcji kosztów refi-
nansowania. 
Ostatnia grupa zmian o charakterze technicznym dotyczy mo¿liwoœci wpisywania do rejestru za-
bezpieczenia listów zastawnych transakcji zabezpieczaj¹cych przed ryzykiem rynkowym.

Do poprawy warunków prawnych funkcjonowania banków hipotecznych przyczynia siê tak¿e
uchwalenie nowego prawa upad³oœciowego, przewiduj¹cego zwiêkszenie zabezpieczenia praw
wierzycieli hipotecznych w postêpowaniu upad³oœciowym, a w przypadku banków hipotecznych
praw zaspokojenia roszczeñ wierzycieli  z listów zastawnych. Wa¿nym aktem prawnym z punktu
widzenia banku hipotecznego bêdzie te¿ uchwalenie ustawy o zasadach finansowania inwestycji
mieszkaniowych, reguluj¹cej relacje prawne i finansowe miêdzy nabywc¹ mieszkania, dewelope-
rem i bankiem finansuj¹cym. 
Du¿e oczekiwania banki hipoteczne wi¹¿¹ równie¿ ze zmianami zasad funkcjonowania s¹dów
wieczystoksiêgowych w Polsce poprzez ich komputeryzacjê i wprowadzenie migracji ksi¹g wie-
czystych do centralnego systemu informatycznego.
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Rok 2002 by³ trzecim z kolei rokiem dzia³alnoœci operacyjnej RHEINHYP-BRE Banku Hipo-
tecznego SA, okresem jego dalszego dynamicznego rozwoju przejawiaj¹cego siê we wzro-
œcie wolumenu udzielonych kredytów i sumy bilansowej. Bank wyraŸnie umocni³ swoj¹ po-
zycjê na rynku finansowania nieruchomoœci, zw³aszcza komercyjnych, i potwierdzi³ pozycjê

lidera wœród banków hipotecznych dzia³aj¹cych w Polsce. 
Udzia³ Banku w rynku finansowania nieruchomoœci komercyjnych, do kwoty oko³o 50 mln PLN,
równej limitowi koncentracji wynikaj¹cemu z posiadanych przez Bank funduszy w³asnych, szaco-
wany jest na poziomie oko³o 5-6%; RHEINHYP-BRE finansowa³ najwiêksze projekty inwestycyjne
w nieruchomoœci o charakterze komercyjnym ostatnich kilku lat. Z kolei w rynku hipotecznych kre-
dytów mieszkaniowych udzia³ Banku jest jeszcze stosunkowo niewielki i siêga wed³ug szacunków
ok. 1,2%, przy czym Bank konsekwentnie buduje swoj¹ pozycjê w tym segmencie.
Emisje listów zastawnych na ³¹czn¹ kwotê 230,47 mln PLN zapewni³y Bankowi pozycjê niekwe-
stionowanego lidera na rynku tych papierów (z prawie 95-procentowym udzia³em) i wa¿n¹ rolê
w rozwoju polskiego rynku kapita³owego.

Na dzia³alnoœæ Banku w roku 2002 istotny wp³yw mia³y dwa wa¿ne czynniki. Z jednej strony od-
czuwalny by³ spadek dzia³alnoœci inwestycyjnej, zarówno na rynku nieruchomoœci komercyjnych,
jak i rynku nieruchomoœci mieszkaniowych, wi¹¿¹cy siê z ogólnym spowolnieniem tempa rozwo-
ju gospodarki. W ubieg³ym roku spad³a liczba budowanych mieszkañ i aktywnych deweloperów,
drastycznie obni¿y³a siê te¿ liczba wydanych pozwoleñ na budowê i rozpoczêtych budów.
Z drugiej strony pozytywny wp³yw odegra³y zmiany ustawowe reguluj¹ce dzia³anie banków hipo-
tecznych. Znacz¹co poprawi³y one zw³aszcza mo¿liwoœci refinansowania dzia³alnoœci banków hi-
potecznych, czêœciowo znios³y równie¿ bariery uniemo¿liwiaj¹ce ich skuteczne konkurowanie
z bankami uniwersalnymi. Korzystnie na wzrost popytu na kredyty hipoteczne oddzia³ywa³y reduk-
cje stóp procentowych.

Suma bilansowa Banku wynios³a na koniec 2002 roku 1 041,44 mln PLN, czyli wzros³a prawie
dwukrotnie w stosunku do roku 2001. W po³owie 2002 roku - rok wczeœniej ni¿ przewidywano
- Bank pokry³ stratê z lat ubieg³ych. W roku 2002 Bank dysponowa³ kapita³ami w wysokoœci 

135 mln PLN. 
Istotn¹ zmian¹ po stronie akcjonariatu by³o przejêcie 50-procentowego udzia³u w kapitale Banku
przez EUROHYPO AG, który zosta³ nastêpc¹ prawnym RHEINHYP Rheinische Hypothekenbank
AG. EUROHYPO AG powsta³o z po³¹czenia 3 czo³owych niemieckich banków hipotecznych:
Deutsche Hyp (Deutsche Hypothekenbank Frankfurt-Hamburg AG), Eurohypo (Europäische Hy-
pothekenbank der Deutschen Bank AG) oraz dotychczasowego akcjonariusza  RHEINHYP-BRE
Banku Hipotecznego SA - RHEINHYP Rheinische Hypothekenbank AG.
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I. DZIA£ALNOŒÆ KREDYTOWA

Wolumen portfela kredytowego w roku 2002 dynamicznie siê zwiêksza³, odnotowuj¹c ponad-
dwukrotny wzrost w skali roku. Wartoœæ wszystkich podpisanych umów kredytowych osi¹gnê³a
na koniec roku poziom 1 334,95 mln PLN, przy czym wartoœæ kredytów udzielonych w samym
2002 roku wynios³a 754,19 mln PLN. Prze³omowym miesi¹cem by³ sierpieñ, kiedy portfel kredy-
towy w zaanga¿owaniu bilansowym i pozabilansowym z tytu³u podpisanych umów przekroczy³
pierwszy miliard PLN. Wzrost wartoœci portfela kredytowego w 2002 roku obrazuje poni¿szy
wykres.

W ca³ym portfelu kredytowym Banku zdecydowan¹ wiêkszoœæ stanowi³y kredyty z przeznacze-
niem na finansowanie nieruchomoœci komercyjnych.
Wed³ug danych na 31.12.2002, kredyty dla podmiotów gospodarczych stanowi³y 86% wszystkich
udzielonych kredytów, czyli 1 153,91 tys. PLN. Kredyty dla klientów indywidualnych wynios³y
³¹cznie 181,04 tys. PLN.

Pomimo spadku oprocentowania kredytów z³otowych, nadal utrzymywa³a siê wyraŸna ró¿nica w
stosunku do nominalnego oprocentowania kredytów walutowych, siêgaj¹ca kilku punktów pro-
centowych. Ni¿szy koszt obs³ugi kredytów walutowych zadecydowa³ o utrzymaniu siê silnej ten-
dencji do zaci¹gania kredytów w EUR i USD. Kredyty walutowe stanowi³y 94% wartoœci portfela
kredytowego. Tym niemniej w 2002 da³ siê zauwa¿yæ systematyczny wzrost znaczenia kredytów
z³otowych, co zwi¹zane by³o ze spadkiem stóp procentowych w PLN. Ich udzia³ w ca³kowitym
portfelu wzrós³ z poziomu 1,83% na koniec 2001 do 5,91% na koniec 2002.
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Kredyty dla podmiotów gospodarczych

Ca³kowity portfel kredytów dla podmiotów gospodarczych osi¹gn¹³ na koniec 2002 roku 
1 153 913,15 tys. PLN. W ubieg³ym roku udzielonych zosta³o 651 997,46 tys. PLN kredytów na nie-
ruchomoœci o charakterze komercyjnym. 
90% portfela kredytów komercyjnych stanowi³y umowy z du¿ymi klientami instytucjonalnymi,
wœród których przewa¿a³y kredyty z przeznaczeniem na refinansowanie obiektów biurowych,
a w dalszej kolejnoœci centrów handlowych, hoteli i deweloperów mieszkaniowych. Pozosta³e 10%
stanowi³y kredyty dla ma³ych i œrednich przedsiêbiorstw. Dominowa³y kredyty z 15-letnim okresem
sp³aty i oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej. Wiêkszoœæ stanowi³y kredyty w USD
i EUR z udzia³em odpowiednio 50- i 45-procentowym.

Portfel kredytów dla podmiotów Ca³kowite zaanga¿owanie
gospodarczych w tys. PLN

Kredyty w EUR 515 316,27
Kredyty w PLN 60 356,24
Kredyty w USD 578 240,64
Suma 1 153 913,15

Wzrost wartoœci portfela kredytów o przeznaczeniu komercyjnym obrazuje poni¿szy wykres.

Bank anga¿owa³ siê g³ównie w finansowanie budynków biurowo-us³ugowych oraz powierzchni
handlowych, a w dalszej kolejnoœci projektów deweloperskich. Nieznaczn¹ czêœæ portfela, z uwa-
gi na wy¿sze ryzyko kredytowe wi¹¿¹ce siê z tego typu obiektami, stanowi¹ kredyty przeznaczo-
ne na finansowanie hoteli i obiektów rozrywkowo-rekreacyjnych.

Typ finansowanej nieruchomoœci Ca³kowite zaanga¿owanie Liczba
równowartoœæ w PLN kredytów

Budynki biurowo-us³ugowe 670 013 279,72    136

Budynki biurowo-us³ugowe/powierzchnie handlowe/parkingi 9 118 261,62    4

Hotele 13 021 697,27    3

Lokale mieszkalne na wynajem lub sprzeda¿ 8 170 210,28    11

Obiekty rozrywkowo-rekreacyjne 20 573 035,76    6

Osiedla domów jedno-wielorodzinnych na wynajem lub sprzeda¿ 126 894 673,70    13

Parkingi 28 366 430,00    3

Powierzchnie handlowe 187 503 149,43    58

Powierzchnie magazynowe 90 252 419,75    14

Suma 1 153 913 157,53    248
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WyraŸnie uwidoczni³o siê regionalne zró¿nicowanie akcji kredytowej; najwiêksza liczba finansowa-
nych projektów skoncentrowana by³a w regionie mazowieckim i dolnoœl¹skim, gdzie ³¹cznie
udzielono kredytów w wysokoœci 75% ca³kowitego zaanga¿owania kredytowego. Wart podkreœle-
nia jest wzrost znaczenia województwa ma³opolskiego w strukturze regionalnej portfela.

Województwo Ca³kowite zaanga¿owanie Liczba 
równowartoœæ w PLN kredytów

Dolnoœl¹skie 307 770 127,40 63
Kujawsko-pomorskie 6 472 476,86 9
Lubelskie 5 662 833,80 6
Lubuskie 6 289 202,38 16
£ódzkie 55 386 662,01 8
Ma³opolskie 80 808 836,28 22
Mazowieckie 556 887 239,17 51
Opolskie 12 979 781,26 8
Podlaskie 4 723 054,45 9
Podkarpackie 528 635,11 1
Pomorskie 32 864 471,45 15
Œl¹skie 18 198 296,18 15
Œwiêtokrzyskie 2 412 120,00 1
Warmiñsko-mazurskie 704 307,04 3
Wielkopolskie 49 618 335,00 7
Zachodniopomorskie 12 606 779,14 14
Suma 1 153 913 157,53 248
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Zgodnie z limitem koncentracji, wysokoœæ finansowania pojedynczego projektu nie przekracza³a
kwoty 10 mln EUR. W przypadku wiêkszych kredytów Bank by³ uczestnikiem konsorcjalnych
umów kredytowych, zawieranych wspólnie z Akcjonariuszami; partycypowa³ w szeœciu takich
transakcjach jako bank organizator lub uczestnik.

Kredyty dla klientów indywidualnych

Mniej dynamicznie rozwija³ siê portfel kredytów mieszkaniowych, na co du¿y wp³yw mia³a ogólnie
nienajlepsza sytuacja na rynku nieruchomoœci rezydencjalnych oraz silna konkurencja na rynku
ich finansowania. £¹czny przyrost portfela kredytów dla klientów indywidualnych wyniós³ w minio-
nym roku 102 189, 90 tys. PLN.
Bank adresuje swoj¹ ofertê przede wszystkim do klientów o wy¿szych dochodach, zamieszkuj¹-
cych du¿e miasta, zatrudnionych lub prowadz¹cych dzia³alnoœæ gospodarcz¹.

Kredyty mieszkaniowe Ca³kowite zaanga¿owanie w tys. PLN
EUR 110 635,82

PLN 18 565,41

USD 51 834,54

Suma 181 035,77
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Portfel kredytów mieszkaniowych zdominowany jest przez kredyty indeksowane w EUR, które sta-
nowi³y 61% jego wartoœci, w dalszej kolejnoœci USD - z udzia³em 29%. Cech¹ charakterystyczn¹
jest wyraŸny wzrost znaczenia kredytów z³otowych, których udzia³ w portfelu zwiêkszy³ siê do 10%
z oko³o 8% w roku 2001. 67% portfela stanowi³y kredyty hipoteczne, a pozosta³e 33% kredyty bu-
dowlano-hipoteczne.

W podziale geograficznym najwiêkszy udzia³ w portfelu kredytów mieszkaniowych mia³y woje-
wództwa mazowieckie, dolnoœl¹skie, œl¹skie, lubuskie, ³ódzkie i ma³opolskie.

II. EMISJE LISTÓW ZASTAWNYCH

Rok 2002 potwierdzi³ wiod¹c¹ rolê RHEINHYP-BRE jako emitenta listów zastawnych; udzia³ Ban-
ku w rynku tych papierów w Polsce wyniós³ na koniec 2002 roku - 95%. 

Na przestrzeni ostatnich 3 lat Bank zrealizowa³ 7 emisji (z oœmiu, jakie ogó³em mia³y miejsce na
rynku) o ³¹cznej wartoœci 230,47 mln PLN. W 2002 roku Bank przeprowadzi³ 3 emisje o wartoœci
10 mln USD, 10 mln EUR oraz 50 mln PLN. 
Wart podkreœlenia jest fakt, ¿e papiery te zdobywaj¹ du¿e zaufanie na rynku instrumentów d³u¿-
nych, a emisje z³otowe zosta³y w ca³oœci sprzedane inwestorom. Nabywcami ostatniej emisji,
o wartoœci 50 mln PLN, po raz pierwszy w ci¹gu trzyletniej historii listów zastawnych na rynku pol-
skim by³y fundusze inwestycyjne, które zakupi³y 69% listów i towarzystwa ubezpieczeniowe (25%).
Równie¿ listy wyemitowane w walutach obcych znalaz³y swoich nabywców.
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Wszystkie emisje przeprowadzane s¹ w ramach piêcioletnich Programów Emisji Hipotecznych Li-
stów Zastawnych o wartoœci 100 mln PLN, 100 mln EUR i 50 mln USD. Wysoki stopieñ bezpie-
czeñstwa papierów potwierdza rating nadany przez FITCH Polska, w wysokoœci: AA+(pol)
dla listów w PLN i BBB+ dla listów denominowanych w walutach obcych. 

EEmmiissjjee  lliissttóóww  zzaassttaawwnnyycchh  RRHHEEIINNHHYYPP--BBRREE  BBaannkkuu  HHiippootteecczznneeggoo  SSAA  ww  oobbrroocciiee  nniieeppuubblliicczznnyymm..  
((ssttaann  nnaa  3311..1122..22000022))

Data emisji Data wykupu Waluta Wartoœæ           Oprocentowanie Rating 
FITCH

28.06.2000 28.06.2005 PLN     5.000.000 WIBOR   3M+0,25% AA+(pol)
29.07.2002 31.07.2006 PLN 50.000.000 WIBOR  3M+0,20% AA+(pol)
14.09.2001 14.09.2004 EUR 5.000.000 EURIBOR 3M+0,55% BBB+
20.05.2002 20.05.2009 EUR 10.000.000 EURIBOR 6M+0,75% BBB+
14.09.2001 14.09.2004 USD 10.000.000 LIBOR     3M+0,55% BBB+
20.11.2001 21.11.2005 USD 10.000.000 LIBOR     3M+0,60% BBB+
20.05.2002 20.05.2008 USD 10.000.000 LIBOR     3M+0,70% BBB+

Podstawa emisji hipotecznych listów zastawnych

Zgodnie z Ustaw¹ o listach zastawnych i bankach hipotecznych, podstawê emisji hipotecznych li-
stów zastawnych stanowi¹ wierzytelnoœci wpisane do rejestru zabezpieczenia listów zastawnych
zabezpieczonych hipotekami, ustanowionymi na prawie u¿ytkowania wieczystego lub prawie w³a-
snoœci nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze Polski, wpisanymi w ksiêgach wieczystych na
pierwszym miejscu.
Z koñcem 2002 roku na portfel wierzytelnoœci, stanowi¹cych podstawê emisji hipotecznych listów
zastawnych, sk³ada³y siê wierzytelnoœci ³¹cznie z 359 kredytów. Ich ogóln¹ charakterystykê zawie-
raj¹ poni¿sze tabele.

Charakterystyka wierzytelnoœci zabezpieczonych hipotek¹, stanowi¹cych podstawê emisji
listów zastawnych

SSttrruukkttuurraa  wwaalluuttoowwaa  oorraazz  pprrzzeeddzziiaa³³yy  kkwwoottoowwee  ppoorrttffeellaa

Przedzia³y wartoœciowe Wartoœæ Wartoœæ Wartoœæ Suma

(w PLN) kredytów kredytów kredytów

udzielonych udzielonych w EUR, udzielonych w USD,

(w tys. PLN) wyra¿one w tys. PLN wyra¿one w tys. PLN

<= 250 000 2 427,80 21 558,44 3 597,48 27 583,72
250 001 - 500 000 819,66 13 391,43 4 204,48 18 415,57
500 001 - 1 000 000 645,55 9 037,20 1 488,84 11 171,59
1 000 001 - 5 000 000 1 169,27 58 895,70 16 617,64 76 682,61
>5 000 000 0,00 52 982,88 179 814,78 232 797,66

Suma 5 062,28 155 865,65 205 723,22 366 651,15
Udzia³ procentowy 
w stosunku do portfela 1,38% 42,51% 56,11%

PPooddzziiaa³³  kkrreeddyyttóóww  zzee  wwzzggllêêdduu  nnaa  kkrreeddyyttoobbiioorrccêê

Podmiot kredytowany Wartoœæ Udzia³ procentowy
(w tys. PLN) w stosunku do portfela

Osoby prawne/osoby fizyczne 
prowadz¹ce dzia³alnoœæ gospodarcz¹ 319 535,32 87,15%
Osoby fizyczne 47 115,83 12,85%
Suma 366 651,15 100,00%
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PPooddzziiaa³³  kkrreeddyyttóóww  zzee  wwzzggllêêdduu  nnaa  pprrzzeezznnaacczzeenniiee

Przeznaczenie Wartoœæ Udzia³ procentowy
(w tys. PLN) w stosunku do portfela

nieruchomoœci komercyjne 320 451,63 87,40%
nieruchomoœci mieszkaniowe 46 199,52 12,60%
Suma 366 651,15 100,00%

PPooddzziiaa³³  kkrreeddyyttóóww  zzee  wwzzggllêêdduu  nnaa  ttyypp  oopprroocceennttoowwaanniiaa

Przeznaczenie Wartoœæ Udzia³ procentowy
(w tys. PLN) w stosunku do portfela

oprocentowanie zmienne 145 809,78 39,77%
oprocentowanie sta³e 220 841,37 60,23%
Suma 366 651,15 100,00%

PPooddzziiaa³³  kkrreeddyyttóóww  zzee  wwzzggllêêdduu  nnaa  ookkrreess  zzaappaaddaallnnooœœccii  

Przedzia³y w latach Wartoœæ Udzia³ procentowy
(w tys. PLN) w stosunku do portfela

1 - 2 lata 108,62 0,03%
2 - 3 lata 557,12 0,15%
3 - 4 lata 18 868,62 5,15%
4 - 5 lat 139,19 0,04%
5 - 10 lat 109 040,66 29,74%
> 10 lat 237 936,94 64,89%
SUMA 366 651,15 100,00%

Hipoteki zabezpieczaj¹ce wierzytelnoœci z tytu³u kredytów, które stanowi¹ podstawê emisji hipo-
tecznych listów zastawnych, s¹ wpisane do ksi¹g wieczystych na pierwszym miejscu. Ogólna
charakterystyka nieruchomoœci zabezpieczonych hipotekami wpisanymi na pierwszym miejscu,
wed³ug stanu na dzieñ 31 grudnia 2002, zawarta jest w poni¿szych tabelach. 

Charakterystyka nieruchomoœci zabezpieczonych hipotek¹, stanowi¹cych podstawê emisji
listów zastawnych

PPooddzziiaa³³  nniieerruucchhoommooœœccii  zzee  wwzzggllêêdduu  nnaa  pprrzzeezznnaacczzeenniiee

Przeznaczenie Wartoœæ Wartoœæ Liczba
bankowo-hipoteczna rynkowa nieruchomoœci

nieruchomoœci nieruchomoœci (w sztukach)
(w tys. PLN) (w tys. PLN)

nieruchomoœci mieszkaniowe 83 335,00 97 319,60 287
budynki biurowo-us³ugowe 661 936,00 772 501,92 62
powierzchnie handlowe 13 045,64 15 011,65 11
powierzchnie magazynowe 132 071,18 143 407,80 6
osiedle domów jedno–wielorodzinnych
- wynajem lub sprzeda¿ 17 353,57 18 887,22 2

hotele 16 930,00 19 443,00 2
pozosta³e 4 532,00 5 183,00 7
Suma 929 203,40 1 071 754,19 377
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PPooddzziiaa³³  nniieerruucchhoommooœœccii  zzee  wwzzggllêêdduu  nnaa  ssttaann  zzaaaawwaannssoowwaanniiaa  iinnwweessttyyccjjii

Stan zaawansowania inwestycji Wartoœæ Wartoœæ Liczba
bankowo-hipoteczna rynkowa nieruchomoœci

nieruchomoœci nieruchomoœci (w sztukach)
(w tys. PLN) (w tys. PLN)

nieruchomoœci ukoñczone 889 222,34 1 026 930,44 317
nieruchomoœci w trakcie 
realizacji inwestycji 39 981,06 44 823,75 60
Suma 929 203,40 1 071 754,19 377

III. ZARZ¥DZANIE RYZYKIEM

Ryzyko kredytowe
Wraz ze wzrostem skali dzia³alnoœci Banku i koniecznoœci¹ bie¿¹cego monitorowania ryzyka kre-
dytowego, w po³owie 2002 roku w strukturze Banku wyodrêbniony zosta³ Pion Zarz¹dzania Ryzy-
kiem, którego g³ównym zadaniem jest analiza ryzyka kredytowego i monitorowanie jakoœci port-
fela kredytowego.
W ramach systemu zarz¹dzania ryzykiem, Bank prowadzi dzia³alnoœæ kredytow¹ zgodnie z polity-
k¹ podejmowania decyzji kredytowych i ryzyka kredytowego oraz stosownie do zapisów prawa
bankowego, ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych jak i innych obowi¹zuj¹cych
przepisów prawnych.

Bank na bie¿¹co monitoruje aktywa nara¿one na ryzyko, dokonuj¹c przegl¹du pozycji kredyto-
wych, zgodnie z odpowiednimi regulacjami na³o¿onymi przez NBP oraz Ministra Finansów i two-
rzy wymagane przepisami rezerwy celowe na pokrycie zagro¿onych nale¿noœci kredytowych. 

W minionym roku w portfelu kredytowym RHEINHYP-BRE pojawi³y siê pierwsze kredyty nieregu-
larne, co w g³ównej mierze zwi¹zane jest z pogarszaj¹c¹ siê terminowoœci¹ w sp³atach rat kredy-
towych przez klientów indywidualnych.

JJaakkooœœææ  ppoorrttffeellaa  kkrreeddyyttoowweeggoo,,  ssttaann  nnaa  3311..1122..22000022..

Charakterystyka Liczba Grupa Zaanga¿owanie % udzia³ Rezerwy
kredytowanego kredytów ryzyka w PLN w portfelu
podmiotu zagro¿onych kredytowym

Klienci indywidualni 36 8 045 026 4,59% 441 064

(kredyty mieszkaniowe) 16 w¹tpliwy 3 864 954 2,20% 496 081

5 stracony 452 112 0,26% 10 850

SUMA 57 12 362 092 7,05% 947 995

Osoby fizyczne 5 1 196 865 0,15% 69 000

prowadz¹ce dzia³alnoœæ 1 w¹tpliwy 120 606 0,02% 8 103

gospodarcz¹ 1 stracony 72 222 0,01% 9 822

(kredyty komercyjne)

Osoby prawne 3 5 437 641 0,68% 203 967

(kredyty komercyjne) 1 stracony 305 535 0,04% 0

SUMA 11 7 132 868 0,89% 290 892

RAZEM 68 19 494 960 1,99% 1 238 887

Na koniec 2002 roku udzia³ kredytów zagro¿onych w stosunku do ca³kowitego bilansowego za-
anga¿owania kredytowego Banku siêga³ 2%.
Utworzone rezerwy celowe, jak i dobre zabezpieczenia kredytów, jakimi s¹ hipoteki na nierucho-
moœciach, stanowi¹ odpowiedni¹ ochronê przed ewentualnymi stratami wynikaj¹cymi z ryzyka
kredytowego.
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Wysoki udzia³ kredytów walutowych
Wysoki udzia³ kredytów walutowych w portfelu kredytów komercyjnych wynika ze specyfiki rynku
nieruchomoœci, m.in. z faktu, ¿e wiêkszoœæ transakcji, których przedmiotem s¹ obiekty komercyj-
ne na terenie Polski, zawierana jest w walucie obcej (obecnie dominuje USD i EUR). 
Warunki polityki kredytowej Banku œciœle determinuj¹ zasady udzielania kredytów walutowych.
W przypadku kredytów komercyjnych g³ównym Ÿród³em sp³aty s¹ dochody z czynszów finanso-
wanych nieruchomoœci, a kredyty w EUR i USD udzielane s¹ w przypadku, gdy nie zachodz¹ nie-
zgodnoœci w walucie odpowiadaj¹cych im przychodów oraz istotne ró¿nice pomiêdzy terminami
wp³at czynszu i obs³ugi zad³u¿enia. Te czynniki ograniczaj¹ wp³yw ewentualnej dewaluacji z³otego
na jakoœæ portfela kredytowego. 

W przypadku klientów indywidualnych wysoki udzia³ kredytów walutowych jest skutkiem ró¿nicy
nominalnych stóp procentowych dla PLN i walut obcych (USD, EUR). Mimo spadków oprocen-
towania kredytów w PLN, kredytobiorcy nadal wykazuj¹ zdecydowanie wiêksze zainteresowanie
kredytami walutowymi w przypadku tej grupy klientów. Ryzyko walutowe uwzglêdniane jest przy
analizie zdolnoœci kredytowej. Zgodnie z polityk¹ kredytow¹ stosowana jest zasada uwzglêdnia-
nia mo¿liwoœci 20-procentowej dewaluacji PLN przy wyliczaniu wymagalnego przez Bank
wspó³czynnika obs³ugi zad³u¿enia. 

Koncentracja geograficzna i sektorowa portfela
Zgodnie z przyjêt¹ strategi¹, RHEINHYP-BRE finansuje nieruchomoœci zlokalizowane w miastach
wojewódzkich Polski oraz w najbli¿szym ich obrêbie. W stolicach województw skupiony jest naj-
wiêkszy odsetek potencjalnych klientów Banku, spe³niaj¹cych wymogi stawiane przez Bank oraz
posiadaj¹cych zdolnoœæ do sp³aty kredytu. W miastach tych wystêpuje te¿ wiêksza migracja lud-
noœci, co w efekcie wp³ywa na zwiêkszenie popytu na mieszkania, wiêksz¹ aktywnoœæ inwestycyj-
n¹ i rozwój rynku nieruchomoœci. 
W przypadku podmiotów gospodarczych, nieruchomoœci finansowane przez Bank równie¿ powin-
ny, zgodnie z zasadami polityki kredytowej, charakteryzowaæ siê atrakcyjn¹ lokalizacj¹ wyznaczo-
n¹ przez mo¿liwoœci ich zbycia w perspektywie d³ugookresowej.
Czynniki te znajduj¹ odzwierciedlenie w koncentracji geograficznej portfela kredytowego. 
RHEINHYP-BRE finansuje g³ównie nieruchomoœci po³o¿one w najwiêkszych miastach Polski:
Warszawie, Wroc³awiu, Krakowie i £odzi. Fakt ten uwarunkowany jest równie¿ specyfik¹ rynku nie-
ruchomoœci. Du¿e miasta jako regiony o najszybszym w Polsce tempie rozwoju gospodarczego
przyci¹gaj¹ inwestorów dysponuj¹cych znacz¹cym zapleczem kapita³owym za granic¹, tu rozwi-
ja siê te¿ rynek nieruchomoœci komercyjnych, które w stosunkowo krótkim okresie znajduj¹
najemców.
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Istotne znaczenie ma równie¿ koncentracja sektorowa. Bank d¹¿y przede wszystkim do kredyto-
wania inwestycji w nowoczesne biura, supermarkety oraz galerie handlowe, hale magazynowe
i centra logistyczne, które zlokalizowane s¹ w najwiêkszych i najszybciej rozwijaj¹cych siê mia-
stach Polski. W efekcie 82% wartoœci portfela zaanga¿owana jest w³aœnie w finansowanie tego ty-
pu obiektów. Ze wzglêdu na wy¿sze ryzyko zwi¹zane z kredytowaniem hoteli i obiektów rozrywko-
wo-rekreacyjnych, udzia³ w portfelu kredytów finansuj¹cych tego typu inwestycje jest stosunkowo
niewielki.

Ryzyko p³ynnoœci 
Bank na bie¿¹co zarz¹dza ryzykiem p³ynnoœci poprzez wdro¿enie procedur monitoringu i rapor-
towania przewidywanych wp³ywów i wyp³ywów oraz dostêpnych œrodków pieniê¿nych. W szcze-
gólnoœci ogranicza ryzyko wczeœniejszej sp³aty kredytów poprzez stosowne klauzule umowne.
Ponadto dywersyfikuje Ÿród³a finansowania poprzez wspó³pracê z wieloma kontrahentami oraz
dobór ró¿nych instrumentów finansowania akcji kredytowej. Uwzglêdnia w swej polityce niedopa-
sowanie terminów zapadalnoœci/wymagalnoœci aktywów i pasywów, finansuj¹c d³ugoterminowe
aktywa w pierwszej kolejnoœci listami zastawnymi o d³ugim terminie wymagalnoœci, a bie¿¹ce za-
potrzebowanie na œrodki zaspokaja z rynku miêdzybankowego poprzez emisje krótkotermino-
wych obligacji i przyjmowanie depozytów. Bank wdro¿y³ równie¿ plan dzia³ania na wypadek po-
gorszenia siê stanu p³ynnoœci.

Pod koniec 2002 r., na skutek dynamicznego wzrostu portfela kredytowego z jednej strony oraz
obni¿enia ratingu z drugiej, wzros³o ryzyko p³ynnoœci Banku. D¹¿¹c do jego ograniczenia, Zarz¹d
podj¹³ przygotowania programu emisji publicznych listów zastawnych w wysokoœci 500 mln PLN
i z terminem zapadalnoœci 5 lat. Zwróci³ siê tak¿e do akcjonariuszy z proœb¹ o udzielenie po¿y-
czek do kwoty 100 mln EUR. Dzia³ania te powinny przynieœæ istotn¹ poprawê p³ynnoœci Banku.
W odniesieniu do hipotecznych listów zastawnych istnieje tak¿e niedopasowanie zapadalnoœci
pomiêdzy wyemitowanymi papierami, a wymagalnoœci¹ zabezpieczaj¹cych ich sp³atê kredytów
w rejestrze zabezpieczenia listów zastawnych. Wyemitowane hipoteczne listy zastawne maj¹ œre-
dni¹ zapadalnoœæ 3,8 roku, podczas gdy œrednia wymagalnoœæ kredytów w rejestrze wynosi 11
lat. Bank bêdzie d¹¿y³ do zniwelowania tego niedopasowania, wyd³u¿aj¹c terminy zapadalnoœci
emitowanych listów zastawnych.

Ryzyko stopy procentowej
W celu zarz¹dzania ryzykiem stopy procentowej, opieraj¹c siê na metodzie stosowanej przez
niemieckie banki hipoteczne, Bank dokonuje systematycznego pomiaru skali niedopasowania
struktury terminów przeszacowania aktywów do struktury finansuj¹cych je pasywów. Prognozuje
równie¿ wp³yw zmian rynkowych stóp procentowych na wartoœæ aktywów netto, a w przypadku
nadmiernej nierównowagi stosuje instrumenty zabezpieczaj¹ce.

Dla celów prezentacji ekspozycji na ryzyko stopy procentowej, Bank stosuje wspó³czynnik ryzyka,
który odnosi prawdopodobn¹ stratê z tytu³u ruchów krzywej dochodowoœci do wartoœci funduszy
w³asnych netto. Strata, jak¹ spowoduje przesuniêcie krzywej stóp procentowych o 100 punktów
bazowych, nie powinna przekraczaæ 10% funduszy w³asnych netto Banku, co uwa¿ane jest za
stan bezpieczny. Przekroczenie natomiast wartoœci 20% funduszy oznacza³oby podjêcie ryzyka
o nieakceptowalnej skali.
Wspó³czynnik ryzyka stopy procentowej jest mierzony od lutego 2002 i nigdy nie przekroczy³ po-
ziomu 2% funduszy w³asnych Banku, co wskazuje na konserwatywne podejœcie do zarz¹dzania
tym ryzykiem.
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Ryzyko inwestycji w listy zastawne
Listy zastawne s¹ instrumentem o szczególnie niskim poziomie ryzyka inwestycyjnego ze wzglê-
du na wielostopniowe zabezpieczenia przewidziane przez Ustawê o listach zastawnych i bankach
hipotecznych. Bezpieczeñstwo inwestycji w listy zastawne chronione jest miêdzy innymi przez
ostro¿n¹ i konserwatywn¹ wycenê nieruchomoœci, które zabezpieczaj¹ wierzytelnoœci kredytowe
stanowi¹ce podstawê emisji listów zastawnych.

Wartoœæ listów zastawnych w obrocie nie mo¿e byæ wiêksza ni¿ suma wartoœci wierzytelnoœci kre-
dytowych zabezpieczonych hipotecznie. Na koniec 2002 roku wartoœæ tych wierzytelnoœci prze-
kracza³a wartoœæ wyemitowanych listów zastawnych o ponad 136 mln PLN, co da³o nadzabezpie-
czenie w wysokoœci oko³o 37%. Nale¿y tak¿e zwróciæ uwagê na fakt, i¿ wierzytelnoœci kredytowe
bêd¹ce zabezpieczeniem listów zastawnych s¹ wpisywane w rejestrze zabezpieczenia, a ich wy-
kreœlenie wymaga zgody powiernika.

Kolejnym limitem, który gwarantuje bezpieczeñstwo nabywcy listów zastawnych, jest przepis
uniemo¿liwiaj¹cy finansowanie emisj¹ listów zastawnych kredytów, w czêœci przekraczaj¹cej war-
toœæ 60% bankowo-hipotecznej wartoœci nieruchomoœci. Na koniec roku 2002 wartoœæ listów za-
stawnych by³a prawie czterokrotnie mniejsza od wartoœci wierzytelnoœci w czêœci nie przekracza-
j¹cej 60% bankowo-hipotecznej wartoœci nieruchomoœci, co oznacza, ¿e do osi¹gniêcia tego limi-
tu pozosta³o jeszcze prawie 650 mln PLN.
Dodatkowo, do obni¿enia ryzyka podejmowanego przez inwestora w listy zastawne przyczynia siê
zapis ustawy, ograniczaj¹cy mo¿liwoœæ udzielania kredytów o wartoœci przekraczaj¹cej 60% ban-
kowo-hipotecznej wartoœci nieruchomoœci w ten sposób, ¿e ³¹czna kwota nadwy¿ek ponad 60%
nie mo¿e przekroczyæ 30% ogólnej kwoty wierzytelnoœci banku hipotecznego zabezpieczonych hi-
potek¹, a wartoœæ pojedynczego kredytu nie mo¿e przekroczyæ 100% wartoœci bankowo-hipo-
tecznej nieruchomoœci. Na koniec 2002 roku kwota wierzytelnoœci ponad 60% bankowo-hipotecz-
nej wartoœci nieruchomoœci wynosi³a 100 mln PLN i by³a znacz¹co ni¿sza od limitu.

Poni¿szy wykres pokazuje dane miesiêczne, dotycz¹ce kszta³towania siê poziomu nadwy¿ki
zabezpieczenia, wartoœci listów zastawnych w obrocie, zabezpieczenia w rejestrze oraz wartoœci
bankowo-hipotecznej nieruchomoœci zabezpieczaj¹cych wierzytelnoœci w rejestrze zabez-
pieczenia listów zastawnych.
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IV. WYNIKI FINANSOWE 

Na koniec 2002 roku wynik finansowy brutto Banku wyniós³ 10,19 mln PLN, czyli ponad dwukrot-
nie wiêcej ni¿ rok wczeœniej. Wynik finansowy netto osi¹gn¹³ 7,68 mln PLN, co oznacza jego
wzrost o 165% w stosunku do roku 2001.
Na tak dobry rezultat najwiêkszy wp³yw mia³ du¿y wzrost sprzeda¿y kredytów i w konsekwencji wy-
soki wynik z prowizji (7 605,97 tys. PLN). W dalszej kolejnoœci z³o¿y³y siê na niego tak¿e wysoki
wynik odsetkowy (22 675,77 tys. PLN) oraz wynik na operacjach finansowych (6 513,00 tys. PLN). 

Wynik odsetkowy osi¹gniêty przez Bank w roku 2002 charakteryzuje siê 27-procentowym wzrostem
w stosunku do roku poprzedniego. Negatywny wp³yw na dynamikê wzrostu mia³y zmiany stóp pro-
centowych dla z³otych, co wp³ynê³o na spadek przychodów z lokowania w³asnego kapita³u.

Z kolei spadek przychodów z tytu³u odsetek od sektora finansowego z ponad 9 mln PLN do 3,65
mln PLN spowodowany by³ zmniejszeniem puli œrodków lokowanych na rynku miêdzybankowym
i faktem, ¿e kapita³ Banku zosta³ przeznaczony na finansowanie akcji kredytowej.

Wynik z dzia³alnoœci Banku zwiêkszy³ siê o 31%. By³o to spowodowane wzrostem wyniku z tytu³u
odsetek i prowizji. Koszty dzia³alnoœci Banku wraz z amortyzacj¹ wzros³y zaledwie o 9% i by³y
ni¿sze od zak³adanych, ich nieznaczny wzrost w stosunku do roku 2001 by³ spowodowany
wzrostem skali dzia³alnoœci Banku.

WWyybbrraannee  ppoozzyyccjjee  rraacchhuunnkkuu  wwyynniikkóóww

Rachunek wyników Stan na 31.12.2002 Stan na 31.12.2001 Dynamika
w PLN w PLN

Wynik z tytu³u prowizji 7 605 967,93 3 657 878,35 108 %
Wynik operacji finansowych 6 513 000,88 7 052 081,75 - 8 %
Wynik dzia³alnoœci bankowej 38 917 780,79 29 698 856,82 31 %
Koszty dzia³ania + amortyzacja 27 757 511,38 25 407 030,41 9 %
Zysk brutto 10 190 043,97 4 276 760,51 138 %
Zysk netto 7 684 650,97 2 892 801,51 165 %

Relacja kosztów do przychodów wynios³a w 2002 r. 0,90 w porównaniu z 0,95 na koniec 2001. Po-
prawa zosta³a spowodowana znacznym wzrostem sumy bilansowej przy stosunkowo niewielkim
zwiêkszeniu kosztów. WskaŸnik ten pozostaje jednak nadal na wysokim poziomie ze wzglêdu na
stosunkowo krótki okres i niedostateczn¹ jeszcze skalê dzia³ania Banku.
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V. WYCENA NIERUCHOMOŒCI

W roku 2002 Departament Wycen Nieruchomoœci przeprowadzi³ 936 ekspertyz wyceny nierucho-
moœci na rzecz Departamentów Kredytów Mieszkaniowych i Kredytów Komercyjnych. Ekspertyzy
zakoñczone udzieleniem kredytu stanowi³y odpowiednio 78% w przypadku kredytów na finanso-
wanie nieruchomoœci komercyjnych i 54% w przypadku kredytów na cele mieszkaniowe.

Bank, korzystaj¹c z bazy danych cen transakcyjnych, prowadzi bie¿¹cy monitoring cen rynko-
wych nieruchomoœci pod k¹tem okreœlania wartoœci bankowo–hipotecznej. 
Od po³owy 2002 r., w przypadku kredytowania fazy budowy lub generalnego remontu, Departa-
ment Wycen Nieruchomoœci na zlecenie Departamentu Kredytów Komercyjnych przeprowadza
badanie "due-diligence" dotychczasowego zaawansowania projektu, dotycz¹ce kwestii technicz-
nych zwi¹zanych z jego realizacj¹. Badanie stanu technicznego obejmuje w szczególnoœci oce-
nê zaawansowania projektu w porównaniu do za³o¿eñ i harmonogramów oraz do uzyskanych
zgód i pozwoleñ, a tak¿e szansy planowej realizacji inwestycji i zak³adanego bud¿etu projektu. 

Bank rozwija wspó³pracê z niezale¿nymi, zewnêtrznymi rzeczoznawcami, co umo¿liwia wzrost
efektywnoœci i istotnie skraca czas przebiegu procedury kredytowej. Obecnie Bank œciœle wspó³-
pracuje z 50 zewnêtrznymi rzeczoznawcami maj¹tkowymi, którzy okreœlaj¹ wartoœæ bankowo-hi-
poteczn¹ nieruchomoœci. 

W drugiej po³owie 2002 roku Departament Wycen Nieruchomoœci ukoñczy³ prace przygotowaw-
cze i uruchomi³ Bazê Cen Transakcyjnych Nieruchomoœci (BTCN), po³¹czon¹ z modu³em praso-
wym i analitycznym. Baza ta zawiera ok. 10 tys. danych i informacji na temat cen transakcyjnych
nieruchomoœci na terenie ca³ej Polski. Umo¿liwia okreœlanie œrednich cen dla ró¿nego rodzaju nie-
ruchomoœci na rynkach lokalnych, trendów zmian cen, analizê wp³ywu poszczególnych czynników
na wartoœæ nieruchomoœci itp.
Baza danych wzbudzi³a du¿e zainteresowanie sektora bankowego i jako najbardziej zaawanso-
wany produkt sta³a siê podstaw¹ dla podobnego systemu tworzonego dla ca³ego sektora finan-
sowego, z którego korzystaæ bêd¹ banki, firmy ubezpieczeniowe, fundusze inwestycyjne, rzeczo-
znawcy maj¹tkowi. Baza RHEINHYP-BRE zosta³a oceniona bardzo wysoko, czego dowodem jest
umowa sprzeda¿y "know how" zawarta ze Zwi¹zkiem Banków Polskich oraz fakt, ¿e specjaliœci
Departamentu Wycen Nieruchomoœci bêd¹ aktywnie uczestniczyæ w dalszych pracach nad no-
wym systemem wraz ze Zwi¹zkiem Banków Polskim.

VI. ZARZ¥DZANIE SYSTEMAMI TELEINFORMATYCZNYMI 

RHEINHYP-BRE Bank Hipoteczny SA jest bankiem nowoczesnym, wykorzystuj¹cym solidne, nie-
zawodne oraz najnowoczeœniejsze technologie i rozwi¹zania teleinformatyczne. Produkty Banku
oferowane s¹ poprzez tradycyjne kana³y jak równie¿ poprzez rynki typu B2C (business-to-custo-
mer), B2E (business-to-employee). 
Zastosowanie najnowszych rozwi¹zañ umo¿liwi³o Bankowi zwiêkszenie technicznych mo¿liwoœci
gromadzenia i przetwarzania danych, a tak¿e ustalenie nowych standardów obs³ugi klienta.

W roku 2002 przy wsparciu firmy zewnêtrznej, Bank zbudowa³ pierwsz¹ w Polsce kompleksow¹,
internetow¹ platformê akwizycji mieszkaniowych kredytów hipotecznych, zawieraj¹c¹ maszynê
decyzyjn¹ wraz z systemem oceny punktowej. Narzêdzie to stanowi istotne rozszerzenie poziomu
us³ug i bêdzie odgrywa³o wa¿n¹ rolê w nowej filozofii sprzeda¿y produktów Banku. Centrum Kre-
dyt online to kompleksowa platforma informacyjno-transakcyjna, umo¿liwiaj¹ca bie¿¹cy monito-
ring procedury kredytowej oraz sp³aty zobowi¹zañ. System stanowi wspóln¹ platformê dla wszyst-
kich kana³ów sprzeda¿y Banku - Doradców Kredytowych, poœredników i agentów oraz indywidu-
alnych klientów Banku i jest wspierany przez w³asne dzia³ania telemarketingowe.
W roku 2003 Bank zamierza kontynuowaæ ten kierunek, istotnie rozszerzaj¹c funkcjonalnoœæ no-
woczesnej platformy akwizycji kredytów hipotecznych.
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VII. POLITYKA KADROWA 

Dynamika wzrostu zatrudnienia w 2002 roku spad³a. W koñcu ubieg³ego roku w Banku zatrud-
nionych by³o 114 osób, czyli o 9 wiêcej ni¿ rok wczeœniej. Ubieg³oroczna polityka kadrowa
zak³ada³a du¿y nacisk na podnoszenie kwalifikacji, który by³ realizowany poprzez bogaty program
szkoleñ specjalistycznych, g³ównie w zakresie sprzeda¿y us³ug finansowych. 

SSttrruukkttuurraa  oorrggaanniizzaaccyyjjnnaa  BBaannkkuu  ((oodd  11  lliippccaa  22000022))

Bank jest cz³onkiem Zwi¹zku Banków Polskich, Zarz¹d Banku aktywnie uczestniczy w pracach
Komitetu ds. Finansowania Nieruchomoœci i Komitetu ds. Regulacji Nadzorczych.
Od pocz¹tku swego istnienia Bank prowadzi równie¿ œcis³¹ wspó³pracê z Fundacj¹ na rzecz Kre-
dytu Hipotecznego, wspieraj¹c podejmowane przez ni¹ dzia³ania, zmierzaj¹ce do popularyzowa-
nia kredytu hipotecznego jako formy finansowania budownictwa, a tak¿e zmian regulacji pra-
wnych umo¿liwiaj¹cych pe³niejszy rozwój banków hipotecznych oraz usprawnienia rozwi¹zañ pra-
wnych dla ca³ego sektora bankowego. 
W roku 2002 Bank by³ wspó³sponsorem oraz aktywnym uczestnikiem VI Œrodkowoeuropejskiej
Konferencji Listu Zastawnego, która odby³a siê w Warszawie. Ta cykliczna impreza jest corocznym
zjazdem praktyków bankowoœci hipotecznej, s³u¿¹cym wymianie doœwiadczeñ i wiedzy w skali
miêdzynarodowej.
W ramach promocji miêdzynarodowej Bank uczestniczy³ tak¿e w najwiêkszych europejskich im-
prezach wystawienniczych rynku nieruchomoœci komercyjnych - MIPIM w Cannes, Expo Real
w Monachium i Reallocation w Lipsku.

Miniony rok potwierdzi³ wa¿n¹ rolê RHEINHYP-BRE Banku Hipotecznego SA w finansowaniu sek-
tora nieruchomoœci i umocni³ jego pozycjê na tym rynku.
Dzia³ania Banku pozwoli³y mu zaj¹æ pierwsz¹ pozycjê wœród banków hipotecznych dzia³aj¹cych
w Polsce i tym samym potwierdziæ kluczow¹ rolê RHEINHYP-BRE w odbudowie systemu banko-
woœci hipotecznej w Polsce.
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Strategicznymi partnerami Banku s¹ EUROHYPO AG - najwiêksza w Eu-
ropie instytucja bankowoœci hipotecznej oraz wiod¹cy na polskim rynku

finansowym BRE Bank SA.
Udzia³ Akcjonariuszy w kapitale akcyjnym Banku wynosi:

EUROHYPO AG - 50%
BRE BANK SA - 50%

EUROHYPO AG rozpocz¹³ dzia³alnoœæ w sierpniu 2002; powsta³ z po³¹czenia
trzech czo³owych niemieckich banków hipotecznych: Deutsche Hyp Deutsche
Hypothekenbank Frankfurt-Hamburg AG, Eurohypo AG Europäische Hypothe-
kenbank der Deutschen Bank AG oraz dotychczasowego akcjonariusza 

RHEINHYP-BRE Banku Hipotecznego SA: RHEINHYP Rheinische Hypothe-
kenbank AG.  Akcjonariuszami wiêkszoœciowymi nowego banku s¹
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Commerzbank, Deutsche Bank oraz Grupa Allianz. Eurohypo plasuje
siê na rynku jako najwiêkszy us³ugodawca w zakresie finansowania
nieruchomoœci oraz sektora finansów publicznych w Europie. Najwa¿-
niejszym obszarem dzia³alnoœci Eurohypo jest Europa, ale zamierza on
równie¿ istotnie zaznaczyæ swoj¹ pozycjê na rynkach nieruchomoœci
Ameryki Pó³nocnej i innych atrakcyjnych regionów.

BRE Bank SA zaliczany jest do grona czo³owych instytucji finansowych
w Polsce pod wzglêdem posiadanego kapita³u, zakresu dzia³alnoœci,
tempa rozwoju, ró¿norodnoœci oferowanych produktów oraz wysokiego
poziomu technologii bankowej. Bank nale¿y do œcis³ej czo³ówki banków
inwestycyjnych oraz specjalizuj¹cych siê w kompleksowej obs³udze
przedsiêbiorstw. 
BRE Bank specjalizuje siê ponadto w obs³udze transakcji zwi¹zanych
z eksportem, dzia³alnoœci zwi¹zanej z zarz¹dzaniem aktywami i handlem
zagranicznym, obs³udze klientów dysponuj¹cych znacznymi zasobami fi-
nansowymi - w ramach private banking. Obecny jest tak¿e na
rynku us³ug bankowoœci elektronicznej.
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Piotr Cyburt
Prezes Zarz¹du

Sven-Torsten Kain
Cz³onek Zarz¹du

Hartwig Glatzki
Cz³onek Zarz¹du

RRAADDAA  NNAADDZZOORRCCZZAA
W sk³ad Rady Nadzorczej Banku w 2002 roku wchodzili:
Wojciech Kostrzewa - Przewodnicz¹cy
Dr Karsten von Köller - Wiceprzewodnicz¹cy
Dr Matthias Danne
Rudiger Luchmann
Marian Minkiewicz
Jacek Wiêcek
Jerzy Bujnowski
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dla Akcjonariuszy, Rady Nadzorczej i Zarz¹du RHEINHYP - BRE Banku Hipotecznego SA
Przeprowadziliœmy badanie za³¹czonego sprawozdania RHEINHYP - BRE Banku Hipotecznego SA
z siedzib¹ w Warszawie, przy Al. Armii Ludowej 26, na które sk³ada siê:
n wprowadzenie do sprawozdania finansowego;
n bilans sporz¹dzony na dzieñ 31 grudnia 2002 roku, który po stronie aktywów i pasywów wy-

kazuje sumê 1.041.441,9 tysiêcy z³otych;
n rachunek zysków i strat za okres od dnia 01 stycznia 2002 roku do dnia 31 grudnia 2002 ro-

ku, wykazuj¹cy zysk netto w wysokoœci 7.684,6 tysiêcy z³otych;
n zestawienie zmian w kapitale w³asnym, wykazuj¹ce wzrost kapita³u w³asnego o kwotê 7.684,6

tysiêcy z³otych;
n rachunek przep³ywów œrodków pieniê¿nych, wykazuj¹cy zmniejszenie stanu œrodków pie-

niê¿nych netto w okresie od dnia 01 stycznia 2002 roku do dnia 31 grudnia 2002 roku o kwo-
tê 1.498,5 tysiêcy z³otych;

n dodatkowe informacje i objaœnienia.
Za sporz¹dzenie tego sprawozdania odpowiada Zarz¹d Banku. 
Naszym zadaniem by³o zbadanie i wyra¿enie opinii o rzetelnoœci, prawid³owoœci i jasnoœci tego
sprawozdania finansowego oraz prawid³owoœci ksi¹g rachunkowych stanowi¹cych podstawê je-
go sporz¹dzenia.
Badanie to przeprowadziliœmy stosownie do postanowieñ:
1) rozdzia³u 7 Ustawy z dnia 29 wrzeœnia 1994 roku o rachunkowoœci (Dz. U. Nr 76, poz. 694),
2) norm wykonywania zawodu bieg³ego rewidenta, wydanych przez Krajow¹ Radê Bieg³ych Re-

widentów,
3) Kodeksu Spó³ek Handlowych - Ustawa z dnia 15 wrzeœnia 2000 r. (Dz. U. Nr 94, poz. 1037).
Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliœmy i przeprowadziliœmy w taki sposób, aby uzy-
skaæ racjonaln¹ pewnoœæ, pozwalaj¹c¹ na wyra¿enie opinii o sprawozdaniu.
W szczególnoœci badanie obejmowa³o sprawdzenie poprawnoœci zastosowanych przez Bank za-
sad (polityki) rachunkowoœci i znacz¹cych szacunków, sprawdzenie - w przewa¿aj¹cej mierze
w sposób wyrywkowy - dowodów i zapisów ksiêgowych, z których wynikaj¹ liczby i informacje za-
warte w sprawozdaniu finansowym, jak i ca³oœciow¹ ocenê sprawozdania finansowego.
Uwa¿amy, ¿e badanie dostarczy³o wystarczaj¹cej podstawy do wyra¿enia miarodajnej opinii.

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, obejmuj¹ce dane liczbowe i objaœnienia
s³owne:
n przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji maj¹tkowej i fi-

nansowej Banku na dzieñ 31 grudnia 2002 roku, jak te¿ jej wyniku finansowego za rok obro-
towy od 01 stycznia 2002 roku do 31 grudnia 2002 roku,
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n sporz¹dzone zosta³o, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z zasadami (polityk¹) ra-
chunkowoœci okreœlonymi w powo³anej wy¿ej ustawie i wydanych na jej podstawie przepisów
szczególnych: rozporz¹dzenia Ministra Finansów z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie zasad
tworzenia rezerw na ryzyko zwi¹zane z dzia³alnoœci¹ banków (Dz. U. Nr 149, poz. 1672,
z póŸn. zm.) oraz rozporz¹dzenia Ministra Finansów z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie
szczególnych zasad rachunkowoœci banków (Dz. U. Nr 149, poz. 1673), a tak¿e na podsta-
wie prawid³owo prowadzonych ksi¹g rachunkowych,

n jest zgodne z wp³ywaj¹cymi na treœæ sprawozdania finansowego przepisami prawa i posta-
nowieniami statutu Banku.

Sprawozdanie z dzia³alnoœci jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 Ustawy o rachunkowoœci,
a zawarte w nim informacje, pochodz¹ce ze zbadanego sprawozdania finansowego, s¹ z nim
zgodne.
Warszawa, dnia 31 stycznia 2003 roku.

BDO Polska Sp. z o.o.
02-676 Warszawa, ul. Postêpu 12

Nr ewidencyjny 523

Maria Szkatulska dr Andre Helin
Bieg³y Rewident Prezes BDO Polska Sp. z o.o.

nr ewid. 9476/7096 State Authorized Public Accountant

Bieg³y Rewident 90004/502
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BILANS Stan na Stan na
31.12.2002 r. 31.12.2001 r.

AKTYWA w PLN w PLN

I. Kasa, operacje z Bankiem Centralnym 143 396,35 285 631,93
1. W rachunku bie¿¹cym 143 396,35 285 631,93
2. Rezerwa obowi¹zkowa 0,00 0,00
3. Inne œrodki 0,00 0,00

II. D³u¿ne papiery wartoœciowe uprawnione
do redyskontowania w Banku Centralnym 0,00 0,00

III. Nale¿noœci od sektora finansowego 16 256 493,72 119 007 988,64
1. W rachunku bie¿¹cym 956 600,84 2 312 856,97
2. Terminowe 15 299 892,88 116 695 131,67

IV. Nale¿noœci od sektora niefinansowego 994 322 708,24 435 971 075,35
1. W rachunku bie¿¹cym 0,00 0,00
2. Terminowe 994 322 708,24 435 971 075,35

V. Nale¿noœci od sektora bud¿etowego 0,00 0,00
1. W rachunku bie¿¹cym 0,00 0,00
2. Terminowe 0,00 0,00

VI. Nale¿noœci z tytu³u zakupionych papierów
wartoœciowych z otrzymanym
przyrzeczeniem odkupu 0,00 0,00

VII. D³u¿ne papiery wartoœciowe 0,00 0,00
1. Banków 0,00 0,00
2. Bud¿etu Pañstwa i bud¿etów terenowych 0,00 0,00
3. Pozosta³e 0,00 0,00

VIII. Udzia³y lub akcje w jednostkach zale¿nych 0,00 0,00
1. W instytucjach finansowych 0,00 0,00
2. W pozosta³ych jednostkach 0,00 0,00

IX. Udzia³y lub akcje w jednostkach wspó³zale¿nych 0,00 0,00
1. W instytucjach finansowych 0,00 0,00
2. W pozosta³ych jednostkach 0,00 0,00

X. Udzia³y lub akcje w jednostkach stowarzyszonych 0,00 0,00
1. W instytucjach finansowych 0,00 0,00
2. W pozosta³ych jednostkach 0,00 0,00

XI. Udzia³y lub akcje w innych jednostkach 7 517,78 6 585,95
1. W instytucjach finansowych 7 517,78 6 585,95
2. W pozosta³ych jednostkach 0,00 0,00

XII. Pozosta³e papiery wartoœciowe
i inne aktywa finansowe 0,00 0,00

XIII. Wartoœci niematerialne i prawne, w tym: 2 154 970,82 3 224 113,92
- wartoœæ firmy 0,00 0,00

XIV. Rzeczowe aktywa trwa³e 6 022 364,91 6 467 578,23
XV. Inne aktywa 13 657 933,90 646 598,03

1. Przejête aktywa - do zbycia 0,00 0,00
2. Pozosta³e 13 657 933,90 646 598,03

XVI. Rozliczenia miêdzyokresowe 8 876 503,66 3 240 700,00
1. Aktywa z tytu³u odroczonego podatku

dochodowego 7 849 723,00 2 301 800,00
2. Pozosta³e rozliczenia miêdzyokresowe 1 026 780,66 938 900,00

AKTYWA RAZEM 1 041 441 889,38 568 850 272,05
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Stan na Stan na
31.12.2002 r. 31.12.2001 r.

PASYWA w PLN w PLN

I. Zobowi¹zania wobec Banku Centralnego 0,00 0,00
II. Zobowi¹zania wobec sektora finansowego 412 026 573,65 261 594 565,27

1. W rachunku bie¿¹cym 0,00 0,00
2. Terminowe 412 026 573,65 261 594 565,27

III. Zobowi¹zania wobec sektora niefinansowego 2 805 923,65 37 319,54
1. Rachunki oszczêdnoœciowe, w tym: 0,00 0,00

a) bie¿¹ce 0,00 0,00
b) terminowe 0,00 0,00

2. Pozosta³e, w tym: 2 805 923,65 37 319,54
a) bie¿¹ce 2 745 923,65 37 319,54
b) terminowe 60 000,00 0,00

IV. Zobowi¹zania wobec sektora bud¿etowego 0,00 0,00
1. Bie¿¹ce 0,00 0,00
2. Terminowe 0,00 0,00

V. Zobowi¹zania z tytu³u sprzedanych papierów
wartoœciowych z udzielonym przyrzeczeniem 
odkupu  0,00 0,00

VI. Zobowi¹zania z tytu³u emisji d³u¿nych 
papierów wartoœciowych 395 273 343,53 102 551 962,78

VII. Inne zobowi¹zania z tytu³u 
instrumentów finansowych 15 895 666,03 5 458 870,00

VIII. Fundusze specjalne i inne zobowi¹zania 387 889,15 564 290,95
IX. Koszty i przychody rozliczane 

w czasie oraz zastrze¿one 985 598,84 1 084 498,74
1. Rozliczenia miêdzyokresowe kosztów 871 353,22 1 083 038,71
2. Ujemna wartoœæ firmy 0,00 0,00
3. Pozosta³e przychody przysz³ych

okresów oraz zastrze¿one 114 245,62 1 460,03

X. Rezerwy 7 106 934,00 1 529 634,00
1. Rezerwa z tytu³u odroczonego

podatku dochodowego 7 106 934,00 1 529 634,00
2. Pozosta³e rezerwy 0,00 0,00

XI. Zobowi¹zania podporz¹dkowane 66 048 471,99 62 802 278,20
XII. Kapita³ (fundusz) podstawowy 135 000 000,00 135 000 000,00
XIII. Nale¿ne wp³aty na kapita³ zak³adowy

(wielkoœæ ujemna) 0,00 0,00
XIV. Akcje w³asne (wielkoœæ ujemna) 0,00 0,00
XV. Kapita³ (fundusz) zapasowy 0,00 0,00
XVI. Kapita³ (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
XVII Pozosta³e kapita³y (fundusze) rezerwowe 0,00 0,00

1. Fundusz ogólnego ryzyka bankowego 0,00 0,00
2. Pozosta³e 0,00 0,00

XVIII Zysk (strata) z lat ubieg³ych -1 773 147,43 -4 665 948,94
XIX. Zysk (strata) netto 7 684 635,97 2 892 801,51

PASYWA RAZEM 1 041 441 889,38 568 850 272,05
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Stan na Stan na
31.12.2002 r. 31.12.2001 r.

POZYCJE POZABILANSOWE w PLN w PLN

I. Zobowi¹zania warunkowe udzielone i otrzymane
1. Zobowi¹zania udzielone: 355 595 929,06 148 569 858,53

a) finansowe 355 595 929,06 148 569 858,53
b) gwarancyjne 0,00 0,00

2. Zobowi¹zania otrzymane: 107 445 846,56 49 925 036,32
a) finansowe 62 111 100,00 27 470 820,00
b) gwarancyjne 45 334 746,56 22 454 216,32

II. Zobowi¹zania zwi¹zane z realizacj¹ operacji
kupna/sprzeda¿y 659 810 626,29 217 048 980,00

III. Pozosta³e 0,00 0,00
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Stan na Stan na
31.12.2002 r. 31.12.2001 r.

RACHUNEK ZYSKÓW I STRAT w PLN w PLN

I. Przychody z tytu³u odsetek 58 843 027,97 28 133 067,27
1. Od sektora finansowego 3 654 061,10 9 260 416,86
2. Od sektora niefinansowego 55 188 966,87 18 872 650,41
3. Od sektora bud¿etowego 0,00 0,00
4. Z papierów wartoœciowych 

o sta³ej kwocie dochodu 0,00 0,00

II. Koszty odsetek 36 167 254,51 10 256 521,95
1. Od sektora finansowego 36 152 982,07 10 256 521,95
2. Od sektora niefinansowego 14 272,44 0,00
3. Od sektora bud¿etowego 0,00 0,00

III. Wynik z tytu³u odsetek (I-II) 22 675 773,46 17 876 545,32
IV. Przychody z tytu³u prowizji 8 157 062,33 4 367 789,20
V. Koszty prowizji 551 094,40 709 910,85
VI. Wynik z tytu³u prowizji (IV-V) 7 605 967,93 3 657 878,35
VII. Przychody z udzia³ów lub akcji, pozosta³ych 

papierów wartoœciowych i innych instrumentów 
finansowych, o zmiennej kwocie dochodu 0,00 0,00

1. Od jednostek zale¿nych 0,00 0,00
2. Od jednostek wspó³zale¿nych 0,00 0,00
3. Od jednostek stowarzyszonych 0,00 0,00
4. Od pozosta³ych jednostek 0,00 0,00

VIII. Wynik operacji finansowych 6 513 000,88 7 052 081,75
1. Papierami wartoœciowymi i innymi

instrumentami finansowymi 0,00 0,00
2. Pozosta³ych 6 513 000,88 7 052 081,75

IX. Wynik z pozycji wymiany 2 123 038,52 1 112 351,40
X. Wynik dzia³alnoœci bankowej 38 917 780,79 29 698 856,82
XI. Pozosta³e przychody operacyjne 313 029,80 74 744,78
XII. Pozosta³e koszty operacyjne 0,00 0,00
XIII. Koszty dzia³ania banku 23 474 330,80 22 052 714,95

1. Wynagrodzenia 10 009 743,41 9 887 731,39
2. Ubezpieczenia i inne œwiadczenia 1 183 976,36 1 149 484,63
3. Inne 12 280 611,03 11 015 498,93

XIV. Amortyzacja  œrodków  trwa³ych oraz  
wartoœci  niematerialnych  i  prawnych 4 283 180,58 3 354 315,46

XV. Odpisy na rezerwy i aktualizacja wartoœci 3 559 056,49 655 660,75
1. Odpisy na rezerwy celowe i na ogólne

ryzyko bankowe 3 559 056,49 655 660,75
2. Aktualizacja wartoœci aktywów finansowych 0,00 0,00

XVI. Rozwi¹zanie rezerw i aktualizacja wartoœci 2 275 801,25 575 998,13
1. Rozwi¹zanie rezerw celowych i rezerw

na ogólne ryzyko bankowe 2 275 801,25 575 998,13
2. Aktualizacja wartoœci aktywów finansowych 0,00 0,00

XVII. Ró¿nica wartoœci rezerw i aktualizacji (XV- XVI) 1 283 255,24 79 662,62
XVIII. Wynik dzia³alnoœci operacyjnej 10 190 043,97 4 286 908,57
XIX. Wynik operacji nadzwyczajnych 0,00 -10 148,06

1. Zyski nadzwyczajne 0,00 0,00
2. Straty nadzwyczajne 0,00 10 148,06

XX. Zysk (strata) brutto 10 190 043,97 4 276 760,51
XXI. Podatek dochodowy 1 537 131,00 1 573 143,00
XXII. Pozosta³e obowi¹zkowe zmniejszenia zysku

(zwiêkszenia straty) 968 277,00 -189 184,00
XXIII. Zysk (strata) netto 7 684 635,97 2 892 801,51
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Stan na Stan na
31.12.2002 r. 31.12.2001 r.

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE W£ASNYM w PLN w PLN

I. Kapita³ w³asny na pocz¹tek okresu (BO) 133 226 852,57 130 334 051,06
- korekty b³êdów podstawowych 0,00 0,00

I a. Kapita³ w³asny na pocz¹tek okresu (BO),
po korektach 133 226 852,57 130 334 051,06

1. Kapita³ (fundusz) podstawowy
na pocz¹tek okresu 135 000 000,00 135 000 000,00

1.1. Zmiany kapita³u (funduszu)
podstawowego

a) zwiêkszenia (z tytu³u) 0,00 0,00
- emisji akcji
b) zmniejszenia (z tytu³u) 0,00 0,00
- umorzenia akcji

1.2. Kapita³ (fundusz) podstawowy 
na koniec okresu 135 000 000,00 135 000 000,00

2. Nale¿ne wp³aty na poczet kapita³u
podstawowego na pocz¹tek okresu 0,00 0,00

2.1. Zmiana nale¿nych wp³at na poczet
kapita³u podstawowego 0,00 0,00

a) zwiêkszenia (z tytu³u) 0,00 0,00
b) zmniejszenia (z tytu³u) 0,00 0,00

2.2. Nale¿ne wp³aty na poczet kapita³u 
zak³adowego na koniec okresu 0,00 0,00

3. Akcje w³asne na pocz¹tek okresu 0,00 0,00
a) zwiêkszenie 0,00 0,00
b) zmniejszenie 0,00 0,00

3. 1. Akcje w³asne na koniec okresu 0,00 0,00
4. Kapita³ (fundusz) zapasowy na pocz¹tek okresu 0,00 0,00
4.1. Zmiany kapita³u (funduszu) zapasowego 0,00 0,00

a) zwiêkszenia (z tytu³u)
- emisji akcji powy¿ej wartoœci nominalnej 0,00 0,00
- podzia³u zysku (ustawowo) 0,00 0,00
- podzia³u zysku (ponad wymagan¹
ustawowo minimaln¹ wartoœæ) 0,00 0,00
b) zmniejszenia (z tytu³u)
- pokrycia straty 0,00 0,00

4.2. Kapita³ (fundusz) zapasowy na koniec okresu 0,00 0,00
5. Kapita³ z aktualizacji wyceny na pocz¹tek okresu 0,00 0,00
5.1. Zmiany kapita³u (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00

a) zwiêkszenie (z tytu³u) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytu³u) 0,00 0,00
- zbycia lub likwidacji œrodków trwa³ych

5.2. Kapita³ (fundusz) z aktualizacji wyceny
na koniec okresu 0,00 0,00

6. Fundusz ogólnego ryzyka bankowego
na pocz¹tek okresu 0,00 0,00

6.1. Zmiany funduszu ogólnego ryzyka bankowego 0,00 0,00
a) zwiêkszenie (z tytu³u) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytu³u) 0,00 0,00
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6.2.  Fundusz ogólnego ryzyka bankowego
na koniec okresu 0,00 0,00

7. Pozosta³e kapita³y (fundusze) rezerwowe
na pocz¹tek okresu 0,00 0,00

7.1. Zmiany pozosta³ych kapita³ów (funduszy)
rezerwowych 0,00 0,00

a) zwiêkszenia (z tytu³u) 0,00 0,00
b) zmniejszenia (z tytu³u) 0,00 0,00

7.2.  Pozosta³e kapita³y (fundusze)
rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00

8. Zysk (strata) z lat ubieg³ych na pocz¹tek okresu -1 773 147,43 -4 665 948,94
8.1. Zysk z lat ubieg³ych na pocz¹tek okresu 0,00 0,00

- korekty b³êdów podstawowych 0,00 0,00
8.2. Zysk z lat ubieg³ych na pocz¹tek okresu,

po korektach 0,00 0,00
8.3. Zmiana zysku z lat ubieg³ych

a) zwiêkszenie (z tytu³u) 0,00 0,00
- podzia³u zysku z lat ubieg³ych 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytu³u) 0,00 0,00

8.4. Zysk z lat ubieg³ych na koniec okresu 0,00 0,00
8.5. Strata z lat ubieg³ych na pocz¹tek okresu -1 773 147,43 -4 665 948,94

- korekty b³êdów podstawowych 0,00 0,00
8.6. Strata z lat ubieg³ych na pocz¹tek okresu,

po korektach -1 773 147,43 -4 665 948,94
8.7. Zmiana straty z lat ubieg³ych

a) zwiêkszenie (z tytu³u) 0,00 0,00
- przeniesienia straty z lat ubieg³ych

do pokrycia
b) zmniejszenie (z tytu³u) 2 892 801,51 0,00
- pokrycie straty z lat ubieg³ych zyskiem

8.8. Strata z lat ubieg³ych na koniec okresu 1 773 147,43 -4 665 948,94
8.9. Zysk (strata) z lat ubieg³ych na koniec okresu -1 773 147,43 -4 665 948,94
9. Wynik netto

a) zysk netto 7 684 635,97 2 892 801,51
b) strata netto 0,00 0,00

II. Kapita³ w³asny na koniec okresu (BZ) 140 911 488,54 133 226 852,57
III. Kapita³ w³asny po uwzglêdnieniu proponowanego

podzia³u zysku (pokrycia straty) 140 900 000,00 133 226 852,57
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Stan na Stan na
31.12.2002 r. 31.12.2001 r.

RACHUNEK PRZEP£YWÓW w PLN w PLN

A. PRZEP£YWY ŒRODKÓW PIENIÊ¯NYCH 
Z DZIA£ALNOŒCI OPERACYJNEJ

I. Zysk (strata) netto 7 684 635,97 2 892 801,51
II. Korekty razem: -314 380 878,06 -340 866 330,32

1. Amortyzacja 4 283 180,58 3 354 315,46
2. Zyski (straty) z tytu³u ró¿nic kursowych 0,00 0,00
3. Odsetki i udzia³y w zyskach (dywidendy) 0,00 0,00
4. Zysk (strata) z dzia³alnoœci inwestycyjnej 0,00 0,00
5. Zmiana stanu rezerw 5 577 300,00 1 275 285,00
6. Zmiana stanu d³u¿nych papierów

wartoœciowych 0,00 0,00
7. Zmiana stanu nale¿noœci od

sektora finansowego 101 395 238,79 -43 131 529,60
8. Zmiana stanu nale¿noœci od sektora 

niefinansowego i sektora bud¿etowego -558 238 847,30 -372 934 171,56
9. Zmiana stanu nale¿noœci z tytu³u zakupionych

papierów wartoœciowych z otrzymanym
przyrzeczeniem odkupu 0,00 0,00

10. Zamiana stanu udzia³ów lub akcji, pozosta³ych
papierów wartoœciowych i innych aktywów
finansowych (handlowych) -931,83 -6 585,95

11. Zmiana stanu zobowi¹zañ wobec sektora
finansowego 138 433 008,38 64 628 343,82

12. Zmiana stanu zobowi¹zañ wobec sektora
niefinansowego i sektora bud¿etowego 2 768 604,11 37 319,54

13. Zmiana stanu zobowi¹zañ z tytu³u
sprzedanych papierów wartoœciowych
z udzielonym przyrzeczeniem odkupu 0,00 0,00

14. Zmiana stanu zobowi¹zañ z tytu³u
papierów wartoœciowych 0,00 0,00

15. Zmiana stanu innych zobowi¹zañ 10 271 931,23 4 918 433,67
16. Zmiana stanu rozliczeñ miêdzyokresowych -4 707 922,90 -442 973,50
17. Zmiana stanu przychodów przysz³ych

okresów i zastrze¿onych -112 785,59 -1 460,03
18. Inne korekty -14 038 116,53 1 209 971,83

III. Przep³ywy pieniê¿ne netto z dzia³alnoœci
operacyjnej (I+/-II) -306 696 242,09 -337 973 528,81

B. PRZEP£YWY ŒRODKÓW PIENIÊ¯NYCH 
Z DZIA£ALNOŒCI INWESTYCYJNEJ

I. Wp³ywy 428 188,11 12 017,39
1. Zbycie udzia³ów lub akcji w jednostkach

zale¿nych 0,00 0,00
2. Zbycie udzia³ów lub akcji w jednostkach

wspó³zale¿nych 0,00 0,00
3. Zbycie udzia³ów lub akcji w jednostkach

stowarzyszonych 0,00 0,00
4. Zbycie udzia³ów lub akcji w innych

jednostkach, pozosta³ych papierów
wartoœciowych i innych aktywów
finansowych (lokacyjnych) 0,00 0,00

5. Zbycie wartoœci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych aktywów trwa³ych 428 188,11 12 017,39

6. Inne wp³ywy inwestycyjne 0,00 0,00

II. Wydatki -3 197 012,27 -5 842 337,51
1. Nabycie udzia³ów lub akcji w jednostkach

zale¿nych 0,00 0,00
2. Nabycie udzia³ów lub akcji w jednostkach

wspó³zale¿nych 0,00 0,00
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3. Nabycie udzia³ów lub akcji w jednostkach
stowarzyszonych 0,00 0,00

4. Nabycie udzia³ów lub akcji w innych
jednostkach, pozosta³ych papierów
wartoœciowych i innych aktywów
finansowych (lokacyjnych) 0,00 0,00

5. Nabycie wartoœci niematerialnych prawnych
oraz rzeczowych aktywów trwa³ych -3 197 012,27 -5 842 337,51

6. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00

III. Przep³ywy pieniê¿ne netto z dzia³alnoœci
inwestycyjnej (I-II) -2 768 824,16 -5 830 320,12

C. PRZEP£YWY ŒRODKÓW PIENIÊ¯NYCH 
Z DZIA£ALNOŒCI FINANSOWEJ 

I. Wp³ywy 307 966 574,54 345 726 418,98
1. Zaci¹gniêcie d³ugoterminowych kredytów

od innych banków 11 999 000,00 185 383 000,00
2. Zaci¹gniêcie d³ugoterminowych po¿yczek

od innych ni¿ banki instytucji finansowych 0,00 0,00
3. Emisja d³u¿nych papierów wartoœciowych 

dla innych instytucji finansowych 292 721 380,75 97 541 140,78
4. Zwiêkszenie stanu zobowi¹zañ

podporz¹dkowanych 3 246 193,79 62 802 278,20
5. Wp³ywy netto z emisji akcji i dop³at

do kapita³u 0,00 0,00
6. Inne wp³ywy finansowe 0,00 0,00

II. Wydatki 0,00 0,00
1. Sp³aty d³ugoterminowych kredytów na rzecz

innych banków 0,00 0,00
2. Sp³aty d³ugoterminowych po¿yczek na rzecz

innych ni¿ banki instytucji finansowych 0,00 0,00
3. Wykup d³u¿nych papierów wartoœciowych

od innych instytucji finansowych 0,00 0,00
4. Z tytu³u innych zobowi¹zañ finansowych 0,00 0,00
5. P³atnoœci zobowi¹zañ z tytu³u umów leasingu

finansowego 0,00 0,00
6. Zmniejszenie stanu zobowi¹zañ

podporz¹dkowanych 0,00 0,00
7. Dywidendy i inne wyp³aty na rzecz

w³aœcicieli 0,00 0,00
8. Inne, ni¿ wyp³aty na rzecz w³aœcicieli, wydatki

z tytu³u podzia³u zysku 0,00 0,00
9. Nabycie akcji w³asnych 0,00 0,00
10. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00

III. Przep³ywy pieniê¿ne netto z dzia³alnoœci
finansowej (I-II)  307 966 574,54 345 726 418,98

D. PRZEP£YWY PIENIÊ¯NE NETTO,
razem (A.III +- B.III +-C.III) -1 498 491,71 1 922 570,05

E. BILANSOWA ZMIANA STANU 
ŒRODKÓW PIENIÊ¯NYCH, -142 235,58 67 193,96

w tym - zmiana stanu œrodków 
pieniê¿nych z tytu³u ró¿nic kursowych -641,44 -29 930,89

F. ŒRODKI PIENIÊ¯NE NA POCZ¥TEK OKRESU 2 598 488,90 675 918,85

G. ŒRODKI PIENIÊ¯NE NA KONIEC OKRESU (F +- D), 1 099 997,19 2 598 488,90
w tym - o ograniczonej mo¿liwoœci 

dysponowania 0,00 0,00
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I. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Postanowieniem S¹du Rejonowego dla m.st. Warszawy RHEINHYP-BRE Bank Hipoteczny SA
w dniu 16 kwietnia 1999 roku zosta³ wpisany do Rejestru Handlowego pod numerem 56623.
Bank jest wpisany do Krajowego Rejestru S¹dowego pod numerem KRS 3753.  Siedziba
Banku mieœci siê w Warszawie, przy Al. Armii Ludowej 26.

2. Sprawozdanie finansowe zosta³o sporz¹dzone za rok obrotowy zawieraj¹cy siê w okresie od
1 stycznia 2002 r. do 31 grudnia 2002 r.

3. W sk³ad Banku nie wchodz¹ wewnêtrzne jednostki organizacyjne.

4. Sprawozdanie zosta³o sporz¹dzone przy za³o¿eniu kontynuowania przez RHEINHYP-BRE
Bank Hipoteczny SA dzia³alnoœci gospodarczej w przysz³oœci. Na dzieñ sporz¹dzenia spra-
wozdania nie istniej¹ okolicznoœci wskazuj¹ce na zagro¿enie kontynuowania dzia³alnoœci.

5. W roku obrotowym nie nast¹pi³o po³¹czenie RHEINHYP-BRE Banku Hipotecznego SA z inn¹
jednostk¹.

6. Zasady rachunkowoœci stosowane przez Bank.

RHEINHYP-BRE Bank Hipoteczny SA prowadzi ksiêgi rachunkowe zgodnie z:
n Ustaw¹ o rachunkowoœci z dnia 29 wrzeœnia 1994 roku,
n Rozporz¹dzeniem Ministra Finansów z dnia 10 grudnia 2001 roku w sprawie szczególnych za-

sad rachunkowoœci banków,
n Rozporz¹dzeniem Ministra Finansów z dnia 10 grudnia 2001 roku w sprawie zasad tworzenia

rezerw na ryzyko zwi¹zane z dzia³alnoœci¹ banków.

Wycena aktywów i pasywów dokonywana jest wed³ug zasad okreœlonych Ustaw¹ z dnia 29 wrze-
œnia 1994 r. o rachunkowoœci (Dz. U. Nr 121, poz. 591 z póŸn. zm.), z uwzglêdnieniem odpowie-
dnich przepisów w sprawie zasad tworzenia rezerw na ryzyko zwi¹zane z dzia³alnoœci¹ banków,
przepisów rachunkowoœci zabezpieczeñ oraz Rozporz¹dzenia Ministra Finansów z 10 grudnia
2001 roku w sprawie szczególnych zasad rachunkowoœci banków.

Aktywa i pasywa wycenia siê na dzieñ bilansowy wed³ug rzeczywiœcie poniesionych kosztów
z uwzglêdnieniem zmian w nich zachodz¹cych, a zw³aszcza zmniejszania siê ich wartoœci. Aktu-
alizacja wyceny dokonywana jest bez wzglêdu na wysokoœæ wyniku finansowego.

W momencie pocz¹tkowego ujêcia sk³adników aktywów finansowych lub zobowi¹zañ finanso-
wych, Bank wycenia je w wysokoœci kosztu (ceny nabycia) - wed³ug wartoœci godziwej uiszczonej
lub otrzymanej zap³aty. Koszty transakcji s¹ w³¹czane do wyceny wartoœci pocz¹tkowej aktywów
i zobowi¹zañ finansowych, o ile s¹ istotne. Koszty w wysokoœci ni¿szej ni¿ równowartoœæ 100 000
PLN uznawane s¹ za nieistotne.

Poszczególne sk³adniki aktywów i pasywów wycenia siê, stosuj¹c rzeczywiœcie poniesione na ich
nabycie (wytworzenie) koszty (ceny), z zachowaniem zasady ostro¿noœci.

Przychody z tytu³u odsetek obejmuj¹ odsetki otrzymane lub nale¿ne z tytu³u kredytów, lokat miê-
dzybankowych oraz papierów wartoœciowych, naliczone przy zastosowaniu zasady memoria³u. 
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Odsetki naliczone od nale¿noœci zagro¿onych i nale¿noœci pod obserwacj¹ zaliczane s¹ do przy-
chodów zastrze¿onych. Do przychodów Banku zaliczane s¹ w momencie ich otrzymania. 

Przychody pobrane z góry s¹ ewidencjonowane na koncie rozliczeñ miêdzyokresowych biernych
i zaliczane do rachunku wyników w okresie, którego dotycz¹.

Koszty z tytu³u odsetek obejmuj¹ odsetki i dyskonto zap³acone oraz naliczone od wyemitowanych
papierów wartoœciowych oraz przyjêtych depozytów.

Zobowi¹zania z tytu³u odsetek naliczane s¹ memoria³owo na koniec okresu sprawozdawczego.

Prowizje pobierane przez Bank stanowi¹ g³ównie przychody z tytu³u op³at pobieranych w zwi¹zku
z udzielonymi kredytami.
Prowizje za postawione do dyspozycji klienta transze kredytowe naliczane s¹ memoria³owo, po-
zosta³e prowizje z uwagi na nieistotny charakter, zaliczane s¹ do wyniku finansowego w momen-
cie zap³aty lub naliczenia.

Koszty prowizji dotycz¹ce kwot zap³aconych od zaci¹gniêtych kredytów, wyemitowanych papie-
rów wartoœciowych i innych operacji zaliczane s¹ jednorazowo do rachunku wyników. Je¿eli ko-
szty prowizji przekraczaj¹ poziom istotnoœci, kwota prowizji jest rozliczana w czasie na przestrze-
ni okresu, którego dotyczy transakcja objêta prowizj¹.

Do wyniku z pozycji wymiany zaliczane s¹ zrealizowane i niezrealizowane dodatnie i ujemne ró¿-
nice kursowe. Przychody i koszty zrealizowane przeliczane s¹ wg kursu transakcyjnego, a wyra-
¿one w walutach przychody i koszty niezrealizowane wg kursu œredniego NBP obowi¹zuj¹cego na
dzieñ bilansowy.

Do wyniku na operacjach finansowych Bank zalicza wynik na sprzeda¿y papierów wartoœciowych,
zwy¿ki i zni¿ki wartoœci papierów wartoœciowych oraz realizowany kasowo wynik na operacjach in-
strumentami pochodnymi oraz skutki zmiany wartoœci godziwej. 

Bank dokonuje klasyfikacji aktywów i pasywów w nastêpuj¹cy sposób:
n lokaty na rynku miêdzybankowym klasyfikowane s¹ jako aktywa finansowe utrzymywane do ter-

minu zapadalnoœci i wyceniane wg wartoœci nominalnej skorygowanej o naliczone odsetki
z uwzglêdnieniem odpisów z tytu³u rezerw celowych,

n papiery wartoœciowe (bony skarbowe, obligacje, listy zastawne) jako aktywa finansowe utrzy-
mywane do terminu zapadalnoœci i wyceniane metod¹ zamortyzowanego kosztu lub klasyfiko-
wane jako aktywa dostêpne do sprzeda¿y wyceniane wg wartoœci godziwej. W tym przypadku
wynik z tytu³u wyceny odnoszony jest na kapita³ z aktualizacji wyceny, 

n udzielone kredyty i po¿yczki oraz inne nale¿noœci w³asne, które nie s¹ przeznaczone do obrotu
wycenia siê w kwocie wymaganej zap³aty, która obejmuje równie¿ odsetki od nale¿noœci,

n zobowi¹zania, w tym wyemitowane przez Bank listy zastawne oraz obligacje, klasyfikowane s¹
jako zobowi¹zania nie przeznaczone do obrotu i wyceniane w kwocie wymaganej zap³aty, obej-
muj¹cej odsetki od zobowi¹zañ.

Bank stosuje zasady rachunkowoœci zabezpieczeñ, ujmuj¹c symetrycznie wp³yw zmian wartoœci
godziwej instrumentu zabezpieczaj¹cego i pozycji zabezpieczanej na wynik finansowy. Celem
Banku jest zabezpieczenie wartoœci godziwej udzielonych kredytów poprzez zawarcie odpowie-
dnich transakcji pochodnych. 

Rachunkowoœæ zabezpieczeñ stosowana jest przez Bank z zachowaniem nastêpuj¹cych wa-
runków:
n w momencie ustanowienia zabezpieczenia sporz¹dzana jest sformalizowana dokumentacja

powi¹zania zabezpieczaj¹cego,
n zabezpieczaj¹cy instrument finansowy bêd¹cy przedmiotem kontraktu i zabezpieczane za jego
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pomoc¹ aktywa lub pasywa charakteryzuj¹ siê podobnymi cechami,
n przewidywana jest wysoka skutecznoœæ zabezpieczenia w równowa¿eniu zmian wartoœci godzi-

wej zgodnie z udokumentowan¹ strategi¹ zarz¹dzania ryzykiem, dotycz¹c¹ konkretnego powi¹-
zania zabezpieczaj¹cego,

n skutecznoœæ zabezpieczenia mo¿na wiarygodnie oceniæ,
n zabezpieczenie jest na bie¿¹co wyceniane i stwierdza siê jego wysok¹ skutecznoœæ w ca³ym

okresie jego wykorzystywania.

Skutki zastosowania zabezpieczenia wartoœci godziwej s¹ rozliczane w sposób nastêpuj¹cy:
n skutki aktualizacji wyceny instrumentu zabezpieczaj¹cego do poziomu wartoœci godziwej s¹ uj-

mowane w wyniku finansowym,
n skutki zmiany wartoœci godziwej zabezpieczanej pozycji, które mo¿na przypisaæ zabezpiecza-

nemu ryzyku, koryguj¹ wartoœæ bilansow¹ tej pozycji oraz s¹ zaliczane do wyniku finansowego.

Zasady spisywania nale¿noœci i zasady tworzenia rezerw na ryzyko zwi¹zane z dzia³alnoœci¹ Banku.

Bank mo¿e nale¿noœæ uznaæ za stracon¹, gdy:
1) nieœci¹galnoœæ nale¿noœci zosta³a udokumentowana:

a) postanowieniem o nieœci¹galnoœci, uznanym przez wierzyciela jako odpowiadaj¹cym sta-
nowi faktycznemu, wydanym przez w³aœciwy organ postêpowania egzekucyjnego, albo

b) postanowieniem s¹du o oddaleniu wniosku o og³oszenie upad³oœci, gdy maj¹tek masy nie
wystarcza na zaspokojenie kosztów postêpowania upad³oœciowego, albo

c) postanowieniem s¹du o umorzeniu postêpowania upad³oœciowego, gdy maj¹tek masy nie
wystarcza na zaspokojenie kosztów postêpowania upad³oœciowego, albo 

d) postanowieniem s¹du o ukoñczeniu postêpowania upad³oœciowego, albo
e) protoko³em sporz¹dzonym przez Bank, stwierdzaj¹cym, ¿e przewidywane koszty proceso-

we i egzekucyjne, zwi¹zane z dochodzeniem nale¿noœci, by³yby równe albo wy¿sze od jej
kwoty;

2) nale¿noœæ uleg³a przedawnieniu.

Bank mo¿e umorzyæ nale¿noœæ w czêœci lub w ca³oœci.

Bank tworzy odpisy na rezerwy oraz dokonuje aktualizacji wartoœci na:
a) nale¿noœci normalne w zakresie po¿yczek i kredytów konsumpcyjnych,
b) nale¿noœci zagro¿one i pod obserwacj¹,
c) trwa³¹ utratê wartoœci maj¹tku finansowego,
d) zobowi¹zania pozabilansowe,
e) koszty do poniesienia,
f) ryzyko ogólne,
g) przysz³e koszty.

Bank dokonuje klasyfikacji nale¿noœci z tytu³u udzielonych kredytów do nastêpuj¹cych kategorii:

Kategoria kredytu                                     Stawka rezerwy
Pod obserwacj¹ 1,5%
Poni¿ej standardu 20%
W¹tpliwe 50%
Stracone 100%

Nale¿noœci s¹ spisywane w ciê¿ar utworzonych rezerw.

7. Bank dokona³ zmiany zasad rachunkowoœci w zakresie wynikaj¹cym z koniecznoœci dosto-
sowania ich do zmieniaj¹cych siê przepisów ustawy o rachunkowoœci; w szczególnoœci
wprowadzona zosta³a rachunkowoœæ zabezpieczeñ. 

8. Bank nie dokona³ zmian sposobu sporz¹dzania sprawozdania finansowego, w stosunku do
poprzedniego sprawozdania finansowego, poza wynikaj¹cymi z nowelizacji ustawy o rachun-
kowoœci. 
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9. Bank nie pope³ni³ b³êdów podstawowych. Skutki zmiany zasad rachunkowoœci wynikaj¹ce
z nowelizacji ustawy o rachunkowoœci, obowi¹zuj¹ce od 01 stycznia 2002 roku, wprowadzo-
no w korespondencji z nie podzielonym wynikiem lat ubieg³ych, tak jak to przewidziano
w ustawie o rachunkowoœci dla korekty b³êdów zasadniczych.

10. Do dnia podpisania sprawozdania finansowego nie wyst¹pi³y znacz¹ce zdarzenia po dniu bi-
lansowym nie uwzglêdnione w sprawozdaniu finansowym.

11. W Banku nie wyst¹pi³y znacz¹ce zdarzenia dotycz¹ce lat ubieg³ych ujête w ksiêgach roku
obrotowego. 

12. Nie wyst¹pi³y znacz¹ce zdarzenia dotycz¹ce roku obrotowego maj¹ce wp³yw na istotn¹ zmia-
nê struktury pozycji bilansowych oraz wyniku finansowego. 

13. Tabela z przekszta³ceniem bilansu otwarcia

BILANS Przed Po Zmiana o:
przekszta³ceniem przekszta³ceniu 

stan na 01/01/2002

AKTYWA
Nale¿noœci od sektora 
niefinansowego 433 900 263,98 435 971 075,35 2 070 811,37

- w rachunku bie¿¹cym 0,00 0,00 0,00
- terminowe 433 900 263,98 435 971 075,35 2 070 811,37

Rozliczenia miêdzyokresowe 1 745 494,00 3 240 700,00 1 495 206,00
- aktywa z tytu³u podatku odroczonego 1 754 494,00 2 301 800,00 556 306,00
- pozosta³e rozliczenia 0,00 938 900,00 938 900,00

Korekty aktywów razem: 3 566 017,37

PASYWA
Fundusze specjalne i inne pasywa 4 076 767,84 564 290,95 - 3 512 476,89

- fundusze specjalne 39 472,11 39 472,11 0,00
- inne pasywa 4 037 295,73 524 818,84 -3 512 476,89

Inne zobowi¹zania z tytu³u
instrumentów finansowych 0,00 5 458 870,00 5 458 870,00

Koszty i przychody rozliczane w czasie 1 083 038,71 1 084 498,74 1 460,03
- rozliczenia 1 083 038,71 1 083 038,71 0,00
- pozosta³e przychody 0,00 1 460,03 1 460,03

Rezerwa z tytu³u podatku odroczonego 0,00 1 529 634,00 1 529 634,00

Korekty pasywów razem: 3 566 017,37

Wp³yw korekt na wynik finansowy

Rezerwa z tytu³u podatku odroczonego 0,00 1 529 634,00 1 529 634,00
Aktywa z tytu³u ró¿nic ujemnych -806 594,00 -2 301 800,00 -1 495 206,00
Razem: 34 428,00

Wynik finansowy brutto 4 153 802,28 4 276 760,51 122 958,23
Pozosta³e obowi¹zkowe obci¹¿enia -223 612,00 -189 184,00 34 428,00
Wynik finansowy netto 2 804 271,28 2 892 801,51 88 530,23
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II. DODATKOWE INFORMACJE I OBJAŒNIENIA

1. Walutowa struktura aktywów i pasywów

Waluta Aktywa i salda Pasywa i salda Pozycja
pozycji pozabilansowych pozycji pozabilansowych d³uga(+)/krótka(-)

EUR 621 698,85 614 477,26 7 221,59
USD 585 559,07 576 227,59 9 331,48
Razem 1 207 257,92 1 190 704,85 -----------

2. Dane o Ÿród³ach pozyskania depozytów
Bank nie pozyskuje depozytów od podmiotów niefinansowych. 
�ród³em finansowania dzia³alnoœci s¹ miêdzy innymi depozyty pozyskane na rynku miêdzy-
bankowym, w równowartoœci 410 181,4 tys. PLN. 
Bank pozyskiwa³ œrodki tak¿e poprzez emisjê hipotecznych listów zastawnych oraz obligacji.
£¹czna wartoœæ wyemitowanych przez Bank listów zastawnych wynios³a na koniec roku
równowartoœæ 230 467 tys. PLN. Wartoœæ nominalna wyemitowanych obligacji wynosi³a
równowartoœæ 165 000 tys. PLN.

Bank planuje przeprowadziæ w pierwszym pó³roczu 2003 r. emisjê hipotecznych listów
zastawnych. Planowana wartoœæ emisji w pierwszym pó³roczu br. mo¿e osi¹gn¹æ 200 mln PLN.

3. Informacje o strukturze koncentracji zaanga¿owania

RHEINHYP-BRE Bank Hipoteczny SA udziela kredytów osobom fizycznym i podmiotom gospo-
darczym. Wed³ug stanu na 31.12.2002 r. kredyty udzielone podmiotom gospodarczym stanowi³y
82% portfela kredytowego. Nale¿noœci od klientów maj¹cych siedzibê w Warszawie stanowi¹ 45%
wartoœci portfela kredytowego, a nale¿noœci od klientów inwestuj¹cych we Wroc³awiu 29% jego
wartoœci. Przedmiotem kredytowania s¹ g³ównie podmioty prowadz¹ce dzia³alnoœæ w zakresie
budownictwa i wynajmu obiektów biurowych i u¿ytkowych.

Bank lokowa³ wolne œrodki na rynku miêdzybankowym. Wed³ug stanu na 31.12.2002 r. nale¿noœci
terminowe od instytucji finansowych wynosz¹ 15,1 mln PLN. Bank ulokowa³ 6,1 mln  PLN w BRE
Banku SA. Pozosta³e œrodki zosta³y ulokowane w trzech bankach, których kondycjê ekonomiczn¹
ocenia siê jako dobr¹, a ryzyko kredytowe jako bardzo niskie.

4. Informacja o strukturze nale¿noœci 

4.1. Nale¿noœci od sektora finansowego

Na dzieñ Na dzieñ
31.12.2002 31.12.2001

w PLN w PLN

A'vista 956 600,84 2 312 856,97
Terminowe: 15 100 000,00 116 397 260,00 

- do 3 miesiêcy 15 100 000,00 116 397 260,00
- powy¿ej 3 miesiêcy do 1 roku 0,00 0,00
- powy¿ej 1 roku do 5 lat 0,00 0,00
- powy¿ej 5 lat 0,00 0,00
- dla których termin zapadalnoœci up³yn¹³ 0,00 0,00

Odsetki naliczone 199 892,88 297 871,67

Razem nale¿noœci od sektora finansowego 16 256 493,72 119 007 988,64

Wszystkie nale¿noœci od sektora finansowego sklasyfikowano do sytuacji normalnej.
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4.2. Nale¿noœci od sektora niefinansowego
Na dzieñ Na dzieñ

31.12.2002 31.12.2001
w PLN w PLN

Nale¿noœci od sektora niefinansowego 995 680 806,10 436 050 737,97
Rezerwy celowe na nale¿noœci normalne - 119 211,19 - 66 498,82
Rezerwy celowe na nale¿noœci zagro¿one - 1 238 886,67 - 13 163,80
Razem nale¿noœci od klientów netto 994 322 708,24 435 971 075,35

Udzia³ kredytów walutowych stanowi 96% wartoœci portfela kredytowego ogó³em.

Nale¿noœci od klientów i sektora bud¿etowego - wg terminów zapadalnoœci

Na dzieñ Na dzieñ
31.12.2002 31.12.2001

PLN PLN

A'vista 0,00 0,00
Terminowe: 990 921 881,02 434 112 349,59

- do 3 miesiêcy 13 141 432,62 5 292 843,23
- powy¿ej 3 miesiêcy do 1 roku 93 786 917,09 19 663 888,43
- powy¿ej 1 roku do 5 lat 329 473 365,86 153 707 137,40
- powy¿ej 5 lat 554 520 165,45 255 448 480,53

Dla których termin zapadalnoœci up³yn¹³ 938 627,57 150 176,67
Odsetki naliczone 2 462 199,65 1 708 549,09
Razem nale¿noœci od klientów netto 994 322 708,24 435 971 075,35

Nale¿noœci od sektora niefinansowego wed³ug kategorii ryzyka:

Na dzieñ Na dzieñ
31.12.2002 31.12.2001

w PLN w PLN

- pod obserwacj¹ 0,00 0,00
- poni¿ej standardu 14 679 530,83 136 953,16
- w¹tpliwe 3 985 560,34 0,00
- stracone 829 868,73 0,00

Razem nale¿noœci zagro¿one 19 494 959,90 136 953,16

4.3. Od wszystkich kredytów i po¿yczek s¹ naliczane odsetki

4.4. Wszystkie nale¿noœci od sektora finansowego i niefinansowego zosta³y sklasyfikowane jako
kredyty i po¿yczki udzielone przez Bank, nieprzeznaczone do obrotu. 
Udzia³y lub akcje w jednostkach zale¿nych zosta³y sklasyfikowane jako aktywa finansowe
dostêpne do sprzeda¿y.
Udzia³y lub akcje w innych jednostkach zosta³y sklasyfikowane jako utrzymywane do terminu
zapadalnoœci.
Bank nie posiada aktywów, co do których brak jest mo¿liwoœci przeprowadzenia wiarygodnej
wyceny wartoœci godziwej.
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4.5. Struktura zobowi¹zañ Banku

4.5.1. Zobowi¹zania wobec podmiotów finansowych

Na dzieñ Na dzieñ
31.12.2002 31.12.2001

w PLN w PLN

A'vista 0,00 0,00
Terminowe: 410 181 400,00 260 488 340,00

- do 1 miesi¹ca 144 919 800,00 75 105 340,00
- powy¿ej 1 miesi¹ca do 3 miesiêcy 27 677 600,00 0,00
- powy¿ej 3 miesiêcy do 1 roku 0,00 0,00
- powy¿ej 1 roku do 5 lat 237 584 000,00 185 383 000,00
- powy¿ej 5 lat 0,00 0,00

Odsetki naliczone 1 845 173,65 1 106 225,27
Razem zobowi¹zania wobec podmiotów finansowych 412 026 573,65 261 594 565,27

4.5.2. Zobowi¹zania z tytu³u emisji listów zastawnych

Na dzieñ Na dzieñ
31.12.2002 31.12.2001

w PLN w PLN

A'vista 0,00 0,00
Terminowe: 230 467 000,00 102 335 500,00

- do 1 miesi¹ca 0,00 0,00
- powy¿ej 1 miesi¹ca do 3 miesiêcy 0,00 0,00
- powy¿ej 3 miesiêcy do 1 roku 0,00 0,00
- powy¿ej 1 roku do 5 lat 151 877 000,00 102 335 500,00
- powy¿ej 5 lat 78 590 000,00 0,00

Odsetki naliczone 1 073 279,97 216 462,78
Razem zobowi¹zania z tytu³u emisji 
listów zastawnych 231 540 279,97 102 551 962,78

Wyemitowane listy zastawne s¹ oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej, z kwartalnym
kuponem odsetkowym. Listy zastawne uzyska³y rating agencji ratingowej Fitch Polska S.A. Na dzieñ
31.12.2002 r. listy zastawne wyemitowane w z³otych posiadaj¹ rating AA+, listy zastawne wyemi-
towane w walucie uzyska³y rating BBB+. Zabezpieczeniem listów zastawnych s¹ wierzytelnoœci
zabezpieczone hipotek¹ wpisan¹ w ksiêdze wieczystej na pierwszym miejscu. Wartoœæ wierzytel-
noœci stanowi¹cych zabezpieczenie emisji listów zastawnych wg stanu na 31.12.2002 r. wynosi³a
366 651 154,20 PLN. Minimalny, wymagany przez prawo poziom zabezpieczenia listów zastawnych
w obrocie, jest okreœlony jako równowartoœæ nominalnej kwoty wyemitowanych listów zastawnych.

4.5.3. Zobowi¹zania z tytu³u emisji obligacji

Na dzieñ Na dzieñ
31.12.2002 31.12.2001

w PLN w PLN

A'vista 0,00 0,00
Terminowe: 162 149 660,00 0,00

- do 1 miesi¹ca 58 862 400,00 0,00
- powy¿ej 1 miesi¹ca do 3 miesiêcy 103 287 260,00 0,00
- powy¿ej 3 miesiêcy do 1 roku 0,00 0,00
- powy¿ej 1 roku do 5 lat 0,00 0,00
- powy¿ej 5 lat 0,00 0,00

Dyskonto rozliczone 1 583 403,56 0,00
Razem zobowi¹zania z tytu³u emisji obligacji 163 733 063,56 0,00
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5. Dane o posiadanych papierach wartoœciowych

Na 31.12.2002 r. Bank nie posiada³ papierów wartoœciowych. 

6. Informacje o akcjach i udzia³ach posiadanych w innych jednostkach

Bank posiada udzia³y w Society for Worldwide Interbank Financial Telecommunication, limited lia-
bility Co-operative Society nazwa skrócona: S.W.I.F.T. SCRL ("SWIFT"). Siedziba spó³ki mieœci siê
przy Avenue Adele 1, B-1310 La Hulpe, Belgia. Przedmiotem dzia³alnoœci spó³ki jest dostarczanie
bezpiecznych miêdzybankowych us³ug telekomunikacyjnych oraz oprogramowania instytucjom fi-
nansowym. Bank posiada udzia³y o wartoœci PLN 7 517,78 oraz prawo jednego g³osu na walnym
zgromadzeniu. Udzia³ Banku wynosi poni¿ej 0,01% kapita³u jednostki. Na dzieñ 31.12.2001
S.W.I.F.T. SCRL wykaza³ (w tysi¹cach EUR):

Kapita³ w³asny: 124 452
Wynik finansowy: (4 558) (strata)

Bank posiada 2500 udzia³ów o wartoœci nominalnej 1000 PLN sztuka w firmie Parking 2000 Sp. z o.o.
Udzia³y te stanowi¹ zabezpieczenie kredytu udzielonego spó³ce. Udzia³y te zosta³y wykazane
w bilansie Banku w wysokoœci 0,00 PLN.
Spó³ka wg stanu na koniec wrzeœnia 2002 r. ponosi³a stratê w wysokoœci 14 tys. PLN.

7. Bank nie posiada oddzia³ów zagranicznych

8. Dane o u¿ytkowanych wartoœciach niematerialnych i prawnych

Koszty organizacji Oprogramowanie Zaliczki RAZEM

Wartoœæ brutto
B.O. 01/01/2002 0,00 4 904 083,86 264 380,04 5 168 463,90
Zwiêkszenia 0,00 685 565,98    0,00 685 565,98    
Zmniejszenia 0,00      0,00      264 380,04 264 380,04     
B.Z. 31/12/2002 0,00 5 589 649,84 0,00 5 589 649,84

Umorzenie 
B.O. 01/01/2002 0,00 1 944 349,98 0,00      1 944 349,98
Zwiêkszenia 0,00    1 490 329,04 0,00      1 490 329,04
Zmniejszenia 0,00      0,00      0,00      0,00     
B.Z. 31/12/2002 0,00    3 434 679,02 0,00      3 434 679,02

Wartoœæ netto
31/12/2002 0,00 2 154 970,82 0,00 2 154 970,82

Zwiêkszenia wartoœci niematerialnych i prawnych wynikaj¹ z zakupu oprogramowania.
Bank nie posiada obcych wartoœci niematerialnych i prawnych.
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9. Dane dotycz¹ce u¿ytkowanych rzeczowych aktywów trwa³ych

Inwestycje Œrodki Komputery Pozosta³e Œrodki RAZEM

w obcych transportu trwa³e

œr. trwa³ych w budowie

Wartoœæ brutto

B.O. 01/01/2002 893 246,56 1 103 633,45 6 420 313,99 1 796 624,40 0,00 10 213 818,40

Zwiêkszenia 13 382,18 53 870,00 1 643 787,97 441 346,25 359 059,89 2 511 446,29

Zmniejszenia 208 629,76 0,00 3 172,64 62 962,75 0,00 274 765,15 

B.Z. 31/12/2002 697 998,98 1 157 503,45 8 060 929,32 2 175 007,90 359 059,89 12 450 499,54

Umorzenie 

B.O. 01/01/2002 91 915,63 428 576,43 2 694 594,64 531 153,47 0,00 3 746 240,17

Zwiêkszenia 87 556,57 227 909,32 2 081 563,47 395 822,18 0,00 2 792 851,54

Zmniejszenia 52 157,70 0,00 3 172,64 55 626,74 0,00 110 957,08

B.Z. 31/12/2002 127 314,50 656 485,75 4 772 985,47 871 348,91 0,00 6 428 134,63

Wartoœæ netto

31/12/2002 570 684,48 501 017,70 3 287 943,85 1 303 658,99 359 059,89 6 022 364,91

10. Inne aktywa

Na dzieñ Na dzieñ 
31.12.2002 31.12.2001

w PLN w PLN

Wycena transakcji SWAP 8 302 913,69 0,00
Nak³ady na wytworzenie wartoœci
niematerialnych i prawnych 1 414 191,04 0,00
Dochody do otrzymania z tytu³u operacji SWAP 3 303 160,91 575 571,41
Pozosta³e aktywa 637 668,26 71 026,62
Razem inne aktywa 13 657 933,90 646 598,03

11. Bank nie posiada aktywów do zbycia

12. Wykaz czynnych i biernych rozliczeñ miêdzyokresowych kosztów, przychodów
przysz³ych okresów oraz przychodów zastrze¿onych

Rozliczenia miêdzyokresowe czynne

Na dzieñ Na dzieñ
31.12.2002 31.12.2001

w PLN w PLN

Aktywa z tytu³u podatku odroczonego 7 849 723,00 3 240 700,00
Koszty zap³acone z góry 1 026 780,66 0,00
Razem rozliczenia miêdzyokresowe czynne 8 876 503,66 3 240 700,00

Rozliczenia miêdzyokresowe bierne
Na dzieñ Na dzieñ 

31.12.2002 31.12.2001
w PLN w PLN

Rezerwa na koszty us³ug obcych 60 900,00 73 200,00
Inne rezerwy 810 453,22 1 009 838,71
Razem rozliczenia miêdzyokresowe bierne 871 353,22 1 083 038,71
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Rozliczenia miêdzyokresowe przychodów

Na dzieñ Na dzieñ
31.12.2002 31.12.2001

w PLN w PLN

Odsetki zastrze¿one 114 272,63 1 460,03
Razem rozliczenia miêdzyokresowe przychodów 114 272,63 1 460,03

13. Struktura w³asnoœci kapita³u podstawowego 

Struktura kapita³ów w³asnych przedstawia siê nastêpuj¹co:

Na dzieñ Na dzieñ 
31.12.2002 31.12.2001

w PLN w PLN

500 000 akcji imiennych serii A o nominale 100 PLN 50 000 000,00 50 000 000,00
850 000 akcji imiennych serii B o nominale 100 PLN 85 000 000,00 85 000 000,00
Razem wartoœæ akcji 135 000 000,00 135 000 000,00

Cena emisyjna by³a równa wartoœci nominalnej.

Struktura akcjonariuszy przedstawia siê nastêpuj¹co:

Na dzieñ Na dzieñ
31.12.2002 31.12.2001

w PLN w PLN

EUROHYPO 67 500 000,00 67 500 000,00
BRE Bank SA 67 500 000,00 67 500 000,00
Razem wartoœæ kapita³u akcyjnego 135 000 000,00 135 000 000,00

Obaj akcjonariusze posiadaj¹ jednakow¹ liczbê akcji ka¿dej serii.

14. Bank nie wyemitowa³ akcji uprzywilejowanych, ¿adne ograniczenia praw zwi¹zanych z ak-
cjami nie wystêpuj¹. Wszystkie akcje uczestnicz¹ w jednakowym stopniu w podziale dy-
widendy

15. Bank nie posiada w³asnych akcji, wszystkie akcje znajduj¹ siê w posiadaniu dwóch ak-
cjonariuszy

16. Na Banku nie ci¹¿¹ ¿adne zobowi¹zania z tytu³u zatwierdzonej do wyp³aty dywidendy

17. Zobowi¹zania podporz¹dkowane

Bank zaci¹gn¹³ dwie po¿yczki w wysokoœci 7 895 440,00 USD oprocentowanej wg stawki LIBOR
3M powiêkszony o 1,55% z terminem sp³aty 12.12.2011 r. oraz 8 859 931,00 EUR oprocentowanej
wg stawki EURIBOR 3M powiêkszonej o 1,55% z terminem sp³aty w dniu 07.12.2011 r. 
Komisja Nadzoru Bankowego 28.11.2001 r. wyda³a zgodê na zaliczenie do funduszy
uzupe³niaj¹cych po¿yczek podporz¹dkowanych w kwocie 65 000 000 PLN.
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18. Informacje o stanie i zmianach rezerw celowych

Rezerwy nale¿noœci nale¿noœci nale¿noœci nale¿noœci nale¿noœci Razem

celowe na: normalne pod poni¿ej w¹tpliwe stracone

obserwacj¹ standardu

B.O. 01/01/2002 66 498,82 0,00 13 163,80 0,00 0,00 79 662,62

Zwiêkszenia 52 712,37 0,00 1 698 196,43 1 203 196,70 604 950,99 3 559 056,49

Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 4 820,00 4 820,00

Zmniejszenia 0,00 0,00 997 328,84 699 012,59 579 459,82 2 275 801,25 

B.Z. 31/12/2002 119 211,19 0,00 714 031,39 504 184,11 20 671,17 1 358 097,86

Rezerwy zosta³y utworzone w wysokoœci odpowiadaj¹cej wymaganemu poziomowi rezerw
celowych wg stanu na koniec roku obrotowego zgodnie z obowi¹zuj¹cymi przepisami.

19. Bank nie utworzy³ rezerw na przysz³e zobowi¹zania

20. W Banku nie wyst¹pi³a potrzeba tworzenia odpisów aktualizuj¹cych wartoœæ aktywów 

21. Dane o zobowi¹zaniach warunkowych i zabezpieczeniach
21.1. Bank nie udzieli³ gwarancji ani porêczeñ.
21.2. Bank nie planuje subskrypcji ani sprzeda¿y akcji zwyk³ych.
21.3. Wyp³ata dywidendy nie jest planowana.
21.4. ¯adne aktywa Banku nie stanowi¹ zabezpieczenia zobowi¹zañ w³asnych spó³ki ani osoby

trzeciej. 
21.5. Bank nie zawar³ transakcji z przyrzeczeniem odkupu.
21.6. Zobowi¹zania finansowe udzielone przez Bank dotycz¹ zobowi¹zañ z tytu³u udzielonych

kredytów. Zobowi¹zania Banku z tego tytu³u wynosz¹ równowartoœæ 355 595 929,06 PLN.
21.7. Bank nie posiada³ instrumentów bazowych bêd¹cych przedmiotem kontraktów na instru-

menty pochodne. 

22. Bank stosuje rachunkowoœæ zabezpieczeñ. Celem stosowania rachunkowoœci zabez-
pieczeñ jest zabezpieczenie wartoœci godziwej zabezpieczanej pozycji poprzez
ograniczenie ryzyka zmiany stóp procentowych

Pozycj¹ zabezpieczan¹ jest ta czêœæ portfela kredytowego, która charakteryzuje siê sta³¹ stop¹
procentow¹. Transakcja zabezpieczaj¹ca jest zawierana w zwi¹zku z niedopasowaniem struktury
aktywów i pasywów wynikaj¹cym z faktu, ¿e pasywa s¹ oprocentowane wg zmiennej stopy pro-
centowej.
Jako instrumenty zabezpieczaj¹ce wyznaczone zosta³y transakcje IRS zamieniaj¹ce sta³e strumie-
nie przep³ywów odsetkowych na strumienie zmienne. Bank zawar³ transakcje IRS o wartoœci nomi-
nalnej 32,2 mln EUR oraz 26 mln USD. £¹czna wartoœæ godziwa instrumentów zabezpieczaj¹cych
wynosi wg stanu na 31.12.2002 r. 217,78 mln PLN. Zastosowane zabezpieczenie jest skuteczne,
gdy¿ zmiany wartoœci godziwej zabezpieczanej pozycji s¹ zrównowa¿one przez zmianê wartoœci
godziwej instrumentu zabezpieczaj¹cego w przedziale 80-125%, a na 31.12.2002 r. skutecznoœæ
zabezpieczenia wynosi³a 120,3%. Skutki aktualizacji wyceny instrumentu zabezpieczaj¹cego do
poziomu wartoœci godziwej zabezpieczanej pozycji s¹ zaliczane do wyniku finansowego.

23. Informacja z zakresu rachunku zysków i strat
Odpisy amortyzacyjne œrodków trwa³ych oraz wartoœci niematerialnych i prawnych w podziale na
poszczególne grupy rodzajowe œrodków trwa³ych (w PLN):

Grupa 1 4 7 8 9 Razem:
Amortyzacja 
finansowa 87 556,57 2 081 563,47 227 909,32 395 822,18 1 490 329,04 4 283 180,58

Bank nie dokona³ aktualizacji wartoœci maj¹tku trwa³ego rzeczowego i finansowego.
W Banku nie wyst¹pi³y zyski i straty nadzwyczajne.
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Bank dokona³ odpisu w ciê¿ar rezerwy celowej nale¿noœci w wysokoœci 4 480 PLN z tytu³u udzie-
lonego kredytu. 
Wartoœæ nak³adów poniesionych w zwi¹zku z nabyciem œrodków trwa³ych w budowie wynios³a 
359 tys. PLN, a wartoœæ nak³adów na nabycie wartoœci niematerialnych i prawnych wynios³a 
1,414 tys. PLN.  Planowane nak³ady zwi¹zane z nabyciem œrodków trwa³ych w roku 2003 okreœlo-
ne zosta³y w planach Banku na kwotê 5,8 mln PLN.

Propozycja podzia³u zysku

Zarz¹d Banku bêdzie rekomendowa³ walnemu zgromadzeniu akcjonariuszy przeznaczenie zysku
roku sprawozdawczego na pokrycie straty w wysokoœci 1 773 147,43 PLN, utworzenie kapita³u za-
pasowego w wysokoœci 5 900 000 PLN oraz przeznaczenie pozosta³ej kwoty wyniku finansowego
w wysokoœci 11 488, 54 PLN na zak³adowy fundusz œwiadczeñ socjalnych.

24. Aktywa i rezerwy na odroczony podatek dochodowy

Na dzieñ Na dzieñ
31.12.2002 31.12.2001

w PLN w PLN

Ró¿nice przejœciowe dodatnie: 26 321 976,36 5 462 981,65
Odsetki i prowizje naliczone do otrzymania z tytu³u:

Udzielonych lokat i kredytów 14 715 901,77 4 145 450,75

Papierów wartoœciowych 0,00 0,00

Transakcji SWAP 3 303 160,90 590 710,43

Dochody otrzymane z góry 0,00 0,00

Niezrealizowane dodatnie ró¿nice kursowe 8 302 913,69 726 820,47

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy 7 106 934,00 1 529 634,00
Zmiana stanu rezerwy na odroczony podatek dochodowy 5 577 300,00 901 982,00

- w tym w odniesieniu na kapita³ z aktualizacji wyceny 0,00 0,00

Ró¿nice przejœciowe ujemne: 29 073 046,72 8 220 715,92
Odsetki naliczone do zap³acenia z tytu³u:

Przyjêtych lokat i depozytów 1 965 935,96 1 270 744,11

Papierów wartoœciowych 2 545 544,22 218 311,08

Transakcji SWAP 13 947 812,88 5 568 959,40

Niezrealizowane ujemne ró¿nice kursowe 8 429 249,20 0,00

Rezerwa na koszty do zap³acenia 901 249,22 1 083 038,71

Rezerwa na kredyty (netto) 1 283 255,24 79 662,62

Aktywa z tytu³u odroczonego podatku dochodowego 7 849 723,00 2 301 800,00
Zmiana stanu aktywów z tytu³u podatku dochodowego -5 547 923,00 -1 928 497,00
- w tym odniesieniu na kapita³ z aktualizacji wyceny 0,00 0,00

Nie odliczona od podstawy opodatkowania 
strata podatkowa za lata 1999 - 2000 0,00 - 3 353 213,98
Aktywa z tytu³u odroczonego podatku dochodowego 0,00 -938 900,00

Zmiana stanu aktywów z tytu³u rozliczenia straty podatkowej 938 900,00 837 331,00

Odroczony podatek dochodowy od osób prawnych ustalony metod¹ wynikow¹ jest równy
podatkowi ustalonemu metod¹ bilansow¹.
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Czêœæ bie¿¹ca podatku
Za rok 2002 Za rok 2001

w PLN w PLN

Przychody Banku 97 038 995,21 45 413 342,20

Zwiêkszone o: 5 199 276,99 6 552 730,01
Odsetki naliczone w roku bilansowym, 

a otrzymane w okresie nastêpnym 2 665 349,81 2 239 665,75

Zrealizowane zyski z wymiany walut 2 533 927,18 4 313 064,26

Przychody pobrane z góry 0,00 0,00

Zmniejszone o: 28 597 777,61 6 041 901,92
Niezrealizowane przychody odsetkowe 18 019 062,67 4 679 260,48 

Niezrealizowane zyski z tyt. wymiany walut 0,00 726 820,47

Rezerwy celowe 2 275 801,25 575 998,13

Inne 8 302 913,69 59 822,84

Przychody dla celów podatkowych 73 640 494,59 45 924 170,29

Koszty Banku 89 098 325,27 41 522 112,62

Zwiêkszone o: 7 275 769,67 4 598 020,14
Odsetki naliczone w roku bilansowym, a otrzymane 

w okresie nastêpnym 4 891 850,37 610 405,71

Zrealizowane straty z tytu³u wymiany walut 284 553,15 3 927 533,33

Inne 2 099 366,15 60 081,10

Zmniejszone o: 31 608 067,78 9 212 542,96
Niezrealizowane koszty odsetkowe 18 459 293,06 7 058 014,59

Niezrealizowane straty z tytu³u wymiany walut 8 429 249,20 0,00

Amortyzacja œrodków transportu powy¿ej 20 000 EUR 41 044,92 93 615,19

Rezerwy celowe 3 559 056,49 655 660,75

Rezerwy kosztowe 901 249,22 1 083 038,71

Inne wydatki nie stanowi¹ce kosztu uzyskania 218 174,89 322 213,72 

przychodu

Koszty dla celów podatkowych 64 766 027,16 36 907 589,80

Wynik dla celów podatkowych 8 874 467,43 9 016 580,49

Rozliczenie straty z lat ubieg³ych 3 353 213,98 3 353 213,99
Darowizny 31 500,00 45 000,00

Podstawa opodatkowania 5 489 753,00 5 618 367,00
Stawka podatkowa: 28% 28%
Podatek dochodowy od osób prawnych 1 537 131,00 1 573 143,00

Pozosta³e obci¹¿enia wyniku finansowego

Zmiana stanu aktywów z tytu³u ró¿nic ujemnych - 4 609 023,00 - 1 091 166,00
Zmiana stanu rezerwy na odroczony podatek dochodowy 5 577 300,00 901 982,00
Inne obowi¹zkowe obci¹¿enia wyniku finansowego 968 277,00 -189 184,00

25. Informacje dotycz¹ce korzystania z kredytów, po¿yczek, gwarancji i porêczeñ przez pra-
cowników, cz³onków zarz¹du i organów nadzorczych oraz wynagrodzenia dla cz³onków
zarz¹du i organów nadzorczych

Bank udzieli³ ³¹cznie 27 kredytów dla pracowników Banku w wysokoœci 3 481,50 tys. PLN.
Oprocentowanie kredytów zawiera siê w przedziale od 2,38% do 8,47% a ostateczne terminy
sp³aty kredytów przypadaj¹ w okresie od roku 2007 do roku 2027.
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Bank nie udzieli³ kredytów ani gwarancji innym osobom powi¹zanym z Bankiem.

Wynagrodzenia wyp³acone Zarz¹dowi Banku ³¹cznie z wynagrodzeniami z zysku wynios³y 
1 502 090,61 PLN.

Przeciêtne zatrudnienie w 2002 roku wynios³o 107 osób w przeliczeniu na etaty.
Bank utworzy³ rezerwy na przysz³e zobowi¹zania w stosunku do pracowników w wysokoœci 
800 000 PLN. Rezerwa ta jest przeznaczona na wyp³atê premii za rok 2002.  Bank nie poniós³
kosztów zwi¹zanych z finansowaniem pracowniczych programów emerytalnych.

26. Transakcje z podmiotami powi¹zanymi kapita³owo lub organizacyjnie 
Bank zawieraj¹c transakcje z podmiotami powi¹zanymi kapita³owo i organizacyjnie ogranicza
swoje ryzyko kredytowe poprzez stosowanie limitów zaanga¿owania kredytowego dla banków
polskich i zagranicznych. Limity te s¹ uchwalane przez Zarz¹d Banku i podlegaj¹ akceptacji Rady
Nadzorczej. Ostatnia aktualizacja limitów mia³a miejsce 20.09.2002 r. Wykorzystanie limitów jest
codziennie monitorowane. Wg stanu na 31.12.2002 r. udzia³ transakcji przypadaj¹cych na
transakcje z podmiotami powi¹zanymi przedstawia³ siê nastêpuj¹co:

Nale¿noœci BRE Bank S.A. EUROHYPO AG
tys. PLN Udzia³ % tys. PLN Udzia³ % 

w bilansie w bilansie
ogó³em ogó³em

Rachunki bie¿¹ce 892,6 93,3% 0,0 0,0%
Lokaty terminowe 6 100,0 40,4% 0,0 0,0%
Odsetki od lokat 1,15 0,6% 0,0 0,0%
Odsetki od transakcji IRS 681,8 51,4% 0,0 0,0%
Naliczone punkty SWAP 1 139,0 57,6% 0,0 0,0%

Zobowi¹zania

Depozyty otrzymane 7 768,3 3,6% 40 202,0 18,9%
Odsetki od depozytów 0,4 0,1% 326,7 38,4%
Kredyty otrzymane 197 382,0 100,0% 0,0 0,0%
Odsetki od kredytów 993,7 100,0% 0,0 0,0%
Odsetki do zap³acenia od transakcji IRS 3 489,8 79,4% 0,0 0,0%

Po¿yczka podporz¹dkowana 30 309,0 46,0% 35 618,6 54,0%
Odsetki od po¿yczki podporz¹dkowanej 49,8 41,3% 70,9 58,7% 

G³ówne pozycje przychodów i kosztów BRE Bank S.A. EUROHYPO AG
tys. PLN Udzia³ % tys. PLN Udzia³ %

w rachunku w rachunku
wyników wyników

Przychody z tytu³u:
- odsetek od lokat 1 146,9 31,5% 0,0 0,0% 
-  punktów SWAP 4 697,7 45,7% 0,0 0,0%
-  odsetek od transakcji IRS 4 141,7 46,6% 0,0 0,0%

Koszty z tytu³u:
- odsetek od depozytów 86,1 2,0% 1 517,5 36,0%
- odsetek od kredytów 6 905,9 100,0% 0,0 0,0%
- odsetek od transakcji IRS 7 313,5 57,9% 0,0 0,0%
- po¿yczki podporz¹dkowanej 1 112,3 39,3% 1 721,6 60,7%
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Udzielone zobowi¹zania finansowe,
w tym nieodwo³alne BRE Bank SA EUROHYPO AG

tys. PLN Udzia³ % tys. PLN Udzia³ %
w bilansie w bilansie

ogó³em ogó³em
Transakcje wymiany walut 227 926,6 56,4% 0,0 0,0%
Transakcje stopy procentowej 129 661,2 50,7% 0,0 0,0%

27. Cele i zasady zarz¹dzania ryzykiem

Celem zarz¹dzania ryzykiem jest utrzymywanie ryzyk wynikaj¹cych z prowadzonej dzia³alnoœci
bankowej na poziomie akceptowanym przez Bank. W tym celu okreœlony zostaje maksymalny
poziom ryzyka, który jest jeszcze do zaakceptowania oraz metody jego rozpoznawania, pomiaru
kontroli i przeciwdzia³ania.

27.1. Ryzyko rynkowe 
Bank jest nara¿ony na nastêpuj¹ce ryzyka rynkowe: ryzyko walutowe, ryzyko stopy procentowej
oraz ryzyko cenowe.

a) Ryzyko walutowe
Bank nie utrzymuje istotnego niedopasowania walutowego aktywów i pasywów (pozycji walu-
towej) w zwi¹zku z wynikaj¹cym z Ustawy o listach zastawnych zakazem dzia³alnoœci spekula-
cyjnej w tym zakresie. Ryzyko wp³ywu zmian kursu walutowego na wynik finansowy Banku jest
zatem minimalne, a istniej¹ce w Banku procedury kontroli i raportowania eliminuj¹ mo¿liwoœæ jego
powstawania w istotny sposób.

b) Ryzyko stopy procentowej
Bank nie utrzymuje trwa³ego niedopasowania struktury aktywów i pasywów wed³ug terminów
przeszacowania (tj. zmiany stopy procentowej). W przypadku pojawienia siê takiego niedopa-
sowania stosuje odpowiednie instrumenty zabezpieczaj¹ce. Kontrola ryzyka stopy procentowej
prowadzona jest za pomoc¹ raportów odpowiadaj¹cych zarówno wymogom Nadzoru
Bankowego, jak równie¿ standardom niemieckich banków hipotecznych. 

c) Ryzyko cenowe
Z uwagi na specjalistyczny charakter prowadzonej przez Bank dzia³alnoœci hipotecznej ryzyko
cenowe ograniczone jest do wahañ wartoœci nieruchomoœci stanowi¹cych zabezpieczenie
kredytów udzielanych przez Bank. Ryzyko to jest ograniczane poprzez stosowanie procedury
wyceny wartoœci bankowo-hipotecznej nieruchomoœci. 

27.2. Ryzyko kredytowe 
W celu ograniczenia ryzyka kredytowego, Bank prowadzi akcjê kredytow¹ zgodnie z wewnêtrzny-
mi procedurami oraz polityk¹ w zakresie podejmowania decyzji kredytowych i ryzyka kredy-
towego.
Bank rozpocz¹³ dzia³alnoœæ operacyjn¹ dnia 1 grudnia 1999 roku, a pierwszych kredytów udzieli³
na pocz¹tku 2000 roku. Portfel kredytowy Banku charakteryzuje siê wysok¹ jakoœci¹, która wyra¿a
siê m. in. niskim udzia³em (1,96% na dzieñ 31 grudnia 2002 roku) kredytów zagro¿onych w ca³oœci
bilansowego zaanga¿owania kredytowego. 

27.3. Ryzyko p³ynnoœci
Ryzyko p³ynnoœci wynika z uwagi na wystêpowanie ró¿nic pomiêdzy terminem zapadalnoœci akty-
wów Banku oraz wymagalnoœci jego pasywów. Bank zarz¹dza ryzykiem p³ynnoœci poprzez
wdro¿enie procedur monitoringu i raportowania przewidywanych wp³ywów i wyp³ywów oraz
dostêpnych œrodków pieniê¿nych. 
�ród³a finansowania podlegaj¹ dywersyfikacji poprzez wspó³pracê z wieloma kontrahentami oraz
dobór ró¿nych instrumentów finansowania akcji kredytowej. Bank finansuje d³ugoterminowe akty-
wa w pierwszej kolejnoœci listami zastawnym o d³ugim terminie wymagalnoœci, a bie¿¹ce
zapotrzebowanie na œrodki zaspokaja na rynku miêdzybankowym poprzez emisje krótkotermi-
nowych obligacji i przyjmowanie depozytów.
Bank posiada plan dzia³ania na wypadek pogorszenia siê wskaŸników p³ynnoœci.
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27.4. Ryzyko operacyjne
Bank przetwarza du¿¹ iloœci informacji. Niesprawne dzia³anie procedur lub systemów informaty-
cznych s³u¿¹cych zbieraniu, przetwarzaniu oraz magazynowaniu dokumentów lub danych oraz
uzyskiwaniu potrzebnych informacji mo¿e w okreœlonych sytuacjach zak³óciæ funkcjonowanie
Banku. Na wypadek wyst¹pienia takich zdarzeñ Bank posiada wewnêtrzne procedury bez-
pieczeñstwa systemu informatycznego oraz plany kontynuacji dzia³alnoœci.  

Ryzyko operacyjne wi¹¿e siê równie¿ z mo¿liwoœci¹ pope³nienia b³êdu przez pracowników Banku.
W celu ograniczenia tego ryzyka poszczególne komórki organizacyjne Banku wdra¿aj¹ procedury
kontrolne, przygotowane zosta³y tak¿e szczegó³owe procedury kontroli wewnêtrznej.

28. Obci¹¿enie ryzykiem stopy procentowej jest okreœlane na podstawie raportów przygotowy-
wanych przez Bank. Z uwagi na specjalistyczny charakter Banku, wymogi Ustawy o listach za-
stawnych i bankach hipotecznych oraz stosowanie zasad rachunkowoœci zabezpieczeñ, Bank
podejmuje dzia³ania zmierzaj¹ce do ograniczenia ryzyka stopy procentowej. Ograniczanie ryzyka
stopy procentowej polega na zawarciu transakcji zamieniaj¹cych sta³e strumienie odsetkowe na
zmienne z uwzglêdnieniem umownych dat zmiany oprocentowania i terminów p³atnoœci. Na ko-
niec 2002 r. kwota ryzyka stopy procentowej nie przekracza³a 19% dopuszczalnego limitu

Obci¹¿enie ryzykiem kredytowym
Obci¹¿enie ryzykiem kredytowym jest determinowane przez charakter prowadzonej akcji kredy-
towej. Wiêkszoœæ udzielonych kredytów stanowi¹ kredyty przeznaczone na finansowanie nieru-
chomoœci, zabezpieczone hipotek¹ ustanowion¹ na pierwszym miejscu. Wartoœæ kredytowanych
obiektów okreœlana jest za pomoc¹ wyceny wartoœci bankowo-hipotecznej nieruchomoœci, która
jest wykonywana zgodnie z regulaminem zatwierdzanym przez Narodowy Bank Polski. Wycena ta
okreœla wartoœæ nieruchomoœci mo¿liw¹ do uzyskania w d³ugim okresie czasu przy uwzglêdnieniu
wszelkiego rodzaju ryzyk zwi¹zanych z nieruchomoœci¹. Udzia³ kredytu w finansowanym przed-
siêwziêciu nie przekracza z regu³y 80% wartoœci wyceny bankowo-hipotecznej nieruchomoœci.
Ryzyko kredytowe zwi¹zane z posiadanym portfelem kredytowym kszta³tuje siê na poziomie
akceptowalnym przez Bank. Poziom kredytów nieregularnych nie przekracza 2% wartoœci portfela
kredytowego ogó³em. Bank utworzy³ rezerwy celowe w pe³nej wysokoœci, odpowiadaj¹cej
obowi¹zuj¹cym w tym zakresie przepisom.
Pozosta³e ryzyko kredytowe wi¹¿e siê ze wspó³prac¹ na rynku miêdzybankowym  Ryzyko kredy-
towe wynikaj¹ce z wzajemnych rozliczeñ z bankami jest kontrolowane poprzez system limitów
wewnêtrznych okreœlaj¹cych dopuszczalny poziom zaanga¿owania w stosunku do poszczegól-
nych jednostek. Limity te uzale¿nione s¹ miêdzy innymi od kondycji ekonomiczno-finansowej
podmiotów. Bank nie wspó³pracuje z bankami o funduszach ni¿szych ni¿ równowartoœæ 10 mln
EUR. Z uwagi na kondycjê ekonomiczn¹ banków oraz niewielk¹ wartoœæ œrodków lokowanych na
rynku miêdzybankowym ryzyko kredytowe w tym zakresie oceniane jest jako minimalne.

Warszawa,  29 stycznia 2003 roku
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