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Rynek kredytowy w Polsce w warunkach
integracji europejskich rynkéw

Wstep

W wyniku poglebienia si¢ procesu integracji europejskiej, szczegdlnie po
utworzeniu Unii Gospodarczej i Walutowej, nastapito nasilenie si¢ procesow
konsolidacji bankéw. Wyzwania, jakim musza sprosta¢ banki, takze polskie,
w nowych warunkach makroekonomicznych mobilizuja je do podjgcia dziatan
w celu wzmacniania sily konkurencyjnej zarowno na rynku europejskim, jak
i w skali globalnej.

Wsrdéd czynnikéw sprawcezych konsolidacji w bankowosci na plan pierw-
szy wysuwa si¢ dazenie do: opanowania nowych rynkow, podjgcia nieprowa-
dzonych dotychczas rodzajow dziatalnosci (np. bankowos$ci inwestycyjnej), roz-
szerzenia bazy dotychczasowych klientow przez wlaczenie do nowej struktury
sieci oddziatéw bankow przejmowanych, rozwoju struktury produktowej, po-
zyskania nowych technologii, przekroczenia techniczno-ekonomicznego progu
innowacyjnosci, zwigkszenia zdolnosci do przeprowadzania wielkich operacji
finansowych na rynku kapitatowym, poprawy organizacji pracy i zarzadzania,
pehiejszego wykorzystania posiadanego potencjalu, ogoélnego podwyzszenia
efektywnosci ekonomicznej, zwigkszenia dywersyfikacji aktywow i pasywow
w celu redukcji ryzyka finansowego.

Polskie banki witaczajac do swoich dziatan tego typu czynnosci z pewno-
$cia poprawia konkurencyjnos¢ i efektywnos¢ ekonomiczng swoich oddzialow,
przyczyniajac si¢ w skali globalnej kraju do umocnienia stabilnosci sektora ban-
kowego.

Celem niniejszego opracowania jest analiza stanu i uwarunkowan rozwoju
rynku kredytéw w Polsce w warunkach integracji europejskich rynkow finan-
sowych.

Praca sktada si¢ z trzech czesci. Pierwsza czg$¢ poswigcona jest rynkowi
posrednictwa kredytowego. Przedstawiono model wspotpracy posrednikow kre-
dytowych z bankami oraz zagadnienia dotyczace dziatalno$ci firm posrednictwa
kredytowego.
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Druga czg$¢ poswigcona jest funkcjonowaniu rynku kredytow konsumpcyj-
nych. Oméwiono w niej istotg rynku kredytowego, podstawy prawne udzielania
kredytow konsumpcyjnych, procedury kredytowe oraz monitoring i windykacj¢
naleznosci bankowych z tytulu udzielonych kredytow.

W czg$ci trzeciej omowiono rynek kredytow mieszkaniowych.

Stan i perspektywy rozwoju posrednictwa kredytowego

Potrzeba istnienia posrednikdéw finansowych towarzyszy gospodarce od mo-
mentu pojawienia si¢ pieniadza. Znamienne jest, iz bez posrednikow nie istniatby
1 nie funkcjonowalby sprawnie system finansowy. Pos$rednik oznacza podmiot,
ktorego dziatalno$¢ ma na celu ulatwienie zawierania kontraktow finansowych
mig¢dzy dawcami a biorcami §rodkow. W literaturze ekonomicznej przypisuje sig
im trzy podstawowe funkcje:

* posrednictwa, ktore obejmuje dzialanie osoby trzeciej majace na celu osia-
gnigcie porozumienia migdzy stronami umow finansowych;

* informowania, czyli przekazywania potencjalnym dawcom $rodkow finan-
sowych informacji o istnieniu mozliwych biorcéw oraz form inwestycji;

* przejmowania ryzyka, czyli przejmowania pewnych, okre§lonych rodza-
jow ryzyka, ktore sa zwiazane z roszczeniami wynikajacymi z réznych form
inwestowania pieniadza [Bitz 1998, s. 28-29].

Dziatalno$¢ posrednikéw finansowych pozwala rowniez na:

* obnizenie kosztow transakcyjnych — prawidtowo funkcjonujacy posrednik
finansowy, majacy odpowiednia wiedzg jest w stanie wybra¢ sposrod ofert
roznych bankow produkt, ktory jest najlepszy dla potencjalnego klienta;
dzigki temu klient oszczedza zaréwno czas, jak i srodki;

* wykorzystanie korzys$ci skali — redukcje¢ kosztow dzigki wzrostowi skali
dziatalnos$ci 1 wykorzystaniu wiedzy na temat rynkéw finansowych;

* niwelowanie asymetrii informacji — czyli ograniczenie sytuacji, w ktorych
jedna strona transakcji nie ma na temat drugiej wystarczajacej wiedzy, aby
podja¢ wlasciwa decyzje.

Posrednikiem kredytowym, zdaniem W. Srokosza, jest najczgsciej spotka
kapitatlowa lub osoba fizyczna, prowadzaca dziatalno§¢ gospodarcza, niebgda-
ca ani instytucja finansowa, ani parabankiem, ktéra zawarta z bankiem umoweg
o posrednictwo kredytowe lub umowe agencyjna posredniczaca zobowiazujac
si¢ do wykonywania czynnosci faktycznych, majacych doprowadzi¢ do zawarcia
umowy kredytowej [Srokosz 2001, s. 66].

Wspotpraca posrednikéw kredytowych i bankow przynosi korzysci zar6wno
bankom i posrednikom, jak i klientom, wiaze si¢ rowniez z okreslonymi zagro-
Zeniami.
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Najwazniejsze korzySci:

* z punktu widzenia banku: redukcja kosztow, poprawa wskaznikow finanso-
wych, zwiazana na przyktad z redukcja zatrudnienia, wigksza elastyczno$¢

w dostosowaniu si¢ do zmian warunkow dziatania;

* z punktu posrednika kredytowego: atrakcyjne systemy prowizyjne, zwigk-
szenie obrotow i zyskow, poprawa ptynnosci finansowej;

* z punktu widzenia klienta: tatwy dostgp do ustug kredytowych, krotki okres
oczekiwania na kredyt, zwigkszenie przejrzystosci ustug.

Najwazniejsze zagrozenia:

* zpunktuwidzenia banku: grozba utraty kontroli nad posrednikiem, zta jakos¢
ustug Swiadczonych przez posrednika, naruszenie tajemnicy bankowej;

* zpunktu widzenia klienta: czasami drozsza ustuga, ryzyko uzyskania kredy-
tu na przecigtnych warunkach;

* 7z punktu widzenia nadzoru: mozliwo$¢ utraty kontroli nad posrednikiem
kredytowym.

Sa rézne modele wspotpracy posrednikow kredytowych i bankow.

Wspélpraca z tzw. partnerami sprzedazy. Jest to jeden z pierwszych
1 najprostszych schematéw wspotpracy bankow z firmami petniacymi funkcjg
posrednikow kredytowych. Tego rodzaju wspotpraca opiera si¢ na zleceniu
przez banki juz istniejacym przedsigbiorcom dystrybucji ustug kredytowych.
Przyktadem moze by¢ wykorzystywanie przez banki sieci dealerow samocho-
dowych, deweloperow, agencji nieruchomosci, spotdzielni mieszkaniowych
1 innych firm.

Wspolpraca bankéw z niezaleznymi posrednikami kredytowymi. Taki
rodzaj wspolpracy jest najbardziej korzystny z punktu widzenia klienta. Nieza-
lezne profesjonalne posrednictwo zawsze bgdzie si¢ cieszylo duzym zaintereso-
waniem. Niezalezni posrednicy kredytowi wspotpracuja zazwyczaj z wieloma
bankami. Przez to ich oferta jest bogata, a gtdownym obszarem dziatalnosci jest
posrednictwo potaczone najczesciej z doradztwem kredytowym.

Wspolpraca oparta na wlasnej sieci posrednikow kredytowych. Tego
typu posrednicy wywodza si¢ najczesciej z niezaleznych sieci posrednikow, kto-
rzy zostali przejeci przez banki albo zostali wiaczeni do bankowych grup kapi-
tatowych. W ramach takiej sieci posrednikéw bank dystrybuuje najczesciej wy-
tacznie wiasne produkty kredytowe.

Marketing i techniki skutecznej sprzedazy w posrednictwie
kredytowym

Jezeli posrednik kredytowy chce utrzymac si¢ na rynku, musi mie¢ komu
sprzedawa¢ kredyty. Z kolei aby miatl komu je sprzedawa¢, musi umiejgtnie
wshluchiwac¢ si¢ w oczekiwania klientow i okresla¢, czego tak naprawdg kredyto-
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biorca potrzebuje. Cata sztuka polega na rozpoznaniu specyficznych wymagan
rynku i zaspokojeniu potrzeb klientow lepiej niz czyni to konkurencja.

Istotnym elementem marketingu w firmach posrednictwa kredytowego jest
personel. Od jego pracy w duzym stopniu zalezy jakos$¢ obstugi klientéw 1 po-
ziom ich zadowolenia. Klient jest zadowolony, gdy pracownicy firmy sprzeda-
jacy produkty bankowe sa: kompetentni, uprzejmi, staraja si¢ pomoc klientowi,
umieja si¢ wlasciwie zachowaé¢ w sytuacjach konfliktowych, maja nienaganna
prezencje i cechuja si¢ wysoka kultura osobista, czas oczekiwania na obstuge
nie jest dhugi.

Zardéwno banki, jak i posrednicy kredytowi zainteresowani sa jak najwigksza
sprzedaza oferowanych produktéw. Na rynku ustug bankowych wazna rolg od-
grywa sprzedaz produktow tym klientom, ktoérych cechuje niskie ryzyko.

Dziatalnos¢ przedsiebiorstw posrednictwa kredytowego

Posrednictwo kredytowe jest jednym z najmlodszych i najstabiej rozpozna-
nych segmentow polskiego rynku finansowego. Istnieje na nim bowiem, obok
stabilnych spotek, wiele matych, spontanicznie powstajacych i upadajacych firm,
z reguly nalezacych do o0sob fizycznych.

Glowny Urzad Statystyczny bada posrednikéw od czterech lat, po raz pierw-
szy przedstawil rozszerzone informacj¢ o ich dziatalno$ci za 2008 rok, koncen-
trujac uwage na czynnikach decydujacych o: specjalizacji produktowej, zasiggu
dzialania, konkurencji, wspotpracy z innymi podmiotami sektora finansowego.
W badaniu wzigli udziat respondenci o znaczacej, a nawet dominujacej roli
w branzy, totez prezentowane dane statystyczne, cho¢ obejmuja zaledwie kilka-
dziesiat firm, daja mozliwie pelny obraz na rynku.

Pierwsze profesjonalne firmy posrednictwa kredytowego pojawily si¢ na
poczatku lat dziewigc¢dziesiatych, w tym samym czasie, gdy polska gospodarka
zaczgla powracaé na $ciezke wzrostu po szoku wywotanym transformacja ustro-
jowa. Dziatalno$¢ posrednikow kredytowych byta poczatkowo substytucyjna wo-
bec sektora bankowego, ktory przechodzit w owym czasie glgboki kryzys. Po-
srednicy ci zaczgli proponowac klientom nie tylko korzystne oferty kredytowania
zakupow, ale oferowali im tez specjalne karty i programy lojalnosciowe, co do-
prowadzito do bardzo wysokiej koncentracji tego segmentu rynku finansowego.

Polska ma najwigkszy, dynamicznie rozbudowany, stabilny rynek finansowy
w regionie Europy Srodkowej, ktorego integralnym elementem jest posrednic-
two finansowe.

Badaniem objeto 39 posrednikow kredytowych, wsrod ktorych przewaza-
ty spoiki kapitatlowe, pozostate firmy mialy zréznicowana formg organizacyj-
na. Gtownymi udziatowcami w podmiotach prowadzacych dziatalnos¢ na rynku
posrednictwa kredytowego byty przedsigbiorstwa i osoby prawne spoza sektora
finansowego (tab. 1).
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Tabela 1
Liczba badanych podmiotéw wedtug roku rozpoczecia dziatalnosci na rynku posrednic-
twa kredytowego

Podmioty po$rednictwa kredytowego

Lata ‘) nieudzielajgce pozyczek| udzielajgce pozyczek
ogotem ze $rodkdéw wiasnych ze $rodkdw wiasnych

1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008

o
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Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

W 2000 w 24 firmach posrednictwo kredytowe bylo dominujacym rodza-
jem dziatalnosci, dla 15 podmiotéw posrednictwo kredytowe byto dziatalnoScia
dodatkowa. Brokerzy kredytowi posiadali w swojej ofercie produkty 404 ban-
kow 1 129 zaktadow ubezpieczeniowych. Sprzedaz kredytow najczesciej taczyta
si¢ z dystrybucja polis ubezpieczeniowych. Posrednicy kredytowi zajmowali si¢
takze dystrybucja jednostek uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych.

W 2008 roku przedsigbiorstwa posrednictwa kredytowego uczestniczyly
w zawarciu 3,3 mln umow na kredyty i pozyczki (spadek liczby umoéw o 8,5%
w skali roku) w tym 1,5 mln (46,5%) dotyczyto kredytow 1 pozyczek gotow-
kowych, 1,7 mln (50,2%) kontraktow na zakupy ratalne (tab. 2). Duze firmy
brokerskie zawarty 76,7% ogoélnej liczby umow na kredyty i pozyczki (62,3%
przed rokiem), w 43,6% na warto$¢ t¢ ztozyly si¢ pozyczki i kredyty gotowkowe
oraz kredyty ratalne (30,5%). Mozna postawi¢ hipoteze, ze zmniejszenie liczby
uméw w portfelu brokerow kredytowych spowodowat swiatowy kryzys finanso-
wy, ktory wptynat na pogorszenie nastrojow 1 wywolal, lgk przed przysztoscia
zarOwno po stronie kredytodawcow, jak i kredytobiorcow. Dowodzi tego odnoto-
wany spadek liczby umow na kredyty ratalne (o 22,3%), samochodowe (o0 4,8%)
1 pozyczki gotowkowe (o 4,5%). O pogorszeniu zdolnosci platniczej klientow
bankow, ale takze o pewnej niefrasobliwosci osob korzystajacych z kredytow
jako zrédta finansowania konsumpcji moze swiadczy¢ dwunastokrotny wzrost
liczby umoéw na kredyty konsolidacyjne.
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Tabela 2
Liczba uméw z podmiotami, z ktérymi wspotpracowaty podmioty prowadzace dziatalno$¢
posrednictwa kredytowego w 2008 roku

Posrednicy kredytowi
Wyszczegolnienie ogolem nieudzielajace pozyczek | udzielajace pozyczek
ze $rodkow wiasnych | ze Srodkéw wiasnych
Banki 404 387 17
Zakfady ubezpieczeniowe 129 122 7
Towarzystwa Funduszy Inwestycyjnych 94 94 0
Przedsigbiorstwa leasingowe 28 26 2
Firmy faktoringowe 9 9 0
Inne instytucje finansowe 15 15 0
Podmioty niefinansowe, w tym: 78 264 61 608 1656
placowki handlowo-ustugowe 41 696 38 829 2 867
osoby fizyczne — agenci 29 867 16 351 13516
Deweloperzy, agencje nieruchomosci 1250 1250 0

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Zasada jednolitego paszportu — szansa czy zagrozenia dla firm
z branzy consumer finance

Przystapienie Polski do struktur Unii Europejskiej w maju 2004 r. oznaczato
migdzy innymi konieczno$¢ dostosowania prawa bankowego do ustawodawstwa
unijnego. Dyrektywa 2000/12/WE reguluje prawa i obowiazki panstw cztonkow-
skich wynikajace z zasady wzajemnego uznawania licencji na prowadzenie dzia-
talno$ci kredytowej, czyli tak zwanej zasady jednolitego paszportu. Zgodnie z ta
dyrektywa, instytucja kredytowa, ktéra uzyska stosowne zezwolenie na prowa-
dzenie dziatalnosci od macierzystych wtadz nadzorczych danego panstwa, moze
swiadczy¢ ushugi kredytowe na terenie pozostatych panstw cztonkowskich.

Mozna powiedziec, ze celem zasady jednolitej licencji jest zdynamizowanie
dziatalnosci transgranicznej instytucji kredytowych w Unii Europejskiej przez
wprowadzenie prostych i1 szybkich zasad rozpoczecia nowej dziatalnosci w in-
nym kraju cztonkowskim.

Dla firm z branzy consumer finance zasada jednolitej licencji oznacza dwo-
jakie konsekwencje:

*  mozliwos¢ podjgcia dziatalnosci transgranicznej lub poprzez oddziat w in-
nym kraju cztonkowskim Unii Europejskiej. Warunkiem koniecznym roz-
szerzenia dzialalnosci biznesowej poza terytorium Polski jest jednak istnie-
nie silnego popytu konsumentéw europejskich na zakup tego typu ustug;
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*  mozliwo$¢ wchodzenia na polski rynek consumer finance instytucji kredyto-
wych z Unii Europejskiej. Powyzsza sytuacja moze stwarza¢ zagrozenia dla
firm z tej branzy, ale okaza¢ si¢ moze takze szansa rozwojowa. Na wymierne
korzysci z ekspansji europejskich instytucji kredytowych w Polsce moga
liczy¢ posrednicy o ugruntowanej pozycji na polskim rynku.

Rynek kredytéw konsumpcyjnych

Zadtuzenie 0sob fizycznych w Polsce z tytutu zaciagnigtych kredytow i po-
zyczek konsumpceyjnych wykazuje wysoka dynamike wzrostu. Obecnie utrzy-
muje si¢ na poziomie 20% w skali roku, podczas gdy w latach 2002-2004 nie
przekraczata 10%. Wzrost zadluzenia oséb fizycznych na rynku kredytow kon-
sumpcyjnych jest znacznie zréoznicowany w zaleznos$ci od jego segmentow.

Na strukturg rynku posrednictwa kredytowego w Polsce i na jego wyniki
wptywaja przede wszystkim klienci o réznym poziomie wiarygodnosci kredyto-
wej 1 réznym poziomie zglaszanych potrzeb.

Proces integracji europejskiego rynku ustug finansowych dla Iudnosci po-
stepuje wolno, co zostalo potwierdzone w opublikowanej Zielonej Ksigdze
w sprawie Polityki Ustug Finansowych (2005-2010). Rynek ustug detalicznych
w Unii Europejskiej charakteryzuje si¢ nadal silnym zréznicowaniem i rozdrob-
nieniem.

Na koniec 2009 roku warto$¢ naleznosci z tytutu kredytow i pozyczek
udzielonych osobom prywatnym na cele konsumpcyjne zblizyta si¢ do poziomu
154 495,10 min zt, czyli wzrosta o 18 044,10 mln zt wobec stanu na koniec 2008
roku (tab. 3).

Finansowanie potrzeb konsumpcyjnych oséb prywatnych przez banki i in-
stytucje finansowe w Polsce przyjmuje wiele zréznicowanych form. Ze wzgledu

L?J?neil:a?na wartos¢ kredytéw konsumpcyjnych w latach 2005-2009 (min zt)

Tres¢ 2005 2006 2007 2008 2009
Ogotem 6379580 | 77519,60 | 102489,70 | 136 451,00 | 154 495,10
W rachunku biezacym | 14 550,30 | 15213,10 | 17721,60 | 20739,10 | 22710,90
f;’:}?;ir\:fy;:‘a”ami 424780 | 582880 | 891760 | 12662,80 | 1498570
Pozostate 44997,70 | 56477,70 | 75850,50 | 103 049,10 | 116 798,40

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych KNF.
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na rodzaj finansowania oraz warunki korzystania z kredytow i pozyczek przezna-
czonych na cele konsumpcyjne nalezy wyrdznic:

* pozyczki gotowkowe, w tym kredyty samochodowe,

e kredyty mieszkaniowe,

e kredyty ratalne,

*  kredyty zwiazane z kartami kredytowymi,

e kredyty w rachunku osobistym,

*  kredyty na zakup papieréw wartosciowych.

Z perspektywy dziatalnosci posrednikow i doradcoéw kredytowych szczegol-
nie duze znaczenie nalezy przypisa¢ czterem pierwszym z wyzej wymienionych
form kredytow i pozyczek konsumpcyjnych.

Rok 2006 nalezat do rekordowych pod wzgledem wartosci zadtuzenia osob
prywatnych z tytulu kredytow gotowkowych i samochodowych. Na koniec roku
ten segment rynku osiagnal warto$¢ 37 212 mln zt, a wigc 0 37% wigcej nizw 2005
roku. W okresie styczen — wrzesien 2006 roku wysokos$¢ dynamiki wzrostu zadhu-
zenia w ujeciu rok do roku utrzymania si¢ na §rednim poziomie 34%, podczas gdy
w 2005 roku rynek rozwijat si¢ w tempie 28%. Tym samym w 2006 roku doszto
do umocnienia obserwowanego w 2005 roku sygnatu o szybkim wzroscie zadtu-
zenia polskiego spoleczenstwa na finansowanie potrzeb gotowkowych.

Warto tez podkresli¢, ze ten segment ma najwigkszy udziat w catym rynku
kredytow i pozyczek konsumpcyjnych w Polsce, tj. ponad 56%. Warto zauwa-
zy¢, ze pozyczki gotowkowe udzielane w walutach obcych nie ciesza si¢ szcze-
golnie duza popularnoscia wsrdd klientow.

Kredyty mieszkaniowe

Rosnaca skala dziatalnosci kredytowej zwiazanej z finansowaniem mieszkal-
nictwa w Polsce umozliwila i wymusita na bankach krajowych automatyzacj¢ ob-
stugi kredytéw hipotecznych. Powszechne staly si¢ w tym obszarze automaty sco-
ringowe, dotychczas wykorzystywane w kredytach gotowkowych, ratalnych i kar-
tach kredytowych. Procesy udzielania kredytow hipotecznych ulegaja centralizacji.
Prowadzi ona do obnizenia kosztow obstugi procesow hipotecznych, poniewaz co-
raz mniejsza liczba specjalistow jest potrzebna do zapewnienia porownywalnego,
czesto wyzszego standardu obstugi klientow. Centralizacja procesow w obszarze
bankowosci hipotecznej utatwia wspotprace z posrednikami przez umozliwienie
bardziej bezposredniego kontaktu z centrum hipotecznym w ciagu catego procesu
udzielania kredytu. Posrednicy juz opanowali 20% rynku i oczekuja gldwnie krot-
kiego czasu procesu oraz przewidywalnosci analiz [Michatowski 2006].

Rozwoj rynku kredytow hipotecznych w Polsce bedzie ksztattowat sig gtow-
nie pod wptywem procesdOw konwergencji catej polskiej gospodarki, a w szcze-
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golnosci rynku nieruchomosci, w zwiazku z przystapieniem Polski do Unii Eu-

ropejskie;j.

Rozwoj rynku kredytéw hipotecznych w Unii Europejskiej i w Polsce cha-
rakteryzuje kilka istotnych dysproporcji:

* znacznie wigksza niz w Polsce i rosnaca rola kredytow hipotecznych w go-
spodarce krajow UE, wyrazajaca si¢ relacja kredytow hipotecznych do pro-
duktu krajowego brutto (PKB);

*  zadluzenie ludnosci w UE z tytutu kredytow mieszkaniowych jest okoto 3,5
razy wigksze niz z tytutu kredytéw konsumpcyjnych. W Polsce do niedaw-
na wolumen kredytéw konsumpcyjnych byt znacznie wigkszy niz kredytow
mieszkaniowych;

* ceny nieruchomosci, w tym ceny mieszkan sa kilkakrotnie nizsze w Polsce
niz w UE-15. Obecnie szacuje sig, ze okoto 10% nowych mieszkan kupuja
inwestorzy traktujacy nieruchomosci jako lokate kapitatu.

Cecha charakterystyczna rynku kredytow hipotecznych w Europie jest jak do-
tychczas ich narodowy charakter. Dlatego w krotszym okresie o biznesie i ryzyku
w obszarze dziatalnosci hipotecznej bankow beda decydowaty gtéwnie uwarunko-
wania krajowe. Prognozy wzrostu zadtuzenia hipotecznego przedstawia rys. 1.

Tabela 4 przedstawia udziat kredytoéw hipotecznych w PKB. Najwigkszy po-
ziom w tym zakresie wystapit w Niemczech, natomiast najmniejszy w Czechach.

Istotne znaczenie dla zmiany struktury rynku kredytow hipotecznych moga
mie¢ nowe regulacje dotyczace partnerstwa publiczno-prywatnego. Dotychczaso-
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Rysunek 1
Prognozy wzrostu zadtuzenia hipotecznego (jako % PKB)

Zrédio: Opracowanie na podstawie danych z raportu London Economics.
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Tabela 4
Kredyty hipoteczne jako % PKB w krajach UE — projekcja do 2015 roku z uwzglednie-
niem efektu integrac;ji

Kraj 2004 Szacunki (bez integracji) 2015 Szacunki (integracja) 2015
Polska 3,5 13,9 35,3
Niemcy 54,3 54,3 106,6
Grecja 17,3 17,3 44
Czechy 4,9 19,1 37,5
Wegry 8,1 31,8 80,7
Hiszpania 42 42 82,4
Wielka Brytania 70,3 70,3 70,3

Zrédio: The Cost and Benefits of Integration of EU Mortgage Credit, Raport for European
Commision, G-Internal Market and Services, London Economics, August 2005, s. 89.

we trendy w zakresie zadluzenia z tytutu udzielonych kredytow hipotecznych dla

gospodarstw domowych i firm budowlanych istotnie roznity si¢ migdzy soba:

e zadluzenie gospodarstw domowych rosnie wyktadniczo, powodujac potro-
jenie przyrostu kredytow mieszkaniowych dla ludnosci co 3 lata;

* wramach umow o partnerstwie publiczno-prywatnym majatek angazowany
W inwestycje nie obciaza budzetéw miast, co moze okaza¢ sig silng stymu-
lanta dla kredytow hipotecznych dla deweloperow.

Zwigkszenie transgranicznej sprzedazy kredytéw hipotecznych na obszarze
UE ma nastapi¢ zgodnie z Zielonq Ksiegq gtownie przez:

* zwigkszenie rangi doradztwa kredytowego;

e prawne zagwarantowanie mozliwosci przedterminowej sptaty kredytu;

* wprowadzeniu standardowego formularza umowy kredytowej;

e zapewnienie transgranicznego dostepu do danych;

* ujednolicenie standardow w zakresie procesu wyceny i rzeczoznawcow,

e stworzenie instrumentu stuzacego do zabezpieczenia kredytow w skali UE
— tzw. eurohipoteki.

Czynnikdéw utrudniajacych rozwdj transgranicznej sprzedazy kredytow
mieszkaniowych w UE mozna poszukiwa¢ zaréwno po stronie klientéw, jak
i sprzedawcow kredytow. Poszukujac czynnikéw decydujacych o niskiej skton-
no$ci klientéw do zaciagania kredytow transgranicznie warto zwroci¢ uwage
na obawy kredytobiorcéw przed utrudnieniami w rozwiazywaniu ewentualnych
sporéw w innym kraju unijnym.

Z punktu widzenia konsekwencji dla bankoéw wazne jest rozro6znienie in-
tegracji rynku zbytu kredytow hipotecznych i integracji rynku pozyskiwania
kapitatu na finansowanie tych kredytow. Integracja rynku zbytu, oznaczajaca
sytuacje, w ktorej ten sam produkt bytby dostepny we wszystkich krajach czton-
kowskich po tej samej cenie, wymaga dtuzszego czasu.
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Problematyka sekurytyzacji kredytow hipotecznych znalazta réwniez od-
zwierciedlenie w pracach Komisji Europejskiej. Utworzenie jednolitego rynku
finansowania kredytow hipotecznych w UE stanowi wazny element Zielonej
Ksiegi w sprawie integracji europejskiego rynku kredytéw hipotecznych.

Biorac pod uwagg wszystkie omowione wczesniej uwarunkowania, a takze
wzrost dochodow ludnosci, dobra koniunkture gospodarcza, spadajace bezrobo-
cie 1 niska inflacje¢ — prognozy wzrostu kredytéw hipotecznych sa bardzo opty-
mistyczne.

WhioskKi

Poglebiajace i rozszerzajace sig procesy integracyjne w Europie Zachodniej,
ktérych rezultatem jest m.in. przyjecie Polski 1 dziewigciu innych krajéw do Unii
Europejskiej w dniu 1 maja 2004 roku, tworza zupetnie nowy zespot uwarunko-
wan funkcjonowania przedsigbiorstw.

Polski system bankowy jest przygotowany na wyzwania zwiazane z przysta-
pieniem do strefy euro. Wprowadzenie nowej waluty jedynie umocni stabilno$¢
naszego systemu. Narodowy Bank Polski stojacy na strazy tej stabilnosci skutecz-
nie oddzialuje na polskie banki komercyjne, by ich dziatalnos$¢ kredytowo-depozy-
towa przebiegala prawidlowo, nie stwarzajac zagrozenia utraty plynnosci sektora
bankowego przed wprowadzeniem euro, jak réwniez po jego wprowadzeniu.

W Polsce w ostatnich latach nastapil duzy wzrost znaczenia rynku kredytow
dla ludnosci. Przekroczyt znacznie wartos¢ kredytow przedsigbiorstw. Oznacza
to wzrost znaczenia bankowosci detalicznej 1 branzy consumer finance w pol-
skim systemie bankowym. Liberalizowanie zasad udzielania kredytéw kon-
sumpcyjnych wplywa na pogorszenie jakosci portfela kredytowego bankéw, co
skutkuje ograniczeniem podazy kredytow.

Kredyty mieszkaniowe sa jednym z najbardziej rozwijajacych si¢ segmen-
tow na rynku kredytowym w Polsce. Zaostrza si¢ rowniez konkurencja, co pro-
wadzi do obnizenia ceny kredytu i liberalizacji procedur kredytowych. Dobra
koniunktura gospodarcza, wzglednie niskie ryzyko znacznego wzrostu stop pro-
centowych oraz mate prawdopodobienstwo duzej dewaluacji ztotowki sa naj-
wazniejszymi czynnikami, ktore powinny utrzymywac jakos¢ portfela kredytow
hipotecznych na wzgl¢dnie wysokim poziomie.

Branza posrednictwa i1 doradztwa kredytowego w Polsce, w warunkach in-
tegracji europejskich rynkéw finansowych, znajduje si¢ w fazie bardzo szybkiej
dynamiki rozwoju dziatalnosci. Dzigki dziatalnosci brokeréw kredytowych ro-
$nie wartos$¢ zaciaganych kredytow, przy nizszych kosztach marketingu i sprze-
dazy, co jest szczegblnie atrakcyjne dla malych bankow, bankéw tworzonych
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jako filie ponadnarodowych korporacji finansowych, a takze bankéw, ktorych
strategia jest zorientowana na pozyskanie klientow z matych miejscowosci.

Dla klienta indywidualnego coraz wigksze znaczenia ma nie tylko dostep
do kredytu, ale §wiadczenie ustug doradczych w formie indywidualizacji oferty
1 wskazania wyboru najkorzystniejszego wariantu ustug z ré6znorodnej i szero-
kiej oferty finansowe;.

Problemem dla instytucji posrednictwa kredytowego moze by¢ wzrost na-
leznosci nieregularnych w miarg dalszego rozwoju dziatalno$ci w segmentach
klientow o umiarkowanej i niskiej wiarygodnosci kredytowej. Dlatego tez warto,
aby brokerzy bardziej szczegdélowo podchodzili do oceny wiarygodnosci kre-
dytowej klienta i podjgcia decyzji w zakresie niezbednych zabezpieczen przed
przestaniem wniosku kredytowego do banku.
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Credit market in Poland in terms of European financial markets
integretion

Abstract

The aim of elaboration is a presentation of credit market in Poland in an
aspect of its activity on European financial market. Brokerage and counseling
credit trade in Poland, in terms of European integration of financial markets, is
situated in a phase determined by quick development of its performance. Mort-
gages credits are one of the fastest developing segments in polish credit market.
The competition in this area is still tightening, what leads to decreasing prices of
a credit and liberalization of the procedure of applying for a credit.






