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Streszczenie: Celem artykutu jest przedstawienie istoty i skali dziatania posrednikéw kredytu
hipotecznego w Polsce oraz dwoch metod ich wynagradzania (prowizja od banku, wyna-
grodzenie od klienta). Hipoteza artykutu brzmi nastgpujaco: posrednicy kredytu hipotecznego
w Polsce powinni by¢ wynagradzani w postaci prowizji od bankéw, a wynagradzanie od
klientow powinno dotyczy¢ wylacznie doradcow kredytu hipotecznego. W artykule wykorzy-
stano badania klientéw posrednikow kredytowych przeprowadzone na zlecenie Konferencji
Przedsigbiorstw Finansowych w Polsce i ANG Spoétdzielnia Doradcow Kredytowych przez
Dom Badawczy Maison oraz na zlecenie Zwigzku Firm Doradztwa Finansowego przez
Kantar TNS. Ponadto przedstawiono autorskie porownanie wad i zalet metod wynagradzania
posrednikéw kredytowych z punktu widzenia banku, posrednika kredytowego i klienta.

Stowa kluczowe: posrednictwo kredytowe, dyrektywa hipoteczna, wynagrodzenie posredni-
ka kredytowego, doradztwo kredytowe.

Summary: The aim of the article is to present the nature and scale of mortgage brokers
activity in Poland and two methods of remuneration (commission from the bank, remuneration
from the customer). The hypothesis of the article reads as follows: mortgage brokers in Poland
should be rewarded in the form of commissions from banks to reward from customers should
only refer to mortgage advisors as a strictly defined group of professionals in the mortgage
market operating on behalf of a client and paid by him. The article uses customer research
credit intermediaries commissioned by the Conference of Financial Companies in Poland
(KPF) and ANG Cooperative Credit Advisors by Maison Research House and on behalf of the
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Association of Financial Advisors (ZFDF) by Kantar TNS. In addition the author compared
the advantages and disadvantages of methods of remuneration of intermediaries of credit from
the point of view of the bank, credit intermediary and the customer.

Keywords: credit intermediation, mortgage credit directive (MCD), remuneration of credit
intermediary, credit advisory.

1. Wstep

Posrednictwo kredytowe w obszarze kredytow detalicznych — konsumpcyjnych
i hipotecznych stato si¢ nieodlagcznym elementem rynku kredytowego w Polsce,
poniewaz rozwija si¢ wraz z tym rynkiem od poczatku lat dziewigcdziesigtych
XX wieku. Poczatkowo branza rozwijala si¢ zywiotlowo z oddolnych inicjatyw
przedsigbiorstw handlowych i matych bankdéw o zasiegu lokalnym, budujacych wiasne
systemy sprzedazy ratalnej sprzetu RTV-AGD, by nastgpnie uzyska¢ ogolnopolski
zasieg dzialania i zainteresowanie duzych sieciowych bankoéw komercyjnych.
Zwiazki handlowe bankow i posrednikow kredytowych rozszerzaly si¢ na zwigzki
kapitatowe, a na bazie doswiadczenia, wiedzy, klientdow posrednikow budowano
banki consumer finance (Lukas Bank, Eurobank, AIG Bank, Dominet Bank) [Wali-
szewski 2010]. Wraz z transformacja rynku kredytowego zmieniata si¢ rowniez
branza posrednictwa kredytowego. Jednym z najwazniejszych aspektow tej transfor-
macji jest regulacja posrednictwa kredytowego — poczawszy od przepisow o out-
sourcingu bankowym obowigzujacych od maja 2004 r. przez ustawe o kredycie konsu-
menckim z dnia 12 maja 2011 r. az po ustawg o kredycie hipotecznym (projekt).
Pierwszy akt prawny wynikal z analizy zagrozen zwiagzanych z outsourcingiem ban-
kowym dokonanej przez GINB w 2001 r. [Olszak 2006], a dwie ostatnie regulacje
majg swoje zrodto w prawodawstwie europejskim — dyrektywie o kredycie konsu-
menckim (CCD, Consumer Credit Directive) oraz dyrektywie o kredycie hipotecz-
nym (MCD, Mortgage Credit Directive). W toku prac nad implementacja dyrektywy
MCD w Polsce, ktora powinna by¢ zaimplementowana do polskiego porzadku
prawnego do marca 2016 r., pojawita si¢ dyskusja nad modelem wynagradzania po-
srednikow kredytu hipotecznego'. Celem artykutu jest przedstawienie istoty i skali
dziatania posrednikow kredytu hipotecznego w Polsce oraz dwdch metod ich wyna-
gradzania (prowizja od banku, wynagrodzenie od klienta). Hipoteza artykutu brzmi
nastepujaco: posrednicy kredytu hipotecznego w Polsce powinni by¢ wynagradzani
W postaci prowizji od bankow, a wynagradzanie od klientow powinno dotyczy¢ wy-
tacznie doradcow kredytu hipotecznego.

! Wigcej na temat implementacji dyrektywy hipotecznej w Polsce zob. takze w [Waliszewski
2016].
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2. Istota posrednictwa kredytowego
w obszarze kredytow detalicznych

Posrednictwo kredytowe jest elementem posrednictwa finansowego, polegajacego
na transferze kapitatu (sity nabywczej) w gospodarce od podmiotow nadwyzkowych
do deficytowych z wykorzystaniem instytucji finansowych (posrednikoéw finanso-
wych sensu stricto), ktére mozna podzieli¢ na bankowych i niebankowych posredni-
kow finansowych. Polega na pelieniu przez przedsi¢biorcow funkcji posrednikow
migdzy klientami indywidualnymi, najczesciej konsumentami, a bankami przy za-
wieraniu umow o kredyt konsumpcyjny lub hipoteczny, a posrednicy nie sg stronami
umow, tylko ulatwiaja zawieranie kontraktow finansowych (w tym sensie zaliczaja
si¢ do posrednikow finansowych sensu largo) [Kochaniak 2015]. Posrednictwo kre-
dytowe jest przyktadem outsourcingu bankowego, obejmuje zlecanie przez banki
posrednikom wykonywania czynnosci faktycznych i prawnych zwigzanych z dzia-
falnoscig kredytowa. Posrednicy kredytowi stali si¢ dla bankow waznym elementem
ich kanalow dystrybucji w ramach stosowanej strategii wielokanatowosci (multi-
channelling), wykazujac przewage nad bezposrednimi kanatami dystrybucji. Korzy-
stanie z ustug posrednikow to dla bankow istotne rozszerzenie sieci sprzedazy
i zwiekszenie mozliwosci docierania do potencjalnych klientow bez ponoszenia do-
datkowych naktadow na budowe oddzialow lub innych punktéow obstugi klientow
[Okrasinski 2007]. Jak zauwaza 1.D. Czechowska [2012], outsourcing jest innowa-
cyjnym rozwigzaniem, ktore umozliwia zwigkszenie efektywnosci uczestnikéw ryn-
ku kredytowego wobec wielu wyzwan, jakim muszg stawic¢ czota. Banki podejmuja
trwalg wspolprace z firmami posrednictwa kredytowego, gdy z rachunku ekono-
micznego wynika, ze koszty prowizji sg nizsze niz naklady na budowe i rozwoj
wlasnej sieci sprzedazy [Ancyparowicz 2009]. Posrednicy kredytowi sg szczegdlnie
wazni dla bankéw mniejszych i niszowych, nieposiadajacych rozlegtej sieci placo-
wek bankowych. Znaczenie tzw. dlugich kanatow dystrybucji, jak okresla si¢ kanaly
posrednie, jest szczegolnie duze w okreslonych segmentach rynku consumer fin-
ance, np.: kredytow ratalnych i gotowkowych oraz na rynku kredytéw hipotecznych.
A. Barembruch wyrdznia cztery modele wspolpracy posrednikéw kredytowych
z bankami: wspotpraca z tzw. partnerami sprzedazy (handlowymi), wspotpraca
z niezaleznymi posrednikami kredytowymi, wspotpraca oparta na wilasnej sieci po-
srednikow kredytowych i wspolpraca na zasadzie franczyzy [Barembruch 2007].
Wspolpraca posrednikow kredytowych i bankoéw przynosi korzysci zarowno ban-
kom i posrednikom, jak i klientom, wigze si¢ rowniez z okre§lonymi zagrozeniami,
w tym szczego6lnie dla konsumentow korzystajacych z ustug posrednikow kredyto-
wych.

Najwazniejsze korzysci posrednictwa kredytowego sa nastgpujace [Sidor 2011]:
* 7z punktu widzenia banku: redukcja kosztéw, poprawa wskaznikéw finansowych

zwigzana np. z redukcja zatrudnienia, wicksza elastyczno$¢ w dostosowaniu si¢

do zmian warunkoéw dziatania;
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* 7z punktu widzenia posrednika kredytowego: atrakcyjne systemy prowizyjne,
zwigkszenie obrotow i zyskow, poprawa ptynnosci finansowej;

e 7z punktu widzenia klienta: tatwy dostep do ustug kredytowych, krotki okres
oczekiwania na kredyt, zwigkszenie przejrzystosci ustug.

Najwazniejsze zagrozenia posrednictwa kredytowego to [Sidor 2011]:
ez punktu widzenia banku: grozba utraty kontroli nad posrednikiem, zta jakos¢

ustug §wiadczonych przez posrednika, naruszenie tajemnicy bankowe;j;

e zpunktu widzenia klienta: czasami drozsza ustuga, ryzyko uzyskania kredytu na
przecietnych warunkach.

W tabeli 1 zawarto przeglad legalnych (normatywnych) definicji posrednika
kredytowego ze wskazaniem kwestii wynagradzania w ujeciu przepisow polskich
i europejskich. Posrednikiem kredytowym jest zatem przedsigbiorca, ktory za wyna-
grodzeniem wykonuje na zlecenie banku czynnosci faktyczne i prawne zwigzane
z dziatalnoscig kredytowa — informuje klienta o ofercie kredytu konsumenckiego lub
hipotecznego, wspomaga go w kompletowaniu wniosku kredytowego oraz moze za-
wiera¢ z klientem w imieniu i na rzecz banku umowe¢ kredytu. Co do wynagrodze-
nia, to okres$lono, ze moze ono by¢ w formie pieni¢znej lub kazdej innej uzgodnione;j
formie korzysci finansowej z wyjatkiem ustawy o kredycie konsumenckim, gdzie
wskazano, ze posrednik uzyskuje korzysci majatkowe, a szczegdlnie wynagrodzenie
od konsumenta.

Jednoczesnie zgodnie z przepisami ustawy Prawo bankowe o outsourcingu ban-
kowym, obowigzujacymi od 1 maja 2004 r., bank moze, w drodze umowy zawartej
na pisSmie, powierzy¢ przedsiebiorcy lub przedsiebiorcy zagranicznemu wykonywa-
nie w imieniu i na rzecz banku posrednictwa w zakresie czynno$ci bankowych za-
strzezonych dla bankow (sensu stricto), niezastrzezonych dla bankow (sensu largo)
oraz innych czynnos$ci wykonywanych przez banki (operacji bankowych) na podsta-
wie umowy agencyjnej [Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r.]. Istotne rozwinigcie prze-
piséw dotyczacych outsourcingu przyniosta nowela Prawa bankowego z 2011 roku.
Nowe mozliwosci dla bankéw stworzyto wyrazne dopuszczenie przez ustawodawce
tzw. podoutsourcingu z wprowadzeniem odpowiedniego zwolnienia z obowigzku
zachowania tajemnicy bankowej wzgledem dalszego zleceniobiorcy. W sposob bez-
posredni dopuszczono takze powierzanie podmiotom zewnetrznym m.in. windyka-
cji nalezno$ci banku, wciaz jednak nie wprowadzajac definicji tego pojecia. Ztago-
dzono réwniez wymogi regulacyjne, znoszac szczegolnie obowigzek zawiadamiania
KNF o zamiarze zawarcia umowy outsourcingowej z przedsiebiorca krajowym [Po-
laczek 2017].

Z kolei zgodnie z kodeksem cywilnym przez umowe¢ agencyjng przyjmujacy
zlecenie (agent) zobowigzuje si¢, w zakresie dzialalno$ci swego przedsigbiorstwa,
do stalego posredniczenia, za wynagrodzeniem, przy zawieraniu z klientami umow
na rzecz dajacego zlecenie przedsiebiorcy (agencja posredniczaca) albo do zawiera-
nia ich w jego imieniu (agencja przedstawicielska). Do zawierania uméw w imieniu
dajacego zlecenie oraz do odbierania dla niego o$wiadczen agent jest uprawniony



Tabela 1. Przeglad legalnych (normatywnych) definicji posrednika kredytowego ze wskazaniem kwestii wynagradzania — ujecie polskie i europejskie

Kredyt Zrodto definicji Definicja
Dyrektywa Parlamentu Posrednik kredytowy oznacza osob¢ fizyczng lub prawna, ktora nie dziala w charakterze kredytodawcy
Europejskiego i Rady 2008/48/ | i ktéra w ramach wykonywanej przez siebie dzialalnosci handlowej, gospodarczej lub zawodowej za
7 WE z dnia 23 kwietnia 2008 r. wynagrodzeniem w formie pieni¢znej lub w kazdej innej uzgodnionej formie korzysci finansowej:
§_ w sprawie umow o kredyt (i) przedstawia lub oferuje konsumentom umowy o kredyt;
_ konsumencki oraz uchylajaca (i1) udziela konsumentom pomocy, podejmujac w zwigzku z umowami o kredyt prace przygotowawcze inne
§ dyrektywe Rady 87/102/EWG — | niz wymienione w pkt. (i); lub
5 Dyrektywa CCD (iif) zawiera z konsumentami umowy o kredyt w imieniu kredytodawcy
% Ustawa z dnia 12 maja 2011 r. Posrednik kredytowy — przedsigbiorca w rozumieniu przepisoéw ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
. o kredycie konsumenckim cywilny, inny niz kredytodawca, ktory w zakresie swojej dziatalnosci gospodarczej lub zawodowej uzyskuje
korzysci majatkowe, w szczegélnosci wynagrodzenie od konsumenta, dokonujac czynnosci faktycznych
lub prawnych zwigzanych z przygotowaniem, oferowaniem lub zawieraniem umowy o kredyt
Dyrektywa Parlamentu Posrednik kredytowy oznacza osobg fizyczng lub prawna, ktora nie dziata w charakterze kredytodawcy ani
Europejskiego i Rady 2014/17/ | notariusza i nie doprowadza jedynie do skojarzenia — bezposrednio albo posrednio — konsumenta
UE z dnia 4 lutego 2014 r. z kredytodawca lub posrednikiem kredytowym oraz ktora w ramach wykonywanej przez siebie dziatalno$ci
w sprawie konsumenckich handlowej, gospodarczej lub zawodowej, za wynagrodzeniem w formie pieni¢znej lub w dowolnej innej
umoéw o kredyt zwigzanych uzgodnionej formie korzySci finansowej:
z nieruchomosciami a) przedstawia lub oferuje konsumentom umowy o kredyt;
7 mieszkalnymi — b) udziela konsumentom pomocy, podejmujac prace przygotowawcze lub inne przedumowne dziatania
E. Dyrektywa MCD administracyjne inne niz te, o ktorych mowa w pkt. a), w zwiazku z umowami o kredyt; lub
E ¢) zawiera z konsumentami umowy o kredyt w imieniu kredytodawcy
E, Projekt ustawy o kredycie Posrednik kredytu hipotecznego to przedsigbiorca w rozumieniu przepisoéw ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
§ hipotecznym oraz o nadzorze Kodeks cywilny, niebedacy kredytodawca, ktory w ramach wykonywanej dziatalnosci gospodarczej lub
Z nad posrednikami kredytu zawodowej, za wynagrodzeniem w formie pieni¢znej lub w dowolnej innej uzgodnionej formie korzysci
hipotecznego i agentami z dnia | finansowe;j:
14 pazdziernika 2016 . a) przedstawia lub oferuje konsumentom umowy o kredyt hipoteczny;
b) udziela konsumentom pomocy, podejmujac prace przygotowawcze lub inne przedumowne dziatania
administracyjne inne niz wymienione w lit. a, polegajace na obstudze dokumentéw, w zwigzku z umowami
o kredyt hipoteczny lub
¢) zawiera z konsumentami umowy o kredyt hipoteczny w imieniu kredytodawcy

Zrédto: na podstawie wskazanych regulacji.
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tylko wtedy, gdy ma do tego umocowanie. Jezeli sposéb wynagrodzenia nie zostat
w umowie okreslony, agentowi nalezy si¢ prowizja. Prowizjg jest wynagrodzenie,
ktorego wysokos¢ zalezy od liczby lub warto$ci zawartych umow.

Z obowigzujacych przepisow w zakresie regulacji posrednictwa kredytowego
w Polsce i1 outsourcingu bankowego wytania si¢ do$¢ klarowny obraz tego, kim
jest posrednik kredytowy, jaki moze mie¢ zakres uprawnien, jakg form¢ moze mie¢
umowa zlecajgca wykonywanie czynnosci przez bank posrednikowi oraz forma jego
wynagrodzenia w postaci prowizji od liczby lub wartosci sprzedanych kredytow
ptacona przez zlecajacego (bank). Co prawda z definicji posrednika kredytowego
wprowadzonej w 2011 r. ustawg o kredycie konsumenckim wynika, ze jedng z form
osiaggania korzysci majatkowych przez posrednika kredytowego moze by¢ wyna-
grodzenie od konsumenta, ale w praktyce posrednictwa kredytowego w Polsce
rozwiazanie to jest bardzo rzadko stosowane, ogranicza si¢ do bardzo trudnych
i czasochtonnych przypadkow wnioskéw kredytowych. Dominujacym modelem
wynagradzania posrednikow jest prowizja za wolumen sprzedazy kredytow z moz-
liwos$cig réznicowania jej wysokosci w zaleznosci od wartosci sprzedanych kredy-
tow konsumenckich czy hipotecznych w danym okresie, np. miesigcu, kwartale,
poiroczu czy roku.

W toku prac nad implementacja dyrektywy hipotecznej w Polsce toczono dysku-
sj¢ nad modelem wynagradzania posrednikow kredytu hipotecznego. Pojawiaty si¢
glosy, aby zakaza¢ wyplacania prowizji przez banki posrednikom za sprzedaz kredy-
tow. Jednak Srodowisko posrednikow kredytowych, m.in. Konferencja Przedsie-
biorstw Finansowych i Zwiazek Firm Doradztwa Finansowego jako zwigzki praco-
dawcow zrzeszajace posrednikow kredytowych wskazywato, ze polski rynek nie jest
gotowy do takiego rozwigzania, poniewaz w takim modelu za posrednictwo musie-
liby ptaci¢ klienci. W zwigzku z tym rozwigzanie to nie zostato przyjete. Jednak na
etapie prac rzgdowych nad ustawg o kredycie hipotecznym Komisja Nadzoru Finan-
sowego ponownie zlozyta wniosek o zakaz wyptaty wynagrodzenia dla posredni-
kéw przez banki za sprzedaz kredytow. Komitet Staty Rady Ministrow uwzglednit
go 1 zapis ten znalazl si¢ w projekcie ustawy o kredycie hipotecznym. Rozpocz¢to to
kolejna dyskusje publiczng nad tym rozwigzaniem, tym razem wpierang badaniami
przeprowadzonymi na zlecenie Zwigzku Firm Doradztwa Finansowego 1 Konferen-
cji Przedsigbiorstw Finansowych w Polsce. Ostatecznie w stalej podkomisji ds. in-
stytucji finansowych w ramach Komisji Finanséw Publicznych, do ktérej trafit pro-
jekt ustawy, na poczatku lutego 2017 r. zapis ten usunigto, a Ministerstwo Finansow
poparto t¢ poprawke [Bednarek 2017].

3. Rozwdj posrednictwa kredytow hipotecznych w Polsce

Wykorzystywanie posrednikow kredytowych przez konsumentoéw przy zacigganiu
kredytow wynika z wielu uwarunkowan. Sam rynek posrednictwa kredytowego
ulegt dywersyfikacji, a z czasem kredyty hipoteczne staty si¢ kluczowym produktem
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oferowanym przez posrednikow, ktorzy stawali si¢ multiagentami i brokerami kre-
dytowymi wspotpracujacymi z wieloma bankami. Wartosciami dla klienta korzysta-
jacego z ustug posrednikow kredytowych sg: pordwnanie ofert wielu bankow,
sprawdzenie zdolnos$ci kredytowej, akceptowalnosci zrodet dochodéw, czasu trwa-
nia procedury kredytowej, negocjowanie marzy i prowizji w imieniu klienta, zwro-
cenie klientowi uwagi na kluczowe elementy umowy kredytowej [Banas 2009].

Szczegblnie w okresie przedkryzysowym posrednicy kredytu hipotecznego
przyczynili si¢ do ekspansji bankowego kredytu hipotecznego, stajac si¢ bardzo
waznym kanatem jego dystrybucji dla bankdéw. Sam kryzys finansowy wptynat roéw-
niez na branze posrednictwa w obszarze kredytéw hipotecznych [Waliszewski 2013;
Kaczmarczyk 2012; Czechowska 2011]. Problemy finansowe bankéw i ich klientow
przeniosty si¢ na branze¢ posrednictwa i doradztwa finansowego, ktora rowniez za-
czeta odczuwac kryzys i spadek aktywnosci klientow [Czechowska 2012].

Systemy wynagradzania posrednikéw kredytowych powigzane z akordowa, nie-
kiedy progresywng skalg prowizyjng (im wigcej kredytow posrednik sprzedal, tym
wyzsze otrzymywat wynagrodzenie, bez powigzania z jakoscia tworzonego portfela
kredytowego i skalg ryzyka kredytowego) powodowaty w czgsci przypadkow tzw.
zta sprzedaz (mis-selling) powigzang z oferowaniem kredytow hipotecznych we
frankach szwajcarskich oraz z inwestycjami w fundusze inwestycyjne lub polisolo-
katy. W tym drugim przypadku posrednik zarabiat nie tylko na kredycie, ale rowniez
na produktach inwestycyjnych. Takie nieetyczne dziatania pseudodoradcéw i po-
srednikow kredytowych na rynku kredytu hipotecznego uzasadniaty pytanie o bez-
pieczenstwo finansowe konsumentow korzystajacych z ich ushug [Antczak, Tioczek
2013; Klamut 2016]. Przeciwdziatanie takim zjawiskom w przysztosci stanowito
glowny argument KNF przy propozycji zakazu wynagradzania prowizyjnego
posrednikoéw kredytu hipotecznego przez banki w czasie prac nad implementacja
dyrektywy hipotecznej w Polsce [Stanowisko UKNF ws. posrednikow kredytowych
2017]. Wedtug analiz Konferencji Przedsigbiorstw Finansowych zakaz wynagradza-
nia prowizyjnego posrednikow jest niezgodny z duchem dyrektywy hipotecznej i na
takie rozwigzanie zdecydowano si¢ wylacznie w Holandii, a jego wdrozenie rozwa-
za si¢ jedynie we Wloszech w waskim zakresie, obejmujacym wytacznie model bro-
kerski posrednictwa [Czugan 2016]. Dyrektywa hipoteczna dopuszcza ograniczenia
w bezposrednim wynagradzaniu przez kredytodawce kredytu hipotecznego nie po-
srednikow, lecz doradcow kredytowych niepowigzanych z kredytodawcami umowa-
mi handlowymi.

Skale posrednictwa kredytow hipotecznych w Polsce mozna okresli¢ poprzez ana-
lize danych statystycznych, ktorych zrodlem w zakresie sprzedazy kredytow hipotecz-
nych przez posrednikoéw jest z jednej strony Gtowny Urzad Statystyczny, realizujacy
cykliczne badanie tego rynku Dziatalnosé przedsigbiorstw posrednictwa kredytowego,
1 Zwigzek Firm Doradztwa Finansowego, zrzeszajacy najwigksze sieciowe spotki po-
srednictwa kredytowego, a z drugiej strony Zwigzek Bankéw Polskich dostarczajacy
danych o sprzedazy kredytow hipotecznych przez sektor bankowy (tab. 2).



Kto powinien ptaci¢ posrednikowi kredytu hipotecznego — bank czy klient? 93

Tabela 2. Sprzedaz kredytow hipotecznych przez banki wedtug danych ZBP i przez posrednikow
wedtug danych GUS i ZFDF oraz udzial dystrybucji posredniej w sprzedazy kredytow hipotecznych

Wyszczegolnienie 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Sprzedaz kredytow wg ZFDF
(w mld zt) 123 | 11,3 | 154 | 19,1 | 13,8 | 14,1 | 142 | 149
Sprzedaz kredytow wg GUS
(w mld zt) 14,7 | 10,3 | 11,3 | 149 | 10,8 | 14,6 | 146 | 16,4
Sprzedaz kredytow wg ZBP
(w mld zt) 57,1 | 38,7 | 48,7 | 49,2 | 39,1 | 36,5 | 36,8 | 39,3
Udzial posrednikéw (dane GUS,
w %) 26 26 23 30 28 40 40 42
Udziat posrednikéw (dane ZFDF,
w %) 21 29 32 39 35 39 38 38

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie raportow rocznych GUS, Dzialalno$é przedsiebiorstw
posrednictwa kredytowego za lata 2008-2015, danych ZBP i ZFDF.

Sektor posrednictwa kredytow hipotecznych w ostatnich latach zwigkszatl udziat
w dystrybucji bankowych kredytow hipotecznych z ok. 21-25% do 38-42% w 2015 1.
w zalezno$ci od zrodta danych. W okresie bardziej restrykcyjnej polityki kredytowej
bankéw po kryzysie zainteresowanie ustugami posrednikow kredytowych wzrasta-
to, co mozna tlumaczy¢ zmniejszeniem dostgpnosci kredytow hipotecznych dla
klientow ze strony bankow, a zakup kredytu przez posrednika zwigkszat szanse na
jego przyznanie. Posrednicy kredytowi sg zatem bardzo wazni zarowno dla bankow,
jak i dla klientow zaciagajacych kredyty hipoteczne. Warte podkreslenia jest to, ze
od przetomu lat 2012/2013 ich udzial w dystrybucji kredytow hipotecznych ustabi-
lizowat sie¢ i nalezy do $rednich poziomow wsrod krajow UE.

Wedhug analizy PricewaterhouseCoopers na zlecenie ZFDF roczne oszacowane
przychody posrednikoéw z dziatalnosci zwigzanej z kredytami hipotecznymi wyno-
szg ok. 470 mln ztotych. Kredyty hipoteczne odpowiadajg za 57% przychodow cat-
kowitych posrednikow finansowych oraz 66% przychoddéw z posrednictwa kredyto-
wego. Szacowana liczba posrednikow finansowych to ok. 12 tys. 0os6b. Dodatkowo
w administracji przedsiebiorstw pracuje ok. 2 tys. 0sob. Rynek posrednictwa finan-
sowego w Polsce jest stosunkowo silnie skoncentrowany — 7 najwiekszych firm od-
powiada za 3/4 obrotéw posrednikow na rynku kredytéw hipotecznych. Roczna
sprzedaz kredytow hipotecznych przez posrednikéw finansowych to ok. 19 mld zt,
co stanowi ponad 48% kredytow hipotecznych udzielonych przez banki w Polsce
w 2015 roku. Warto$¢ prowizji otrzymywanych z bankéw przez posrednikow to ok.
2,3% wartosci kredytu hipotecznego, co jest porownywalne ze $rednig prowizja po-
bierang przez bank od klienta [Ocena potencjalnych skutkow... 2016].
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4. Posrednictwo kredytu hipotecznego w Polsce
w kontekscie wprowadzenia zakazu
wynagradzania posrednikow przez banki

W zwigzku z proponowanymi zapisami ustawy o kredycie hipotecznym, zakazuja-
cymi wyplacania prowizji posrednikom przez banki za sprzedaz kredytow hipotecz-
nych zostaty zrealizowane dwa niezalezne badania — pierwsze zlecone przez Konfe-
rencj¢ Przedsigbiorstw Finansowych w Polsce we wspotpracy z ANG Spoldzielnia
Doradcow Kredytowych oraz drugie zlecone przez Zwiazek Firm Doradztwa Finan-
sowego.

ZFDF zlecit realizacj¢ badania TNS Kantar. Metodyka badania byta nastepuja-
ca: metoda zbierania danych: CATI, proba: N=500 ogdlnopolska, konsumenci spta-
cajacy kredyty mieszkaniowe (w PLN oraz walutowe) oraz osoby zamierzajgce
z najblizszym roku zaciagna¢ kredyt mieszkaniowy, termin realizacji: 17-26 stycz-
nia 2017 roku. Najwazniejsze wnioski z badania zrealizowanego przez TNS Kantar
2017 sa nastepujace:

e Popyt

Ustugi posrednikow ciesza si¢ popularnoscia (36% kredytobiorcow hipotecz-

nych korzystalo z ustug firm posrednictwa kredytowego w procesie zaciggania

kredytu mieszkaniowego), a potencjalni kredytobiorcy zgtaszaja popyt na do-
radztwo i posrednictwo w procesie ubiegania si¢ o kredyt hipoteczny (40% przy-
sztych kredytobiorcéw hipotecznych zamierza skorzysta¢ z ustug posrednikow
kredytowych przy zacigganiu kredytu).

e Satysfakcja

Kredytobiorcy hipoteczni sg zadowoleni z ustug posrednikéw kredytowych

(78% kredytobiorcow hipotecznych korzystajgcych z posrednikéw kredytowych

jest zadowolonych z ich ustug).
* Bezptatna informacja

Dla 60% kredytobiorcow wazny jest dostep do bezptatnej informacji udzielanej

przez posrednikow kredytowych przy podejmowaniu decyzji o wzigciu kredytu

hipotecznego. 71% ankietowanych ocenito jako zly pomyst wprowadzenia obo-
wigzku pobierania bezposrednio od klientoéw optat za posrednictwo kredytowe,
przy czym wskaznik ten ksztattuje si¢ na r6znym poziomie w zaleznosci od tego,
czy klienci korzystali z ustug posrednikow (74%), nie korzystali (69%), zamie-
rzajg skorzystac (82%), nie zamierzajg skorzysta¢ (61%).
e Cena ushig

Kredytobiorcy hipoteczni nie sg sktonni placi¢ za ushugi posrednikow kredyto-

wych. Gdyby ustuga posrednictwa kosztowata 100 zl, wowczas 50% klientow

skorzystaloby z niej, a 26% na pewno nie. Jednak gdy wynagrodzenie wzrostoby
do 1000 z1, czyli znacznie ponizej stawki uzyskiwanej aktualnie przez posredni-
koéw za sprzedaz kredytu, wowczas tylko 6% skorzystatoby z takich ustug,
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a 82% na pewno nie. Wskazniki te sg rowne dla klientow, ktorzy juz skorzystali
z ustug posrednikdéw, oraz dla tych, ktérzy dopiero zamierzaja skorzystac.
W miarg wzrostu kwoty wynagrodzenia dla posrednika ze 100 do 1000 zt wzrasta
odsetek 0sob, ktore na pewno nie skorzystatyby z takiej ustugi (68% dla klientow
korzystajacych i 78% dla klientow zamierzajacych skorzysta¢ z ustug posredni-
koéw kredytowych). Wprowadzenie optat pobieranych bezposrednio od klientow
wzmacnia zjawisko wykluczenia konsumentow z ustug doradztwa kredytowego.
Na zlecenie Konferencji Przedsi¢biorstw Finansowych i ANG Spoétdzielni Do-
radcow Kredytowych zostalo zrealizowane badanie przez firm¢ Maison&Partners na
Ogolnopolskim Panelu Badawczym Ariadna. Z badan wynika, ze dla 85% Polakow
wybor dobrego kredytu hipotecznego jest trudny, a 76% badanych chciatoby, aby
kto$ im pomogt w podjeciu decyzji. Jest to zdanie zardwno osob, ktdre juz przecho-
dzity przez proces kredytowy, jak i tych, ktore dopiero zamierzajg wzia¢ kredyt.
Osoby, ktore sptacajg obecnie kredyt, az w 43% przypadkow korzystaty z pomocy
posrednika kredytowego. Natomiast 64% tych, ktorzy dopiero rozwazajg takg decy-
zje, wyraza cheé skorzystania z jego porad. Jezeli przepisy wejda w zycie w propo-
nowanym przez rzad ksztalcie, zaledwie 29% Polakow, ktorzy juz sptacajg kredyt,
skorzystatoby ponownie z ustug posrednika, a tylko 20% klientow planujacych za-
ciggna¢ kredyt gotowych jest na dodatkowe koszty. Dla poréwnania, gdyby w tej
kwestii przepisy si¢ nie zmienity, to skorzystanie z takich ustug deklaruje az 2/3
Polakow. Wigkszo$¢ respondentow jest w stanie zaptaci¢ za ustuge posrednictwa
bardzo niskie kwoty, nie wyzsze niz 400 zt. W badaniu zapytano takze, jak prace
posrednika oceniajg osoby, ktore skorzystaty z jego ustug. Dla 80% os6b porady
byty pomocne, rzetelne i wiarygodne oraz $wiadczyly o duzym rozeznaniu w rynku.
Podobnie osoby te oceniaty doradztwo pracownikdéw banku, jednak posrednicy zo-
stali ocenieni jako bardziej uczciwi i niezalezni. Mimo tak dobrej oceny pracy po-
srednikow kredytowych, zaledwie 1/3 osob splacajacych kredyt zdecydowataby sie
na ponowne skorzystanie z ich ustug, jezeli bytyby one ptatne. Zdecydowana wigk-
sz0s¢, bo az 92% Polakow, jest zdania, ze zmian w przepisach nie powinno si¢ wpro-
wadzaé, a przynajmniej nie w planowanym ksztalcie: ponad 1/3 ankietowanych
(36%) jest za pozostawieniem obecnego modelu wynagradzania, z jednoczesnym
zwigkszeniem kontroli nad jakoscig pracy posrednikoéw. 56% natomiast chce mie¢
wybor, czy skorzystac z bezptatnego posrednictwa, czy z ptatnego doradztwa, i uwa-
za, ze najlepsze bytoby rownolegte funkcjonowanie obu tych modeli, ale biorgc pod
uwage barier¢ zwigzang z poziomem akceptowalnej odptatnosci, mozna przypusz-
czac, ze wigkszo$¢ klientow wybierze ustugi bezptatne. Wyniki badan jednoznacznie
wskazuja jednak, jak duza barier¢ w korzystaniu z ustug posrednikow kredytowych
moze stanowi¢ konieczno$¢ ich optacenia z wtasnej kieszeni — przypuszczalnie przy
dopuszczeniu obu modeli wigcej 0sob decydowaloby si¢ korzysta¢ z ustlug dorad-
cow oplacanych z prowizji bankowej. Tylko 8% respondentéw oczekuje wprowa-
dzenia jako wylacznego modelu doradztwa odptatnego przez klientéw i catkowitej
likwidacji bezplatnego posrednictwa [Polacy chcg korzysta¢ z ustug posrednikow
kredytowych 2017].
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5. Wady i zalety wynagradzania posrednikow kredytu hipotecznego
przez klienta lub banki z punktu widzenia banku,
posrednika kredytowego i klienta

Warto podkresli¢, ze sposdb wynagradzania posrednikow kredytowych jest najwaz-
niejszym elementem ich systemu motywacyjnego. Wtasciciel (pracodawca, instytu-
cja finansowa) postrzega wynagrodzenie jako koszt dziatalno$ci, dlatego jego celem
jest minimalizacja, a przynajmniej racjonalizacja wysokosci wynagrodzenia, nato-
miast z punktu widzenia posrednika finansowego wynagrodzenie to dochéd, jest on
wigc zainteresowany jego maksymalizacjg niezaleznie od kondycji przedsi¢biorstwa
i negatywnych skutkow dla otoczenia [Barembruch 2011]. W tabeli 3 zebrano
porownanie mozliwych dwdch modeli wynagradzania posrednikow kredytowych
z punktu widzenia banku kredytodawcy, posrednika kredytowego i kredytobiorcy.

Podstawowy wniosek wynikajacy z analizy tab. 3 mozna sformulowaé naste-
pujaco: model wynagradzania posrednikow przez klientow jest dla nich bezpiecz-
niejszy, poniewaz eliminuje zagrozenia dla konsumentow i wady zwigzane z wy-
nagradzaniem posrednikow przez banki bedace skutkiem hazardu moralnego
w dziatalnosci posrednikow, ale polscy konsumenci nie sg gotowi do ptacenia za
ustuge posrednictwa, ktora byta dotychczas darmowa. Wprowadzenie takiego roz-
wigzania grozitoby zanikiem branzy posrednictwa kredytowego, co z kolei oznacza-
toby koniecznos¢ budowania przez banki wtasnych sieci sprzedazy kredytow hipo-
tecznych, wzrost kosztow bankow, ktore moglyby zosta¢ przerzucone na klientow
w postaci wyzszego kosztu kredytu, oraz zmniejszenie dostepnosci kredytow hipo-
tecznych dla klientow, szczegolnie w mniejszych miejscowosciach. W konsekwencji
efekt bytby przeciwny od zamierzonego — zamiast lepszej ochrony konsument otrzy-
matby skromniejsza ofertg za wyzsza cene.

Rozwiazania, ktore powinny zosta¢ wprowadzone, to m.in. jawno$¢ wynagra-
dzania posrednikéw kredytowych wzgledem klienta, aby miat informacje, czy po-
srednik przy wyborze oferty kieruje si¢ wytacznie wysokos$cia prowizji, jaka uzy-
skuje od banku. Ponadto wynagrodzenie posrednikoéw nie powinno by¢ uzaleznione
wylacznie od wolumenu sprzedazy, ale rowniez od jako$ci generowanego portfela
kredytowego i ryzyka kredytowego danego klienta. Posrednicy kredytowi powinni
réwniez wdrozy¢ polityki wynagrodzen zapobiegajace potencjalnemu konfliktowi
interes6w na linii klient—posrednik kredytowy—bank.

Wynagrodzenie przez klientéw powinno by¢ zastrzezone wylacznie dla dorad-
cow kredytu hipotecznego. Ustuga doradztwa kredytowego jest definiowana przez
dyrektywe hipoteczng jako osobiste rekomendacje przedstawiane konsumentowi
w odniesieniu do co najmniej jednej transakcji odnoszacej si¢ do umowy o kredyt,
stanowiace ushuge odrebng od udzielenia kredytu i od czynnos$ci w zakresie posred-
nictwa kredytowego. Polityka wynagradzania doradcéw finansowych powinna
pozostawac bez uszczerbku dla ich zdolnosci do dziatania w najlepszym interesie
konsumenta i nie powinna by¢ zalezna od celow w zakresie sprzedazy.



Tabela 3. Prowizja vs wynagrodzenie od klienta — wady i zalety metody wynagradzania posrednika z punktu widzenia banku, posrednika kredytowego
i kredytobiorcy

Podmiot Wady/ Prowizja od banku Wynagrodzenie od klienta
Zalety
3 ¢ Wliczenie prowizji ptaconej posrednikowi przez bank w finalny koszt * Zmniejszenie dostgpnosci oferty bankowej w mniejszych miejscowosciach, gdzie
2 > kredytu hipotecznego banki sieciowe nie tworza oddziatow, a posrednicy byli obecni
g B |+ Brak i i kosci tu jej zapk jakosci * Zmniej i dazy kredytow hipot h
2 g rak powigzania wysokosci prowizji i momentu jej zaplaty z jakoscia mniejszenie sprzedazy kredytow hipotecznyc!
_g» sprzedawanych kredytow hipotecznych oznacza dla banku zagrozenie
ﬁ wysokiej szkodowosci portfela kredytowego budowanego przez posrednikow
= 2 | Zalezno$¢ wyltacznie od wolumenu sprzedazy — elastyczno$¢ kosztow banku | Przerzucenie na klienta kosztow porady finansowej
g ©
s |3
¢ Koncentracja posrednikow wytacznie na sprzedazy moze prowadzi¢ e Niechg¢ klientow do placenia za ustuge posrednictwa/doradztwa kredytowego —
do negatywnego spotecznego postrzegania branzy i niskiego zaufania w konsekwencji zanik branzy posrednictwa
g‘ —%‘ spolecznego e Akceptowane przez konsumentow stawki za posrednictwo kredytow hipotecznych
§ = |+ Utrata czesci klientow w wyniku agresywnej sprzedazy znacznie nizsze niz prowizje obecnie uzyskiwane od bankow
3 ¢ Zainteresowanie sprzedaza, a nie relacjami z klientami — premiowanie * Konieczno$¢ zbudowania przez banki szerszej sieci sprzedazy bezposredniej
f ilosciowego, a nie jakoSciowego aspektu sprzedazy kredytéw hipotecznych
é ¢ W opinii klienta ustuga posrednictwa/doradztwa kredytowego jest bezptatna, | Podmiotem zlecajacym i wynagradzajacym posrednika bytby klient, podmioty
R poniewaz klient nie widzi rozliczen migdzy posrednikiem i bankiem nierzetelne bylyby eliminowane z rynku, a posrednicy dzialajacy w interesie klienta
372 B‘
£ = mieliby jego zaufanie, co przektadatoby si¢ na wzrost zaufania do calej branzy
N ¢ Mozliwos¢ okre$lenia w umowie mi¢dzy posrednikiem a klientem zasad
odpowiedzialno$ci posrednika za dzialanie nieetyczne
¢ Mhniejsza elastyczno$¢ przy negocjowaniu prowizji przez klienta w przypadku | Przerzucenie na klienta kosztow porady finansowej
sprzedazy przez posrednika w poréwnaniu ze sprzedaza w kanale bezposrednim | ¢ Przerzucenie na klienta kosztoéw budowania wlasnych sieci dystrybucji kredytow
¢ Ryzyko stosowania mis-sellingu oraz zadtuzania ponad potrzeby przez banki — wzrost kosztow kredytu
konsumentow, co moze prowadzi¢ do nadmiernego zadtuzenia gospodarstw | ¢ Mniejsza dostgpnos¢ oferty kredytowej bankéw, szczegdlnie w mniejszych
< —c:;‘ domowych i upadtosci konsumenckiej miejscowosciach, gdzie banki sieciowe nie tworza oddziatow, a dziatali posrednicy
E = |+ Brak odpowiedzialnosci za nietrafiong porade ze wzglgdu na brak umowy
£ mig¢dzy posrednikiem a klientem
_‘g» ¢ Potencjalny konflikt intereséw na linii klient—posrednik kredytowy—bank
E ¢ Pobiezna analiza sytuacji finansowej klienta, wynikajaca m.in. z checi
= szybkiego zarobku
é ¢ Darmowa ustuga posrednictwa/doradztwa kredytowego, poniewaz prowizj¢ |* Mozliwos¢ wymagania przez klienta wysokiej jakosci posrednictwa, dziatania
wyptlaca posrednikowi bank z prowizji pobranej od klienta w interesie klienta, spelnienia przez posrednikow wymogdéw co do kompetencji
I¢ Srednikowi bank izji pobranej od kli i ie kli nieni Sredniko ‘ do ki ji
> L, . . . ., P . . .
B |°* Brak transparentnosci w systemie wynagradzania posrednikow kredytowych i etyki sprzedazy
N — klient nie wie, jaka prowizj¢ posrednik otrzymuje od banku e Zwigkszenie transparentno$ci wynagradzania posrednikéw — klient ma informacje,
ile po$rednik zarabia na $wiadczonych ustugach
¢ Brak konfliktu interesow na linii klient—posrednik kredytowy—bank

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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6. Zakonczenie

Posrednictwo kredytowe w Polsce w obszarze kredytow hipotecznych jest wazne
zardwno dla bankéw korzystajacych z posrednikow kredytowych jako zewnetrz-
nych kanatow dystrybucji, jak i dla klientéw chcacych zaciggna¢ kredyt hipoteczny.
Przedkryzysowe nieetyczne praktyki posrednikow, brak przejrzystosci w ich dziata-
niach oraz potrzeba zwigkszenia poziomu ochrony konsumenta staty si¢ przyczyna
uchwalenia dyrektywy hipotecznej. W Polsce rowniez od wielu lat toczono dyskusje
na temat praktyk posrednikow nastawionych wylacznie na swoj interes i uzyskanie
prowizji od banku. Co prawda dyrektywa hipoteczna daje panstwom cztonkowskim
UE mozliwo$¢ zakazania wyplacania prowizji przez banki posrednikom, ale ograni-
cza ten zapis do ustug doradztwa kredytowego, ktére zostaty w dyrektywie odrgbnie
zdefiniowane. Polski rynek posrednictwa kredytowego i konsumenci nie sa przygo-
towani na takie rozwigzanie. Po zniesieniu proponowanego zakazu pobierania pro-
wizji przez posrednikow kredytowych od bankow za sprzedaz kredytéw hipotecz-
nych w projekcie ustawy o kredycie hipotecznym nalezy zadba¢ o wigkszg
transparentno$¢ relacji: klient—posrednik kredytowy—bank.
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