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Ponad 50% wartosci sprzedawanych kredytow hipotecznych przechodzi przez rece posrednikow. W catym
2018 roku wartos¢ kredytéw hipotecznych, udzielonych przez posrednikéw finansowych zrzeszonych w KPF i
ZFPF, osiagneta ponad 28 mld zt. To wyrazny wzrost w poréwnaniu do roku 2017 - o 7,7 mld z}, a w ujeciu
procentowym o 37,8%. Jednoczesnie, to najwyzsza wartos¢ od siedmiu lat, czyli odkad Konferencja
Przedsiebiorstw Finansowych realizuje badania tego sektora ustug finansowych.

Wspétpraca miedzy bankami a po$rednikami rozkwitta w czasach poprzedniego boomu kredytéw
hipotecznych, kiedy to skala popytu na ten produkt przewyzszata mozliwosci operacyjne bankdéw, a ich
rozbudowanie wymagatoby naktadéw inwestycyjnych na nowe placowki. Dekada, ktéra minefa, pokazata, ze
wspotpraca ta przyniosta korzysci obu stronom. Bankom pozwolita na rozwdj bez koniecznosci inwestowania
w [Jmury] oraz zatrudnianie nowych pracownikéw. Zakumulowane przez posrednikéw srodki pozwolity za$
na inwestycje w technologie i state powiekszanie wtasnej efektywnosci. Ponadto banki, majgc pozytywne
doswiadczenia w tej wspotpracy, mogly dokonac racjonalizacji sieci dystrybucji (likwidacja placéwek) oraz
zatrudnienia.

Rok 2018 niewatpliwie byt udany dla rynku nieruchomosci. Cho¢ w poréwnaniu z rokiem 2017 liczba
sprzedanych przez deweloperow lokali spadta, to utrzymujacy sie nieprzerwanie wyscig zakupowy
powodowat wzrost cen nieruchomosci sprzedawanych nie tylko na rynku pierwotnym, ale i wtornym. Co
wazne - obecna hossa nie przebiega tak gwattownie, czego dowodem sg wzrosty cen nieruchomosci w skali
dwu-, a nie trzycyfrowej. Biorgc pod uwage intensywnos$¢é zakupdw na rynku mieszkaniowym oraz warunki
sprzyjajace finansowaniu kredytem (niskie stopy procentowe, rosnace ptace, niskie bezrobocie oraz silne
wsparcie ze strony panstwa), rekordy na rynku kredytéw hipotecznych, z jakimi mieliSmy do czynienia przez
wiekszos¢ roku, nie powinny dziwié. Co prawda, w IV kwartale 2018 roku banki istotnie zaostrzyty kryteria
udzielania kredytow mieszkaniowych, co gtéwnie wynikato z przewidywanej przysziej sytuacji gospodarcze;.
Z drugiej strony, ztagodzone zostaty niektére warunki - obnizono marze kredytowg oraz pozaodsetkowe
koszty kredytu. W zakresie popytu na kredyt odnotowano zas w tym okresie niewielki wzrost.

- Wyniki sprzedazowe, jakie wypracowali posrednicy w ubiegtym roku, wskazujg jednoznacznie, ze dla
catego sektora, kredyt hipoteczny jest podstawg ich dziatalnosci. To dlatego czynniki ksztattujace popyt na
kredyty zaciggane w celu finansowania zakupu nieruchomosci mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym,
sg niezwykle istotne dla krétkookresowych prognoz funkcjonowania branzy posrednictwa finansowego - o
wiele bardziej niz ryzyka makroekonomiczne czy sytuacja na rynku bankowym - zaznaczyt dr Mirostaw A.
Bieszki, Doradca KPF ds. ekonomicznych.

Co zdecyduje o przyszitosci sektora posrednictwa finansowego?

Z zapowiedzi Prezesa NBP wynika, ze polityka niskich stop bedzie kontynuowana i to nawet w srednim
okresie. Dla kontynuacji wzrostu rynku nieruchomosci - badz tez jego spadku czy zahamowania - decydujace
znaczenie bedg miaty ceny nieruchomosci mieszkalnych. Nie ma zgody wsrdod ekspertéw rynku co do
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kierunku zmian cen w najblizszej perspektywie. Zaréwno zwolennicy, jak i przeciwnicy pogladu o utrzymaniu
tendencji wzrostu cen, majg swoje argumenty. Prognoza kierunku zmian cen jest istotna, gdyz to wiasnie ich
ceny bedg decydowacé o sktonnosci do zakupow nieruchomosci oraz wykorzystania kredytow hipotecznych.

Za utrzymaniem tendencji wzrostu przemawia kilka czynnikéw, na ktére wskazujg miedzy innymi eksperci
mBanku. Ich zdaniem nadal bedg rosty dochody do dyspozycji w gospodarstwach domowych oraz
kontynuowana bedzie Jgotebiall polityka pieniezna. Ponadto, liczba mieszkah w Polsce na 1 tys.
mieszkancow to nieco powyzej 370, podczas gdy srednia w UE jest blisko o 100 mieszkan wieksza. Co moze
jeszcze bardziej istotne, to rozmiary luki jakosciowej w zasobach mieszkaniowych - w Polsce przypada nieco
ponad jedna izba na mieszkanca, a w UE to juz 1,7. Podobnie Srednia powierzchnia jest nizsza od srednich
dla UE, ktore majg PKB per capita zblizone do naszego. Te dwa czynniki majg znacznie wieksze znaczenie
propopytowe od samego niedoboru mieszkan. Utrzymaniu wzrostowej tendencji cen sprzyja¢ bedzie
spowolnienie podazy z powoddéw kosztowych (wzrostu cen materiatéw budowlanych, kosztéw pracy, cen
dziatek oraz niskiego poziomu zapetnienia bankow ziemi i deweloperow).

Inny poglad na kierunek zmian cen maja eksperci rynku mieszkaniowego Home Broker. Zwracajg uwage, ze
ceny mieszkan przed ostatnie lata systematycznie piety sie w gore i stusznie nalezy sie [Iprzystanekl!
(wyptaszczenie krzywej cenowej), a potem obnizki, aby wchtonaé wybudowane juz lokale. Taki przystanek i
dostosowanie cen do mozliwosci finansowania jest naturalnym i pozgdanym etapem rozwoju rynku
nieruchomosci. Z kolei wsrdd oczekiwan respondentéw badania [Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki
ankiety do przewodniczacych komitetow kredytowych. | kwartat 2019 r.0J, przeprowadzonego przez
Narodowy Bank Polski, wymieniane sg: niewielkie zaostrzenie polityki kredytowej oraz istotny spadek popytu
W najblizszej przysztosci.

- Jakakolwiek zmiana sytuacji na rynku kredytéw hipotecznych wptynie na funkcjonowanie sektora
posrednictwa. Posrednicy i banki to dzi$ bowiem system naczyn potaczonych. O ile proste produkty
bankowosci detalicznej fatwo zastgpic technologig, to doswiadczenia Swiatowe pokazuja, ze kredyt
hipoteczny jest produktem konserwatywnym, wymagajacym doradztwa. Nie bez znaczenia sg tez regulacje,
ktére komplikujg proces sprzedazy i nie pozwalajg na ich automatyzacje w bankach. Banki sg wysoce
zalezne od posrednikow w zakresie sprzedazy kredytéw hipotecznych - podsumowuje dr Bieszki.
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