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1. WPROWADZENIE

Analizujac rynek kredytow hipotecznych w Polsce w ostathithch ma-
na bylo zauway¢, iz przezywat on dynamiczny rozwoj. Tego rodzaju kredyt stat
si¢ najczstszymzrodiem finansowania nieruchosw, a zwlaszcza nierucho-
mosci mieszkaniowych. Ekspansji akcji kredytowej towemzyto powstanie
firm dotychczas mato znanych na rynku w Polscerm fzajmupcych sé do-
radztwem finansowym.

Celem niniejszej pracy jest ocena czy zakup kredypwtecznego za po-
srednictwem doradcy finansowego jest dla konsumestwigzaniem bezpiecz-
nym. Weryfikacji tej Autorzy dokonajanalizujc specyfik dziatania doradcow
finansowych, mocne i stabe strony instytucjsganictwa kredytowego.

2. ISTOTA KREDYTU HIPOTECZNEGO | JEGO ATRAKCYJNO SC
NA POLSKIM RYNKU BANKOWYM

Badajc sytuact na rynku kredytow hipotecznych mma zauwayé, iz klu-
czowym punktem warunkggym dynamiczny rozwdj rynku nieruchofub jest
dostpnas¢ zrodet umaliwiajacych finansowanie tych inwestycji. Literatura
przedmiotu dokonuje podziatu tychrédet na bankowe i pozabanakowe
(np.srodki wiasne srodki administracji lokalnej i centralnej). Do forfinanso-
wania o charakterze bankowym zalicza kredyty mieszkaniowe i pyczki
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hipoteczne udzielane zaréwno przez banki hipotedahei banki uniwersalne
[Szebgowska, 2010, s. 31].

Kredyty mana sklasyfikowa wedtug wielu kryteribw. Rodzajem kredytu
mieszkaniowego jest kredyt hipoteczny, ktory zawzaleezpieczony jest hipo-
teka na nieruchomii. Biorgc pod uwag cel kredytowania wod kredytéw
hipotecznych wyrénia st m. in.:

- kredyty na zakup nieruchorm mieszkaniowej,

- kredyty budowlane,

- kredyty na remont i rozbudayw

- kredyty konsolidacyjne,

- kredyty refinansowe [Szggowska, 2010, s. 33, 41-43].

Ponadto ze wzgtlu na rodzaj waluty kredyty hipoteczne dzigji r€iwniez na
ztotowe i walutowe. Z kolei zgodnie z kryterium spbu oprocentowania rozro
nia st kredyty o statym i zmiennym oprocentowaniu [GtowRa10, s. 40-41].

Istotnym warunkiem uzyskania kredytu hipotecznezgi posiadanie przez
kredytobiore zdolngci kredytowej. Prawo bankowe definiuje zdaladkredy-
towa jako (...) zdolnGg¢é do sptaty zaegignietego kredytu wraz z odsetkami
w terminach okrdonych w umowie Pomimo % banki badajc zdoInag¢ kredy-
towa wykorzystup zblizone czynniki, wynik analizy me@ by odmienny. Wy-
soka¢ maksymalnej zdolriei kredytowej réni sie od siebie nawet o kilkadzie-
sigt procent mgdzy najbardziej liberalnym a najbardziej restrykgyp bankiem
[Gtéwka, 2010, s. 54].

Biorac pod uwag aktualne tendencje na rynku mieszkaniowynvmaoza-
uwazy¢, ze kredyty hipoteczneagednym z gtownycterédet finansowania nie-
ruchomdci. Jak wynika z badafirmy redNet Consulting Sp. z 0.0. (rys. 1) —
okoto 90% respondentéw w latach 2009-2010 przy @i@knieruchoméci ko-
rzystato z catkowitegodulz czesciowego dofinansowania kredytem. Z procenta
tego, 25,60% w roku 2009, a w 2010 — 28% o0s6b finaakpzakup w cakri
kredytem. Z powyszego wynika,z zapotrzebowanie na kredyt hipoteczny jest
znacace.

Zwlaszcza w ostatnich latach widoczny jest dynamjcozwoj rynku kre-
dytéw hipotecznych w Polsce. Dane dotaz liczby udzielanych kredytéw
mieszkaniowych w ggiu rocznym i kwartalnym opisane zostaty na rys. 2—3.

W analizowanym okresie lat 2008—-2012, naksiza liczba umoéw kredyto-
wych zawarta zostata w 2008 r. Byt to bowiem okrespansji kredytowej ban-
kéw. Rok 2009 charakteryzowakguz znacznym spadkiem liczby nowo podpi-
sanych umoéw. Spadek ten wynosit ponad 34% w stosdokwku 2008. Sytu-
acja ta silnie skorelowana byta z globalnym kryzysararfsowym, skutkagym
podwyzszaniem mar oraz zaostrzeniem kryteridbw oceny zdakickredytowej
[Amron, 2010a, s. 3, 7].

! Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo banko@eU 2002, nr 72, poz. 665 ze zm.,
art. 70.
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Rys. 1. Sposob finansowania zakupu nieruchimmo
Zrodto: redNet Consulting Sp. z 0.0., 2010, s. 9.
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Rys. 2. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt nkesiowy rocznie
w latach 2008-2012 [w szt.]

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: Amron, 202012c, s. 7.
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Rys. 3. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt nkesiowy kwartalnie
w latach 2010-2012 [w szt.]

Zrédto: jak dorys. 2.

W roku 2010 udato gsibankom nieco odbudowwaitracon pozycg i zwiek-
szy¢ liczbe zawieranych uméw o kredyty hipoteczne. Wynikatartoin. z roz-
powszechnienia girzadowego programu ,Rodzina na swoim”. 2kszyt sk
réwniez udziat kredytéw udzielanych w walucie polskiej, rariejszyt w walu-
tach obcych, zwlaszcza we frankach szwajcarskichafdgzenie liczby uméw
w walutach obcych, wynikato m. in. z zaostrzenia kigte oceny zdolnéci
kredytowej i koniecznii posiadania vekszej zdolnéci kredytowej w poréw-
naniu z klientami ubiegagymi sk o kredyt w walucie krajowej. Poprawa sytu-
acji na rynku kredytéw hipotecznych okazata leidtkotrwata, gdy w drugiej
potowie 2010 r. widoczne byto sizatamanie. Na poziom akcji kredytowej w |l
i IV kwartale 2010 r. w diym stopniu wptyito zaostrzenie przez banki polityki
kredytowej w zwazku z koniecznéria dostosowania jej do wymogow Reko-
mendacji T [Amron, 2010b, s. 4-7].

Pocatek roku 2011 przynidst niewielki wzrost. W skalkepliczba zawie-
ranych uméw w 2011 r. utrzymatagsha zblzonym poziomie w stosunku do
2010 r. (w 2011 r. odnotowano przyrost zawieranyoibw w odniesieniu do
roku poprzedniego jedynie o okoto 0,35%). Jednagl poczawszy od Il kwar-
talu 2011 r. do | kwartatu 2012 r. aeznie zarysowuje siwyrazna tendencja
spadkowa wolumenu podpisywanych umoéw kredytowychlejie zaostrzenie
kryteriow oceny zdolni kredytowej wynikajce z nowelizacji Rekomendacji S
i konieczn@¢ dostosowania procedur bankowych do jej wymogoéw, angw
istotny wptyw na liczb zawieranych uméw ogranicaaj tym samym dosp
0s0b fizycznych do kredytow mieszkaniowych. Genie to wynikato rownie
ze stopniowego wygaszania programu ,Rodzina na mivgAmron, 2012a,
s. 4-5].
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Ponadto wycofanie siprzez wekszas¢ bankéw z oferty kredytéw waluto-
wych w 2012 r., ktére dotychczas cieszyly diza popularndcia, przyczynit s¢
do spadku udzielanych kredytow. Liczba zawartych wmkredytowych
w | kwartale 2012 r. oggrneta poziom najniszy od pocatku 2010 r. Il i 1l
kwartat 2012 r. charakteryzujegsinieco weksz liczbg nowo podpisywanych
umow kredytowych. Do kica roku bowiem obowkuje jeszcze program ,Ro-
dzina na swoim”. Klienci decydaijsiec przez to nieco szybciej na zakup miesz-
kania i zacigniecie kredytu, by méc jeszcze skorzystadoptat radowych do
rat odsetkowych [Amron, 2012b, s. 4-5].

3. RYNEK DORADZTWA FINANSOWEGO W POLSCE

Pozyskiwanie kredytu hipotecznego nie obliguje ktebiorcy do kontaktu
wytacznie z bankami. Die utatwienie oraz wksze maliwosci oferup bowiem
firmy zajmujgce st doradztwem finansowym. Samo doradztwo finansowe to
wciagz bardzo mtody segment na rynku, ¢hest on ju w Polsce bardzo rozbu-
dowany.

Glownym organem zrzesaaym firmy doradztwa finansowego w Polsce
jest Zwihzek Firm Doradztwa Finansowego (ZFDF), ktéry skup#wicksze
firmy dziatapce na polskim rynku. Do zazku naley obecnie czterrfaie firm
zajmupcych sé doradztwem i pgrednictwem finansowym: AZ Finanse, Ban-
kier.pl, Dom Kredytowy Notus, Doradcy 24, Expander, GaldRce, Goldenegg,
Money Expert, Open Finance, Wealth Solutions, Crediide Polska Doradcy
Kredytowi, Real Finance Polska, Powszechny Dom Kiegyti Home Broker.
Nadrzdnym celem ZFDF jest gite podnoszenie jakoi swiadczonych ustug
przez zrzeszone w zyaku firmy, a take wypracowanie wspoélnego dla wszyst-
kich standardu obstugi klientow. | chezterndacie wymienionych firm ma po-
nad potowe udzialu w rynku doradztwa finansowego, to dziataiele wiecej
réznych podmiotow. Dowodem tego w@by¢ chatby wykaz firm, ktére otrzy-
maty od Komisji Nadzoru Finansowego pozwolenie wyatybucg jednostek
funduszy inwestycyjnych. Wedlug KNF na dzi8 grudnia 2011 r. na rynku
takich podmiotéw funkcjonowatozasiedemdziest cztery, a wgkszas¢ z nich
kojarzona jest wimie z ustug doradztwa finansowego [Bankier.pl i ,Wprost”,
2012, s. 10-11].

W kontekécie zréwnowaonego rozwoju i bezpiecastwa rynku, istotnego
znaczenia nabiera etyczny wymiar dzlafpodmiotow finansowych. W wyniku
wspotpracy trzydziestu organizacji zrzegsegh podmioty oferujce produkty
i ustugi finansowe, organizacji i instytucji repreagncych interesy klientow,
a take przy udziale ekspertow #eodowiska akademickiego, zostat opracowa-
ny Kanon Dobrych Praktyk Rynku Finansowego. Kananasykutuje podsta-
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wowe wartdci i idealy etyczne prawiecapce podmiotom finansowym.
Wszystkie zasady Kanonu stangwitegralry, wzajemnie uzupelnigga sic
catas¢. Réwnoczénie Kanon daje swobedlostosowania standardow etycznych
do specyfiki rynku, w ktérym dziata dany cztonek ZFPBraz do stosowanych
przez niego rozvgzan organizacyjnych. Instytucje finansowe, ktore wigty
zasady Kanonu winny uwzginia¢ przy tym wiasny dorobek aginicty w two-
rzeniu i doskonaleniu zasad dobrych praktyk [Banglei ,Wprost”, 2012,

s. 18].

Aktualne dane Zwaizku Firm Doradztwa Finansowego (ZFDF) za Il kwartat
2012 r. wskazuj, ze firmy zrzeszone w organizacji udzielity kredytéipotecz-
nych o hcznej wartéci 3,55 mid zt. Tym samym, pomimo ostrej polityki dye
towej bankéw, ktéra ma bezfredni wptyw na obrienie zdolnéci kredytowej
Polakéw, firmy zrzeszone w ZFDF zalazyty 1l kwartat 2012 r. z dosyzado-
walajagcym wynikiem. Przeetny udziat pérednikdéw finansowych w warfoi
uruchamianych kredytoéw hipotecznych na przestrian2011-2012, ksztattuje
sie jednak cagle na poziomie powaej 30% (tab. 1).

Tabela l
Udziat parednikéw finansowych zrzeszonych w ZFDF
w 0golnej liczbie uruchomionych kredytow
Okres Warté¢ uruchomionych | Wartas¢ ogétem | Udziat kredytow hipotecznych
kredytow hipotecznych uruchomionych uruchomionych przez
przez pérednikow kredytow posrednikéw zrzeszonych
finansowych zrzeszonych  hipotecznych w ZFDF w og0Inej wartéci
w ZFDF (w min z}) (w mld zh) uruchomionych kredytéw
| kw. 2011 3999 314 12 252 32,64%
Il kw. 2011 4 478 601 13 395 33,43%
I kw. 2011 4 406 209 12 774 34,49%
IV kw. 2011 3955091 10 789 36,66%
| kw. 2012 3226 027 10 200 31,63%
Il kw. 2012 3555 494 10 044 35,40%

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Amron, 2022h2c, s. 7 oraz http://zwiazek-
doradcow.org/index.php?option=com_content&viewssedlayout=blog&id=4&Itemid=4.

4. STOSUNEK | OCZEKIWANIA KONSUMENTA WOBEC PO SREDNIKOW
FINANSOWYCH W SWIETLE DOTYCHCZASOWYCH BADA N EMPIRYCZNYCH

Chcat doradztwo finansowe funkcjonuje w Polsce od nigtlvcieszy si
ono dua popularnécia biorac pod uwag liczbe zaktadanych firmswiadcz-
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cych ustugi pérednictwa finansowego i kredytowego. Czy jednak riéwauze
zainteresowanie wzbudza u konsumenta? Czy firmgadbze g w stanie prze-
kona& do siebie klientéw, przyzwyczajonych do tradycyjoé@natu dystrybucji
produktow finansowych jakim jest oddziat bankowy?

Tabela 2

Gotowas¢ zakupu kredytu hipotecznego wngch grup pérednikow (w %)

Kategoria pérednika Procent respondentow
Oddziat (placéwka) zaktadu ubezpietize 54,0
Call Center zaktadu ubezpiedze -
Oddziat firmy p@rednictwa finansowego 11,0
Agent ubezpieczeniowy 8,0
Oddziat internetowy banku 6,5
Internetowy portal finansowy 7,0
Nie wiem 13,5

Zrédto: lwanicz-Drozdowska, Nowak i Lewandowski, 808. 43.

W tab. 2 znajdyj sie wyniki czesci badania dotyeego korzystania przez
Polakéw z ustug finansowych. Badania przeprowadzum@rzetomie stycznia
i lutego 2008 r. na prébie 200 respondentow. Ankiettvudzielali odpowiedzi
m. in. w kwestii gotowéci do skorzystania z ustugadych grup pérednikow
w zakresie kredytow hipotecznych (po wyeliminowanajbardziej tradycyjne-
go kanatu dystrybucji — oddziatébw bankowych). Nakgiz; gotowad¢ do zaku-
pu kredytu hipotecznego, ba &4% klientébw zadeklarowato w oddziatach za-
ktadéw ubezpiecze Jéli chodzi natomiast o oddzialy firm pednictwa finan-
sowego — ci& zakupu wskazato jedynie 11% respondentéw. OgrangEza-
ufanie do instytucji finansowych potwierdza réwnigaport Bankier.pl
i ,Wprost” — Rynek doradztwa finansowego w Polsce 20¥g2nika z niego,
tylko 13% ankietowanych ma petne zaufanie do ingfytfinansowych takich
jak doradcy finansowi, OFE, firmy ubezpieczenioweglad banki. 14% ankie-
towanych w ogéle nie ufa instytucjom finansowym cagstate 73% ma do nich
ograniczone zaufanie [Bankier.pl i ,Wprost”, 2012, s. 23].

Ograniczony poziom zaufania wgdem firm pd@rednictwa finansowego
potwierdzag takze wyniki badania przeprowadzonego przez InstytutaBaczy
ARC Rynek i Opinie opublikowanego w rapordi®nsument na rynku ustug
bankowych(rys. 4). Celem niniejszego badania bylo m. in. &krde czynni-
kow wptywajgcych na proces podejmowania decyzji o zakupie pdadoanko-
wego, w tym kredytu hipotecznego. Respondentami dpytpa 69 oséb posiada-
jacych kredyt hipoteczny. Wnioski z badania zawarena rys. 4. Wynika
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Z nich, & tylko 7,5% ankietowanych decydgj se na zakup danego kredytu
hipotecznego sugerowatoesporad, doradcy finansowego. Najwaiejszymi
czynnikami byly z& wysoka¢ oprocentowania kredytu, élwiadczenie z danym
bankiem oraz wybor najlepszego banku po uprzedaimosizielnym poréwna-
niu ofert. Raport podajege ograniczone zaufanie do instytucji doradztwarfina
sowego wynikd moze przede wszystkim zéwiadomdci konsumenta co do
systemu wynagradzania doradcow finansowych. Kliefawiap sie bowiem,
ze zr&nicowanie wysokgci prowizji dla doradcy w zaimaosci od banku mie
wywierat istotny wpltyw na ksztatt przedstawianej oferty.

inne [EEEE 6,4%
reklamy

rankingami nie bdacymi reklam ,B%

porad, doradcéw finansowych typu Expander, Opgh

) 17/5%
Finance

porad znajomych / rodziny| 0,0%

sam porownywalem/am oferkiku bankéw i ta byla

najlepsza e,

34,5%

dobrymi déwiadczeniami z tym bankie

Vi 36,8%

WYSOKGiCig OProCENtOWaANia B 42,0%

0,0% 100%  20,0%  30,0%  40,0%  50,0%

Rys. 4. Czynniki, ktorymi kierajsie klienci przy wyborze danej oferty kredytu hipoteego
Zro6dto: UOKIK, 2009,s. 52.

Czym zatem jest dla klientéw doradztwo finansowwiczym najbardziej
zalezy konsumentom we wspoOtpracy z firmamispdnictwa kredytowego?
W przywolywanym ju wczeniej raporcie Bankier.pl i ,Wprost” oméwione
zostato badanie, ktére przedstawia pédejkonsumenta do doradztwa finanso-
wego (rys. 5). Wyniki badania wskazupe 51% o0sOb postrzega wspotgrac
z doradztwem finansowym jako grednictwo w sprzedg produktow finanso-
wych. Postrzeganie doradcy finansowego jakogeadie pdrednika w sprzeda-
zy, a nie pracownika z bray finansowej, ktéry mee udzielt fachowej rady
i opinii — maze ttumaczy ograniczone zaufanie do firm ggednictwa finansowe-
go. Pozytywem jest jednak informacja,dla 37% respondentéw doradztwo fi-
nansowe jest budowaniem dtugoterminowych reladjiientem, a dla 31% jest
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rozwiazywaniem probleméwSwiadczy to,  klient dostrzegaze w catym proce-
sie staje sibardziej istotny dla przedstawicieli firm ggednictwa finansowego.

sprzeda produktéw
finansowych

D777
%0777

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0%

20,0%

Lnaganianie” na sprzeda
kredytéw i FI

rozwiazywanie problemé o

klientow 31,0%
budowanie

dtugoterminowych relacji
z klientem

37,0%

posrednictwo w sprzedsy

0,
produktéw finansowych 51,0%

Rys. 5. Kierunki postrzegania doradztwa finansowggez konsumentow
Zrédto: Bankier.pl i ,Wprost”, 2012, s. 23.

Z powyzszego raportu wynika bowieny, dla klienta trzema najwaiej-
szymi kwestiami we wspélpracy z doradztwem finansowynviasnie:

- wysoki standard obstugi i kompetentni doradcy (30% respaide),

- umiejetnosé rozwigzywania problemoéw (29%),

- duzy wybdr dosgpnych produktéw finansowych (16%).

Klienci ceng sobie réwnie niezalenaos¢ firmy (12%), kompleksow ustug
(9%) i serwis posprzedawy (4%) [Bankier.pl i ,Wprost”, 2012, s. 23].

Pomimo jednak ograniczonego zaufania konsumentéwodadcow finan-
sowych i nieco zdystansowanego paédigy wzgkdem oferowanych przez nich
ustug, niemal co drugi klient, ktéry zdecydowat sa wspotprage z tego rodzaju
firma byt z niej zadowolony. Jak wynika z opublikowanggaez Bankier.pl
i \Wprost” raportu 16% respondentéw jest bardzo mamlonych z ustug po-
srednikow finansowych, a 30% ogdlnie zadowolona. NiespBtddadanych nie
potrafita jednak udzieti odpowiedzi czy byla zadowolona ze wspétpracy czy
nie, a 12% stwierdzito zdecydowania nie bylo. Z kolei dla 10% spotkanie
z doradg finansowym okazato sidla klienta strat czasu. Wyniki tego badania
potwierdzag, ze obszaréw do poprawy dziatania w firmach doradZinanso-
wego jest z pewrigia jeszcze wiele. Roednicy musz postawé na podwysze-
nie jakaci ustug i popraw ich skutecznéci, by zadowok coraz bardziej wy-
magajcych konsumentow.
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Rys. 6. Poziom zadowolenia klientéw ze wspotpradiyrag doradztwa finansowego
Zrodto: jak dorys. 5, s. 27.

5. POSREDNICTWO FINANSOWE PRZY ZAKUPIE KREDYTU HIPOTECZNE GO —
ARGUMENTY ZA | PRZECIW

Jak wynika z powsszych informacji, doradztwo finansowe nie ciesay si
duzym zaufaniem wrod Klientéw. Na tle rénych grup pérednikéw — klienci
wieksz sktonna¢ zakupu produktu finansowego wykagzwa pdérednictwem
zakfadu ubezpiecse niz w oddziale pérednictwa finansowego. Badania poka-
zujg takze, iz niemal co drugi klient, ktéry zdecydowalesha skorzystanie
z ustug doradcy finansowego byt z nich jednak zadomyo Czy obawy spote-
czeastwa i ograniczony poziom zaufania wobedérpdnikow finansowych jest
uzasadniony? Odpowiecha to pytanie zostanie udzielona poprzez oméwienie
specyfiki doradztwa finansowego — jego zalety i wady.

Wedtug dyrektyw UE doradca finansowy jest profeaj@ty — niezalenym
i niezwigzanym zzadry instytuchp finansova, ktérego zdaniem jest przede
wszystkim przekazanie klientowi merytorycznej wigdm temat ochrony jego
majatku. Pdrednikiem kredytowym wedtug KNF jest nagéeiej biuro lub
agencja pfrednictwa kredytowego, ktdra za sprzedaedytu otrzymuje od
banku wynagrodzenie w postaci prowizji od wéctadzielonej kwoty kredytu.

Z powyzszych definicji wynika, 4 gtdbwnym zadaniem doradcy finansowe-
go jest udzielenie fachowej i profesjonalnej obslugakresu szeroko pgych
finanséw, w tym zwlaszcza kredytow hipotecznych. Doeawspiera klienta
w calym procesie otrzymania kredytu hipotecznegozgweszy od przedstawie-
nia ofert bankowych po uruchomienie kredytu i dalshstug posprzedzows.
Profesjonalizm na pierwszym etapie wspélpracy eritbm przejawia siko-
nieczndcia zidentyfikowania jego potrzeb i oczekiwabiezacej i przysztej
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sytuacji finansowej. Tylko dzki temu doradca dulizie mégt prawidtowo przy-
gotowa& oferte kredytows. Z racji, & doradca finansowy nie jest zmany

z zadry instytucp finansows maze on przedstawiklientowi rzetel ofert ban-
ku po obiektywnej weryfikacji ofert daginych na rynku. Doradca w oparciu
0 uzyskane od klienta informacje na temat jego demgkkredytowych i sytu-
acji finansowej — jest w stanie wyselekcjonéwdla niego banki, w ktérych
uzyska kredyt na atrakcyjnych warunkach. Kéczy dla klienta jest uzyskanie
skompensowanej wiedzy na temat ofert kilku wybranlgankéw jednoczaie.
Taka wspotpraca pozwoli klientowi zaosgdzi¢ czas, ktéry musiatby gwie-
ci¢ samodzielnie pozyskag informacje o warunkach udzielania kredytu w po-
szczegoblnych bankach.

Utrudnieniem w prawidtowym zrozumieniu specyfikiekiytu hipotecznego
moze okaza si¢ dla klienta nieposiadajego wiedzy z zakresu finanséw no-
menklatura kredytowa. Zadaniem doradcy finansowegb precyzyjne wyja-
$nienie zawitdci procedury kredytowej i yipliwosci klienta, take w zakresie
poje¢, ktoére pojawiaj sie przy omawianiu ofert. Doradca kredytowy zajmuje si
ponadto zgromadzeniem od klienta dokumentéw dochgdo i dotyczcych
nieruchoméci niezlednych do ztaenia wniosku. Skfada je naphie wraz
Zz wnioskiem kredytowym bezpeednio w oddziale banku w imieniu klienta.
Kontaktuje s¢ z bankiem w toku analizowania wniosku, negocjujeunki ce-
nowe tak, by byly one na satysfakcjogaym klienta poziomie. By zwkszy
bezpieczéastwo transakcji zakupu nieruchoseg doradca finansowy sklada
whnioski kredytowe w kilku bankach. Qi temu, klient ma mdiwo$¢ wyboru
najlepszej dla niego decyzji kredytowej, a ryzykoatyt zadatku w przypadku
uzyskania decyzji negatywnej jest w znacznym stopniu inmallizowane.

Jeili chodzi o kwestie zdolrimi kredytowej — zdoln& ta jest taka sama
przy obliczaniu jej przez doraglfinansowego, jak i pracownika banku. Doradcy
finansowi, z racji podpisanych uméw wspotpracy zKaemi, dysponuj bowiem
tymi samymi symulatorami stgcymi ocenie zdolnéi kredytowej, co pracow-
nicy bezpérednio w banku. Zwawszy jednak, 4 wysoka&¢ maksymalnej
zdoInasci kredytowej réni sie od siebie nawet o kilkadzigsiprocent mgdzy
najbardziej liberalnym a najbardziej restrykcyjnyankiem — doradca finanso-
wy wspotpracujcy z kilkunastoma bankami — jest w stanie wylutka klienta te
banki, w ktorych bdzie mégt licz¢ na wiksza kwog kredytu. Co wcej, dze-
ki doktadnej analizie sytuacji finansowej doradémafsowy mae wskaza
klientowi rozwigzania pozwalajce na zwgkszenie zdolngi, poprzez chocidy
odpowiedni wybor systemu sptat rat kredytowych, zagpnknicie czsci zobo-
wigzan obcihzajagcych dochdd klienta.

Kolejnym atutem przemawiggym za podjciem wspétpracy z doraddi-
nansowym jest midiwos$¢ uzyskania korzystniejszych warunkéw cenowych,
anizeli te oferowane w banku. Banki podpiguumowe wspotpracy z paedni-
kami, nie ponoszbowiem kosztéw osobowych dotyczch chociaby statych
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pensji dla pracownikéw, czy kosztow administracyjmygrzymania oddziatu.
Uzyskanie lepszych warunkéw wynika takz faktu, t doradcy finansowi zngj
specyfike wspotpracujcych z nimi bankéw i wiedgw jaki sposéb gywaé ar-
gumentow by oggmg¢ atrakcyjniejsze warunki kredytowania. Banki z kolei
chac utrzyma dobre stosunki z geednikami, licacymi sk na rynku i pozy-
skujacymi dla nich nowych klientéw, mugzy¢ bardziej elastyczne. Ponadto,
uzyskanie decyzji kredytowej w jednym banku,z@@ostay¢ jako karta prze-
targowa do negocjacji warunkéw w innym banku. Dlaadicy finansowego nie
stanowi to wgkszego utrudnienia, poniewdak jak wspomniano wczmriej —
posrednicy sktadaj wnioski kredytowe rownoczaie do kilku bankéw.

Firmy parednictwa finansowegoaswynagradzane przez banki z tytutu
uruchomionych kredytéw hipotecznych. @&eego wynagrodzenia uzyskuje
doradca finansowy jako prowizge sprzedgy. Skorzystanie z doradztwa finan-
sowego nie generuje dla klienta dodatkowych kosztdwikajacych z otrzyma-
nej ustugi. Wynagrodzenie doradcy pokrywa bowiemkba nie klient. Kon-
sument nie musi sizatem obawig iz idac do pdrednika — za kredyt hipotecz-
ny zaptaci wgcej nz w banku. Doradztwo finansowe dla klienta jest batrs
bez wzgédu na to czy dojdzie do sfinalizowania transakcji czynie.

Powyzsze rozwaania sktaniaj ku stwierdzeniu,z skorzystanie z ustug do-
radcy finansowego rodzi dla konsumenta liczne kanizyCzemu zatem wyniki
bada wskazuj, ze jedynie okolo 30% warfoi uruchamianych kredytéw od-
bywa sk przy wspétpracy z poednikami finansowymi? Jakiego rodzaju barie-
ry widza klienci? Czy g to obawy wynikajce z krotkiego funkcjonowania in-
stytucji doradcy finansowego na rynku w Polsce, jednak ustugi doradztwa
finansowego niegpozbawione wad?

Jedny z obaw, ktéra mee stanowd bariee przed skorzystaniem z ustug po-
srednictwa finansowego jest praktycznie brak regula@wnych, ktére sank-
cjonowatyby sposéb dziatania tych instytucji. Kongnti mog obawia sie
o profesjonalizm i rzeteldé uzyskanych informacji od goednikow finanso-
wych. Firm takich pojawia sina rynku coraz wicej. § to parednicy lokalni,
jak rowniez duze firmy posiadajce swoje oddzialy na terytorium RP wzngch
wiekszych miastach. W firmach glgch, posiadajcych wykwalifikowary kade
zarzdzania zasobami ludzkimi oraz specjalnie przygotonadziat szkoleniowy
— ryzyko uzyskania porady od doradcy nieposigmjo dostatecznych kompe-
tencji jest stosunkowo niskie. Inna sytuacjazeby¢ w przypadku pérednikow
lokalnych, gdzie doradcy muspolega& na wtasnym déwiadczeniu, a j@i go
nie maj uczy¢ si¢ na bieacych wnioskach klientéw. Zatem konsumenci, ktérzy
licza na wysoki poziom jak&i oferowanych przez doraglfinansowego ustug,
musz dokon& prawidtowego wyboru pwednika finansowego. By zgkiszy¢
szanse na uzyskanie profesjonalnej obstugi, wandeattziet si¢ co reprezentu-
je sola dana firma chocidy odwiedzajc jej stror internetovy. Warto take
zweryfikowa, czy dany pérednik jest cztonkiem Zwiku Firm Doradztwa



Bezpieczéstwo konsumenta przy zakupie kredytu... 19

Finansowego, ktéry czuwa nad profesjonalizm@madczonych ustug, utrzy-
maniem wypracowanych standardéw etycznych i §akavych przez firmy
z nim wspotpracujce [Matuszyiski, 2012].

Kolejna bariey skorzystania z ustug pednika kredytowego, jest obawa
przed nadmiemdbaldcig doradcy o wysoki& wtasnego wynagrodzenia, nawet
kosztem klienta. Wynagrodzeniem doradcy jest pr@aviglena od wysokéci
uruchomionego kredytu. Prowizja ta jednakzck rozni¢ w zaleznosci od
banku, z ktérym pi&rednik ma podpisanumowe. Te r&nice, mog by¢ zrodiem
nadwy¢, co mae znieckcad do podgcia wspoipracy z pwednikiem. Klienci
mog niepokot sk, iz zostanie im zaproponowany gorszy produkt z mniej k
rzystnymi warunkami cenowymi, ale z ktéregozazs prowizje otrzyma dorad-
ca. Czy jest to zasadna obawa? Nie dangikluczye, ze na 100 uczciwych do-
radcéw pojawi s chociaby jeden, ktérego intencje mggic rézni¢ od oczeki-
wan klienta. Ma@zna to ryzyko ograniczy szczegétowo zwracg uwag ha
koszty ponoszone przez klienta. aha rownie skonfrontowa uzyskan ofert,

z ofery prezentowasm w banku. Jednade, naley zwrocik uwag, iz takie dzia-
tanie doradcy ma charakter krétko horyzontalny. itlieiezadowolony z ustug
doradcy, ktory zorientuje size nie otrzymat najbardziej atrakcyjnej oferty na
rynku, nie poleci doradcy swoim znajomym, rodzinie. &ma nie otrzyma refe-
rencji, a zta renoma w tej branskutkowa bedzie zawzeniem bazy potencjal-
nych klientéw, a w konsekwencji zmniejszeniem pojangch zyskéw. Dorad-
cy rozgdnie pochodgzcemu do swojej pracy i do swoich finanséw zadebe-
dzie zatem na reputacji i poleceniach w perspeldydigoterminowej. Wyra-
zem tego bdzie dbalé¢ o profesjonalizm i wysak jakos¢ obstugi kadego
klienta [Matuszyiski, 2012].

Jak wskazuyj wyniki badania opisane we wdérgejszym punkcie, 37% re-
spondentéw postrzega doradztwo finansowe jako badmwelacji dtugotermi-
nowych z klientem. Doradca jest w stanieagsic¢ taki cel, dbac o wysolg
jakos¢ swiadczonych ustug na kdym etapie wspoétpracy z klientem. Sumienne
wywigzywanie s§ z umowionych termindw, rzetelny wybor i przedstavige
oferty, biezace informowanie klienta o etapie analizy wnioskoviergliwe
udzielanie odpowiedzi na wszelkie pytaniaatpliwosci klienta — § drogy maoz-
na wypracowé sobie szacunek i zaufanie klienta. Celem firngr@dnictwa
kredytowego winna hywysoka jakéc¢ obstugi, a nie stawianie ponad wszystko
realizacji planéw sprzedawych w kréotkim okresie. Tutaj warto po raz kolejny
wskazd na Zwizek Firm Doradztwa Finansowego, ktéry stworzyt Karfo
brych Praktyk Rynku Finansowego. Spid 74 firm pdrednictwa finansowego
dziatapcych na rynku wskazanych w raporcie Bankier.pl i fd41" — Rynek
doradztwa finansowego w Polsce 2648/1ko 14 najwgkszych firm zgtosito si
na cztonkéw ZFDF i zadeklarowato ghstosowania zasad opisanych w Kano-
nie. Wybor firmy z tej ,14-stki” mee zwikszy prawdopodobigstwo otrzy-
mania wy:szej jakdci ustug, co jednak nie dyskryminuje pozostatych.i®oz
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swiadczonych ustug w diej mierze zaleny jest bowiem od indywidualnego
podefcia doradcy, jego zaargavania w pra¢i kultury osobistej.

6. PODSUMOWANIE

Rozwdj rynku kredytéw hipotecznych przyczyni¢ sio wzrostu liczby od-
dziatébw bankow oraz pojawieniagsinstytucji doradcy finansowego. Klienci
przyzwyczajeni do tradycyjnego kanatu dystrybuekiin jest bank, z pevin
doz niepewnéci podchodz do firm parednictwa kredytowego. Dane wskazu-
ja jednak,ze coraz wgcej kredytéw hipotecznych zaganych jest za goednic-
twem doradcow finansowych.

Wsréd klientéw znaléé mozna przeciwnikéw i zwolennikéw zakupu kredy-
tu hipotecznego u firm peednicacych. Za wspotpracz pdrednikiem prze-
mawia fakt, ¥ doradca finansowy przygotovaaj ofert najatrakcyjniejszych
kredytéw hipotecznych stwarza klientowi aisvos¢ tatwiejszego ich poréwna-
nia przy jednoczesnym zaosgdzeniu czasu klienta. Czasu, ktory konsument
musiatby przeznaczyby samodzielnie prz&j po bankach i poziaich ofert,

a nasgpnie stworzy zestawienie konfrontage poszczegolne rodzaje optat oraz
catkowity koszt kredytu. W przypadku pedja decyzji o sktadaniu wnioskow
przez doradg kolejna oszaeglncs¢ czasu jest wynikiem tegoz ito doradca
skltada wnioski w bankach i zajmuje¢ sich obstug. Rozwhzanie zigenia
wnioskéw do kilku bankéw, zwksza ponadto bezpiedmtwo dopécia w ter-
minie transakcji zakupu nieruchofod i ogranicza ryzyko utraty zadatku wpta-
conego przy podpisaniu umowy przedspstej w przypadku otrzymania decyzji
negatywnej udzielenia kredytu w jednym z bankéwjgdatazone w tym sa-
mym czasie wnioski w kilku innych jest bowiem szarisaw pozostatych klient
otrzyma kredyt. Ponadto doradcy finansowi, reprejecyuduzg firme, znaca-

ca ha rynku, z ktar banki winny s¢ liczy¢, maze wynegocjowé dla klienta
lepsze warunki cenowe.

Wynika zatem, 4 rozwigzanie zakupu kredytu hipotecznego zarednic-
twem doradcy finansowego jest roza@niem korzystnym i bezpiecznym. By
ograniczy jednak pojawiajce sé w dalszym cigu utomndci firm posrednic-
twa kredytowego, warto dowiedZiesic co reprezentuje dana firma, od kiedy
dziata na rynku, jakma histor¢, daswiadczenie. Wybor doradcy i jego ungej
nosci beda bowiem bezpérednio wplywaly na to czy klient otrzyma najatrak-
cyjniejszy kredyt na rynku. Dokoryg wyboru pdérednika, warto odwiedgistro-
ny internetowe wybranych firm, a tak strog Zwigzku Firm Doradztwa Finan-
sowego. Jdi klient nie ma pewnéti co do przedstawionej oferty przez dorgdc
mozna zawsze uzyskane informacje skonfrontbwadby¢ dodatkovy wizyte
bezparednio w banku. Kredyt hipoteczny to bowiem jednaeazniejszych decy-
zZji finansowych, do ktérej nie naig podchodzi pochopnie i beztrosko.
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CONSUMER SAFETY WHEN BUYING MORTGAGE
THROUGH FINANCIAL ADVISERS

The article considers the mortgage market in Polahith has been affected by rapid
development in recent years. This type of loan leome a major source of financing for real
estate, especially residential real estate, andvisslability to a larger group of customers has
increased significantly. Credit expansion was aqamed by the creation little-known companies
on the Polish market — companies engaged in fiahgonsulting. The purpose of this study is to
evaluate whether the purchase of a mortgage thraufjiancial advisor is a safe choice for the
consumer. Verify this, the authors make analysithefspecificity of financial advisors, strengths
and weaknesses of credit intermediaries.





