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Wstep

Rozw¢j bankowosci detalicznej jest bardzo wazny nie tylko z punktu odbiorcéw
ustug kredytowo — depozytowych sektora bankowego, ale takze poprzez pryzmat
bezpieczenstwa i stabilnosci catego rynku finansowego. Obecnie na rynku ustug
bankowych spotykamy si¢ z ciagle rosngcg konkurencjg mi¢dzy bankami. Specyfika
opisywanego w tej pracy Banku BPS S.A. polega na zrzeszeniu najliczniejszej grupy
bankow spoldzielczych w Polsce, wzmacnianie sektora polskiej bankowosci
spotdzielczej oraz zapewnienie dostgpu do finansowania spotecznos$ciach lokalnych.
Zachowuje pelne poszanowanie odrebnosci podmiotowej bankéw spotdzielczych,
kierujac si¢ zasadami solidarnos$ci, lojalnosci 1 rzetelnosci. Glownym celem Banku jest
umocnienie swojej pozycji na rynku, pozyskanie klientow i zaspokajanie ich potrzeb.
Dlatego tez nalezy doktadnie okresli¢ potrzeby klientow, aby wprowadzane do oferty
nowe produkty bankowe spetnily oczekiwania nabywcéw. Pod wpltywem silnej
konkurencji, rosngcych wymagan klientow oraz ciaggla potrzebg zwigkszania wyniku
finansowego, Bank musi wprowadza¢ innowacyjne produkty przynoszace dochody,
zwigkszy¢ liczbe udzielanych kredytoéw hipotecznych os6b prywatnych, ktore w
najmniejszym stopniu obcigzaja kapitat Banku, jednoczesnie wigzac klienta dtuzszy czas
oraz pozyska¢ depozytariuszy. Osiggnigcie zatozonych celow wymaga dziatan
ograniczajacych koszty ryzyka i1 poprawiajace jakos¢ portfela kredytowego.

W pracy zastosowano metod¢ badawczg analizy jakosciowej, jaka jest studium
przypadku. W pracy korzystano z informacji i danych udostepnionych przez Centrum
AMRON. W rozdziale tym rowniez zostaje wyjasnione pojecie kredytu hipotecznego,
opisano rozwoj na rynku polskim oraz przedstawiono akty prawne na podstawie, ktérych
Bank moze udzieli¢ kredytu. Rozdzial drugi poswiecony zostal historii i dziatalnosci
Banku BPS S.A. oraz strategii rozwoju na lata 2018-2026. Zaprezentowano tez produkty
bankowe znajdujace si¢ w ofercie Banku. W rozdziale trzecim zawarto analize sprzedazy
kredytow hipotecznych, przecigtne oprocentowanie, struktur¢ wielkosci oraz okres
kredytowania w latach 2014-2018. Dokonano szczegotowego opisu kredytu
hipotecznego ,,M6] Dom”, zwrocono szczegdlng uwage cel przeznaczenia kredytu,
wysokos$¢ oprocentowania, sposobie sptat, form zabezpieczenia. Metoda komparatywna
przeprowadzono analiz¢ oferty kredytu hipotecznego ,,M6j Dom” Banku BPS S.A. na tle

ofert z innych bankow.



Rozdzial 1. Klasyfikacja produktéow bankowych

1.1. Definicja i cechy produktéw bankowych

Wszystkie czynnos$ci banku, zwigzane $cisle z obrotem pieni¢znym, wykonywane
na zyczenie klientow i stuzace bezposrednio zaspokajaniu ich potrzeb lub wtasciwemu
zagospodarowaniu $srodkow w dyspozycji banku, mozna okresli¢ ogdélnym mianem
produktow bankowych, dzielac je na':

- operacje bankowe, a wigc takie czynnos$ci, ktore powodujg przeptyw $rodkoéw
pieni¢znych migdzy bankiem, a jego klientem, albo tez przeptyw $rodkéw pomigdzy
roznymi podmiotami, ale za posrednictwem banku;

- ustugi bankowe, tj. czynnosci $cisle zwigzane z istnieniem systemu pieni¢znego i
zasobow pieni¢znych, uzyteczne z punktu widzenia klientow banku, ale nie powodujace
przeptywu $rodkow, w tym wynajem chronionych pomieszczen dla przechowywania
zasobow majatkowych, udzielenie porad w sprawach zwigzanych z lokatami,
administrowanie zasobami pieni¢znymi.

Operacje bankowe dzieli si¢ na aktywne i pasywne 0oraz gwarancyjne.

- Operacje aktywne to operacje zwigzane z wykorzystaniem zgromadzonych przez
bank $rodkéw pienieznych m. in. na finansowanie udzielanych kredytow i dokonywanych
lokat, w wyniku ktorych powstajg naleznosci znajdujace odzwierciedlenie w aktywach
banku.

- Operacje pasywne to operacje polegajace na pozyskiwaniu srodkow pieni¢znych
w roznych, przede wszystkim w postaci przyjmowania lokat terminowych, wptat na
rachunki biezace, kredytéw i1 depozytow bankowych, sprzedazy papieréw dluznych
wlasnej emisji. Operacje te powoduja powstawanie zobowigzan banku wobec
deponentdw 1 kredytobiorcow. Ewidencjonowane sg w pasywach banku.

- Operacje gwarancyjne polegaja na udzieleniu gwarancji bankowych i porgczen oraz
innych zabezpieczen podobnego typu. Sumy udzielonych gwarancji 1 innych
zabezpieczen ewidencjonowane sa pozabilansowo w przypadku, gdy dtuznik
zleceniodawca nie wywiaze si¢ ze swego zobowigzania 1 bank zostaje zmuszony do
dokonania zaptaty na rzecz beneficjenta, a suma jest naleznoscig banku od dtuznika i

pojawia sie w aktywach w pozycji naleznosci?.

1 B. Kosinski, A. Nowak, R. Karkowska, Podstawy wspéiczesnej bankowosci, PWE, Warszawa 2017,
s. 71.
2 |bidem, s. 71-72.



Bank jest przedsiebiorstwem, ktory ,,sprzedaje swoje produkty”, tzn. wykonuje swoje
czynno$ci odptatnie, dazy do osiagnigcia zysku, zwigkszenie funduszy wtasnych i
umocnienia swojej pozycji na rynku poprzez zwigkszenia swojego udzialu w obstudze.
Odptatne czynnosci polegajg na tym, ze bank pobiera:

- odsetki od udzielonych kredytéw i dokonanych lokat,

- prowizje od dokonywanych operacji, udzielonych gwarancji i porgczen,

- marze kursowe, dokonuje sprzedazy waluty obcej po kursie wyzszym od kursu
sredniego, a kupuje po kursie odpowiednio nizszym.

Bank nie tylko ,,sprzedaje swoje produkty”, ale rowniez je ,.kupuje”, ptaci bowiem
odsetki od lokat terminowych, srodkow umieszczonych na rachunkach, uzyskiwanych
depozytow bankowych, sprzedazy papierow dluznych wlasnej emisji. Ceny swoich
produktdéw, a wigc oprocentowanie udzielanych produktéw i przyjmowanych depozytow,
jak  rowniez stawki prowizyjne ustala, ustala we wilasnym zakresie,
w sposob catkowicie autonomiczny, kierujac si¢ zalozeniami wlasnej polityki cenowe;.
Nalezy rowniez zauwazy¢, ze okreslenie danej czynno$ci jako produkt bankowy nie
zalezy od tego, czy on jest oferowany odptatnie, czy nieodptatnie. Polityka pobierania
optat za wykonywane czynnosci jest bardzo roznorodna i zmienia si¢ caly czas. Obecnie
banki pobieraja oplaty za prowadzenie rachunku biezacego, sporzadzanie wyciagow
z tych rachunkow, wykonywanie operacji ptatniczych. Mozna si¢ rowniez spotkaé ze
stwierdzeniem, Ze bank czerpie wystarczajace korzysSci z samego faktu posiadania
w dyspozycji $srodkéw klienta, w zwigzku z czym nie powinien bra¢ zadnych optat
w zwigzku z prowadzeniem rachunku. Natomiast udzielanie porad klientom odbywa si¢
bezptatnie, bank bowiem wychodzi z zalozenia, ze klienci korzystaja nie tylko z porad,
ale rowniez z innych produktow w petni odptatnych wysoce optacalnych dla banku.
Oferta bankow skierowana do klientow zawiera ustugi finansowe. Charakterystyczne
cechy produktéw bankowych zawierajg sig®:

- braku formy fizycznej, sa niematerialne,

- niejednorodnosci, nie ma standardowego sposobu §wiadczenia tych ustug, jak réwniez
nie ma jednej standardowej tresci, dostosowane do wymagan nabywcow,

- w procesie $wiadczenia ustugi lub jej konsumpcji rozciggnietej w czasie,

- mozliwosci powielania tresci produktow bankowych ze wzgledu na brak ochrony

patentowej,

3W. Grzegorczyk, Marketing Bankowy, Oficyna Wydawnicza Branta, Bydgoszcz — £.6dz 2004, s. 78-79.
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- wielkosci skomplikowania ustugi. Ze wzgledu na ta ceche produktow oferowanych
przez instytucje bankowe, wystepuje konieczno$¢ osobistego kontaktu klienta
z pracownikiem banku, w celu przedstawienia wszystkich mozliwosci z zakupu
okreslonej ustugi. Sposoby postgpowania banku w takich sytuacjach sg szczegdétowo
uwarunkowane przepisami,

- nieistnieniu obiegu praw wlasno$ci pomiedzy bankiem a klientem w zwiazku ze
swiadczong ustuga,

- potrzebie, zaufania i wiedzy klientow, ktora jest wykorzystywana podczas procesu
tworzenia produktow, a wigc jest on wspottworcg ustug bankowych.

W obecnych czasach ustugi bankowe sg bardzo popularne, mozna wigc powiedzie¢, ze
bez kooperacji z bankiem funkcjonowanie jakiegokolwiek przedsigbiorstwa nie jest

mozliwe, a dziatanie gospodarstw domowych byloby w znacznej mierze utrudnione®.

1.2. Podzial produktow bankowych

Produktem bankowym sa wszystkie przedmioty transakcji kupna sprzedazy,
a wiec nie tylko dobra materialne ale rowniez ushugi w odniesieniu do bankéw dotyczy
to produktow i ustug finansowych. Przyktadem produktu bankowego jest kredyt
konsumpcyjny lub lokata terminowa, a z kolei do ustlug bankowych mozna zaliczy¢
informacje stanu rachunku kredytowego lub tyczacego si¢ odsetek od lokaty. Jednak
zazwyczaj pojecia te stosowane sg zamiennie®. Mozemy wiec mowi¢ o:
- uslugach gtownych, ktére odnosza si¢ do tresci ustugi i celu jakiemu ona stuzy. Mozna
wowczas mowic o ustudze kredytowej lub depozytowe;,
- ustugach towarzyszacych inaczej zwanych dodatkowymi, ktoére zwigzane sa
z realizacja ustugi gtéwne;.
Czesciej stosuje si¢ jednak pierwsze pojecie moéwigc o zamiennym stosowaniu produkt i
ustuga, jednak nie stwierdzono prawidtowosci zadnego z nich®. Produkty bankowe mozna
podzieli¢ na wiele grup. Z. Dobosiewicz definiuje produkt bankowy jako jednolity,
wyraznie wyodrgbniony pod wzgledem formalnym i cenowym skladnik oferty

bankowej’. Oznacza to, ze produktem nie jest kredyt czy depozyt w ogdle, ale konkretny

4D. Wozny, A. Kot, Zeszyt naukowy Nr 41, Wyzsza Szkota Bankowosci w Krakowie 2016, s. 3.

> M. Kolasa, Marketing Bankowy, CeDeWu, Warszawa 2008, s. 23.

& W. Grzegorczyk, op.cit, s. 77-78.

7 Z. Dobosiewicz, K. Marton — Dado$, Podstawy bankowosci z zadaniami, PWN, Warszawa 2008, s. 29.

6



ich rodzaj, dla ktorego bank ustalil odrebne warunki wykonania np. Kredyt ,,M6j Dom”.
Przyjmujac te zasade, autor dzieli produkty na kilka kategorii:

- produkty kredytowe,

- produkty depozytowe,

- produkty rozliczeniowe,

- produkty para bankowe (np. obrét papierami warto$ciowymi, ustugi doradcze),

- inne ustugi bankowe (np. skup i sprzedaz walut, wynajem skrytek sejfowych).
Produkty bankowe mozna podzieli¢ rowniez biorgc pod uwage stopien skomplikowania.
Wowczas wyrdznié mozna produkty proste®:

- proste (to takie produkty, ktére nie stwarzaja trudnosci klientom podczas ich nabywania
oraz korzystania z nich),

- skomplikowane (to takie produkty, z ktorych mozna korzysta¢ oraz sprzedawac je tylko
1 wylacznie za pomocg pracownikow banku).

Kolejna klasyfikacja produktéw bankowych dzieli je na:

- klasyczne,

- NOwe.

Najczesciej produkty klasyczne dotycza obstugi klientow w sferze: kredytéw, depozytow
oraz aktualnej dziatalno$ci. Natomiast do produktow nowych zaliczamy wszystkie
powstate produkty, jak: factoring, forfaiting, leasing, menager banking, obstuga rynku
pieni¢znego, kapitalowego oraz obsluga transakcji zagranicznych. Granica miedzy
produktem klasycznym a nowym jest bardzo plynna. Produkty, ktore
w Polsce zaliczane sa do nowych, w innych krajach europejskich s3 znane 1
wykorzystywane od dawna®.

Ksztattowanie funkcji produktéw bankowych powinno uwzglednia¢ potrzeby klientow
zwigzane z samym produktem (funkcje podstawowe) jak i te oczekiwane, ktore dotycza
swiadczenia ustugi bankowej (funkcje dodatkowe). W odniesieniu do wiekszosci
produktéw bankowych funkcje dodatkowe maja dla klientow wigksze znaczenie od
funkcji podstawowych®®, Dziatania podejmowane w ramach ksztattowania funkcji

produktéw bankowych mogg polegaé na'!:

8 Z. Dobosiewicz, K. Marton — Dados, op.cit, s. 29.

9W. Grzegorczyk, op.cit, s. 78.

10 M. Klimontowicz, Praca zbiorowa, Bankowosé¢ dla praktykéw, Zwiazek Bankdéw Polskich, Warszawa
2017, s.70.

1 M. Klimontowicz, J. Swiderska, T.Galbarczyk, K. Marczynska, Bank komercyjny w Polsce, Defin,
Warszawa 2016, s. 372.



- utrzymaniu istniejgcego produktu bez dokonywania zmian w jego funkcjach, gdy
zaspokajane za jego pomoca potrzeby nie ulegaja zmiang lub zmieniajg si¢ nieznacznie,
a na rynku nie ma produktow konkurencyjnych, jesli warunki przestang by¢ spetnione,
podejmowane sg dziatania do usprawnienia i uproszczenia produktu lub kieruja go do
innego segmentu rynku,

- usprawnieniu i uproszczeniu produktu, ktére wynikaja z dostosowania do potrzeb
klientow oraz pojawienia si¢ produktow konkurencyjnych, dzialania polegaja na
doskonaleniu wszystkich lub wybranych funkcji produktu, minimalizowania kosztow ich
oferowania,

- wycofaniu produktu ze sprzedazy, po doglebnej analizie sprzedazy konkretnego
produktu, kierunku rozwoju rynku, produktow konkurencyjnych oraz zapotrzebowania
na inne produkty banku.

Druga grupa decyzji podejmowanych w ramach polityki produktowej banku obejmuje
dziatania zwigzane z ksztattowaniem struktury asortymentowej produktéw. Dotycza one
szerokosci 1 glebokosci asortymentu oraz kierunku zmian w tym zakresie. Szeroki
asortyment zwigksza zakres wyboru produktow, ktore zaspokajaja potrzeby klientow. Dla
banku moze to oznacza¢ zwickszenie przychodow ze sprzedazy przy roéwnoczesnej
dywersyfikacji ryzyka. Decydujac si¢ na szeroki asortyment, banki maja mniejsze
mozliwosci specjalizacji 1 poprawy jako$ci. Gleboko§¢ asortymentu oznacza liczbe
wariantéw produktu oferowanych w ramach danej grupy (linii) produktow??,
Wspotczesne trendy w zakresie struktury asortymentowej zakladajg pakietyzacje
produktéw, indywidualizacj¢, tacznie produktow bankowych z produktami
ubezpieczeniowymi, inwestycyjnymi, a nawet nie finansowymi, sprzedaza taczng
polegajaca na oferowaniu klientom kolejnych produktow na podstawie poprzedni
zakupow oraz oferowanie drozszych, bardziej ekskluzywnych wariantow produktow,

z ktérych juz korzystaja.

1.3. Pojecie i funkcje kredytu hipotecznego

Termin hipoteki jest powszechnie znany i przewaznie do$¢ dobrze rozumiany. W
celu odkrycia zrédta tego terminu nalezy siegna¢ do jego pierwotnego znaczenia.
Na poczatku oznaczalo ono jedynie przekazanie ziemi, za ktorg kupujacy zaptacit jedynie

raty bez odsetek. Czasami tego typu umowy zawieralty dodatkowe ograniczenia, ale byto

12 M. Klimontowicz, Bankowosé dla praktykéw, op.cit, s.71.



to rzadkoscig. Takie rozwigzanie byto niewygodne dla sprzedajacego. Zaczgto tworzy¢
prawodawstwo majace na celu ochrong intereséw sprzedajacego, ale takze regulacja
zagadnien dotyczacych hipoteki®®.

Na genezg¢ hipoteki mozna spojrze€ tez przez pryzmat stowotworstwa, ktore przez wieki
okreslalo pewne zjawisko ekonomiczne. Stowo ,hipoteka” pochodzi od greckiego
hypotheca, gdzie uzywano go na okreslenie zastawu umownego. Najwyrazniej wiec, juz
w czasach starozytnych istnialy ekonomiczne zaleznosci, do ktorych okreslenia
niezbedne byto pojecie hipoteki'*. W prawie rzymskim pojawia si¢ instytucja hipoteki
jako zabezpieczenia wierzytelno$ci. Przedmiot obcigzony hipoteka zostal w dyspozycji
dtuznika, a wierzyciel mogl zaspokoi¢ swoje zadania poprzez sprzedanie danego
przedmiotu, gdy dluznik nie uregulowat dtugu na czas. Z kolei w jezyku angielskim
hipoteka okre$lona jest pochodzacym z tak zwanego Middle English stowem mortgage,
pochodzacym od starofrancuskiego mort — $mier¢ i gage — zastaw. Ttumaczone to byto
migdzy innymi przez wybitnego prawnika Sir Edwarda Coke’a (1552 — 1664) tym, ze
gdy dhuznik nie sptaci dlugu woéwczas ziemia, badz zastawiony przedmiot, byly mu
obierane na zawsze, czyli do $mierci. Definicja sporzadzona przez teoretykOw mowi, ze
hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym obcigzajacym nieruchomo$¢ w celu
w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci. Na mocy hipoteki wierzyciel moze
dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, kto jest wilascicielem
w czasie realizacji uprawnienia, z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi
wlasciciela nieruchomosci®®. W ramach omawiania hipoteki pojawia sie m. in. pojecie
,wlasciciela nieruchomosci”, ktory jest okreslony poprzez prawa, ktdore mu przystuguja:
»wiasciciel nieruchomosci” obcigzonej hipoteka ma prawo z niej skorzysta¢ oraz nig
rozporzadza¢. Hipoteka jest prawem akcesoryjnym, zwigzanym z dang wierzytelnoscia.
Nie moze ona by¢ przeniesiona bez wierzytelnosci, ktorg zabezpiecza®®. Hipoteka sama
W sobie nie jest bytem prawnym, istnieje tylko do momentu istnienia wierzytelnosci.
Powstaniu hipoteki, na skutek odpowiedniej umowy lub orzeczenia sadu, towarzyszy

wpis do odpowiedniego rozdziatu ksigegi wieczyste;.

13 A. Bojanowska, Historyczne uwarunkowania $wiatowego rozwoju bankowosci hipotecznej, [w:]
A.Szelagowska (red.), Wspoiczesna bankowos¢ hipoteczna, CeDeWu, Warszawa 2010, s. 17-18.

14 A. Szelagowska, Banki hipoteczne w Polsce, [w:] A.Szelggowska (red.), Instytucje rynku finansowego
w Polsce, CeDeWu, Warszawa 2007, s. 120.

15 A, Dmowski, J. Sarnowski, D. Prokopowicz, Podstawy finanséw i bankowosci, Defin, Warszawa 2005,
s. 238 1 S. Flejterski, B. Swiecka, Elementy finansow i bankowosci, CeDeWu, Warszawa 2006, s. 260.

16 7. Szczurek, Prawo cywilne. Podrecznik dla studentéw administracji



Hipoteka w prawie polskim definiowana jest poprzez przepisy ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece w nastepujacy sposob: ,,w celu zabezpieczenia
oznaczonej wierzytelnosci mozna nieruchomo$¢ obcigzy¢ prawem, na mocy ktorego
wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stata
si¢ wlasnoscia 1 z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wiasciciela
nieruchomoéci (hipoteka)®’.

Polski rynek kredytow hipotecznych jest stosunkowo ,,mtodym” rynkiem. Wraz
Z przemianami spoteczno - gospodarczymi, jakie zaszty w Polsce w latach 90 ubieglego
wieku, wzrosla zamozno$¢ spoteczenstwa oraz jego wymagania. W 2000 roku
w samodzielne zycie zaczely wchodzi¢ osoby z wyzu demograficznego urodzone w
latach 80 XX-tego wieku. Te oraz wiele czynnikow spowodowaty wzrost
zainteresowania spoleczenstwa polskiego posiadaniem wlasnego mieszkania badz
remontem juz posiadanej nieruchomosci.

W dniu 1 stycznia 1998 roku weszta w zycie ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r.
o listach zastawnych i bankach hipotecznych, dajaca mozliwos¢ emitowania listow
zastawnych przez banki hipoteczne. Ustawa po 50 latach ponownie pozwolita na
tworzenie specjalistycznych instytucji, zajmujacych si¢ udzieleniem kredytow
hipotecznych — bankéw hipotecznych. Rynek ten miat by¢ finansowany przez emisje
specyficznych instrumentéw finansowych. Byly to tak zwane listy zastawne, ktore art. 3
pkt 1 ww. ustawy okresla jako: ,,papier warto§ciowy imienny lub na okaziciela, ktorego
podstawe emisji stanowig wierzytelnosci banku hipotecznego zabezpieczonego
hipotekami, w ktérym to liscie bank hipoteczny zobowigzuje si¢ wobec uprawnionego do
spetnienia okreslonych §wiadczen pienieznych'®.”
Przed bankami pojawity si¢ nowe, intratne mozliwosci'®:

- zwigkszenie mozliwosci kredytowania (np. zmiange wysoko$ci pojedynczego

kredytu w stosunku do wartosci zabezpieczenia, ktérego moze udzieli¢ bank hipoteczny,
zmiang limitow dotyczacych refinansowania kredytow srodkami pozyskanymi z emisji

hipotecznych listow zastawnych, zmiang wielkosci ogdlnej kwoty wierzytelnosci banku

17 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. 1982, Nr 19 poz.147 pézn. zm.)
art. 65 pkt. 1.

18 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. 1997, Nr 140,
poz. 940 p6zn. zm.), art. 3 pkt. 1.

19 A. Bojanowska, Historyczne uwarunkowania $wiatowego rozwoju bankowosci hipotecznej, [w:] A.
Szelagowska (red.), Wspotczesna bankowosé hipoteczna, CeDeWu, Warszawa 2010, s. 24.
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zabezpieczonych hipotecznie z tytutu udzielonych ,,duzych kredytéw” oraz nabytych
wierzytelnosci z innych bankow z tytulu udzielonych kredytow);

- stworzenie mozliwosci przekazania kredytobiorcy przez bank kwoty kredytu przed
ustanowieniem zabezpieczenia w postaci hipoteki, pod warunkiem dodatkowego
zabezpieczenia splaty kredytu;

- umozliwienie bankom hipotecznym nabywania listow zastawnych emitowanych
przez inne banki hipoteczne;

- rozszerzenie zakresu dziatalnosci bankow hipotecznych (w tym o funkcje doradcze
zwigzane z rynkiem nieruchomosci, prowadzenie rachunkéw bankowych zwigzanych z
obsluga projektow inwestycyjnych) oraz umozliwienie samodzielnego ustalania przez
banki ryzyka wigzanego z zabezpieczeniem hipotecznym;

- rozszerzenie podstawy emisji publicznych listow zastawnych?.

Obecnie banki udzielajg kredytéw hipotecznych w oparciu o obowigzujaca
Ustawe z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz. U. z 2017 r. poz. 819 — zwanej dalej
ustawg) w zakresie swojej regulacji wdrozyta postanowienia dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich
umow o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi i zmieniajacej dyrektywy
2008/48/WE 1 2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010. Celem regulacji
dyrektywy bylo zapewnienie odpowiedniej spdjnosci prawa unijnego wymagajacego
dostosowania lub wrgcz wprowadzenia nowych regulacji przez panstwa cztonkowskie
Unii Europejskiej. Implementacja regulacji przewidzianych w dyrektywie zapewnia
wysoki  poziom ochrony konsumentow, ktéorzy beda zawierali umowy
o kredyt zwigzany z nieruchomos$ciami. Prowadzi to do bardziej przejrzystego,
skutecznego i konkurencyjnego rynku wewnetrznego przez zawieranie spojnych i
uczciwych umow, przedstawienie klientom odpowiednich informacji 1 wyjasnien na
kazdym etapie, a takze przyczynia si¢ do wyrOwnywania asymetrii informacyjnej migdzy
uczestnikami rynku — kredytodawcami a ich klientami. Ponadto dyrektywa umozliwia
odpowiedzialne udzielanie 1 zacigganie kredytow. Nowe regulacje Ustawy
o kredytach hipotecznych przyczynity si¢ do zwigkszenia porownywalnosci i
transparentno$ci ofert kredytodawcow oraz wzmocnienia pozycji konsumenta na rynku

zwigzanym z nieruchomosciami.

20 A. Bojanowska, Historyczne uwarunkowania §wiatowego rozwoju bankowosci hipotecznej, [w:] A.
Szelagowska (red.), Wspotczesna bankowosé hipoteczna, CeDeWu, Warszawa 2010, s. 25.
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W art. 3 ust. 1 ustawy okreslona zostata definicja umowy o kredyt hipoteczny. Zgodnie z
treScig tego przepisu: ,, przez umowe o kredyt hipoteczny rozumie si¢ umowg,
w ramach ktorej kredytodawca udziela konsumentowi kredytu lub daje mu przyrzeczenie
udzielenia  zabezpieczonego  hipoteka lub  innym  prawem = zwigzanym
z nieruchomoscia mieszkalng lub przeznaczonego na sfinansowanie niezwigzanego
z dzialalno$cig gospodarczg lub prowadzeniem gospodarstwa rolnego nabycia lub
utrzymania:

1) prawa wlasnosci budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebng wlasnosc¢, a takze ich budowy lub przebudowy w rozumieniu art. 3 pkt 6 i 7a

ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1292);

2) spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu;
3) prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej lub jej czesci;
4) udzialu we wspotwlasnosci budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego

stanowigcego odrebng nieruchomosé lub udziatu w nieruchomosci gruntowe;j?*.”

W kontekscie zapiséw zawartych w art. 3 ustawy nalezy wskaza¢, ze w przyjetej
definicji kredytu hipotecznego, bedzie si¢ miescit kazdy kredyt udzielony konsumentowi
zabezpieczony hipoteka, jak rowniez zabezpieczony innym prawem zwigzanym Z
nieruchomos$cia mieszkalng ( art. 101 Prawa bankowego) lub roszczenia i prawa
ujawnione w dziale III ksiggi wieczystej. Jednocze$nie art. 3 ust. 2 okresla formy,
w jakich moze zosta¢ udzielony kredyt hipoteczny ,, za umowe o kredyt hipoteczny uwaza
si¢ W szczegolnosci umowe:

1) pozyczki,

2) kredytu w rozumieniu art. 69 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo
bankowe ( Dz.U. z 2016 r. poz. 1988, z p6zn. zm.)

3) 0 odroczeniu konsumentowi terminu sptacenia §wiadczenia pieni¢znego,

4) o kredyt, w ktorej kredytodawca zacigga zobowigzanie wobec osoby trzeciej, a
konsument zobowigzuje si¢ do zwrotu kredytodawcy spetnionego swiadczenia,

5) o0 kredyt odnawialny.”
Zgodnie z art. 1 ustawy 0 kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami

kredytu hipotecznego i agentami, regulacja okre$la w szczegolnosci zasady i tryb

21 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami (Dz. U. z 2017 r. poz. 819) , art. 3 pkt. 1.
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zawierania umow o kredyt hipoteczny, obowigzki kredytodawcy 1 posrednika
kredytowego w zakresie informacji udzielanych przed zawarciem umowy oraz obowigzki
w zwigzku z zawarta umowa o kredyt hipoteczny. Jednocze$nie ustawa okresla skutki
uchybienia obowigzkom kredytodawcy, posrednika kredytowego 1 agenta oraz
wprowadza regulacje w zakresie nadzoru nad $wiadczacymi ustugi zwigzane
z kredytem hipotecznym.

Cechy kredytu hipotecznego sprawiaja, ze interesy kredytodawcy i kredytobiorcy
powinny by¢ odpowiednio zabezpieczone. W art. 29 ustawy zawarto szczegdtowe
informacje, jakie musi zawiera¢ umowa o kredyt hipoteczny. Elementy tresci umowy 0
kredyt hipoteczny, wymienione w art. 29 ust. 1 ustawy, sa dopetnieniem standardu
ustalonego dla art. 69 ust. 2 Prawa bankowego. Banki, jako kredytodawcy, moga zatem
w ramach oferty dotyczacej kredytow proponowac zamieszczenie w umowach o kredyt
innych, tj. dodatkowych elementow tresci tej umowy. Wymienione natomiast w art. 69
ust. 2 ustawy Prawo bankowe elementy tre§ci umowy o kredyt powinny by¢
zamieszczone w kazdej umowie o kredyt i obejmowac:

1) strony umowy,

2) kwote 1 walute kredytu,

3) cel na ktory kredyt zostat udzielony,

4) zasady i termin splaty kredytu,

5) wysoko$¢ oprocentowania kredytu i warunki jego zmiany,

6) sposOb zabezpieczenia splaty kredytu,

7) zakres uprawnien banku zwigzanych z kontrolg wykorzystania i splaty kredytu,
8) terminy 1 sposob postawienia do dyspozycji kredytobiorcy srodkow pienig¢znych,
9) wysoko$¢ prowizji, jezeli umowa ja przewiduje,

10)  warunki dokonywania zmian i rozwigzania umowy.

Jednoczesnie w odniesieniu do art. 29 ust. 1 ustawy, umowa kredytu hipotecznego
powinna zawierac:

1) oplaty 1 inne koszty zwigzane z udzieleniem kredytu hipotecznego, w tym optate

za rozpatrzenie wniosku, przygotowanie i zawarcie umowy o kredyt;

2) catkowity koszt kredytu okreslony w dniu zawarcia umowy;

3) catkowita kwote do zaptaty przez konsumenta w dniu zawarcia umowy;,

4) zasady i koszty ustanowienia, zmiany lub wygasnigcia ubezpieczen;

5) prawo konsumenta do sptaty kredytu przed terminem oraz koszty sptaty catosci

lub czesci kredytu przed terminem,;
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6) warunki, termin, sposob i skutki odstgpienia od umowy

7) skutki niedotrzymania warunkéw umowy o kredyt z informacja o stopie
oprocentowania zadtuzenia przeterminowanego;

8) sposob i warunki ustalenia stopy procentowej, na podstawie ktorej obliczana jest
wysokos¢ rat kapitatowo — odsetkowych;

9) minimalny zakres ubezpieczenia;

10)  dodatkowe warunki, kryteria i ograniczenia jezeli jest objety wsparciem ze

srodkow publicznych.
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Rozdzial 2. Ogolna charakterystyka Banku BPS S.A.

2.1. Historia dzialalnosci i struktura organizacyjna Banku

Sektor bankowosci spotdzielczej jest najstarszg gatezig spotdzielczosci w Polsce,
ktora funkcjonuje od ponad 150 lat. Historia polskiej bankowosci spotdzielczej jest tak
dluga jak historia spoldzielczosci, ktora powstala jako ruch spoteczny przeciw
wyzyskowi ekonomicznemu i lichwie, jako wsparcie najubozszych grup spotecznych.
Pierwsze polskie spotdzielnie oszczednosSciowo — pozyczkowe powstaty w czasie
zaborow, prekursorami byli%?:

- w zaborze pruskim — Karol Marcinkowski, ksiadz Augustyn Szamarzewski, ksigdz Piotr
Wawrzyniak,

- w zaborze austriackim — dr Franciszek Stefczyk

- w zaborze rosyjskim — Edward Abramowski.

Za pierwsza polska spotdzielnie oszczgdno$ciowo — kredytowa uwaza si¢
zatozone przed 1861 r. Towarzystwo Pozyczkowe dla Przemyslowcéw m. Poznania.
Do najstarszych spotdzielni naleza zatozone rok pdzniej Towarzystwo Pozyczkowe
w Brodnicy 1 Gotubiu, dziatajace obecnie jako banki spotdzielcze. Pierwsze towarzystwo
zaliczkowe zostalo zatozone w 1864 r. w Brzezanach, a nastgpne w 1869 r.
w Krakowie. Wzmozony ruch zatozycielski tych towarzystw datuje si¢ od
zorganizowania we Lwowie w 1874 r. Zwiazku Stowarzyszen Zarobkowych i
Gospodarczych.

Matorolnym chtopom potrzebny byt tani kredyt, a taki mogly zapewni¢ tylko
niewielkie spotdzielnie, opierajace si¢ na spolecznej pracy zarzadu, a wigc o niskich
kosztach wtasnych oraz stosujgce uproszczony tryb zatatwiania formalnos$ci. Rolg takich
kas spetniaty spotki oszczednosci i pozyczek typu Raiffeisena w 1890 roku. Patronowat
im zastuzony dziatacz spotdzielczy F. Stefczyk, pierwsza zatozyt w Czernichowie.
Po utworzeniu w 1899 roku zwigzku spotdzielczego pod nazwa Patronatu Spoélek
Oszczednosci 1 Pozyczek, a nastepnie w 1909 roku Centralnej Kasy 1 Spotek Rolniczych
we Lwowie, liczba tych spotek niepomiernie wzrosta. Przed I wojng $wiatowa, w 1913
r. na ziemiach polskich dziatato 5 029 spoétdzielni oszczgdno$ciowo — oszczednosciowo
pozyczkowych, ktore zrzeszaty 2 131,7 tys. czlonkow. Pierwsza wojna Swiatowa

przerwata dziatalno$¢ i dalszy rozwoj spotdzielni, powodujac ogromne straty zarowno

22 Historia Bankowosci Spotdzielczej, https://zbp.corp,(03.02.2019 r.)
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finansowe jak i osobowe. Charakterystyka spotdzielczosci bankowej po odzyskaniu
niepodlegtosci bylo rozbicie organizacyjne, nad ktérego przezwyci¢zeniem dziatacze
spotdzielczy pracowali przez cate dwudziestolecie migdzywojenne.

Znaczenie dla ujednolicenia zasad i form dziatania spotdzielczo$ci miata ustawa
o spotdzielniach, uchwalona przez Sejm RP 29 pazdziernika 1920 r. Proces jednoczenia
ruchu spotdzielczego, pomimo usilnych staran dr F. Stefczyka, postgpowat bardzo
powoli, doprowadzajac najpierw w 1924 r. do powstania wielkopolsko — pomorskiej Unii
1 matopolskiego Zjednoczenia. Dopiero po okresie kryzysu gospodarczego przetomu lat
dwudziestych i trzydziestych doszto do utworzenia w 1934 r. jednego zwiazku pod
nazwa: Zwiagzek Spotdzielni Rolniczych i Zarobkowo — Gospodarczych RP. W roku 1937
po raz pierwszy od czasu kryzysu nastapit przyrost wktadow oszczednosciowych. Polskie
spotdzielnie bankowe w liczbie 3400 posiadaty: 1061 ty$§ cztonkéw, 450 tys. wkladow.
Okres II wojny $wiatowej przyniost niemal catkowite zniszczenie podstaw
spotdzielczosci kredytowej. Polskie spoldzielnie oszczgdno$ciowo — pozyczkowe na
terenach przynaleznych do Rzeszy ulegly likwidacji?®. W latach 1944-1949 gtoéwny
wysitek dziataczy spotdzielczych skierowany byt na reaktywowanie dawnych spotdzielni
oszczednos$ciowo — pozyczkowych oraz stworzenie nowych, ktdre organizowano wedhug
przedwojennych statutéw i zasad. W roku 1950 Minister Skarbu na podstawie dekretu o
reformie bankowej z 1948 roku wydal zarzadzenie wydat zarzadzenie o przeksztalceniu
czgsci spotdzielni oszczgdnosciowo — pozyczkowych w Gminne Kasy Spoétdzielcze.
W sierpniu 1957 roku Zjazd delegatoéw Kas Spoétdzielczych powotat do zycia Zwigzek
SOP, ktory otrzymal uprawnienia do udzielania pozyczek z wlasnych srodkoéw oraz
gromadzenia wlasnych wkladow oszczgdno$ciowych. Ustawa z dnia 13 kwietnia 1960 r.
o Prawie bankowym okreslita status SOP i zakres ich dziatalnos$ci oraz uprawnienia do
uzywania nazwy ,,bank” z dodatkiem ,,spotdzielczy” lub ,,ludowy”. Reforma systemu
politycznego, spotecznego i gospodarczego, ktora zostala zapoczatkowana w latach
1989-90 przyniosta zmiany w strukturze spotdzielczosci bankowej. Ustawa Prawo
Bankowe z 31 stycznia 1989 roku zwigkszyta autonomi¢ i umozliwila poszerzenie
zakresu przedmiotu dziatania?®. Ustawa z dnia 20 stycznia 1990 roku o zmianach w

organizacji i dziatalnosci spotdzielczoéci Bank Gospodarki Zywno$ciowej utracit funkcje

23 Bankowo$¢ Spotdzielcza — wyrdzniki, misja, wartosci, Nowoczesne Zarzadzanie Biznesem, Grupa
BPS, Warszawa 2017, s. 13
24 Historia Bankowosci Spotdzielczej, https://zbp.corp,(16.03.2019 r.)
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centralnego zwigzku spotdzielczego. Cz¢$¢ bankow by staé si¢ niezaleznym, utworzyla
trzy banki w formie spotek akcyjnych, ktore staty si¢ bankami zrzeszajacymi banki
spotdzielcze. W 1992 roku Prezes NBP zobligowat banki Spoétdzielcze, nie spehniajace
obowigzujacych wymogoéw stawianych samodzielnym bankom do zrzeszania si¢ w
jednym z czterech bankéw zrzeszajacych: Banku Gospodarki Zywnosciowej,
Gospodarczym Banku Wielkopolskim S.A. w Poznaniu, Banku Unii Gospodarczej S.A.
w Warszawie, Gospodarczym Banku Potudniowo — Zachodnim S.A. we Wroctawiu. W
dniu 24 czerwca 1994 roku Sejm RP uchwalitl ustawe o restrukturyzacji bankow
spotdzielczych, co spowodowato utworzenie przez banki spotdzielcze bankow
regionalnych, staly si¢ ich akcjonariuszami oraz mialy obowiazek zrzeszania si¢ we w
wlasciwym terytorialnie banku regionalnym. Powstato 9 bankéw regionalnych z siedziba
w Bydgoszczy, Koszalinie, Krakowie, Lublinie, Olsztynie, Poznaniu, Rzeszowie,
Warszawie i Wroclawiu.

Ustawa z 7 grudnia 2000 r. o funkcjonowaniu bankéw spotdzielczych okreslita
progi kapitalowe 1 terminy ich osiggniecia dla bankow spoétdzielczych i zrzeszajacych.
Rozpoczgly si¢  procesy taczenia bankoéw regionalnych 1  zrzeszajacych
w wyniku ktorych powstaty trzy banki: Bank Polskiej Spoéldzielczosci S.A.
w Warszawie, Gospodarczy Bank Wielkopolski S.A. w Poznaniu, Mazowiecki Bank
Regionalny S.A. w Warszawie. We wrzesniu 2011 r. Gospodarczy Bank Wielkopolski
S.A. zmienil nazwe na SGB — Bank S.A. w wyniku przylaczenia Mazowieckiego Banku
Regionalnego S.A. wraz z bankami spotdzielczymi, ktore funkcjonowaty pod jego nazwa.
W ten sposéb na rynku bankowym pozostaty dwa banki zrzeszajace banki spétdzielcze.

Bankowos$¢ spotdzielcza wyrdznia relacyjny charakter, ktory ktadzie nacisk na
budowanie dtugotrwatych i bliskich relacji z klientami. Dobrze znaja one potrzeby klienta
1 oferuja innowacyjne rozwigzania. Wspieraja rodzima przedsigbiorczo$¢ 1 finansuja
potrzeby polskiej gospodarki — to silne instytucje finansowe, ktore najlepiej sposrod
sektora przetrwaty kryzys. Rynek ocenia je, jako instrumenty bardzo ptynne, stabilne i
bezpieczne, a przy tym rentowe. Banki spotdzielcze to instytucje prospoleczne i silnie
zaangazowane w dziatalnoé¢ charytatywna na rzecz swoich srodowisk?.

Bank Polskiej Spoéldzielczosci jest Bankiem dzialajacym w formie spoiki
akcyjnej 1 bedacym Bankiem zrzeszajagcym w rozumieniu ustawy z dnia 7 grudnia

2000 r. o funkcjonowaniu bankow spotdzielczych, ich zrzeszaniu si¢ i1 bankach

%5 0 Banku, https://intranet.bank.bps.corp,(03.02.2019 r.)
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zrzeszajacych. Dzialalno$¢ na polskim rynku datuje si¢ od 1992 roku, poczatkowo byt to
Gospodarczy Bank Poludniowo — Zachodni z siedzibg we Wroclawiu.

Bank Polskiej Spotdzielczosci S.A. z siedzibg Centrali w Warszawie funkcjonuje
od 27 marca 2002 r. po potaczeniu bankow regionalnych, tj. Warminsko — Mazurskiego
Banku Regionalnego S.A. w Olsztynie, Lubelskiego Banku Regionalnego S.A. w
Lublinie, Rzeszowskiego Banku Regionalnego S.A. w Rzeszowie, Matopolskiego Banku
Regionalnego w Krakowie, Dolno$laskiego Banku Regionalnego S.A. we Wroctawiu,
Banku Unii Gospodarczej S.A. w Warszawie i Gospodarczy Bank Potudniowo —
Zachodni z siedzibg we Wroctawiu. Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzila w
grudniu 2015 roku System Ochrony Zrzeszenia BPS poprzez staly monitoring biezacej
sytuacji Banku BPS 1 zrzeszonych bankow spotdzielczych oraz zaplanowanie w ramach
jego dziatan prewencyjnych i wspomagajacych, zapewnia wsparcie jego uczestnikow w
zakresie ptynnosci i wyptacalnosci. Udzieli pomocy w przypadku sytuacji wystapienia
sytuacji niestandardowych w ktérymkolwiek z bankow?®.

Bank BPS S.A. zrzesza 349 bankéw spotdzielczych, tworzac najwigksze
zrzeszenie bankow spoétdzielczych w Polsce 1 wspolpracuje 41 bankami spétdzielczymi.
Przyjety profil dziatalnosci jest wyjatkowy, poniewaz taczy funkcje banku zrzeszajacego
i komercyjnego. Zadaniem Zrzeszenia jest wzajemna pomoc i wspotpraca w realizacji
zadan statutowych, rozwoju 1 doskonalenie dziatalno$ci bankowej, obrona interesow
ekonomicznych 1 prawnych bankow spoldzielczych. BPS S.A. to spotka akcyjna o
specyficznym charakterze — 86% akcjonariuszy stanowig banki spotdzielcze, ktore sa
rownoczesnie jej strategicznym klientem 1 partnerem biznesowym. W sktad Grupy BPS
wchodzg rowniez spotki zalezne, Swiadczace specjalistyczne uslugi finansowe, sg to:
Dom Maklerski Banku BPS, Centrum Finansowe Banku BPS, BPS TFI, BPS Leasing,
BPS Faktor, IT BPS, BPS Nieruchomosci IT Card?’.

Zrzeszenie BPS dziata na skale ogdlnopolska. Za gtowne zadanie uwaza ono
wspieranie rozwoju regionalnego i lokalnego. Gléwnymi klientami Zrzeszenia sg mate 1
Srednie przedsigbiorstwa, jednostki samorzadu terytorialnego, klienci detaliczni,
specjalizuje si¢ rOwniez w obstudze rolnictwa i jego otoczenia. Ktadzie w nim nacisk na
wspieranie w powstawaniu i rozwoju malej i $redniej przedsigbiorczosci oferujgc

rolnikom 1 przedsigbiorcom m. in. tradycyjne i nowoczesne produkty bankowe zwigzane

26 https://www.banki.pl/bank_bps-historia.html,(26.02.2019 r.).
27 https://www.banki.pl/bank_bps-historia.html,(26.02.2019 r.).
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Z bankowoscig elektroniczng czy kart Visa i MasterCard. Ilo$¢ placowek i bankomatow
stanowi najwiekszy zasieg terytorialny w Polsce®,

W dniu 29 czerwca 2018 r. do Banku BPS S.A. wptynetly pisma o wypowiedzeniu
Umowy  Zrzeszenia  ztozone przez 43  banki spoldzielcze  zrzeszone
z Bankiem BPS S.A. Umowy z tymi bankami ulegly rozwigzaniu z dniem 29 grudnia
2018 r. Pomimo rozwigzania uméw przez 43 banki, Grupa BPS nadal tworzy¢ bedzie
najwieksze zrzeszenie bankow spotdzielczych w Polsce.

Bank wykonuje swoje zadania poprzez Centrale oraz inne jednostki
organizacyjne, decyzj¢ o utworzeniu i likwidacji jednostek podejmuje Zarzad.

Szczegotowa strukture organizacyjng Banku okresla regulamin organizacyjny
uchwalony przez Zarzad i Rad¢ Nadzorczg, zostal przedstawiony w schemacie 1,
z ktérego wynika, ze Prezes Zarzadu podlega Walnemu Zgromadzeniu i Radzie
Nadzorczej. Natomiast Prezesowi Zarzadu podlegaja Wiceprezesi odpowiedzialni za
poszczegolne Piony bankowo$é, w ktérych znajduja si¢ Departamenty zwigzane

z funkcjonowaniem Banku.

80 Grupie, https://intranet.bank.bps.corp,(03.02.2019 r).
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Schemat 1. Struktura Organizacyjna Banku BPS S.A.

Zgromadzenie Prezeséw WiElinE ZgreEn e

Rada Zrzeszenia Rada Nadzorcza

PREZES ZARZADU
Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
=Komitet Kredytowy = Komitet Inwestycji
Banku I stopnia (KKB 1) Kapitatowych (KIK)
=Komitet Ryzyka
Operacyjnego
Pion Bankowos$ci Spéldzielczej
> Departament Relacji Zrzeszeniowych
DRZ
Pion Zarzadzania Bankiem

> Departament Kontroli DK

> Biuro Zgodnosci BZ

> Departament Prawny i Kadr DPK

> Departament Administracji DA

> Departament Bezpieczenstwa DB

> Biuro Nadzoru Wiascicielskiego BNW

Pion Finansow i Ryzyka - Pion Bankowosci Komercyjnej Pion Wsparcia
> Gléwny Ksiggowy Banku GKB > Departament Skarbu DSK > Departament

> Departament Rachunkowo$ci > Departament Operacji DO Rozliczef i Kart DR
i Sprawozdawczosci DRS > Departament Zarzadzania Produktami DZP > Departament

> Departament Planowania i > Departament Zarzadzania Sprzedaza DZS Informatyki DI
Analiz DPA |

> Departament Ryzyka Kredytowego

DRK Oddziaty

> Departament Polityki Kredytowej DKP
> Departament Ryzyk Finansowego DRF
> Biuro Ryzyka Operacyjnego BRO

> Departament Restrukturyzacji i
Windykacji DRW

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych Banku BPS S.A.

Szczegdtowa strukture organizacyjng Banku okres$la regulamin organizacyjny
uchwalony przez Zarzad 1 Rade¢ Nadzorcza, zostat przedstawiony w schemacie 1., z
ktorego wynika, ze Prezes Zarzadu podlega Walnemu Zgromadzeniu 1 Radzie
Nadzorczej. Natomiast Prezesowi Zarzadu podlegaja Wiceprezesi odpowiedzialni za
poszczegbdlne Piony bankowos¢, w ktorych znajduja si¢ Departamenty zwigzane z

funkcjonowaniem Banku.
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Organami Banku s3:
1) Walne Zgromadzenie;
2) Rada Nadzorcza;
3) Zarzad.

Walne Zgromadzenie jest zwolywane przez Zarzad w trybie zwyczajnym lub
nadzwyczajnym. W trybie zwyczajnym zwotuje si¢ je raz w roku, powinno ono odby¢ si¢
w ciggu 6 miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego. Natomiast walne
zgromadzenie nadzwyczajne zwotuje Zarzad z wilasnej inicjatywy badz na zadanie Rady
Nadzorczej lub akcjonariuszy reprezentowanych, przez co najmniej jedng dwudziestg
kapitatu zaktadowego zlozone na pisSmie lub w postaci elektronicznej. Walne
Zgromadzenie zwoluje sie zgodnie z przepisami Kodeksu spotek handlowych?.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy:

1) rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci banku oraz
sprawozdania finansowego za ubiegly rok obrotowy;

2) podejmowanie uchwat o podziale zysku lub pokryciu strat;

3) udzielenie czlonkom organéw Banku absolutorium z wykonania przez nich
obowiazkow;

4) powotywanie i odwolywanie czlonkow Rady Nadzorczej oraz ustalenie
wysokosci wynagrodzenia czlonkow Rady;

5) zmiana statutu Banku;

6) podejmowanie uchwat w tworzeniu i likwidacji funduszy specjalnych;

7) emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa;

8) zatwierdzenie regulaminu Rady Nadzorczej;

9) uchwalenie regulaminu obrad rady Nadzorczej;

10) podejmowanie uchwat w sprawach wniesionych przez akcjonariuszy, Radg

Nadzorcza Zarzad;

11) ustalenie procedury dokonywania ocen odpowiedzialnosci i niezalezno$ci
kandydatow na cztonkéw Rady Nadzorczej®.

Rada Nadzorcza wybierana jest przez Walne Zgromadzenie akcjonariuszy w
drodze glosowania w siedmiu oddzielnych grupach regionalnych: katowickiej,

krakowskiej, lubelskiej, olsztynskiej, rzeszowskiej, warszawskiej, wroctawskiej, przez co

29 Uchwata nr 07/11/2018 Rady Nadzorczej Banku BPS S.A. z dnia 21 sierpnia 2018, § 7.
30 Uchwata nr 07/11/2018 Rady Nadzorczej Banku BPS S.A. z dnia 21 sierpnia 2018, § 10.
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najmniej jednego jej przedstawiciela. Liczba przedstawicieli dla kazdej z grup jest
okreslona kazdorazowo przez Walne Zgromadzenie w zaleznos$ci od ustalonej liczby
cztonkow Rady Nadzorczej, dwdch cztonkdéw wybiera Rada Nadzorcza. Rada Nadzorcza
moze liczy¢ od 9 do 17 cztonkow, kadencja trwa 4 lata, cztonkowie wybierajg w tajnym
glosowaniu Przewodniczacego, Wiceprzewodniczacego i Sekretarza tworzac Prezydium.
Rada Nadzorcza uchwala regulamin dziatania Rady Nadzorczej, ktéry podlega
zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie. Posiedzenia odbywaja z uwagi na potrzebe,
nie rzadziej niz raz na kwartal. Posiedzenie Rady Nadzorczej zwoluje Przewodniczacy z
wlasnej inicjatywy, na wniosek Zarzadu lub cztonka. Rada Nadzorcza moze powolywac
z jej cztonkow stale lub tymczasowe komitety, komisje lub grupy robocze do okreslonych
zadan 3

Do kompetencji Rady Nadzorczej sprawowanie statego nadzoru nad dziatalno$cig Banku,
w szczeg6lnosci:

1) ocena sprawozdania finansowego oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci
Banku za ubiegly rok obrotowy w zakresie zgodnosci dokumentacji ze stanem
faktycznym:;

2) ocena wnioskow Zarzadu, co do podziatu zysku lub pokrycia strat;

3) powotywanie i odwotywanie cztonkow Zarzadu w tym Prezesa;

4) zawieranie w imieniu Banku umow z cztonkami Zarzadu;

5) wybor biegtego rewidenta badajacego sprawozdania finansowe;

6) zatwierdzanie strategii dziatania Banku oraz zasad stabilnego i ostroznego
zarzadzania Bankiem;

7) ocena skuteczno$ci i zgodnosci z polityka Rady Nadzorczej dziatan Zarzadu
w zakresie dziatalno$ci Banku;

8) zatwierdzanie planéw finansowych;

9) zatwierdzanie regulaminu organizacyjnego Banku;

10) zatwierdzenie regulaminu dziatania Zarzadu;

11)uchwalenie regulaminu dziatania Rady Nadzorczej;

12) nadz6r nad wprowadzeniem oraz ocena adekwatnosci i skutecznos$ci zarzgdzania
ryzykiem;

13)nadzor nad wprowadzeniem oraz ocena adekwatnosci 1 skutecznos$ci systemu

kontroli wewnetrznej;

31 Uchwata nr 07/11/2018 Rady Nadzorczej Banku BPS S.A. z dnia 21 sierpnia 2018, s. § 14.
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14)nadzo6r nad oszacowaniem kapitalu wewnetrznego, przeglad strategii procedur
szacowania kapitalu wewngtrznego i utrzymaniu poziomu funduszy wiasnych nie
nizszym niz szacowany kapital wewnetrzny;
15)nadz6r nad wprowadzeniem obowigzujagcych w Banku procedur i standardow
etycznych;
16) wyrazenie na transakcje z podmiotami powigzanymi, ktéore moga wptynaé na
sytuacj¢ finansowg lub prawng Banku, rozporzadzanie majatkiem.
Zarzad prowadzi sprawy Banku i reprezentuje na zewnatrz, liczy od 3 do 5
cztonkéw. W sklad Zarzadu Banku wchodza®2:
1) Prezes;
2) Wiceprezesi;
3) Pozostali cztonkowie Zarzadu.
Kadencja Zarzadu trwa 3 lata, mandaty cztonkéw wygasaja z dniem zatwierdzenia przez
Walne Zgromadzenie sprawozdania finansowego za ostatni pelny rok obrotowy,
odwotanie lub zawieszenie moze nastgpic¢ rowniez w kazdym czasie.
Powolanie Prezesa Zarzadu Banku 1 czlonka Zarzadu Banku nadzorujacego
zarzadzaniem ryzykiem istotnym w dziatalno$ci Banku, nastepuje za zgoda komisji
Nadzoru Finansowego. Prezes Zarzadu kieruje biezaca dziatalno$cia Banku oraz
sprawuje nadzor nad cato$cig funkcjonowania, w szczegdlnosci:
1) dokonuje za Bank czynno$ci z zakresu prawa pracy albo wyznacz osoby do
dokonywania tych czynnosci;
2) powotuje i odwotuje osoby na stanowiska kierownicze oraz ustala ich
wynagrodzenia,;
3) wydaje regulaminy, zarzadzenia wewnetrzne oraz inne przepisy regulujace
dziatalno$¢ Banku;
4) sprawuje bezposredni nadzor nad funkcjonowaniem systemu kontroli
wewnetrzne;j.
Wiceprezes Zarzadu, ktoremu podlega pion zarzadzania ryzykiem, w tym rowniez
kredytowym, odpowiada za dobor 1 ustalenie:
- procesOw zarzadzania ryzykiem Banku;
- narzg¢dzi do oceny wiarygodnos$ci kredytowe;;

- strategii, polityki i metod zarzadzania ryzykiem,;

32 Uchwala nr 07/11/2018 Rady Nadzorczej Banku BPS S.A. z dnia 21 sierpnia 2018, s. § 221 § 24.
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- struktur organizacyjnych w obszarze zarzadzania ryzykiem.

Zarzad uchwala regulamin dziatania Zarzadu, ktory zatwierdza Rada Nadzorcza.
Posiedzenia wynikajg z potrzeby i zwotywane przez Prezesa, a w zastgpstwie przez
upowaznionego Wiceprezesa. Uchwaty zarzadu zapadajg bezwzgledng wigkszoscig

glosow, a w przypadku réwnosci gtoséw decyduje glos Prezesa Zarzadu.

2.2. Przedmiot i dzialalno$¢ banku BPS S.A.

Glownym zadaniem Banku jest wypetnianie funkcji zrzeszeniowych wobec
Bankéw Spoétdzielczych, dbalo$é o rozwodj Zrzeszenia oraz prowadzenie dzialalnosci
komercyjnej okre$lonej przez akcjonariuszy. Dzialalnos¢ prowadzona przez Bank
w szczegolnoSci uwzglednia wspieranie 1 uzupetlnianie Bankéw Spoétdzielczych
w obstudze bankowej matych i $rednich przedsiebiorstw, jednostek samorzadu
terytorialnego oraz rozwoju lokalnej przedsigbiorczosci, jednoczesnie nie stanowigc
konkurencji dla zrzeszonych bankow.

Dzialalno$¢ Banku obejmuje:
1) wykonywanie nastepujacych czynnosci bankowych®®:
a) przyjmowanie wkladow pienieznych platnych na zadanie lub w oznaczonym
terminie oraz prowadzenie rachunkow tych wktadow,
b) prowadzenie innych rachunkéw bankowych,
¢) udzielanie kredytow,
d) udzielenie i potwierdzenie gwarancji bankowych,
e) emitowanie bankowych papierow wartosciowych,
f) przeprowadzenie rozliczen bankowych,
g) udzielenie pozyczek bankowych,
h) operacje czekowe i wekslowe,
1) wydawanie kart ptatniczych oraz wykonanie operacji przy ich uzyciu,
J) terminowe operacje finansowe,
k) nabywanie i zbywanie wierzytelnosci pieni¢znych,
1) prowadzenie skupu i sprzedazy warto$ci dewizowych,
1) udzielanie 1 potwierdzanie poreczen,

m) wykonywanie czynnosci zwigzanych z emisja papieréw warto§ciowych

33 Uchwata nr 07/11/2018 Rady Nadzorczej Banku BPS S.A. z dnia 21 sierpnia 2018, § 4.
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n) posrednictwo w dokonywaniu przekazoéw pieni¢znych oraz rozliczen w obrocie

dewizowym,

0) wydawanie instrumentu pienigdza elektronicznego;
2) wykonywanie innych czynnosci:

a) obejmowanie lub nabywanie akcji i praw z akcji, udzialow innej osoby prawnej i

jednostek uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych,

b) dokonywanie obrotu papierami wartosciowymi,

¢) dokonywanie na warunkach uzgodnionych z dtuznikiem zamiany wierzytelnos$ci na

sktadniki majatku dtuznika,

d) nabywanie i zbywanie nieruchomosci,

e) swiadczenie ustug konsultacyjno — doradczych w sprawach finansowych,

f) $wiadczenie wustug finansowych w tym: posrednictwo ubezpieczeniowe,

przyjmowanie zlecen nabycia lub zbycia jednostek uczestnictwa w funduszach

inwestycyjnych, nabywanie lub zbywanie na wlasny rachunek papierow

warto$ciowych,

g) factoring,

h) leasing finansowy,

1) prowadzenie transakcji na rynku pochodnych instrumentéw finansowych,

j) zacigganie zobowigzan zwigzanych z emisja papierow warto$ciowych,

K) prowadzenie rozliczen transakcji kartami ptatniczymi,

I) wykonywanie funkcji agenta firmy inwestycyjnej.
Przedmiotem dziatalnosci Banku jest rowniez wykonywanie zadan i1 czynnosci na rzecz
bankéw  spotdzielczych, ktéore zostaly okreslone w umowie Zrzeszenia.
W uzasadnionych przypadkach wystepuje on do komisji Nadzoru Finansowego
o zastosowanie $srodkow przewidzianych w ustawie Prawa bankowego. Realizuje zawarte
umowy Ww zasiggu ogolnokrajowym w zakresie zastgpczej obslugi obrotu

oszczgdnos$ciowego.

2.3. Produkty bankowe w ofercie Banku BPS S.A.

W ofercie Banku znajdziemy wiele produktéw skierowanych do klientow
indywidualnych o zréznicowanych potrzebach. Do najbardziej popularnych, ktore sa
oferowane w placowkach banku naleza: rachunki osobiste, konto oszcz¢dnosciowe
(lokacyjne), depozyty (lokaty), kredyt odnawialny, karta kredytowa, kredyt gotowkowy
oraz kredyt hipoteczny, kredyt studencki.
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Rachunek osobisty ROR - rachunek oszczgdnosciowo — rozliczeniowy stanowi
podstawowy produkt Banku, czgsto jest powigzany z innymi ustugami takimi jak:
rachunek oszczednosciowy, walutowy, lokaty czy kredyt. Najczesciej wspotpraca klienta
z bankiem rozpoczyna si¢ wraz z otwarciem rachunku osobistego, co daje szans¢ na
dalszg wspolprace 1 przywigzanie do instytucji bankowej. W obecnych czasach zmniejsza
si¢ liczba lojalnych klientow, dlatego tez oferta Banku BPS S.A. jest bardzo
zroznicowana i dostosowana do potrzeb klientow. Pracownik Banku po rozmowie
klientem dokonuje wyboru rachunku, ktory najbardziej bedzie odpowiadal jego
potrzebom. Oferta zawiera kilka rodzajow rachunkow3#:

e iKonto — skierowane do studentow i osob, ktore cenig wygode korzystania
z nowoczesnego systemu bankowosci internetowej e25, a dodatkowo
oczekujacych taniego prowadzenia rachunku i korzystajacych z podstawowych
produktoéw np. przelew, platnosci karta.

e talentKonto — przeznaczone dla dzieci i mtodziezy, przygotowuje do pierwszych
kontaktow ze §wiatem finansOw, uczy zarzadzania wlasnymi oszczedno$ciami.
Zawiera rachunek oszczgdno$ciowo - rozliczeniowy lub oszczednosciowy, a
mlodziezy powyzej 13. roku zycia umozliwia korzystanie z bankowosci
internetowej oraz korzystanie z karty ptatnicze;.

e wygodneKonto — skierowane do osob, ktore preferuja tradycyjng obstuge
bankowg
w placowce, przywigzanych do Banku. Jednoczesny dostgp do bankowosci
internetowe;j daje klientowi pelng swobodg korzystania z konta — tradycyjnie lub
poprzez kanaly elektroniczne.

e VIPKonto — to rachunek dla oséb korzystajacych z indywidualnych rozwigzan.
W ramach jednej optaty umozliwia korzystanie z szerokiego zakresu produktow
i ushug, bezplatnych wyptat z bankomatow w kraju i na §wiecie. Srodki moga by¢
automatycznie lokowane na oprocentowanej lokacie nocnej, dzigki czemu
pienigdze pracuja.

e PRP (podstawowy rachunek ptatniczy) — to rachunek ROR w PLN prowadzony
jako rachunek indywidualny, daje mozliwos$¢ korzystania z systemu bankowosci

elektronicznej oraz karty debetowej tylko dla posiadacza rachunku. PRP

% Instrukcja Obstugi Klientow Indywidualnych, Regulamin otwierania i prowadzenia rachunkow
bankowych dla osob fizycznych, Warszawa, listopad 2018 r.
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przeznaczony jest dla klientow, ktorzy nie posiadajg rachunku w Zadnym banku
w momencie otwierania PRP.

e WygodneKonto dla Klientow ZUS — przeznaczone dla Klientow nie bedacych
posiadaczem ani wspolposiadaczem zadnego rachunku oszczednosSciowo —
rozliczeniowego w Banku, a posiadajacych uprawnienia do otrzymania

$wiadczenia emerytalnego lub rentowego z ZUS.

Rachunek oszczednoSciowy to polaczenie lokaty terminowej i tradycyjnego
rachunku osobistego, stanowi najczesciej subkonto rachunkéw ROR, charakteryzuje si¢
duzg elastycznos$cia. Dzieki mozliwosci wykonywania szybkich przelewdéw pozwala na
efektywne zarzadzanie wlasnym srodkami, poprzez nadwyzki z rachunku osobistego na
oprocentowany rachunek lokacyjny lub uzupeklienie salda na rachunku osobistym
z lokacyjnego.

Lokaty stanowig najprostsza i najbezpieczniejszg forme oszczedzania. Zawierane
sa na okre$lony czas, oprocentowanie jest relatywnie niskie, kapital ro$nie wraz z
uptywem czasu, a odsetki zostaja doliczone do wktadu po zakonczeniu trwania lokaty.
Przedterminowe wycofanie wktadu moze spowodowac utrate odsetek od depozytu.

Kredyt odnawialny zwicksza stan srodkow na koncie osobistym, z ktorych
posiadacz rachunku moze dokonywa¢ wyptat gotdéwkowych 1 bezgotéwkowych w
przypadku nieprzewidzianych wydatkoéw. Kazda wptata srodkéw na rachunek powoduje,
ze kredyt odnawia si¢ o splacong cze$¢ 1 moze by¢ wykorzystywany wielokrotnie w
okresie kredytowania. Warunkiem uzyskania kredytu jest posiadanie rachunku ROR
przez okres co najmniej 3 miesigcy oraz wptywy na rachunek z tytutu umowy o prace.
Okres kredytowania wynosi 12 m-cy z mozliwoscig przedtuzenia bez kolejnej umowy
lub aneksu®.

Karta kredytowa daje mozliwo$¢ korzystania ze $rodkéw, ktorych aktualnie
brakuje na rachunku, do wysokosci limitu, jaki zostal okreslony w umowie. Ptacac kartg
korzysta si¢ ze $rodkéw banku, a nie wlasnych. Przeznaczona jest dla osob
zdyscyplinowanych, poniewaz zasada dziatania karty pozwala na Korzystanie
z pieniedzy bez odsetek przez 54 dni — pod warunkiem, zZe splata calosci zadluzenia

nastgpi w pierwszym dniu rozliczeniowym. Bank wymaga sptaty catosci lub minimalne;j

% Instrukcja kredytowania osob fizycznych w ramach bankowosci detalicznej, Warszawa, pazdziernik
2018r.
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kwoty wykorzystanego limitu w ciggu 30 dni od daty otrzymania wyciagu z informacja
0 przeprowadzonych transakcjach.

Kredyt gotowkowy ,,Bezpieczna Gotéwka” jest dos¢ czesto sprzedawany
z przeznaczeniem na sfinansowanie dowolnych potrzeb konsumpcyjnych lub splate
kredytow i innych zobowigzan. Warunkiem przyznania kredytu jest posiadanie
w Banku kredytu hipotecznego lub rachunku ROR z regularnymi wptywami co najmnie;j
6 miesigcy.

Kredyt ,,M0j dom” - lider rankingdéw kredytéw hipotecznych, przeznaczony jest
dla osob, ktore planujg zakup dziatki i budowe domu, zakup domu, przebudowe lub
mieszkania na rynku pierwotnym badz wtornym. Oferta zawiera atrakcyjne warunki
kredytowania do 90% warto$ci nieruchomosci, na okres do 30 lat oraz dogodne formy
spfat.

Uniwersalny Kredyt Hipoteczny umozliwia uwolnienie zamrozonego kapitatu®
domu lub mieszkania i przeznaczenie na dowolny cel. Nie wymaga udokumentowania
wykorzystanych $rodkoéw, cel musi zostaé okreslony w umowie kredytu. Okres
kredytowania moze by¢ do 15 lat, natomiast kwota stanowi 60% warto$ci nieruchomosci,
bedacej zabezpieczeniem.

Kredyt konsolidacyjny daje mozliwosci zamiany sptaty kilku rat kredytow w
réznych bankach na jedng w Banku BPS S.A., konsolidacja moze dotyczy¢ nawet kliku
produktéw kredytowych takich jak: kredyt/pozyczka gotowkowa, limit w karcie
kredytowej, limit w rachunku, kredyt hipoteczny, mieszkaniowy, studencki. Dodatkowo
moze by¢ on przeznaczony na dowolny cel, do wysokosci 100.000 PLN. Maksymalna
kwota kredytu nie moze przekracza¢ 60% warto$ci nieruchomosci, ktéra stanowi
zabezpieczenie kredytu, 80% w przypadku kiedy jeden z konsolidowanych kredytow jest
mieszkaniowy. Okres kredytowania moze by¢ do 30 lat.

Kredyt studencki z doptatami BGK przeznaczony jest do studentéw uczelni, o
ktorych mowi ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. - Prawo 0 szkolnictwie wyzszym i nauce
oraz stuchaczy studiow doktoranckich. Pierwszenstwo w uzyskaniu kredytu maja
studenci o najnizszych dochodach na osobe w rodzinie dla ktérych porgczenie za sptate
kredytu udzielone jest przez ARIMR i BGK. Kredyt wyptacany jest w ratach
miesiecznych w wysokosci okreslonej przez Ministra Nauki 1 Szkolnictwa Wyzszego na

poszczeg6lne lata, maksymalnie przez 6 lat i 4 lata w przypadku studiow doktoranckich,

% Zamrozi¢ kapital - ulokowa¢ kapitat w przedsiewzieciu nieprzynoszacym szybko korzysci i nie moc go
wycofaé, Stownik jezyka polskiego, https://sjp.pwn.pl (20. 03.2019r.)
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w kazdym roku akademickim nie dluzej niz 10 miesigcy. Sptata kredytu rozpoczyna si¢
dopiero 2 lata po ukonczeniu studiow w ilosci rat stanowigcych dwukrotno$é
wyptacanych miesi¢cznych kwot kredytu.

Bank BPS posiada w swej ofercie produkty skierowane do oséb prowadzacych
dziatalnos$¢, matych i $rednich przedsigbiorstw oraz rolnikow, ktore sa dopasowane do
segmentu wykonywanej dziatalnosci 1 jej specyfiki, a jednocze$nie spetniajace
oczekiwania klienta. Nalezg do nich: zr6znicowane konta bankowe, kredyt w rachunku
biezacym, kredyt obrotowy, szybka inwestycja, kredytowa linie hipoteczna, pomostowy
Unia Biznes, kredyt Agro — skup, kredyty kleskowe, kredyty z doptatami ARiMR, kredyt
technologiczny.

Firmowy rachunek bankowy jest niezb¢dnym narzedziem wykorzystywanym
w prowadzeniu Firmy, dlatego nalezy dobra¢ odpowiedni do potrzeb klienta, aby obstuga
obywata si¢ sprawnie i bez zarzutu, co pozwoli zaoszczedzi¢ czas. Bank, majac na
uwadze zréznicowany charakter przedsi¢biorcow, potrzebg skutecznego i nowoczesnego
zarzadzania swoimi finansami, proponuje rézne rachunki®’:

e startkonto — jest przeznaczone dla osob rozpoczynajacych dziatalno$¢ oraz dla
osob fizycznych prowadzacych dziatalno§¢, matych spoétek, komitetow
wyborczych, wspdlnot mieszkaniowych, rolnikéw 1 osiggajacych przychéd do 5
mln z} rocznie lub posiadajacych zaangazowanie kredytowe maksymalnie do
2 mln zt.

o profitkonto — jest dedykowane dla matych i $rednich przedsigbiorstw,
samorzadow, spoldzielni mieszkaniowych, rolnikow 1 osiggajacych roczny
przychdéd powyzej 5 mln lub posiadajacych zaangazowanie kredytowe od
2 miln zl.

e premiumKonto — skierowane do klientow o wysokich wymaganiach, ktorzy
oczekuja indywidualnych warunkow cenowych, daje mozliwos¢ negocjowania
warunkow umowy.

Kredyt w rachunku biezacym daje mozliwos¢ skorzystania z dodatkowych
srodkdw na finansowanie biezacych potrzeb zwigzanych z prowadzong dziatalno$cia
gospodarczg lub rolnicza, zwigzanych z zaopatrzeniem, produkcja, sprzedaza Ilub

swiadczeniem ustug oraz procesem rozliczen ptatnosci. Kwota kredytu powigzana jest

37 Instrukcja Obstugi Klientdw Instytucjonalnych, Regulamin prowadzenia rachunkow dla klientow
instytucjonalny, Warszawa, listopad 2018 r.
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z przychodami z tytulu prowadzonej dziatalnosci na okres do 24 miesigey,
z mozliwoscig przedtuzenia. Splata dokonuje si¢ przez wplywy na rachunek biezacy
klienta natomiast oprocentowanie naliczane jest tylko od wykorzystanej kwoty.

Kredyt obrotowy jest kredytem o charakterze nieodnawialnym, przeznaczonym
na sfinansowanie niedoboru kapitatu obrotowego w prowadzonej dziatalno$ci zwigzane;j
z zaopatrzeniem, produkcja, sprzedaza towardéw, S$wiadczeniem ustug, procesem
rozliczen, zabezpieczenia ptatnosci z tytulu aktywow, jednej okreslonej transakcji.
Maksymalna kwota kredytu zalezna jest od zdolnosci kredytowej i formy rozliczenia
klientow, okres kredytowania nie moze przekroczy¢ 36 miesi¢cy, natomiast sptata moze
by¢ ustalona w zaleznosci od mozliwosci ptatniczych klienta.

Kredyt rewolwingowy to kredyt obrotowy o charakterze odnawialnym, dla
ktoérego Bank okresla maksymalny limit zadtuzenia do wykorzystania, w zaleznosci od
potrzeb klienta, moze by¢ udzielony jako samodzielny lub jako uzupelnienie kredytu
w rachunku biezacym. Przeznaczony jest na sfinansowanie biezacych potrzeb
wynikajacych z prowadzonej dzialalnosci i1 rolniczej zwigzanej z zaopatrzeniem,
produkcja, sprzedaza towarow 1 §wiadczonych ustug, procesem rozliczen pieni¢znych,
realizacja ptatnosci VAT wynikajacej z inwestycji klienta, splate zadluzenia. Kwote
kredytu wyznacza zdolno$¢ kredytowa klienta okre§lona w metodyce, przyznawany jest
na 24 miesigce, natomiast w przypadku, kiedy jest przeznaczony na finansowanie
podatku VAT wynikajacego z inwestycji lub kontrahentow moze zosta¢ wydluzony do
48 miesigcy. Splata dokonywana jest na dogodnych warunkach w zaleznosci od
mozliwosci klienta®,

Kredyt szybka inwestycja to najszybszy sposob na sfinansowanie naktadow
inwestycyjnych zwigzanych z zakupem S$rodkéw trwatych takich, jak: maszyny,
urzadzenia, $rodki transportu czy nieruchomosci, komputeréw i sprzetu biurowego, sptate
kredytu w innym banku lub wykupem srodkow trwatych z leasingu. Maksymalna kwota
kredytu  zalezy od zdolnosci  kredytowej, wudzialu $rodkéw  wilasnych
w finansowaniu przedsigwzigcia 1 warto$ci przedsigwzigcia finansowanego kredytem.
Okres kredytowania uzalezniony jest przedmiotu finansowania i moze wynosi¢ od 3 do
15 lat, a sptaty dokonywane sg w okresach miesigcznych.

Kredytowa linia hipoteczna to dilugoterminowy kredyt zabezpieczony

hipotecznie, moze by¢ przeznaczony na finansowanie dowolnego celu zwigzanego z

3 Instrukcja Kredytowania Klientow Instytucjonalnych, Warszawa, listopad 2018 r.
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prowadzong dziatalnoscig lub rolnicza w tym na splat¢ zobowigzan finansowych w
bankach i towarzystwach leasingowych. Kwota kredytu stanowi do 70% wartosci
nieruchomosci, bgdacej przedmiotem zabezpieczenia, moze funkcjonowa¢ w dwoch
formach, jako odnawialny lub nieodnawialny, a okres kredytowania maksymalnie wynosi
15 lat.

Kredyt pomostowy Unia Biznes przeznaczony jest dla tych klientow Banku,
ktorzy w zwigzku z realizacjg projektoéw inwestycyjnych ubiegajg si¢ o dotacje z
funduszy Unii Europejskiej na zakup $rodkéw trwatych, wartosci niematerialnych i
prawnych, jak rowniez na sfinansowanie podatku VAT. Kwota kredytu jest
uwarunkowana zdolnos$cig kredytowa klienta, udziatem $rodkéw wlasnych 1 wartosci
przedsiewziecia, a okres kredytowania nie moze przekroczy¢ 15 lat.

Kredyt Agro — skup jest elastycznym kredytem obrotowym przeznaczonym na
skup lub przechowywania ptodéw rolnych, produktow, pdétproduktéw i odpadow z
produkcji rolniczej oraz zakupu i przechowywania sezonowych nadwyzek produktow
przemystu rolno — spozywczego. Kwote kredytu wyznacza zdolno$¢ kredytowa klienta
oraz zasady kredytu obrotowego, a okres kredytowania zalezy od sytuacji ekonomiczno
— finansowej i nie moze przekroczy¢ 36 miesiecy, umozliwia dogodny system splaty
zaleznos$ci od sposobu zabezpieczenia.

Kredyty kleskowe zapewniaja bezpieczenstwo dzialalnosci gospodarczej dla
osOb zajmujacych si¢ dzialalnos$cia rolnicza. Kleskowy kredyt inwestycyjny
przeznaczony jest na realizacje naktadow inwestycyjnych niezbednych na odtworzenie
srodkow trwatych po wystgpieniu szkéd spowodowanych przez susze, grad, nawatnice,
ujemne skutki przezimowania, przymrozki, powodz, piorun. Natomiast klgskowy kredyt
obrotowy daje mozliwo$¢ gospodarstwu rolnemu badz dziatowi specjalnemu produkcji
rolnej dalszej produkcyjnosci poprzez zakup rzeczowych srodkoéw do produkceji rolnej po
wystapieniu szkod. Okres kredytowania moze wynosi¢ nawet 15 lat, terminy splaty
dostosowane sg do specyfiki prowadzonego gospodarstwa lub dzialu produkcji rolnej,
przewidziany jest okres karencji w sptacie nawet do 2 do 4 lat. W przypadku tych
kredytoéw mozna ubiega¢ sie o doptaty z ARiMR do odsetek®.

Kredyty inwestycyjne z doptatami ARiIMR do odsetek to szansa na rozwoj i
unowoczesnienie gospodarstwa, dziatlu specjalnego produkcji rolnej 1 rybactwa

srodladowego, daje mozliwos$¢ sfinansowania potrzeb inwestycyjnych zwigzanych

% Regulamin Kredytowania Klientow Instytucjonalnych przez Bank BPS S.A. (20.02.2019)
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z budowa, przebudowa lub remontem potaczonym z modernizacja budynkéw, zakupem
nowych lub uzywanych. Kredyt inwestycyjny z doptatami moze zosta¢ przeznaczony na
zakup uzytkow rolnych, umozliwi utworzenie lub powigkszenie gospodarstwa rolnego
wraz z poprawg jego struktury agrarnej. Kredyt moze zostaé przeznaczony tak, ze
w przetworstwie produktow rolnych. Kwota kredytu moze stanowi¢ 80% wartosci
poniesionych naktadoéw inwestycyjnych, okres kredytowania do 15 lat. Terminy sptat sg
dostosowane do specyfiki prowadzonego gospodarstwa, mozliwy jest okres karencji
w splacie do 24 miesi¢cy.

Kredyty z cze¢sciowa sptatg kapitatu przez ARiIMR to szansa dla miodych rolnikéw na
utworzenie gospodarstwa rolnego i rozpoczecie dzialalno$ci rolniczej przez zakup
uzytkéw rolnych.

Kredyt technologiczny przeznaczony jest na realizacje inwestycji
technologicznej polegajacej na zakupie nowej technologii, jej wdrozeniu oraz
uruchomieniu lub ulepszonych w stosunku do dotychczas wytwarzanych towarow
procesOw ustug oraz wdrozeniu nowej wilasnej technologii. Kredyt daje mozliwosé
uzyskania bezzwrotnej premii technologicznej z BGK, udzial premii w stosunku do
kosztéw ustalany jest zgodnie z putapem okre§lonym w mapie pomocy regionalne;j.
Kwota kredytu stanowi uzupelnienie wkladu wlasnego, ktérego min wynosi 10%
warto$ci inwestycji, a maksymalnie nie moze przekroczy¢ 75% wydatkow inwestycji

technologicznej i okresu 15 lat.

2.4. Strategia rozwoju Banku BPS S.A.

Decyzja zgromadzenia Prezesow Bankoéw Spoéldzielczych z grudnia 2016 roku
zostal nadany kierunek dalszego funkcjonowania Grupy Kapitalowej Banku Polskiej
Spotdzielczosci S.A. na lata 2018 — 2026, zakladajacy strategi¢ zréwnowazonej
dzialalnosci komercyjnej. Zgodnie z przyjetym kierunkiem, w grudniu 2017 roku
Zgromadzenie Prezesow zatwierdzito Strategi¢ Zrzeszenia Banku BPS S.A. na lata 2018
— 2026, ktorej zostal okreslony nowy model funkcjonowania Banku i jego Grupy
Kapitatlowej. Majac na uwadze poprawe bezpieczenstwa funkcjonowania Banku oraz
zapewnienia wysokiej jakosci ustug na rzecz bankow spotdzielczych, Grupa Kapitatowa
bedzie realizowac trzy kluczowe cele strategiczne obejmujace:

1) kontynuacj¢ dziatan stabilizacyjnych, zgodnie z realizowanym programem
naprawczym na lata 2014 — 2019, ktérego glownym celem byla poprawa

wskaznikow takich jak: wyplacalnos¢, ptynnos¢ oraz jakos¢ aktywow;
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2) ewolucje dziatalnosci komercyjnej w kierunku stabilizacji zrodet przychodow
przy zachowaniu niskiego ryzyka;

3) wzmocnienie stabilnosci i pozycji konkurencyjnej Zrzeszenia.
W ramach restrukturyzacji dziatalnosci komercyjnej Bank BPS S.A.%%:
- dostosuje dziatalno$¢ komercyjna do mozliwosci kapitalowych i ograniczy poziom
dopuszczalnego ryzyka. Z uwagi na ograniczenie kapitatowe oraz dazenie do zwigkszenia
bezpieczenstwa dzialania, Bank bedzie optymalizowal wymogi kapitatowe m. in. poprzez
zmian¢ struktury portfela kredytowego. Jednoczesnie kontynuowane beda liczne
dziatania ograniczajace koszty ryzyka i poprawiajace jako$c¢ portfela kredytowego;
- wykorzysta atuty Zrzeszenia do wzmocnienia pozycji konkurencyjnej bankow
spotdzielczych. Bedzie efektywnie prowadzil akcj¢ kredytowa w obszarach
nieosiggalnych z poziomu indywidualnych bankow spétdzielczych (kredyty
konsorcjalne) oraz rozwinie dziatalno$¢ spotek produktowych ( leasing, factoring);
- dokona zmian w Grupie Kapitatlowej, ktore beda miaty na celu ograniczenie liczby
spotek wehodzacych w sktad grupy i docelowo pozostawienie tych, ktorych dziatalno$¢
jest ekonomicznie uzasadniona z punktu widzenia efektywnego funkcjonowania Grupy.

Realizacja nowych celow strategicznych Zrzeszenia wymagaé bedzie

dostosowania modelu jego funkcjonowania w obszarach stabilno$ci i zapewnienia
zgodnosci regulacyjnej, dziatalno$ci komercyjnej oraz optymalizacji kosztowej. Nowy
model funkcjonowania spowoduje zmiany w zasadach wewnetrznej konkurencji, tadu
korporacyjnego, czego konsekwencja bedzie aktualizacja obowigzujacej umowy
Zrzeszenia.
Bank BPS S.A. okreslil siedem gltéwnych celow strategicznych, ktore koresponduja z
misja Zrzeszenia i pozwalajg precyzyjne zidentyfikowanie potrzeb rynkowych**:

1. Uwolnienie potencjatu biznesowego Bankoéw Zrzeszonych poprzez oferowanie
produktéw 1 ustug o najwyzszych standardach 1 jakosci.
Zmiana profilu dziatalnosci Banku Zrzeszajacego.
Wypehianie zobowigzan regulacyjnych.
Uregulowanie procedur wewnetrznej konkurencji.

Wsparcie stabilnosc i transparentnos$¢ Zrzeszenia.

o ok~ w N

Wprowadzenie rozwigzan zwigkszajacych przychodowo$¢ i1 ograniczajacych

koszty dzialania.

40 Strategia Banku BPS S.A. oraz Grupy Kapitatowej na lata 2018-2026, Warszawa sierpien 2018, s. 3.
4 Strategia Banku BPS S.A. oraz Grupy Kapitalowej na lata 2018-2026, Warszawa sierpien 2018, s. 21.
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7. Rozwdj innowacyjnosci.
Uwolnienie potencjalu biznesowego bedzie wyrazaé si¢ przez:

- zwigkszenie sprzedazy kredytow detalicznych i1 dla JST,
- rozwoj sprzedazy wspolnego kredytu hipotecznego w latach 2018-2026,
- rozw¢6j produktow specjalistycznych, w tym zwigkszenie poziomu nalezno$ci
faktoringowych i leasingu,
- opracowanie modelu scoringowego w celu wejscia w sektor consumer — finance,
gléwnie sprzedaz ratalna w sieciach sklepowych ze sprzetem AGD.
W ramach wypelniania zobowiazan regulacyjnych usprawniony zostanie model
wsparcia Bankéw Spotdzielczych w  zakresie wdrazania nowych przepisow,
w szczegblnosci:
- zmodyfikowany zostanie proces regulacji wzorcowych przez Bank BPS,
- wzmocnione zostang dziatania Banku BPS w zakresie monitoringu zmian
regulacyjnych, okreslenie ich wpltywu biznesowego na dziatalno§¢ Bankow
Spotdzielczych.

Wzrost stabilnosci i transparentno$ci ma na celu zlagodzenie ryzyka,
zwigkszenie skuteczno$ci zarzadzania plynnoscia oraz ryzykiem zwigzanym z
dzialalnoscia bankows. Oznacza to sukcesywne zwigkszenie systemu ochrony w
funkcjonowaniu poprzez:

- poprawe kontroli kosztéw ryzyka i adekwatnosci kapitatlowej 1 sytuacji ptynnosciowe;,
- wdrozenie narzedzi pomiaru 1 oceny ryzyka kredytowego przy ocenie zdolnosci
kredytow detalicznych przy zachowaniu pelnej niezaleznosci decyzyjnosci kredytowe;j 1
okreslenia poziomu na ryzyko poprzez poszczegdlne Banki, co przyczyni si¢ do
ograniczenia ryzyka oraz przyspieszenia procedowania transakcji niskokwotowych,

- kontynuacja nowego modelu biznesowego charakteryzujacego si¢ sukcesywnym
ograniczeniem ekspozycji na ryzyko, zrOwnowazonym wzrostem, poprawg parametrow
rentownosci dziatania, ptynnos$ci oraz adekwatnosci kapitatowe;.

Ograniczajac koszty dzialania, Zrzeszenie bedzie dazy¢ do zwigkszenia efektu
skali po stronie kosztowej oraz wzrostu efektywnos$ci operacyjnej przekladajacego sie
docelowo na obnizenie kosztow dzialania Bankow Spotdzielczych, a tym samym na
poprawe wskaznika C/I oraz wskaznika kosztow dziatania do aktywow w stosunku do
poziomu tych wskaznikéw osiagnietych na koniec 2016 roku.

W przypadku rozwdéj innowacyjnosci Zrzeszenie bedzie zmierza¢ do

zwiekszenia stopnia aktywnosci klientow detalicznych, zwlaszcza mtodych oraz poprawy
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przychodowosci i efektywnos$ci kosztowej, co oznacza wprowadzenie nowoczesnych
rozwigzan produktowych, rozwoju zdalnych kanatow dystrybucji, w tym bankowos$ci
mobilnej i internetowej. Stworzenie efektywnego modelu sprzedazy i doradztwa
laczacego $swiat cyfrowy z bezposrednim kontaktem z doradcg, a takze kampanie
marketingowe 1 PRowe skoncentrowane na od$wiezeniu wizerunku Bankow
Spotdzielczych.

Zmiany w ofercie produktowej 1 sprzedazowej przyczynig si¢ do zwickszenia
rozwoju wspotpracy pomigedzy Bankiem BPS a Bankami Spoldzielczymi w zakresie
oferty produktowej oraz uzupehieniu luk w ofercie Bankow, wsparciu w nawigzywaniu
1 utrzymaniu relacji z wigkszymi klientami oraz stworzeniu atrakcyjnego produktu
przyciagajacego nowych klientow bankowosci detalicznej. W tym celu prowadzone beda
kluczowe projekty dotyczace*?:

- wdrozenia wspolnego katalogu produktéw z jednolitymi cenami,

- wspolnego produktu kredytu hipotecznego,

- wspolpracy w zakresie produktow specjalistycznych, np. leasing, factoring, produkty
skarbowe,

- wspoélnej strategii marketingowej — wsparcie lokalnych strategii marketingowych
w lokalnej telewizji, radiu, prasie przez profesjonalnych doradcow.

Wspdlny katalog produktow dla Zrzeszenia wykonany przez zespdt menadzerow
produktowych zatrudnionych w Centrum Rozwoju Ustug Zrzeszenia BPS w oparciu
o regulaminy produktéw Zrzeszenia, o tresci uzgodnionej z Rada Zrzeszenia BPS.
Jednoczesnie Banki Spotdzielcze zachowaja niezaleznos¢ w zakresie ksztaltowania
polityki cenowej. Sprawa dystrybucji katalogu produktéw umozliwia wspolny system
centralny 1 rozliczeniowy oraz system zarzadzania produktami wdrozony w ramach
CRUZ. Wdrozenie oferty produktowej pozwoli na wzmocnienie pozycji Banku zar6wno
w obszarze bankowosci detalicznej 1 firmowej. W segmencie bankowos$ci detalicznej
wprowadzony dostanie konkurencyjny i1 uniwersalny dla catego Zrzeszenia produkt
kredytu hipotecznego, z polityka cenowa zaakceptowana przez Rade Zrzeszenia, wspdlng
kampanig marketingowa oraz ujednoliconym modelem oceny ryzyka, finansowania i
wsparcia. Zwiekszenie dziatan sprzedazowych w zakresie kredytu hipotecznego przetozy
si¢ pozytywnie na wynik finansowy Banku BPS i1 Bankow Spotdzielczych. Dodatkowo

poszerzenie oferty o nowe produkty takie jak karta kredytowa, czy sprzedaz ratalna

42 Strategia Zrzeszenia Banku BPS S.A. na lata 2018-2026, Warszawa grudzien 2017, s. 23.
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pomoze poglebi¢ relacje obecnymi oraz pozyskaé nowych klientoéw detalicznych, a tym
samym rozwing¢ biznes consumer finance w Zrzeszeniu i zwigkszy¢ przychod w
obszarze bankowosci detalicznej. Portfel kredytowy Banku oraz struktura przedstawia

wykres 1.

Wykres 1. Portfel kredytowy brutto Banku (mld)

12

10

mid zt
o))

2014 2017 2020
lata

Zrodto: opracowanie whasne dane Banku BPS S.A.

Z przedstawionego wykresu 1. wynika, ze od roku 2014 do roku 2017 wielko$¢ portfela
kredytowego wzrosta do 9,4 mld zt co przektada si¢ na przyjeta przez Bank dziatania
ograniczajace koszty ryzyka i poprawienie jako$ci portfela kredytowego. Kontynuacja
tych dzialan daje szans¢ wzrostu przez kolejne lata 1 osiagnigcia 10,7 mld zt w roku 2020.
Natomiast wykres 2. przedstawia strukture¢ portfela kredytowego, ktora w
poszczegolnych latach procentowo ulega znacznej zmianie. W roku 2014 kredyty
udzielone dla JST stanowity tylko 3%, hipoteczne 7%, najwigkszy procent stanowity
kredyty hipoteczne. W roku 2017 mozemy zauwazy¢ juz wzrost do 10% kredytow dla
JST, a kredytéw hipotecznych do 12%, w odniesieniu do pozostatych kredytow
zauwazamy spadek o 13%. Z przyjetych zatozen na rok 2020 wynika, ze procentowy
udzial kredytow dla JST 1 hipotecznych ma osiagnag¢ wynik 25%, jednocze$nie
przewiduje si¢ spadek do 50% pozostatych kredytow.
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Wykres 2. Struktura portfela kredytowego Banku. BPS S.A.

2014 2017 2020 lata

M Pozostate W JST  m Ktrdyty hipoteczne oséb prywatnych

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku BPS S.A.

Zwigkszenie konkurencyjnosci Zrzeszenia nastapi rowniez dzigki wprowadzeniu
nowego modelu kredytow w konsorcjum, ktory zaklada ich organizacj¢ w trzech
wymiarach:

1) Organizatorem konsorcjum jest Bank BPS, ktory uczestniczy w nim razem

z Bankiem Spoéldzielczym.

2) Organizatorem konsorcjum jest Bank BPS, uczestnikami wylacznie Banki

Spotdzielcze.

3) Organizatorami i uczestnikami konsorcjow sg Banki Spotdzielcze.

Nowy model umozliwi rozszerzenie grupy potencjalnych klientow firmowych 1
JST poprzez oferowanie finansowania przekraczajacego ich indywidualne mozliwosci
kredytowe i limity koncentracji. Obecnie okoto 74% Bankdéw nie jest w stanie udzieli¢
finansowania na poziomie 5 mln nie przekraczajac przy tym limitu. Nowy model zaktada
Scista wspoOlprace w zakresie pozyskiwania nowych klientow 1 organizowania
konsorcjow, zar6wno na poziomie doradcow, jak i menedzerow Banku. Jakosc¢, szybkos¢,
1 organizacja procesu konsorcjum zapewniona zostanie przez interdyscyplinarny zespot

ds. konsorcjow o wysokich kompetencjach sprzedazowych, procesowych i oceny ryzyka.
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Wykres 3. Calkowita sprzedaz kredytow w konsorcjach w min zk.
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Zrédlo: opracowanie wiasne dane Banku BPS S.A.

Z przedstawionego wykresu 3. wynika, ze zatozenia sprzedazy kredytow w konsorcjach
w roku 2018 majg wynie$¢ 142 min i z kazdym rokiem znaczacg wzrasta¢, by w roku
2026 osiagna¢ 1287 mln realizujac jednoczesnie jeden z celow strategicznych.
Okreslajac swoje cele strategiczne na lata 2018-2026 Zrzeszenie BPS stawia na kluczowe
elementy takie, jak: misja, wizja i wartosci.

Podstawowa misjg Zrzeszenia BPS, opartej na polskim kapitale, najliczniejszej
grupy Bankow Spoéldzielczych, jest umocnienie sektora bankowos$ci spédtdzielczej
poprzez zapewnienie stabilnosci, poprawe konkurencyjnosci w stosunku do sektora
bankowosci komercyjnej oraz zwigkszenie stopnia udzialu Zrzeszenia w srodowiskach
lokalnych.

Wizja Zrzeszenia na kolejne lata to stworzenie grupy nowoczesnych Bankéw,
dobrze znajacych swoje lokalne spolecznosci i dziatajacych na ich rzecz, posiadajacych
zréznicowang, innowacyjng ofertg ustug finansowych.

Zrzeszenie bedzie wypelnia¢ swoja misj¢ z zachowaniem nalezytej starannosci,
przestrzegajac zasad, solidarnosci, rzetelnosci, lojalnej wspdlpracy oraz szanujac
wartosci spotdzielcze, dazac do wprowadzenia efektywnych i1 klarownych zasad
wspolpracy 1 komunikacji pomigdzy Bankami Spotdzielczymi i BPS oraz wysokich

standardow obstugi klienta.
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Rozdzial 3. Analiza kredytu hipotecznego ,,M0j Dom” w Banku BPS
S.A. na tle kredytow hipotecznych w sektorze bankowym w latach 2014
—2018

3.1. Analiza sprzedazy kredytow hipotecznych w sektorze bankowym w latach
2014-2018
Rynek kredytow hipotecznych w Polsce od momentu jego powstania rozwija si¢

do$¢ dynamicznie. Rozwoj ten jest zwigzany z dgzeniem spoteczenstwa do podniesienia
jakosci swojego zycia poprzez posiadanie wlasnego mieszkania lub domu. Bankowos¢ ta
wspotczesnie uksztattowata si¢ przede wszystkim bazujac na doswiadczeniach zebranych
m. in. podczas kryzysu gospodarczego z lat 30. XX wieku. Swiatowy rozwéj kredytow
hipotecznych az do dnia dzisiejszego jest nierozerwalnie zwigzany ze Stanami
Zjednoczonymi 1 sytuacja tam panujacg. Zarowno mody, jak i trendy pojawiajace si¢
w USA s3a pdzniej odzwierciedlane na rynkach §wiatowych. Polski rynek kredytow
hipotecznych jest jeszcze stosunkowo ,,mtody”, ale rowniez stajg si¢ aktualne wszelkie
mozliwos$ci, jak 1 zagrozenia, wynikajace ze specyfiki hipoteki i rynku na niej si¢
opierajagcego. W ostatnim 20 — leciu coraz wigksza liczba Polakéw decydowala sie na
skorzystanie z kredytow hipotecznych. Zadtluzenie polskich gospodarstw domowych
w bankach zwielokrotnito si¢ w latach 1997-2007. W pazdzierniku 2007 roku wedtug
NBP wyniosto 248 mld PLN. Aktualnie liczba czynnych uméw o kredyt hipoteczny
wynosi ponad 2,2 mln, a catkowite zadtuzenie z tego tytutu osiagngto ponad 415 mld
ztotych. Czynnikami, ktore przyczynity si¢ do gwaltownego wzrostu wolumenu
kredytow bankowych dla gospodarstw domowych sg to:

- zaprzestanie racjonowania kredytéw hipotecznych dla ludno$ci w wyniku
deregulacji rynkow finansowych,

- spadek nominalnego i realnego oprocentowania kredytow na skutek sttumienia
inflacji,

- systematyczny wzrost gospodarczy, ktéremu towarzyszyt wzrost dochodow
gospodarstw domowych i mozliwosci obshugi zaciggnietych przez nie kredytow*3,
Wartos¢ kredytow hipotecznych od 2000-2008 ciagle wzrastata. Na poczatku 2008

Ministerstwo Finansow na podstawie danych GUS prognozowato wzrost wskaznika

43 A. Bojanowska, Historyczne uwarunkowania $wiatowego rozwoju bankowosci hipotecznej, [w:] A.
Szelagowska (red.), Wspotczesna bankowosé hipoteczna, CeDeWu, Warszawa 2010, s. 25.
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kredyty hipoteczne/PKB nawet o 30% rocznie. Pomimo zaistniatego kryzysu wzrost ten
zostat nieco zahamowany, ale i tak wolumen kredytéw hipotecznych rosnie.

Ponizej zostata przeprowadzona analiza sprzedazy kredytu hipotecznego
poczawszy od roku 2014 do roku 2018.
Rok 2014 okazat si¢ najstabszym okresem dla sektora hipotecznego od roku 2005. Liczba
udzielonych kredytéw w roku 2014 (174 tys.), jak i ich wartosci (36,8 mld zt) zamknely
si¢ wynikiem stabszym nawet od tego uzyskanego w roku kryzysu 2009 (189 tys.
kredytow na tgczng kwote 39 mld zt). Zarowno niskie oprocentowanie kredytow, jak i
atrakcyjne ceny nie sklonity potencjalnych nabywcoéw mieszkan do zaciagnigcia
dlugoterminowego zobowigzania hipotecznego. Okazje do zakupéw na rynku
mieszkaniowym przy niskich cenach wykorzystali ci, ktérzy dysponowali gotdéwka lub
wycofali swoje oszczgdnosci z lokat bankowych oraz innych instrumentow finansowych
i zainwestowali w nieruchomosci przeznaczone na wynajem. Dane dotyczace sprzedazy
kredytow hipotecznych pod wzgledem wartos$ci i liczby nowo udzielonych kredytow w

roku 2014 przedstawia tabela 1.

Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytow w okresie I kw. 2014 r. — IV
kw. 2014 r.

okres warto$¢ w mld zk | zmiana/poprzedni liczba zmiana/poprzedni
kwartal kwartal
I kw. 2014 8,854 9,35%1 41942 7,65%1
Il kw. 2014 9,577 8,17%" 45 499 8,48%71
11 kw. 2014 9,232 3,61%! 43 653 4,06%!
IV kw. 2014 9,161 0,77%! 42 933 1,51%!

Zroédlo: opracowanie wlasne na podstawie Raportu AMRON 4/2014

Z tabeli 1. wynika, iz w I kw. 2014 udzielono 41 942 nowych kredytow o wartosci 8,854
mld zt, a w II kw. odnotowano wzrost udzielonych kredytéw zaré6wno pod wzgledem
wartosci, jak i liczby w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Wartos¢ kredytow w
odniesieniu do I kw. wzrosta o 8,17%, a liczba umow o 8,48%. Natomiast w II1 1 IV kw.
2014 r. miat miejsce spadek zarowno wartosci, jak i liczby udzielonych kredytow. W 111
kw. warto$¢ w odniesieniu do II kw. spadta o 3,61%, natomiast IV kw. spadek w stosunku
do II kw. wyniost 0,77%. Liczba kredytow w III w kw. spadta o 4,06% w poréwnaniu
z Il kw., a w IV kw. mial miejsce spadek o 1,51% do III kw.
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Dane z tabeli 1. dotyczace wartosci kredytow zostaly przedstawione na wykresie 4.,

natomiast liczb¢ umoéw przedstawia wykres 5.

Wykres 4. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt w okresie I kw. 2014 r. — IV
kw. 2014 r. (mld z})
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Raportu AMRON 4/2014

Z przedstawionego wykresu 4 wynika, ze analizujac poszczegdlne kwartaty 2014 r.
najwigksza warto$¢ podpisanych uméw kredytowych miata miejsce w II kw. 2014 r.,
natomiast najnizsza w I kw. 2014 r. Wartosci te przetozyly si¢ rowniez na liczbg

podpisanych uméw w przedstawionych kwartatach, ktore przedstawia wykres 5.
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Wykres 5. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt w okresie I kw. 2014 r. — IV
kw. 2014 r.
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Raportu AMRON 4/2014

Natomiast dane dotyczace sredniego oprocentowania kredytow hipotecznych w roku

2014 przedstawia wykres 6.

Wykres 6. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie styczen 2014 r.

— grudzien 2014 r.
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Zrodto: Opracowanie AMRON na podstawie ofert z bankow

Z wykresu 6. wynika, Ze $rednie oprocentowanie kredytow w 2014 r. w pierwszych trzech

kwartatach nie ulegalo zmianie. W pazdzierniku 2014 r. stopa referencyjna NBP zostata
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obnizona do poziomu 2%, a WIBOR spadt z poziomu 2,45% w III kw. do 2,05% w IV
kw. co spowodowalo znaczny spadek przecietnego oprocentowania kredytow
hipotecznych, na koniec kwartatu wyniosto 3,88% 1 w porownaniu do wrzesnia bylo
nizsze o 0,25 p.p.

Dobre wyniki IV kw. 2015 r. sprawity, ze zaréwno liczba udzielonych kredytow, jak ich
warto$¢ zamknety si¢ wynikiem zblizonym do uzyskanego w kryzysowym 2009 roku,
oznacza to wzrost w porownaniu do wynikow w roku 2014. Na poprawe¢ wynikow
w duzym stopniu wptynely obawy klientoéw przed skutkami nalozenia na sektor bankowy
dodatkowych obcigzen, wprowadzenie podatku bankowego, jak réwniez wzrost wkladu
wlasnego do 15% w 2016 roku. Dane dotyczace sprzedazy kredytéw hipotecznych pod
wzgledem wartosci 1 liczby nowo udzielonych kredytow w roku 2015 przedstawione

zostaty w tabeli 2.

Tabela 2. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw w okresie I kw. 2015 r. — IV
kw. 2015 r.

okres warto$¢ w mld zk | zmiana/poprzedni liczba zmiana/poprzedni
kwartal kwartal
I kw. 2015 8,978 1,99%.! 42 169 1,92%.
I kw. 2015 10,058 12,03%7T 46 504 10,28%7
11 kw. 2015 9,704 3,562%! 43 945 5,50%!
IV kw. 2015 10,580 9,03%7T 48 707 10,84%71

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Raportu AMRON 4/2015

Z tabeli 2. wynika, iz w I kw. 2015 udzielono 42 169 nowych kredytow o wartosci 8,978
mld zt, a Il kw. 2015 odnotowano wzrost udzielonych kredytow zaréwno pod wzgledem
wartosci, jak i liczby w poréwnaniu do poprzedniego kwartatlu. Wartos¢ kredytow w
odniesieniu do I kw. wzrosta o 12,03%, a liczba umow wzrosta o 10,28%. Natomiast w
I kw. 2015 miat miejsce spadek udzielonych kredytow. Wartos¢ w odniesieniu do II
kw. spadta o 3,52%, natomiast liczba kredytow spadia o 5,50% w pordéwnaniu z II kw.
Ponownie w IV kw. miat miejsce znaczny wzrost wartosci kredytow o 9,03% do Il kw.,
a liczba kredytow zwickszyta sie o 10,84%. Dane z tabeli nr 2 dotyczace wartosci
kredytow zostaly przedstawione na wykresie 7., natomiast liczb¢ umoéw przedstawia

wykres 8.
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Wykres 7. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt w okresie I kw. 2015 r. — IV
kw. 2015 r.(mld zh)
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Raportu AMRON 4/2015

Wykres 8. Liczba nowo podpisanych umow o kredyt w okresie I kw. 2015 r. — IV
kw. 2015 .
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Raportu AMRON 4/2015
Z przedstawionych po wyzej wykresow 7. i 8. mozemy wnioskowal, ze W

poszczegdlnych kwartatach 2015 r. najwieksza warto$¢ podpisanych umow kredytowych
miata miejsce w IV kw. 2015 r., natomiast najnizsza w I kw. 2015 r. Wartosci te

przetozyly sie rowniez na liczbe podpisanych umow w przedstawionych kwartatach.
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Natomiast dane dotyczace sredniego oprocentowania kredytu hipotecznego przedstawia

wykres 9.

Wykres 9. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie styczen 2015 r.
— grudzien 2015
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Zrédto: Opracowanie AMRON na podstawie ofert z bankow

Jak wida¢ na powyzszym wykresie Srednie oprocentowanie kredytow w 2015 r.
utrzymywato si¢ na stalym poziomie. Rada Polityki Pieni¢znej utrzymata stopy
procentowe na najnizszym w historii poziomie, a WIBOR spadt do poziomu 1,72 na
koniec grudnia 2015 r. Srednie oprocentowanie na koniec kwartatu wyniosto 3,49% w
porownaniu do poczatku kwartatu spadto o 0,34 p.p.

Rok 2016 nie przyniést zasadniczych zmian, ale utrzymujaca si¢ ciagle tendencje
wzrostowg. Pomimo niskich stop procentowych kredytowanie rynku mieszkaniowego
okazato sie¢ stabsze niz w roku 2015, co przelozylo si¢ na spadek w ujeciu ilosciowym.
Natomiast nieznaczny wzrost miat miejsce w ujeciu warto§ciowym. Rozwojowi rynku
kredytowego nie sprzyjaty rowniez dzialania rzadu. Przyjeta w styczniu 2016 r. ustawa o
podatku bankowym skutkowata wzrostem optat bankowych oraz marzy kredytow
hipotecznych, co przetozylo si¢ na stabsza sprzedaz kredytow. Dane dotyczace sprzedazy
kredytéw hipotecznych pod wzgledem wartosci i liczby nowo udzielonych kredytow w
roku 2014 przedstawia tabela 3.
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Tabela 3. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw w okresie I kw. 2016 r. — IV

kw. 2016 r.
Okres warto$¢ w mld zt | zmiana/poprzedni liczba zmiana/poprzed
kwartal ni kwartal
I kw. 2016 9,433 10,85%. 44 735 8,15%.
I kw. 2016 10,607 12,45%7 49118 9,80%T
1 kw. 2016 9,676 8,78%. 42 635 13,20%1
IV kw. 2016 9,780 1,07%7 41921 1,67%!

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Raportu AMRON 4/2016

Z danych z tabeli 3. wynika, ze w I kw. 2016 udzielono 44 735 nowych kredytow o
wartosci 9,433 mld zt, a I kw. odnotowano wzrost udzielonych kredytoéw zaréwno pod
wzgledem wartosci i liczby w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Wartos¢ kredytow
w odniesieniu do I kw. wzrosta o 12,45%, a liczba uméw wzrosta o0 9,80%. Natomiast w
I kw. 2016 mial miejsce spadek udzielonych kredytow. Wartos¢ w odniesieniu do 11
kw. spadta o 8,78%, natomiast liczba kredytow spadta o 13,20% w poréwnaniu z II kw.
W IV kw. zaobserwowano minimalny spadek liczby sprzedanych kredytow do
poprzedniego kwartaty o 1,67%, a wartosci wigkszej o 1,07%.

Dane z tabeli 3. dotyczace wartosci kredytow zostalty przedstawione na wykresie

10., natomiast liczbe umow przedstawia wykres 11.

Wykres 10. Warto$¢ nowo podpisanych umow o kredyt w okresie I kw. 2016 r. — IV

kw. 2016 r. (mld z})
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie Raportu AMRON 4/2016
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Analizujac poszczegdlne kwartaly 2016 r. na powyzszym wykresie mozemy
odczytaé, ze najwieksza wartos¢ podpisanych uméw kredytowych miata miejsce w I kw.
2016 r., natomiast najnizsza w [ kw. 2016 r. Wartosci te do konca nie przetozyly si¢ na
liczbe podpisanych uméw w przedstawionych kwartatach, co przedstawia wykres 11.
Najwiekszy wzrost mamy rowniez w Il kw., ale najnizsza liczba miata miejsce w IV

kw. 2016 .

Wykres nr 11. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt w okresie I kw. 2016 r. —
IV kw. 2016 r.
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie Raportu AMRON 4/2016.

Dane dotyczace s$redniego oprocentowania kredytow hipotecznych w roku 2016

przedstawia wykres 12.
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Wykres 12. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie styczen 2016 r.

— grudzien 2016
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Zrédto: Opracowanie AMRON na podstawie ofert z bankow

Z wykresu wynika, ze $rednie oprocentowanie kredytow w 2016 r. minimalnie rosto.
Rada Polityki Pieni¢znej utrzymatla stopy procentowe na najnizszym w historii poziomie,
a WIBOR na koniec grudnia 2016 r. wynosit 1,73% Srednie oprocentowanie na koniec
kwartatu wyniosto 3,83% 1 w odniesieniu do najnizszego w kwietniu 3,72% wzrosto
zaledwie 0 0,11 p.p.

Nadal utrzymujace si¢ w roku 2017 niskie stopy procentowe zachecity do zaciggania
kredytow hipotecznych. Rok ten okazal si¢ rekordowy dla rynku kredytowego i banki
osiagnety najlepszy wynik od szeSciu lat. Wplyw na taki wynik miata zapowiedz
o zakonczeniu Programu ,,Mieszkanie dla Mtodych”, co sprawito, ze cz¢s¢ nabywcow
przestata odktadac¢ decyzje o zakupie mieszkania, by moc skorzysta¢ z doptat w ramach
Programu ,,MdM”. Dane dotyczace sprzedazy kredytow hipotecznych pod wzgledem

wartosci 1 liczby nowo udzielonych kredytow w roku 2017 przedstawia tabela 4.
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Tabela 4. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytow w okresie I kw. 2017 r. — IV
kw. 2017 r.

okres warto$¢ w mld zt | zmiana/poprzedni liczba zmiana/poprzed
kwartal ni kwartal
I kw. 2017 11,010 12,58%7 50 238 19,84%7"
I kw. 2017 11,686 6,14%7 49 827 0,82%.
11 kw. 2017 10,950 6,30%.! 45 824 8,03%.!
IV kw. 2017 10,928 0,21%l 44 745 2,35%!

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Raportu AMRON 4/2017

Dane w tabeli 4. wskazuja, ze w I kw. 2017 udzielono 50 238 nowych kredytéw o
warto$ci 11,010 mld zi, a w II kw. odnotowano wzrost udzielonych kredytow pod
wzgledem warto$ci 1 niewielki spadek pod wzgledem liczby. Warto$¢ kredytow
w odniesieniu do I kw. wzrosta o 6,14%, a liczba uméw spadta o 0,82%. Natomiast w I11
kw. 2017 mial miejsce spadek zarowno warto$ci jak i liczby udzielonych kredytow.
Warto$¢ w odniesieniu do II kw. spadfa o 6,30%, natomiast liczba kredytow spadla o
8,03% w poroéwnaniu z II kw. W IV kw. zaobserwowano spadek liczby sprzedanych
kredytow do poprzedniego kwartaty o 2,35% i o warto$ci mniejszej 0 0,21%. Dane z
tabeli 4. dotyczace wartos$ci kredytow zostaty przedstawione na wykresie 13., natomiast

liczb¢ umow przedstawia wykres 14.

Wykres 13. Warto$¢ nowo podpisanych umow o kredyt w okresie I kw. 2017 r. — IV
kw. 2017 r. (mld z})

11,8 11,686
11,6
11,4
= 11,2
el 11,01
E 1 10,95 10,928
10,8
10,6
10,4
| kw. 2017 Il kw. 2017 1l kw. 2017 IV kw. 2017

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie Raportu AMRON 4/2017
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Z przedstawionego wykresu 13. wynika, ze analizujac poszczegdlne kwartaty 2017 r.
najwigksza warto$¢ podpisanych uméw kredytowych miata miejsce w II kw. 2017 r.
Pozostate kwartaty osiggnety nizsze wartosci, zblizone do kw. IV, ktéry osiagnat
najnizszg wartos$¢. Natomiast liczba podpisanych umow prezentowana w wykresie 14. w

poszczegolnych kwartatach przedstawia si¢ zupelnie inaczej.

Wykres 14. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt w okresie I kw. 2017 r. — IV
kw. 2017 r.

>1000 50238
50000 49827
49000
48000
47000
46000 45824
45000 44745
44000
43000
42000
41000
| kw. 2017 Il kw. 2017 I kw. 2017 IV kw. 2017

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie Raportu AMRON 4/2017

Z danych na wykresie 14. wynika, ze I kw. 2017 r. zostata podpisana najwigksza liczba
umow, w II kw. byt niewielki spadek, natomiast III kw. juz znaczny spadek, a najnizsza
liczba podpisanych umoéw byta w IV kw. Natomiast dane dotyczace S$redniego

oprocentowania kredytow hipotecznych w roku 2017 zawiera wykres 15.
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Wykres 15. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie styczen 2017 r.
— grudzien 2017
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Zrédto: Opracowanie AMRON na podstawie ofert z bankow

Z wykresu 15. wynika, ze $rednie oprocentowanie kredytow do potowy 2017 r.
minimalnie rosto, a w drugiej polowie roku nieznacznie spadto. Rada Polityki Pieni¢zne;j
utrzymata stopy procentowe na statym poziomie, a WIBOR na koniec grudnia 2017 r.
wynosit 1,72% Srednie oprocentowanie na koniec kwartatu wyniosto 3,80% i w

odniesieniu do najwyzszego w czerwcu 3,90% spadto zaledwie o 0,10 p.p.

W catym roku 2018 udzielono o 12% wigcej kredytéw 1 warto$ci wigkszej o prawie 21%
w porownaniu do wynikow roku poprzedniego. Oznacza to, ze w ujeciu ilosciowym byt
to najlepszy wynik od 2011 roku, natomiast w ujeciu warto§ciowym uzyskano trzeci
wynik po roku 2007 i1 2008. Dobry wynik kredytow hipotecznych ksztattowata dobra
koniunktura w polskiej gospodarce i zwigzany z nig wzrost plac i sity nabywczej
dochoddéw, a takze niskie stopy procentowe, utrzymujacy sie niski koszt kredytow. Dane
dotyczace sprzedazy kredytéw hipotecznych pod wzgledem wartosci i liczby nowo

udzielonych kredytow w roku 2018 przedstawia tabela 5.
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Tabela 5. Warto$¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw w okresie I kw. 2018 r. — IV
kw. 2018 r.

Okres warto$¢ w mld zt | zmiana/poprzedni liczba zmiana/poprzedni
kwartal kwartal
I kw. 2018 12,915 18,19%T 55 156 23,27%71
I kw. 2018 13,741 6,40%7 53 686 2,67%!
I kw. 2018 13,571 1,24%] 52 051 3,05%!
IV kw. 2018 13,626 0,41%7 51703 0,67%!

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Raportu AMRON 4/2018

Dane z tabeli 5. wskazuja, iz w [ kw. 2018 udzielono 55 156 nowych kredytéw o wartosci
12,915 mld zt, a w II kw. odnotowano wzrost udzielonych kredytow pod wzgledem
wartosci 1 spadek pod wzgledem liczby. Warto$¢ kredytow w odniesieniu do I kw.
wzrosta 0 6,40%, a liczba uméw spadia o 2,67%. Natomiast w III kw. 2018 miat miejsce
spadek zarowno wartosci jak 1 liczby udzielonych kredytow. Warto$¢
w odniesieniu do II kw. spadta o 1,24%, natomiast liczba kredytéw spadia o 3,05%
w porownaniu z I kw. W IV kw. zaobserwowano niewielki spadek liczby sprzedanych
kredytow do poprzedniego kwartaty o 0,67%, a o wartosci wigkszej o 0,41%.

Dane z tabeli 5. dotyczace wartosci kredytow zostaty przedstawione na wykresie 16.,

natomiast liczbe umow przedstawia wykres 17.

Wykres 16. Warto$¢ nowo podpisanych umow o kredyt w okresie I kw. 2018 r. — IV
kw. 2018 r. (mld z})

14

13,8 13,741

13,571 13,626

13,6

13,4
=
T 13,2
E

13 12,915

12,8
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I kw. 2018 Il kw. 2018 Il kw. 2018 IV kw. 2018

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie Raportu AMRON 4/2018
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Z przedstawionego wykresu 16 wynika, ze analizujac poszczegélne kwartaty 2018 r.
najwigksza warto$¢ podpisanych uméw kredytowych miata miejsce w I kw. 2018 r., a
IIT 1 IV kw. osiggnatl zblizone warto$ci, natomiast najnizsza w [ kw. 2018 r. Wartosci te
nie przetozyly si¢ na licze¢ podpisanych uméw w przedstawionych kwartatach, co
przedstawia wykres 17. Najwieksza liczbg mamy w I kw., stopniowo osiggata spadek, a

najnizsza miata miejsce w IV kw. 2018 r.

Wykres 17. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt w okresie I kw. 2018 r. — IV
kw. 2018 r.
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie Raportu AMRON 4/2018

Dane zwigzane ze S$rednim oprocentowaniem kredytu hipotecznego w roku 2018

prezentuje wykres 18.
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Wykres 18. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie styczen 2018 r.

— grudzien 2018 r.
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Zrédto: Opracowanie AMRON na podstawie ofert z bankow

Z wykresu 18. wynika, ze $rednie oprocentowanie kredytow w 2018 r. byto stabilne Rada
Polityki Pieni¢znej utrzymatla stopy procentowe na stalym poziomie, a WIBOR na koniec
grudnia 2017 r. wynosit 1,72% Srednie oprocentowanie na koniec kwartatlu wyniosto
3,74%.

Ponizej zostata zaprezentowana tabela 6., ktéra zawiera informacje dotyczace sprzedazy

kredytow hipotecznych w okresie badawczym od 2014 do 2018 roku.

Tabela 6. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw rocznie w latach 2014-2018

okres warto$¢ w mld zt | zmiana/poprzedni liczba zmiana/poprzedni
kwartal kwartal
2014 36,824 0,96%T1 174 087 1,57%.!
2015 39,320 6,78%7 181 325 4,16%7
2016 39,496 0,45%71 178 409 1,61%I!
2017 44,574 12,86%T 190 634 6,85%71
2018 53,852 20,82%7 212 596 11,52%7

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie Raportu AMRON 4/2018

Z tabeli 6. mozemy odczyta¢, ze w 2014 roku wartos¢ kredytow wyniosta 36,824 mld zt
I okresie badanym w poszczegdlnych latach wzrasta w odniesieniu do roku minionego.

Najwigkszy wzrost widoczny jest 2018 roku udzielono 212 596 nowych kredytow
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o tacznej wartosci 53,852 mld zl, czyli wiecej odpowiednio o 11,52% (21 962 umowy
10 20,82% (nominalnie 9,278 mld zt) w poréwnaniu do wynikéw roku poprzedniego.
Oznacza to, ze Polacy zadluzali si¢ na coraz wyzsze kwoty, a warto$¢ udzielanych
kredytow systematycznie ro$nie. Wykres 19. przedstawia warto$ci podpisanych umoéw,

natomiast wykres 20 liczbg umow.

Wykres 19. Wartos$¢ nowo podpisanych umow o kredyt rocznie w latach 2014-2018

60
53,852
>0 44,574
39,32 39,496

40 36824
<
T 30
E

20

10

0
2014 2015 2016 2017 2018

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Raportu AMRON 4/2018

Z wykresu 19. wynika, ze poczawszy od 2014 r. warto$¢ podpisanych umoéw przez
nastepne lata wzrastata osiggajac najwyzsza w 2018 r., co rowniez przetozylo si¢ na liczbe

podpisanych umow w analizowany okresie, dane przedstawia wykres 20.
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Wykres nr 20. Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt rocznie w latach 2014-2018.
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Raportu AMRON 4/2018

Procentowe wartosci dotyczace struktury nowo udzielonych kredytéw hipotecznych w

latach 2014 — 2018 prezentowane sa w tabeli 7.

Tabela 7. Struktura nowo udzielonych kredytow wedlug wysokosci kredytu w latach
2014-2018

Warto$¢ w 2014 2015 2016 2017 2018
tys. zt
do 100 19,53% 18,01% 16,25% 12,96% 9,10%
100-200 34,66% 35,91% 37,12% 35,47 33,27%
200-300 22,35% 23,22% 24,61% 25,83% 28,30%
300-400 12,39% 12,12% 12,33% 14,26% 16,12%
400-500 5,47% 5,39% 4,98% 5,86% 7,09%
500-1 min 5,06% 4,87% 4,30% 5,22% 5,75%
od 1 min 0,54% 0,48% 0,41% 0,40% 0,37%

Zrédto: Raport AMRON 4/2018
Z tabeli 7. wynika, ze najwicksza popularno$cia ciesza si¢ kredyty o wartosci w

przedziale od 100 do 200 tys. zt, w kazdym roku przekracza 30% i jest wyzszy od
kredytow o wartosci od 200 do 300 tys. zt, przekraczajg warto$¢ 20%. Udzial kredytow
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0 najwyzszej wartosci jest najmniejszy nie przekracza 1% i nie ulega zmianie. Dane z

tabeli 7. przedstawia wykres 21.

Wykres 21. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokos$ci kredytu
w latach 2014-2018
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Zrodto: Raport AMRON 4/2018

Natomiast strukture udzielonych kredytow hipotecznych wedlug okresu kredytowania w
latach 2014 — 2018 przedstawia tabela 8.

Tabela 8. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug okresu kredytowania
w latach 2014 2018

Okres w 2014 2015 2016 2017 2018
latach
do 15 lat 11,43% 10,28% 10,19% 9,14% 8,69%
od 15 do 25 25,04% 24,88% 24,63% 24,68% 27,05%
od 25 do 35 62,16% 63,92% 64,11% 63,08% 62,03%
od 35 1,36% 0,92% 1,07% 3,10% 2,23%

Zrédto: Opracowanie whasne dane z Raportu AMRON 4/2018

Tabela 8. przedstawia procentowy udzial kredytow w odniesieniu do okresu

przewidzianej sptaty. W badanym okresie najwieksza popularno$¢ zyskaly kredyty
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o terminie sptaty od 25 do 35 lat, ich udziat w portfelu kredytowym w kazdym roku
przekracza 62%, a najwigkszg warto$¢ osiaggnat w 2016 i wynidst 64,11%. Dane z tabeli

8. przedstawia wykres 22.

Wykres nr 22. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug okresu kredytowania
w latach 2014-2018
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Zrodlo: Opracowanie whasne dane z Raportu AMRON 4/2018

3.2. Kredyt hipoteczny ,,Méj Dom” (opis produktu)

Sposrod wielu ofert Banku BPS S.A. skierowanych do klientow indywidualnych,
kredyt ,,M6j Dom” od kilku lat cieszy si¢ duzym zainteresowaniem kredytobiorcoéw. W
zestawieniach najlepszych kredytow hipotecznych stanowi jedna
z najkorzystniejszych ofert sposrod innych wiodacych bankéw na rynku polskim.
W 2018 roku najczgsciej na pierwszym miejscu, zajmowal czotowki rankingow
proponujac najnizszag marze, tabela 9. przedstawia oprocentowanie kredytow
hipotecznych proponowane przez wybrane Banki z 20 — procentowanym wktadem

wlasnym.
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Tabela 9. Oprocentowanie kredytow hipotecznych wybranych Bankéw w marcu

2019r.
Bank Oprocentowanie Marza RRSO

Bank BGZ BNP 3,22% 1,50 p.p. 3,50%
Paribas

Bank BPS 3,40% 1,68 p.p. 3,56%
Bank Pocztowy 3,31% 1,59 p.p. 4,07%
Bank Millennium | 3,57% 1,85 p.p. 3,68%
Pekao Bank 3,54% 1,75 p.p. 3,68%
Hipoteczny

ING Bank Slaski | 3,48% 1,69 p.p. 4,33%
Bank Pekao 3,62% 1,90 p.p. 5,12%
PKO BP 3,70% 1,91 p.p. 4,34%
Santander Bank 3,81% 1,50 p.p. 4,27%
Credit Agricole 3,92% 2,20 p.p. 4,29%
Alior Bank 4,01% 2,29 p.p. 5,20%

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych Bankier.pl

Z tabeli 9. wynika, ze pierwsze miejsce w zestawieniu kredytow z 20 — procentowym

wkladem wlasnym zajmuje Bank BGZ BNP Paribas oferujac najnizsza marze na

poziomie 1,50 pp. i najnizszg rzeczywista roczng stopa procentowg. Drugie miejsce

zajmuje oferta Bank BPS S.A. z marza wyzsza o0 0,18 p.p., a RRSO wyzsze 0 0,06%.

Kredyt ,,M9j Dom” moze by¢ przeznaczony na

1.
2
3.
4

. Nabycie witasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego (wybudowanego)

44:
Zakup dziatki budowlane;.
Zakup lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Nabycie spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

w spotdzielni mieszkaniowe;.

Przeksztatcenie lokatorskiego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo odrebne;j
wlasnosci.

Wykup mieszkania komunalnego lub zaktadowego.

Sptatg zadluzenia z tytutu innego kredytu mieszkaniowego w innym banku.
Inwestycje mieszkaniowe realizowane przez Kredytobiorcg sposobem

gospodarczym:

4 Regulamin kredytowania o0soéb fizycznych w ramach kredytéw hipotecznych w Banku BPS S.A.,
Warszawa, pazdziernik 2018 r.

59



10.

11.

12.

13.

14.

15.

a) budowa, dokonczenie budowy rozbudowa, przebudowa, wykonczenie domu
jednorodzinnego,

b) generalny remont i modernizacja domu jednorodzinnego lub lokalu
mieszkalnego z wytgczeniem biezacej konserwacji 1 remontow,

C) zakup dzialki gruntu z rozpoczgta budowa.

Wykonczenie mieszkania zakupionego na rynku pierwotnym bedacego

elementem transakcji finansowanej w ramach kredytu ,,M6j Dom”.

Zakup mieszkania zakupionego na rynku wtérnym bedacego elementem

transakcji finansowanej w ramach kredytu ,,M6j Dom”.

Zakup domu, budowe i dokonczenie budowy domu, w ktorym dopuszcza si¢

wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu

mieszkalnego 1 lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajace;j

30% powierzchni catkowitej budynku.

Zakup pomieszczenia przynaleznego, miejsca parkingowego lub garazu bedacego

elementem transakcji bedacego elementem transakcji  finansowanej

w ramach kredytu ,,M6j Dom”.

Refinansowanie kosztow nabycia poniesionych przez kredytobiorce na cele

mieszkaniowe, jezeli zostaty one poniesione maksymalnie do 12 miesi¢cy od daty

podpisania aktu notarialnego przenoszacego wlasnos¢ na kredytobiorce.

Refinansowanie kosztow poniesionych w szczegdlno$ci na: koszty prowizji

agencji nieruchomosci, notariusza oraz oplat sgdowych, wptat dokonanych tytutu

umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego.

Dowolny cel konsumpcyjny, o ile nie stanowi wigcej niz 15% kwoty udzielonego

Kredytu.

Whioskodawcg kredytu moze by¢ osoba fizyczna, ktéra ma zdolno§¢ do czynnos$ci

prawnych, ztozy poprawnie wypetniony wniosek oraz wszystkie wymagane przez Bank

dokumenty. Musi spetnia¢ okreslone kryteria zdolnosci kredytowej osob fizycznych, nie

moze zalega¢ ze splatg zobowigzan w kwocie powyzej 200 PLN ponad 60 dni w okresie

ostatniego roku od daty raportu BIK. O kredyt moze ubiegac si¢ maksymalnie czterech

wnioskodawcow, a przynajmniej jeden z nich musi posiada¢ lub naby¢ tytul prawny do

nieruchomosci bedacej celem kredytowania. W przypadku wystgpienia o kredyt osoby

pozostajace] w zwigzku matzenskim opartym na wspdlnocie majatkowej, oboje

matzonkowie przystepuja do kredytu i muszg naby¢ tytut prawny do nieruchomosci
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bedacej celem kredytowania. W przypadku rozdzielno$ci majatkowej matzonkow -

umowe¢ w formie aktu notarialnego lub prawomocne orzeczenie sagdowe. Z wnioskiem

0 udzielenie kredytu wnioskodawca przedktada kopi¢ dokumentu potwierdzajacego

tozsamo$¢ oraz dokumenty potwierdzajace zrddto i wysokos¢ dochodow, a takze

dokumenty dotyczace przedmiotu kredytowania takie jak*:

1)

2)

3)

4)

Umowa deweloperska lub inna rownowazna (rezerwacyjna) wraz z zatagcznikami
np. prospekt informacyjny, wzor umowy deweloperskiej, zawierajaca wszystkie
informacje dotyczace nabywanej nieruchomosci: lokalizacja, powierzchnia,
prawa inwestora do nieruchomos$ci, cena nabycia, harmonogram realizacji
inwestycji.

Aktualny operat szacunkowy (z ostatnich 12 miesigcy) sporzadzony przez
rzeczoznawce wpisanego w dniu wyceny na list¢ Centralnego Rejestru
Rzeczoznawcow Majatkowych prowadzona przez Ministra Infrastruktury i
Rozwoju lub potwierdzenie aktualnosci pierwotnego szacunkowego, ale nie
starszego niz 24 miesigce. Operat szacunkowy nie jest wymagany w przypadku
nabywania nieruchomos$ci budowanej przez inwestora na rynku pierwotnym pod
warunkiem zawarcia umowy wnioskodawcy z inwestorem, w ktorej zawarty
bedzie doktadny opis kredytowanej nieruchomosci oraz harmonogram realizacji
inwestycji, jak rowniez w przypadku nabywania lokalu mieszkalnego od gminy,
gdzie wszelkie informacje zawarte s3 w dokumencie potwierdzajagcym prawo do
nabycia lokalu.

Aktualny odpis z ksiegi wieczystej nieruchomosci z ostatnich trzech miesigcy lub
w przypadku braku ksiggi wieczystej aktualny odpis ze zbioru dokumentéw danej
nieruchomosci.

Podstawa nabycia praw do nieruchomosci np. akt notarialny, umowa nabycia,
orzeczenie sadu.

Bank rozpatruje wniosek kredytowy i podejmuje decyzj¢ kredytowa w sprawie

udzielenia kredytu w 21 dniu kalendarzowym od daty ztozenia wniosku, przy czym

wnioskodawca moze wyrazi¢ zgode we wniosku o przekazanie decyzji kredytowej przed

tym terminem. Bank niezwlocznie informuje wnioskodawce o odmowie udzielenia

kredytu w zwigzku negatywng oceng zdolnosci kredytowej, natomiast pisemnie

* Instrukcja kredytowania, kredytu ,, Moj Dom”, Warszawa, pazdziernik 2018 r.
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zawiadamia o odmownej decyzji podj¢tej na podstawie informacji zawartych w bazach
danych.

Minimalna kwota kredytu nie moze by¢ nizsza 10 000 PLN. Maksymalna kwota
uzalezniona jest od zdolnosci kredytowej wnioskodawcy 1 warto$ci nieruchomosci
stanowigcej przedmiot zabezpieczenia. W przypadku kredytu na zakup dziatki
budowlanej kredytowanie obejmuje do 50% wartosci tej nieruchomosci, natomiast
w przypadku pozostalych celéw Bank kredytuje maksymalnie do poziomu LTV 80%
(Loan to Value — wskaznik wyrazajacy stosunek wartosci ekspozycji kredytowej do
warto$ci nieruchomosci) nabywanego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Istnieje mozliwo$¢ udzielenia kredytu do wysokosci 90% warto$ci nieruchomosci przy
ustanowieniu zabezpieczenia w postaci ubezpieczenia NWW ( niski wktad wilasny).
Okres kredytowania moze wynosi¢ od 1 roku do 15 lat gdy celem kredytowania jest zakup
dziatki budowlanej, a od 5 do 25 lat w przypadku pozostatych celow. Na wniosek
kredytobiorcy okres kredytowania moze zosta¢ wydluzony maksymalnie do 30 lat.
Stopa procentowa kredytu ustalana jest na okresy 3- miesi¢gczne przy zastosowaniu

nastepujacych zasad:

1. wysokosci marzy Banku, ktora jest stata w calym okresie kredytowania
z zastrzezeniem, ze do czasu dokonania wpisu pierwszej hipoteki na rzecz Banku
oraz do czasu, kiedy kapitat pozostaty do sptaty bedzie wyzszy niz 80% wartosci
nieruchomo$ci  stanowigcej  zabezpieczenie  podwyzsza  si¢  marze
o 1 p.p. w kazdym z tych przypadkéw;

2. wysokos$ci marzy Banku ustalonej na podstawie relacji kwoty kredytu do wartosci
nieruchomosci lub kosztu realizacji przedsiewzigcia, okreslonej na dzien zawarcia
umowy kredytu;

3. stopy referencyjnej, ktora jest stawka WIBOR 3M ( Warsaw Interbank Offered
Rate) ustalona na okresy 3 — miesi¢czne, wyznaczong datg zawarcia umowy
Kredytu.
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Tabela 10. Oferta kredytu ,,Méj Dom”

Oferta kredytu ,»M06j Dom”
PAKIET PODSTAWOWY PAKIET ROZSZERZOY
Kwota kredytu MARZA PROWIZIA MARZA PROWIZJA
KREDYTU" KREDYTU"

LTV do 30% 1,48 p.p. 1,40 p.p.
LTV od 30%
do 50% 1,58 p.p. 1,50% 1,50 p.p. 0%
LTV od 50% kwoty kredy
do 80% 1,68 p.p. min. 400PLN 1,60 p.p.
LTV od 80%
Do 90% 1,98 p.p. 1,70 p.p

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Banku BPS S.A.

“Klient w pierwszym roku kredytowania otrzymuje obnizong marze o 50% w kazdym
z wybranych pakietow.
Tabela 10. przedstawia ofert¢ kredytu ,,M6j Dom”, w ktorej klient ma mozliwo$¢ wyboru
jednego z dwoch pakietow. Pakiet rozszerzony daje mozliwo$¢ obnizenia marzy od
standardowej o 0,08 p.p. oraz umozliwia obnizenie prowizji nawet do 0%. Wplyw na
wysoko$¢ marzy ma rowniez wskaznik LTV, im wskaznik bardziej si¢ obnizy to marza
bedzie mniejsza.
PAKIET PODSTAWOWY zawiera: rachunek ROR typu VIP Konto wraz z kartg
debetowa, kart¢ kredytowa, pakiet ubezpieczenia nieruchomosci od ognia 1 innych
zdarzen losowych wraz, z OC w zyciu prywatnym w Zakladzie Ubezpieczen
wspotpracujacym z Bankiem.
PAKIET ROZSZERZONY zawiera: rachunek ROR typu VIP Konto wraz z kartg
debetowa, karte kredytowa, ubezpieczenie nieruchomos$ci od ognia i1 innych zdarzen
losowych oraz polisa ubezpieczenia na zycie w Zaktadzie Ubezpieczen wspotpracujacym
z Bankiem.
Obligatoryjnymi formami zabezpieczenia kredytu sa:

1. weksel wlasny In blanco wystawiony przez kredytobiorcg na rzecz Banku wraz z

deklaracja wekslowa,
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10.

hipoteka ustanowiona w PLN na rzecz Banku na pierwszym miejscu w ksigedze
wieczystej prowadzonej dla  nieruchomos$ci  stanowigcej  przedmiot
zabezpieczenia splaty kredytu,

cesja praw na rzecz Banku z umowy ubezpieczenia nieruchomosci,

wskazanie Banku, jako gléwnego uposazonego do otrzymania $wiadczenia
z umowy ubezpieczenia na zycie kredytobiorcy,

cesja praw na rzecz Banku z umowy deweloperskiej zobowigzujacej zbywce do
ustanowienia 1 przeniesienia na rzecz kredytobiorcy praw wiasnosci lokalu
mieszkalnego/domu jednorodzinnego,

cesja praw na rzecz Banku z umowy zobowigzujacej do ustanowienia
przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego,

cesja praw na rzecz Banku z rachunku powierniczego prowadzonego dla
inwestycji, dla transakcji, dla ktorych umowa przewiduje ptatnosci poprzez
rachunek powierniczy,

pelnomocnictwo do dysponowania $rodkami na ROR prowadzonego w okresie
kredytowania,

ustanowienie hipoteki na pierwszym i drugim miejscu kredytowanej
nieruchomos$ci w przypadku dodatkowego celu kredytowania, jakim jest:
wykonczenie mieszkania/domu zakupionego na rynku pierwotnym, remont
mieszkania/domu zakupionego na rynku wtornym, zakup garazu/miejsca
postojowego 1 innych pomieszczen przynaleznych,

ubezpieczenie NWW stanowi zabezpieczenie przejsciowe kredytu, obowigzuje do
ostatniego dnia, gdy saldo zadluzenia z tytutu kredytu jest wyzsze niz 80%
wartos$ci nieruchomosci.

Udzielenie kredytu nastgpuje poprzez zawarcie pomigdzy Bankiem, a

Kredytobiorcg pisemnej umowy kredytu. W celu uruchomienia kredytu lub transzy
Kredytobiorca sktada kazdorazowo w Banku pisemng dyspozycje, termin uruchomienia
jest okreslony w dyspozycji wyplaty po spetnieniu warunkéw okreslonych w umowie.
Bank dokonuje realizacji dyspozycji wyptaty w terminie do 7 dni roboczych od dnia
wystawienia dyspozycji, przy czym termin uruchomienia nie moze by¢ dtuzszy niz 60
dni kalendarzowych od podpisania umowy, natomiast termin uruchomienia ostatniej
transzy nie moze przekroczy¢ 24 miesigcy, od dnia uruchomienia pierwszej transzy.
W uzasadnionych przypadkach na wniosek Kredytobiorcy moze wydluzy¢ do 36

miesigcy.
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Wyptata kredytu realizowana jest w formie bezgotowkowej na rachunek bankowy
wskazany w akcie notarialnym umowy sprzedazy nieruchomos$ci, umowie
deweloperskiej, odregbnym dokumencie wystawionym przez sprzedajgcego.
W przypadku splaty innego kredytu, rachunek wskazuje bank. Natomiast w przypadku
budowy, rozbudowy, modernizacji, remontu we wlasnym zakresie — Systemem
gospodarczym rachunek wskazuje Kredytobiorca w Banku lub bezposrednio na rachunek
wykonawcy w formie realizacji faktur. Dopuszczalna jest mozliwo$¢ rozliczenia 40%
kazdej transzy udzielonego kredytu na podstawie o§wiadczenia Kredytobiorcy, pozostate
60% rozliczane jest na podstawie faktur i rachunkow. Rozliczenie wyptaconej transzy
stanowi warunek uruchomienia kolejnej. Bank ma prawo do dokonywania inspekcji na
miejscu realizacji inwestycji w celu oceny postepu i jakosci wykonywanych robot

budowlanych.

3.3. Analiza oferty kredytu hipotecznego ,,M06j Dom” na tle ofert innych Bankéw
Kredyty hipoteczne sg korzystnym produktem zaréwno dla bankow jak i klientow,
bowiem dla bankow to zrodto inwestycji dzigki dtugoterminowym platnoscia odsetek i
prowizji, a klientéw szansg na realizacj¢ marzen o zakupie wiasnego mieszkania lub
domu. Marzenia te moga by¢ realizowane teraz na coraz wigksza skalg, przez
roéznorodnos$¢ ofert kredytowych proponowanych przez banki. Zmiany w ofertach
kredytow nie s3 tak dynamiczne, jak w przypadku innych produktéw. Kredytodawcy
stosunkowo rzadko zmieniaja parametry, a akcje promocyjne pojawiaja si¢ nieregularnie
i tylko w niektorych instytucjach bankowych. Kredytobiorca decydujgc si¢ na kredyt
hipoteczny szuka ofert o jak najnizszej marzy i tacznym koszcie finansowania. W
rozdziale tym zostanie przedstawiona analiza poréwnawcza oferty kredytu hipotecznego
»M0] Dom” jako jedna z najkorzystniejszych w odniesieniu do ofert proponowanych
przez inne wiodace banki, przy standardowym 20 — procentowym wkladzie wtasnym w
zestawieniu z innymi banki. W tabelach zostaty zaprezentowane dane dotyczace marzy i
oprocentowania kredytow hipotecznych jakie obowigzywaty w grudniu w latach 2014 —

2015 w ofertach wybranych bankow.
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Tabela 11. Oprocentowanie kredytéw hipotecznych wybranych Bankéw grudzien
2014 r.

Bank Oprocentowanie Marza
Bank BGZ 3,70% 1,65 p.p.
Bank BPH 3,41% 1,35 p.p.
BOS Bank 3,85% 1,80 p.p.
Bank Millennium 4,15% 2,09 p.p.
Bank Zachodni WBK | 3,75% 1,65 p.p.
ING Bank Slaski 3,70% 1,65 p.p.
Bank Pekao 3,92% 1,89 p.p.
PKO BP 3,88% 1,82 p.p.
Raiffeisen Bank 3,76% 1,70 p.p.
Credit Agricole 3,68% 1,69 p.p.
Alior Bank 4,46% 2,40 p.p.

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych Bankier.pl

W tabeli 11. najkorzystniejszg ofertg przedstawil Bank BPH, z najnizsza marza 1,35 p.p.
z oprocentowaniem 3,41%, kolejne miejsce zajmuje ING Bank Slaski i Bank BGZ z 1,65
p.p- marza i 3,70%. W tabeli nie uwzgledniono Banku BPS z uwagi na brak mozliwosci

uzyskania danych.

Tabela 12. Oprocentowanie kredytéw hipotecznych wybranych Bankow grudzien
2015r.

Bank Oprocentowanie Marza

Bank BGZ BNP 3,22% 1,45 p.p.
Paribas

Bank BPH 2,75% 0,85 p.p.
BOS Bank 3,47% 1,70 p.p.
Bank Millennium 3,82% 2,09 p.p.
Bank Zachodni WBK | 3,41% 1,69 p.p.
ING Bank Slaski 3,45% 1,65 p.p.
Bank Pekao 3,53% 1,68 p.p.
PKO BP 3,36% 1,64 p.p.
Raiffeisen Bank 3,32% 1,60 p.p.
Credit Agricole 3,37% 1,69 p.p.
Alior Bank 3,31% 1,69 p.p.

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Bankier.pl

W tabeli 12. zaprezentowano najkorzystniejsza oferte przedstawit Bank BPH, z najnizsza
marzg 0,85 p.p. z oprocentowaniem 2,75%, kolejne miejsce zajmuje Bank BGZ BNP
Paribas z 1,45 p.p. marza i 3,53%. W tabeli nie uwzgledniono Banku BPS z uwagi na

brak mozliwosci uzyskania danych.
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Tabela 13. Oprocentowanie kredytow hipotecznych wybranych Bankéw grudzien
2016 r.

Oprocentowanie Marza
Bank

Bank BGZ BNP 3,48% 1,75 p.p.
Paribas

Bank BPS 3,33% 1,70 p.p.
BOS 3,81% 2,00 p.p.
Bank Millennium 3,82% 2,09 p.p.
Bank Zachodni WBK | 3,62% 1,89 p.p.
ING Bank Slaski 3,50% 1,69 p.p.
Bank Pekao 3,82% 2,09 p.p.
PKO BP 3,55% 1,82 p.p.
Raiffeisen Bank 3,72% 1,99 p.p.
Credit Agricole 3,68% 2,00 p.p.
Alior Bank 4,23% 2,50 p.p.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Bankier.pl

Z danych zawartych w tabeli 13. wynika, ze najkorzystniejszg ofert¢ przedstawit Bank
BPS, z marzg 1,70 p.p. z oprocentowaniem 3,33%, drugie miejsce zajmuje ING Bank

Slaski 1,80 p.p. marza i 3,53%. Pozostate banki proponuj¢ marze zblizona do 2,00 p.p.

Tabela 14. Oprocentowanie kredytow hipotecznych wybranych Bankow grudzien
2017 r.

Bank Oprocentowanie Marza

Bank BGZ BNP 3,53% 1,80 p.p.
Paribas

Bank BPS 3,03% 1,30 p.p.
Bank Pocztowy 3,61% 1,89 p.p.
Bank Millennium 3,93% 2,20 p.p.
Bank Zachodni WBK | 3,92% 2,19 p.p.
ING Bank Slaski 3,50% 1,69 p.p.
Bank Pekao 3,58% 1,85 p.p.
PKO BP 3,54% 1,82 p.p.
Raiffeisen Bank 3,41% 1,69 p.p.
Credit Agricole 3,73% 2,00 p.p.
Alior Bank 4,01% 2,29 p.p.

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Bankier.pl

W tabeli 14. na pierwszym miejscu plasuje si¢ Bank BPS, z marzg 1,30 p.p. z
oprocentowaniem 3,03%, drugie miejsce zajmuje Bank BGZ BNP Paribas 1,80 p.p.
marzy i 3,53%.
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Tabela 15. Oprocentowanie kredytéw hipotecznych wybranych Bankéw grudzien

2018 r.
Bank Oprocentowanie Marza RRSO

Bank BGZ BNP 3,76% 1,40 p.p. 4,04%
Paribas

Bank BPS 3,40% 1,68 p.p. 3,49%
Bank Pocztowy 3,31% 1,59 p.p. 3,95%
Bank Millennium 3,77% 2,05 p.p. 3,88%
Pekao Bank 3,54% 1,75 p.p. 3,65%
Hipoteczny

ING Bank Slaski 3,48% 1,69 p.p. 4,33%
Bank Pekao 3,57% 1,85 p.p. 5,04%
PKO BP 3,56% 1,84 p.p. 4,08%
Santander Bank 3,71% 1,99 p.p. 4,30%
Credit Agricole 3,92% 2,20 p.p. 4,54%
Alior Bank 4,01% 2,29 p.p. 5,56%

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Bankier.pl

W tabeli 15. na pierwszym miejscu nalezy wyrézni¢ Bank BPS, przy marzy 1,68 p.p. i

najnizszym RRSO (rzeczywista roczna stopa procentowa), ktorg banki maja obowigzek

przedstawi¢ w ofercie, drugie miejsce zajmuje Pekao Bank Hipoteczny z marza 1,72 p.p.

i RRSO 3,65%. Najnizsza marze oferuje Bank BGZ BNP Paribas 1,40 p.p. jednak z

RRSO znacznie wigkszym.

Poréwnanie wysoko$ci oprocentowania i marzy kredytowej w grudniu 2017 i 2018 r.

przedstawia tabela 16.
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Tabela 16. Oprocentowanie i marza kredytow grudzien 2017-2018 r.

Bank Oprocento | Marza | Oprocento | Marza Marza
wanie XI1 | XI112017 | wanie XII | XII 2018 | /poprzed
2017 2018 ni rok
Bank BGZ BNP 3,53% 1,80 p.p. | 3,76% 1,40 p.p. [ 0,40p.p
Paribas
Bank BPS 3,03% 1,30 p.p. | 3,40% 1,68 p.p. | 0,38p.p.4
Bank Pocztowy 3,61% 1,89 p.p. |331% 1,59 p.p. | 0,03 p.p.w
Bank Millennium 3,93% 2,20p.p. | 3,77% 2,05p.p. [0,15p.p.¥y
Pekao Bank 3,92% 2,19p.p. |3,54% 1,75p.p. | 044 p.py
Hipoteczny
ING Bank Slaski 3,50% 1,69 p.p. | 3,48% 1,69 p.p. | 0,00 p.p.
Bank Pekao 3,58% 185p.p. |[357% 1,85 p.p. | 0,00 p.p.
PKO BP 3,54% 1,82 p.p. |3,56% 1,84 p.p. | 0,02 p.p.4
Santander Bank 3,41% 1,69p.p. |3,71% 1,99 p.p. | 0,30 p.p.4
Credit Agricole 3,73% 2,00 p.p. | 3,92% 2,20 p.p. | 0,20 p.pA
Alior Bank 4,01% 2,29 p.p. 4,01% 2,29 p.p. | 0,00 p.p.

Zrédlo: opracowanie wlasne

Z tabeli 16 wynika, ze wzrost marzy w stosunku do roku poprzedniego wprowadzit Bank

BPS zwigkszajac o 0,38 p.p., natomiast obnizyt Pekao Bank Hipoteczny o 0,44 p.p. i Bank

BGZ BNP Paribas o 0,40 p.p. Niektore banki wprowadzity niewielkie zmiany, lub zachowaty na

tym samym poziomie.
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Z.akonczenie

Sektor bankowosci spotdzielczej jest najstarszg gatezig spotdzielczosci w Polsce,
historia jest bardzo dluga i sigga czaséw zaborow. W zwigzku z tym na przebieg jego
rozwoju maty wplyw: sytuacja polityczna i spoleczno — gospodarcza oraz otoczenie
prawne w poszczegdlnych latach. Jednak pomimo réznorodnosci form 1 zasad
organizacyjnych taczyt je jeden cel — walka z lichwg i dziatanie na rzecz utrzymania
polskiego stanu posiadania oraz rozwoju polskiego spoleczenstwa, co bylo kojarzone z
walka o tozsamos$¢ narodowg i niepodlegtosc.

Celem pracy bylo przedstawienie kredytu hipotecznego, jego rozwoj oraz
przeznaczenie na przyktadzie kredytu ,,M6j Dom”, jako jeden z produktow oferowanych
przez Banku BPS S.A.

W rozdziale pierwszym zdefiniowano produkt bankowy, przedstawiono jego
cechy oraz zaprezentowano podziat. Przedstawiono rowniez pojecie 1 funkcje kredytu
hipotecznego.

Rozdziat drugi zawiera histori¢ dziatalnosci Banku BPS S.A., strukture
organizacyjng oraz przedmiot i dzialalno$¢. Bank reprezentuje polski sektor bankowosci
spotdzielczej poprzez realizacje zatozonych celéw i opracowang strategie rozwoju,
zapewniajg wysokiej jako$ci ustugi, rozwoj dziatalnoéci komercyjnej oraz wzmocnienie
stabilno$ci 1 pozycji konkurencyjnej. Opisano peing oferte¢ produktow bankowych
oferowanych klientom Banku BPS S.A., ktore w pelni spetniajg oczekiwania i potrzeby
klientow.

W rozdziale trzecim zwrocono uwagg na kredyt hipoteczny, jego rozwoj oraz
przeprowadzono analiz¢ poréwnawczg wielkosci sprzedazy kredytu w wybranym okresie
badawczym. Jak pokazano w pracy w badanym okresie 2014-2018 roku warto$¢
udzielonych kredytéw wzrastala w porownaniu do roku poprzedniego. Rekordowy
wzrost zanotowano w roku 2018 zarowno pod wzgledem wartoéci jak i liczby
udzielonych kredytow.

Wplywa na tak dobre wyniki miata przede wszystkim dobra koniunktura polskiej
gospodarki. Najwiecej kredytow hipotecznych jest zaciagnigtych z terminem splaty od
25 do 35 lat 1 wartosci przedziale od 100 do 200 tys. zt. Jednym z czynnikow, ktdry
wptywa na jaki okres moze zosta¢ przyznany kredyt oraz w jakiej wysokosci, jest
zdolnos$¢ kredytowa przysziego kredytobiorcy. Osiagnigty tak dobry wynik w 2018 r.

bedzie bardzo trudno powtorzy¢ w roku 2019, a wrecz moze stanie si¢ niemozliwe.
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Sytuacje na rynku ksztattowa¢ bedzie przede wszystkim spowolnienie gospodarcze,
wplywajace na obnizenie popytu na mieszkania i rosnagce koszty produkcji po stronie
podazowej, wynikajace z planowanych nowych regulacji, sytuacji na rynku gruntoéw pod
zabudowe¢ wielorodzinng, jak i stanu branzy budowlanej. Réwniez ze strony bankow
moga wystapi¢ zaostrzania polityki kredytowej, na razie w polityce cenowej tego
zaostrzenia nie wida¢. Szczego6lng uwage zwrocono na kredyt hipoteczny ,,M6j Dom” z
oferty Banku BPS S.A., jego przeznaczenie i role. W wyniku przeprowadzonej analizy
metodg komparatywng oferty kredytu hipotecznego Banku BPS S.A. na tle innych
widomych bankoéw, stwierdzono iz stanowi jedng z najkorzystniejszych ofert Sposrod

wybranych bankéw w ostatnich trzech latach.
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