Развитие на потребителското и ипотечното кредитиране в българската икономика, в условията на Глобалната финансова криза, на пандемията от Covid-19 и постпандемичния период (2008 -  2024)

Увод
Изследването на развитието на потребителското и ипотечното кредитиране в българската икономика в условията на Глобалната финансова криза, пандемията от Covid-19 и постпандемичния период (2008-2024) е от изключителна актуалност и значимост, тъй като предоставя цялостен анализ на динамиката на кредитния пазар в различни икономически цикли и кризи. Разглеждането на тези периоди позволява да се разберат механизмите, чрез които финансовата система реагира на външни шокове, ролята на държавните и паричните политики в стимулирането или ограничаването на кредитния ръст, както и дългосрочните ефекти върху домакинствата и недвижимите имоти. Изследването осигурява ценни изводи за устойчивостта на кредитния сектор, като позволява сравнение между двата различни типа кризи – финансова и здравна – и техния ефект върху достъпа до финансиране, потребителското доверие и икономическото възстановяване. Разбирането на тези процеси е ключово за формирането на по-ефективни политики за управление на кредитния риск и поддържане на финансовата стабилност в бъдещи кризисни ситуации.

Целта на изследването е да анализира развитието на потребителското и ипотечното кредитиране в българската икономика в периода 2008-2024 г., като сравни въздействието на Глобалната финансова криза и кризата, причинена от пандемията от Covid-19, върху кредитния пазар, и оцени динамиката на възстановяването в посткризисните периоди.
За постигане на целта изследването изпълнява следните задачи:

 Анализ на динамиката на потребителското и ипотечното кредитиране в България в периода 2008-2024 г.

 Идентифициране на ефектите от Глобалната финансова криза и пандемията от Covid-19 върху кредитния пазар.

 Сравнение на механизмите и темповете на възстановяване в двата посткризисни периода.

 Формулиране на изводи за устойчивостта и адаптивността на кредитния сектор в условията на икономически шокове.
Обект на изследването е развитието на кредитния пазар в България в периода 2008-2024 г. Негов предмет е динамиката на потребителското и ипотечното кредитиране в контекста на икономическите кризи, причинени от Глобалната финансова криза и пандемията от Covid-19, както и последващите възстановителни процеси.
Тезата на изследването е, че динамиката на потребителското и ипотечното кредитиране в България през периода 2008-2024 г. се формира под въздействието на глобални икономически кризи, като Глобалната финансова криза от 2008 г. и пандемията от Covid-19, и че възстановителните процеси след тези кризи разкриват различни модели на адаптация на кредитния пазар, обусловени от макроикономическите политики, регулаторните мерки и поведението на икономическите субекти.
Изследването се основава на преглед на литературата и документален анализ, чрез които се изследват динамиката и тенденциите в потребителското и ипотечното кредитиране в България в периода 2008-2024 г. Литературният обзор включва научни публикации, доклади на финансови институции и анализи на макроикономическите фактори, влияещи върху кредитния пазар. Документалният анализ обхваща официални статистически данни, регулаторни доклади на БНБ и международни финансови организации, които предоставят емпирична основа за оценка на въздействието на кризите върху развитието на кредитния сектор.
Първа глава. Теоретични аспекти на ипотечното и потребителското кредитиране

1.1. Видове кредити и тяхното приложение в България

Кредитът представлява процес, при който едно лице временно отпуска парични или стокови ресурси на друго лице с уговорката за последващо връщане и изплащане на лихва. Той включва дейности по заемане и погасяване, които се случват в различни моменти. Кредитните взаимоотношения възникват с напредъка на стоковото производство и обмена, когато икономическите субекти стават самостоятелни, но могат да изпитват временен недостиг или излишък на ресурси. Това поражда необходимостта от кредитиране като средство за балансиране на разликите между свободните средства в едни сектори и техния недостиг в други, което допринася за динамиката на търсенето и предлагането на кредити
.

Лилова и колектив (2020) предлагат следната дефиниция: „кредитът представлява специфично икономическо отношение между две страни (кредитор и длъжник) по повод на възвратното движение на стойността в стокова или парична форма“
.

Кредитът играе съществена роля в икономическото развитие, като подпомага концентрацията на капитала, насърчава ефективното използване на заемни средства, улеснява преразпределението на капитали, стимулира балансирания растеж и подобрява функционирането на икономическата система
.

Банките играят ключова роля в кредитирането, като подкрепят икономическия растеж чрез посредничество, оценка на кредитоспособността, управление на кредитния риск и определяне на условията за заеми. Тяхната кредитна политика включва стратегии и процедури, насочени към балансиране на риска и доходността, чрез установяване на стандарти за одобрение, управление на кредитния портфейл и определяне на лихвени проценти. Чрез оценка на финансовата стабилност на заемателите и изискване на обезпечение, банките осигуряват устойчивост и надеждност в кредитните си операции
.

Критериите за класификация на кредитите се основават на няколко фактора, включително предназначение, заемодател, степен на обезпеченост, форма на предоставяне и срок за погасяване
. 
Стоковият кредит представлява форма на кредитиране, при която плащането за стоки се отлага за бъдещ момент. Той възниква в търговските взаимоотношения между доставчици и купувачи, като предоставя възможност на купувача да получи стоките си веднага, а плащането да бъде извършено в предварително договорен срок. Този вид кредит е особено разпространен в търговията на едро и се използва за улесняване на стоковия обмен.

Търговският кредит е насочен към търговски предприятия и служи за финансиране на покупката на стоки, които впоследствие ще бъдат продадени. Той може да бъде предоставен както от банки, така и директно между търговските партньори под формата на разсрочено плащане или откриване на кредитна линия. Основната цел на този кредит е да осигури оборотен капитал за предприятията и да подпомогне техните търговски дейности.

Потребителският кредит се предоставя на физически лица за покриване на лични или домакински нужди, като закупуване на стоки, плащане на услуги или финансиране на жилищни и автомобилни покупки. Този вид кредит обикновено се предлага от банки, финансови институции и търговски вериги, като условията му включват лихвен процент, срок на погасяване и възможност за гаранционно обезпечение.

Лизингът представлява специфична форма на финансиране, при която дадено лице или предприятие наема активи срещу периодични наемни вноски. Той може да бъде оперативен или финансов, като при оперативния лизинг активът остава собственост на лизингодателя, докато при финансовия лизинг след изтичане на срока лизингополучателят може да придобие собственост върху него. Лизингът често се използва за закупуване на машини, оборудване, автомобили и недвижими имоти.

Паричният кредит се предоставя в парична форма и може да бъде използван за различни цели, включително инвестиции, покриване на текущи разходи или финансиране на бизнес дейности. Той може да бъде краткосрочен или дългосрочен, като условията му зависят от кредитоспособността на заемателя и икономическата среда.

Банковият кредит е една от най-разпространените форми на кредитиране, при която банките предоставят финансови средства на предприятия, физически лица или дори други банки. Той може да бъде инвестиционен, оборотен или ипотечен, като се различава по условията за погасяване, лихвите и необходимите гаранции. Банковите кредити играят важна роля в икономиката, тъй като осигуряват финансиране за различни бизнес начинания и индивидуални нужди.

Държавният кредит се предоставя от държавата и има за цел да финансира обществени нужди, инфраструктурни проекти или социални програми. Той може да бъде реализиран чрез емитиране на държавни облигации или чрез директни заеми от банки и международни финансови институции. Този вид кредитиране е важен инструмент за макроикономическа политика и управление на държавните финанси.

Международният кредит включва заеми, предоставяни от една държава или международна организация на друга държава, обикновено с цел подпомагане на икономическото развитие, стабилизиране на платежния баланс или финансиране на инфраструктурни проекти. Той може да бъде двустранен или мултилатерален, като често се предоставя от международни финансови институции като Международния валутен фонд и Световната банка.

Авансовият кредит представлява предварително предоставено финансиране за изпълнение на бъдещи доставки, услуги или проекти. Той се използва в търговията и строителството, като осигурява на изпълнителя необходимите средства за започване на работа. Условията на този кредит зависят от договореностите между страните и гаранциите, които се изискват.

Облигационният кредит се осъществява чрез издаване и продажба на облигации, които представляват дългови инструменти. Той може да бъде използван както от държавата, така и от частни компании за набиране на средства от инвеститори. Облигационният кредит осигурява дългосрочно финансиране и се отличава с фиксиран или плаващ лихвен процент, както и с предварително определени срокове за погасяване.

Инвестиционните кредити са предназначени за финансиране на дългосрочни проекти и инвестиции, като покупка на недвижими имоти, придобиване на машини и оборудване или разширяване на бизнеса. Те се използват от предприятия, които целят устойчив растеж и модернизация, като обикновено имат продължителен срок за погасяване и се отпускат при по-нисък лихвен процент спрямо краткосрочните кредити.

Кредитите за оборотни средства предоставят финансови ресурси за покриване на текущите операционни разходи на бизнеса, като заплати, плащания към доставчици и режийни разходи. Те са необходими за осигуряване на ликвидност и поддържане на нормалната дейност на компанията, особено когато има несъответствие между постъпленията от продажби и дължимите плащания.

Краткосрочните кредити са финансови заеми, които се връщат в рамките на една година. Те се използват най-често за покриване на временни финансови нужди, като сезонни разходи, покупка на материали или покриване на неочаквани парични дефицити. Тези кредити обикновено се отпускат с по-високи лихви, но предоставят гъвкавост на бизнеса и индивидуалните заематели.

Дългосрочните кредити имат срок за погасяване, който надхвърля една година, като могат да достигнат десетки години в зависимост от предназначението им. Те се използват за значителни капиталови разходи, като строителство, развитие на инфраструктурни проекти или придобиване на недвижими имоти. Дългосрочните кредити обикновено имат по-благоприятни лихвени условия и изискват обезпечение.

Обезпечените кредити са подкрепени с активи или гаранции, които осигуряват възвръщането на заемните средства в случай на невъзможност за погасяване от страна на длъжника. Те се използват най-често при големи заеми, като ипотечни кредити или кредити за закупуване на оборудване, и предоставят по-ниски лихвени проценти, тъй като рискът за кредитора е по-малък.

Частично обезпечените кредити изискват предоставяне на гаранции или активи, които покриват само част от сумата на заема. Те се прилагат в случаи, когато заемателят не може да осигури пълно обезпечение, но има добра кредитна история и стабилни доходи. Този вид кредит е компромисен вариант между обезпечените и необезпечените кредити.

Необезпечените кредити не изискват никакво обезпечение, като тяхното одобрение зависи основно от кредитоспособността на заемателя. Те се предоставят най-често под формата на потребителски или бизнес кредити, но обикновено са с по-високи лихвени проценти поради по-високия риск за кредитора. Необезпечените кредити изискват детайлна оценка на финансовото състояние на кандидата.

Еднократните кредити се отпускат еднократно за конкретна нужда, като покупка на имот, ремонт на жилище или стартиране на бизнес. Те имат фиксирани условия, като срок на изплащане, лихвен процент и размер на месечните вноски. След изплащането на кредита, заемателят не може да тегли допълнителни средства без кандидатстване за нов заем.

Кредитните линии представляват форма на кредитиране, при която заемателят разполага с предварително одобрена сума, от която може да използва средства в рамките на определен период. Лихвата се начислява само върху използваната сума, което ги прави удобен инструмент за управление на ликвидността и неочаквани финансови разходи. Кредитните линии са популярни сред бизнеса и индивидуалните потребители, които имат променливи разходи.

Ломбарден кредит е краткосрочен заем, обезпечен със залог на движими вещи, ценности или права върху стоки. Той осигурява бързо финансиране за бизнеса в моменти на временен недостиг на средства, без да натоварва фирмата с дългосрочни задължения.
Консорциалните (синдикирани) кредити се отпускат от група банки или финансови институции за финансиране на мащабни инвестиционни проекти. Те са дългосрочни, със срок от 10 до 20 години, и често се използват за инфраструктурни проекти или изграждане на производствени съоръжения, като включват възможност за прехвърляне на задълженията към други кредитори.

Лизингът представлява финансова сделка, при която една страна предоставя на друга правото да използва активи срещу лизингови вноски за определен период. Той позволява на бизнеса да разширява капацитета си без необходимост от пълно придобиване на активите. Пример за лизингова услуга е лизингът за автомобили, предлаган от Уникредит Булбанк.

Форфетингът е форма на експортно финансиране, при която износителите прехвърлят вземанията си към банка без право на обратно искане. Това осигурява на износителите незабавни средства и защита от риска, свързан с платежоспособността на чуждестранните клиенти. Такова финансиране предлага Българска банка за развитие.

Кредитът на купувача е заем, предоставен на чуждестранни купувачи чрез банкови кредитни линии, които финансират покупката на стоки или услуги от износителя. Този механизъм подпомага международната търговия и намалява риска за износителите, работещи с чуждестранни клиенти

1.2. Законодателна рамка на потребителското и ипотечното кредитиране в България

Според директивата на Европейския парламент и на Съвета от април 2008 г. за потребителски кредити, този вид кредит представлява финансова услуга, при която даден кредитор – независимо дали е физическо или юридическо лице, действащо в рамките на своята търговска, стопанска или професионална дейност – предоставя или се ангажира да предостави на потребителя финансови средства. Това може да се осъществи под формата на заем, разсрочено плащане или друго улеснение за покриване на разходи
.
Според наръчника за информация за финансови продукти и услуги на Българската народна банка, потребителският кредит е предназначен за физически лица за финансиране на текущи нужди или рефинансиране на съществуващи дългове и може да бъде обезпечен чрез заплата, поръчителство, финансови активи или движимо имущество, или предоставен без обезпечение
.

Законът за потребителски кредит (ЗПК) допълва и засилва защитата на потребителите, предвидена в Закона за защита на потребителите
. Този закон установява мерки за отговорно поведение както за кредиторите при предоставянето на кредити, така и за потребителите при кандидатстването и получаването на заемни средства. Един от ключовите елементи в закона е годишният процент на разходите (ГПР), който дава възможност на потребителите да сравняват различни кредитни предложения и да направят информиран избор. Промените в закона от 2014 година въвеждат допълнителни ограничения върху таксите и комисионите, свързани с потребителските кредити, както и повишават прозрачността при определянето на лихвените проценти. Освен това, тези изменения разширяват обхвата на ЗПК, включвайки и кредити под 400 лева, което засилва защитата на потребителите, особено в случаите на кредити, отпускани от специализирани финансови институции.

Членове 58 до 61 от Закона за кредитните институции (ЗКИ) в България регламентират задълженията и правата на банките при предоставяне на кредити на клиенти. Банките са длъжни да предоставят на клиентите безплатна и писмена информация за условията по кредита, включително разходите, лихвения процент и условията за предсрочно погасяване, като тези разходи трябва да бъдат ясно определени в договора. Условията по кредитите и влоговете трябва да бъдат достъпно обявени и формулирани разбираемо. Законът забранява банките да приемат като обезпечение собствени акции или акции на свързани с тях лица, а при неплащане на вноски банката има право да изисква изпълнителен лист за дължимата сума. Те могат да налагат законна ипотека върху недвижими имоти и вещни права, придобити чрез банков кредит, и са задължени да заличат предоставените обезпечения в срок до 14 дни след пълното погасяване на кредита и заплащането на съответните такси. Освен това, банките имат право да изискват отчетни документи от клиентите, да проверяват предоставените обезпечения и да следят целевото използване на кредитните средства. Съгласно член 79, ал.1 от Закона за кредитните институции, Българската народна банка (БНБ) има правомощия да извършва надзор върху банковата дейност, за да осигури спазването на разпоредбите на закона и свързаните с неговото прилагане нормативни актове.
.

Директива 2014/17/ЕС, известна като „Директива за ипотечните кредити“, определя правилата за договорите за кредити за жилищни недвижими имоти за потребители. Тази директива има за цел да гарантира, че потребителите, които сключват ипотечни кредити за закупуване на недвижим имот, са адекватно информирани и защитени срещу потенциални рискове
. Основните аспекти на директивата включват предоставяне на по-добра информация на потребителите относно предлаганите ипотечни продукти, задължение на кредиторите да предоставят стандартизиран информационен формуляр, гарантиран срок за размисъл или отказ, обстойна оценка на кредитоспособността на кредитополучателите и установяване на принципи за извършване на дейност от страна на кредиторите и кредитните посредници.

В България ипотечното кредитиране е регламентирано от Закона за кредитите за недвижими имоти за потребителите
. Според чл. 1. ал. 2, „кредити за недвижими имоти са кредити, обезпечени с ипотека или друго сравнимо обезпечение върху недвижим имот, и кредити, чиято цел е придобиване или запазване на вещно право върху недвижим имот“.
Законът урежда изискванията за предоставяне на кредити, обезпечени с ипотека или насочени към придобиване или запазване на вещни права върху недвижими имоти. Целта на закона е да осигури защита на потребителите, като им предостави условия за информирано решение при получаване на такива кредити, да насърчи отговорно поведение от страна на кредиторите и кредитните посредници, както и да предотврати прекомерната задлъжнялост на потребителите.
Преди сключване на договор за кредит, кредиторите и кредитните посредници са задължени да предоставят на потребителите ясна и разбираема информация, включително за лихвения процент, общите разходи по кредита, срока на договора, размера на вноските и потенциалните рискове, особено при кредити в чуждестранна валута. Кредиторите са длъжни да оценят финансовото състояние на потребителя, за да се уверят в неговата способност да обслужва заема. Потребителите имат право да се откажат от договора за кредит в 14-дневен срок след сключването му, без да посочват причина за това. Прилагането на променлив лихвен процент трябва да се основава на обективни и измерими референтни показатели, които са публично достъпни. Договорът за кредит трябва да съдържа ясни условия относно размера, броя и честотата на погасителните вноски. Потребителите имат право да погасят изцяло или частично кредита преди изтичане на срока му, като кредиторът може да изиска обезщетение за предсрочно погасяване, но то е ограничено и трябва да бъде справедливо и обективно обосновано. Когато кредитът е в чуждестранна валута, потребителят трябва да бъде информиран за валутния риск и да има право да превалутира кредита при определени условия. Кредитните посредници подлежат на задължителна регистрация и контрол, като трябва да отговарят на определени изисквания за професионална компетентност и почтеност. Компетентните органи, като Комисията за защита на потребителите и Българската народна банка, осъществяват надзор върху спазването на закона и имат правомощия да налагат санкции при нарушения. 

Тези разпоредби имат за цел да създадат прозрачна и справедлива среда при предоставянето на кредити за недвижими имоти, като осигуряват баланс между интересите на потребителите и кредиторите.

1.3. Институции, регулиращи потребителското и ипотечното кредитиране в България

В България регулирането на потребителското кредитиране се осъществява от няколко ключови институции, които следят за спазването на законовите изисквания и осигуряват защита на потребителите. Българската народна банка е основният регулатор на финансовия сектор в страната и отговаря за надзора върху банките и другите финансови институции, предоставящи потребителски кредити. Тя поддържа Регистъра на финансовите институции съгласно Закона за кредитните институции, който съдържа информация за вписаните и заличените финансови институции, включително кредитни кооперации, фондове и чуждестранни финансови институции, отговарящи на законовите изисквания. БНБ прилага регистрационен режим към тези институции и осъществява надзор върху тяхната дейност, за да гарантира спазването на европейските директиви относно кредитните институции и пруденциалния надзор. Освен това, тя издава разпоредби, указания и насоки, които уреждат предоставянето на кредити и защитата на потребителите.

Комисията за защита на потребителите играе важна роля в контрола върху финансовите услуги, като следи за спазването на законовите изисквания при предоставянето на потребителски кредити. Тя е независим орган, който защитава правата на потребителите в различни области, включително финансовия сектор. Комисията реагира при нарушения, като налага санкции на кредитори, които не спазват законовите изисквания за прозрачност и добри търговски практики.

Министерството на финансите също има важна роля в регулирането на потребителското кредитиране, като отговаря за разработването и утвърждаването на законодателството и нормативните актове, които регулират дейността на финансовите институции. То участва в изготвянето на регулаторната рамка, която определя стандартите за кредитиране и защитата на потребителите.

Централният кредитен регистър е важен инструмент за събиране, съхранение и предоставяне на информация относно кредитната задлъжнялост на физически и юридически лица в страната. Регистърът осигурява прозрачност на информацията за кредитната история на потребителите, което подпомага както финансовите институции при вземането на решения за предоставяне на кредити, така и самите клиенти при оценяване на тяхната кредитоспособност и финансова стабилност. Чрез Централния кредитен регистър физическите и юридическите лица могат да получат информация за своите кредитни задължения и кои банки или финансови институции са предоставили данни за тяхната кредитна история. Това допринася за подобряване на управлението на риска и повишаване на отговорността както на кредиторите, така и на кредитополучателите
.

Тези институции работят съвместно, за да осигурят балансирана и ефективна система за потребителско кредитиране, която защитава интересите на потребителите, осигурява прозрачност и предотвратява рисковете, свързани с прекомерната задлъжнялост и недобросъвестните практики на кредитните институции.

Ипотечното кредитиране в България се регулира от няколко основни институции, които отговарят за надзора върху финансовите институции, защитата на потребителите и осигуряването на стабилност и прозрачност на ипотечния пазар.

Българската народна банка е основният регулатор на банковия сектор и финансовите институции в страната. Тя контролира дейността на банките и небанковите кредитни институции, които предоставят ипотечни кредити, като осигурява тяхното съответствие със законовите изисквания и прилагането на добри практики. БНБ определя изискванията за кредитните показатели, като например съотношението между размера на кредита и стойността на обезпечението (LTV), което не трябва да надвишава 85%. Освен това, БНБ има правомощия да въвежда регулаторни мерки, с които да предотврати прекомерното кредитиране и да намали рисковете за финансовата система. Чрез своите надзорни функции БНБ осигурява стабилността на ипотечния пазар и защитава интересите както на кредитополучателите, така и на самите банки.

Комисията за защита на потребителите играе важна роля в контрола върху ипотечното кредитиране, като следи за спазването на законовите изисквания при предоставянето на ипотечни кредити и защитава правата на потребителите. Тя има правомощия да проверява договорите за кредит и условията, при които те се отпускат, за да гарантира, че потребителите получават ясна и достъпна информация относно финансовите условия, таксите и възможностите за предсрочно погасяване. КЗП също така има правото да налага санкции на финансови институции, които нарушават законодателството, като по този начин допринася за създаването на справедлива и прозрачна кредитна среда.

Министерството на финансите също има важна роля в регулирането на ипотечното кредитиране, тъй като участва в разработването и утвърждаването на законодателната рамка, която урежда дейността на финансовите институции. Министерството отговаря за транспонирането на европейските директиви в националното законодателство и за въвеждането на нормативни актове, които регулират дейността на кредитните институции и защитата на потребителите. Освен това, Министерството на финансите участва в създаването на макроикономически политики, които влияят върху условията на кредитния пазар и регулират достъпа до финансиране.

Асоциацията на кредитните посредници в България е организация, която има съществена роля в сектора на ипотечното кредитиране, тъй като обединява и регулира дейността на посредниците, които съдействат на потребителите при избора на най-подходящите кредитни продукти. Асоциацията налага стандарти за работа и добри практики сред своите членове, като осигурява по-голяма прозрачност и защита за клиентите. Кредитните посредници стават все по-важен фактор на ипотечния пазар, като техният пазарен дял при отпускането на ипотечни кредити продължава да нараства. Те предлагат алтернатива на традиционните банки, като улесняват достъпа на клиентите до различни финансови продукти и подобряват конкурентоспособността на ипотечния сектор.

Централният кредитен регистър е инструмент, който играе ключова роля в управлението на риска в ипотечното кредитиране. Регистърът събира, съхранява и предоставя информация за кредитната задлъжнялост на физически и юридически лица, като осигурява прозрачност и достъпност на кредитната история на потребителите. Чрез него банките и финансовите институции могат да проверят кредитоспособността на клиентите си преди да им отпуснат заем. Това допринася за по-доброто управление на кредитния риск, като намалява вероятността от неплатежоспособност и осигурява по-устойчив ипотечен пазар.

Небанковите финансови институции също предлагат ипотечни кредити в България и играят роля в регулирането на кредитния пазар. Те предоставят алтернативни възможности за финансиране, особено за потребители, които не отговарят на строгите изисквания на банките. Лихвените проценти при тези институции могат да варират, като обикновено са конкурентни с тези на традиционните банки, но процесът на одобрение може да бъде по-гъвкав и по-бърз.

На европейско ниво ипотечното кредитиране се регулира от Директивата за ипотечните кредити, която определя рамката, която държавите членки трябва да транспонират в националното си законодателство. Целта на директивата е да създаде ефективен и конкурентен единен пазар за ипотечни кредити с високо ниво на защита на потребителите. Европейските регулации гарантират, че кредитните институции предоставят прозрачни условия, извършват адекватни проверки на кредитоспособността на клиентите и прилагат справедливи условия за предсрочно погасяване.

Тези институции и регулаторни органи работят съвместно, за да осигурят стабилност, прозрачност и защита на потребителите в сектора на ипотечното кредитиране в България. Те налагат изисквания към кредиторите, контролират спазването на добрите практики и следят за финансовата устойчивост на ипотечния пазар.

Втора глава. Основни участници и дейности в потребителското и ипотечното кредитиране в България

2.1. Структура на сектор „Потребителско кредитиране“

Структурата на сектор „Потребителско кредитиране“ в България обхваща няколко основни елемента, включително кредиторите, посредниците, потребителите и регулаторните органи, които определят правилата и осигуряват надзор върху кредитния пазар.

Основните кредитори в сектора на потребителското кредитиране са банките и кредитните институции, които предоставят различни видове потребителски кредити. Банките предлагат лични заеми, автокредити, кредитни карти, овърдрафти и други форми на финансиране, насочени към физически лица. Те са основният източник на потребителско финансиране и работят под стриктния надзор на Българската народна банка, която регулира техните кредитни практики и гарантира тяхната финансова стабилност. В допълнение към банките, съществуват и специализирани небанкови финансови институции, които предлагат алтернативни варианти за потребителско кредитиране. Те включват кредитни кооперации, лизингови компании, онлайн кредитори и фирми за бързи кредити, които често предоставят заеми с по-гъвкави условия, но обикновено при по-високи лихвени проценти.

Финансовите посредници и онлайн кредиторите играят съществена роля в сектора на потребителското кредитиране в България, като предлагат алтернативи на традиционните банкови услуги и улесняват достъпа до финансиране за широк кръг от потребители.

Онлайн кредиторите са небанкови финансови институции, които предоставят бързи кредити чрез изцяло дигитални платформи. Техните услуги се характеризират с опростени процедури за кандидатстване, минимални изисквания и бързо одобрение, често в рамките на минути. Тези кредити обикновено са с по-малки суми и кратки срокове за погасяване, предназначени за покриване на неотложни разходи или непредвидени финансови нужди. Примери за такива компании включват Vivus.bg, Kinti.bg и Lendivo.bg, които предлагат бързи онлайн кредити с минимални формалности и без необходимост от физическо посещение на офис.

Финансовите посредници, от друга страна, действат като връзка между кредитоискателите и различни кредитни институции. Те предоставят консултации, анализират финансовото състояние на клиентите и предлагат най-подходящите кредитни продукти според индивидуалните им нужди и възможности. Тези посредници често имат достъп до широка гама от кредитни оферти и могат да договорят по-изгодни условия за своите клиенти. Пример за такава платформа е CREDiPORT.bg, която позволява на потребителите да кандидатстват за различни видове кредити онлайн и да получат оферти от множество банки и финансови институции.

Асоциацията на кредитните посредници в България обединява компании, предлагащи кредитни консултации и посредничество. Членовете на асоциацията се стремят да наложат високи стандарти на работа и етично поведение в сектора, като същевременно защитават интересите на клиентите. Примери за членове на асоциацията са CreditLand и FinCity, които предоставят професионални услуги по кредитно консултиране и съдействие при избора на най-подходящите кредитни продукти.

Тези финансови посредници и онлайн кредитори значително улесняват процеса на кандидатстване за кредит, като предлагат удобство, бързина и разнообразие от продукти, съобразени с индивидуалните потребности на клиентите. Тяхната роля е особено важна за потребителите, които търсят алтернативи на традиционните банкови услуги или имат специфични изисквания и предпочитания при избора на кредитен продукт.

Потребителите са основният участник в сектора на потребителското кредитиране. Това са физически лица, които търсят финансиране за различни нужди като покупка на стоки и услуги, плащане на сметки, ремонти, пътувания, медицински разходи и други. Потребителското кредитиране е насочено към осигуряване на финансова гъвкавост на домакинствата, като им позволява да разпределят разходите си във времето и да подобрят стандарта си на живот. Потребителите избират между различни кредитни продукти според своите нужди, възможности и условията, предлагани от кредитните институции.

Регулаторните институции играят ключова роля в осигуряването на стабилността и прозрачността на сектора на потребителското кредитиране. Българската народна банка е основният регулатор на банковия сектор, който контролира и надзирава дейността на кредитните институции. Тя определя стандартите за кредитна политика, следи за спазването на финансовите изисквания и прилага мерки за ограничаване на рисковете в сектора. Комисията за защита на потребителите отговаря за правата на клиентите в сектора на финансовите услуги, като следи за нарушения и гарантира, че потребителите получават коректна и прозрачна информация при кандидатстване за кредит. Министерството на финансите също има роля в законодателното регулиране на сектора, като участва в разработването на нормативни актове и регулации, свързани с потребителското кредитиране.

Централният кредитен регистър е още един ключов елемент в структурата на сектора, който има за цел да осигури прозрачност и достъпност на информацията за кредитната задлъжнялост на физически и юридически лица. Чрез този регистър банките и финансовите институции могат да проверяват кредитоспособността на клиентите си, което спомага за намаляване на кредитния риск и защитава стабилността на сектора. Клиентите също имат достъп до своята кредитна история, което им помага да управляват по-добре своите задължения и да поддържат добра финансова репутация.

Структурата на сектор „Потребителско кредитиране“ в България обединява различни участници, които заедно оформят динамиката на кредитния пазар. Кредитните институции и финансовите посредници предоставят разнообразни продукти за потребителите, които търсят финансиране за различни лични нужди. Регулаторните органи гарантират стабилност, прозрачност и защита на правата на потребителите, като същевременно осигуряват балансиран растеж на кредитния сектор. Тази структура създава възможности за достъпно и отговорно кредитиране, като същевременно намалява рисковете за финансовата система.

2.2. Структура на сектор „Ипотечно кредитиране“

Структурата на сектор „Ипотечно кредитиране“ в България включва различни участници, които играят ключови роли в предоставянето, регулирането и управлението на ипотечните кредити. Основните елементи в този сектор са банките и кредитните институции, финансовите посредници, регулаторните органи, потребителите и пазарните механизми, които определят динамиката на ипотечното финансиране.

Банките и небанковите финансови институции са основните кредитори в сектора на ипотечното кредитиране. Те предоставят заеми, обезпечени с недвижими имоти, които се използват за покупка, строителство или ремонт на жилища и търговски обекти. Банките са най-големият източник на ипотечно финансиране, като предлагат различни продукти с фиксирани или плаващи лихвени проценти, различни срокове за погасяване и условия за самоучастие. Освен банките, небанковите финансови институции също играят роля в този сектор, предлагайки алтернативни ипотечни кредити с по-гъвкави условия, но често при по-високи лихви.

Финансовите посредници и кредитните брокери улесняват достъпа на потребителите до ипотечно кредитиране, като анализират индивидуалните им финансови възможности и ги насочват към най-подходящите оферти. Те работят с множество банки и финансови институции, като имат възможност да договарят по-добри условия за своите клиенти. Освен това, брокерите помагат при подготовката на необходимата документация, оценката на имотите и процеса на одобрение на кредита. В България съществуват много фирми, които предлагат кредитно посредничество, като някои от тях са част от Асоциацията на кредитните посредници, която регулира тяхната дейност и осигурява стандарти за качество на услугите.

Регулаторните органи играят ключова роля в надзора и контрола върху ипотечното кредитиране, като гарантират стабилността на финансовата система и защитават правата на потребителите. Българската народна банка е основният надзорен орган, който следи за спазването на изискванията от страна на банките и небанковите финансови институции. Тя определя основните правила и стандарти за отпускане на ипотечни кредити, включително съотношението между размера на кредита и стойността на обезпечението, максималния дългосрочен риск и минималните капиталови изисквания за банките. Комисията за защита на потребителите също има роля в сектора, като осигурява защита срещу нелоялни практики и гарантира, че потребителите получават ясна и точна информация за условията на ипотечните кредити. Министерството на финансите участва в законодателния процес, като създава и актуализира нормативната рамка, която регулира ипотечното кредитиране.

Потребителите са неразделна част от структурата на ипотечното кредитиране, тъй като търсенето на жилищни заеми е основният двигател на сектора. Те могат да бъдат физически лица, които търсят финансиране за закупуване на собствено жилище, или компании, които инвестират в недвижими имоти за търговски или строителни цели. Потребителите избират между различни ипотечни продукти в зависимост от своите финансови възможности и пазарните условия. Те имат право да получат прозрачна информация за условията на кредитите, да се възползват от защитни механизми като възможност за предсрочно погасяване и да използват различни стратегии за управление на дълга си.

Централният кредитен регистър е важен инструмент в ипотечното кредитиране, тъй като осигурява прозрачност и достъп до информация за кредитната задлъжнялост на потребителите. Чрез него банките и финансовите институции могат да проверяват кредитоспособността на клиентите си и да оценяват риска от неплатежоспособност. Това намалява вероятността от отпускане на високорискови кредити и допринася за финансовата стабилност на сектора.

Пазарните механизми и макроикономическите фактори също влияят върху структурата на ипотечното кредитиране. Лихвените проценти, инфлацията, икономическият растеж и регулаторните промени оказват пряко въздействие върху условията за отпускане на кредити и върху поведението на потребителите. Политиките на Европейската централна банка също влияят върху ипотечния сектор в България, тъй като определят общата лихвена среда и достъпа до международни финансови ресурси.

Секторът на ипотечното кредитиране в България е сложна система, в която участват банки, небанкови финансови институции, регулаторни органи, финансови посредници и потребители. Той функционира на базата на строги регулации, насочени към осигуряване на финансова стабилност и защита на потребителите, като в същото време се влияе от икономическите условия и динамиката на пазара на недвижими имоти.

2.3. Основни дейности в сектор „Потребителско кредитиране“ – сделки, плащания, операции
Секторът на потребителското кредитиране обхваща различни основни дейности, които включват сделки, плащания, операции и други финансови действия, насочени към предоставяне и управление на кредити за физически лица
. Тези дейности са структурирани по начин, който осигурява ефективно функциониране на сектора, защита на потребителите и устойчивост на финансовата система (Табл. 1).
Табица 1. Основни дейности в сектор „Потребителско кредитиране“ – сделки, плащания, операции
Източник: Радков и колектив (1998)
	Категория
	Описание

	Кредитни сделки
	Процесът на предоставяне на кредити на физически лица от банки, кредитни кооперации и небанкови финансови институции.

	Потребителски кредити за покупка на стоки и услуги
	Кредити за закупуване на електроника, мебели, автомобили, бяла техника, облекло, както и финансиране на услуги като образование, медицински процедури и пътувания.

	Специализирани кредити
	Кредити, предназначени за конкретни цели, като студентски кредити за финансиране на учебни разходи и кредити за енергийна ефективност за подобрения в жилищата.

	Заеми за лични разходи
	Кредити за покриване на непредвидени или планирани лични или семейни нужди, като медицински разходи, организиране на събития, ремонт на жилище и други.

	Кредитни плащания
	Погасяване на заемите от кредитополучателите към кредиторите чрез редовни месечни вноски, определени според договора за кредит.

	Ежемесечни вноски
	Суми, които кредитополучателят изплаща на кредитора за договорения срок, включително лихви, такси и комисиони.

	Проследяване и управление на плащанията
	Кредиторите осигуряват информация и напомняния за дължимите плащания, като следят за навременното им изпълнение.

	Операции с кредити
	Дейности, свързани с управлението на кредитните взаимоотношения между кредиторите и кредитополучателите.

	Удължаване на срока на кредита
	Промяна на срока за връщане на кредита с цел намаляване на месечните вноски в случай на финансови затруднения.

	Промяна на условията по кредита
	Включва промени в лихвените проценти, методите за изчисляване на лихвите и други параметри на кредита.

	Рефинансиране
	Процес, при който клиентът получава нов кредит с по-добри условия, за да погаси съществуващ дълг.

	Прекратяване на кредитното отношение
	Възможност за предсрочно погасяване на кредита или прекратяване на договора по искане на кредитополучателя или кредитора.

	Услуги и съпътстващи дейности
	Подпомагащи услуги, които улесняват процеса на кредитиране и управлението на заемите.

	Финансово съветване
	Консултации относно избора на кредитен продукт, условията на кредита, планирането на бюджета и управлението на финансите.

	Анализ на кредитоспособността
	Оценка на финансовото състояние на клиента, неговата платежоспособност и кредитна история.

	Осигуряване на гаранции
	Включва поръчителства, залози, ипотеки и други форми на обезпечение, които улесняват получаването на кредити.

	Поддръжка на кредитните отношения
	Услуги за управление на кредита, като автоматични плащания, онлайн акаунти и отчетност за текущите плащания.


Кредитните сделки представляват процеса на предоставяне на кредити на физически лица от страна на различни финансови институции като банки, кредитни кооперации или небанкови кредитори. Те могат да бъдат разнообразни по вид и предназначение, като включват потребителски кредити за покупка на стоки и услуги, специализирани кредити и заеми за лични разходи. Потребителските кредити за покупка на стоки и услуги са най-разпространената форма на кредитиране, при която физическите лица получават кредит за придобиване на различни потребителски стоки като електроника, мебели, автомобили, бяла техника и облекло. Освен това, тези кредити могат да се използват за финансиране на различни услуги като образование, медицински процедури, пътувания и други.

Специализираните кредити са предназначени за конкретни цели и включват студентски кредити и заеми за енергийна ефективност. Студентските кредити се отпускат за покриване на образователни разходи, като учебни такси, учебни материали и разходи за престой, докато заемите за енергийна ефективност подпомагат финансирането на мерки за подобряване на енергийната ефективност, като ремонт на жилищни сгради и инсталиране на енергоспестяващи технологии. Друг основен вид кредитни сделки са заемите за лични разходи, които се използват за покриване на непредвидени или планирани разходи като медицински разходи, финансиране на специални събития като сватби или празници, както и плащания, свързани с жилищни нужди.

Кредитните плащания представляват сумите, които кредитополучателите трябва да възстановят на кредиторите като част от предоставените им кредити. Тези плащания се извършват чрез ежемесечни вноски, определени от условията на договора за кредит между кредитора и кредитополучателя. Ежемесечните вноски включват не само сумата на кредита, но и всички допълнителни разходи, като лихви, такси и комисиони, свързани с неговото обслужване. Кредитните плащания се проследяват и управляват от кредитора, който гарантира, че плащанията се извършват своевременно и в съответствие с условията на договора. Те са основна част от кредитния процес и осигуряват механизъм, чрез който кредитополучателите връщат получените средства към кредиторите в рамките на установения срок.

Операциите с кредити обхващат различни дейности, свързани с управлението на кредитните отношения между кредиторите и кредитополучателите. Една от основните операции е удължаването на сроковете за погасяване, което позволява на кредитополучателя да намали размера на месечните си вноски, ако изпитва финансови затруднения. Друга важна операция е промяната на условията на възстановяване на кредита, която включва преразглеждане на лихвения процент, промяна на метода за изчисляване на лихвата или корекции на други параметри, влияещи върху размера на месечните вноски. Рефинансирането е друга често срещана операция, при която кредитополучателят получава нов кредит с цел погасяване на съществуващия си дълг, обикновено при по-изгодни условия. Това може да се извърши в същата финансова институция или в друга, която предлага по-нисък лихвен процент или по-благоприятни условия за погасяване. Освен това, кредитополучателите могат да прекъснат или прекратят кредитното си отношение с финансовата институция чрез предсрочно погасяване на кредита, ако разполагат с необходимите средства.

Освен основните кредитни дейности, секторът на потребителското кредитиране включва и редица съпътстващи услуги, които подпомагат успешното управление на кредитните отношения. Финансовото съветване е една от тези услуги и се предоставя от банките и финансовите институции, които консултират клиентите относно избора на най-подходящия кредитен продукт, оптимизацията на кредитните условия, планирането на бюджета и управлението на личните финанси. Анализът на кредитоспособността е друга ключова услуга, която включва оценка на финансовата стабилност на клиента, неговата платежоспособност, кредитна история и други фактори, които определят дали той може да получи кредит и при какви условия.

Осигуряването на гаранции е друга важна съпътстваща дейност, която включва различни форми на обезпечение като поръчителства, залози, ипотеки и други механизми за осигуряване на сигурност за кредиторите. Тези гаранции позволяват на кредитополучателите да получат по-изгодни условия за кредитиране, като същевременно намаляват риска за финансовата институция. Освен това, банките и финансовите институции предлагат услуги за поддръжка и управление на кредитните отношения, които включват автоматизирани плащания, онлайн акаунти за следене на кредита, регулярни отчети за състоянието на задълженията и информация за текущите плащания. Тези услуги улесняват клиентите в управлението на техните задължения и допринасят за по-голяма прозрачност в процеса на кредитиране.

Всички тези дейности и услуги играят ключова роля в сектора на потребителското кредитиране, като не само подпомагат клиентите в достъпа до финансиране, но и осигуряват стабилност и устойчивост на финансовата система. Те гарантират, че процесът на кредитиране е ефективен, прозрачен и достъпен за потребителите, като същевременно предоставят механизми за защита на интересите на всички участници в кредитния пазар.

2.4. Основни дейности в сектор „Ипотечно кредитиране“ – сделки плащания, операции

Секторът на ипотечното кредитиране включва различни основни дейности, които обхващат сделките, плащанията и операциите, свързани с предоставянето и управлението на ипотечни кредити
. Тези дейности играят ключова роля за функционирането на финансовата система, като осигуряват достъп на физически и юридически лица до дългосрочно финансиране за закупуване, изграждане или подобрение на недвижими имоти (Табл. 2).
Таблица 2. Основни дейности в сектор „Ипотечно кредитиране“ – сделки плащания, операции
Източник: Радков и колектив (1998)

	Категория
	Описание

	Ипотечни сделки
	Процесът на предоставяне на кредити, обезпечени с недвижим имот, с цел закупуване, изграждане или подобряване на жилища и търговски обекти.

	Жилищни кредити
	Заеми за покупка на апартаменти, къщи или други жилищни недвижими имоти.

	Строителни кредити
	Финансиране за изграждане на нови сгради, включително самостоятелно строителство или закупуване на имот „на зелено“.

	Рефинансиране на ипотечни кредити
	Процес на замяна на съществуващ ипотечен кредит с нов при по-добри условия, като например по-нисък лихвен процент или по-гъвкави срокове за погасяване.

	Кредитни плащания
	Погасяване на заемите от кредитополучателите чрез редовни месечни вноски, които включват главницата и лихвите.

	Ежемесечни вноски
	Фиксирани или променливи суми, изплащани от кредитополучателя в рамките на договорения срок.

	Предсрочно погасяване
	Възможност за частично или пълно изплащане на кредита преди изтичането на договора, с цел намаляване на общите разходи по кредита.

	Разсрочване на плащанията
	Удължаване на срока за погасяване при затруднения на кредитополучателя, което води до намаляване на месечните вноски.

	Операции с ипотечни кредити
	Дейности, свързани с управлението и промяната на условията на ипотечния кредит.

	Промяна на условията на кредита
	Включва удължаване или съкращаване на срока, промяна на лихвения процент или преструктуриране на задълженията.

	Рефинансиране
	Прехвърляне на кредита към друга банка или промяна на условията с цел получаване на по-добри финансови параметри.

	Допълнителен кредит срещу съществуващ имот
	Възможност за получаване на допълнителни средства, ако стойността на имота позволява.

	Освобождаване на ипотека
	Процесът на заличаване на ипотеката от Имотния регистър след пълното изплащане на кредита.


Ипотечните сделки представляват процеса на предоставяне на заеми, обезпечени с недвижим имот, като основната цел на тези кредити е придобиването или запазването на собственост върху жилищни или търговски обекти. Кредитополучателите могат да бъдат физически лица, които търсят финансиране за закупуване на първо или допълнително жилище, или юридически лица, инвестиращи в недвижими имоти за бизнес цели. В рамките на тези сделки ипотечният кредитор предоставя финансиране на кредитополучателя, като размерът на кредита обикновено зависи от оценката на стойността на имота, доходите на кандидата и неговата кредитоспособност. Видовете ипотечни кредити включват жилищни кредити за покупка на апартаменти, къщи или други недвижими имоти, строителни кредити за изграждане на нови сгради, както и рефинансиране на вече съществуващи ипотечни заеми, когато кредитополучателят търси по-добри лихвени условия или промяна в условията на плащане. Тези сделки се уреждат чрез договор, в който са описани всички параметри на кредита, включително лихвените проценти, сроковете за погасяване и условията за обезпечение.

Кредитните плащания са основният механизъм, чрез който кредитополучателите изпълняват своите задължения към кредиторите, като възстановяват предоставените им средства в рамките на договорените условия. Те се извършват обикновено чрез ежемесечни вноски, които включват както главницата, така и начислените лихви по кредита. Размерът на месечната вноска зависи от вида на лихвения процент – фиксиран или плаващ, срока на кредита и договорените условия. Освен основните вноски, кредитополучателите могат да извършват и частични или пълни предсрочни погашения, което позволява намаляване на общия разход по кредита и съкращаване на срока за погасяване. В случай на затруднения при изплащането на месечните вноски, някои банки предлагат възможности за предоговаряне на условията, като разсрочване на плащанията или временно намаляване на месечните задължения. Кредитните институции управляват плащанията чрез специализирани системи за следене на изпълнението на задълженията, като уведомяват кредитополучателите за предстоящи падежи и просрочени вноски.

Операциите с ипотечни кредити включват всички допълнителни дейности, свързани с управлението на кредита след неговото отпускане. Една от основните операции е промяната на условията на кредита, която може да включва удължаване или съкращаване на срока за погасяване, промяна на лихвения процент или преструктуриране на задълженията. Това се случва в случаите, когато финансовото състояние на кредитополучателя се променя или когато пазарните условия предлагат по-благоприятни възможности за кредитиране. Друга важна операция е рефинансирането, при което кредитополучателят прехвърля кредита си към друга финансова институция или предоговаря условията с настоящия си кредитор с цел получаване на по-нисък лихвен процент или по-добри условия за погасяване. В някои случаи кредитополучателите могат да поискат допълнителен кредит срещу същия недвижим имот, ако стойността на обезпечението позволява това. Освен това, кредитните институции извършват операции по освобождаване на ипотеки, когато кредитът е напълно изплатен. В този случай, банката е задължена да заличи ипотеката от Имотния регистър, с което кредитополучателят отново става пълноправен собственик на имота без допълнителни тежести.

Всички тези дейности формират основната структура на сектор „Ипотечно кредитиране“, като осигуряват достъп до дългосрочно финансиране за недвижими имоти и създават механизми за управление на кредитните взаимоотношения между финансовите институции и клиентите. Процесите в този сектор са строго регулирани, за да се гарантира финансова стабилност и защита на интересите на кредитополучателите, като в същото време предоставят възможност за гъвкавост и адаптация към променящите се икономически условия.

Трета глава. Сравнителен анализ на развитието на сектор „Потребителско кредитиране“ и сектор „Ипотечно кредитиране“ в условията на глобалната финансова криза, следкризисното възстановяване, пандемията Covid-19 и постпандемичното възстановяване– за периода от 2008 г. до 2024 г. включително

3.1. Сравнителен нализ на развитието на сектор „Потребителско кредитиране“ и сектор „Ипотечно кредитиране“ в условията на глобалната финансова криза

По време на Глобалната финансова криза динамиката на секторите потребителско и ипотечно кредитиране в България се променя значително, като и двата сектора претърпяват забавяне, но под влиянието на различни фактори и с различни последици (Фиг. 1).
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Фигура 1. Динамика на потребителското и ипотечното кредитиране в България по време на Глобалната финансова криза

Източник: Министерство на финансите (2010)
В началото на кризата, през 2008 г., потребителското кредитиране расте с изключително висок темп, особено при специализираните дружества за кредитиране, които достигат годишен ръст от 53.6%
. Основната причина за това е голямото търсене на заеми за потребление в условията на икономически растеж и лесен достъп до кредити. В същия период ипотечното кредитиране също продължава да се разширява, като ниските лихвени проценти и сравнително стабилният пазар на недвижими имоти насърчават както покупките на жилища, така и инвестициите в строителство.

С настъпването на кризата и засилването на несигурността икономическите условия се влошават, което води до спад в активността и в двата сектора. През 2009 г. потребителските кредити започват да се забавят значително, като основната причина за това е намаленото търсене, свързано с повишаващата се безработица и намалената покупателна способност на домакинствата. Освен това банките и небанковите кредитни институции затягат условията за отпускане на потребителски заеми, тъй като нараства рискът от невъзможност за погасяване. Ситуацията при ипотечното кредитиране също се влошава, но основният фактор за спада там е несигурността в сектора на недвижимите имоти и намаляването на инвестициите в жилищно строителство.

Докато потребителското кредитиране се влияе основно от намаленото потребление и влошените финансови възможности на домакинствата, ипотечното кредитиране страда както от намаленото предлагане на кредити, така и от свиването на пазара на недвижими имоти. Купувачите на жилища стават значително по-предпазливи, а банките повишават изискванията си за самоучастие и доходи при отпускане на ипотечни заеми. Това създава двоен ефект – от една страна, спад в търсенето на жилища, а от друга – намаляване на броя на одобрените ипотечни кредити.

Лихвените проценти също играят ключова роля в динамиката на двата сектора. В потребителското кредитиране лихвите започват да се повишават още през втората половина на 2008 г., което води до по-високи разходи за домакинствата, желаещи да изтеглят заем. При ипотечните кредити лихвените проценти също нарастват, но с известно забавяне, тъй като българските банки не реагират веднага на политиките на Европейската централна банка за намаляване на основните лихвени равнища. Това води до по-строга политика на банките по отношение на кредитирането и намаляване на броя на одобрените ипотечни заеми.

Ключовата разлика между двата сектора по време на кризата е в начина, по който се отразяват икономическите фактори върху тях. Потребителското кредитиране е по-пряко засегнато от намалените доходи на домакинствата и високата безработица, докато ипотечното кредитиране е силно повлияно от несигурността на пазара на недвижими имоти и политиките на банките за управление на риска. Въпреки че и двата сектора изпитват сериозно забавяне, спадът при ипотечното кредитиране има по-дългосрочен ефект, тъй като след кризата възстановяването му отнема повече време в сравнение с потребителските заеми, които се адаптират по-бързо към новите икономически условия.
Динамиката на търсенето и предлагането на кредитни ресурси в България през периода на Глобалната финансова криза е повлияна от различни фактори, които водят до промяна в поведението на банките и фирмите. През втората половина на 2008 г. и началото на 2009 г. изглежда, че предлаганите от банките ресурси надвишават търсенето, което е резултат от несигурността на икономическата среда и предпазливостта на кредитополучателите. Впоследствие обаче, разликата между търсенето и предлагането става положителна, което показва, че нуждата от заемни средства започва да нараства. Това води до влошаване на качеството на банковите портфейли, тъй като много фирми и домакинства, които преди това са разчитали на кредитно финансиране, изпитват затруднения в обслужването на задълженията си. Банките преразглеждат стратегиите си и стават по-консервативни при отпускането на нови кредити
.

Спадът в индустриалното производство и намаляването на приходите в сектора на търговията задълбочават проблемите, като много фирми, които работят с висок ливъридж и ниска ликвидност, започват да изпитват недостиг на оборотни средства. Това ги принуждава да търсят нови заемни ресурси, но в същото време достъпът до финансиране става по-ограничен. Банките стават по-предпазливи и започват да отпускат кредити на по-стриктни условия, което ограничава икономическата активност и води до забавяне в растежа.

Преди кризата високият икономически растеж на България е бил обусловен от разширяването на нетъргуемите сектори, особено в сферата на услугите и пазара на недвижими имоти. Важен фактор за този растеж е значителният приток на чуждестранен капитал под формата на преки чуждестранни инвестиции, както и заемите към частния сектор, предоставяни основно от търговски банки с чуждестранна собственост. Това стимулира потреблението и инвестициите, като в същото време високите норми на печалба в страната насърчават притока на нови ресурси към финансовата система. В периода на икономическа нестабилност обаче правителството и Българската народна банка предприемат мерки за ограничаване на ликвидността в икономиката, което води до регистриране на отлив на финансови потоци и до забавяне на растежа на кредита.

Натрупаните финансови рискове преди кризата се превръщат в основна причина за влошаването на икономическата среда. Увеличеното кредитиране на потребителите и бизнеса преди 2008 г. създава ситуация, в която високата задлъжнялост започва да оказва негативно влияние върху финансовата стабилност. Възникналите рискове и икономическите несигурности водят до ограничаване на кредитирането, което от своя страна допринася за забавянето на икономическата активност. Бързо нарастващото ниво на необслужваните кредити става сериозен проблем за банковата система, което налага по-консервативен подход в отпускането на заеми и повишаване на изискванията към кредитополучателите. В резултат на това предлагането на кредит става все по-ограничено, а търсенето на заемни ресурси от фирмите и домакинствата започва да надвишава възможностите на банките да отговорят на него.

В обобщение, по време на Глобалната финансова криза и двата сектора на кредитиране в България преминават през период на значително забавяне, но под влиянието на различни механизми. Докато потребителското кредитиране страда основно от намаленото търсене и по-високите лихвени проценти, ипотечното кредитиране е допълнително засегнато от влошените перспективи на пазара на недвижими имоти и затегнатите условия за отпускане на заеми. В крайна сметка кризата довежда до по-консервативен подход към кредитирането и налага нови регулации, които целят намаляване на финансовите рискове и подобряване на устойчивостта на банковата система.

3.2. Сравнителен анализ на развитието на сектор „Потребителско кредитиране“ и сектор „Ипотечно кредитиране“ в условията на следкризисното възстановяване

Динамиката на потребителското кредитиране в периода на следкризисното възстановяване показва значителни промени в структурата и темповете на растеж на различните видове кредити (Фиг. 2).
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Фигура 2. Темпове на прираст на потребителските кредити на годишна база за периода 2009-2018 г.

Източник: Василева (2020)
След резкия спад по време на Глобалната финансова криза през 2009 и 2010 г., потребителските кредити започват постепенно да се стабилизират. През първите години на възстановяване (2011-2013) ръстът остава слаб, като основен фактор за това е продължаващата несигурност на финансовите пазари, високото ниво на лошите кредити и предпазливостта на банките при отпускането на нови заеми. Търговските банки възприемат по-консервативен подход към кредитирането, като се стремят да ограничат рисковете, натрупани в предходните години.

Специализираните дружества в кредитиране показват по-динамични промени в този период. След рязкото свиване през 2009 и 2010 г., когато ръстът на предоставените кредити от тези институции достига отрицателни стойности от около -40%, секторът започва бързо възстановяване. В периода 2013-2017 г. кредитите, отпускани от специализираните дружества, нарастват с високи темпове, като в определени моменти ръстът надхвърля 20%. Това може да се обясни с по-гъвкавите условия за отпускане на заеми, по-бързите процедури и по-ниските изисквания за обезпечения в сравнение с търговските банки. Тези дружества често се насочват към клиенти с по-ниска кредитоспособност, които не отговарят на строгите критерии на банковия сектор.

В същото време потребителските кредити, отпускани от търговските банки, се възстановяват по-бавно. В периода 2011-2014 г. ръстът остава умерен и колеблив, като основен фактор за това е предпазливостта на банките и затегнатите регулации в банковия сектор. След 2014 г. обаче кредитната активност започва да се засилва, тъй като икономическата обстановка се подобрява, безработицата намалява, а реалните доходи на домакинствата започват да се увеличават. В резултат на това банките започват да отпускат повече кредити, особено в сегмента на потребителското кредитиране, което води до стабилен ръст през 2015-2018 г.

Общият обем на потребителските кредити, представен с червената линия на графиката, следва плавна възходяща тенденция след 2011 г., като темпът на растеж се ускорява в периода след 2015 г. Това показва, че възстановяването на кредитния пазар е резултат от постепенното разширяване на кредитната активност и от банките, и от специализираните кредитни дружества. Въпреки че през първите години след кризата ръстът е неравномерен, през 2017-2018 г. вече се наблюдава устойчиво увеличение на кредитната активност, което съответства на икономическото възстановяване и нарастващото доверие в финансовата система.

Динамиката на ипотечното кредитиране в България в периода на следкризисното възстановяване преминава през няколко ключови етапа, характеризиращи се с различни фактори, влияещи върху търсенето и предлагането на жилищни кредити (Фиг. 3). 
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Фигура 3. Динамика на ипотечното кредитиране в България в периода на следкризисното възстановяване

Източник: Министерство на финансите, БНБ
След рязкото свиване на ипотечното кредитиране през 2009-2010 г., причинено от икономическата несигурност и намалената покупателна способност на домакинствата, пазарът започва постепенно да се стабилизира през 2011-2012 г. През този период средните лихвени проценти по ипотечните кредити остават сравнително високи, което продължава да ограничава достъпа до финансиране за много домакинства. През 2011 г. средният лихвен процент е 8.63%, но през следващите години започва плавно да се понижава, достигайки 7.71% през 2012 г. и 7.24% през 2014 г. Това създава условия за постепенното увеличаване на сделките с ипотеки, но темпът на растеж остава бавен.

През периода 2013-2015 г. пазарът на ипотечно кредитиране започва да се раздвижва по-осезаемо. Намаляването на лихвените проценти и стабилизирането на икономическата ситуация водят до засилено търсене на жилищни кредити. Броят на сделките с ипотеки започва да се увеличава, като през 2015 г. ръстът става значително по-отчетлив – общият брой на ипотечните кредити достига 11 497 спрямо 8 641 през 2014 г. Това показва повишеното доверие на домакинствата в икономиката и по-добрата достъпност на кредитирането. В същия период започва да се наблюдава и нарастване на издадените разрешения за строеж на жилища, което сигнализира за възстановяване на строителния сектор и очакванията за по-висока активност на пазара на недвижими имоти.

През 2016-2018 г. ипотечното кредитиране бележи още по-значителен ръст. Средният лихвен процент по ипотеките спада до 6.75% през 2015 г., 5.33% през 2016 г. и 3.81% през 2018 г., което прави жилищните кредити по-достъпни за по-широк кръг от потребители. Броят на сделките с ипотеки продължава да нараства, достигайки 14 209 през 2016 г. и 18 134 през 2017 г., а през 2018 г. – 17 941. Това е пряко свързано с по-ниските лихви, по-гъвкавите условия на банките и нарастващото търсене на недвижими имоти. В допълнение към това, броят на издадените разрешения за строеж на жилища нараства значително, като през 2018 г. достига 14 761 спрямо 8 716 през 2017 г., което отразява засиления интерес към инвестиции в жилищно строителство.

Наблюдаваните тенденции в периода на следкризисното възстановяване показват, че първоначално ипотечното кредитиране е възпрепятствано от икономическата несигурност и високите лихви, но след 2014 г. пазарът започва да се активизира благодарение на намаляващите лихвени проценти, стабилизацията на трудовия пазар и повишеното доверие на потребителите. В края на периода (2017-2018 г.) ипотечното кредитиране достига стабилен ръст, подкрепен както от банките, така и от засиленото строителство, което допринася за разширяване на предлагането на нови жилища и по-добра достъпност на кредитите за домакинствата.

В периода на следкризисното възстановяване динамиката на потребителското и ипотечното кредитиране в България преминава през сходни, но и различаващи се етапи, обусловени от икономическите условия, банковата политика и потребителското доверие. И двата сектора са силно засегнати от последствията на финансовата криза от 2008-2009 г., но процесът на тяхното възстановяване протича с различна скорост и интензитет.

След кризата потребителското кредитиране изпитва значителен натиск поради намаленото търсене от страна на домакинствата и предпазливата политика на банките. В периода 2010-2012 г. потребителските кредити продължават да намаляват, макар и с по-слаб темп спрямо първоначалния спад. Основните причини за това са високите нива на безработица, несигурността на трудовия пазар и ограничените възможности за домакинствата да поемат нови задължения. Въпреки постепенното възстановяване на икономиката, кредитополучателите остават предпазливи, а банките прилагат по-строги критерии за одобрение на кредити, което допълнително ограничава растежа. Чак след 2014 г. започва забележимо подобрение, като годишните ръстове на потребителските кредити се стабилизират и навлизат в положителна територия, подпомогнати от ниските лихви и увеличеното потребление.

Ипотечното кредитиране също преминава през фаза на значителен спад, като през 2009-2012 г. броят на сделките с ипотеки намалява драстично, а средните лихвени проценти остават високи. Това задържа активността на пазара на недвижими имоти, което оказва натиск върху строителния сектор. След 2013 г. започва постепенно възстановяване, като основен двигател е намаляването на лихвените проценти по ипотечните кредити. Докато през 2010-2012 г. средният лихвен процент по ипотеките надхвърля 8-9%, след 2015 г. той вече е под 6%, а през 2018 г. достига рекордно ниско ниво от 3.81%. Това значително улеснява достъпа на домакинствата до жилищно финансиране, като едновременно с това нараства и броят на издадените разрешения за строеж, което сигнализира за възстановяване на доверието в сектора.

Основната разлика в динамиката на двата сегмента е, че ипотечното кредитиране започва по-рано да се възстановява и след 2014 г. бележи ускорен растеж, докато потребителското кредитиране остава в стагнация за по-дълъг период и се активизира по-забележимо след 2015 г. Това се дължи на различните фактори, които определят търсенето на тези кредити – потребителските кредити са по-чувствителни към несигурността на пазара на труда и доходите, докато ипотечното кредитиране се влияе по-силно от общите икономически условия и цената на финансирането. Възстановяването на жилищния пазар и намаляването на лихвените проценти водят до засилен интерес към ипотечни кредити, което контрастира с по-предпазливото възстановяване на потребителското кредитиране.

И двата сектора на кредитния пазар излизат от кризата и се стабилизират до 2018 г., но с различна скорост. Ипотечното кредитиране, подкрепено от по-ниските лихвени проценти и възстановяването на жилищния пазар, бележи значителен ръст, докато потребителските кредити възстановяват темповете си по-бавно и остават по-чувствителни към икономическите колебания и доходите на домакинствата.

3.3. Сравнителен анализ на развитието на сектор „Потребителско кредитиране“ и сектор „Ипотечно кредитиране“ в условията на пандемията Covid-19

По време на пандемията динамиката на потребителското и ипотечното кредитиране в България се влияе значително от ограничителните мерки, несигурността на пазара на труда и икономическите политики, насочени към стабилизиране на финансовия сектор (Фиг. 4). 
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Фигура 4. Динамика на потребителското и ипотечното кредитиране по време на пандемията Covid-19
Източник: Министерство на финансите, БНБ
В началото на кризата през 2020 г. търсенето на кредити намалява рязко, особено при потребителските кредити, като банките също затягат условията за финансиране поради повишения кредитен риск. Въпреки това, правителствените мерки, включително мораториумът върху кредитите и антикризисните програми на Българската банка за развитие, спомагат за частичното поддържане на кредитния растеж.

Потребителското кредитиране претърпява най-голям спад, тъй като домакинствата ограничават разходите си и се въздържат от поемане на нови задължения. В началото на 2020 г. потребителските кредити все още отбелязват стабилен растеж, но с настъпването на ограниченията икономическата активност се забавя, което води до значителен спад на кредитирането. Годишният растеж на потребителските кредити към края на 2019 г. е 10.8%, но към края на 2020 г. намалява до 5%. През първата половина на годината редовните кредити в сегмента забавят нарастването си, а в края на периода се наблюдава увеличение на лошите и преструктурирани кредити. В началото на годината проблемните кредити намаляват с темп от 9.3% на годишна база, но до края на 2020 г. този процес се обръща и ръстът им достига 15%. Въпреки че потребителското търсене се възстановява частично, несигурността около икономическите перспективи, свитият трудов пазар и повишените изисквания за одобрение на кредити задържат динамиката на този сегмент.

Ипотечното кредитиране се оказва по-слабо засегнато от пандемията и дори запазва сравнително висок ръст. През 2020 г. годишният растеж на жилищните кредити остава двуцифрен, достигайки 11.6%, при 14.5% в края на 2019 г. Въпреки временните забавяния, предлагането на ипотечни кредити продължава, подкрепено от ниските лихвени проценти и стабилното търсене на недвижими имоти. Докато други форми на кредитиране се ограничават от несигурността, инвестициите в жилищни имоти остават предпочитана опция за домакинствата, тъй като пазарът на недвижими имоти демонстрира устойчивост. Намаляването на лихвените проценти по ипотечните кредити също подпомага този ръст, като прави жилищното финансиране по-достъпно въпреки пандемичната криза.

Факторите, които влияят върху динамиката на кредитния пазар, са свързани както с търсенето, така и с предлагането на кредити. От една страна, потребителите и бизнесите стават по-предпазливи при поемането на нови дългове, което особено силно се отразява на потребителското кредитиране. От друга страна, банките затягат критериите си за отпускане на кредити, особено в първите месеци на пандемията, което води до по-ниска кредитна активност. Въпреки това, правителствените мерки за подкрепа на засегнатите бизнеси и физически лица изиграват ключова роля за смекчаване на негативните ефекти. В края на 2020 г. програмите на Българската банка за развитие одобряват кредити на обща стойност над 260 млн. лв., от които над 150 млн. лв. са насочени към малки и средни предприятия, а близо 110 млн. лв. – към физически лица. Мораториумът върху кредитите също спомага за запазване на финансовата стабилност, като позволява на много домакинства и фирми да отложат плащанията си и да избегнат изпадане в просрочие.

Динамиката на необслужваните кредити също претърпява значителни промени. В края на 2020 г. брутните необслужвани кредити и аванси възлизат на 5.7 млрд. лв., което представлява леко намаление спрямо 6.1 млрд. лв. в края на 2019 г. Това намаление обаче не е резултат от подобрение в икономическата активност, а по-скоро от продажбите и отписванията на лоши кредити от банките, както и от въздействието на кредитния мораториум. Към края на 2020 г. делът на необслужваните кредити в общата сума на кредитите възлиза на 7.4%, което е лек спад спрямо 7.8% година по-рано.

По отношение на корпоративното кредитиране, ограниченията водят до свиване на инвестициите и ръста на заемите за нефинансовите предприятия. Годишният растеж на кредитите за нефинансови предприятия се забавя от 5.9% през 2019 г. до 3% в края на 2020 г. Търговията, ремонтът на автомобили и строителството отбелязват спад в кредитната активност, докато в секторите, които са най-силно засегнати от пандемията, като транспорт, складиране, пощи и хотелиерство, кредитите отбелязват ръст. В същото време компаниите в тези сектори регистрират спад в депозитите, което сигнализира за изчерпване на финансовите им резерви и повишена нужда от ликвидност.

В обобщение, пандемията оказва силно въздействие върху потребителското кредитиране, като води до рязко забавяне на растежа, увеличаване на необслужваните кредити и ограничаване на новите заеми. В същото време ипотечното кредитиране запазва стабилен темп на растеж, подкрепено от ниските лихвени проценти и устойчивото търсене на недвижими имоти. Намесата на държавата чрез Българската банка за развитие и мораториума върху кредитите помага за намаляване на негативните ефекти и за поддържане на относителна стабилност в банковия сектор.

3.4. Сравнителен анализ на развитието на сектор „Потребителско кредитиране“ и сектор „Ипотечно кредитиране“ в условията на постпандемичното възстановяване

В периода на постпандемичното възстановяване кредитният пазар в България продължава да бъде силно динамичен, въпреки настъпващите промени в паричната политика на Европейската централна банка. За разлика от намаляващата кредитна активност в еврозоната, в България кредитирането към домакинствата, включително потребителското и ипотечното, остава на високи нива и дори се ускорява в някои сегменти (Фиг. 5).
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Фигура 5. Динамика на потребителското и ипотечното кредитиране в периода на постпандемичното възстановяване

Източник: Министерство на финансите, БНБ
Потребителското кредитиране запазва устойчив растеж, като през първите три тримесечия на 2023 г. средният годишен ръст достига 24.0%, в сравнение с 22.7% през същия период на 2022 г. Важна роля в този процес изиграват небанковите дружества, които през последните години засилват позициите си в сектора. Делът им на кредитния пазар достига 6%, като кредитирането в потребителския сегмент от тяхна страна расте с изпреварващи темпове – 18.4% спрямо 13.1% растеж при потребителските кредити като цяло. Това показва, че много потребители търсят алтернативни източници на финансиране, привлечени от по-гъвкавите условия и бързината на отпускане. Влияние оказват и високата инфлация, както и повишаването на лихвените проценти, което насочва част от кредитополучателите към небанковите институции.

При ипотечното кредитиране ситуацията е различна. Въпреки че Европейската централна банка започва да повишава лихвите от юли 2022 г., в България промяната в лихвените проценти по жилищните кредити остава минимална. Лихвите по този тип кредити се запазват почти без изменение – през ноември 2023 г. достигат 2.79%, в сравнение с 2.87% през юли 2022 г. Това води до устойчив ръст в жилищното кредитиране, който остава на двуцифрени нива. През септември 2023 г. жилищните кредити бележат ръст от 18.8% на годишна база, като през всеки месец от началото на годината темпът на растеж не пада под 17.5%. Това показва, че въпреки несигурността в икономиката и нарастващите цени, търсенето на жилищни кредити остава стабилно, подкрепено от относително ниските лихви и продължаващото поскъпване на недвижимите имоти.

Лихвената политика играе ключова роля в динамиката на кредитния пазар. Докато при потребителските кредити се наблюдава слабо повишение на лихвите, особено при новоотпуснатите кредити, жилищното кредитиране остава почти незасегнато. Лихвеният процент по потребителските кредити достига 6.53% през ноември 2023 г., което е минимално увеличение спрямо 6.32% през юни 2022 г. По-съществен ръст се наблюдава при новите потребителски кредити, където лихвата се покачва до 8.59% през ноември 2023 г. спрямо 7.56% през юни 2022 г. Това показва, че банките отразяват макроикономическите рискове в потребителския сегмент, но не бързат да променят условията по жилищните заеми.

Важен фактор за продължаващия ръст в кредитирането е високата ликвидност на банковата система. Банковите депозити нарастват с 10.5% на годишна база през третото тримесечие на 2023 г., ускорявайки се от 10.4% през предходното. Високата наличност на средства в банките им позволява да поддържат конкурентни условия по кредитите, което стимулира допълнително ръста на ипотечното кредитиране. Печалбите на банковия сектор също достигат рекордни стойности – за периода януари-ноември 2023 г. те възлизат на 3.3 млрд. лв., което представлява 75% ръст спрямо предходната година. Тази силна позиция на банките намалява натиска за значително повишаване на лихвите и ограничава забавянето на кредитирането.

Въпреки стабилността на кредитния пазар, макроикономическата обстановка показва потенциални рискове. Наблюдават се признаци за отслабване на пазара на труда, което може да доведе до охлаждане на ръста в доходите. В същото време, бързият темп на ипотечното кредитиране влияе върху имотния пазар, особено в София, където цените на жилищата продължават да нарастват. Високият ръст на кредитирането обаче не изглежда да води до натрупване на съществени икономически дисбаланси в момента, но съществува риск, ако тенденцията се запази дългосрочно.

Като цяло, в периода на постпандемично възстановяване потребителското и ипотечното кредитиране в България продължават да нарастват с високи темпове. Докато потребителските кредити са по-чувствителни към повишението на лихвите и инфлацията, жилищните кредити запазват устойчив растеж, подкрепен от ниските лихви и силното търсене. Финансовата система остава стабилна, като банките разполагат с висока ликвидност и реализират рекордни печалби, което ограничава ефекта от затягането на паричната политика на Европейската централна банка върху кредитния пазар в България.
3.5. Изводи и обобщения

Глобалната финансова криза от 2008 и кризата, причинена от пандемията, оказват значително влияние върху потребителското и ипотечното кредитиране в България, но характерът и динамиката на въздействието им се различават съществено. Докато кризата от 2008 води до рязко ограничаване на кредитирането, кризата от пандемията предизвиква по-умерени сътресения, благодарение на правителствени мерки и специфични икономически условия.

През 2008 банковата система в България, както и в много други държави, изпитва сериозни затруднения вследствие на глобалния финансов срив. Ликвидността на банките намалява, а условията за отпускане на кредити се затягат. Това води до рязък спад в потребителското и ипотечното кредитиране. Потребителските кредити намаляват на годишна база, като домакинствата се въздържат от нови задължения поради несигурността на икономическата ситуация и увеличаването на безработицата. Ипотечното кредитиране също се свива значително, тъй като спадът в цените на недвижимите имоти и несигурността относно доходите на домакинствата правят покупката на жилища по-рискова. Лихвените проценти се покачват, което допълнително ограничава възможността за финансиране на имотни сделки. След 2011 започва постепенно възстановяване, но кредитната активност остава ограничена още няколко години.

Кризата, предизвикана от пандемията, засяга кредитния пазар по различен начин. Въпреки икономическата несигурност, банковият сектор в България влиза в кризата с висока ликвидност и добре капитализирана система, което предотвратява паническото свиване на кредитирането. Важна роля играят и правителствените мерки, като мораториума върху плащанията по кредити, безлихвените заеми за физически лица и програмите за гарантиране на корпоративни кредити чрез Българската банка за развитие. Това смекчава шока върху потребителското кредитиране, което бележи временно забавяне, но не и драстичен спад. Въпреки че лошите и преструктурирани кредити се увеличават, банковата система остава стабилна.

Ипотечното кредитиране по време на пандемията реагира по-специфично. За разлика от кризата през 2008, при която жилищните кредити спадат значително, през 2020-2021 този сегмент на кредитния пазар запазва относително висок растеж. Причините за това са няколко – ниските лихвени проценти, които се запазват дори при увеличаваща се инфлация, стабилността на банковата система и високото търсене на жилища. Факторите, които по принцип ограничават кредитирането в периоди на криза, като спад на доходите и несигурност, се компенсират от натрупаните спестявания на домакинствата и желанието за инвестиции в недвижими имоти като защита срещу инфлация.

В обобщение, докато кризата от 2008 води до рязко ограничаване на кредитирането, причинено от недостига на ликвидност и влошаването на икономическите условия, кризата от пандемията оказва по-умерено въздействие върху потребителските и ипотечните кредити. Втората криза се характеризира с по-бързо възстановяване на кредитната активност, по-силна държавна намеса и благоприятни условия за жилищното кредитиране. Това подчертава различните механизми на въздействие върху финансовата система и адаптивността на икономиката при различни видове кризи.

Възстановителните периоди след Глобалната финансова криза от 2008 и кризата, причинена от пандемията, показват значителни разлики по отношение на продължителност, темп на растеж и водещи фактори за възстановяването на потребителското и ипотечното кредитиране в България. Докато след 2008 процесът на връщане към нормални нива на кредитирането е бавен и продължава почти десетилетие, след пандемията възстановяването настъпва значително по-бързо, подкрепено от по-силна финансова стабилност и целенасочени държавни мерки.

След Глобалната финансова криза възстановяването на потребителското и ипотечното кредитиране в България се случва постепенно, като най-същественият период на ограничена активност обхваща годините 2009-2013. Потребителското кредитиране изпитва продължителен застой, причинен от високата безработица, несигурността на доходите и повишените изисквания за отпускане на заеми. Банковият сектор остава предпазлив, а лихвените проценти не се понижават бързо, което допълнително ограничава търсенето на кредити. При ипотечното кредитиране възстановяването е още по-бавно поради спада в цените на недвижимите имоти и влошеното доверие в сектора. Дори след 2013 темпът на растеж остава умерен, а до 2017 не се наблюдава значителен бум в жилищното кредитиране.

В периода на възстановяване след пандемията, кредитният пазар в България реагира много по-бързо и с по-изразен растеж. Веднага след разхлабването на ограничителните мерки през 2021 започва ускорено нарастване на потребителските кредити, като домакинствата възобновяват разходите си и потребителското доверие постепенно се възстановява. Държавните програми за подкрепа на бизнеса и физическите лица допринасят за по-лесния достъп до кредити, а банките не затягат толкова агресивно условията за кредитиране, както след 2008. Възстановяването на ипотечното кредитиране също е значително по-бързо в сравнение с предходната криза. Причините за това са ниските лихвени проценти, които не се повишават рязко, както и натрупаните по време на пандемията спестявания, които мотивират инвестиции в недвижими имоти. В периода 2021-2023 жилищните кредити бележат устойчив ръст, без продължителния застой, наблюдаван след 2008.

Основната разлика между двата възстановителни периода е свързана с финансовата стабилност и мерките за подкрепа. След 2008 банковата система е засегната от глобалния срив и има ограничена способност за отпускане на кредити, което удължава възстановяването. След пандемията банковият сектор е стабилен и ликвиден, което позволява по-бързо възстановяване на кредитната активност. Освен това, в периода 2021-2023 икономическите стимули и държавните гаранции играят роля в поддържането на високи нива на кредитирането, докато след 2008 такива интервенции са ограничени.

В заключение, възстановяването след Глобалната финансова криза от 2008 е бавно и продължително, като кредитният пазар остава под натиск в продължение на почти десетилетие. За разлика от това, възстановителният период след пандемията е много по-кратък, като още през 2021-2022 се наблюдава ускорен ръст на потребителските и ипотечните кредити. Основните фактори, които обуславят тази разлика, са по-високата ликвидност на банките, по-активната роля на държавата и различният характер на двете кризи, които имат различно отражение върху доверието и финансовите потоци в икономиката.

Заключение
Изследването постига своята основна цел, като предоставя задълбочен анализ на развитието на потребителското и ипотечното кредитиране в България в контекста на две значими кризи – Глобалната финансова криза от 2008 г. и кризата, породена от пандемията от COVID-19, както и процесите на възстановяване след тях. Чрез систематичен преглед на статистически данни и документални източници се проследява динамиката на кредитния пазар, разкривайки ключовите фактори, които оказват влияние върху търсенето и предлагането на кредити в различни икономически условия.

Задачите на изследването са изпълнени чрез анализ на влиянието на глобалната и здравната криза върху кредитната активност, оценка на ефектите от предприетите антикризисни мерки и сравнителен преглед на възстановителните процеси. Данните показват, че докато финансовата криза от 2008 г. води до рязък спад в кредитирането, последван от продължителен период на предпазливо кредитиране, пандемията от COVID-19 оказва по-краткотраен шок, като след първоначалния спад кредитната активност бързо се възстановява, подкрепена от мащабни държавни и парични стимули.

Тезата, че макроикономическите сътресения оказват съществено, но различно по интензивност и продължителност влияние върху развитието на кредитния пазар, се потвърждава. Глобалната финансова криза предизвиква по-тежки последици върху банковия сектор, водещи до значително затягане на кредитните условия, докато по време на пандемията банките запазват относителна стабилност, а политиките на парични облекчения спомагат за по-бързо възстановяване. Въпреки това, и в двата случая се наблюдава нарастване на необслужваните кредити, което изисква внимателно управление на кредитния риск.

Основният извод от изследването е, че макар потребителското и ипотечното кредитиране в България да реагират чувствително на икономическите кризи, техните дългосрочни тенденции са подчинени на фактори като доходи на домакинствата, макроикономическа стабилност и достъпност на кредитните ресурси. Възстановителният процес след 2008 г. е по-бавен и белязан от дълготрайна несигурност, докато след COVID-19 кредитният пазар се възстановява по-бързо, но остава изложен на нови предизвикателства, включително инфлационни натиски и промени в паричната политика. 
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