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Streszczenie

W artykule przedstawiono charakterystyczne, kluczowe z punktu widzenia potencjalnego
kredytobiorcy elementy kredytu hipotecznego. W artykule zaprezentowano wyniki badan prze-
prowadzonych na grupie mitodych ludzi odnos$nie ich preferencji wzgledem postrzegania kredytu
hipotecznego i znaczenia jego poszczegdlnych elementéw dla decyzji kredytobiorcow. Przedsta-
wiono nastawienie potencjalnych kredytobiorcéw do produktu bankowego jakim jest kredyt hipo-
teczny.

Stowa kluczowe: kredyt hipoteczny, elementy kredytu, preferencje kredytobiorcow.

WPROWADZENIE

Potrzeba posiadania schronienia, miejsca odpoczynku, czy ujmujac szerzej
miejsca prowadzenia zycia rodzinnego, towarzyskiego sprawia, ze potrzeby
mieszkaniowe znajduja si¢ w centrum uwagi gospodarstw domowych. Niestety
inwestycje w nieruchomosci zwigzane sg ze znacznymi naktadami finansowymi.
Problem z pozyskaniem odpowiedniego poziomu funduszy dotyczy gtéwnie
0s6b fizycznych. Czesto w tej sytuacji jedynym rozwigzaniem jest zaciggnigcie
kredytu, ktérego zabezpieczeniem bedzie hipoteka ustanowiona na okreslonej,
nabywanej lub wytwarzanej nieruchomos$ci. Dlatego tez warto zastanowi¢ si¢
ktore elementy oferty kredytowej majg istotne znaczenie dla podjecia decyzji
o zaciagnigciu kredytu.

Celem artykutlu jest przedstawienie indywidualnych preferencji konsumen-
tow w zakresie korzystania z produktu bankowego, jakim jest kredyt hipoteczny.
Na podstawie przeprowadzonych przez autorke badan ankietowych zgromadzo-
no informacje pozwalajace na dokonanie analizy preferencji potencjalnych kre-
dytobiorcéw oraz zweryfikowanie zatozenia mowigcego, iz ograniczenie rozwo-
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ju rynku kredytéw hipotecznych dla mtodych kredytobiorcéw, wynika ze skom-
plikowanej procedury kredytowania oraz braku posiadania odpowiedniej zdol-
nosci kredytowe;j.

1. ISTOTA KREDYTU HIPOTECZNEGO ORAZ JEGO ISTOTNE ELEMENTY

Kredyt bankowy jest jednym z podstawowych zrédet finansowania inwesty-
cji. Na podstawie zawartej umowy miedzy kredytodawcg a kredytobiorcg tworzy
si¢ stosunek ekonomiczno-prawny, w ramach ktérego bank zobowiazuje si¢ do
przekazania na rzecz wierzyciela na oznaczony czas $rodkéw pieni¢znych na
realizacj¢ okre$lonego celu; natomiast dluznik zobowigzuje si¢ do zwrotu po-
wierzonej kwoty wraz z odsetkami i prowizja, w uzgodnionych terminach i wa-
runkach. Kredyt bankowy moze by¢ zwigzany z nieruchomo$ciami i przyjmowac
forme kredytu hipotecznego, ktéry mozna zdefiniowa¢ jako ,.kredyt udzielony na
finansowanie celéw inwestycyjnych, zabezpieczony hipotecznie, co oznacza, ze
zabezpieczenie zwrotnosci tego kredytu wiaze si¢ z okreslona nieruchomos$cig”
[Jaworski 2010: 123]. Cechami wyr6zniajacymi ten produkt bankowy sa:

1) przeznaczenie na cele inwestycyjne w nieruchomosci nie tylko mieszka-
niowe,

2) powigzanie przedmiotu kredytu i jego zabezpieczenia (zabezpieczeniem
zazwyczaj staje si¢ nabywana nieruchomosc),

3) dtugi okres splaty,

4) relatywnie niskie ryzyko wynikajace ze zmian wartosci nieruchomosci
W czasie,

5) mozliwo$¢ sprzedazy wierzytelnosci na rynku kapitalowym lub przy po-
mocy listéw zastawnych.

Dla potencjalnego kredytobiorcy najwazniejsze jest posiadanie odpowied-
niej zdolnosci kredytowej, koszty zwigzane z korzystaniem z kredytu, wartos$¢
kredytu i okres zwigzania umowsa.

W celu zbadania zdolnosci kredytowej instytucje kredytowe wymagaja wy-
petnienia wniosku kredytowego i ztozenia go wraz z okre$§lonymi dokumentami
w banku. Zdolno$¢ kredytowa rozumie si¢ jako ,,zdolno$¢ do sptaty zaciagnigte-
go kredytu wraz z odsetkami w terminach okre$lonych w umowie” [Ustawa
z dnia 29 sierpnia 1997 r., art. 70, ust. 1]. Decyzja w sprawie przyznania kredytu
uzalezniona jest od wykazania zdolnos$ci kredytowej przez kredytobiorcg. Przy
analizie os6b fizycznych banki zazwyczaj stosuja tzw. credit-scoring. Bazuje on
na posiadanych przez banki bazach danych oraz wskaznikach, ktére pozwola
okresli¢ ryzyko kredytowe wynikajace z indywidualnych cech kredytobiorcy.

Ze zdolnoscia finansowa klienta zwigzany jest okres kredytowania i wyso-
kos$¢ kredytu. Okres kredytowania jest uzalezniony od rodzaju i wysokosci kre-
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dytu. Dla kredytéw hipotecznych przyjmuje si¢, ze maksymalny okres kredyto-
wania wynosi 50 lat. Wydtuzenie okresu kredytowania moze stuzy¢ obnizeniu
miesi¢cznych rat, ale wigze si¢ z wyzszymi kosztami kredytu. Spowodowane
jest to zwiekszeniem liczby okresow, od ktérych beda naliczane odsetki.

Natomiast wysoko$¢ przyznawanego kredytu uzalezniona jest od warto$ci
nieruchomosci oraz od sytuacji finansowej kredytobiorcy. W celu okreslenia war-
tosci nieruchomos$ci banki dokonujg jej wyceny. Banki sa sklonne kredytowac
maksymalnie 80-100% warto$ci nieruchomosci. Pozostalg czes¢ kredytobiorca
musi pokry¢ sam w formie tzw. wktadu wtasnego [http://www.bankier.pl/...]. Na
rynku istniejg réwniez oferty bankéw, ktore sa sktonne finansowa¢ kredytobior-
ce w kwocie wyzszej niz warto$¢ nieruchomos$ci. Takie oferty zwigzane sa
z koniecznos$cig spelnienia dodatkowych warunkéw. Nalezy pamigtaé, ze im
wyzszy udziat wlasny tym tanszy kredyt.

Istotna jest réwniez waluta kredytu. Kredyt dewizowy rozumiany jest jako
kredyt, ktéry ,,wyptacany jest w zlotych polskich, ale o kapitale wyrazonym
w rownowartosci w walutach obcych 1 oprocentowaniu bazujacym na stopie
procentowej wlasciwej dla waluty kapitatu kredytu” [Biatek-Jaworska 2007:
224]. Zaciagniecie kredytu dewizowego jest zwigzane z ryzykiem walutowym.

Kredytobiorca zobowigzany jest nie tylko do sptaty kwoty kredytu, ale row-
niez odsetek, prowizji oraz innych kosztéw zwigzanych z finansowaniem kredy-
tem. Podstawowym kosztem sg odsetki od kredytu, ktére zazwyczaj obliczane sa
jako pewien procent kwoty kapitatu pozostajacej do sptaty. Podstawowymi
czynnikami wplywajacymi na poziom oprocentowania sg [Dobosiewicz 2004:
67; Kaszubski i Tupaj-Cholewa 2010: 55]:

— okres kredytu (im dluzszy, tym wyzsze oprocentowanie),

— ocena klienta przez bank (im nizsza, tym oprocentowanie wyzsze),

— jakos$¢ zabezpieczen (im lepsza, tym nizsze oprocentowanie),

— specjalizacja banku (jezeli kredyt wychodzi poza preferowane obszary
dziatalno$ci banku, kredyt jest drozszy).

Podstawowa stopa procentowa jest zazwyczaj WIBOR, czyli oprocentowa-
nie po jakim banki sa sklonne udzieli¢ pozyczki na rynku mi¢dzybankowym
[Sobolewski i Tymoczko 2013]. W przypadku zaciagnigcia kredytu denomino-
wanego w walucie obcej podstawe do naliczenia oprocentowania stanowi¢ be-
dzie wlasciwa dla danej waluty stopa procentowa czyli np.: LIBOR.

Kredytobiorca zaciggajac kredyt musi si¢ liczy¢ rowniez z poniesieniem
dodatkowych kosztéw z tytutu prowizji czy réznorodnych optat. Prowizja jest
optata naliczang za wykonanie przez bank okres$lonej operacji, np. udzielenie
kredytu. Zazwyczaj prowizja jest odliczana od kwoty kredytu. Obok odsetek
i prowizji kredytobiorcy muszg réwniez liczy¢ si¢ z ponoszeniem dodatkowych
optat, ktére mozna podzieli¢ na koszty zwigzane z zakupem nieruchomosci
(np. taksa notarialna) oraz koszty zwigzane z kredytem [Michalski 2008]. Te
drugie s wynagrodzeniem dla banku, pobieranym za $wiadczenie przez bank
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okreslonych czynnoSci, ustug, np. optata za wczesniejszg sptate, optata za rozpa-
trzenie wniosku kredytowego.

W sytuacji, gdy bank zdecyduje si¢ na udzielenie kredytu klientowi, zostanie
sporzadzona umowa kredytowa. Zgodnie z Prawem bankowym jest to umowa,
w ktdrej bank zobowigzuje si¢ odda¢ do dyspozycji kredytobiorcy na czas ozna-
czony w umowie kwote srodkow pieni¢znych z przeznaczeniem na ustalony cel,
a kredytobiorca zobowigzuje si¢ do korzystania z niej na warunkach okre$lonych
w umowie, zwrotu kwoty wykorzystanego kredytu wraz z odsetkami
w oznaczonych terminach splaty oraz zaptaty prowizji od udzielonego kredytu
[Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r., art. 69, ust. 1]. Ustawa wymaga, by zawarte
byly w niej informacje dotyczace [Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r., art. 69, ust. 2]:

— stron umowy,

— kwoty i waluty kredytu,

— celu, na ktéry kredyt zostat udzielony,

— zasad i terminéw splaty kredytow,

— wysokos$ci oprocentowania kredytu i warunkéw jego zmiany,

— sposobu zabezpieczenia sptaty kredytu,

— zakresu uprawnien banku zwigzanych z kontrolg wykorzystania i splaty
kredytu,

— termindw i sposobu postawienia do dyspozycji kredytobiorcéw $rodkow
pienieznych,

— wysokosci prowizji, jezeli umowa jg przewiduje,

— warunkow dokonywania zamian i rozwigzywania umowy.

Poza wymienionymi informacjami w umowie kredytowej mogg si¢ znalez¢
inne zapisy istotne z punktu widzenia banku i jego klienta.

Proces pozyskania kredytu wymaga czasu i jest do$¢ skomplikowany.
Z punktu widzenia klienta banku mozna wyr6zni¢ nast¢pujace etapy tego proce-
su [Dobosiewicz 2010: 16]:

1) dokonanie wyboru kredytodawcy,

2) zawarcie umowy przedwstepnej na nieruchomos¢,

3) zgromadzenie dokumentéw wymaganych przez bank,

4) wypetnienie wniosku kredytowego,

5) oczekiwanie na decyzj¢ banku,

6) podpisanie umowy kredytowej,

7) uruchomienie kredytu.

2. CEL BADAN 1 DOBOR PROBY

W celu weryfikacji i oceny nastrojow konsumentéw wzgledem kredytu hi-
potecznego przeprowadzono badania ankietowe w czerwcu 2013 r. na grupie
anonimowych, pelnoletnich os6b zamieszkalych na terenie wojewddztwa ma-
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zowieckiego. Ze wzgledu na realizowane w ostatnich latach rzagdowe programy
wsparcia jak Rodzina na Swoim oraz Mieszkanie dla Mtodych w analizie zgro-
madzonych danych skupiono si¢ na grupie os6b nie przekraczajacych 35 lat.

W badaniach wzi¢lo udziat 54 osoby, wéréd ktérych znalazto si¢ 15 mez-
czyzn oraz 39 kobiet, co stanowito 72,22% ankietowanych. Jest to grupa zr6zni-
cowana pod wieloma aspektami, migdzy innymi zamieszkania, wieku, stanu
majatkowego i rodzinnego. Struktur¢ grupy w zakresie miejsca zamieszkania
przedstawiono na wykresie 1, natomiast na wykresie 2 przedstawiono strukturg
wiekowa badanej grupy.

31,48%
OWies BEMiasto do 100 tys.mieszkancéw
OMiasto 100-200 tys. mieszkancow EMiasto powyzej 200 tys. mieszkancow

Wykres 1. Struktura grupy ankietowanych wedlug miejsca zamieszkania

Zr6dto: opracowanie wiasne.

Najwicksza liczba ankietowanych zamieszkuje na terenach wiejskich oraz
w miastach o liczbie mieszkancéw nie przekraczajacej 100 tysiecy. Ta grupa
0s6b stanowi tgcznie prawie 65% respondentdw.

926%
- 25,93%

12,96%

14,81% 37,04%

OPonizej 24 lat  @24-261lat 0O27-29]at @30-321at O33-35lat

Wykres 2. Struktura wiekowa respondentéw

Zrédto: jak do wykresu 1.
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W badaniach szczegdlny nacisk potozono na ludzi miodych, nie przekracza-
jacych 26 roku zycia. Sa to osoby, ktére podejmuja wazne decyzje zyciowe,
koncza swoja edukacje, podejmuja zatrudnienie oraz decyduja si¢ na usamo-
dzielnienie si¢ finansowe, a niejednokrotnie takze o wyprowadzce z domu ro-
dzinnego. Sa to osoby w wigkszo$ci posiadajace wyzsze wyksztalcenie, co wy-
nika z tendencji panujacych w spoleczenstwie oraz z przekonania o konieczno$ci
zdobycia wyzszego wyksztatcenia w celu zdobycia dobrze ptatnej posady.

Grupa ankietowanych jest réwniez zréznicowana pod wzgledem dochodéw.
Odpowiedzi odno$nie pytanie o forme zatrudnienia przedstawiono na wykresie 3.

14,81%

24,07% __

RS

BUmowa o pracg B Wtasna dziatalno$¢

OUmowa zlecenie/umowa o dzieto BInne formy zarobkowania

Wykres 3. Struktura respondentéw wedlug form zatrudnienia
Zrédto: jak do wykresu 1.

Umowe o prace jako formg¢ zatrudnienia wskazato 27 ankietowanych, co
stanowi potowe wszystkich pytanych. Jest to forma zatrudnienia najbardziej
preferowana przez pracownikow, ze wzgledu na stabilno$¢ zatrudnienia. Jest to
takze najkorzystniej postrzegana forma zatrudnienia w procesie badania zdolno-
$ci kredytowej. Inng form¢ zarobkowania wskazaly osoby zatrudnione ,,na czar-
no”, a takze osoby pozostajace bez statych zrédet dochodéw.

Na mozliwosci finansowe danego gospodarstwa domowego wplyw ma
réwniez liczebno$¢ danej rodziny, a w szczegdlnosci ilo§¢ oséb zarobkujacych
pozostajacych w wspdlnym gospodarstwie domowym. Wsrdd ankietowanych
najwicksza grupe stanowig oséb nalezace do rodzin czteroosobowych. W takich
rodzinach pozostaje okoto 31% respondentdw. Taka odpowiedz wynika gtownie
z faktu, ze w wspdlnym gospodarstwie domowym pozostaje czgsto wigcej niz
jedno pokolenie. Przyczyny tego zjawiska sg réznorodne, jednak najczegsciej
wymieniane to: pomoc dziadkow przy wychowaniu dzieci, konieczno$¢ opieki
nad osobg strasza oraz sytuacja finansowa nie pozwalajaca na samodzielne za-
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mieszkanie. Samodzielnie utrzymuje si¢ i zamieszkuje jedynie 5 ankietowanych,
czyli okoto 9%.

Jednak z perspektywy ubiegania si¢ o kredyt bardziej istotna jest liczba
0s6b zarobkujacych w danym gospodarstwie domowym oraz poziom dochodéw
przez nich pozyskiwany. Gospodarstwa domowe, w ktérych pozostaja respon-
denci w przewazajacej mierze sg utrzymywane z dochodéw uzyskanych przez
jedng lub dwie osoby. Takg odpowiedz wskazato 35 oséb, czyli okoto 65% re-
spondentéw. Rodziny, w ktérych jest wigcej oséb zarobkujacych to gidwnie
gospodarstwa domowe, w ktérych pozostajg pelnoletnie dzieci. Warto z tym
momencie zauwazy¢, iz mlode osoby pozostajace w wspOlnym gospodarstwie
domowym z rodzicami cz¢sto nie osiagaja wystarczajgco wysokich dochodéw
pozwalajacych na samodzielne utrzymanie czy gromadzenie oszczednosci.

Odpowiedni poziom dochodéw rodziny jest czynnikiem niezbednym do
uzyskania finansowania w formie kredytu. Dlatego tez odpowiedzi badanych
odno$nie tego aspektu zestawiono w postaci tab. 1.

Tabela 1. Struktura miesigcznych dochodéw netto w gospodarstwach domowych

Zr6d1o: opracowanie wiasne.

Najliczniejsza grupa badanych uznalo, Ze miesigczne dochody netto w jej
rodzinie zawieraja si¢ w przedziale 2 001-4 000 zl. Nizszy poziom dochoddéw
cechuje gtéwnie osoby ponizej 27 roku zycia, w ktérych gospodarstwach do-
mowych pozostaje tylko jedna osoba pracujaca. Istotny jest fakt, ze grupa oséb
o najnizszych dochodach stanowi okoto 19%, co moze §wiadczy¢, ze znaczaca
cz¢$¢ rodzin znajduje si¢ w trudnej sytuacji materialnej. Natomiast osoby, ktdre
uznaty, ze ich miesieczne dochody netto w rodzinie przekraczaja 8 000 z1 naleza
do gospodarstw domowych przynajmniej czteroosobowych, w ktérych wszyscy
cztonkowie uzyskuja dochody.

3. ANALIZA PREFERENCJI POTENCJALNYCH KLIENTOW BANKOW
WZGLEDEM KREDYTU HIPOTECZNEGO

Przeprowadzone badania ankietowe pozwolity na zebranie informacji i zba-
danie odczu¢ miodych ludzi wzglgdem istotnych elementéw kredytu hipotecz-
nego. Jednak by mozna bylo méwi¢ o preferencjach gospodarstw domowych

© by the author, licensee £6dz University - £6dZ University Press, £ddZ, Poland. This article is an open access article
distributed under the terms and conditions of the Creative Commons Attribution license CC-BY-NC-ND 4.0



Finanse i Prawo Finansowe * Journal of Finance and Financial Law, 2/2014 + 45

w odniesieniu do kredytéw hipotecznych, nalezy najpierw zbadaé potencjalne
zainteresowanie ankietowanych inwestycja na rynku nieruchomos$ci. Odpowie-
dzi ankietowanych w tym zakresie zaprezentowano na wykresie 4.

20 O Zakupem mieszkania
18
16 OZmiang mieszkania na wigksze
14
B Zakupem domu

OZakupem dziatki budowlanej

B Inng inwestycja w nieruchomosci

- ONie jestem zainteresowany taka
inwestycja

Wykres 4. Zainteresowanie respondentéw inwestycja w nieruchomosci

Zrédto: jak do wykresu 1.

Znaczna grupa ankietowanych nie jest obecnie zainteresowana jakakolwiek
inwestycja w nieruchomos$ci. W ten sposéb odpowiedziato 18 ankietowanych,
stanowigca okoto 33% wszystkich odpowiedzi. Natomiast wéréd inwestycji
w nieruchomos$ci najwigkszym zainteresowaniem cieszy si¢ zakup mieszkania.
Takiego wskazania rowniez dokonato 18 oséb. Tak duze zainteresowanie tego
typu inwestycja wynika gtownie z faktu, iz 2/3 respondentéw mieszka na tere-
nach miejskich, a takze z licznych udogodnien oferowanych przez infrastrukture
miejska oraz bliskosci miejsca zatrudnienia. Warto zauwazy¢, iz 8 oséb jest
zainteresowanych zakupem dziatki budowlanej, za$§ zakupem domu 7 oséb
w badanej grupie respondentéw. Pokazuje to jak znaczna liczba mtodych oséb
jest zainteresowana posiadaniem w przyszto$ci wilasnego domu. Inne formy
inwestycji w nieruchomosci cieszg si¢ znacznie mniejszg popularnoscia.

Kazda inwestycja zwigzana jest z konieczno$cig poniesienia naktadéw fi-
nansowych. Dlatego tez potencjalni inwestorzy musza ze znacznym wyprzedze-
niem pomysle¢ o formach finansowania. Najpopularniejszym zrédtem finanso-
wania jest kredyt bankowy, z ktérego skorzystaniem zainteresowanych bytoby
36 ankietowanych, co stanowi okoto 67% badanych. Obrazuje to jak duze
znacznie dla sektora klientéw indywidualnych ma kredyt hipoteczny. Grupa
13 ankietowanych wolaloby sfinansowa¢ inwestycj¢ wytacznie przy pomocy
zgromadzonych oszczednos$ci. Wsérdd ankietowanych znalazty si¢ 4 osoby, ktdre
licza na wsparcie rodziny w tej kwestii i przekazanie przez krewnych $rodkéw
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pozwalajacych na sfinansowanie zakupu. Natomiast jeden z ankietowanych
jeszcze nie zastanawial si¢ jeszcze nad sposobem finansowania ewentualnej
inwestycji.

7 uwagi na fakt, iz nawet zaciagni¢cie kredytu wymaga zgromadzenia pew-
nego zasobu oszczednosci, stanowigcego wktad wlasny zapytano ankietowanych
o poziom gromadzonych $rodkéw o tym przeznaczeniu. Przeszto 40% respon-
dentéw stwierdzito, iz nie oszczgdza na wktad wilasny. Przyczyna tego zjawiska
jest to, ze dochody mtodych oséb s3 na niskim poziomie i nie pozwalaja na
oszczedzanie, a takze czestokrotnie brak nawyku systematycznego odktadania.
Niskie dochody sa réwniez przyczyna posiadania przez 13 respondentéw
oszczednosci ponizej 20 000 zt z przeznaczeniem na inwestycje w nieruchomo-
$ci. Sa to osoby w wieku nie przekraczajacym 26 lat, ktérzy dopiero rozpoczy-
naja odktadanie pieniedzy na ten cel. Podobna liczba ankietowanych posiada
wkiad wlasny na poziomie nie przekraczajagcym 50 000 zi. Wyzszy poziom
oszczednosci posiadajg gtownie osoby powyzej 30 roku zycia.

Przy podejmowaniu decyzji o wyborze konkretnej oferty bankowej, znacze-
nie ma wiele czynnikow, wérdéd ktérych mozna wymieni¢ wysoko$¢ oprocento-
wania, koszty catkowite kredytu, okres kredytowania, walute kredytu oraz po-
ziom miesigcznej raty. Znaczenie wymienionych czynnikéw jest odmienne dla
kazdego cztowieka, dlatego tez odczucia ankietowanych w tym zakresie zesta-
wiono w tab. 2.

Tabela 2. Opinia ankietowanych na temat znaczenia danych elementéw
przy wyborze konkretnej oferty kredytu hipotecznego

Zrédto: jak do tab. 1.

W subiektywnej ocenie respondentéw wszystkie wymienione czynniki maja
duze znacznie dla potencjalnych klientéw. Badania pokazatly, ze wéréd miodych
ludzi istnieje $wiadomo$¢, ze na koszty kredytu sktada si¢ nie tylko oprocento-
wanie, ale takze inne dodatkowe koszty.

Wyniki badan pokazuja, ze ewentualny poziom miesigcznej raty kredytu
akceptowany przez kredytobiorcéw jest bardzo zréznicowany. Grupa 12 oséb
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nie zastawiala si¢ jeszcze nad wysokoscig raty kredytowej, ktéra ich zdaniem nie
obcigzataby nadmiernie budzetu domowego. Dla grupy ankietowanych, stano-
wigcych 19%, do zaakceptowania na chwilg obecna, jest rata kredytu nie prze-
kraczajgca kwoty 500 zl. Tak niski wskazywany poziom ewentualnego obcigze-
nia z tytulu kredytu wynika z niskich dochodéw tych gospodarstw domowych,
czego konsekwencja jest ograniczony poziom $rodkow pieni¢znych pozostaja-
cych do dyspozycji respondentéw. Blisko 26% respondentéw uznalo, ze poziom
raty kredytowej jaki byly w stanie udzwigng¢ ich budzet domowy wynosi
1000 zi. Poziom ten wydaje si¢ by¢ réwniez w wielu przypadkach zblizony do
wysokosci raty kredytowej sugerowanej przez bank, jednakze zalezy to od roz-
miaréw planowanej inwestycji oraz zgromadzonego wktadu wiasnego. Jedynie
5 o0s6b sposréd ankietowanych uznato, ze bytoby w stanie regulowac raty kredy-
towe na poziomie wyzszym niz 1000 zi. Wysoko$¢ miesigcznej raty zalezy od
wielu sktadowych, takich jak np. wysokos$¢ kredytu oraz wkiladu wilasnego,
oprocentowanie, okres kredytowania, wiek kredytobiorcy. Jest ona obliczana
indywidualnie dla kazdego kredytobiorcy przy uwzglednieniu jego mozliwo$ci
finansowych oraz wielkosci planowanej inwestycji.

Niekiedy sposobem na obnizenie comiesi¢cznych ptatnosci z tytutu kredytu
moze si¢ okaza¢ wydtuzenie okresu jego sptaty. Jednakze takie rozwigzanie nie
zawsze jest do przyjecia przez kredytobiorce. Na wydtuzenie okresu kredytowa-
nia w zamian za obnizenie raty kredytowej zgodzityby si¢ 24 osoby, co stanowi
okoto 44% respondentéw. Natomiast 16 ankietowanych stwierdzito, ze takie
rozwigzanie nie jest dla nich do zaakceptowania. Takie nastawienie moze §wiad-
czy¢ o niechgci do dlugotrwatego obcigzania budzetu domowego wydatkiem
w postaci raty kredytu czy pozostawiania sptaty czgsci kredytu spadkobiercom.

Jednym z najwazniejszych kryteriéw przy wyborze konkretnej oferty banku
jest wysoko$¢ miesigcznej raty kredytowej. Na jej poziom w sposéb posredni ma
wpltyw waluta kredytu. W przypadku kredytow wyrazonych w walucie zagra-
nicznej przy ustalaniu wysoko$ci miesi¢gcznej raty nalezy uwzgledni¢ zmiany
kursu walutowego. Wérdd udzielanych przez respondentéw odpowiedzi w zna-
czacy sposob dominowal wybor ztotego polskiego jako waluty kredytu. Odpo-
wiedzi takiej udzielito 40 osdb, co stanowi az 74%. Tak wysokie znaczenie wa-
luty narodowej wynika gléwnie z zawirowan na rynkach migdzynarodowych
w ostatnich latach, co znalazlo swoje odzwierciedlenie w dynamicznych zmia-
nach kurséw walut. Potencjalni kredytobiorcy decydujac si¢ na kredyt w polskiej
walucie, bedg znali wysoko$¢ miesigcznych rat w calym okresie kredytowania,
przy zachowaniu innych parametréw wplywajacych na jej wysoko$¢ na nie-
zmienionym poziomie. Jako walute kredytu frank szwajcarski wskazato 8 oséb,
stanowiacych 15% ankietowanych. Zainteresowanie ta waluta wynika z prze-
$wiadczenia o wzglednej stabilnosci jej kursow. Natomiast pozostate waluty
obce cieszg si¢ znacznie nizszg uwaga potencjalnych kredytobiorcow.
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Banki czesto proponuja klientom dodatkowe produkty takie jak np. ubez-
pieczenie sptaty kredytu, utraty pracy. Grupa 34 ankietowanych, stanowiaca
okoto 63% grupy badawczej, stwierdzita, ze gdyby miata mozliwo$¢ wyboru to
skorzystataby z ubezpieczenia sptaty kredytu. Natomiast 13 oséb nie jest zainte-
resowanych ewentualnym ubezpieczeniem kredytu. W tym miejscu trzeba za-
znaczy¢ iz, ankietowani widzg gtéwnie ubezpieczenie kredytu jako jedno z na-
rzgdzi pozwalajace na obnizenie ryzyka zwigzanego z koniecznos$cig sptaty kre-
dytu, a jednocze$nie dodatkowy koszt. Grupa 4 oséb uwaza ubezpieczenie za
zbedny element ofert bankowej. Respondenci udzielajacy takiej odpowiedzi
w sposéb zdecydowany nie sa zainteresowani skorzystaniem z tego produktu.
Ankietowani wskazuja, ze ubezpieczenie kredytu czesto nie gwarantuje dodat-
kowej ochrony z uwagi na liczne klauzury zawarte w umowie ubezpieczenia,
ktére wykluczaja liczne zdarzenia, a tym samym uniemozliwiaja badz znacznie
ograniczajg mozliwos$ci skorzystania z ochrony ubezpieczeniowe;.

Zaciagnigcie kredytu zwigzane jest z konieczno$cig przedstawienia w banku
odpowiednich zabezpieczen. Preferencje ankietowanych w tym zakresie przed-
stawiono w tab. 3. W odpowiedzi na pytanie o mozliwe do zaprezentowania
w banku zabezpieczenia respondenci mogli wskaza¢ wiecej niz jedng forme
zabezpieczen.

Tabela 3. Ewentualne zabezpieczenia mozliwe do przedstawienia w banku przez respondentéw

32 7 12
50,00% 4,69% 10,94% 7,81% 7,81% 18,75%

Zrédto: jak do tab. 1.

Sposréd ankietowanych potowa wskazata jako zabezpieczenie hipoteke
ustanowiong na przedmiocie inwestycji lub na innej nieruchomosci. Ankietowa-
ni uznali, Ze jest to dobre zabezpieczenie, gdyz nieruchomo$¢ reprezentujgca
stosunkowo wysoka warto§¢ moze pozwoli¢ kredytodawcy na zaspokojenie
roszczen w razie nie sptacania kredytu. Czgsto tez potencjalni kredytobiorcy nie
dysponuja innymi sktadnikami majatkowymi, ktére mogtyby stanowi¢ podstawe
dla zabezpieczenia kredytu. W$réd ankietowanych znaczacym uznaniem cieszy
si¢ poreczenie, gdyz t¢ forme zabezpieczenia wskazalo okoto 19% responden-
tow, co wynika z przekonania iz krewni beda chetni do udzielenia pomocy
w tym zakresie. Pod wzgledem popularno$ci pos$réd ankietowanych, na trzecim
miejscu znalazlo si¢ zabezpieczenie w postaci blokady $rodkéw na rachunku
bankowym. Najmniej popularnym zabezpieczeniem okazat si¢ zastaw na rze-
czach lub prawach. Te¢ forme¢ zabezpieczenia wybratoby 3 ankietowanych. Niska
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popularno$¢ zastawu wynika z obawy dotyczacej potencjalnych niedogodnosci
w korzystaniu z dobra czy prawa obcigzonego zastawem.

Zabezpieczenia kredytu stuza zagwarantowaniu bankowi $ciggalnosci na-
leznosci z tytulu kredytu. Dlatego tez potencjalni kredytodawcy sa zaintereso-
wani ustanowieniem na ich rzecz zabezpieczen z réznych tytuléw, o tacznej
wartosci przewyzszajacej naleznosci z tytutu kredytu. Dla kredytobiorcéw ozna-
cza to ryzyko zwiazane z posiadaniem odpowiedniego poziomu zabezpieczen
kredytowych. Potowa respondentéw obawia si¢, Zze nie dysponuje wystarczaja-
cymi zabezpieczeniami kredytowymi. Konieczno$¢ pozyskania dodatkowych
zabezpieczen moze stanowi¢ dla nich znaczne utrudnienie w uzyskaniu kredytu
i przesungé w czasie inwestycje mieszkaniowa.

Dla klienta indywidualnego pragnacego skorzysta¢ z oferty kredytu hipo-
tecznego kluczowe znaczenie ma decyzja banku o przyznaniu kredytowania,
ktéra zalezy od poziomu wykazanej zdolnosci kredytowej. Tylko pozytywna
weryfikacja zdolno$ci kredytowej pozwala na uzyskanie kredytu. Przeprowa-
dzone badania pokazaly, ze az 65% ankietowanych obawia si¢, Zze nie bedzie
posiadala wystarczajacej zdolno$ci kredytowej pozwalajacej na skorzystanie
z kredytu hipotecznego. Niepokdj ten wynika z uwagi na liczne warunki jakie
musi spetni¢ potencjalny kredytobiorca by uzyska¢ finansowanie od banku.

Obok obaw dotyczacych posiadania odpowiedniej zdolnosci kredytowej
czynnikiem zniechecajacym potencjalnych klientéw do zaciggnigcia kredytu jest
rowniez obawa o mozliwo$¢ sptaty naleznosci z tego tytutu w przysztosci. Gru-
pa ankietowanych stanowigca 43% stwierdzita, ze obawia si¢ zaistnienia w przy-
szto$ci sytuacji, w ktérej bedg mieli trudnosci z regulowaniem zobowigzan kre-
dytowych. Ryzyko w tym zakresie wynika z dlugiego okresu kredytowania,
obejmujacego nawet dziesigtki lat. W tak odlegtym horyzoncie czasowym nie
jest mozliwe przewidzenie wszystkich naglych i niekorzystnych sytuacji, a co za
tym idzie wszelkich niekorzystnych zmian w budzecie gospodarstwa domowe-
go. Jedynie 10 0s6b (okoto 19%) jest przekonanych, ze w przysziosci nie miato-
by problemu z regulowaniem ptatnosci z tytutu kredytu.

Z uwagi na znaczenie sektora mieszkalnictwa dla gospodarki wtadze pan-
stwowe realizuja programy majace zacheci¢ ludnos¢ inwestycji w nieruchomo-
$ci. W ostatnich latach takim programem byta Rodzina na Swoim, ktérej konty-
nuacjg jest program Mieszkanie dla Mtodych. Jednakze odczucia potencjalnych
kredytobiorcéw wzgledem programéw rzadowych sg zréznicowane. Grupa
34 ankietowanych, stanowigcych okoto 63%, bytaby zainteresowana skorzysta-
niem z rzgdowego programu. Jezeli uwzglgdnimy kryterium typu inwestycji, to
pozostanie 25 potencjalnych beneficjantéw programu. Jednakze nawet te osoby
nie mogg mie¢ pewnosci, ze spelnig pozostatle wymagania dotyczace mozliwosci
skorzystania z programu wsparcia. Natomiast 20 oséb, stanowigce okoto 37%
grupy badawczej, uznata, ze nie jest zainteresowana skorzystaniem z pomocy
rzadowej. Taka odpowiedZ moze wynika¢ z braku zainteresowania inwestycja
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w nieruchomos$ci badZ niedostateczng wiedzg zwiazang z zasadami funkcjono-
wania programu i obawami, iz uczestnictwo w nim spowoduje znaczne skompli-
kowanie umowy kredytowej oraz w przysztosci ewentualne komplikacje w spta-
cie kredytu w wyniku zmian regut dziatania programu.

Respondenci w odmienny sposéb postrzegajg réwniez sam produkt banko-
wy jakim jest kredyt hipoteczny, co zaprezentowano na wykresie 5.

30

O Praktycznie jedyna
mozliwo$¢ zakupu
mieszkania

B Sposo6b na przyspieszenie
zakupu mieszkania

20 A

O Sposo6b na roztozenie
jednego, duzego wydatku
na wiele lat

B Trudno powiedzie¢

Wykres 5. Opinia ankietowanych na temat zaciagnigcia kredytu hipotecznego
Zrédto: jak do wykresu 1.

Potowa sposrdéd ankietowanych uwaza, ze kredyt hipoteczny jest praktycz-
nie jedynym sposobem na zakup mieszkania czy realizacj¢ innej inwestycji
w nieruchomosci. Odpowiedzi takiej udzielito 27 oséb. Takie stwierdzenie do-
minowato w grupie oséb ponizej 30 roku zycia. Ich przekonanie w tym zakresie
w znacznej mierze wynika z posiadania stosunkowo niewielkich oszczednos$ci
przeznaczonych na ten cel oraz koniecznosci poszukiwania innych zrédet finan-
sowania inwestycji w nieruchomos$ci. Rowniez znaczny odsetek ankietowanych,
czyli 39%, uznat kredyt hipoteczny jedynie za metode¢ przyspieszenia inwestycji
w nieruchomosci. Natomiast 4 osoby postrzegaja kredyt hipoteczny jako sposéb
na rozlozenie w czasie jednego, duzego wydatku.

Ocenie ankietowanych poddano réwniez nastawienie bankéw do klienta
oraz procedur¢ kredytowa. Odczucia respondentéw w tym zakresie byty bardzo
zréznicowane. Jako plusy polityki bankowej wskazuja oni profesjonalizm pra-
cownikéw i otwarto$¢ w kontakcie z klientem, a takze szeroki asortyment pro-
duktéw w ofercie, ktéry pozwala na znalezienie praktycznie kazdemu atrakcyj-
nego dla siebie produktu. Jednocze$nie nalezy zaznaczy¢, ze znaczna liczba re-
spondentéw, uznata nastawienie bankéw do klienta za negatywne. Ta grupa ankie-
towanych wysnuwa na niekorzys$¢ polityki bankowej nastepujace argumenty:

— trudno$¢ w spetnieniu wymagan formalnych,

— niedopasowanie oferty do mozliwosci finansowych klientow,

— brak elastycznosci ze strony banku w przypadku pojawienia si¢ trudnosci
ptatniczych po stronie dtuznika,
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— przedmiotowe traktowanie,

— nastawienie na zdobycie, zatrzymanie i wykorzystanie klienta.

Subiektywne oceny respondentéw wynikaja w znacznej mierze z ich wcze-
$niejszych relacji z bankami. Jednakze nalezy zauwazy¢, iz szereg wymagan
formalnych oraz dotyczacych zdolnosci finansowej jakie musi spetni potencjal-
ny kredytobiorca jest znacznym utrudnieniem dla klienta i moze stanowi¢ prze-
szkodg¢ nie do ominig¢cia, skutkujaca odmowg udzielenia kredytu.

W odniesieniu do procedury kredytowej nastawienie ankietowanych jest
bardziej negatywne niz w przypadku oceny nastawienia bankéw do klienta.
Osoby biorace udziat w badaniu jako minusy procedury kredytowej wskazuja, iz
w ich odczuciu jest ona:

— skomplikowana,

— dlugotrwala,

— wymagajaca licznej dokumentacji,

— silnie zbiurokratyzowana.

Respondenci wskazujg rowniez na niskg dost¢gpnos¢ kredytéw wynikajaca
z duzych wymagan formalnych. Jednoczenie ankietowani zauwazaja, ze poziom
wymagan formalnych jest zréznicowany w zaleznosci od przyjetej w tym zakre-
sie polityki banku oraz jego formy organizacyjnej, czy jest to bank komercyjny
czy spétdzielczy. Potencjalni klienci sa §wiadomi, ze banki musza dokona¢ ana-
lizy sytuacji majatkowo-finansowej kredytobiorcy, co wymaga czasu.

Wspélczesny potencjalny kredytobiorca to zazwyczaj mieszkaniec duzego
miasta, posiadajacy wyzsze wyksztalcenie oraz state zatrudnienie. Jest to osoba
w wieku okolo 30 lat, pozostajaca w trzy lub czteroosobowym gospodarstwie
domowym, w ktérym znajduja si¢ dwie osoby zarobkujace. Jest on zazwyczaj
zainteresowany zaciggnigciem kredytu na zakup mieszkania trzyizbowego.

Jezeli przyjmiemy zatozZenie, Ze jest to osoba w wieku 30 lat inwestujgca na
rynku pierwotnym w zakup mieszkania o powierzchni 47m” o $redniej cenie
transakcyjnej wyliczonej dla miast wojewddzkich w ostatnim kwartale 2012 r.
wynoszacej 4 903zt za m’, to wymagaé bedzie naktadéw finansowych w okoli-
cach 230000 zt'. Zakladajac, ze kredytobiorca dysponuje wkladem witasnym
rzgdu 40 000zt oraz zaciaga kredyt na okres 30 lat, miesi¢gczna rata kredytowa
jaka musiatby ponosi¢ w takiej sytuacji sigga okoto 950 zt [http://kalkulator...].
Doktadny poziom raty kredytowej zalezy od wyboru konkretnej ofert bankowe;.

Natomiast gdyby ten sam kredytobiorca zdecydowat si¢ na takg samg inwe-
stycje na rynku wtérnym, przy analogicznej cenie m* wynoszacej 4 390 zt, mu-
sialby dysponowa¢ $rodkami finansowymi rzedu 206 330 zt w celu realizacji
zakupu nieruchomos$ci. Wéwczas musiatby liczy¢ si¢ z ponoszeniem kosztow
miesi¢cznej raty kredytowej na poziome okoto 850 zt [http://kalkulator...]. Jest
to warto$¢ przyblizona ze wzglgdu na zréznicowanie ofert kredytowych dostep-
nych na rynku.

! Obliczenia wlasne na podstawie: Informacja o cenach mieszkan... [2013].
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W obu rozwazanych przypadkach nie uwzgledniono dodatkowych kosztéw
zwigzanych z zakupem elementéw przynaleznych nieruchomosci takich jak:
garaz, miejsce parkingowe, piwnica, itp. W kalkulacji nie uwzgledniono réwniez
kosztéw notarialnych oraz innych ewentualnych kosztéw zwiazanych z naby-
ciem nieruchomosci.

Potencjalny kredytobiorca przy wyborze konkretnej oferty kredytu kieruje
si¢ nie tylko poziomem oprocentowania czy wysoko$cia miesi¢cznej raty, ale
takze zwraca uwage na inne koszty kredytowania oraz renome¢ i pozycj¢ kredy-
todawcy na rynku. Wspétczesny kredytobiorca ma wiele obaw dotyczacych nie
tylko mozliwosci splaty kredytu w przysziosci, ale réwniez na etapie ubiegania
si¢ o kredyt obawia si¢ posiadania niewystarczajacej zdolnosci kredytowej oraz
poziomu zabezpieczen.

Przecigtny kredytobiorca postrzega kredyt hipoteczny jako sposéb przyspie-
szenia zakupu mieszkania, a niekiedy jako jedyny sposob realizacji takiej inwe-
stycji. Jednakze w znaczacy w sposdb zniechgca go do skorzystania z kredytu
negatywne nastawienie do bankéw oraz procedury kredytowej postrzeganej
przez klientéw jako czasochtonne, skomplikowane i trudne do spetnienia.

PODSUMOWANIE

Przeprowadzone badania ankietowe oraz analiza ich wynikéw pokazuja, ze
znaczna cz¢$¢ ludzi nie przekraczajgca 35 roku zycia jest zainteresowana inwe-
stycja w nieruchomosci, jednak sytuacja majgtkowo-finansowa cz¢sto uniemoz-
liwia samodzielne sfinansowanie inwestycji w nieruchomosci, a takze skorzy-
stanie z kredytu hipotecznego w tym celu.

Na podjecie decyzji o realizacji inwestycji w nieruchomos$ci ma wptyw wie-
le czynnikdéw lezacych nie tylko w aspekcie osobowosciowym, psychologicz-
nym potencjalnych klientéw, ale réwniez uzaleznionych od panujacej sytuacji
gospodarczej. Kryzys w ostatnich latach i spowolnienie gospodarcze sg przy-
czyng wielu niepokojéw oraz niekorzystnych zmian na rynku pracy, co z kolei
przeklada si¢ na obnizenie popytu na nieruchomosci. Wplywa to takze na poli-
tyke kredytowa bankéw, ktére doktadnie sprawdzajg wiarygodnos$¢ kredytowa
potencjalnych klientéw. Natomiast dobroczynny wptyw na popyt na nierucho-
mosci majg decyzje Rady Polityki Pieni¢znej dotyczace obnizenia stop procen-
towych, co wptywa na spadek oprocentowania kredytéw oraz nizszy poziom rat
kredytowych. Wptyw na liczbg zawieranych transakcji kupna/sprzedazy nieru-
chomos$ci ma rowniez cena. W ostatnim okresie obserwujemy spadkowy trend
tego sktadnika rynkowego, co sprzyja potencjalnemu wzrostowi popytu na nie-
ruchomosci. Rzagdowe programy wsparcia nie przynoszg znaczacego wzrostu
inwestycji w nieruchomosci z uwagi na liczne kryteria jakie musza spetni¢ po-
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tencjalni beneficjanci. Powoduje to ograniczenie zainteresowania programem
i nizszy niz zaktadano poziom oddziatywania. Pozytywny wplyw na popyt na
nieruchomosci mogg réwniez mie¢ planowane zmiany prawne majace na celu
utatwienie realizacji procesu budowlanego doméw jednorodzinnych. Ztagodze-
nie wymogéw formalnych moze spowodowaé zwigkszenie inwestycji w tym
zakresie. Jednakze proponowane zmiany sg obecnie na etapie planow i nie ma
pewnosci czy uda si¢ je wprowadzi¢ w zycie, a jesli tak to w jakim terminie to
nastapi.

W trakcie analizy zgromadzonych w badaniach ankietowych danych oraz
danych rynkowych uzyskano nastgpujace wnioski:

— od konca 2011 r. zauwazalny jest spadek cen mieszkan,

— wérdd ludzi w wieku ponizej 36 lat jest duze zainteresowanie inwestycja
w zakup mieszkania,

— kredyt hipoteczny jest postrzegany jako podstawowe zrédto finansowania
inwestycji w nieruchomosci,

— potencjalni kredytobiorcy czgsto dysponuja niskim poziomem wktadu
wlasnego,

— dla wigkszosci gospodarstw domowych nie jest do zaakceptowania wy-
soko$¢ miesigcznej raty kredytu na poziomie wyzszym niz 800 zi,

— liczne wymogi dotyczace korzystania z rzadowych programéw wspoma-
gania inwestycji w mieszkalnictwo w znaczacy sposdb ograniczaja grupg poten-
cjalnych beneficjantow,

— wymogi formalne dotyczace posiadania zdolnosci kredytowej oraz za-
bezpieczen stawiane przez banki sg czgsto niemozliwe do spetnienia przez mio-
dych ludzi.

Niestety badana grupa ludzi nie byta zbyt liczna, co moze wptywaé na znie-
ksztatcenie wynikéw badan. W celu pozyskania doktadniejszych i bardziej wia-
rygodnych badan, nalezatoby rozszerzy¢ grupe badawcza i przeprowadzi¢ gieb-
szg analiz¢ preferencji potencjalnych kredytobiorcéw oraz czynnikéw oddziaty-
wujacych na oceng kredytéw hipotecznych.
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FACTORS AFFECTING ATTRACTIVE MORTGAGE - AN EMPIRICAL ANALYSIS

The article presents characteristic crucial to a potential borrower, elements of the mortgage.
The publication bring closer the importance of factors, such as creditworthiness, level of own
contribution and security, loan interest rates, term of loan and currency. The article presents
the results of research on a group of young people about their preferences of the perception of the
mortgage and the influence of elements on the decisions of borrowers. Presented attitude
of potential borrowers to a bank product which is mortgage.

Key words: mortgage, elements of credit, preferences of borrowers.
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