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Streszczenie

W artykule przedstawiono charakterystyczne, kluczavpunktu widzenia potencjalnego
kredytobiorcy elementy kredytu hipotecznego. W artykule zaprezentowano wyniki patk
prowadzonych na grupie mtodych ludzi odnie ich preferencji wzgblem postrzegania kredytu
hipotecznego i znaczenia jego poszczegolnych elementow dla decyzji kredytobiorcéw. Przedsta-
wiono nastawienie potencjalnych kredytobiorcéw do produktu bankowego jakim jest kredyt hipo-
teczny.

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

WPROWADZENIE

Potrzeba posiadania schronienia, miejsca odpoczynku, czy 4qreggrzej
miejsca prowadzeniaycia rodzinnego, towarzyskiego sprawige potrzeby
mieszkaniowe znajdgjsic w centrum uwagi gospodarstw domowych. Niestety
inwestycje w nieruchomas zwigzane g ze znacznymi naktadami finansowymi.
Problem z pozyskaniem odpowiedniego poziomu funduszy dotyczy gtdéwnie
os6b fizycznych. Gsto w tej sytuacji jedynym rozwdaniem jest zaggniecie
kredytu, ktérego zabezpieczeniemdbig hipoteka ustanowiona na oiomej,
nabywanej lub wytwarzanej nieruchomb$Dlatego te warto zastanowi sie
ktére elementy oferty kredytowej majstotne znaczenie dla pedja decyzji
0 zaciggnieciu kredytu

Celem artykutu jest przedstawienie indywidualnych preferencji konsumen-
téw w zakresie korzystania z produktu bankowego, jakim jest kredyt hipoteczny.
Na podstawie przeprowadzonych przez autdr&da ankietowych zgromadzo-
no informacje pozwalage na dokonanie analizy preferencji potencjalnych kre-
dytobiorcow oraz zweryfikowanie zalenia moéwjcego, ¥ ograniczenie rozwo-
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ju rynku kredytow hipotecznych dla mtodych kredytowbow, wynika ze skom-
plikowanej procedury kredytowania oraz braku pomiaa odpowiedniej zdol-
nosci kredytowe;.

1. ISTOTA KREDYTU HIPOTECZNEGO ORAZ JEGO ISTOTNE EL EMENTY

Kredyt bankowy jest jednym z podstawowyabdet finansowania inwesty-
cji. Na podstawie zawartej umowy miedzy kredytodaadkredytobiorg tworzy
si¢ stosunek ekonomiczno-prawny, w ramach ktérego kablowhzuje s¢ do
przekazania na rzecz wierzyciela na oznaczony éxatkOw pien¢znych na
realizacg okreslonego celu; natomiast dinik zobowizuje sé do zwrotu po-
wierzonej kwoty wraz z odsetkami i prowgzjw uzgodnionych terminach i wa-
runkach. Kredyt bankowy me by zwigzany z nieruchonsgiami i przyjmowa
forme kredytu hipotecznego, ktéry rimwa zdefiniowa jako ,kredyt udzielony na
finansowanie celéw inwestycyjnych, zabezpieczorpotgcznie, co oznaczae
zabezpieczenie zwrott tego kredytu wize st z okr&long nieruchomeécia”
[Jaworski 2010: 123]. Cechami wyrdiajagcymi ten produkt bankowyss

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

2) powigzanie przedmiotu kredytu i jego zabezpieczeniagzpieczeniem
Zzazwyczaj staje sinabywana nieruchonié),

3) dtugi okres spiaty,

4) relatywnie niskie ryzyko wynikage ze zmian warkgi nieruchoméci
W czasie,

5) mozliwosé sprzeday wierzytelnaci na rynku kapitatowym lub przy po-
mocy listéw zastawnych.

Dla potencjalnego kredytobiorcy najivaejsze jest posiadanie odpowied-
niej zdolndgci kredytowej, koszty zwizane z korzystaniem z kredytu, wao
kredytu i okres zwizania umow.

W celu zbadania zdoldoi kredytowej instytucje kredytowe wymagayy-
petnienia wniosku kredytowego i Zienia go wraz z okéonymi dokumentami
w banku. Zdolné¢ kredytows rozumie s jako ,zdolnGé¢ do sptaty zaaigniete-
go kredytu wraz z odsetkami w terminach gloeych w umowie” PJstawa
Z dnia 29 sierpnia 1997 rart. 70, ust. 1]. Decyzja w sprawie przyznania kredytu
uzalezniona jest od wykazania zdokw kredytowej przez kredytobiogc Przy
analizie oséb fizycznych banki zazwyczaj stegmjv. credit-scoring Bazuje on
na posiadanych przez banki bazach danych orazmigkah, ktére pozwal
okresli¢ ryzyko kredytowe wynikajce z indywidualnych cech kredytobiorcy.

Ze zdolndcia finansowy klienta zwizany jest okres kredytowania i wyso-
kos¢ kredytu. Okres kredytowania jest uzadmny od rodzaju i wysokwi kre-
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dytu. Dla kredytéw hipotecznych przyjmujes,ske maksymalny okres kredyto-
wania wynosi 50 lat. Wydienie okresu kredytowania mm stizy¢ obnizeniu
mieskcznych rat, ale wize st z wyzszymi kosztami kredytu. Spowodowane
jest to zwegkszeniem liczby okresow, od ktérychda naliczane odsetki.

Natomiast wysok& przyznawanego kredytu uzatéona jest od wartei
nieruchoméci oraz od sytuacji finansowej kredytobiorcy. Wicekrelenia war-
tosci nieruchoméci banki dokonyj jej wyceny. Banki s skionne kredytowa
maksymalnie 80-100% wastm nieruchoméci. Pozostat cze$¢ kredytobiorca
musi pokrg sam w formie tzw. wktadu witasnego [http://www.bemlpl/...]. Na
rynku istnie rowniez oferty bankéw, ktéreassktonne finansowakredytobior-
ce w kwocie wyszej ni wartg¢ nieruchoméci. Takie oferty zwizane §

Z koniecznécig spetnienia dodatkowych warunkéw. Natepamktaé, ze im
wyzszy udziat wkasny tym teszy kredyt.

Istotna jest rownie waluta kredytu. Kredyt dewizowy rozumiany jest jako
kredyt, ktory ,wyptacany jest w ztotych polskich,eab kapitale wyrzonym
w réwnowartéci w walutach obcych i oprocentowaniu bagpym na stopie
procentowej wiéciwej dla waluty kapitatu kredytu” [Biatek-JaworskzD07:
224]. Zaciagnigcie kredytu dewizowego jest zagiane z ryzykiem walutowym.

Kredytobiorca zobowdzany jest nie tylko do sptaty kwoty kredytu, ale row
niez odsetek, prowizji oraz innych kosztow zwénych z finansowaniem kredy-
tem. Podstawowym kosztern gadsetki od kredytu, ktére zazwyczaj obliczage s
jako pewien procent kwoty kapitatu pozostaj do sptaty. Podstawowymi
czynnikami wplywagcymi na poziom oprocentowania fDobosiewicz 2004:
67; Kaszubski i Tupaj-Cholewa 2010: 55]:

— okres kredytu (im dieszy, tym wysze oprocentowanie),

— ocena Kklienta przez bank (imzeka, tym oprocentowanie wgze),

— jakos¢ zabezpiecze(im lepsza, tym riisze oprocentowanie),

— specjalizacja banku @eli kredyt wychodzi poza preferowane obszary
dziatalngci banku, kredyt jest diszy).

Podstawow stop procentowy jest zazwyczaj WIBOR, czyli oprocentowa-
nie po jakim banki g sktonne udziedi pozyczki na rynku mgdzybankowym
[Sobolewski i Tymoczko 2013]. W przypadku zagiiecia kredytu denomino-
wanego w walucie obcej podstawo naliczenia oprocentowania stanéwsé-
dzie wigciwa dla danej waluty stopa procentowa czyli np.: LIBOR.

Kredytobiorca zaggajgc kredyt musi s liczy¢ rowniez z poniesieniem
dodatkowych kosztéw z tytutu prowizji czy atorodnych optat. Prowizja jest
opta naliczana za wykonanie przez bank oklenej operacji, np. udzielenie
kredytu. Zazwyczaj prowizja jest odliczana od kwétedytu. Obok odsetek
i prowizji kredytobiorcy musg rowniez liczy¢ sie z ponoszeniem dodatkowych
optat, ktére mena podziek na koszty zwjzane z zakupem nieruchofeo
(np. taksa notarialna) oraz koszty zmane z kredytem [Michalski 2008]. Te
drugie g wynagrodzeniem dla banku, pobieranymsmaadczenie przez bank
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okreslonych czynnéci, ustug, np. optata za wcreejsz splat, optata za rozpa-
trzenie wniosku kredytowego.

W sytuacji, gdy bank zdecyduje; sia udzielenie kredytu klientowi, zostanie
sporadzona umowa kredytowa. Zgodnie z Prawem bankowyshte umowa,
w ktorej bank zobowgzuje sé odda& do dyspozycji kredytobiorcy na czas ozna-
czony w umowie kwat srodkOw pien¢znych z przeznaczeniem na ustalony cel,
a kredytobiorca zobowzuje s¢ do korzystania z niej na warunkach cksaych
w umowie, zwrotu kwoty wykorzystanego kredytu wraz odsetkami
w oznaczonych terminach splaty oraz zaptaty prévadj udzielonego kredytu
[Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 art. 69, ust. 1]. Ustawa wymaga, by zawarte
byty w niej informacje dotycce [Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 art. 69, ust. 2J:

- stron umowy,
kwoty i waluty kredytu,
celu, na ktéry kredyt zostat udzielony,
zasad i terminéw sptaty kredytéw,
wysokaici oprocentowania kredytu i warunkéw jego zmiany,
sposobu zabezpieczenia sphaty kredytu,

— zakresu uprawniebanku zwjzanych z kontra@l wykorzystania i sptaty
kredytu,

- termindw i sposobu postawienia do dyspozycji kredidgrcow srodkéw
pienieznych,

— wysokdaci prowizji, jezeli umowa § przewiduje,

- warunkoéw dokonywania zamian i roz@ywania umowy.

Poza wymienionymi informacjami w umowie kredytowepg sie znale:¢
inne zapisy istotne z punktu widzenia banku i jego klienta.

Proces pozyskania kredytu wymaga czasu i jest ddkomplikowany.

Z punktu widzenia klienta banku e wyr&ni¢ nastpujace etapy tego proce-
su [Dobosiewicz 2010: 16]:

1) dokonanie wyboru kredytodawcy,

2) zawarcie umowy przedwginej na nieruchongo,

3) zgromadzenie dokumentéw wymaganych przez bank,

4) wypetnienie wniosku kredytowego,

5) oczekiwanie na decygpanku,

6) podpisanie umowy kredytowej,

7) uruchomienie kredytu.

2. CEL BADAN | DOBOR PROBY

W celu weryfikacji i oceny nastrojéw konsumentéwglezlem kredytu hi-
potecznego przeprowadzono badania ankietowe w cze013 r. na grupie
anonimowych, petnoletnich oséb zamieszkatych nanteraojewddztwa ma-
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zowieckiego. Ze wzghu na realizowane w ostatnich latachd@we programy
wsparcia jakRodzina na SwoimrazMieszkanie dla Mtodyclv analizie zgro-
madzonych danych skupion@ sia grupie oséb nie przekracmjch 35 lat.

W badaniach wezto udziat 54 osoby, wdd ktérych znalazto sil5 nez-
czyzn oraz 39 kobiet, co stanowito 72,22% ankietoughnJest to grupa ztoi-
cowana pod wieloma aspektami,¢dry innymi zamieszkania, wieku, stanu
majatkowego i rodzinnego. Strukigirgrupy w zakresie miejsca zamieszkania
przedstawiono na wykresie 1, natomiast na wykregiez2dstawiono strukter
wiekowg badanej grupy.

20,37% 33,33%
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14,81%

31,48%
aWies @ Miasto do 100 tys.mieszkadw
OMiasto 100-200 tys. mieszkedw B Miasto powyej 200 tys. mieszkacow

Wykres 1. Struktura grupy ankietowanych wedtug stajzamieszkania
Zrédio: opracowanie whasne.

Najwieksza liczba ankietowanych zamieszkuje na terenaefskich oraz
w miastach o liczbie mieszkadw nie przekraczagej 100 tysicy. Ta grupa
0s6b stanowigcznie prawie 65% respondentow.

9,26%

12,96% 25,93%

14,81% 37,04%

OPoniej 24 lat B24-26lat 027-29lat B30-32lat 0O33-35 lat

Wykres 2. Struktura wiekowa respondentéw
Zrédto: jak do wykresu 1.
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W badaniach szczegdlny nacisk paino na ludzi mtodych, nie przekracza-
jacych 26 rokuzycia. S to osoby, ktére podejmaljwazne decyzjezyciowe,
konczag swop edukact, podejmug zatrudnienie oraz decydupic na usamo-
dzielnienie s§ finansowe, a niejednokrotnie tako wyprowadzce z domu ro-
dzinnego. % to osoby w wikszaici posiadaice wyzsze wyksztalcenie, co wy-
nika z tendencji panagych w spoteczgstwie oraz z przekonania o koniecgcio
zdobycia wyszego wyksztatcenia w celu zdobycia dobrze ptatnej posady.

Grupa ankietowanych jest rownieréznicowana pod wzgblem dochodéw.
Odpowiedzi odnénie pytanie o formzatrudnienia przedstawiono na wykresie 3.

14,81%

50,00%

24,070/0\(

BUmowa o pra¢ BWiasna dziatalng
OUmowa zlecenie/umowa o dzieto BInne formy zarobkowania

Wykres 3. Struktura respondentéw wedtug form zatiewia
Zrédto: jak do wykresu 1.

Umowe o prag jako forng zatrudnienia wskazato 27 ankietowanych, co
stanowi potow wszystkich pytanych. Jest to forma zatrudnieniebanaiziej
preferowana przez pracownikow, ze walyl na stabilng zatrudnienia. Jest to
takze najkorzystniej postrzegana forma zatrudnieniaacgsie badania zdolno-
sci kredytowej. Ing forme zarobkowania wskazaty osoby zatrudnione ,na czar-
no”, a take osoby pozostage bez statyctirédet dochoddw.

Na maliwosci finansowe danego gospodarstwa domowego wplyw ma
réwniez liczebna¢ danej rodziny, a w szczegokub ilos¢ oséb zarobkuagych
pozostajcych w wspdlnym gospodarstwie domowyms$idll ankietowanych
najwicksz grupe stanowd osob naleagce do rodzin czteroosobowych. W takich
rodzinach pozostaje okoto 31% respondentéw. Takawikdz wynika gtownie
z faktu,ze w wspdélnym gospodarstwie domowym pozostagstczwice] niz
jedno pokolenie. Przyczyny tego zjawiska réznorodne, jednak najegciej
wymieniane to: pomoc dziadkdw przy wychowaniu dzi&onieczné¢ opieki
nad osob strasz oraz sytuacja finansowa nie pozwata na samodzielne za-
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mieszkanie. Samodzielnie utrzymuje skzamieszkuje jedynie 5 ankietowanych,
czyli okoto 9%.

Jednak z perspektywy ubieganig & kredyt bardziej istotna jest liczba
0s0b zarobkugcych w danym gospodarstwie domowym oraz poziom doétv
przez nich pozyskiwany. Gospodarstwa domowe, w ktbpazostaj respon-
denci w przewzajacej mierze g utrzymywane z dochoddéw uzyskanych przez
jedrg lub dwie osoby. Takodpowied wskazato 35 0s6b, czyli okoto 65% re-
spondentéw. Rodziny, w ktorych jestesgj osdb zarobkggych to gtéwnie
gospodarstwa domowe, w ktérych pozastpginoletnie dzieci. Warto z tym
momencie zauwg¢, iz mtode osoby pozostgie w wspolnym gospodarstwie
domowym z rodzicami €sto nie osigajg wystarczajco wysokich dochodéw
pozwalajcych na samodzielne utrzymanie czy gromadzenie edaci.

Odpowiedni poziom dochoddéw rodziny jest czynnikiemezlzdnym do
uzyskania finansowania w formie kredytu. Dlategd telpowiedzi badanych
odnanie tego aspektu zestawiono w postaci tab. 1.

Tabela 1. Struktura miesiznych dochodéw netto w gospodarstwach domowych

Wysokasé Powyzej
dochodéw Do 2 000 zt 2 001-4 000 z 4 001-6 000 z 6 0018 000 z 8 000 7}
Liczba odpo- 10 24 14 3 3
wiedzi
Udziat % 18,52% 44,44% 25,93% 5,56% 5,56%

Zrodto: opracowanie wiasne.

Najliczniejsza grupa badanych uznate, mies¢gczne dochody netto w jej
rodzinie zawieraj sic w przedziale 2 001-4 000 zt. 2dzy poziom dochoddw
cechuje gtébwnie osoby pamij 27 rokuzycia, w ktérych gospodarstwach do-
mowych pozostaje tylko jedna osoba pracaj Istotny jest faktze grupa os6b
0 najnizszych dochodach stanowi okoto 19%, cozeméwiadczy, ze znaczca
cze$¢ rodzin znajduje siw trudnej sytuacji materialnej. Natomiast osoby réto
uznaly,ze ich miesiczne dochody netto w rodzinie przekragzaj000 zt nales
do gospodarstw domowych przynajmniej czteroosobbwycktérych wszyscy
cztonkowie uzyskuj dochody.

3. ANALIZA PREFERENCJI POTENCJALNYCH KLIENTOW BANKO W
WZGL EDEM KREDYTU HIPOTECZNEGO

Przeprowadzone badania ankietowe pozwolity na rébliaformacii i zba-
danie odczé mtodych ludzi wzgidem istotnych elementéw kredytu hipotecz-
nego. Jednak by mpa byto méwé o preferencjach gospodarstw domowych
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w odniesieniu do kredytéw hipotecznych, rslanajpierw zbada potencjalne
zainteresowanie ankietowanych inwesdyop rynku nieruchomigi. Odpowie-
dzi ankietowanych w tym zakresie zaprezentowano na \wigkee

20 B Zakupem mieszkania

18
16
14
12

OZmiam mieszkania na wksze

BZakupem domu

OZakupem dziatki budowlanej

B Inng inwestycyj w nieruchoméci

o N b O ®

- ONie jestem zainteresowany tak
inwestycjh

Wykres 4. Zainteresowanie respondentow inwestychieruchoméci
Zrodto: jak do wykresu 1.

Znaczna grupa ankietowanych nie jest obecnie zestevana jadkolwiek
inwestychp w nieruchoméci. W ten spos6b odpowiedziato 18 ankietowanych,
stanowjca okoto 33% wszystkich odpowiedzi. Natomiastréd inwestyciji
w nieruchoméci najwiekszym zainteresowaniem cieszy giakup mieszkania.
Takiego wskazania réwniedokonato 18 oséb. Tak del zainteresowanie tego
typu inwestycj wynika gtownie z faktu,4 2/3 respondentéw mieszka na tere-
nach miejskich, a take z licznych udogodnieoferowanych przez infrastrukeur
miejsky oraz bliskéci miejsca zatrudnienia. Warto zauwd, iz 8 0sOb jest
zainteresowanych zakupem dziatki budowlanef zakupem domu 7 0so6b
w badanej grupie respondentéw. Pokazuje to jak zmatiznba mtodych oséb
jest zainteresowana posiadaniem w przy&ztaviasnego domu. Inne formy
inwestycji w nieruchomgzi ciesz sie znacznie mniejszpopularndcia.

Kazda inwestycja zwizana jest z konieczicia poniesienia naktadow fi-
nansowych. Dlatego zepotencjalni inwestorzy mugsze znacznym wyprzedze-
niem pomyle¢ o formach finansowania. Najpopularniejszynddiem finanso-
wania jest kredyt bankowy, z ktérego skorzystanieimteresowanych bytoby
36 ankietowanych, co stanowi okolo 67% badanych. fijeato jak due
znacznie dla sektora klientéw indywidualnych madktehipoteczny. Grupa
13 ankietowanych wolatoby sfinansovinwestycg wytacznie przy pomocy
zgromadzonych oszednaosci. Wérdd ankietowanych znalaztyes#t osoby, ktére
licza na wsparcie rodziny w tej kwestii i przekazaniegar krewnychsrodkow
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pozwalajcych na sfinansowanie zakupu. Natomiast jeden zetmkanych
jeszcze nie zastanawialesjeszcze nad sposobem finansowania ewentualnej
inwestyciji.

Z uwagi na fakt,4 nawet zacignigcie kredytu wymaga zgromadzenia pew-
nego zasobu oszgindici, stanowicego wkiad wlasny zapytano ankietowanych
0 poziom gromadzonycfrodkdéw o tym przeznaczeniu. Przeszio 40% respon-
dentow stwierdzito,Z nie oszcgdza na wkiad whasny. Przyczytego zjawiska
jest to, ze dochody mtodych oséky sra niskim poziomie i nie pozwalgha
oszczdzanie, a take czstokrotnie brak nawyku systematycznego odkladania.
Niskie dochody s réwniez przyczyr posiadania przez 13 respondentow
oszczdnasci ponizej 20 000 zt z przeznaczeniem na inwestyejnieruchomo-
$ci. § to osoby w wieku nie przekracgzaym 26 lat, ktGrzy dopiero rozpoczy-
naja odktadanie piegidzy na ten cel. Podobna liczba ankietowanych posiada
wkiad wiasny na poziomie nie przekraczgim 50 000 zi. Wyszy poziom
oszczdndsci posiadaj gtownie osoby powsej 30 rokuzycia.

Przy podejmowaniu decyzji o wyborze konkretnej tpférankowej, znacze-
nie ma wiele czynnikow, $vdd ktérych mana wymient wysoka¢ oprocento-
wania, koszty catkowite kredytu, okres kredytowamvajute kredytu oraz po-
ziom miesg¢cznej raty. Znaczenie wymienionych czynnikéw jesmahne dla
kazdego cztowieka, dlatego#epdczucia ankietowanych w tym zakresie zesta-
wiono w tab. 2.

Tabela 2. Opinia ankietowanych na temat znaczeamgah elementow
przy wyborze konkretnej oferty kredytu hipotecznego

Zrodto: jak do tab. 1.

W subiektywnej ocenie respondentdéw wszystkie wyinies czynniki maj
duze znacznie dla potencjalnych klientéw. Badania pakaze wsréd miodych
ludzi istniejeswiadoma¢, ze na koszty kredytu sktadagsiie tylko oprocento-
wanie, ale take inne dodatkowe koszty.

Wyniki bada pokazuj, ze ewentualny poziom miesiznej raty kredytu
akceptowany przez kredytobiorcow jest bardzazzidowany. Grupa 12 oséb
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nie zastawiata sijeszcze nad wysokoig raty kredytowej, ktora ich zdaniem nie
obcigzatlaby nadmiernie bugtu domowego. Dla grupy ankietowanych, stano-
wigcych 19%, do zaakceptowania na chwibecn, jest rata kredytu nie prze-
kraczajca kwoty 500 zt. Tak niski wskazywany poziom ewelitego obcize-
nia z tytutu kredytu wynika z niskich dochodéw tyghspodarstw domowych,
czego konsekwengjjest ograniczony poziorsrodkow pien¢znych pozostar
cych do dyspozycji respondentéw. Blisko 26% respaotie uznatoze poziom
raty kredytowej jaki byty w stanie uadigna¢ ich budet domowy wynosi
1000 zi. Poziom ten wydajeecsby¢ rowniez w wielu przypadkach zkiony do
wysokaici raty kredytowej sugerowanej przez bank, jedeakaley to od roz-
miaréw planowanej inwestycji oraz zgromadzonegoawdigt wtasnego. Jedynie
5 0séb spé&réd ankietowanych uznalae bytoby w stanie regulowaaty kredy-
towe na poziomie wiszym niz 1000 zt. Wysoké&t miesecznej raty zalgy od
wielu skfadowych, takich jak np. wysad kredytu oraz wktadu wiasnego,
oprocentowanie, okres kredytowania, wiek kredytatyiorJest ona obliczana
indywidualnie dla kadego kredytobiorcy przy uwzglnieniu jego meéliwosci
finansowych oraz wielkiei planowanej inwestyciji.

Niekiedy sposobem na olirnie comiesicznych ptatnéci z tytutu kredytu
moze sk okaza& wydtuzenie okresu jego sptaty. Jedhaktakie rozwizanie nie
zawsze jest do praygia przez kredytobiotc Na wydtuwenie okresu kredytowa-
nia w zamian za obmgnie raty kredytowej zgodzitybyesR4 osoby, co stanowi
okoto 44% respondentéw. Natomiast 16 ankietowansttierdzito, ze takie
rozwigzanie nie jest dla nich do zaakceptowania. Takie westée mae swiad-
czy¢ o nieclkeci do dlugotrwatego obgiania budetu domowego wydatkiem
w postaci raty kredytu czy pozostawiania sptasscizkredytu spadkobiercom.

Jednym z najwaniejszych kryteribw przy wyborze konkretnej ofelgnku
jest wysoké¢ mieskcznej raty kredytowej. Na jej poziom w sposoirnedni ma
wplyw waluta kredytu. W przypadku kredytow wyeomych w walucie zagra-
nicznej przy ustalaniu wysoka mieskcznej raty nalgy uwzgkdni¢ zmiany
kursu walutowego. \8téd udzielanych przez respondentéw odpowiedzi w zna
czacy sposOb dominowat wybdr ztotego polskiego jakdutyakredytu. Odpo-
wiedzi takiej udzielito 40 oséb, co stanowi 24%. Tak wysokie znaczenie wa-
luty narodowej wynika gtéwnie z zawirowana rynkach midzynarodowych
w ostatnich latach, co znalazio swoje odzwiercie@lemidynamicznych zmia-
nach kurséw walut. Potencjalni kredytobiorcy decydige na kredyt w polskiej
walucie, keda znali wysoké¢ mieskcznych rat w catym okresie kredytowania,
przy zachowaniu innych parametréw wplyw@jch na jej wysok& na nie-
zmienionym poziomie. Jako wadukredytu frank szwajcarski wskazato 8 osob,
stanowjcych 15% ankietowanych. Zainteresowarjemaluts wynika z prze-
Swiadczenia o wzglnej stabilnéci jej kurséw. Natomiast pozostate waluty
obce ciesz si¢ znacznie risz uwag potencjalnych kredytobiorcéw.
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Banki czsto proponuj klientom dodatkowe produkty takie jak np. ubez-
pieczenie sptaty kredytu, utraty pracy. Grupa 34 etokianych, stanowta
okoto 63% grupy badawczej, stwierdzifa gdyby miata madiwos¢ wyboru to
skorzystataby z ubezpieczenia sptaty kredytu. Neaetrii3 oséb nie jest zainte-
resowanych ewentualnym ubezpieczeniem kredytu. W rtyigjscu trzeba za-
znaczy iz, ankietowani widz gtéwnie ubezpieczenie kredytu jako jedno z na-
rzgdzi pozwalagce na obrienie ryzyka zwjzanego z konieczioia sptaty kre-
dytu, a jednoczmie dodatkowy koszt. Grupa 4 oséb uwaaubezpieczenie za
zbedny element ofert bankowej. Respondenci udzielajtakiej odpowiedzi
w sposéb zdecydowany ni@ gainteresowani skorzystaniem z tego produktu.
Ankietowani wskazuj, ze ubezpieczenie kredytuesto nie gwarantuje dodat-
kowej ochrony z uwagi na liczne klauzury zawarteumowie ubezpieczenia,
ktére wykluczag liczne zdarzenia, a tym samym unietiwiaja badz znacznie
ograniczag mazliwosci skorzystania z ochrony ubezpieczeniowej.

Zaciagniecie kredytu zwizane jest z konieczKcig przedstawienia w banku
odpowiednich zabezpieazePreferencje ankietowanych w tym zakresie przed-
stawiono w tab. 3. W odpowiedzi na pytanie ozhwee do zaprezentowania
w banku zabezpieczenia respondenci mogli wskag@cej niz jedrg forme
zabezpiecze

Tabela 3. Ewentualne zabezpieczenialime do przedstawienia w banku przez respondentéw

. . . Blokada . .
Zabezpieczenie Hipoteka | Zastaw &rodkow Kaucja Weksel | Porczenie
Liczba wskaza 32 3 7 5 5 12

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

Zrodto: jak do tab. 1.

Spardod ankietowanych potowa wskazata jako zabezpigezéipotek
ustanowiop na przedmiocie inwestycji lub na innej nieruchdomoAnkietowa-
ni uznali, ze jest to dobre zabezpieczenie, gdayeruchomé¢ reprezentujca
stosunkowo wysak wartgs¢ maze pozwolé kredytodawcy na zaspokojenie
roszczé w razie nie sptacania kredytu. §Sro tez potencjalni kredytobiorcy nie
dysponug innymi sktadnikami majtkowymi, ktére moglyby stanowipodstaw
dla zabezpieczenia kredytu.s¥fid ankietowanych znagzym uznaniem cieszy
sie poreczenie, gdy te forme zabezpieczenia wskazato okoto 19% responden-
tow, co wynika z przekonania ikrewni kedg chetni do udzielenia pomocy
w tym zakresie. Pod wzglem popularnéici pasrod ankietowanych, na trzecim
miejscu znalazto gizabezpieczenie w postaci blokasipdkéw na rachunku
bankowym. Najmniej popularnym zabezpieczeniem okakakastaw na rze-
czach lub prawach.elforme zabezpieczenia wybratoby 3 ankietowanych. Niska
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popularné¢ zastawu wynika z obawy dotygej potencjalnych niedogodém
w korzystaniu z dobra czy prawa of@nego zastawem.

Zabezpieczenia kredytu shi zagwarantowaniu bankowciggalngci na-
leznosci z tytutu kredytu. Dlatego #epotencjalni kredytodawcyaszaintereso-
wani ustanowieniem na ich rzecz zabezpiaczer&enych tytutéw, o 4cznej
wartcsci przewyszapcej nalenosci z tytutu kredytu. Dla kredytobiorcow ozna-
cza to ryzyko zwjzane z posiadaniem odpowiedniego poziomu zabemdiecz
kredytowych. Potowa respondentéw obawig se nie dysponuje wystarczaj
cymi zabezpieczeniami kredytowymi. Koniecz@igpozyskania dodatkowych
zabezpiecze maze stanowd dla nich znaczne utrudnienie w uzyskaniu kredytu
i przesuné¢ w czasie inwestygjmieszkaniow.

Dla klienta indywidualnego pragoego skorzystaz oferty kredytu hipo-
tecznego kluczowe znaczenie ma decyzja banku ozpamyu kredytowania,
ktéra zaley od poziomu wykazanej zdoléw kredytowej. Tylko pozytywna
weryfikacja zdolnéci kredytowej pozwala na uzyskanie kredytu. Przeprow
dzone badania pokazatye & 65% ankietowanych obawiagsize nie lgdzie
posiadata wystarczgiej zdolndci kredytowej pozwalagej na skorzystanie
Z kredytu hipotecznego. Niepokdj ten wynika z uwagilioczne warunki jakie
musi speint potencjalny kredytobiorca by uzyskfinansowanie od banku.

Obok obaw dotycrych posiadania odpowiedniej zdodod kredytowej
czynnikiem znieckcajgcym potencjalnych klientéw do zagiiecia kredytu jest
réwniez obawa o meliwos¢ splaty nalenosci z tego tytutu w przyszkei. Gru-
pa ankietowanych stanoyeia 43% stwierdzitaze obawia si zaistnienia w przy-
sztdsci sytuacji, w ktorej bda mieli trudndgci z regulowaniem zobowzan kre-
dytowych. Ryzyko w tym zakresie wynika z dlugiegoresu kredytowania,
obejmupcego nawet dziestki lat. W tak odlegtym horyzoncie czasowym nie
jest maliwe przewidzenie wszystkich nagtych i niekorzysthysytuacji, a co za
tym idzie wszelkich niekorzystnych zmian w liedie gospodarstwa domowe-
go. Jedynie 10 osbb (okoto 19%) jest przekonangehy przysziéci nie miato-
by problemu z regulowaniem ptatod z tytutu kredytu.

Z uwagi ha znaczenie sektora mieszkalnictwa dlgpogmarki wladze pa
stwowe realizuyj programy majce zachci¢ ludnasé¢ inwestyciji w nieruchomo-
$ci. W ostatnich latach takim programem bigadzina na Swoinktorej konty-
nuacp jest programMieszkanie dla Miodychlednake odczucia potencjalnych
kredytobiorcow wzgidem programéw gdowych @ zré&znicowane. Grupa
34 ankietowanych, stanoygych okoto 63%, bylaby zainteresowana skorzysta-
niem z radowego programu. deli uwzgkdnimy kryterium typu inwestycji, to
pozostanie 25 potencjalnych beneficjantéw prograhadnake nawet te osoby
nie mog mie¢ pewndci, ze spetm pozostate wymagania dotyre maliwosci
skorzystania z programu wsparcia. Natomiast 20 os@mowice okoto 37%
grupy badawczej, uznalae nie jest zainteresowana skorzystaniem z pomocy
rzadowej. Taka odpowiedmaze wynika z braku zainteresowania inwestycj
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w nieruchoméci badz niedostatecznwiedz zwigzary z zasadami funkcjono-
wania programu i obawami; uiczestnictwo w nim spowoduje znaczne skompli-
kowanie umowy kredytowej oraz w przysatoewentualne komplikacje w spta-
cie kredytu w wyniku zmian regut dziatania programu.

Respondenci w odmienny sposob postrzegajvniez sam produkt banko-
wy jakim jest kredyt hipoteczny, co zaprezentowano na vey&re.

30

B Praktycznie jedyna

25 mozliwosé zakupu
mieszkania

B Sposob na przyspieszenie
zakupu mieszkania

20

15

OSposo6b na rozi@nie
jednego, duego wydatku
na wiele lat

B Trudno powiedzié

10

Wykres 5. Opinia ankietowanych na temat zguiccia kredytu hipotecznego
Zrodto: jak do wykresu 1.

Potowa spérdéd ankietowanych uwa, ze kredyt hipoteczny jest praktycz-
nie jedynym sposobem na zakup mieszkania czy e&@iannej inwestycji
w nieruchoméci. Odpowiedzi takiej udzielito 27 oséb. Takie stwipenie do-
minowato w grupie os6b pargj 30 rokuzycia. Ich przekonanie w tym zakresie
w znacznej mierze wynika z posiadania stosunkoveaviglkich oszczdnadici
przeznaczonych na ten cel oraz konieéznposzukiwania innyctirodet finan-
sowania inwestycji w nieruchorb. ROwniez znaczny odsetek ankietowanych,
czyli 39%, uznat kredyt hipoteczny jedynie za metpdzyspieszenia inwestycji
w nieruchoméci. Natomiast 4 osoby postrzeg&redyt hipoteczny jako sposob
na roziaenie w czasie jednego, zkgo wydatku.

Ocenie ankietowanych poddano réwnieastawienie bankéw do klienta
oraz procedur kredytows. Odczucia respondentéw w tym zakresie byly bardzo
zréznicowane. Jako plusy polityki bankowej wskagzopi profesjonalizm pra-
cownikéw i otwarté¢ w kontakcie z klientem, a ta& szeroki asortyment pro-
duktéw w ofercie, ktéry pozwala na znalezienie pyekhie kademu atrakcyj-
nego dla siebie produktu. Jednagee naley zaznacz§, ze znaczna liczba re-
spondentdw, uznata nastawienie bankéw do klienta za megatya grupa ankie-
towanych wysnuwa na niekorgypolityki bankowej nagpujace argumenty:

— trudnas¢ w spetnieniu wymagaformalnych,

- niedopasowanie oferty do mavosci finansowych klientéw,

— brak elastycznii ze strony banku w przypadku pojawienia tsudnaci
ptatniczych po stronie dimika,
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— przedmiotowe traktowanie,

— nastawienie na zdobycie, zatrzymanie i wykorzystananidi.

Subiektywne oceny respondentdéw wynikaj znacznej mierze z ich wcze-
sniejszych relacji z bankami. Jediaknaley zauway¢, iz szereg wymaga
formalnych oraz dotyezych zdolngci finansowej jakie musi spetni potencjal-
ny kredytobiorca jest znacznym utrudnieniem dlada i mée stanowd prze-
szkod nie do omingcia, skutkujca odmowg udzielenia kredytu.

W odniesieniu do procedury kredytowej nastawienmi&ietowanych jest
bardziej negatywne niw przypadku oceny nastawienia bankéw do klienta.
Osoby biogce udziat w badaniu jako minusy procedury kredyjomskazuy, iz
w ich odczuciu jest ona:

— skomplikowana,

— dlugotrwata,

- wymagajca licznej dokumentacji,

— silnie zbiurokratyzowana.

Respondenci wskazujowniez na nisly dostpnas¢ kredytow wynikagca
z duzych wymaga formalnych. Jednoczenie ankietowani zazayg ze poziom
wymaga formalnych jest zrinicowany w zalenosci od przygtej w tym zakre-
sie polityki banku oraz jego formy organizacyjnegy gest to bank komercyjny
czy spotdzielczy. Potencjalni klienci $wiadomi, ze banki musz dokon& ana-
lizy sytuacji magtkowo-finansowej kredytobiorcy, co wymaga czasu.

Wspétczesny potencjalny kredytobiorca to zazwyemagszkaniec diego
miasta, posiadagy wyzsze wyksztatcenie oraz state zatrudnienie. Jessdba
w wieku okoto 30 lat, pozostagia w trzy lub czteroosobowym gospodarstwie
domowym, w ktérym znajdajsic dwie osoby zarobkage. Jest on zazwyczaj
zainteresowany zagnieciem kredytu na zakup mieszkania trzyizbowego.

Jezeli przyjmiemy zalgenie,ze jest to osoba w wieku 30 lat inwegtig na
rynku pierwotnym w zakup mieszkania o powierzchiimé o éredniej cenie
transakcyjnej wyliczonej dla miast wojewddzkich wtatnim kwartale 2012 r.
wynoszcej 4 903zt za M to wymaga bedzie nakladéw finansowych w okoli-
cach 230 000 zt Zaktadajc, ze kredytobiorca dysponuje wkltadem wtasnym
rzedu 40 000zt oraz zagga kredyt na okres 30 lat, mieszna rata kredytowa
jaka musiatby ponosi w takiej sytuacji siga okoto 950 zt [http://kalkulator...].
Doktadny poziom raty kredytowej zaleod wyboru konkretnej ofert bankowej.

Natomiast gdyby ten sam kredytobiorca zdecydowahaitalg samy inwe-
stycje na rynku wtérnym, przy analogicznej cenié wynosacej 4 390 z, mu-
siatby dysponow@ srodkami finansowymi redu 206 330 zt w celu realizacji
zakupu nieruchomgi. Wowczas musiatby licZysie z ponoszeniem kosztoéw
mieskcznej raty kredytowej na poziome okoto 850 zt [Htialkulator...]. Jest
to wartag¢ przyblizona ze wzgidu na zrégnicowanie ofert kredytowych daegt-
nych na rynku.

L Obliczenia wtasne na podstawiaformacja o cenach mieszka. [2013].
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W obu rozwaanych przypadkach nie uwezghiono dodatkowych kosztow
zwigzanych z zakupem elementéw przymaleh nieruchoméri takich jak:
gara, miejsce parkingowe, piwnica, itp. W kalkulacji nie ueziniono réwnie
kosztéw notarialnych oraz innych ewentualnych kibszizwigzanych z naby-
ciem nieruchomgzi.

Potencjalny kredytobiorca przy wyborze konkretnigjrty kredytu kieruje
sie nie tylko poziomem oprocentowania czy wysgl® miestcznej raty, ale
takze zwraca uwagna inne koszty kredytowania oraz reronpozycg kredy-
todawcy na rynku. Wspdlczesny kredytobiorca ma widdaw dotycgcych nie
tylko mazliwosci sptaty kredytu w przyszigi, ale rownie na etapie ubiegania
sie 0 kredyt obawia giposiadania niewystarczagj zdolndci kredytowej oraz
poziomu zabezpiecae

Przecétny kredytobiorca postrzega kredyt hipoteczny jagosob przyspie-
szenia zakupu mieszkania, a niekiedy jako jedyng@&paoealizacji takiej inwe-
stycji. Jednake w znaczcy w sposoOb zniegleca go do skorzystania z kredytu
negatywne nastawienie do bankOw oraz proceduryykweej postrzeganej
przez klientéw jako czasochtonne, skomplikowane i truanspetnienia.

PODSUMOWANIE

Przeprowadzone badania ankietowe oraz analiza yriikéw pokazuy, ze
znaczna ox¢ ludzi nie przekraczaga 35 rokuzycia jest zainteresowana inwe-
stycja w nieruchoméci, jednak sytuacja mgtkowo-finansowa ogsto uniema-
liwia samodzielne sfinansowanie inwestycji w nidroiaici, a take skorzy-
stanie z kredytu hipotecznego w tym celu.

Na podgcie decyzji o realizacji inwestycji w nieruchosed ma wptyw wie-
le czynnikow legcych nie tylko w aspekcie osoboseiowym, psychologicz-
nym potencjalnych klientow, ale rowniaizalenionych od panugej sytuacii
gospodarczej. Kryzys w ostatnich latach i spowali@egospodarczeasprzy-
czym wielu niepokojow oraz niekorzystnych zmian na nyrgeacy, co z kolei
przeklada si na obnkenie popytu na nieruchordm. Wptywa to take na poli-
tyke kredytows bankéw, ktére doktadnie sprawdgzayiarygodndé kredytowy
potencjalnych klientow. Natomiast dobroczynny wplga popyt na nierucho-
mosci majg decyzje Rady Polityki Pieginej dotycace obnkenia stép procen-
towych, co wplywa na spadek oprocentowania kredyitaz niszy poziom rat
kredytowych. Wplyw na liczb zawieranych transakcji kupna/sprzegaieru-
chomdaci ma réwnig cena. W ostatnim okresie obserwujemy spadkowy trend
tego sktadnika rynkowego, co sprzyja potencjalnevatostowi popytu na nie-
ruchomdci. Rzadowe programy wsparcia nie przyngsznacacego wzrostu
inwestycji w nieruchomii z uwagi na liczne kryteria jakie musgpetné po-



Finanse i Prawo Finansowe ¢ Journal of Finance and Financial Law, 2/2014 + 53

tencjalni beneficjanci. Powoduje to ograniczenient@iesowania programem
i nizszy ni zakladano poziom oddziatywania. Pozytywny wplyw gapyt na
nieruchoméci mogy réwniez mie¢ planowane zmiany prawne me¢ na celu
utatwienie realizacji procesu budowlanego doméwngeddzinnych. Ztagodze-
nie wymogéw formalnych mi® spowodowa zwiekszenie inwestycji w tym
zakresie. Jednak proponowane zmiany ®becnie na etapie plandéw i nie ma
pewnaci czy uda si je wprowadz w zycie, a jéli tak to w jakim terminie to
nasgpi.

W trakcie analizy zgromadzonych w badaniach ankigthh danych oraz
danych rynkowych uzyskano ngstijace wnioski:

— od kaaca 2011 r. zauwalny jest spadek cen mieshka

— wsrdd ludzi w wieku porriej 36 lat jest die zainteresowanie inwestycj
w zakup mieszkania,

— kredyt hipoteczny jest postrzegany jako podstawadéto finansowania
inwestycji w nieruchomizi,

— potencjalni kredytobiorcy €sto dysponu niskim poziomem wkiadu
wiasnego,

- dla wickszaici gospodarstw domowych nie jest do zaakceptowarnia
soka¢ mieskcznej raty kredytu na poziomie wszym ni 800 zit,

- liczne wymogi dotycace korzystania z gdowych programoéw wspoma-
gania inwestycji w mieszkalnictwo w znacy sposob ograniczagrupe poten-
cjalnych beneficjantéw,

- wymogi formalne dotycxce posiadania zdolgo kredytowej oraz za-
bezpieczé stawiane przez banki £zsto niemaliwe do spetnienia przez mio-
dych ludzi.

Niestety badana grupa ludzi nie byta zbyt licznagmmae wpltywa na znie-
ksztatcenie wynikow bada W celu pozyskania doktadniejszych i bardziej wia-
rygodnych bada nalezatoby rozszerzy grupe badawcg i przeprowad# gleb-
sz analiz preferencji potencjalnych kredytobiorcéw oraz azkdw oddziaty-
wujacych na ocepikredytéw hipotecznych.
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FACTORS AFFECTING ATTRACTIVE MORTGAGE — AN EMPIRICA L ANALYSIS

The article presents characteristic crucial to gemal borrower, elements of the mortgage.
The publication bring closer the importance of dast such as creditworthiness, level of own
contribution and security, loan interest ratesmterf loan and currency. The article presents
the results of research on a group of young peaipdeit their preferences of the perception of the
mortgage and the influence of elements on the wedsof borrowers. Presented attitude
of potential borrowers to a bank product which mrtgage.

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





