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Streszczenie

Decyzje o udzieleniu kredytu uzaleznione sq od wielu czynnikow. Wynikajg glow-
nie z procedur oceny zdolnosci kredytowej opracowanych przez bank oraz okresle-
nia stopnia ryzyka zwigzanego z kredytem, ktore lezy po stronie ubiegajqgcego si¢
o0 niniejszy sposob dofinansowania (historia kredytowa itp.). Kredyt hipoteczny, kto-
remu poswigcona zostata tematyka artykutu, moze by¢ przeznaczony na budowe nie-
ruchomosci czy tez zakup gruntow. Celem opracowania jest przedstawienie charak-
terystyki rynku kredytow hipotecznych w Polsce pod kqtem definicji, klasyfikacji,
procesow oceny zdolnosci kredytowej oraz zwigzanych z tym kosztow oraz ich struk-

tury.
Stowa kluczowe: kredyt hipoteczny, bank, koszt.
WSTEP

Bank zobowigzuje si¢ odda¢ do dyspozycji kredytobiorcy, na czas oznaczony
w umowie, okre$long kwote srodkoéw pienigznych, a kredytobiorca zobowigzuje sig¢
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do korzystania z niej na warunkach okreslonych w umowie, do zwrotu kwoty
wykorzystanego kredytu wraz z odsetkami w umownym terminie oraz do zaplaty
prowizji od przyznanego kredytu. Jednym z popularnych rodzajow kredytow
mieszkaniowych jest kredyt hipoteczny. Jego istota, rowniez pod wzgledem
ponoszonych kosztéw oraz ryzyka, klasyfikacja i struktura stanowa gltowny cel
opracowania.

Daje on mozliwie najszerszy zakres dysponowania $rodkami pozyskanymi od
banku. Dlatego tez, korzystajac z takich metod badawczych jak analiza i synteza
materialu, autorki postarajg si¢ przyblizy¢ gltowng istote udzielania i zarazem
ubiegania si¢ o niniejsze zrodlo finansowania.

1. POJECIE KREDYTU HIPOTECZNEGO

Kredytem mozemy nazwac forme pozyczania pienigdzy na konkretny okres, pod
warunkiem oddania wraz z odsetkami. Kredytem okre§lamy zakup czy sprzedaz to-
wardow bez pienigdzy, ale z zobowigzaniem uregulowania w pdzniejszym czasie
(Stownik jezyka polskiego, 2023).

Kredyt to takze metoda transakcji, ktora opiera si¢ na umowie pomiedzy dwoma
stronami. Wierzyciel stawia do dyspozycji dtuznikowi $rodki pieni¢zne, dobra re-
alne lub inne formy $wiadczen. Z drugiej strony pozyczkobiorca obliguje do zwrotu
sumy odpowiadajacej wykorzystanym srodkom w okreslonym terminie, dodatkowo
ptacac wierzycielowi za korzystanie z tych srodkdéw procentowo od sumy i okresu
sptaty. Decydujac si¢ na pozyczke, duznik zacigga zobowigzanie wobec wierzyciela
(Encyklopedia, 2023).

Kredyt pochodzi od tacinskiego stowa credere — zaufanie. Podmiot (gospodar-
czy) udziela innej firmie pozyczki srodkéw finansowych, towarow, rzeczy material-
nych, ktore sa zwracane po okreslonym czasie. Kredyt to relacja finansowa migdzy
wlascicielem a dtuznikiem. Jest kapitatowy, poniewaz pozwala na pokrycie zapo-
trzebowania, ktore wynika z koniecznos$ci spetnienia okreslonych celow dochodo-
wych lub zyskow kapitatowych. Operacje kredytowe sg znane i stosowane od dawna.

Dziatalno$¢ kredytowa jest podstawa dziatalnosci bankow, poniewaz jest ich
gléwnym zrédtem dochodow. Umowa kredytowa precyzuje, ze bank zobowigzuje
si¢ do wydania dtuznikowi okreslonej kwoty pienigdzy na wskazany cel w okreslo-
nym czasie, a dtuznik decyduje si¢ na korzystanie zgodnie z warunkami zawartej
z bankiem umowy. Dodatkowo sptaca kwotg wykorzystang w okreslonym okresie
splaty wraz z odsetkami, a takze prowizja za pozyczke. Pozyczki majg kilka cech
szczeg6lnych:

a) umowa kredytowa zastrzezona jest wylacznie dla banku;

b) pozyczka jest dlugiem finansowym i wymagalnym, co oznacza, ze dtuznik ma
obowigzek zaplaty odsetek od wykorzystanej pozyczki, optat za zwloke, pro-
wizji od udzielonej pozyczki;

€) uznanie nastgpuje po zawarciu umowy;
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d) przekazanie wolnych srodkow przez dluznika jest elementem wykonania za-
wartej umowy;

e) jest umowa dwustronna, tj. pozyczkodawca, ktorym najczesciej jest bank, zo-
bowigzuje si¢ do przekazania dtuznikowi kwoty pieniedzy na czas oznaczony,
natomiast pozyczkobiorca zobowigzuje si¢ do wykorzystania kwoty zgodnie
z umowg 1 jej zwrotu, $wiadomy przez okreslony czas dodatkowych kosztéw
wynikajacych z jego wystapienia;

f) umowa musi obejmowac warunki jej zawarcia;

g) cel wykorzystania $rodkow musi by¢ okreslony w umowie. (Marcinkowska,
2013, s. 80).

Hipoteka pochodzi od greckiego stowa hypotheca, co oznacza obietnice. Ma trzy
znaczenia, tj. porgcza roszczenia finansowe wzgledem nieruchomosci, odnosi si¢ do
ksigg wieczystych i hipotek oraz do kancelarii notarialnej, gdzie znajdujg si¢ wpisy
do ksigg wieczystych i hipotek. Hipoteka jest zabezpieczeniem splaty dlugu, ktory
powstaje, gdy wierzycielowi przystuguje ograniczone prawo wtasnosci w stosunku
do nieruchomosci (Bojanowska, 2010, s. 18).

2. KLASYFIKACJA KREDYTOW HIPOTECZNYCH
Istnieje wiele klasyfikacji rodzajow kredytow hipotecznych. Jedna z nich jest po-
dziat kredytu ze wzgledu na ich przydatnos¢. W tej klasyfikacji mozemy wyrdznié:

a) kredyt hipoteczny,
b) kredyt budowlano-hipoteczny,
¢) pozyczke hipoteczna.

Kredyty budowlano — hipoteczne udzielane sa w cato$ci za posrednictwem
banku. Srodki wplacane s na konto osoby sprzedajacej nieruchomo$é w ramach
umowy sprzedazy. Kredyt, moze zosta¢ udzielony na zakup domoéw, spotdzielczych
wspolnot mieszkaniowych i innych nieruchomosci. Kredyty budowlane i hipoteczne
przeznaczone sg dla 0sob fizycznych, spotdzielni mieszkaniowych oraz firm dewe-
loperskich na budowe doméw 1 mieszkan. Pozyczka ta sptacana jest jednorazowo
lub w ratach (Pastuszka, 2015, s. 21-22). Z kolei pozyczki hipoteczne to $rodki
finansowe udzielane na dowolny cel niekoniecznie zwigzany z zakupem lub budowa
nieruchomosci. Srodki te pomoga dofinansowaé remonty, modernizacje mieszkan
i rozbudowe domow.

Na rynku dostgpnych jest wiele roznych kredytéw hipotecznych. Mozna je skla-
syfikowa¢ ze wzgledu na rodzaj ptatnosci, termin sptaty, walute kredytu, rodzaj
konta wykorzystywanego do obstugi kredytu, system sptaty, zabezpieczenie czy cel.
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Tab. 1. Klasyfikacje kredytow hipotecznych

— kredyt gotowkowy

— kredyt bezgotowkowy

— kredyt krétkoterminowy

Okres splaty — kredyt $rednioterminowy

— kredyt dlugoterminowy

— kredyt ztotowy

Waluta — kredyt walutowy (dewizowy)

— kredyty denominowane w walucie

Forma wyptaty

Typ rachunku bankowego
shuzacego do rozliczenia
kredytu

— kredyty hipoteczne w rachunku kredytowym
— kredyty hipoteczne w rachunku biezagcym

— kredyty hipoteczne indeksowane z mozliwos$cia odro-
czenia splaty czesci odsetek

— kredyty z karencja sptaty kapitatu przy petnej obstu-
dze odsetek

— kredyty z pelng splata biezacych odsetek
i kapitalu

Zrédto: Kredyt, Encyklopedia PWN,

https://encyklopedia.pwn.pl/haslo/kredyt;3927269.html [dostep: 17.05.2023]

System sptat

Powyzsza klasyfikacja kredytéw hipotecznych wyroznia kredyty ze wzgledu na
form¢ wyptaty, dzielac je na kredyty gotowkowe oraz bezgotowkowe. Nastepnym
sposobem podzialu kredytu hipotetycznego jest okres splaty zwigzany z czasem,
ktory dtuznik ma na sptatg zobowigzania wobec banku. Wyrdznia si¢ tu kredyty
krétkoterminowe, Srednioterminowe oraz dtugoterminowe. Kolejnym sposobem po-
dzialu kredytu hipotetycznego jest podziat ze wzgledu na walute, w jakiej zostat
udzielony. Dostepne sa tu kredyty ztotowe, walutowe oraz denominowane w walu-
cie. Kredyty hipoteczne moga zosta¢ podzielone rowniez ze wzgledu na typ ra-
chunku bankowego stuzacego do rozliczania kredytu. W tej klasyfikacji wyrézniamy
kredyty w rachunku kredytowym badz biezacym. Ostatnim sposobem podziatu jest
system spfat.

3. PROCES OCENY ZDOLNOSCI KREDYTOWE]

Angazujac si¢ w kredytowanie, bank podejmuje pewne ryzyko utraty aktywa obje-
tego umowa, ktore nazywa si¢ ryzykiem kredytowym. Moze si¢ to zdarzy¢, podczas gdy
sytuacja ekonomiczna pozyczkobiorcy gwaltownie si¢ pogorszy, co moze doprowadzié
nawet do bankructwa. Aby zminimalizowa¢ ryzyko kredytowe, bank kazdorazowo
sprawdza zdolno$¢ kredytowa kredytobiorcy (Oczkowski, 2019, s. 68). Zdolnos¢ kredy-
towa oznacza mozliwo$¢ splaty zadluzenia przez osobe wnioskujaca o kredyt. Okresla
prawdopodobienstwo, z jakim osoba bedzie w stanie wywigzaé si¢ z zaciagnigtego zo-
bowigzania, czyli sptaca¢ raty w terminie. Klient zobowigzuje si¢ do sptaty rat kapitato-
wych i odsetek, w momencie podpisania umowy zgodnie z ustalonym harmonogramem.
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Gloéwnym elementem zarzadzania ryzykiem kredytowym jest badanie i analiza zdolno-
sci kredytowej klienta. Analiza ta jest procesem kompleksowym i najwazniejszg czescia
kredytu bankowego (Grzywacz, 2006, s. 154-168).

Zgodnie z prawem bank uzaleznia przyznanie kredytu od zdolnosci kredytowe;j
klienta. Klient jest zobowigzany do przestania wszystkich dokumentéw na zgdanie
banku oraz informacji niezbednych do sprawdzenia jego pojemnosci. Zdolno$¢ kre-
dytowa to zdolno$¢ i che¢¢ terminowego i pelnego wywigzania si¢ z warunkow i zo-
bowigzan umowy kredytowej. Wyrdzniamy dwie kategori¢ zdolnosci kredytowej:

a) zdolnos¢ formalno-prawna tj. wiarygodnos$¢ prawna pozyczkobiorcy, co oznacza,
ze klient moze podjac kroki prawne, m.in. zawiera¢ umowy kredytowe;

b) wiarygodno$¢ materialna, tj. wiarygodno$¢ finansowa kredytobiorcy, ktéra
jest zwiazana z reputacja klienta, sytuacja rodzinng i majatkowa oraz analiza
ekonomiczno-finansowg (Wiatr M.S., 2019, s. 355).

Wilasciwa analiza zdolnos$ci kredytowej opiera si¢ na pozyczkobiorcy i jego cha-
rakterystyce 1 moze okresli¢ jego zdolnos¢ do splaty kredytu. Zdolnos¢ kredytowa
osoby fizycznej definiowana jest inaczej niz zdolnos¢ kredytowa firmy. Firma to
grupa roznych pozyczkobiorcow. Wazna jest tutaj wysokos$¢ kapitatu, rodzaj i zakres
dziatalnosci, pozyczana kwota oraz jej cel, warto$¢ majatku trwatego i obrotowego,
struktura tych aktywow, struktura kapitatu, struktura pasywow, ptynno$¢ przedsie-
biorstwa, obroty i jakos$¢ produkcji, pozycja danej firmy na rynku, efektywnos¢
1 wydajnos¢ kierownictwa i pracownikéw, ich kwalifikacje, otoczenie firmy oraz jej
ekonomika.

Indywidualne cechy klienta maja znaczenie przy ocenie zdolnosci kredytowej
osoby fizycznej. Do oceny sytuacji klienta musimy uwzgledni¢ jego statut, czy tez
che¢ posiadania wlasnego domu, mieszkania, wynajmowanie mieszkania, wspolne
mieszkanie, dzielnica mieszkaniowa, czas spedzony w tej lokalizacji, posiadanie te-
lefonu, cel kredytu (zakup samochodu, zakup AGD, sptata zadluzenia, podréz),
utrzymanie rachunku biezacego (konto ROR, konto oszczednosciowe, brak konta),
wiek klienta, liczbe 0sob na utrzymaniu, staz u ostatniego pracodawcy, pracodawca
1 zawdd, miesigczny dochdd, termin splaty kredytu.

4. KOSZTY ZWIAZANE Z UDZIELENIEM KREDYTU

Kwota kredytu hipotecznego uzalezniona jest od wartosci nieruchomosci i sytu-
acji finansowej kredytobiorcy. W celu ustalenia warto$ci nieruchomosci, banki prze-
prowadzaja wyceny. Banki hipoteczne zazwyczaj finansuja 80% warto$ci nierucho-
mosci, a kredytobiorca inwestuje reszte¢ w formie darowizn osobistych. Czasami
bank moze zaproponowaé wyzsza cen¢ niz szacowana warto$¢ nieruchomosci, ale
wymaga to spelnienia dodatkowych warunkéw umowy kredytowej. Im wyzszy
wktad wlasny kredytobiorcy, tym tanszy kredyt hipoteczny (Karwowska, 2014, s. 40).
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Tab. 2. Czynniki, ktére wplywaja na koszt kredytu hipotecznego niezaleznie od klienta
— im wyzsze bazowe stopy procentowe
(a tym samym inflacja), tym wyzszy

Poziom bazowych stop procento-

wych NBP nominalny koszt kredytu

— im wigksza konkurencja, tym nizszy
Poziom konkurencji i polityka ce- koszt kredytu
nowa banku — koszt kredytu jest uzalezniony od poli-

tyki cenowej banku
— banki ustalajac wysoko$¢ kredytu, mu-
Regulacje prawne szg bra¢ pod uwage regulacje prawne
(np. tzw. ustawa antylichwiarska)

Zrédto: Karwowska M., 2014, Czynniki wplywajqce na atrakcyjnosé kredytu hipotecznego —
analiza empiryczna, Finanse i Prawo Finansowe, nr 2, s. 40.

Istniejg czynniki, na ktore potencjalni klienci nie maja wptywu. Kredytobiorca
nie ponosi odpowiedzialno$ci za poziom inflacji, polityke cenowg banku czy za-
twierdzone regulaminy. Jednoczes$nie przy sktadaniu oferty kredytowej banki biora
pod uwage ww. czynniki, a takze poziom podstawowych stop procentowych, prze-
pisy prawa czy oferty konkurencyjnych bankow.

Kredytobiorca hipoteczny zobowiazuje si¢ do sptaty swoich dlugow i innych
zwigzanych z tym wydatkow, m.in. oprocentowanie pozyczki, optaty lub marze.
Glownym kosztem pozyczki sg odsetki, ktdre stanowig procent splacanej kwoty
glownej. Czynnikami wplywajacymi na to oprocentowanie jest okres kredytowania.
Im jest on dtuzszy, tym mniejsza jest wysokos¢ splaconych rat, a z drugiej strony
zwigksza si¢ catkowita warto$¢ sptacanych odsetek. Istotny wptyw na wysokos¢
oprocentowania ma rowniez ocena klienta wystawiona przez bank. Jesli klient ma
niska zdolnos¢ kredytowa, bank podwyzsza oprocentowanie kredytu. Na wysokos¢
oprocentowania kredytu hipotecznego moze rowniez wptywacé specjalizacja banku.
Jesli bank nie specjalizuje si¢ w kredytach hipotecznych, moze to skutkowaé wyz-
szym oprocentowaniem (Dobosiewicz, 2004, s. 67).

Istniejg rowniez czynniki, na ktére potencjalny klient zainteresowany zaciagnie-
ciem kredytu ma wptyw. Do takich czynnikow mozemy zaliczy¢ np. histori¢ kredy-
towa, relacje z bankiem czy tez cechy indywidualne kredytobiorcy Jesli kredyto-
biorca zdaje sobie z nich sprawg, moga one stanowi¢ wazny argument w negocja-
cjach z bankiem w sprawie korzystnych warunkéw kredytowania. Jesli je lekcewazy,
w sytuacji ubiegania si¢ o kredyt, moze by¢ wykluczony z takiej formy wsparcia
finansowego (Penczar, 2015, s. 13).

Klient banku musi liczy¢ si¢ z prowizja lub innymi optatami w ramach danego
kredytu hipotecznego. Powyzsza optata pobierana jest przez bank w zamian za
udzielony kredyt. Dodatkowe optaty, z ktorymi kredytobiorca musi si¢ liczy¢ to
koszty zwigzane z zakupem nieruchomosci, takie jak optaty notarialne. Stanowia one
dodatkowy element udzielonego kredytu. Wérod kosztow posrednio zwigzanych
z kredytem hipotecznym wyrdzniamy:
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a) oferte kredytows;

b) wyceng nieruchomosci;

c) opfaty notarialne;

d) ubezpieczenie z niskim udziatem wlasnym;

e) ubezpieczenia majatkowe, ubezpieczenia na zycie itp.;

f) koszty stale i ksiegowe;

g) wydatki zwigzane z urzgdem skarbowym. (Stachura, 2023).

5. STRUKTURA PODMIOTOWA RYNKU KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Glownymi osobami na rynku nieruchomosci sa inwestorzy, pozyczkodawcy
i najemcy. Sa to jednostki osobowe zainteresowane pozyskiwaniem srodkoéw na in-
westycje i poszukujace w tym celu roznych form finansowania. Nieruchomosci wy-
magaja dlugoterminowych inwestycji na duza skale. Dlatego istnieje zapotrzebowa-
nie na bezpieczne i rentowne zrodta, ktore nie sg obarczone nadmiernym ryzykiem.
System finansowania nieruchomos$ci oparty jest na bankach i dtugoterminowych
kredytach hipotecznych.

Kredyty sa podstawowym zroédtem finansowania nieruchomosci i sg preferowane
przez inwestoréow i deweloperow. Obejmuje to zasade ,,pta¢ cudzymi pienigdzmi,
jesli to mozliwe”. Innymi stowy, finansujesz swoja inwestycje za pomocg dtugu. Ma
to wiele zalet, w tym:

a) Niskie ryzyko inwestycyjne, ryzyko jest dzielone przez obie strony kredytu.
Jest to szczegolnie wazne, jesli dochody z majatku nie wystarczaja na pokry-
cie zadluzenia.

b) Zachety podatkowe, obnizenie podstawy opodatkowania z tytulu kosztow kre-
dytu, zmniejszenie kwoty podatku dochodowego od odliczenia odsetek od
kredytu od podstawy opodatkowania.

¢) Rozporzadzanie prawami do wlasnosci, aczkolwiek w sposob mniej sprawie-
dliwy.

d) Dzwignia finansowa mierzona dodatnim lub ujemnym zwrotem z kapitatu
wlasnego.

Polski rynek ustug finansowych jest w duzej mierze zdominowany przez duze
banki uniwersalne, dysponujace srodkami krétkoterminowymi i poszukujace dogod-
nych lokalizacji. Portfel kredytow na nieruchomosci jest dla nich atrakcyjnym i bez-
piecznym rozwigzaniem. Pod wzgledem podmiotowym bankowo$¢ hipoteczna jest
adresowana do tych uczestnikéw rynku nieruchomosci, ktorzy szukajac srodkow finan-
sowych, jako zabezpieczenie moga zaoferowac hipoteke na nieruchomosci. Hipoteka
jest najpewniejsza kategorig zabezpieczen rzeczowych, gwarantuje pewnosc¢ splaty
kredytu.
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Bank hipoteczny to instytucja specjalizujgca si¢ w udzielaniu kredytow hipotecz-
nych i refinansowaniu papierami warto$ciowymi. Do jego zadan nalezg m.in. udzie-
lanie kredytow hipotecznych na budowe, zakup i remont domdéw, udzielanie kredy-
tow hipotecznych na budowg, zakup i remont nieruchomosci komercyjnych, takich
jak biura, sklepy, nabywanie wierzytelnosci z tytutu udzielonych przez inne banki
kredytow zabezpieczonych nieruchomos$ciami oraz kredytow niezabezpieczonych
nieruchomosciami (Mucha, 2023).

PODSUMOWANIE

Kredyt hipoteczny to zobowigzanie, ktorego podstawa jest zabezpieczenie w ksie-
dze wieczystej nieruchomosci. Kredyt hipoteczny w obecnych warunkach jest bardzo
czesto wykorzystywany, bowiem trudno jest wybudowa¢ dom, czy zakupi¢ nierucho-
mos$¢ z wlasnych $rodkow. Zapozyczenie si¢ w banku za pomoca kredytu hipotetycz-
nego jest coraz bardziej powszechne. Niesie to za soba duzo konsekwencji i ryzyka
jednak wlasciwa analiza finansowa osoby ubiegajacej si¢ o taki kredyt sprawi, Ze nie
powstana niepotrzebne sytuacje, w postaci braku §rodkdéw na ich oddanie do banku.
Przed wzigciem kredytu nalezy przeprowadzi¢ szczegdtowy wywiad, dowiedzie¢ si¢
wszystkich szczegotow, by nie popetnié btedu, ktdéry moze zmieni¢ cale zycie. Nalezy
tu w najwigkszym stopniu zwroci¢ uwagg na oprocentowanie kredytu hipotecznego,
bowiem jest to jeden z najwazniejszych parametrow w wyborze finansowania. To
oprocentowanie najmocniej wplywa na catkowity koszt kredytu hipotecznego.
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MORTGAGE MARKET IN POLAND

Abstract

Credit decisions depend on a number of factors. They result mainly from the
creditworthiness assessment procedures developed by the bank and the determination of
the degree of risk associated with the loan, which lies with the applicant for this method
of financing (credit history, etc.). The mortgage loan, which is the subject of the article,
can be used for real estate construction or land purchase. The purpose of the paper is to
present the characteristics of the mortgage market in Poland in terms of definitions,
classifications, credit assessment processes and related costs and their structure.

Keywords: mortgage, bank, cost.
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