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Streszczenie

Kredyt hipoteczny to dtugoterminowe zobowigzanie finansowe wobec banku, ktorego za-
bezpieczeniem jest hipoteka. Udzielany jest on najczesciej na budowe i zakup nieruchomo-
$ci. Mozna zaciggng¢ go w walucie krajowej lub zagranicznej, zgodnie z oczekiwaniami
klienta i warunkami banku. W artykule zostata przeprowadza analiza czynnikow wptywaja-
cych na decyzje o zaciggnieciu kredytu hipotecznego w Polsce. Uwage poswiecono zrozu-
mieniu wptywu zaréwno czynnikéw makroekonomicznych, takich jak wzrost PKB, stopy pro-
centowe, inflacja czy poziom zatrudnienia, jak rowniez indywidualnych aspektéw finanso-
wych. Celem artykutu jest analiza kluczowych czynnikdw wptywajacych na decyzje o zacia-
gnieciu kredytu hipotecznego przez osoby fizyczne w kontekscie perspektywy ekonomiczne;j
i finansowej. Duzy nacisk zostat potozony na zrozumienie wptywu stabilnosci zatrudnienia
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oraz percepcji przysztej stabilnosci ekonomicznej na decyzje kredytowe. Wyniki analizy
wskazujg na kluczowe znaczenie stép procentowych, kosztow kredytu oraz dostepnosci ka-
pitatu jako gtéwnych motywdw zaciggnigcia kredytu hipotecznego. Przeprowadzona analiza
moze byé cennym zrédtem informacji potencjalnych kredytobiorcow.
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kredyt hipoteczny, hipoteka, analiza, czynniki makroekonomiczne, czynniki finansowe

Wstep

Obecnie wiele 0sob stara si¢ o przyznanie kredytu hipotecznego, kierujac si¢
przy tym roéznymi przestankami. Kredytobiorcy chcg go przeznaczy¢ na zakup nie-
ruchomosci, takich jak mieszkanie, dziatka lub na budowe¢ domu. Warto doktadniej
przyjrze¢ si¢ roli jakg odgrywajg aspekty ekonomiczne i finansowe wplywajace na
decyzje o ubieganie si¢ o kredyt hipoteczny przez osoby fizyczne. W kontekscie
wspotczesnego rynku finansowego, czynniki ekonomiczne (m.in. wzrost gospodar-
czy, stopy procentowe, inflacja, stabilnos¢ na rynku nieruchomosci czy tez dostep-
no$¢ programéw rzgdowych) oraz finansowe (m.in. zdolno$¢ kredytowa, wktad wia-
sny, wysokos¢ dochodow, historia kredytowa jak rowniez ogolne warunki banku)
beda miaty kluczowe znaczenie w przedstawionej analizie. Wykorzystujac analize
danych z raportoéw bankow i instytucji finansowych, artykut ma na celu wyjasnienie,
jakie czynniki wpltywaja na decyzj¢ o ubieganiu si¢ o kredyt hipoteczny. Ocena zna-
czenia tych elementdéw moze przyczyni¢ si¢ do lepszego zrozumienia rynku kredy-
towego oraz umozliwi¢ zainteresowanym podmiotom podjgcie optymalnych decyzji
finansowych.

1. Kredyt hipoteczne jako zewnetrzne zrédto finansowania

Kredyt to jedna z najczgstszych i najbardziej popularnych form pozyskiwania
kapitatu, z ktorej korzystaja przedsigbiorstwa, gospodarstwa domowe oraz instytucje
samorzadowe. Prawo bankowe definiuje pojecie kredytu jako umowe, w ktorej bank
zobowiazuje si¢ oddac¢ do dyspozycji kredytobiorcy na czas oznaczony w umowie
kwote $§rodkoéw pienieznych z przeznaczeniem na ustalony cel, a kredytobiorca zo-
bowiazuje si¢ do korzystania z niej na warunkach okreslonych w umowie, zwrotu
kwoty wykorzystywanego kredytu wraz z odsetkami w oznaczonych terminach
splaty oraz zaptaty prowizji od udzielonego kredytu [Ustawa z dnia 29 sierpnia
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1997r, Prawo bankowe, art. 69]. Wedtug dostepnej definicji kredyt hipoteczny okre-
sla wierzytelnos¢ bankows, ktorej zabezpieczeniem prawnym jest wpis hipoteki do
ksiegi wieczystej [Adrianowski 2019, s. 96]. Oprocz definicji prawnej istnieje inne
ujecie kredytu hipotecznego, jest on definiowany jako dtugoterminowa pozyczka,
udzielana przez instytucj¢ finansows, ktéra pomaga w zakupie domu, a sam dom
stuzy jako zabezpieczenie [Taylor i Dehan, 2024, www.bankrate.com,13.06.2024].
L. Reksa i J. Zaleska wskazuja na istote kredytu, ktora odnosi si¢ zar6wno do formy
zabezpieczenia w postaci hipoteki, jak i celu, zwigzanego z finansowaniem rynku
nieruchomosci oraz jego cech charakterystycznych, ktérymi sg dlugoterminowos¢
i wysoka kwota [Reksa i Zaleska, 2012, s.12-13]. W ostatnich latach obserwuje si¢
znaczgcy udzial kredytow hipotecznych w procesie finansowania zakupu nierucho-
mosci przez gospodarstwa domowe. Rynek nieruchomosci jest kapitatochtonny, wy-
magajacy od zainteresowanych kupnem posiadania ogromnych srodkow finanso-
wych. Dostepne programy rzadowe, wspierajace proces nabycia whasnego lokum,
skutecznie zachecajg do wykorzystania dtugoterminowej formy finansowania. We-
dhug R. Potkarza kredyt hipoteczny najczeéciej jest wydatkowany na kupno miesz-
kania, domu jednorodzinnego, wykup mieszkania komunalnego lub zaktadowego
[Potkarz, 2017, s. 129]. Kredyt hipoteczny ma swoje cechy charakterystyczne, kto-
rymi sa [Karwowska, 2014, s. 39]:

* przeznaczenie na cele inwestycyjne, w tym mieszkaniowe;

» zwiazek zabezpieczenia z przedmiotem kredytu;

» dlugi okres sptaty;

* niskie ryzyko zwigzane ze zmianami warto$ci nieruchomosci.
Dodatkowo do wyzej wymienionych A. Pastuszka [2015, s. 20] dodaje:

*  wysoka warto$¢ zobowigzania,

» stosunkowo niskg relacje dochodéw kredytobiorcy do kwoty zobowigzania;

* relatywnie niskie oprocentowanie w poréwnaniu do innych rodzajow kre-

dytow.

Zdaniem Galbarczyk i Swiderskiej [2011, s. 237-238] w finansowaniu kredytem hi-
potecznym bardzo wazna jest realna warto$¢ nieruchomosci oraz mozliwos¢ jej zby-
cia lub wynajecia, co stanowi zabezpieczenie dla kredytodawcy i zapewnia stabil-
no$¢ finansowa w przypadku ewentualnej niewyptacalnosci kredytobiorcy.

Analizujac zasady i koszty zwigzane z asortymentem kredytéw hipotecznych
oferowanych przez banki warto pamietac o ich réznorodnych formach. Klasyfikacja
kredytow w literaturze przedmiotu nie jest jednoznaczna. Istnieje kilka kryteriow,
na podstawie ktorych mozna wyodrebni¢ najwazniejsze rodzaje kredytow hipotecz-
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nych. Sg to m.in. oprocentowanie, waluta kredytu, czy tez cel finansowania [Kowa-
lewska, 2016, s. 82]. Bioragc pod uwagg Oprocentowanie kredytu wyrdzniamy [Vla-
mis, 2019, www.anmtg.com,13.06.2024]:

» kredyt hipoteczny o statej stopie oprocentowania;

» kredyt hipoteczny o zmiennej stopie oprocentowania.

Kredyt hipoteczny ze statym oprocentowaniem oznacza, ze wysoko$¢ biezacej
raty pozostaje na niezmiennym poziomie w okresie ustalenia takiego oprocentowa-
nia (w Polsce minimalna dlugos$¢ tego okresu to 5 lat). Stale lub okresowo state
oprocentowanie kredytu zabezpiecza kredytobiorce przed wzrostem rynkowych stop
procentowych. W tym przypadku wysokos¢ rat kredytu nie jest uzalezniona od
zmiany rynkowych stop procentowych. Warto pamietac, ze przy wyborze tej formy
oprocentowania, cena kredytu w momencie zawarcia umowy bedzie wyzsza niz
w przypadku kredytu o stopie zmiennej, co stanowi koszt zabezpieczenia banku
przed ryzykiem stopy procentowej [www.knf.gov.pl, 15.06.2024].

Kredyt hipoteczny o zmiennej stopie procentowej, bezposrednio uzaleznia wy-
soko$¢ raty od rynkowych stop procentowych. Na ich poziom oddziatuje takze po-
lityka pieniezna banku centralnego (uzalezniona m.in. od wzrostu gospodarczego
i poziomu inflacji). Wtasnos$ci, w oparciu, o ktore zaciggane jest zobowigzanie kre-
dytowe, moga si¢ wielokrotnie zmienia¢ w trakcie trwania umowy kredytowej, co
moze znaczaco wptywac na wysoko$¢ biezacych rat. Wzrost rynkowych stop pro-
centowych przektada si¢ na zwigkszenie poziomu rat kredytu, za$ ich spadek — od-
powiednio na zmniejszenie poziomu rat [www.knf.gov.pl, 15.06.2024].

Kolejnym kryterium podziatu jest waluta, w ktorej zostat zaciagniety kredyt. Na
tej podstawie mozemy wyszczeg6lni¢ [Kowalewska 2017, s. 486]:

» kredyt hipoteczny w walucie krajowej (polskiej);

+ kredyt hipoteczny denominowany w walucie innej niz polska;

*  kredyt hipoteczny indeksowany do waluty innej niz polska.

Kredyt hipoteczny w walucie krajowe;j, udzielany w polskich ztotych, charakte-
ryzuje si¢ brakiem ryzyka kursowego, ktore wystepuje przy kredytach w obcych wa-
lutach, co zapewnia wigksza przewidywalno$¢ kosztow dla kredytobiorcy.

Kredyt hipoteczny denominowany w walucie innej niz polska, w swojej umowie
okresla kwote kredytu podang w walucie obcej (tzw. waluta kredytu). Bank przelicza
te kwote na walute polska po kursie, ktory musi by¢ wskazany w umowie. W przy-
padku tego kredytu jest znana wysokos$¢ zadtuzenia, ale ostateczna kwota wyptacona
w ztotych moze si¢ r6zni¢. Nie moze by¢ jednak wyptacone wigcej niz kwota kre-
dytu [Kowalewska 2017, s. 491].

Innym rodzajem kredytu hipotecznego uwzgledniajacym walutowe kryterium
podziatu jest kredyt hipoteczny indeksowany do waluty innej niz polska. W umowie
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kredytowej kwota kredytu zostaje wyrazona w polskiej walucie (z1). Wyptata bedzie
dokonywana w tzw. walucie indeksowanej, wskazanej w umowie, a kwota kredytu
zostanie przeliczona po aktualnym kursie na dang walute obcg (tzw. walute kredytu).
Decydujac si¢ na ten rodzaj kredytu warto pamigtac, ze nie wiadomo, ile wyniesie
ostatecznie zadluzenie, poniewaz jest ono uzaleznione od kursu waluty. Pewna jest
jedynie kwota kredytu, jaka zostanie wyptacona [Kowalewska 2017, s. 492]

Analizie warto réwniez podda¢ kredyty klasyfikowane ze wzgledu na cel finan-
sowania. Wyroznia si¢ nastgpujace rodzaje kredytéw hipotecznych [Pastuszka 2015,
s. 21-22]:

* kredyt hipoteczny;

» kredyt budowlano-hipoteczny;

* pozyczke hipoteczna.

Kredyt hipoteczny to najpopularniejszy rodzaj udzielanych kredytow. Jest on
uruchamiany w catosci jednorazowo, za posrednictwem banku. Przyznawany jest na
zakup domu, mieszkania spotdzielczego, wlasnosciowego lub innej nieruchomosci
[Pastuszka 2015, s. 21].

Kredyt budowlano-hipoteczny jest udzielany osobom fizycznym, spotdzielniom
mieszkaniowym lub przedsiebiorstwom deweloperskim na budowe domow lub blo-
kéw mieszkalnych. Catosciowe uruchomienie kredytu odbywa si¢ jednorazowo
badz w transzach. Warto zatem zaznaczy¢, ze odsetki od kredytu naliczaja si¢ tylko
od wykorzystanej kwoty kapitatu, a nie od catej przyznanej sumy kredytu [Pastuszka
2015, s. 21].

Pozyczka hipoteczna sg to $rodki przyznawane sa na dowolny cel, ktory wcale
nie musi by¢ zwigzany z zakupem, czy tez budowg nieruchomosci. Czgsto wykorzy-
stywana jest do przeprowadzania remontu, modernizacji mieszkan lub ich rozbu-
dowy [Pastuszka 2015, s. 22].

Analiza danych dotyczacych udzielonych kredytow hipotecznych ukazuje dyna-
mike rynku kredytowego, a takze dostarcza kilu waznych wnioskéw. Badane r6znice
w liczbie i wartosci udzielonych kredytow moga wynika¢ m.in. z dostepnosci ofert,
zastosowanej strategii marketingowej oraz rozpoznawalnosci na rynku. Silna pozy-
cja rynkowa czesto przeklada si¢ na wigksza liczbg udzielonych kredytow. Oprocz
tego banki muszg dostosowywac oferty do zmieniajacych si¢ warunkow oraz prefe-
rencji klientow.

Dodatkowo warto poddaé¢ analizie zadluzenie gospodarstw domowych w wy-
branych krajach - Polska, Dania, Finlandia oraz Stany Zjednoczone. Wedlug danych
udostepnionych przez Organizacjg Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju (OECD)
poziom procentowego wskaznika zadtuzenia gospodarstw domowych (% dochodu
rozporzadzalnego) w tych panstwach jest zroznicowany. Wynosi on odpowiednio
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49,2% w Polsce, 101,8 % w Stanach Zjednoczonych, 149,6 % w Finlandii oraz
208 % w Danii [www.data.oecd.org, 13.06.2024]. Dane te sugeruja, ze gospodar-
stva domowe z najwyzszym udziatem dtugu w swoim dochodzie rozporzadzalnym
moga by¢ narazone na wigksze ryzyko finansowe, ktore jest zwigzane z trudno-
$ciami w splacie zobowigzan i ograniczeniem ich elastycznosci finansowej. W Pol-
sce wskaznik ten jest stosunkowo niski, co $wiadczy o mniejszym obciazeniu finan-
sowym. Niemniej jednak, nalezy pamietac, ze finansowanie dtugiem zakupu, cho¢by
nieruchomosci, ma konsekwencje nie tylko dla dlugoterminowego obcigzenia bu-
dzetow gospodarstw domowych, ale takze dla stabilnosci catej gospodarki. Analiza
dostepnych danych na temat finansowych aspektéw zachowan gospodarstw domo-
wych pozwala lepiej zrozumie¢ mechanizmy w gospodarce oraz ewaluacje uregulo-
wan prawnych i zmian instytucjonalnych [Watgga, 2018, s. 9].

2. Analiza kredytéw hipotecznych udzielonych w latach 2020-2023

Analiza kredytow hipotecznych jest kluczowa dla zrozumienia trendéw i dyna-
miki zmian na rynku nieruchomo$ci oraz w sektorze bankowym. Kredyty hipoteczne
odgrywajg znaczacg role w finansowaniu zakupu nieruchomosci nie tylko przez go-
spodarstwa domowe, ale rowniez przedsigbiorstwa, a zmiany w ich liczbie oraz
strukturze moga wskazywac na szersze procesy gospodarcze i spoleczne.

Tab. 1. Wybrane dane na temat umow kredytowych oraz kredytéw w latach 2020-2023

Wyszczegdlnienie IV kw. 2020 | IV kw. 2021 | IV kw. 2022 | IV kw. 2023
Liczba czynnych umoéw kredytowych 2,472 min 2,549 min 2,355 min 2,292min
Liczba uméw zawartych 204 170 256 456 126 315 162 375
:J;izzi:idn:\;vgl::lzielonych kredytow na okres 64,90% 67.35% 64,49% 56,61%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: AMRON, Kwartalny Ogélnopolski raport o kredytach
mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci [www.amron.pl/index.php, 18.06.2024].

W tabeli 1 przedstawiono wybrane dane dotyczace kredytow hipotecznych
udzielonych przez banki komercyjne w 1V kwartale w latach 2020-2023. Analizie
poddano m.in. liczbg czynnych umoéw kredytowych, ktéra w 1V kwartale 2021 roku
byta najwieksza i wynosita 2,549 mln. Jej wzrost migdzy IV kwartatem 2020 r. a IV
kwartatem 2021 r. wyniost 77 tys. (3,11%). Od IV kwartatu 2021 r. mozna zauwazy¢
wyrazny spadek liczby udzielonych umow. W poréwnaniu do IV kwartatu 2021 r.,
liczba czynnych umow kredytowych w IV kwartale 2023r. spadia az o 257 tys.

142 Academy of Management — 8(2)/2024



Dominika Niedbata, Kornelia Konopka, Patrycja Kofodziriska, Izabela Staloriczyk

(10,08%). Zmniejszenie ilosci czynnych umow kredytowych moze sugerowac obni-
zenie popytu na kredyty hipoteczne lub bardziej rygorystyczne warunki ich przyzna-
wania.

Nastepnie zestawiono dane dotyczace liczby nowych umoéow kredytowych. Po-
miedzy IV kwartatem 2020 r. a IV kwartatem 2021 r. ich liczba wzrosta o 52 286
(25,6%). Natomiast od IV kwartatu 2021 r. do IV kwartatu 2022 r. nastgpil znaczny
spadek, liczba nowych uméw zmniejszyta sie o 130 141 (50,75%), a juz w nastep-
nym roku wzrosta o 36 060. Zmiany te mogty by¢ spowodowane wptywem réznych
czynnikow, takich jak zmiany w polityce kredytowej bankoéw, wzrost stop procen-
towych czy ogolna sytuacja gospodarcza Kraju.

Zbadano réwniez udziat nowo udzielonych kredytow na okres od 25 do 35 lat,
ktory wzrost z 64,90% w 1V kwartale 2020 roku do 67,35% w IV kwartale 2021
roku. Wzrost ten moze by¢ interpretowany jako rosnaca popularno$¢ dtugotermino-
wych zobowigzan kredytowych, co mogto by¢ spowodowane korzystnymi warun-
kami kredytowania. Niemniej jednak od IV kwartatu 2021 roku udziat tych kredy-
tow zaczat spadaé, osiagajac 64,49% w IV kwartale 2022 roku i 56,61% w IV kwar-
tale 2023 roku. Spadek sugeruje, ze kredytobiorcy moga by¢ mniej sktonni do za-
ciaggania dlugoterminowych zobowigzan.

W tabeli zaprezentowano wyrazne zmiany na rynku kredytow hipotecznych
w Polsce w okresie od 2020 do 2023 roku, z zauwazalnym szczytem aktywnosci
w 2021 roku i pézniejszym spadkiem zaro6wno liczby aktywnych umow, jak i liczby
nowo zawartych umoéw. Zmniejszajacy si¢ udziat kredytow na dtuzszy okres moze
by¢ sygnalem zmieniajacych si¢ preferencji klientéw lub trudniejszych warunkow
kredytowych.

W tabeli 2 przedstawiono wybrane dane dotyczace m.in. wartosci umow kredy-
towych oraz rynku mieszkaniowego w Warszawie w 1V kwartale w latach 2020-
2023. Warto$¢ umédw kredytowych wzrosta z 60,671 mld zt w IV kwartale 2020 roku
do 85,761 mld zt w IV kwartale 2021 roku, co $wiadczy o znacznym wzroscie ak-
tywnos$ci na rynku kredytowym w tym okresie. Nastgpnie, warto$¢ ta spadia do
42,644 mld zt w IV kwartale 2022 roku, aby ponownie wzrosng¢ do 62,763 mld zt
w IV kwartale 2023 roku. Znaczacy spadek w 2022 roku i czgéciowy powrot do
wyzszych wartosci w 2023 roku moze wynika¢ z dynamicznych zmian w warunkach
gospodarczych, czy tez polityce kredytowe;.

Warto przeanalizowac¢ $rednig warto$¢ udzielonego kredytu, ktora na przestrzeni
lat stopniowo rosta, z 295 563 zt w IV kwartale 2020 roku do 375 367 zt w IV kwar-
tale 2023 roku. Wzrost ten jest zwigzany z wigkszymi kwotami potrzebnymi na fi-
nansowanie zakupow mieszkan oraz rosnagcymi cenami nieruchomoéci. Srednia cena
transakcyjna 1 m? mieszkania w Warszawie systematycznie rosta, od 10 081 zt w IV
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kwartale 2020 roku do 13 252 zt w IV kwartale 2023 roku. Byto to wynikiem rosng-
cego w tamtych latach popytu na mieszkania, ograniczonej podazy oraz ogdlnych
trendow inflacyjnych wplywajacych na rynek nieruchomosci. Dodatkowo $rednia
miesieczna stawka czynszu najmu mieszkania w Warszawie stopniowo wzrastala
Zceny 1 666 zt w IV kwartale 2020 roku do 2 248 zt w IV kwartale 2023 roku, co
ukazuje rosnace koszty utrzymania nieruchomosci.

Tab. 2. Wybrane dane dotyczace wartosci umow zawartych, Sredniej wartosci udzielonego kredytu,
wartosciowego udziatu nowo udzielonych kredytéw (PLN), Sredniej ceny transakcyjnej 1 m2 mieszka-
nia w Warszawie oraz sredniej miesiecznej stawki czynszu najmu mieszkania w Warszawie w IV kwar-
tale 2020-2023 roku

Wyszczegdlnienie IV kw. 2020 IV kw. 2021 IV kw. 2022 IV kw. 2023
Wartos¢ umdw zawartych 60,671 mid zt | 85,761 mlid zt | 42,644 mid zt | 62,763 mld zt
srednia wartosc udzielonego kre- | oo 5e3 4 | 33411954 | 33964324 | 3753677
dytu ogdétem
Wartosciowy ud2|a”r nowo udzielo- 98,79% 99.20% 98,25% 99.22%
nych kredytow w PLN
4 . . 2
Srednia cena transakcyjna 1 m 10081 2t 11082 2t 11213 2t 13252 7t
mieszkania w Warszawie
Srednia miesieczna stawka czynszu
. R . . 1666 zt 1886 zt 2226zt 2248 zt
najmu mieszkania w Warszawie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych: AMRON, Kwartalny Ogélnopolski raport o kredy-
tach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci [www.amron.pl/index.php,
18.06.2024].

Udziat nowo udzielonych kredytow w PLN utrzymywat si¢ na bardzo wysokim
poziomie przez caty badany okres, oscylujac wokot 99%. W 1V kwartale 2020 roku
udziat ten wynosit 98,79%, w 2021 roku 99,20%, w 2022 roku 98,25%, a w 2023
roku 99,22%. Oznacza to, ze zdecydowana wigkszo$¢ kredytow byta udzielana
w polskiej walucie, wskazujac tym samym na stabilno$¢ zaufania do PLN oraz uni-
kanie ryzyka walutowego przez kredytobiorcow.

Analiza tych danych wskazuje na ztozonos¢ i dynamiczny charakter rynku kre-
dytéow hipotecznych oraz nieruchomo$ci w Warszawie. Trend wzrostu wartosci
umow kredytowych oraz srednich wartosci kredytow odzwierciedla nie tylko eko-
nomiczne zmiany na rynku, ale takze zmieniajace si¢ oczekiwania i Strategie finan-
sowe kredytobiorcow. Rosngce ceny nieruchomosci i czynszow wskazujg na zwigk-
szone wyzwania zarowno dla kupujacych, jak i wynajmujgcych, odzwierciedlajac
globalne i lokalne trendy gospodarcze oraz demograficzne.
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3. Stopa referencyjna i jej wptyw na oprocentowanie kredytu hipotecz-
nego

Stopa referencyjna, jest jednym z najwazniejszych narzedzi polityki monetarne;j
wykorzystywanym przez bank centralny m.in. do kontrolowania poziomu inflacji
oraz stabilizowania gospodarki. Jest to stopa procentowa, po ktorej bank centralny
pozycza pienigdze innym bankom komercyjnym. Zmiany w stopie referencyjnej
maja bezposredni wplyw na koszt obstugi zadluzenia, w tym réwniez kredytéw hi-
potecznych. Analiza danych zawartych w tabeli 3 pozwala lepiej zrozumie¢, w jaki
sposob stopa referencyjna wptywa na gospodarke, dzigki zestawieniu jej z innymi
kluczowymi wskaznikami ekonomicznymi. Umozliwia to analiz¢ powigzan migdzy
tymi zmiennymi oraz ich wplywu na rynek kredytow hipotecznych.

Tab. 3. Stopa referencyjna, PKB w mld USD (ceny biezgce) i inflacja w Polsce w latach 2014-2023

Rok Stopa reft:(l;i:c(an‘;)na koniec PKB, w mid USD (ceny biezace) Inflacja
2014 2 539,08 0,0%
2015 1,5 477,11 -0,9%
2016 1,5 470,02 -0,6%
2017 1,5 524,64 2,0%
2018 1,5 588,78 1,6%
2019 1,5 596,06 2,3%
2020 0,10 599,44 3,4%
2021 1,75 681,35 5,1%
2022 6,75 688,13 14,4%
2023 5,75 808,6 11,4%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: Narodowy Bank Polski [www.nbp.pl, 17.06.2024], Gtéwny
Urzad Statystyczny [www.stat.gov.pl,13.05.2024], Bank Swiatowy [www.worldbank.org, 13.05.2024],
EUROSTAT [www.ec.europa.eu, 18.05.2024].

Zgodnie z danymi zawartymi w tabeli 3 PKB w 2014 roku wyniost 539,08 mld
USD. Nastepnie w 2015 i 2016 roku nastapit jego spadek. W dalszych latach polskie
PKB z roku na rok sie zwiekszato, osiggajac w 2023 roku kwote 808,6 mld USD.

W latach 2014-2019 wysokos¢ stopy referencyjnej ksztaltowata si¢ na poziomie
1,5-2%. Sytuacja si¢ zmienia w 2020 roku m.in. z powodu pandemii COVID-19,
globalnego wzrostu cen surowcow i materiatow oraz rosnacej inflacji. Podjeto dzia-
tania stabilizujace w postaci systematycznego podnoszenia stop procentowych przez

Akademia Zarzadzania — 8(2)/2024 145


http://www.stat.gov.pl/
file:///C:/Users/Ania/Downloads/%5bwww.worldbank.org
https://ec.europa.eu/

Analiza czynnikéw finansowych wptywajgcych na decyzje o ubieganiu sie o kredyt hipoteczny ...

Radg Polityki Pienigznej. Wzrost stopy referencyjnej w latach 2021-2023 spowodo-
wat zwickszenie wysokosci rat kredytowych u wszystkich kredytobiorcéw. Wraz ze
wzrostem stopy referencyjnej ro$nie koszt kredytu, co jednoczes$nie ogranicza do-
stepnos¢ kredytow dla potencjalnych kredytobiorcéw. W tym przypadku dziatania
powoduja zahamowanie wzrostu gospodarczego. Z kolei redukcja stopy referencyj-
nej prowadzi do wzrostu dostgpnosci kredytow i obniza ich koszt, co skutkuje zwigk-
szeniem liczby os6b ubiegajacych si¢ o kredyt hipoteczny. Taka decyzja ma na celu
pobudzenie inwestycji oraz wzrost konsumpcji dobr i ustug [www.mfinanse.pl,
13.05.2024].

Zmiany stopy referencyjnej NBP wyplywaja na koszt oraz zainteresowanie kre-
dytami hipotecznymi. Liczbe zawartych umow kredytowych w latach 2014-2023
przedstawiono na rysunku 1.

2023 I 162 375

2022 I 1286 315

2021 I————————© 05 ABE

2020 | 204 170

2010 I 225 073

2018 I 212 598

2017 I 190634

201c I 178 000

2015 I 181325

2014 N 41942

0 50000 100 000 150 000 200000 250000

Rys. 1. Liczba zawartych uméw kredytdw hipotecznych w latach 2014-2023

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: AMRON, Kwartalny Ogélnopolski raport o kredytach
mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci, [https://www.amron.pl/index.php,
13.05.2024].

W latach 2014-2020 stopa referencyjna utrzymywata si¢ na stosunkowo stabil-
nym poziomie, co zachecalo potencjalnych kredytobiorcow do skorzystania z oferty
“tanszego” kredytu. Dodatkowo od 2014 roku zaczat funkcjonowac rzadowy pro-
gram Mieszkanie dla Mtodych, ktory mial na celu umozliwienie mtodym osobom
zakupu swojego pierwszego mieszkania lub domu. W 2015 roku nastapit znaczacy
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wzrost liczby udzielonych kredytow hipotecznych, az o 139 383 sztuk w porowna-
niu z rokiem 2014. Wprowadzono zmiany rozszerzajace mozliwos¢ kupna nierucho-
mosci z rynku wtdrnego, a takze osoby nie zwigzane zwigzkiem matzenskim mogty
rowniez przystgpi¢ do tego programu. W 2016 roku prezes zarzadu Biura Informacji
Kredytowej (BIK), dr Mariusz Cholewa, podczas konferencji prasowej zauwazyl, ze
chociaz warto$¢ udzielonych kredytow konsumpcyjnych przez banki w 2015 roku
byla rekordowa, to wzrost ten wynikat gtéwnie ze zwigkszenia §redniej kwoty za-
ciggnigtego kredytu, a nie z liczby udzielonych kredytow [www.prawo.pl,
13.05.2024]. W kolejnych latach liczba udzielonych kredytéw hipotecznych utrzy-
mywata si¢ na podobnym poziomie, z niewielkim, ale zauwazalnym wzrostem.
W okresie pandemii w 2021-2022 roku, wraz ze wzrostem stopy referencyjnej, za-
interesowanie kredytami zmniejszyto si¢. Rok 2022 przynidst widoczna stabilizacje
na rynku kredytowym, liczba nowo zatozonych kredytéw hipotecznych zmniejszyta
si¢ 0 50% w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Sytuacja ta trwa do chwili obecnej.

4. Czynniki ekonomiczne majgce wpltyw na decyzje zwigzane z zadtuze-
niem

Czynniki ekonomiczne majace wptyw na decyzje zwigzane z zadtuzeniem obej-
muja szeroki zakres aspektow finansowych i gospodarczych, ktére ksztattuja pode;j-
$cie jednostek oraz instytucji do kwestii zaciggania zobowigzan. Poziom stop pro-
centowych, inflacja, kondycja gospodarki, a takze sytuacja na rynku pracy to tylko
niektore z kluczowych elementow, majgce wptyw na podjecie decyzji 0 posiadaniu
zadtuzenia. Istniejg tez czynniki nieprzewidywalne, na ktore potencjalni klienci nie
majg wplywu. Kredytobiorca nie decyduje o poziomie stop procentowych, zmianie
tabeli oplat i prowizji czy nowych regulacjach prawnych. Mimo to banki w swojej
ofercie kredytowej biora pod uwage wyzej wymienione czynniki [Dabrowska i in,
2023, s. 8].

Udzielane przez banki kredyty o statej i okresowo statej stopie procentowej nie-
koniecznie przyczyniaja si¢ do wzrostu stabilnosci sektora bankowego. Oferta kre-
dytéw o okresowo stalej stopie procentowej rodzi swego rodzaju ryzyko skokowego
wzrostu obcigzen kredytobiorcow. Kellly i Myers [2019, s. 3] wskazuja, ze kredyty
o stalych stopach procentowych sg drozsze od kredytéw opartych na stopach zmien-
nych, gdyz oferowane sa na dhuzszy okres kredytowania. Polityka regulacyjna po-
winna zatem uwzglednia¢ aktualny i oczekiwany poziom stop procentowych, taczny
koszt kredytu oraz ryzyko skokowego wzrostu raty ptatnosci, ktérego moze do-
swiadczy¢ kredytobiorca wybierajacy kredyt o okresowo stalej stopie procentowe;j.
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Wybér kredytow o statym oprocentowaniu zauwazany jest w gospodarstwach do-
mowych, ktore nie sa w stanie przyja¢ ryzyka zmiennej stopy procentowej [Alber-
tazziiin., 2024, s. 8]. Stata stopa procentowa daje poczucie bezpieczenstwa w sytu-
acjach kryzysowych takich jak zmniejszenie dochodu, obnizenie warto$ci nierucho-
mosci sfinansowanej kredytem.

Kolejnym, rownie istotnym czynnikiem, ktory bezposrednio wptywa na koszty
kredytu hipotecznego jest inflacja. Gdy jej wskaznik jest wysoki, wzrastajg WSpo-
mniane koszty kredytu, co pociaga za soba spadek zainteresowanie kredytami hipo-
tecznymi wsérod przysztych kredytobiorcéw. Odwrotng sytuacje bedzie mozna za-
obserwowac¢, gdy poziom inflacji zmniejszy si¢. Nastgpi wtedy zwigkszenie popytu
na kredyty hipoteczne, spowodowane ich mniejszym kosztem.

Waznym czynnikiem, jaki ma wptyw na decyzje zwiazane z zadluzeniem jest
ryzyko walutowe. Kredyty hipoteczne zaciagniete w walutach obcych charaktery-
zujg si¢ zaleznoscig od zmiany kursu waluty. Raty kredytu bedg si¢ waha¢ w zalez-
nosci od obowigzujacego kursu waluty. Nalezy wspomnie¢, ze zmiana kursu waluty
ma wplyw na calg kwote kapitatu do sptaty. Banki rekomendujg aby zaciaga¢ kre-
dyty w walucie, w ktorej kredytobiorca osigga dochody.

Analizujac jak czynniki ekonomiczne wptywaja na wybor kredytu hipotecz-
nego, mozna wnioskowac, ze stabilno$¢ stop procentowych oraz inflacja odgrywaja
kluczowa role w ksztattowaniu kosztow kredytow hipotecznych. Stopy procentowe
oraz inflacja determinujg koszty kredytow i moga wptywac na decyzje kredytobior-
coOw. Wysokie stopy procentowe oraz rosngca inflacja zazwyczaj podnosza koszty
kredytow, co moze ogranicza¢ zainteresowanie 0osob chcacych ubiegac sie o kredyt.
Z drugiej strony zmniejszenie stop procentowych oraz spadek inflacji sprzyjaja
zwigkszeniu popytu na kredyty hipoteczne, poniewaz obnizaja koszty finansowania.
Przy podejmowaniu decyzji 0 zaciaggni¢ciu Kredytu hipotecznego wazne jest
uwzglednienie zmieniajgcych si¢ warunkow gospodarczych oraz odpowiednie za-
rzadzanie ryzykiem finansowym. Swiadome podejscie do wyboru kredytu hipotecz-
nego obejmuje analiz¢ stop procentowych, inflacji oraz ryzyka walutowego. Po-
zwala to na podejmowanie decyzji dopasowanych do aktualnej sytuacji ekonomicz-
nej i osobistych potrzeb.

5. Czynniki finansowe majgce wptyw na decyzje zwigzane z zadtuzeniem
Decydujac o przyznaniu kredytu hipotecznego banki uwzgledniajg szereg czyn-
nikow finansowych, determinujacych nie tylko zdolnos¢ kredytowa wnioskodawcy,

ale rowniez ogdlne warunki przyznanego kredytu. Znajomos¢ oraz zrozumienie tych
elementow jest niezwykle istotna z perspektywy potencjalnego kredytobiorcy.
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Zdolnos¢ kredytowa jest podstawowym elementem warunkujacym uzyskanie
kredytu hipotecznego. Pozwala ona okreéli¢, czy potencjalny kredytobiorca bedzie
w stanie regularnie sptaca¢ zobowigzanie finansowe. Przy ocenie zdolnosci kredy-
towej brane sg pod uwagg nastepujace kryteria: dochody, stabilnos¢ i forma zatrud-
nienia, miesigczne koszty utrzymania, suma zaciggnietych zobowigzan (jesli ist-
nieja) oraz historia kredytowa. Kredytodawca doktadnie analizuje wszystkie wy-
brane przez siebie parametry wykorzystujac do tego réznorodne metody oceny ry-
zyka. Na podstawie tej analizy podejmuje decyzje o przyznaniu kredytu i ustala wa-
runki sptaty — oprocentowanie, okres sptaty oraz wymagany wktad wiasny.

Posiadajac wysoka zdolnos$¢ kredytowa mozemy otrzymacé bardziej atrakcyjne
warunki kredytu, dlatego warto zadba¢ o to wczesniej sptacajac terminowo zobo-
wigzania oraz utrzymywac stabilne dochody.

Tab. 4. Analiza zdolnosci kredytowej dla poszczegdlnych grup kredytobiorcow

i . | Rodzina 2+1 | Rodzina 2+2 |Bezdzietna para
e Singiel z zarobkami R A R
\Wyszczegolnienie 4000 2t netto z dochodami | z dochodami | z dochodami
6 400 zt netto |8 000 zt netto| 10 000 zt netto
Najnizsza oferta 140 000 zt 150 000 zt 199 000 zt 419 000 zt
Najwyzsza oferta 278 000 zt 326 000 zt 511 000 zt 747 000 zt
Srednia zdolnos¢ kredytowa 202 000 zt 209 000 zt 285 000 zt 574 000 zt

Zrédto: opracowanie na podstawie na podstawie [www.direct.money.pl, 09.05.2024].

W tabeli 4 przedstawiono zestawienie najnizszej i najwyzszej oferty kredytu hi-
potecznego, uwzgledniajac odpowiadajace im roznice w dostepnosci dla réoznych
gospodarstw domowych. Na podstawie analizy danych mozna zauwazy¢, ze posia-
danie partnera korzystnie wptywa na zdolnos¢ kredytowa, dajac wicksze mozliwosci
w wyborze kwoty kredytu hipotecznego. Banki czesto preferujg udzielanie kredytow
parom, poniewaz dwie osoby zarabiajace majg mniejsze ryzyko niewyptacalnosci
niz pojedynczy kredytobiorca.

Istotng role w ocenie zdolnos$ci kredytowej odgrywa rowniez liczba dzieci w go-
spodarstwie domowym. Banki uwazajg, ze dzieci, nie posiadajace dochodu, moga
stanowi¢ dodatkowe obciazenie finansowe, co potencjalnie wptywa na zdolnos¢
splaty kredytu. W rezultacie pary bezdzietne sg czgsto postrzegane jako bardziej sta-
bilni klienci, gdyz maja mniejsze ryzyko utraty dochodu lub nieoczekiwanych wy-
datkow. Singiel z zarobkami w wysoko$ci 4000 zI netto ma najnizszg $rednig zdol-
no$¢ kredytowg w wysokosci 202 000 zt, podczas gdy bezdzietna para z dochodami
10 000 z netto osigga najwyzszg srednig zdolnos¢ kredytowa na poziomie 574 000
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zt. Warto zauwazy¢, ze im wyzsze dochody oraz wigksza liczba 0séb przynoszacych
dochdd w gospodarstwie domowym, tym wicksza zdolnos¢ kredytowa.

W celu lepszego zobrazowania oceny zdolnosci kredytowej dokonano analizy
nastepujacego przypadku: Matzenstwo z jednym dzieckiem. Obie osoby doroste pra-
cuja od 3 lat na peten etat na umowie na czas nieokreslony. Dochdd rodziny na po-
ziomie 10 858 zl netto miesigcznie. Rodzina mieszka w miescie do 300 tys. mie-
szancow i ma pozytywna histori¢ kredytowa, nie posiada zadluzenia, nie korzysta
z kart kredytowych. Rodzina posiada samochod o wartosci 15 tys. zt. Przecigtne,
deklarowane miesi¢czne, koszty utrzymania ksztattujg si¢ na poziomie 2 tys. zt mie-
sigcznie. Rodzina chce dokona¢ zakupu nieruchomosci. Wyniki oceny zdolnos$ci
przedstawiono w tabeli 5.

Tab. 5. Zdolnos¢ kredytowa rodziny trzyosobowej w wybranych bankach

Nazwa Banku Mak’s’ymalna zdol-| - Oprocentowanie mit'e\gfll((:zin;? Il(r::tair‘::iéntl:(e:'!‘:)ie
nos¢ kredytowa kredytu kredytowaé

VeloBank 757 738 zt 7,18% 90%
Bank Pekao 757 300 zt 7,15% 90%
Alior Bank S.A. 744 525 zt 7,34% 90%
PKO Bank Hipoteczny 699 700 zt 7,64% 90%
PKO Bank Polski 699 700 zt 7,65% 90%
ING 656 827 zt 7,26% 80%
Bank Millennium 650 000 zt 7,69% 90%
BOS Bank 646 006 zt 8,02% 90%
mBank 637 538 zt 7,21% 90%
Santander 615 142 zt 7,36% 90%
BNP Paribas 554 080 zt 7,90% 80%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [www.bizblog.spidersweb.pl, www.bankier.pl, 13.05.2024]

Maksymalna zdolnos$¢ kredytowania zakupu nieruchomosci rézni si¢ dos$¢ zna-
czaco. Roznica pomigdzy maksymalng a minimalng wartos$cig kredytu stanowi pra-
wie 200 tys. zt. Przedstawione oferty kredytow hipotecznych zawieraja zmienne
stopy procentowe. W sytuacji, gdy kredytobiorca chce skorzysta¢ z okresowo statej
stopy procentowej, wowczas oprocentowanie przez pierwsze lata platnosci kredyto-
wych bedzie odrobing wyzsze. Ryzyko zwigzane ze stalym, nawet okresowym,
oprocentowaniem istnieje. W sytuacji, kiedy Rada Polityki Pieni¢znej zdecyduje si¢
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na cykliczne obnizanie stop procentowych, kredytobiorcy posiadajacy stope stala
nie mogg liczy¢ na obnizanie rat kredytowych. Wszystkie przedstawione banki wy-
magaja wktadu wlasnego w wysokosci od 10 do 20% wartosci. Jest to czgs¢ $rod-
kow, jakie klient musi wnie$¢ z wlasnych zasobdw przed otrzymaniem kredytu hi-
potecznego na zakup nieruchomosci lub budowe domu. Im wyzszy wkiad wlasny,
tym warunki kredytu sg korzystniejsze.

Dochody potencjalnego kredytobiorcy, w gtéwnym stopniu decyduja o przyzna-
niu kredytu. Banki musza uzyskaé pewnosci, ze kredytobiorca bedzie w stanie regu-
larnie sptaca¢ raty, biorg pod uwage nie tylko sama wysokos¢ dochodu, ale rowniez
to, czy jest on regularny oraz jego proporcj¢ do miesi¢cznych kosztow zycia i ewen-
tualnych innych zobowiazan finansowych. Zmienna sytuacja zawodowa lub niesta-
bilne zrodta dochodu zwickszaja ryzyko niewyptacalno$ci, ograniczajac mozliwosci
podjecia dlugoterminowych decyzji inwestycyjnych. Warto zaznaczy¢, ze swiadcze-
nia socjalne nie sg brane pod uwage przy analizie Zrodet dochodu. Wynika to z faktu,
iz nie sg one stale i nie sg przyznane na czas nieokreslony.

Historia kredytowa to wszystkie dane dotyczace kredytow (sptaconych oraz ak-
tualnych) zgromadzone w Biurze Informacji Kredytowej. Znajduja si¢ tam informa-
cje dotyczace regularnosci i cyklicznoéci sptat zobowigzan [www.bik.pl,
08.05.2024]. Ubiegajac si¢ o kredyt warto:

* regularnie sptaca¢ swoje zobowigzania (jesli istnieja);

* wyrazi¢ zgodg¢ na przetwarzanie danych o splaconym kredycie, dzigki temu
instytucje finansowe beda miaty informacje o tym, Zze zostal on splacony
terminowo;

* rozwaznie podchodzi¢ do zaciggania kredytow, banki sprawdzaja dane zgro-
madzone w BIK, aby oceni¢ czy kolejny kredyt nie bedzie zbyt obciazajacy;

* kontrolowa¢ histori¢ kredytowa, regularnie sprawdzajac ja w Biurze Infor-
macji Kredytowej (raz w ciggu roku istnieje mozliwo$¢ pobrania bezptat-
nego raportu), co pozwala wychwyci¢ ewentualne nieprawidtowosci;

* kontaktowac si¢ z bankiem w momencie wystgpienia problemow ze splata
kredytu i sprobowaé wynegocjowac bardziej sprzyjajace warunki sptaty.

Potencjalni kredytobiorcy przed podjeciem decyzji o ubieganiu si¢ o kredyt hi-
poteczny, powinni doktadnie przeanalizowa¢ oferty roznych bankow. Warto przy
tym uwzgledni¢ ogolne warunki danego banku, takie jak stopy procentowe, optaty,
elastyczno$¢ produktéw kredytowych, warunki kredytow oraz jako$¢ obstugi
klienta. Wybor banku oferujacego kredyt powinien by¢ starannie przemyslany,
a kredytobiorca powinien znalez¢ opcj¢ najbardziej dostosowang do swoich potrzeb
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i wlasnych mozliwosci finansowych. Korzystne warunki i skuteczne wsparcie w pro-
cesie kredytowym, moga utatwic¢ sam proces, zapewni¢ kredytobiorcy wigksze po-
czucie bezpieczenstwa finansowego oraz uzyskac lepsze warunki finansowania.

6. Jak dokona¢ wyboru kredytu zabezpieczonego hipoteka?

Aby dokona¢ $wiadomego wyboru kredytu zabezpieczonego hipoteka, warto
porownac oferty réoznych bankow uwzgledniajacych kluczowe z perspektywy po-
tencjalnego kredytobiorcy parametry, takie jak wysoko$¢ prowizji, wymagany
wktad wlasny, wysokosc¢ raty oraz catkowity koszt kredytu. Ponizsza tabela prezen-
tuje porownanie ofert kredytow hipotecznych wybranych bankow, co pozwala na
oceng ich atrakcyjnosci i optacalnosci dla klienta.

Tab. 6. Oferty kredytéw hipotecznych wybranych bankéw

RSSO Wysokos¢ | Wymagany |Wysokos$¢ row- | Catkowity koszt
Bank .. .
(w %) prowizji |wktad wtasny nej raty kredytu
PKO Bank Polski 7,92 0,00% 3 298,35 zt 590 002,37 zt
mBank 8,33 0,00% 3717,75 zt 653 907,34 zt
Bank Pekao 8,55 1,99% |Min.10% war-| 37386874 | 671427,49z
tosci nieru-
Santander Bank Polska 9,03 2,00% chomoéci 3 855,53 zt 713 849,84 zt
Alior Bank 8,69 0,00% 3 945,59 zt 692 070,05 zt
Bank Millennium 9,4 0,00% 4127,72 zt 757 833,56 zt

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z poréwnywarki kredytéw hipotecznych [www.to-
talmoney.pl, 18.05.2024] oraz ofert wybranych bankéw.

W tabeli 6 zostaly przedstawione oferty kredytow hipotecznych réznych bankow.
Aby utatwi¢ ich porownanie, przyjeto, ze kwota kredytu wynosi 500 000 zi, wktad
wlasny - 100 000 zt, a oprocentowanie jest stale. Takie zatozenia umozliwiajg bar-
dziej zrbwnowazone i trafne zestawienie ofert pod katem ich atrakcyjnosci i opla-
calnos$ci dla klienta. Analiza tych danych pozwala wyciagna¢ kilka istotnych wnio-
skow dotyczacych zroznicowania warunkow na rynku kredytowym. Najkorzystniej-
sze oprocentowanie (7,92%) oferuje PKO Bank Polski, co przektada sie na nizsze
koszty obstugi kredytu w tym banku. Dodatkowo, brak prowizji oraz najnizsza war-
to$¢ miesiecznej raty (3 298,35 zt) zwigkszajg atrakcyjnosé tej oferty. Oprocentowa-
nie oferowane przez Bank Millennium jest najwyzsze spos$rod analizowanych
(9,40%), podobnie jak catkowity koszt kredytu - 757 833,56 zl, co moze zniechecié
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czg$¢ potencjalnych kredytobiorcow do ubiegania si¢ o kredyt w tym banku. Warto
zauwazy¢, ze wszystkie analizowane banki wymagajg od klientow wktadu wlasnego
na poziomie, co najmniej 10% wartosci nieruchomosci. W naszym przypadku wktad
wlasny stanowi 17%, co skutkuje nizszymi miesi¢cznymi ratami oraz skraca czas
sptaty kredytu. Jak podkresla Karwowska [2014, s. 40], im wyzszy udziat wlasny
tym tanszy kredyt.

Przy podejmowaniu decyzji o wyborze konkretnego kredytu hipotecznego,
istotne jest przeprowadzenie doktadnej analizy ofert dostgpnych na rynku. Kazdy
klient moze mie¢ indywidualne preferencje oraz rézne dochody finansowe, dlatego
konieczne jest dopasowanie warunkow kredytowych do wtasnych mozliwosci.

Decyzja o zaciggnieciu kredytu hipotecznego przez osoby fizyczne jest uzalez-
niona od r6znych czynnikdéw ekonomicznych, wplywajacych zaré6wno na mozliwo-
$ci finansowe potencjalnych kredytobiorcéw oraz na warunki oferowane przez in-
stytucje finansowe. Tworzg one zlozong sie¢ oddziatujaca na dynamike¢ rynku kre-
dytéw hipotecznych w Polsce.

Wazrost gospodarczy jest czynnikiem, ktory w znaczacym stopniu wplywa na
banki na calym $wiecie, w tym takze w Polsce, a kredyty udzielane dla oso6b fizycz-
nych stanowig jego wazny element. Co wigcej to kredyty krotkoterminowe moga
pobudzi¢ wzrost gospodarczy kraju [Folwarski, 2016, s. 5-6]. Czynnik ten naleza-
loby podda¢ analizie przy podejmowaniu decyzji dotyczacej zaciaggnigcia kredytu
hipotecznego przez osoby fizyczne. Miarg wzrostu gospodarczego jest Produkt Kra-
jowy Brutto (PKB) w okreslonym czasie.

Dynamika wzrostu PKB w Polsce ksztaltuje sie¢ z wyraznym trendem wzrosto-
wym po roku 2016. Wzrost PKB moze sugerowa¢ poprawe sytuacji gospodarczej.
Ma to wplyw na rynek kredytow hipotecznych. Wzrost produkeji i konsumpcji dobr
i ustug zwieksza dochody Polakéw, m.in. poprzez wzrost wynagrodzen, tworzenie
nowych miejsc pracy. Dodatkowo, wraz ze wzrostem dochodow 0sob fizycznych,
zwigksza si¢ ich zdolnos¢ kredytowa, co w efekcie, sktania obywateli do zaintereso-
wania si¢ zakupem wiasnej nieruchomosci. Jednoczesnie, wyzsze PKB moze pro-
wadzi¢ do podniesienia cen nieruchomosci, tym samym zwigkszajac kwoty zaciaga-
nych kredytow hipotecznych. Wplywa to rowniez na polityke monetarng, determi-
nujac decyzje banku centralnego o podniesieniu stop procentowych.

Tab. 7. Produkt Krajowy Brutto Polsce w latach 2014-2023 w USD

Rok PKB (w USD)
2014 539,1 mid
2015 477,1 mld
2016 470,02 mld
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Rok PKB (w USD)
2017 524,6 mld
2018 588,8 mld
2019 596,1 mid
2020 599,4 mld
2021 681,3 mid
2022 688,1 mld
2023 808,6 mld

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [www.data.worldbank.org, 26.06.2024].

Stopy procentowe ustalane przez Narodowy Bank Polski okreslajg cene za po-
zyskanie pienigdza. Wptywaja one bezposrednio na koszt kredytu, jaki ponosza kon-
sumenci. Niskie stopy procentowe sprawiajg, ze pozyczanie pienigdzy jest tansze,
co moze powodowac zwigkszenie zainteresowania kredytem hipotecznym. Odwrot-
nie jest w przypadku wysokich stop procentowych. Koszt kredytu jest wyzszy, tym
samym mniej atrakcyjny.

Inflacja to spadek sily nabywczej pieniadza, ktérego efektem jest wzrost cen
towardw i ustug. W prostszym ujeciu oznacza to, ze za tg sama kwote dzisiaj mozna
kupi¢ mniej niz rok temu. Wraz ze wzrostem inflacji, kredyty staja si¢ mniej opta-
calne, a zarazem mniej korzystne dla przecigtnego kredytobiorcy. Jest to zwigzane
z podniesieniem wysokosci rat sptacanych bankowi, sktadajacych si¢ z dwoch cze-
sci - kapitatowej i odsetkowej. Rosngca inflacja wplywa migdzy innymi na podnie-
sienie cen nieruchomosci. Wzrost cen towarow i ustug powoduje wzrost kosztow
zwigzanych z budowa, remontem i wykonczeniem mieszkan i domow. W takiej sy-
tuacji kredytobiorca moze odstapi¢ od decyzji zwigzanej z ubieganiem si¢ o finan-
sowanie zewnetrzne.

Stabilno$¢ na rynku nieruchomos$ci moze mie¢ wptyw na zainteresowanie oby-
wateli kredytem hipotecznym. Gdy cena nieruchomos$ci utrzymuje si¢ na tym sa-
mym poziomie, kredytobiorcy chetniej wnioskuja o kredyt hipoteczny. Tym samym
banki beda oferowaé korzystniejsze warunki kredytow hipotecznych, wynikajace
Z mniejszego ryzyka niewyptacalnosci.

Dostepnos$¢ programow rzadowych okazuje si¢ by¢ niezwykle atrakcyjnym
czynnikiem, zachecajacym kredytobiorcow do ubiegania si¢ o kredyt hipoteczny.
W Polsce istnicjg dwa takie programy: ,,Rodzinny kredyt mieszkaniowy” oraz
»Pierwsze Mieszkanie”. Pierwszy z nich ma na celu zmniejszenie bariery w uzyska-
niu kredytu na zakup mieszkania lub budowe¢ domu jednorodzinnego [www.bgk.pl,
08.05.2024]. Program ,,Pierwsze Mieszkanie” jest skierowany do 0sob ponizej 45.
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roku zycia, ktére nie posiadaty dotychczas swojego mieszkania lub domu. Sktada
si¢ z dwoch instrumentow. Pierwszy to "Bezpieczny kredyt 2%" (do 1 stycznia 2024
1.), czyli system doplat do kredytow przyznawanych ze statym oprocentowaniem 2%
przez 10 lat, na zakup pierwszego mieszkania. Beneficjentami mogg by¢ wytacznie
osoby, ktére nie maja (i nigdy nie miaty) mieszkania, domu ani spoétdzielczego
prawa do lokalu lub domu. Jesli kredyt biora wspdlnie matzonkowie, zadne z nich
nie moze by¢ wilascicielem nieruchomosci [www.bik.pl, 18.05.2024]. Maksymalna
kwote jaka mozna uzyskac dzigki temu programowi to 500 tys. zt dla jednej osoby
oraz 600 tys. zt dla matzenstwa lub pary ze wspdlnym dzieckiem. Kredyt obejmuje
mieszkania z rynku pierwotnego i wtornego, dziatki z przeznaczeniem pod budowe
domu jednorodzinnego oraz domy z rynku wtérnego. Istnieje rowniez mozliwosé
uzyskania kredytu na dokonczenie budowy domu, wczesniej nie kredytowanego.
Dostepne kwoty wynoszg odpowiednio: 150 tys. zt — kredytobiorca prowadzi gospo-
darstwo domowe wspoélnie z matzonkiem lub w gospodarstwie domowym jest przy-
najmniej jedno dziecko oraz 100 tys. zt, gdy kredytobiorca prowadzi jednoosobowe
gospodarstwo domowe [www.bik.pl, 18.05.2024]. Drugi nosi nazwe "Konto miesz-
kaniowe™ — program wsparcia dla oszczedzajacych na zakup swojego pierwszego
mieszkania [www.gov.pl, 08.05.2024]. Konto mozna zatozy¢ dla osob od 13 do 45
roku zycia. W ten sposob rodzice dzieci niepetnoletnich, beda mogli wptaca¢ pie-
nigdze na ich konta. Minimalna, miesi¢czna kwota wptaty wynosi 500 zt, maksy-
malna 600 zt. Dodatkowa, roczna premia przystuguje za 11 cyklicznych wptat. Od
momentu zakonczenia oszczedzania, na wydanie zgromadzonych $rodkoéw przystu-
guje 5 lat [www.gov.pl, 18.05.2024].

Realizowanie oraz tworzenie nowych programow rzadowych bedzie stanowito
duze udogodnienie, szczeg6lnie w przypadku osob, ktore nie beda w stanie spetnic
wszystkich warunkow wymaganych przez dany bank. Dodatkowo tego typu kon-
cepcje eliminujg niektdre trudnosci zwigzane z samodzielng probg zakupu nierucho-
mosci lub budowg domu.

Podsumowanie

Analiza czynnikéw finansowych i1 ekonomicznych wptywajacych na decyzje
0 ubieganie si¢ o kredyt hipoteczny przez osoby fizyczne dostarcza wielu istotnych
informacji. Zrozumienie ich pozwala na lepsze przygotowanie si¢ do tego procesu,
podjecie swiadomej decyzji oraz dziatan umozliwiajagcych poprawe swojej sytuacji
finansowe;j.

Analiza wykazata, ze decyzje kredytowe sa determinowane przede wszystkim
przez stopy procentowe, stabilno$¢ zatrudnienia, poziom dochodow. Omoéwione
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czynniki sg wazne nie tylko z punktu widzenia samych kredytobiorcow, ale rowniez
kredytodawcow. Maja wpltyw na zdolnos¢ kredytowa oraz warunkuja decyzje ban-
kow o przyznaniu kredytu hipotecznego.

Wyniki analizy wskazuja na istot¢ przeprowadzenia edukacji finansowej, ktora
moze pomdc osobom fizycznym w lepszym zarzadzaniu finansami i zwigkszeniu
szans na uzyskanie kredytu hipotecznego w przyszto$ci. Powinna ona obejmowac
informacje na temat oceny zdolnos$ci kredytowej, analizy ofert r6znych bankdw, pro-
gnozowania przysztych zmian stop procentowych, czy tez zarzadzania dlugiem.

Roznorodnos¢ kredytow hipotecznych okazuje si¢ by¢ rownie istotna. Dzieki
niej kredytobiorcy majg mozliwos¢ dopasowania oferty do wtasnych preferenciji i fi-
nansowania zréznicowanych potrzeb takich zakup dziatki, czy tez rozbudowa istnie-
jacej nieruchomosci. Dodatkowo, zréznicowanie na rynku kredytowym sprzyja roz-
wojowi konkurencji, co z perspektywy potencjalnych kredytobiorcow jest ko-
rzystne.

Wnhioski ptyngce z analizy czynnikow wplywajacych na decyzje o ubieganie si¢
0 kredyt hipoteczny sg kluczowe zaréwno z perspektywy bankow, jak i klientow.
Dazenie do ciaglego poszerzania wiedzy finansowej oraz mozliwos$¢ korzystania
z r6znorodnych opcji finansowania pozwala podnosic¢ jako$¢ podejmowanych decy-
zji oraz pomaga w osiagnieciu stabilno$ci W zarzadzaniu wiasnymi finansami. Swia-
domos¢ konsekwencji zwigzanych z uzyskaniem kredytu hipotecznego, a zarazem
umiejetnos$¢ planowania budzetu moze pomoc w uniknieciu nadmiernego zadtuzenia
i problemow ze splatg zobowigzan. Istotne jest monitorowanie zmian zachodzacych
na rynku finansowym (m.in. zmiany w polityce monetarnej i sytuacji gospodarcza
kraju), ktore moga bezposrednio wptywac na warunki otrzymania i sptaty kredytu
hipotecznego.
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Analysis of factors influencing the decision to apply for
a mortgage — economic and financial perspectives

Abstract

A mortgage is a long-term financial commitment to a bank secured by an already estab-
lished mortgage. It is most often granted for the construction or purchase of real estate. It
can be taken out in either domestic or foreign currency, according to the customer’s expec-
tations and the bank’s conditions. The article conducts an in-depth analysis of the financial
factors influencing the decision to take out a mortgage in Poland. Attention is paid to un-
derstanding the impact of both macroeconomic factors such as GDP growth, interest rates,
inflation, and employment levels, as well as individual financial aspects — income levels,
credit history. The aim of the article is to analyze the key financial factors influencing indi-
viduals’ decisions to take out a mortgage from an economic and financial perspective. Great
emphasis is placed on understanding the impact of employment stability and the percep-
tion of future economic stability on credit decisions. The analysis results indicate the crucial
importance of interest rates, credit costs, and capital availability as the main motives for
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taking out a mortgage. The conducted analysis can be a valuable source of information for
policymakers, financial institutions, and potential borrowers.

Key words

mortgage, mortgage lien, analysis, macroeconomic factors, financial factors
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