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Zarys tresci: Celem artykutu jest wylonienie najkorzystniejszej oferty kredytowania
hipotecznego sposrod ofert bankowych na terenie Koszalina oraz wytonienie parame-
trow kredytowych, sprzyjajacych dobraniu odpowiedniej oferty kredytu hipotecznego.
Dla osiagniecia celu zdefiniowano problem badawczy w postaci pytania naukowego:
Czy podstawowe parametry kredytu hipotecznego przektadaja si¢ na wyltonienie najko-
rzystniejszej oferty kredytowej z punktu widzenia tacznych kosztow kredytu?

Stowa kluczowe: Kredyt hipoteczny, koszty kredytu, bank, nieruchomos$¢ mieszkaniowa,
inwestycje mieszkaniowe.

Wprowadzenie

Podejmujac probe zdefiniowania pojecia kredytu hipotecznego nalezy pod-
kresli¢, iz jest to kredyt udzielany przez banki uniwersalne oraz banki hipotecz-
ne na dhugi okres, z relatywnie niskim oprocentowaniem. Oprocentowanie
kredytu hipotecznego jest nizsze w poréwnaniu do oprocentowania innych kre-
dytéw bankowych z uwagi na nizszy stopien ryzyka kredytowego, wynikajacy
ze stosunkowo dobrego zabezpieczenia, jakim jest hipoteka na nieruchomosé’.

Mieszkanie stanowi dobro szczegolne ze wzgledu na zaspokajanie potrzeb
podstawowych oraz szeregu potrzeb wyzszego rzedu. Nieruchomosci mieszka-
niowe s3, dla zdecydowanej wigkszosci ludzi, najdrozszym dobrem konsump-

* Katedra Ekonomii, Wydzial Nauk Ekonomicznych, Politechnika Koszalinska

** Absolwentka kierunku Ekonomia, Wydziat Nauk Ekonomicznych, Politechnika
Koszalinska

! http://jakoszczedzacpieniadze.pl/jak-madrze-wziac-kredyt-hipoteczny, (15.01.2016).
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cyjnym?. Dlatego tez, rozwdj sektora nieruchomosci mieszkaniowych wymaga
dogtebnej analizy ofert kredytow hipotecznych dostepnych na lokalnym rynku.

Zasadniczym celem artykutu jest wytonienie najkorzystniejszej oferty kre-
dytowania hipotecznego sposrod ofert bankowych na terenie Koszalina. W od-
niesieniu do okre§lonego problemu badawczego sformulowano nastepujace
hipotezy robocze:

® najwazniejszymi parametrami kredytu hipotecznego sa stopa oprocen-
towania nominalnego i wysokos$¢ marzy;

e wyznacznikiem wyboru odpowiedniej oferty kredytowania hipoteczne-
go jest wysoko$¢ raty kredytowej;

e podstawe wyodrgbnienia najkorzystniejszej oferty kredytu hipotecznego
stanowig dodatkowe jednorazowe i miesigczne koszty kredytu hipotecz-
nego.

W artykule wykorzystano metode sondazu diagnostycznego, ktéra pozwo-
lita wykorzysta¢ wywiad bezposredni w celu gromadzenia niezbednych danych
dotyczacych parametrow kredytowych. Z kolei za pomoca symulacji przedsta-
wiono harmonogramy sptat poszczegolnych kredytow hipotecznych, co pozwo-
lito osiagna¢ zatozony cel gtowny opracowania.

Spoleczno-gospodarcze determinanty rozwoju rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w Koszalinie

Dane demograficzne danego regionu determinuja wiele aspektow rozwoju
spoteczno-gospodarczego owego obszaru®. Dlatego tez rozw6j rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych warunkuje wielko$¢ populacji i jej struktura, a takze
liczba matzenstw oraz wynagrodzenia, ktére wptywaja na skale potrzeb miesz-
kaniowych.

Rozwazania nalezy rozpocza¢ od charakterystyki wielkosci populacji Ko-
szalina. W latach 2005-2015 liczba ludno$ci Koszalina stanowi o stabilno$ci
populacji na terenie miasta, poniewaz W roku 2005 wynosita 107 886 0sob,
natomiast w roku 2015 liczba ta osiggneta poziom 107 970.

Kolejnym czynnikiem wptywajacym na wymiar potrzeb mieszkaniowych
jest struktura ludnosci pod wzgledem wieku mieszkancéw danego obszaru.
Struktura ludnosci Koszalina charakteryzuje si¢ poglebiajaca tendencjg zmniej-
Szajacej si¢ liczby najmlodszej czesci ludnosci, przy jednoczesnym systema-

2 M. Kedzierska, Ksztaltowanie polityki mieszkaniowej w warunkach gospodarki ryn-
kowej, ,,Equilibrium”, Nr 1, 2009.

® Demografia. Metody analizy i prognozowania, M. Cieslak, (red.), PWN, Warszawa
1984.
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tycznym zwigkszaniu si¢ liczby najstarszej czesci ludnosci. Starzenie si¢ spote-
czenstwa prowadzi do opdznienia procesu zwalniania mieszkan dla kolejnego
pokolenia. Ponadto nalezy zauwazy¢ staba pozycj¢ ekonomiczng osob starszych
oraz a silng ekonomicznie grupe ludzi mtodych, stanowiacych impuls do rozwo-
ju rynku nieruchomosci mieszkaniowych®.

Kolejna determinanta potrzeb mieszkaniowych ksztalttowana jest poprzez
liczbe matzenstw i rozwodow. Zawarcie zwigzku matzenskiego, powodujgcego
powstanie rodziny, prowadzi do zwigkszenia wymiaru potrzeb mieszkanio-
wych®. Liczbe zawieranych malzenstw i rozwodéw w Koszalinie w latach
2008-2015 przypadajaca na 1000 mieszkancow ilustruje rysunek 1.

Rysunek 1. Matzenstwa i rozwody w Koszalinie na 1000 ludnos$ci w latach 2008-2015
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Analizujac liczbe rozwodéw w Koszalinie mozna stwierdzi¢, iz najwigksza
liczbg rozwodéw cechowat sie rok 2008, kiedy wspotczynnik ten wynosit 3,2
W odniesieniu do 1000 mieszkancow, a najmniejsza liczba rozwodéw charakte-
ryzowat si¢ rok 2010, w ktérym zanotowano 2 rozwody na 1000 mieszkancow
Koszalina.

Zaréwno liczba zawieranych matzenstw jak i liczba rozwodow tworzg ruch
na rynku nieruchomosci. W obecnych realiach nowozency odchodza od zakupu
mieszkania niemal na cate zycie. Mlodsze pokolenie jest bardziej mobilne, co
wplywa na zmienno$¢ potrzeb mieszkaniowych. Natomiast rozwody wptywaja
na zwielokrotnienie potrzeb mieszkaniowych z uwagi na sytuacje wymagajaca
stworzenia odrgbnych gospodarstw domowych, dysponujacych oddzielnymi
mieszkaniami.

* 1. Forys$, Spoleczno-gospodarcze determinanty rozwoju rynku mieszkaniowego
w Polsce, Uniwersytet Szczecinski, Szczecin 2011, s. 153.
> Ibidem, s. 163.
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Powszechny dostep do mieszkan poprawia sytuacje zawodowsa i spoteczna,
wplywa takze na mobilno$¢ ludnos$ci, umozliwia zatozenie rodziny i wywiera
wplyw na tworzenie wiezi spolecznych. Potrzeby zwigzane z posiadaniem nie-
zaleznego mieszkania pojawiaja si¢ z chwila tworzenia gospodarstw do-
mowych. Najczesciej jednak mtodzi ludzie nie posiadajg jeszcze wystarczaja-
cych oszczgdnoscei, ktore datyby mozliwo$é zakupu wiasnej nieruchomosci.

Cena w przypadku transakcji zawieranych na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych jest efektem negocjacji, do ktorych dochodzi ze wzgledu na réznice
wynikajace z wiedzy, sytuacji gospodarczej, celu inwestycji w nieruchomos¢,
a takze gustow’. Dlatego tez analiza transakcji na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych w Koszalinie moze odbiega¢ od podobnej analizy przeprowadzonej
na innym obszarze. Szczegdtowe informacje obejmujace liczbe i wartos¢ trans-
akcji oraz powierzchni¢ uzytkowa nieruchomosci mieszkaniowych bgdacych
przedmiotem obrotu w latach 2008-2015 w Koszalinie przedstawia tabela 1.

Tabela 1. Transakcje na rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych w Koszalinie w latach
2008-2015

wyszczeg6lnienie | 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Liczba transakcji 918 192 429 465 640 552 623 596

Wartos$¢ trans-

- 159260 36291| 75695| 85231)111688| 97030 106 748 | 102 574
akeji (tys. zt)

Powierzchnia

(m?) 48500| 10789 20445| 22842| 30596 27295 30421| 29063

Srednia cena za

m2 3284 3364 3702 3731 3650 3555| 3509| 3529

Srednia po-

. Sy 52,83| 56,19| 47,66| 49,12| 47,18| 4945| 48,83| 48,76
wierzchnia (m®)

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Spadek liczby transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w 2009 roku spowodowany moze by¢ zatamaniem $wiatowych rynkow finan-
sowych w roku 2008. Jednak rok 2010 przynosi wzrost liczby transakcji ze
wzgledu na korzysci rzadowego programu Rodzina na Swoim. W roku 2014
zaczal funkcjonowac nowy rzadowy program — Mieszkanie dla Mtodych, ktory
przyczynit si¢ do ponownego wzrostu liczby transakcji w Koszalinie. Nalezy

® B. Majewska, Behawioralne uwarunkowania podejmowania decyzji inwestycyjnych na

rynku nieruchomosci mieszkaniowych, ,,Zarzadzanie i Finanse. Journal of Management
and Finance”, Nr 4, 2014.
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rowniez wspomnieé, iz $rednia cena za m® Mieszkania wahata si¢ miedzy
3284 7t za m* w roku 2008, a 3731 zt za m* w 2011 roku, a $rednia powierzch-
nia nieruchomosci mieszkaniowych w analizowanym okresie wyniosta od
47,18 m? w roku 2012 do 56,19 m? w 2009 roku.

Charakterystyka transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w Koszalinie bytaby niepetna, gdyby pomina¢ wysoko$é przecigtnego wyna-
grodzenia mieszkancoéw miasta. Szczegotowe dane dotyczace Sredniego pozio-
mu wynagrodzen w Koszalinie i Polsce w latach 2008-2015 prezentuje tabela 2.

Tabela 2. Wynagrodzenia w Polsce i Koszalinie w latach 2008-2015
wyszczeg6lnienie 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

przecietne wynagrodzenie
w Koszalinie (z})
przecigtne wynagrodzenie
w Polsce (z})

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

2774 | 2932 | 3071 | 3181 | 3323 | 3492 | 3568 | 3644

3158 | 3315 | 3435 | 3625 | 3744 | 3877 | 4004 | 4151

Nalezy zauwazy¢ rosngcy poziom przecigtnych miesigcznych wynagro-
dzen, zarébwno w catej Polsce jak i Koszalinie. Jednak Koszalin charakteryzuje
si¢ duzo nizszym poziomem przeci¢tnego wynagrodzenia niz $rednia krajowa.

Wazng sktadowa analizy transakcji na rynku nieruchomos$ci mieszkanio-
wych w Koszalinie stanowig zmiany sity nabywczej ludnosci, ktorej badanie
opiera si¢ na zastosowaniu tzw. wskaznika sity nabywczej wyrazajacego po-
wierzchni¢ mieszkania, jaka moga naby¢ mieszkancy Koszalina za przecictng
ptacg. Wskazniki sity nabywczej mieszkancow Koszalina ilustruje tabela 3.

Tabela 3. Wskaznik sity nabywczej mieszkancéw Koszalina w latach 2008-2015
wyszczeg6lnienie 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Warto$¢ wskaznika | 0,84 0,87 0,83 0,85 0,91 0,98 1,02 1,03
Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Analizowany okres charakteryzuje si¢ tendencjg wzrostowg mozliwosci
nabycia nieruchomo$ci mieszkaniowej. Duzy wptyw na owa sytuacje ma rosna-
ca $rednia wynagrodzen oraz spadajace ceny nieruchomosci. Jednakze dopiero
w roku 2014 wskaznik sity nabywczej cechowat si¢ szansg na zakup petnego
metra kwadratowego nieruchomosci mieszkaniowej za $rednie wynagrodzenie
w Koszalinie.

Podsumowujgc, zaréwno czynniki demograficzne jak i ekonomiczne zna-
czaco wplywaja na skale potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych.
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Dlatego tez przyszte potrzeby w zakresie nieruchomo$ci mieszkaniowych nale-
zy szacowac na podstawie spoleczno-gospodarczych determinant.

Analiza ofert bankowych w zakresie kredytowania
hipotecznego inwestycji mieszkaniowych —
badanie parametrow poszczegélnych ofert

Finansowanie inwestycji w nieruchomosci mieszkaniowe przez banki
w Polsce napotyka na réznego rodzaju utrudnienia. Niejednorodnos¢ rynku
nieruchomosci, a takze dtugookresowy charakter zachodzacych zjawisk na tym
rynku i brak dlugoterminowych doswiadczen bankéw utrudnia bankom biezace
monitorowanie warto$ci przyjmowanych zabezpieczen oraz ich aktualizacjg.
Wielkos$¢ niezaspokojonego popytu na nieruchomosci mieszkaniowe, stosun-
kowo niskie stopy oprocentowania kredytow hipotecznych oraz ogélny wzrost
wynagrodzen w gospodarce narodowej wplywaja na poprawe zdolnosci kredy-
towej wielu kredytobiorcoéw, a co za tym idzie na wzrost udzielanych kredytow
na nieruchomosci w Polsce. Dlatego tez, podjeto probe analizy ofert bankowych
w zakresie kredytow hipotecznych przy wykorzystaniu metody wywiadu bez-
posredniego, przeprowadzonego z doradcami klientoéw poszczegdlnych bankow
komercyjnych, dziatajacych na terenie Koszalina. Metode wywiadu bezposred-
niego wybrano ze wzgledu na mozliwos¢ zdobycia informacji poprzez bezpo-
$rednie stawianie pytan wybranym osobom, udzielajagcym réznych informacji’.
Celem analizy porownawczej ofert bankowych kredytéw hipotecznych jest
wylonienie oferty, umozliwiajacej zaciagnigcie mozliwie najtanszego kredytu
hipotecznego oraz zawierajacego dodatkowe korzysci ptynace z jego wyboru.
Badania przeprowadzono w dniach od 4 maja do 6 maja 2016 roku w siedmiu
losowo wybranych placowkach bankowych na terenie Koszalina. Badaniu pod-
dano 13 ofert kredytéw hipotecznych, pochodzacych z nastgpujacych bankow:
Alior Bank, Bank Millennium, Bank Ochrony Srodowiska, Bank Pekao, Bank
Zachodni WBK, mBank, Raiffeisen Polbank.

Analize porownawczg ofert bankowych w zakresie kredytow hipotecznych
przeprowadzono przy pomocy badania nastepujacych parametrow poszczeg6l-
nych ofert: oprocentowanie nominalne oraz marza, warunki otrzymania kredytu
hipotecznego w ofercie promocyjnej, koszty ubezpieczenia pomostowego, poli-
Sy na zycie oraz przyznania kredytu, wysoko$¢ raty oraz mozliwos¢ wezeéniej-
szej sptaty. Wyniki przeprowadzonej analizy ilustruje tabela 4.

"'W. Zaczynski, Praca badawcza nauczyciela, Wydawnictwa Szkolne i Pedagogiczne,
Warszawa 1995, s. 148.
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Tabela 4. Analiza pordéwnawcza ofert bankowych w zakresie kredytow hipotecznych
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Allor Megahipoteka Cesja praw z z’si‘:mzclzﬁu
Bank — oferta 4,07%2,39%| ubezpieczeniana | 316,20 zt | 0,00 zt | 1581,00 zt | 761,19 zt P 3 Iaty
promocyjna Zycie. kredytowania
2,5% w ciagu
Alior 1y gahipoteka |4,28% |2,60% - 316202t | 0,002t | 79050021 | 780,54 71 | PrETWSZyen
Bank 3 lat
kredytowania
Konto osobiste,
na ktore co
Kredyt miesige wplywa 2% w ciagu
Bank hipoteczny — wynagrodzenie, pierwszych
. . 3,87%2,19% | karta debetowa, 131,22 zt | 31,62 zt | 4221,44 zt | 742,99 zt
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Zachodni | PO T3 3705( 1,699 " <X 131,222t | 0,002 |3162,002t | 698,522zt |  bez oplat
WBK oferta miesiagc wptywa
promocyjna min. 2000 z.




82

Beata Granosik, Agnieszka Kaszubska

cd. Tabela 4. Analiza porownawcza ofert bankowych w zakresie kredytow hipotecz-
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Bank . Kredyt
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WBK
mPlan 2% w ciagu
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oferta splaty rat kredytu. 3 lat
promocyjna kredytowania
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miesiac wptywa
min. 2500 z1,
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Raiffeisen | hipoteczny — 3.93%|2.25% zycie, cesja prf’iw 0002 | 63242 500,002 | 748,43% pierwszych
Polbank oferta z tytutu ubezpie- 5 lat
promocyjna czenia stalego kredytowania
zrodta dochodow,
cesja praw z
tytutu ubezpie-
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mosci.
Kredyt 1,5% w ciagu
Raiffeisen | - hipoteczny — | 4,15 360 - 00071 | 0,007 |3662,007t | 851,627 | PlETwszyeh
Polbank standardowa 5 lat
oferta kredytowania

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Dla przejrzystosci badania ustalono, iz warto§¢ nieruchomos$ci mieszka-
niowej, objetej finansowaniem kredytem hipotecznym, stanowi iloczyn $redniej
ceny za m* nieruchomosci mieszkaniowej w Koszalinie z roku 2015 oraz sred-
niej powierzchni kupowanych nieruchomosci mieszkaniowych w Koszalinie
z roku 2015. Srednia cena za m? nieruchomos$ci mieszkaniowych w Koszalinie
w 2015 roku wyniosta 3529 zl, natomiast §rednia powierzchnia kupowanych
nieruchomosci mieszkaniowych w Koszalinie w 2015 roku wyniosta 48,76 m’.
lloczyn tych dwoch wartoéci wynosi 172 074,04 zt. Jednakze dla uproszczenia
niniejszej analizy przyjeto, iz warto$¢ kredytowanej nieruchomosci mieszka-
niowej wynosi 172 000 zt. Przyjmujac rowniez warto$¢ LtV na poziomie 90%
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jaki obecnie jest wymagany przez Komisje Nadzoru Finansowego® otrzymano
kwote kredytu hipotecznego w wysokosci 154 800 zt. Dla celow niniejszej ana-
lizy przyjeto 30-letni okres sptaty kredytu hipotecznego.

Przedstawiona analiza parametréw kredytow hipotecznych dowodzi, iz
wybor odpowiedniego kredytu hipotecznego sposrod poddanych badaniu ofert
jest niezwykle trudny. Decyzje o wyborze odpowiedniej oferty warunkuja bo-
wiem roznorodne czynniki wywodzace si¢ najczesciej z osobistych preferencji
potencjalnego kredytobiorcy. Czg¢$¢ kredytobiorcow przy wyborze odpowied-
niej oferty kredytowej kieruje si¢ jedynie wysoko$cig miesi¢cznej raty. Jednak-
ze wielu kredytobiorcow za punkt wyjscia przyjmuje chocby koszty przyznania
kredytu hipotecznego, ktore wigzg si¢ z posiadaniem dodatkowych $rodkow.
Obecnie wachlarz ofert kredytowych w zakresie kredytowania nieruchomosci
mieszkaniowych jest bardzo szeroki, co pozwala na dostosowanie ofert do po-
trzeb rynkowych.

Analiza ofert bankowych w zakresie kredytowania
hipotecznego inwestycji mieszkaniowych — symulacje
splaty kredytu hipotecznego osoby fizycznej

Analize ofert bankowych w zakresie kredytowania hipotecznego nieru-
chomosci mieszkaniowych nalezy uzupeti¢ o symulacje splat poszczegolnych
kredytow hipotecznych, co pozwoli ustali¢ wielkos¢ faktycznych obcigzen wy-
nikajacych z tytutu zaciagnigtego przez kredytobiorce dtugoterminowego zo-
bowigzania.

Symulacj¢ sptaty kredytow hipotecznych oparto na podstawie danych za-
wartych w poprzedniej analizie. Dane te w szczeg6lnosci dotycza kwoty zacia-
ganego kredytu, okresu sptaty, rocznego oprocentowania badanych kredytow,
a takze dodatkowych miesi¢cznych i jednorazowych kosztow zwigzanych bez-
posrednio z poszczegdlnymi ofertami kredytowymi. Na potrzeby niniejszego
artykutu zaprezentowano wyniki symulacji kredytéw hipotecznych, opartych na
danych pozyskanych w trakcie przeprowadzonego wywiadu bezposredniego
w placowkach bankowych. Wszystkie oferty kredytow hipotecznych, uzyskane
w takcie wywiadu dotycza kredytow o réwnych ratach, co $wiadczy o tym, iz
ptatnosci sg rowne w kolejnych okresach, jednakze kredytobiorca zwraca
w kazdym okresie coraz wigksza czg$¢ kapitalowa oraz odsetki, ktore naliczane
s od salda poczatkowego danego okresu.

Na potrzeby wylonienia najlepszej oferty kredytowej w zakresie kredyto-
wania nieruchomos$ci mieszkaniowych nalezy zestawi¢ wszystkie wyniki symu-

8 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r., Prawo..., art. 137.
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lacji sptaty kredytow, co zaprezentowano w tabeli 5. Dane przedstawiajg sume
czesci odsetkowej, stanowigcej niejako ceng kredytu hipotecznego, w kolejnosci
od najnizszej do najwyzsze;j.

Na podstawie tabeli 5 mozna wnioskowaé, iz najtanszym kredytem hipo-
tecznym wsrod trzynastu analizowanych ofert bankowych dysponuje Bank Za-
chodni WBK. Zaktadajac bowiem kwotg kredytu w wysokosci 154 800 zt oraz
30- letni okres splaty to wlasnie Bank Zachodni WBK oferuje najnizsze nomi-
nalne oprocentowanie kredytu hipotecznego, dajace tym samy najnizszg sume
odsetek sposrod wszystkich badanych ofert kredytowych. Natomiast najwyzsze
oprocentowanie kredytu w banku Raiffeisen Polbank przyczynito si¢ do uzy-
skania najwyzszej sumy odsetek ws§rod wszystkich badanych ofert.

Tabela 5. Wyniki symulacji sptaty kredytow w poszczegolnych bankach

Suma czesci
Bank Produkt odsetkowej kredytu
Bank Zachodni WBK Kredyt hipoteczny — oferta promocyjna 933 65,98 zt
Bank Pekao Kredyt hipoteczny — oferta promocyjna 102 909,85 zt
Bank Millennium Kredyt hipoteczny — oferta promocyjna 109 377,39 zt
Bank Ochrony Srodowiska | Kredyt hipoteczny — oferta promocyjna 109 702,94 zt
mBank mPlan hipoteczny — oferta promocyjna 109 702,94 zt
Raiffeisen Polbank Kredyt hipoteczny — oferta promocyjna 111 333,82 z
Alior Bank Megahipoteka — oferta promocyjna 115 927,59 zt
Bank Ochrony Srodowiska | Kredyt hipoteczny 116 257,25 zt
Alior Bank Megahipoteka 122 893,02 zt
Bank Millennium Kredyt hipoteczny 125 905,37 z
Bank Zachodni WBK Kredyt hipoteczny 142 931,44 7
mBank mPlan hipoteczny 146 742,08 z
Raiffeisen Polbank Kredyt hipoteczny — standardowa oferta 148 481,78 z

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Jednakze analiza ofert bankowych w zakresie kredytowania hipotecznego
inwestycji mieszkaniowych osob fizycznych wymaga uzupetnienia o dodatko-
we koszty, ponoszone przez kredytobiorce w przypadku zaciagniecia dhugoter-
minowego zobowigzania w postaci kredytu hipotecznego. Nalezy zatem
wzbogaci¢ analize¢ o dodatkowe miesigczne koszty w postaci ubezpieczenia
pomostowego i polisy na zycie, ktérych wykupienie wymagane jest przez nie-
ktore banki w przypadku skorzystania z oferty kredytu hipotecznego tego ban-
ku. Oprocz tego wsrod kosztow dodatkowych nalezy uwzgledni¢ kwote jedno-
razowego kosztu przyznania kredytu hipotecznego, ktory niewatpliwie wptywa
na caloksztatt kosztow ponoszonych przez kredytobiorcg. Uwzglednienie za-
rowno dodatkowych kosztow miesiecznych jak i dodatkowych kosztow jedno-
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razowych pozwoli wyloni¢ najkorzystniejszg oferte¢ kredytu hipotecznego
w odniesieniu do zatozonych warunkéw kredytowych w postaci kwoty kredytu
i okresu jego sptaty. Kompleksowe informacje dotyczace uwzglednionych kosz-
tow dodatkowych zawarto w zalaczniku do niniejszej pracy. Wyniki analizy
kosztow dodatkowych kredytow hipotecznych poddanych prezentuje tabela 6,
w ktorej zamieszczono informacje o sumie wysokosci catkowitych odsetek
kredytowych i kosztow dodatkowych w kolejnosci od najnizszej do najwyzsze;j.

Tabela 6. Suma odsetek catkowitych i kosztow dodatkowych poszczegélnych ofert

kredytowych
Suma odsetek
Bank Produkt i kosztow
dodatkowych
Bank Ochrony Srodowiska | Kredyt hipoteczny — oferta promocyjna 113 414,94 zt
mBank mPlan hipoteczny — oferta promocyjna 116 326,94 zt
Bank Ochrony Srodowiska | Kredyt hipoteczny 121 984,17 zt
Raiffeisen Polbank Kredyt hipoteczny — oferta promocyjna 134 600,22 zt
Bank Zachodni WBK Kredyt hipoteczny — oferta promocyjna 143 767,18 zt
Raiffeisen Polbank Kredyt hipoteczny — standardowa oferta 152 143,78 zt
mBank mPlan hipoteczny 153 366,08 zt
Bank Pekao Kredyt hipoteczny — oferta promocyjna 153 633,12 zt
Bank Millennium Kredyt hipoteczny — oferta promocyjna 172 221,23 zt
Bank Millennium Kredyt hipoteczny 188 749,21 zt
Bank Zachodni WBK Kredyt hipoteczny 194 123,14 zt
Alior Bank Megahipoteka — oferta promocyjna 231 340,59 zt
Alior Bank Megahipoteka 244 630,02 zt

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Po uwzglednieniu zaréwno dodatkowych kosztow miesiecznych jak i jed-
norazowych kosztow ponoszonych z tytutu przyznania kredytu hipotecznego
mozna stwierdzi¢, iz najkorzystniejsza oferta kredytowa dysponuje Bank
Ochrony Srodowiska. Bowiem oferta promocyjna tego banku zaktada poniesie-
nie kosztow dodatkowych stanowigcych jedynie 3712,00 zt jednorazowego
kosztu przyznania kredytu. Na drugiej pozycji, pod wzgledem wysoko$ci pono-
szonych kosztow zwiazanych z zaciagnigciem kredytu hipotecznego, plasuje si¢
oferta promocyjna mBanku. Natomiast Bank Zachodni WBK, ktorego oferta
promocyjna, wedlug symulacji sptaty kredytu, stanowila najkorzystniejsza,
obecnie zajmuje pigte miejsce w calym zestawieniu. Najmniej korzystnymi
ofertami kredytu hipotecznego dysponuje Alior Bank, ktérego obie oferty znaj-
dujg si¢ na samym koncu zestawienia.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz wybor kredytu hipotecznego nie po-
winien opierac si¢ jedynie o wysoko$¢ rocznej stopy oprocentowania. Bowiem
harmonogram sptaty kredytu hipotecznego pozwala klientom banku zapozna¢
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si¢ jedynie z wysokoscig rat, natomiast nie uwzglednia on dodatkowych kosz-
tow zwigzanych z zaciagnigciem diugoterminowego kredytu hipotecznego.
Wylonienie odpowiedniej oferty kredytowania inwestycji mieszkaniowych
wymaga poswiecenia duzej ilosci czasu. Jednakze w obliczu sptaty zobowigza-
nia kredytowego w ciagu najblizszych trzydziestu lat warto ten czas poswiecic,
aby moc w petni wykorzysta¢ parametry oferty kredytowej w przysztosci. Kaz-
dy potencjalny kredytobiorca powinien zwroci¢ szczegolng uwage na dodatko-
we koszty oraz korzysci ptynace z zaciagnigcia konkretnego kredytu hipotecz-
nego. Dlatego tez ich porownanie pozwoli uzyska¢ wymierne skutki i poczucie
bezpieczenstwa, ktore moze gwarantowaé¢ odpowiedni wybor oferty kredytu
hipotecznego.

Zakonczenie

Nieruchomo$¢ mieszkaniowa stanowi dla przecigtnego obywatela dom,
ktory jest dobrem elementarnym, a prawo do niego wynika z potrzeby mieszka-
niowej, ktéra musi zosta¢ zrealizowana. Dlatego tez, nieruchomos$ci mieszka-
niowe stanowig gtéwny cel oszczedzania w gospodarce $wiatowej. Rozwdj
sektora nieruchomos$ci mieszkaniowych jest bezposrednio zwigzany z pozio-
mem rozwoju danej gospodarki. Faza wzrostu gospodarczego, niosgca wzrost
produkcji, zatrudnienia i dochodow ludnosci, skutkuje ozywieniem na rynku
nieruchomosci. Poza tym rozw6j rynku nieruchomosci stymuluje ekspansje
innych dziedzin gospodarki tj. bankowo$¢.

Zaréwno zachowania konsumentow, jak i ceny mieszkan stanowig podsta-
wowe czynniki oddzialujace na wielko$¢ popytu na nieruchomosci mieszka-
niowe. Preferencje dotyczace mieszkan sa jednak wypadkowa obecnej sytuacji
rynku nieruchomosci, ktorg ksztattuja czynniki spoteczne, demograficzne, kul-
turowe oraz wielko$¢ i jakos¢ istniejacego zasobu mieszkaniowego. Jednak to
wladnie determinanty w postaci dostepnosci i ceny kredytu oraz polityki pan-
stwa stanowig podstawowe czynniki, ksztaltujace popyt i podaz nieruchomosci
mieszkaniowych.

System finansowania inwestycji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce kierowany do indywidualnych inwestoréw opiera si¢ gtdwnie na $rod-
kach wilasnych oraz kredytach bankowych. W zwigzku z tym rozwoj rynku
kredytow hipotecznych w Polsce warunkuje pltynnos¢ i sprawno$¢ catego sekto-
ra nieruchomosci mieszkaniowych. Obecnie, oferty bankowe w zakresie kredy-
tow hipotecznych, wychodza naprzeciw oczekiwaniom potencjalnych kredyto-
biorcoéw, co pozwala wybra¢ wariant dostosowany do indywidualnych potrzeb
inwestora. Natomiast decyzja o podpisaniu umowy kredytowej powinna by¢
poprzedzona doktadng analizg szerokiej oferty kredytoweyj.
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Przy pomocy badania poszczegdlnych parametrow ofert kredytu hipotecz-
nego przeprowadzono analizg poréwnawcza, ktéra pozwolita wyloni¢ oferte
promocyjng Banku Zachodniego WBK, cechujaca si¢ najnizszym oprocentowa-
niem nominalnym, najnizszg marzg oraz najmniejszymi wymaganiami wobec
kredytobiorcy w zakresie warunkow dodatkowych. Jednakze ustalenie wielko-
$ci faktycznych obcigzen kredytowych wymaga podjecia analizy symulacyjne;j
sptat poszczegolnych kredytow hipotecznych, uwzgledniajacej wszelkie koszty
dodatkowe. Przeprowadzenie owej symulacji pozwolito wytoni¢ najkorzystniej-
szg oferte jakg stanowi oferta promocyjna kredytu hipotecznego Banku Ochro-
ny Srodowiska. Dzigki temu udato si¢ osiagna¢ cel pracy jakim byto wytonienie
najkorzystniejszej oferty kredytu hipotecznego. Ponadto wyniki przeprowadzo-
nych analiz pozwolity ustosunkowaé si¢ wobec problemu badawczego: Czy
podstawowe parametry kredytu hipotecznego przektadaja sic na wytonienie
najkorzystniejszej oferty kredytowej z punktu widzenia tacznych kosztow kre-
dytu? Otéz wybodr kredytu hipotecznego nie powinien opieraé si¢ wylacznie
0 jego podstawowe parametry, gdyz decydujace znaczenie w sumie kosztéw
zacigganego zobowigzania maja koszty dodatkowe. Przeprowadzone badania
pozwolily réwniez wyciggnaé nastgpujace wnioski:

e stopa oprocentowania i wysoko$¢ marzy nie stanowig najwazniejszych
parametrow kredytu hipotecznego. W toku badan stwierdzono, iz naj-
nizsze oprocentowanie i marza nie zawsze muszg i§¢ w parze z najniz-
sza suma kosztéw catkowitych kredytu;

e WysoKkos¢ raty nie jest najwazniejszym wyznacznikiem oferty kredyto-
wej, poniewaz rata kredytu nie odzwierciedla poziomu kosztéw catko-
witych kredytu hipotecznego;

e biorac pod uwage tylko jednorazowe i miesi¢czne koszty dodatkowe
kredytobiorca nie moze wytoni¢ najkorzystniejszej oferty kredytowej;
jedynie szczegétowa analiza wszystkich parametrow oferty pozwala
wybra¢ odpowiednia oferte kredytowania hipotecznego inwestycji
mieszkaniowej.

Kredyt hipoteczny stanowi jedno z najpowazniejszych zobowigzan finan-
sowych, jakiemu nalezy podota¢ w ciggu calego zycia. Nic wiec dziwnego, iz
wybor odpowiedniej oferty kredytowej nie jest tatwg decyzja. Wszak niejedno-
krotnie kredyt ten stanowi zobowigzanie na kolejne 30 lat. Dlatego tez, jakie-
kolwiek btedy zwigzane zarowno z wyborem rodzaju kredytowania, niewtasci-
wymi kryteriami wyboru parametrow zobowigzania finansowego moga
przyczyni¢ sie¢ do powstania trudnosci w jego obstudze lub w jego terminowe;j
splacie.
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ANALYSIS OF THE BANK OFFERS IN TERMS OF

MORTGAGE OF NATURAL PERSONS IN

KOSZALIN

Outline of the content: The aim of the article is to select the most beneficial mort-
gage offer among bank offers in Koszalin as well as to select credit parameters favoring
the choice of suitable mortgage offer. To achieve the goal, a research problem has been
defined in the form of a scientific question: Do the basic parameters of mortgage trans-
late into the selection of the most beneficial mortgage offer from the point of view of
the total cost of credit?

Key words: mortgage, cost of credit, bank, residential property, housing investments.
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