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Rodzaje kredytéw hipotecznych

Bank, chcac unikngc ryzyka nie sptacenia przez kredytobiorce kwoty umowy moze
zazadac zabezpieczenia kredytu hipotekg ustanowiong na nieruchomosci
stanowigcej witasnos¢ podmiotu biorgcego kredyt (kredyt hipoteczny) lub
zastawem przedmiotéw wartosciowych, papierow wartosciowych lub towardéw
(kredyt lombardowy). W przeciwienstwie do pozyczki, bank ma prawo znac¢
przeznaczenie udzielanego kredytu.(1)

Kredyt hipoteczny mozna scharakteryzowac jako dtugoterminowy kredyt na
cele mieszkaniowe, zabezpieczony na hipotece kupowanego lub budowanego
domu. Jest on udzielany na podstawie analizy budzetu miesiecznego (dochoddéw i
wydatkow) kredytobiorcy (gospodarstwa domowego), wartosci zabezpieczenia,
wiarygodnosci kredytobiorcy i majatku kredytobiorcy.

Dzisiejszy kredyt hipoteczny ma swoje zrédta w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r.
o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Ustawodawca cytowanym aktem
prawnym reaktywowat rowniez instytucje emitenta hipotecznego listu zastawnego,
czyli wspdiczesnie bank hipoteczny.(2) Wejscie w zycie ustawy obudzito nadzieje
na pobudzenie rozwoju mieszkalnictwa, ktérego stan ciggle ocenia sie jako
kryzysowy z uwagi na wcigz matg liczbe oddawanych do uzytku lokali, jak rowniez
ich wygdrowane ceny i nie zawsze zadawalajacy standard wykonczenia. Przyznac
trzeba, ze w tej ostatniej dziedzinie postep wydaje sie by¢ najwiekszy. W
konsekwencji rodzg sie bogate mozliwosci wykorzystania nowej postaci
kredytowania, w szczegdlnosci tam, gdzie pozadane jest stosowanie jego
dtugoterminowych form, jak np. przy realizacji inwestycji na rynku budownictwa
mieszkaniowego, cierpigcego na brak taniego i powszechnie przez to dostepnego
kredytu.

Mieszkanie jako drogie, dtugowieczne dobro trwatego uzytku, wymaga
kredytu rozktadajacego ciezar jego kosztéw na wiele lat. Otrzymujacy kredyt musi
oddac pozyczone pienigdze (tzw. kapitat) oraz odsetki, ktére stanowig optate za
mozliwo$¢ pozyczenia pieniedzy. Podstawowym parametrem takiego kredytu jest
tzw. udziat wtasny kredytobiorcy, czyli procentowa kwota wartosci rynkowej lub
ceny zakupu mieszkania, ktérg kredytobiorca sfinansuje z wtasnych srodkéw. Im
udziat wtasny jest wiekszy tym dla banku jest wieksza szansa odzyskania kredytu
w przypadku egzekucji i sprzedazy nieruchomosci na rynku. Poniewaz egzekucja
jest ostatecznoscig bardzo niekorzystng zaréwno dla kredytobiorcy (przy
sprzedazy z reguty traci swéj udziat wtasny) jak tez dla banku (dtugi, kosztowny
proces), bank doktada wszelkich staran, aby do tego nie doszto juz na etapie
udzielania kredytéw. Zabezpieczeniem obstugi kredytu jest dla banku dochod
kredytobiorcy. Dlatego bank sprawdzi wysokos¢ i stabilnos¢ dochoddw, a nastepnie
skalkuluje wysokos$¢ pozyczki tak, aby koszt obstugi kredytu w relacji do dochodu
kredytobiorcy nie przekroczyt granic uznanych za bezpieczne.

(1) Definicja na podstawie Stownika Encyklopedycznego Edukacja Obywatelska..., S.96
(2) Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Dz. U. Z 1997r.,
Nr 140, poz. 940.
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W Polsce za bezpieczny przyjmuje sie przecietnie 25% udziat sptaty kredytu w
dochodzie rodziny, w krajach rozwinietych udziat ten moze siegac¢ 40%.(3) Ponizej
omowie rézne rodzaje kredytow dtugoterminowych hipotecznych.

Deffered Payment Mortgage(4) DPM czyli kredyty hipoteczne z odtozona sptatg
operujg na ogot dwiema stopami procentowymi, z ktorych jedna stuzy do
aktualizacji wielkosci zadtuzenia, a druga okresla wielkos¢ ptatnosci. Przyktadowo
przy inflacji 30%, stopa dla aktualizacji dtugu moze wynosi¢ 35%, a stopa wg
ktérej dtug bedzie sptacony 15%. Stope sptaty dlugu mozna ustali¢ rocznie w
miare sptaty dtugu oraz zmian inflacji i realnej stopy procentowej. W konsekwencji
mozna uzyskac produkt, w ktérym realna sptata pozostaje na nie zmienionym
poziomie badZz maleje zgodnie z zatozonymi wielkoSciami. Umozliwia to
zaoferowanie kredytu tym osobom, ktére przewidujg spadek swoich dochodéw w
czasie, a pomimo to udziat kosztéw obstugi kredytu w ich dochodach nie bedzie
ulegat znaczacym zmianom. Kredyty tego typu mozna stosowac¢ w srodowisku
umiarkowanie inflacyjnym, gdzie nie ma niebezpieczenstwa gwattownych,
przesunietych w czasie ruchéw cen i dochoddéw, a w konsekwencji znaczacych
wahan dochodéw realnych.

Graduated Mortgage Payment GPM sg udzielane mtodym osobom w
przewidywaniu wzrostu ich dochodéw w miare rozwoju ich kariery zawodowej. W
krajach o ustabilizowanej gospodarce ryzyko zmian stopy procentowej
powodowane inflacjg badz sytuacja na rynku kapitatowym jest w znacznym
stopniu przewidywalne zwtaszcza dla instytucji finansowych. Jednoczenie
wiekszos¢ kredytobiorcow hipotecznych ma awersje do ryzyka i dlatego preferujq
oni Fixed Rate Mortgage FRM czyli kredyt o statej stopie procentowej. Byt on od
poczatku podstawowg forma kredytu hipotecznego i zachowat swoje znaczenie do
dzisiaj jako najchetniej wybierany kredyt hipoteczny. Wahanie stopy w
konsekwencji polityki monetarnej rzagdu spowodowato, ze umowa o statej stopie
procentowej ma zwykle ograniczony zakres czasowy 5-10 lat. Jego popularnosé
zwiekszyta sie po opracowaniu w latach 20-stych w USA formuty kredytu o statej
stopie i rownych sptatach, maksymalizujacej zdolnos¢ kredytowa konsumenta.
Kredytobiorcy majacy rozeznanie na rynkach finansowych wybiorg zapewne
Adjustable Rate Mortgage ARM kredyt o zmiennej, dostosowanej do rynkowej,
stopie procentowej. Ze wzgledu na wyzszy dla pozyczkobiorcy poziom ryzyka
kredyty te sg z reguty nizej oprocentowane od FRM. Stopy procentowe zmienia sie
miesiecznie lub kwartalnie w stosunku do przyjetego indeksu stopy procentowej.
Aby zabezpieczy¢ kredytobiorce przed gwattownymi skokami stopy i w
konsekwencji duzymi, nieprzewidzianymi wydatkami, wprowadza sie czesto
ograniczenia wysokosci dopuszczalnej stopy lub skali wzrostu ptatnosci.
Niesptacone odsetki sg wtedy kapitalizowane.

(3) A. Pietrusik, Historia i wspdtczesnos¢ dtugoterminowego kredytu hipotecznego w Polsce, TWIGGER,
Warszawa 2001r,, s. 211
(4) K. Kirejczyk, J. ktaszek..., s. 43-45
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Aby zapewnic sptate kredytu w umownym terminie stosuje sie wtedy w okreslonych
odstepach czasu rekalkulacje pozyczki (kapitatu i odsetek). Znaczna czes$¢ pozyczek typu
ARM posiada tzw. opcje pozwalajacg przejs¢ na system statej stopy procentowej na
warunkach przewidzianych umowa.

Kredyty indeksowane sg to w zasadzie kredyty typu ARM dostosowane w lepszy
sposob do warunkdéw gospodarki inflacyjnej. Stosunkowo najpopularniejsze sg kredyty
jednoindeksowane, tzn. takie, w ktorych waloryzacji dtugu oraz spfat dokonuje sie w
oparciu o ten sam indeks. Pozwalajg one unikng¢ koncentracji sptat realnych kredytu w
pierwszych latach jego biegu (payment tilt) charakterystycznego dla kredytéw ze sptatg
nominalnych odsetek, nie zabezpieczajq jednak w petni przed gwattownymi wahaniami
realnych obcigzen. Typowe kredyty indeksowane to kredyty typu FRM, gdzie dtug i w
konsekwencji rata kapitatowa sg indeksowane wskaznikiem okreslonym w umowie, a
kredytobiorca sptaca odsetki naliczone wg statej realnej stopy procentowej. Tego typu
kredyty sq najprostsze do obstugi w krajach o wysokiej inflacji i niskim poziomie kultury
bankowej. Techniki indeksacji mogq by¢ dosy¢ rozbudowane, szczegdlnie szerokie
doswiadczenie majg w tym zakresie kraje potudniowoamerykanskie. Szczegdlng formg
tego typu sq omawiane wczesniej kredyty podwdjnie indeksowane.(5)

W ostatnich latach coraz wiekszg popularnos¢ zdobywa tzw. Alliance Financing. Jest
to kredyt hipoteczny fqczony z polisg na zycie, finansowany przez instytucje
ubezpieczeniowe. Mozliwe sg rézne schematy, w tym taki, iz biorgcy kredyt nie sptaca
jego raty kapitatowej tylko odsetki. W konsekwencji dtug hipoteczny nie ulega
zmniejszeniu. Z drugiej strony ptacone sg raty polisy ubezpieczeniowej. W pewnym
momencie, gdy wartosc polisy osiggnie wartos¢ kredytu, kredytobiorca moze jg zamienic
na sptate kredytu. Mozna tez wzigé kredyt mieszkaniowy bez hipoteki pod polise, gdy jej
wartos¢ jest dostatecznie duza.

W Polsce oprécz wysokiego oprocentowania chetni do zaciggniecia kredytu na
mieszkanie napotykajg inne bariery. Samotny kredytobiorca, aby otrzymac 80 tys. zt
kredytu, musi zarabia¢ minimum 2500 zt brutto miesiecznie(6). Natomiast w rodzinie
trzyosobowej dochdd powinien wyniesé co najmniej 3500 zt brutto. Do tego nalezy sie
wykazac 20-25% wkitadem wtasnym. Wszystko to powoduje, ze na wziecie kredytu
decydujq sie tylko ludzie zamozni, a rynek kredytéw hipotecznych w pordwnaniu z innymi
krajami jest daleki od nasycenia. Kredyty najczesciej zaciggajq ci, ktérzy majq gdzie
mieszkad, a pozyczke biorg po to, aby po sprzedaniu swojego mieszkania mogli doptacié
do nastepnego wiekszego. Mimo wszystko w Polsce coraz liczniejsza staje sie grupa
ludzi, ktérzy pomimo niesprzyjajacych warunkow oferowanych przez banki moga sobie
pozwoli¢ na zaciggniecie i sptate kredytu hipotecznego.

autor: Tomasz Bodek

(5) K. Kirejczyk, J. Laszek..., s. 43-45
(6) M. Ziomecki, Jak madrze wzigé kredyt hipoteczny..., s.73
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