Koncepcja Klimatu Hipotecznego

KLIMAT HIPOTECZNY — MIERNIK OCENY SEKTORA KREDYTOW HIPOTECZNYCH to okresowe badanie rynku kredytéw
hipotecznych zainicjowane przez Rade Programowa Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego, w ktérej zasiadaja
przedstawiciele bankéw kredytujgcych ponad 80% rynku hipotecznego w Polsce. Na ogdlng ocene Klimatu Hipotecznego
sktadaja sie noty poszczegdlnych wskaznikéw czastkowych, ktére w danym okresie badawczym w sposdb najsilniejszy
oddziatuia na sektor (biezaca nrodukcie kredvtéw mieszkaniowvch).
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BRAZ DLA KREDYTU HIPOTECZNEGO

Wyniki badania KLIMATU HIPOTECZNEGO,
opracowanego przez Fundacje na rzecz Kredytu
Hipotecznego we wspoétpracy z ekspertami
bankowymi, wskazuja na ozywienie rynku
kredytéow hipotecznych przy niewielkim
pogorszeniu wskaznikéw dostepnosci kredytu dla
klienta w Il kwartale 2011 r. Oznacza to, ze w |l
kwartale 2011 r. przecietny klient mégt uzyska¢
kredyt hipoteczny w nieco nizszej kwocie niz w
kwartatach poprzedzajacych. Z drugiej strony,
wzrosta dynamika kredytowania na cele
mieszkaniowe.

W ogolnej skali przyjetej do badania Klimatu
Hipotecznego (Czarny, Miedziany, Brazowy,
Srebrny, Zioty i Platynowy), bankowcy ocenili
klimat hipoteczny w Il kwartale 2011 r. na
BRAZOWY.

Klimat Hipoteczny historycznie

Fundacja Hipoteczna juz od 5 lat prowadzi
badania na temat dostepnosci kredytu
hipotecznego dla konsumentéw. Na poczatku
badania Klimat Hipoteczny ksztattowat sie na
poziomie Ztotym, osiggajgc swoje minimum — Miedz —
w 3 kw. 2009.

W Il potowie 2011 roku Klimat — po przejsciowym
polepszeniu w IV kw. 2010 r. — znéw powrécit do
poziomu obserwowanego od konca 2009 roku,
osiggajac Braz.

Klimat hipoteczny Fundaciji Hipotecznej

Poziom uruchomionych kredytéow

mieszkaniowych

W 1l kwartale 2011 r. banki uruchomity kredyty
mieszkaniowe na kwote 8,5 mid zt (po odjeciu wptywu
zmian kursowych), co stanowito istotny wzrost w
poréwnaniu do kwartatu poprzedzajacego (2,2 mid
zt). Gtéwng przyczyng ozywienia sytuacji na rynku
kredytowym byta najprawdopodobniej - poza
czynnikami sezonowymi — zapowiedZ ograniczenia
programu ,Rodzina na Swoim” oraz wprowadzenie do
konca roku kolejnych regulaciji, ktére mogg przyczynié
sie  do  ograniczenia  dostepnosci kredytu
hipotecznego dla gospodarstw domowych. Swiadomi
nadchodzacych  zmian  klienci  niejednokrotnie
przyspieszali decyzje o zaciggnieciu kredytu.

Trzeba podkreslic, ze wskazana wielko$¢ dotyczy
wartosci ,nowego” pienigdza kredytowego, ktory
wptynat na rynek, bez uwzgledniania na przyktad
kredytow refinansowych czy konsolidacyjnych. W
rozliczeniu nie sg ponadito brane pod uwage
przypadki, gdy podpisano umowe, ale kredyt nie
zostat wyptacony.

Poziom kredytéw mieszkaniowych uruchomionych
w danym kwartale (w mid PLN)
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Zgodnie z ankietg NBP, w Il kwartale 2011 r. blisko V4
0gotu bankéw zadeklarowata ztagodzenie warunkow
przyznawania kredytbw  mieszkaniowych  dla
gospodarstw domowych, ale w ujeciu netto 12%
bankow zaostrzyto polityke kredytowa. Zaostrzenie
dotyczyto  gtdwnie procedur oceny zdolnosci
kredytowej, z drugiej strony — ponad potowa ogotu
ankietowanych bankéw deklarowata tagodzenie
polityki kredytowej w zakresie pobieranych marz.
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Blisko 40% bankéw odnotowato w Il kw. 2011 r.
wzrost popytu na kredyty mieszkaniowe (w kwartale
poprzedzajacym banki oczekiwaty wzrostu popytu na
wyzszym poziomie niz zarejestrowano). W opinii
bankow, gtownym powodem zwiekszenia popytu na
kredyty mieszkaniowe byly prognozy odnosnie do
sytuacji na rynku mieszkaniowym oraz zmiany
warunkow udzielania kredytow.

Okoto 20% bankéw netto przewiduje zaostrzenie
polityki kredytowej w Il kw. 2011 r. Okoto 35%
bankéw netto oczekuje wzrostu popytu na kredyty
mieszkaniowe.

Komentarz eksperta:

Jacek Obtekowski

Wiceprezes Zarzqdu Banku

nadzorujgcy Obszar Rynku Detalicznego
PKO Bank Polski

Nie ulega wgtpliwosci, ze informacje o modyfikacjach
w programie ,Rodzina na Swoim” wplynety na
zwiekszone zainteresowanie kredytami
mieszkaniowymi w lipcu i sierpniu br. Podobne
zjawisko moze wystqpic¢ takze w IV kwartale br. ze
wzgledu na planowane zaostrzenia w polityce
kredytowej bankéw z uwagi na wdrazanie
Rekomendacji S tj. uwzglednianie w zdolnosci
kredytowej  prawdopodobnej zmiany poziomu
dochodow kredytobiorcy po nabyciu uprawnien
emerytalnych, obliczanie zdolnosci kredytowej przy
zatozeniu, ze okres sptaty kredytu wyniesie 25 lat, a
takze ograniczenia wysokosci dochodu, ktdry moze
byc¢ przeznaczony na sptate kredytow walutowych.
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Dodatkowym czynnikiem zwiekszajgcym popyt mogq
by¢ rdwniez przeprowadzane co roku jesienne
kampanie promocyjne kredytow mieszkaniowych, zas
czynnikiem zmniejszajgcym popyt - wycofanie sie
wiekszosci bankdw z oferty kredytow w walutach
wymienialnych (w tym w CHF-ie), czego efektem jest
zwiekszona rywalizacja bankéw na polu kredytow
ztotowych.

Nie nalezy jednak oczekiwaé, aby  wzrost
zainteresowania kredytami byt znaczqcy, poniewaz
popyt na nieruchomosci, a tym samym — na kredyty,
jest nadal dos¢ skutecznie ograniczany wysokimi
cenami  nieruchomosci i  stosunkowo  niskim
wskaznikiem dostepnosci mieszkan.

Dostepnos¢ mieszkan

Dostepnos¢ mieszkan to wskaznik mierzacy liczbe
metrow kwadratowych mieszkania (w $redniej dla
duzych miast cenie), ktérag mozna naby¢ za
przecietng miesieczng ptface.

W drugim kwartale 2011 r. dostepnos¢ mieszkan
wyniosta 0,54 mkw, co oznacza, ze przecietny klient
(w duzym miescie) moze kupi¢ za Srednie
miesieczne wynagrodzenie (pomniejszone o
minimum socjalne) nieco ponad poét metra
kwadratowego mieszkania. Jest to wynik bardzo
staby, ale warto zauwazy¢, ze wskaznik ten powoli,
ale stale rosnie od konca 2007 r. (wobec | kwartatu
2010 r. zanotowano wzrost wskaznika o ponad
11%).

Dostepno$¢ mieszkania - po przecigtnej cenie (7 miast)
za $rednie wynagrodzenie
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Poziom wskaznika dostepnosci mieszkan jest w duzej
mierze uwarunkowany zmianami cen mieszkan, ktére
nadal utrzymuja sie na wysokim poziomie, ale
réwniez systematycznie spadaja.

W siedmiu najwiekszych miastach ceny ofertowe
mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym w |l
kwartale 2011 r. wyniosty srednio 6669 PLN/mkw, co
stanowi spadek o 4% w poréwnaniu do danych
sprzed 12 miesiecy.

Ceny ofertowe nieruchomosci mieszkaniowych
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Dostepna wysokos¢ kredytu

Dostepna wysoko$¢ kredytu to wskaznik mierzacy
kwote kredytu, jakqg moze uzyskac (na usrednionych
warunkach  kredytowych)  klient o  Srednim
wynagrodzeniu.

W drugim kwartale 2011 r. dostepna wysokos¢
kredytu wyniosta ponad 333 tys. PLN.

Jest to wynik o ponad 6% wyzszy w poréwnaniu do
Il kwartatu 2010 r. oraz o okoto 5% nizszy w
poréwnaniu do | kwartatu 2011 r. Niewielki spadek
dostepnej  wysokosci  kredytu byt  gtéwnie
spowodowany podwyzkg sredniego oprocentowania
kredytow ztotowych (z 6,24% do 6,50% w Il kw.
2011).
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Dostepna wysokos¢ kredytu
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Kredytowa dostepnos$¢é mieszkania

Kredytowa dostepno$¢ mieszkania jest to wskaznik
obrazujgcy, jaki metraz mieszkania o przecietnej
cenie moze kupi¢ klient o Srednim wynagrodzeniu
przy wykorzystaniu kredytu mieszkaniowego
udzielonego na usrednionych warunkach.

W drugim kwartale 2011 r. odnotowano lekki spadek
wskaznika kredytowej dostepnosci mieszkan. Klient
— przy wykorzystaniu dostepnej wysokosci
kredytu hipotecznego — mogt kupi¢ 50 mkw
mieszkania (wobec blisko 53 mkw. w kwartale
poprzedzajacym). Wskaznik nadal ksztattuje sie na
poziomie dalekim od tego notowanego przed
boomem kredytowym (w 2005 r. przecietny kredyt
wystarczat na zakup ponad 60 mkw mieszkania),
jednak i on poprawia sie od konca 2008 r. W
najblizszych miesigcach najwiekszy wptyw na
dostepnos¢ mieszkan dla gospodarstw domowych
bedzie miat poziom stép procentowych w Polsce.

Kredytowa dostepno$¢ mieszkania
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Otoczenie makroekonomiczne w Polsce
— Il kwartat 2011 r.

W II kwartale 2011 r. wzrost PKB wynidst — wg szacunkow
IBnGR - 4,1% w stosunku do analogicznego okresu roku
poprzedniego. Gtéwnym czynnikiem wzrostu PKB byto
spozycie ogotem (wzrost o 3,7% w poréwnaniu do kwartatu
poprzedzajacego). Najszybciej rozwijajagcym sie sektorem
gospodarki w drugim kwartale biezacego roku byto
budownictwo — wzrost wartosci dodanej w Il kw. 2011 o
14,6%.

Bezrobocie rejestrowane wyniosto na koniec Il kwartatu
2011 r. 11,8%, co oznacza spadek o 1,3 p.p. w poréwnaniu
do | kw. 2011. Realne tempo wzrostu $redniego
wynagrodzenia brutto wyniosto w Il kwartale 1,7%.

Inflacja na koniec Il kwartatu 2011 r. wyniosta 4,2% (w
catym kwartale: 4,6%). Oznacza to przekroczenie celu
inflacyjnego w | kwartale o 0,7 punktu procentowego.
Wzrost inflacji wynika gtéwnie ze wzrostu cen paliw i
Zywnosci.

opracowuje:

Agnieszka Nierodka
Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego
a.nierodka@ehipoteka.pl
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