Koncepcja Klimatu Hipotecznego

produkcje kredytow mieszkaniowych).

KLIMAT HIPOTECZNY - MIERNIK OCENY SEKTORA KREDYTOW HIPOTECZNYCH to okresowe badanie
rynku kredytdéw hipotecznych zainicjowane przez Rade Programowa Fundacji na Rzecz Kredytu
Hipotecznego, w ktérej zasiadajg przedstawiciele bankéw kredytujacych ponad 80% rynku hipotecznego
w Polsce. Na o0gdlng ocene Klimatu Hipotecznego skfadajq sie noty poszczegdlnych wskaznikdéw
czastkowych, ktére w danym okresie badawczym w sposdb najsilniejszy oddziatuja na sektor (biezaca
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Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
listopad 2007 r.

SREBRO DLA KREDYTU
HIPOTECZNEGO

Wyniki badania KLIMATU HIPOTECZNEGO,
opracowanego przez Fundacje na Rzecz Kredytu
Hipotecznego we wspolpracy 2z ekspertami
bankowymi, wskazuja na utrzymanie dostepnosci
kredytu hipotecznego w trzecim kwartale 2007 r. na
poziomie zblizonym do ubiegtego kwartatu.

W ogolnej skali przyjetej do badania Klimatu
Hipotecznego (Czarny, Miedziany, Brazowy, Srebrny,
Ztoty i Platynowy), bankowcy nadal ocenili klimat
hipoteczny w trzecim kwartale 2007 r. na SREBRNY.

Przyrost kredytow mieszkaniowych

W trzecim kwartale 2007 r. zadiluzenie Polakéw
z tytutu kredytow przeznaczonych na
finansowanie nieruchomosci mieszkaniowych
zwiekszylo sie 0 12,8 mid PLN.

Dynamika przyrostu zadtuzenia hipotecznego w trzecim
kwartale 2007 r. byta o blisko 35% wyzsza niz w drugim
kwartale br. W poréwnaniu do analogicznego kwartatu
roku ubiegtego, =zadluzenie z  tytutu  kredytow
mieszkaniowych wzrosto o blisko 80%.

Mozna jednak przypuszczaé, ze III kwartat 2007 r. to
ostatni okres tak szybkiego wzrostu poziomu kredytowania
na cele mieszkaniowe. Z jednej strony, oczekiwany wzrost
stop procentowych, zmniejszy dostepnos¢ kredytow,
z drugiej jednak - rosng takze koszty ich refinansowania,
co rowniez przetozy sie na cene kredytu.

Zmiana sytuacji na rynku kredytowym nie powinna by¢
jednak oceniana negatywnie. Mozna bowiem mowié nie
tyle o pogorszeniu klimatu na rynku hipotecznym, co
raczej o jego stabilizacji. Ostatnie lata byty rekordowe pod
wzgledem wzrostu zadtuzenia hipotecznego, jednak ocenia
sie, ze utrzymanie tego poziomu mogtoby doprowadzi¢ do
przegrzania rynku, co w rezultacie mogtoby zaowocowac
kryzysem na runku hipotecznym i nieruchomosci.
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Przyrost zadiuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych
(w mld PLN)
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Udziat kredytéw mieszkaniowych w ogdlnym zadtuzeniu
gospodarstw domowych wobec bankéw komercyjnych
wzrost w trzecim kwartale 2007 r. do poziomu 46%
(z 43,4% w drugim kwartale 2007 r.).

Dostepnosé mieszkan

Liczba metrow kwadratowych mieszkania, ktéra
mozna bylo nabyé za przecietha miesieczng place
w drugim kwartale 2007 r. wyniosta okoto 0,36
mkw. Jest to okoto 20% mniej niz w trzecim kwartale
2006 r.

Dostepno$¢ $redniego mieszkania
(ilos¢ m.kw.do nabycia za przecigtna niesieczng ptace)
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Czynnikiem, ktory spowodowat istotny spadek dostepnosci
mieszkania (w  poréownaniu do  sytuacji sprzed
12 miesiecy), byt dalej utrzymujacy sie - cho¢ zwalniajacy
- wzrost cen mieszkan. W siedmiu najwiekszych miastach
ceny ofertowe mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym
ksztattowaty sie $rednio na poziomie 7921 PLN/mkw
w trzecim kwartale 2007 r. Oznacza to niewielki, bo
2-procentowy wzrost cen w pordéwnaniu do poprzedniego
kwartatu.

L
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Przecigtne ceny mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zdaniem eksperta:

Andrzej Saniewski
Dyrektor AIG United Guaranty
w Polsce

LA

Rynek kredytdw mieszkaniowych rozwija sie bardzo
dynamicznie. Jednak przed bankami stang wkrétce istotne
wyzwania zwigzane z zapewnieniem dalszego wzrostu.
Najwazniejsze z nich to:

e zmniejszenie dostepnosci kredytowej wynikajace ze
wzrostu cen nieruchomosci oraz podwyzki stop
procentowych;

e ryzyko ewentualnej korekty cen na rynku
nieruchomosci;

e konieczno$¢ zapewnienia finansowania dla rosnacego
portfela kredytowego;

e zwiekszone wymagania kapitatowe dla kredytow
hipotecznych.

Zdaniem wielu ekspertow w przysztym roku wskaznik
oprocentowania WIBOR 3M przekroczy 6%, co oznacza
$rednie oprocentowanie kredytu hipotecznego powyzej
7%. Tak wysoki poziom stdép procentowych moze
ograniczy¢ liczbe nowych kredytéw, co doprowadzi do
zmniejszenia popytu na rynku mieszkaniowym i spadku
cen nieruchomosci. Dodatkowo, wzrost oprocentowania
znaczgaco podniesie wysokos¢ miesiecznych rat dla
dotychczasowych kredytobiorcéw i cze$¢ z nich moze miec
problemy z terminowym regulowaniem swoich
zobowigzan. Pozytywnym elementem jest za to wzrost
ptac i dochoddw netto kredytobiorcéw, co powinno w duzej
mierze zniwelowa¢ negatywny efekt wzrostu stép
procentowych.
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Dostepnosé kredytu

Dostepna wysokos¢ kredytu w trzecim kwartale
2007 r. wyniosta okoto 330 tys. PLN. Tyle modgt
uzyska¢ kredytobiorca o przecietnym wynagrodzeniu,
na warunkach kredytowych, ktére banki oferowaty
w drugim kwartale 2007 r. (oprocentowanie 6,2%, okres
sptaty 30 lat, nadwyzka $rodkéw ponad minimum socjalne
936 PLN). Jest to 10% wiecej w poréownaniu do trzeciego
kwartatu 2006 r.

Dostepna wysoko$¢ kredytu (w PLN)
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Oceniajac dostepnos$¢ kredytéw, nalezy mie¢ na uwadze
niewielki  wzrost ich  oprocentowania (z 5,61%
w pierwszym kwartale 2007 r. do 6,23% w trzecim
kwartale 2007 r.).

Kredytowa dostepnos¢é mieszkania

Trzeci kwartat 2007 r. byl okresem stagnacji
wskaznika kredytowej dostepnosci mieszkania. Ilo§¢
mkw. mozliwych do nabycia w trzecim kwartale
2007 r. przy wykorzystaniu s$redniego kredytu
hipotecznego wyniosta okoto 41 mkw. Jest to o okoto
20% mniej niz w poréwnywalnym okresie 2006 r.

Z drugiej strony, jest to jednak wskaznik poréwnywalny
z tym odnotowanym w poprzednim kwartale (41,3 mkw.).
Stabilizacja poziomu kredytowej dostepnosci mieszkania
wynika gtéwnie z faktu nizszego, niz w poprzednich
miesigcach, tempa wzrostu cen nieruchomosci
mieszkaniowych.

FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO




Klimat Hipoteczny
miernik oceny sektora kredytéw hipotecznych
©Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego

Kredytowa dostepno$¢ mieszkania
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Otoczenie makroekonomiczne w Polsce

Trzeci kwartat 2007 r. byt drugim kwartatem z kolei, kiedy
zaobserwowano lekkie spowolnienie wzrostu
gospodarczego. Wzrost PKB w III kwartale 2007 roku
wynidst (wedle szacunkéw IBnGR) 5,6% w stosunku do
analogicznego kwartatu roku poprzedniego. W stosunku do
II kwartatlu 2007 roku, stanowito to jednak spadek
o zaledwie 0,2 punktu procentowego. Szczegdlnie duzy
wplyw na skale wzrostu gospodarczego w tym okresie
miaty wcigz wysokie naktady inwestycyjne - ktére wzrosty
0 nieco ponad 20% w por. do analogicznego okresu
2006 r. oraz poziomu konsumpcji (w tym spozycia
indywidualnego), bedacego =z kolei rezultatem nadal
poprawiajacej sie sytuacji na rynku pracy.

Utrzymuje sie tendencja spadkowa w odniesieniu do
wskaznika bezrobocia rejestrowanego, ktéry osiagnat
poziom 11,6% - co w odniesieniu do poprzedniego
kwartatu oznaczato spadek o blisko 1 punkt procentowy.
Przecietne zatrudnienie w III kwartale 2007 wzrosto
o okoto 3,3%.

Po lekkim zaostrzeniu polityki pienieznej w II i III kwartale
2007 r., trzeci kwartat przynidst nieznaczne obnizenie
wskaznika inflacji - do poziomu 2,0% r/r (wobec 2,4% r/r
zanotowanej w II kwartale 2007 r.). Inflacja na koniec III
kwartatu 2007 r. wyniosta 2,3% i niewykluczone sg
kolejne podwyzki stop procentowych NBP.
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