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 ktoérej zasiadajg przedstawiciele bankéw kredytujacych ponad 80% rynku hipotecznego
w Polsce. Na ogdlng ocene Klimatu Hipotecznego skfadajq sie noty poszczegdlnych wskaznikéw
czastkowych, ktére w danym okresie badawczym w sposdéb najsilniejszy oddziatujq na sektor (biezacq
produkcje kredytow mieszkaniowych).
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Hipotecznego

Wyniki badania KLIMATU HIPOTECZNEGO,
opracowanego przez Fundacje na Rzecz Kredytu
Hipotecznego we wspéipracy 2z ekspertami
bankowymi, wskazuja na niewielki spadek
koniunktury sektora hipotecznego w czwartym
kwartale 2006 r. w porownaniu do wynikow
w trzecim i drugim kwartale ubiegtego roku.

W szesSciostopniowej skali przyjetej do badania
Klimatu Hipotecznego (Czarny, Miedziany,
Brazowy, Srebrny, Zioty i Platynowy) bankowcy
ocenili klimat hipoteczny w czwartym kwartale
2006 r. na SREBRNY.

Przyrost kredytow mieszkaniowych

W czwartym kwartale 2006 r. zadiuzenie Polakéw
z tytutu kredytow przeznaczonych na
finansowanie nieruchomosci mieszkaniowych
zwiekszylo sie o prawie 7 mid PLN.

Jest to okoto 40% wiecej niz w czwartym kwartale 2005

r. Jednak w poréwnaniu do trzeciego kwartatu 2006 r.
jest to gorszy wynik sektora bankowego.

Przyrost zadluzenia z tytutu kredytow
mieszkaniowych (w mid PLN)
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Udziat kredytéw mieszkaniowych w ogdélnym zadtuzeniu
gospodarstw domowych wobec bankdéw komercyjnych
wzrost z 40% w trzecim kwartale do 42,5% na koniec
2006 r.
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Eksperci bankowi podkreslaja, iz podobnie jak w trzecim
kwartale 2006 r., w koncoéwce roku istotne znaczenie dla
wzrostu produkcji kredytdw hipotecznych miaty zmiany
sytuacji zaréwno na rynku hipotecznym, jak
i mieszkaniowym. Dobra koniunktura na rynku
hipotecznym miata swoje podtoze m.in. w ogdlnym
wzrostowym trendzie gospodarczym.

Do wzrostu produkcji kredytdw mieszkaniowych
w czwartym kwartale ubiegtego roku przyczynito sie
réwniez uchwalenie ustawy zmieniajacej od stycznia
2007 r. zasady opodatkowania sprzedazy nieruchomosci
i likwidacja tzw. ulgi odsetkowej, ktéra umozliwiata
odliczanie wydatkéw poniesionych na sptate odsetek od
kredytu mieszkaniowego. Wzrost produkcji dokonat sie
gtébwnie w  grudniu, czyli ostatnim miesigcu
obowigzywania ulgi.

Zdaniem eksperta

Robert Pikuta

Dyrektor Centrum Kredytowego
Bank Zachodni WBK S.A.
Czlonek Grupy Eksperckiej
Klimatu Hipotecznego

Jnformacja o niewielkim spadku koniunktury  sektora
hipotecznego w IV kwartale 2006 r. moze byc¢ dla bankéw
bodZzcem do podjecia jeszcze bardziej agresywnych dziatan
w celu pozyskania klientow. Wiekszo$¢ prognoz na najblizsze
2-3 lata przedstawia obiecujgce perspektywy dla kraju
stwarzajgc tym samym korzystne Srodowisko dla rozwoju branzy
budowlanej. Jednak bez szybkich zmian w obszarach planéw
przestrzennego  zagospodarowania, definicji  budownictwa
spofecznego czy nowelizacji prawa budowlanego nie bedzie
moZzliwy tak dynamiczny rozwdj jak dotychczas. W najblizszym
okresie roczny wzrost cen nie bedzie tak wysoki jak dotychczas -
na poziomie 10-15 procent.

Przy dobrych perspektywach banki kontynuowac bedg jeszcze
ostrzejszg rywalizacje o klienta. Ograniczenia wynikajgce
z rekomendacji ,S” i dalszy wzrost cen nieruchomos$ci moze
spowodowac, ze standardowy 30-letni okres kredytowania nie
bedzie wystarczat, aby klienci posiadali zdolno$¢ kredytowag.

W obawie przed utratg potencjalnych klientow banki bedg sie
coraz czesciej wprowadza¢ uproszczone formy badania
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zdolnosci kredytowej czy mozliwoSci kredytowania na ponad 100
procent wartosci nieruchomo$ci. Jednak wydtuzenie okreséw
kredytowania i to nawet do 50 lat bedzie pewnie czynnikiem,
ktéry zdecyduje o wyborze konkretnej oferty. Czy oznacza to, ze
w pogoni za zwiekszaniem udziatu w rynku Kredytow
hipotecznych banki udziela¢ bedg kredytéw, ktére sptacane
bedg przez dwa pokolenia? Jak realny jest ten scenariusz
pokaze najblizsza przysztosc.”

Dostepnosé mieszkan

Iloéé mkw. mieszkania, ktora mozna byfo naby¢ za
przecietna miesieczng ptace w czwartym kwartale
2006 r. wyniosta okoto 0,4. Jest to o ponad 30%
mniej niz w czwartym kwartale 2005 r.

Dostepnos¢ mieszkan
(ilo$¢ m.kw. do nabycia za przecietng miesieczng ptace)
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Czynnikiem, ktéry spowodowat istotny spadek
dostepnosci mieszkania w omawianym okresie, byt
wzrost cen mieszkan. W pieciu najwiekszych miastach
ceny ofertowe mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym
na koniec 2006 r. ksztattowaty sie $rednio na poziomie
6761,5 PLN/mkw., «co oznacza prawie 60%
w poréwnaniu z analogicznym okresie 2005 r. Wskaznik
dostepnosci mieszkan ksztattowatby sie na jeszcze
nizszym poziomie, gdyby nie wzrost wynagrodzen
w czwartym kwartale 2006 r. (o0 4,5% w poroéwnaniu do
czwartego kwartatu 2005 r.).

Przecietne ceny mieszkania (PLN/mkw)
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Zdaniem eksperta

dr hab. Jacek Laszek

Pracownik SGH
Czlonek Grupy Eksperckiej
Klimatu Hipotecznego

,Gwafttowny wzrost cen nieruchomosci, jaki ma miejsce
w najwiekszych miastach to skutek wieloletnich zaniedban
polityki mieszkaniowej (strona podazowa) potgczony ze
znaczgcym wzrostem dostepnosci kredytéw, oczekiwaniami
dalszego wzrostu cen mieszkan oraz spekulacjg. Sytuacja na
poszczegdlnych rynkach moze Kksztattowa¢ sie bardzo
indywidualnie w zaleznosci od sity oddziatywania omawianych
czynnikéw. Generalnie jednak oderwany od fundamentow
wzrost cen nieruchomos$ci musi zakonczy¢ sie korekts, a jej
dobrym indykatorem wydaje sie by¢ wskaznik kredytowej
dostepno$ci mieszkania, ktéry od pewnego czasu ulega i nadal
bedzie ulegat pogorszeniu. Dodatkowo mieszkanie jest
w znacznym stopniu dobrem kapitatowym, wiec na zachowania
inwestorow wptyw ma rynek akcji. Problemem jest tylko skala
korekty i jej rozktad w czasie. Do$wiadczenia miedzynarodowe
pokazujq tutaj wiele mozliwych scenariuszy.”

Dostepnosé kredytu

Dostepna wysokos¢ kredytu w czwartym kwartale
2006 r. wyniosta prawie 301 tys. PLN. Tyle mdgt
uzyska¢ kredytobiorca o przeciethym wynagrodzeniu,
w warunkach kredytowych, ktére banki oferowaty pod
koniec 2006 r. (oprocentowanie 5,7%, okres sptaty 30
lat, nadwyzka srodkéw ponad minimum socjalne 853,66
PLN). Jest to 0 20% wiecej w poréwnaniu do czwartego
kwartatu 2005 r.

Dostepna wielkos¢ kredytu (w PLN)
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Zrédio: Fundacja Hipoteczna

Do wzrostu dostepnej wysokosci kredytu przyczynit sie
nie tylko wspomniany juz wczesniej wzrost wynagrodzen
z badanym okresie, ale rdéwniez niewielki spadek
oprocentowania kredytow. Te pozytywne zmiany
rynkowe wptynely pozytywnie na ocene zdolnosci
kredytowej kredytobiorcow hipotecznych.

Kredytowa dostepnos¢ mieszkania

Ilos¢ mkw. mozliwych do nabycia w czwartym
kwartale 2006 r. przy wykorzystaniu kredytu
hipotecznego wyniosta prawie 46 mkw. Jest to
ponad 20% mniej niz w porownywalnym okresie 2005 r.

Wielko$¢ mieszkania mozliwa do nabycia przy
wykorzystaniu kredytu hipotecznego (w mkw.)
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Pomimo  wzrostu dostepnej wielkosci  kredytu,
jednoczesny wzrost cen nieruchomosci wptynat istotnie
na obnizenie zdolnosci nabywczej kredytobiorcow pod
koniec 2006 r.

Ocena wplywu nowych regulacji na Klimat
Hipoteczny

Zdaniem sektora bankowego zmiany w otoczeniu
prawnym (oprécz uchwalenia ustawy zmieniajacej od
stycznia 2007 r. zasady opodatkowania sprzedazy
nieruchomosci i likwidacja tzw. ulgi odsetkowej) nie
mialy istotnego wplywu na przyspieszenie badz
opdznienie decyzji o zaciggnieciu kredytu hipotecznego.
Niewrazliwe na rynek w czwartym kwartale 2006 r.
okazaly sie:

e ustawa o finansowym wsparciu rodzin
w nabywaniu wilasnego mieszkania, czyli
rzadowy system doptat do kredytow
mieszkaniowych

e Ustawa o zmianie ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych zaktadajaca
wprowadzenie jasnych zasad naliczania opfat za
wykreslenie praw z ksiegi wieczystej

e projekt nowelizacji rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie maksymalnych
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stawek taksy notarialnej przewidujacy
obnizenie stawek ($rednio o ok. 50%).

Otoczenie makroekonomiczne w Polsce
Nadal bardzo korzystne!

Ostatni kwartat 2006 roku przebiegat nadal pod znakiem
bardzo szybkiego wzrostu gospodarczego. Wedle GUS
w poréwnaniu z analogicznym okresem roku ubiegtego,
przyrost PKB wynidst 5,8%. Wzrost PKB w ujeciu
rocznym oszacowano na poziomie 5,6%.

Koniec 2006 r. uptynat takze pod znakiem powolnej, ale
ciggtej poprawy na rynku pracy - zaréwno od strony
podazowej, jak i popytowej. Bezrobocie rejestrowane
uksztattowato sie ma poziomie 14.9% (spadek o 2,7
punktu procentowego w poroéwnaniu do grudnia
2005 r.), czemu towarzyszyt wzrost liczby zatrudnionych
-02,6%.

Na uwage =zastuguje takze niski poziom inflacji
- w grudniu 2006 r. wyniést on 1,4%, zas w ujeciu
catorocznym - 1,0%.

Zgodnie z prognozami, najblizsze kwartaty powinny
uptyna¢ pod znakiem ciagtego wzrostu gospodarczego,
chociaz jego tempo nie bedzie juz tak wysokie, jak
w 2006 roku. Na koniec biezacego roku oczekuje sie
wzrostu inflacji (w granicach celu inflacyjnego), zas
w roku 2008, wzrost PKB moze uksztattowaé sie na
poziomie ponizej 5%.
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