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Ztoty Klimat Hipoteczny

Wyniki pierwszego badania KLIMATU HIPOTECZNEGO, opracowanego przez Fundacje
na Rzecz Kredytu Hipotecznego we wspoétpracy z ekspertami bankowymi, potwierdzaja
dobra kondycje polskiego sektora hipotecznego.

Koncepcja Klimatu Hipotecznego

KLIMAT HIPOTECZNY - MIERNIK OCENY SEKTORA KREDYTOW HIPOTECZNYCH to okresowe badanie rynku kredytow
hipotecznych zainicjowane przez Rade Programowg Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego, w ktoérej zasiadajg
przedstawiciele bankdw kredytujacych ponad 90% rynku hipotecznego w Polsce.

Na ogdlng ocene Klimatu Hipotecznego skitadajg sie noty poszczegdlnych wskaznikédw czagstkowych, ktére w danym
okresie badawczym w sposob najsilniejszy oddziatujg na sektor (biezacq produkcje kredytéw mieszkaniowych).

Przyrost kredytow mieszkaniowych

W pierwszym pétroczu 2006 r. zadiuzenie Polakéw z tytulu kredytéw przeznaczonych na
finansowanie nieruchomosci mieszkaniowych zwiekszyto sie o ponad 13 mid zi.
Jest to dwukrotnie wiecej niz rok temu w tym samym okresie.

Sposrod wszystkich obecnych zobowiazan gospodarstw domowych wobec sektora bankowego az
40% stanowia kredyty mieszkaniowe.

To rekordowy poziom jak na warunki polskie, jednakze nadal relatywnie niski jesli odnie$¢ go do $redniego
w krajach Unii Europejskiej, ktory wynosi ponad 60%. Potencjat wzrostu tego wskaznika dla rynku polskiego
potwierdza badanie popytu na kredyt hipoteczny. Szacuje sie, iz maksymalna potencjalna zdolnosé
kredytowa polskiego spoteczenstwa mogtaby wynies¢ 11-krotnos¢ obecnego poziomu zadtuzenia, a roczna
zdolno$¢ kredytowa - okoto 41 mld zt przyrostu zadtuzenia. To znacznie powyzej obecnych rocznych
przyrostow, ktére ksztattujq sie w granicach 10-15 mid zt.

Eksperci bankowi podkres$laja, iz istotne znaczenie dla wzrostu produkcji kredytdw hipotecznych miaty
zmiany sytuacji zaréwno na rynku hipotecznym, jak i mieszkaniowym.

W opinii kredytodawcéw do wzrostu kredytéw mieszkaniowych w drugim i trzecim kwartale 2006 r.
przyczynila sie rowniez marcowa zmiana zasad naliczania oplat za wpisy w ksiegach
wieczystych, polegajaca na zastapieniu optat proporcjonalnych optatami statymi. Nowe korzystne przepisy,
o ktdére Fundacja Hipoteczna zabiegata od wielu lat, przyczynity sie do az 30-procentowego spadku
catkowitych kosztow transakcji zakupu mieszkania przy wykorzystaniu kredytu hipotecznego.

Banki juz w trzecim kwartale br. odnotowaty wieksze zainteresowanie kredytem refinansowym. Mozna

spodziewac sie, iz udziat takich kredytow w portfelu bedzie systematycznie rést. Nie pozostanie to réwniez
bez znaczenia dla przysztych statystyk zadtuzenia.
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Czlonek Grupy Eksperckiej Klimatu Hipotecznego

,, Utrzymanie tempa sprzedazy kredytow hipotecznych w kolejnych kwartatach bedzie coraz bardziej zalezato od poziomu
podazy nowych mieszkan. Dyzurnym tematem jest ciqgle niedostateczny poziom rozwoju infrastruktury zwiqzanej z rynkiem
nieruchomosci, ograniczona podaz gruntow budowlanych oraz rosnqce koszty budowy i co za tym idzie coraz wyzsze ceny
nieruchomosci przektadajqce sie na dostepnosé kredytu hipotecznego. W tej sytuacji oferty bankow stajq si¢ coraz
bardziej uniwersalne i oprocz przeznaczenia kredytu na cele mieszkaniowe proponowane sq pozyczki hipoteczne, kredyty
konsolidacyjne i zwlaszcza w ostatnim czasie refinansowe. Rowniez PKO BP SA od pazdziernika br. proponuje swoim
klientom nowy kredyt: Wigsny Kat Mix, ktory lqczy wszystkie te przeznaczenia.

Po wprowadzeniu w lipcu br. Rekomendacji S, w PKO obserwujemy systematyczny wzrost sprzedazy kredytow zlotowych -
w tej chwili udzial ten szacujemy na ok 60% i jezeli stopy procentowe w Europie, a w szczegolnosci w Szwajcarii bedq
nadal rosnqé, mozna zatozyé, Ze bedzie to trwaty trend.”

Dostepnos¢ mieszkan

Dostepnos¢ sredniego mieszkania liczona iloscia mkw. do nabycia za przeciethe wynagrodzenie
na koniec drugiego kwartatu br. wyniosta okoto 0,5 mkw.

Jest to 0 15% mniej niz w drugim kwartale ubiegtego roku. Juz od kilku lat oscyluje ona wokot tego
poziomu, tj. znacznie ponizej Sredniej europejskiej. Wraz ze wzrostem wynagrodzen w gospodarce
(trzykrotny wzrost wynagrodzen w ostatnim dziesiecioleciu) obserwuje sie staty wzrost cen na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. W pieciu najwiekszych miastach ceny ofertowe mieszkan na rynku
pierwotnym i wtérnym na koniec drugiego kwartatu 2006 r. ksztattowaty sie $rednio na poziomie 4990
zt./mkw., co oznacza prawie 25% wzrost cen w poréwnywalnym okresie ubiegtego roku.
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Czlonek Grupy Eksperckiej Klimatu Hipotecznego

., Istotny wplyw na rynek nieruchomosci w ostatnim okresie miatl drastyczny wzrost kosztow wykonawstwa, zwiqzany m.in.
ze wzrostem cen materialow budowlanych. Jednak najbardziej niepokojacy na rynku jest brak wykwalifikowanej sity
roboczej. Stawki na niektorych stanowiskach pracy wzrosly nawet o 100% w ciqgu ostatnich kilkunastu miesiecy. To
z pewnosciq moze skutkowaé wydluzeniem procesu inwestycyjnego i rzutuje na rentownoS¢ calego projektu
deweloperskiego. Ponadto zblizajqce sie wybory samorzqdowe doprowadzily do paraliu decyzyjnego w najwigkszych
osrodkach miejskich w zakresie wydawania pozwolenn budowlanych i decyzji o warunkach zabudowy. W wielu
przypadkach sytuacje komplikuje brak planow zagospodarowania przestrzennego. Jest to niewqtpliwie czynnik, ktory
powodowal w ostatnim okresie i bedzie w dalszym ciqgu wywierat presje na wzrost cen mieszkan.

Na rynku warszawskim od trzech miesiecy obserwujemy spowolnienie tempa wzrostu cen mieszkan. Moze to swiadczy¢
o nowym etapie na rynku nieruchomosci, ktory bedzie charakteryzowal sie dalszym wzrostem cen, jednak o dynamice
nizszej niz poprzednich miesiqcach. Podobnie mogaq zachowywaé sie rynki w innych miastach. Jakkolwiek proces ten
bedzie zroznicowany w zaleznosci od potencjatu wzrostu cen na rynkach lokalnych.”

Dostepna wielko$¢ mieszkania dla kredytobiorcy o przeciethym dochodzie w obecnych
warunkach kredytowych wyniosta na koniec drugiego kwartatu br. prawie 51 mkw.
Poziom ten nie odbiega od obserwowanego w ostatnich dwéch latach.

Kredytowa dostepnos$é mieszkania (m.kw.)
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Dostepnos¢ kredytu

Wskaznik dostepnosci kredytu hipotecznego, liczony krotnoscia dochodu przy stopie procentowej
5,5% w skali roku, 30-letniej amortyzacji kredytu, srednim dochodzie i nadwyzce dochodu
powyzej minimum socjalnego, wyniést na koniec drugiego kwartatu br. 104,5, tj. prawie 254 tys.
zt.

Jest to 0 15% wiecej niz w drugim kwartale ubiegtego roku.

Wskaznik dostepnosci kredytu hipotecznego
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Ocena wdrozenia nowych przepiséw regulacyjnych

Zdaniem ekspertéw bankowych wdrozenie nowych zalecen Komisji Nadzoru Bankowego dotyczacych
dobrych praktyk w zakresie kredytéw hipotecznych, ktére przewidujg m.in. standaryzacje procedur
zarzadzania portfelem oraz konsekwentng realizacje przyjetej polityki kredytowej przyczyni sie do
zmniejszenia ryzyka w catym sektorze.

Po stronie kredytobiorcy nowe regulacje ograniczq hazard zwiekszania zadiuzenia charakterystyczny dla
optymistycznej fazy rozwoju rynku nieruchomosci.

Sprzyjajace otoczenie makroekonomiczne w Polsce

Dobra koniunktura na rynku hipotecznym niewatpliwie ma swoje podfoze w ogdlnym wzrostowym trendzie
gospodarczym.

Polska nadal utrzymuje wysokie tempo rozwoju gospodarczego. Po dobrym 2005 roku, kiedy wzrost PKB osiggnat
poziom s$rednio 3.5%, w 2006 roku gospodarka przyspieszyta jeszcze bardziej, osiagajac 5.2% w I kwartale oraz 5.5% w
II kwartale. Oznacza to, ze kraj pozostaje jednym z lideréw wzrostu PKB w UE.

Rok 2006 uptywa pod znakiem wyjatkowo niskiej inflacji — w marcu 2006 roku wyniosta ona zaledwie 0.4% i wzrosta
do 0.8% w czerwcu. Oznacza to, ze utrzymuje sie ona znacznie ponizej wyznaczonego przez NBP celu (2.5%), a takze
jest to najnizszy poziom inflacji sposréd krajow Unii Europejskiej.

Do pofowy 2006 roku miaty miejsce dwie kolejne obnizki stop procentowych, przez co znalazty sie one na poziomie
najnizszym w historii. Mimo lekkiego wzrostu inflacji w lipcu 2006 r. wynikajacego gtéwnie ze wzrostu cen no$nikéw
energii, Rada nie zdecydowata sie dotychczas na zmiane stop procentowych.

Stopa bezrobocia odnotowana w pierwszym kwartale wyniosta 16.0%.

Oznacza to spadek w poréwnaniu do analogicznego okresu w 2005 roku o 2.9 p.p. Wydaje sie, ze obecny spadek
bezrobocia ma trwaty charakter, bo w duzym stopniu jest wywotany przez wzrost gospodarczy i wynikajgcy z niego
wzrost liczby nowych miejsc pracy, a takze jest skutkiem wykorzystania srodkéw unijnych m.in. na aktywizacje osob bez
pracy.

Opracowanie:
Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego
13 pazdziernika 2006 r.
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