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Komentarz Open Finance, 25 czerwca 2008 r.

Raty kredytéw przekroczyty prog bolu

Dzisiejsza decyzja Rady Polityki Pienieznej jest juz uwzgledniona przez rynek pieniezny, ktéry
zdyskontowat nie tylko te, ale i nastepna podwyzke.

Z oceng rynku pienieznego, a wiec tego jak ksztaltujg sie stopy WIBOR, od ktérych zalezy
oprocentowanie kredytow hipotecznych, jest o tyle problem, ze od kilku miesiecy dziatania RPP
sq tylko jedng ze sktadowych wplywajacych na ich poziom. Dla przyktadu od ostatniej podwyzki stop
w marcu, trzymiesieczna stopa WIBOR wzrosta o 60 pkt, teoretycznie znacznie wyprzedzajac
dziatania RPP, a w praktyce odzwierciedlajgc problemy bankéw 2z pozyskaniem kapitatu.
Stad widoczna w ostatnim czasie widoczna walka o depozyty, ktérych oprocentowanie przewyzsza
przeciez rynkowe stopy WIBOR. Mimo to bankom i tak optaca sie oferowa¢ wyzsze oprocentowanie
lokat, poniewaz dla niektérych z nich, finansowanie na poziomie stép WIBOR jest nieosiggalne. Przed
tygodniem w raporcie NBP zwrécono uwage, ze banki majg problemy z pozyskaniem finansowania
zwlaszcza zagranicznego (to reperkusje $wiatowego kryzysu na rynkach kredytowych), a ich
odzwierciedleniem jest m.in. wzrost stép WIBOR powyzej poziomu, ktéry wynikatby z samego

dyskontowania dziatah RPP.

Tak, czy owak — jest drozej

Oczywiscie przecietnemu kredytobiorcy jest z grubsza obojetne z jakiego powodu rosnie rata jego
kredytu. A wzrost jest znaczny. Od marca 2007 r., kiedy RPP zaczeta podnosi¢ stopy procentowe
(pierwsza podwyzka nastapita w kwietniu 2007, a obecna jest juz 6sma w cyklu), rata 30-letniego
kredytu hipotecznego wzrosta juz o 28 proc., lub liczac inaczej o 155 PLN do (705 PLN) dla kazdych
pozyczonych 100 tys. PLN

rata rata rata w zmiana
LGl LEL T w marcu 2007 w marcu 2008 czerwcu 2008 marzec 2007/
marzec 2008
100 000 PLN 549,11 674,73 705,39 +28,5 proc./
+4.,5 proc.

Jak zmienity sie raty kredytow?
Zatozenia: kredyt na 30 lat, raty rowne, marza banku 1 pkt. proc. powyzej Wibor 3m
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Ktos, kto sptaca kupiong przed rokiem kawalerke za 300 tys. PLN odczuwa wzrost raty o 465 PLN, kto
zdecydowat sie na mieszkanie za 700 tys. PLN, pfaci dzi$ rate o 1055 PLN wyzszg (czyli ok. 4935
PLN).

Prég bélu osiggniety

Przed rokiem ostrzegaliSmy, ze wzrost oprocentowania kredytéw do poziomu 7,5-8,0 proc. moze
znaczgco wptyna¢ na zmniejszenie popytu na kredyty hipoteczne. Mimo, Zze ceny mieszkan nie rosng
juz od diuzszego czasu, to za sprawg wyzszego oprocentowania kredytéw, na zakup mieszkan
w cenie zblizonej do tych sprzed roku, trzeba przeznaczy¢ o ok. 30 proc. wieksze kwoty niz przed
rokiem. Mieszkancy szesciu z dziewieciu monitorowanych przez nas miast, na sptate kredytu
zaciagnietego na zakup przecietnego mieszkania o powierzchni 50 m2, muszg przeznaczy¢ kwoty
przekraczajgce poziom przecietnego miesiecznego wynagrodzenia netto (ok. 2180 PLN). Przed

rokiem ($rednie wynagrodzenie na poziomie 1868 PLN netto), w takiej sytuacji stawiani byli tylko

mieszkancy Warszawy, Krakowa i Wroctawia.

miasto rata w czerwcu 2008 | rata w czerwcu 2007 zmiana
Warszawa 3073,73 PLN 2 299,15 PLN +33,7 proc.
Krakow 2449,46 PLN 1 931,07 PLN +26,8 proc.
Wroctaw 2379,62 PLN 1911,02 PLN +24,5 proc.
Poznan 2241,02 PLN 1 671,05 PLN +34,1 proc.
Gdansk 2201,16 PLN 1 665,24 PLN +32,2 proc.
Gdynia 2271,70 PLN 1734,39 PLN +31,0 proc.
Katowice 1411,13 PLN 1 088,28 PLN +29,7 proc.
Lublin 1675,65 PLN 1 269,56 PLN +32,0 proc.
Olsztyn 1864,34 PLN 1 438,06 PLN +29,6 proc.

Jaka rata za mieszkanie 50m2?

Zatozenia: kredyt na 30 lat, raty rowne, marza banku 1 pkt. proc. powyzej Wibor 3m.
Obliczenia dla $rednich cen transakcyjnych, ustalanych na podstawie transakcji przeprowadzanych

przez Open Finance
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Konsekwencje

Poniewaz wzrost oprocentowania kredytow ziotowych ma swoje reperkusje takze dla klientow
zaciggajacych kredyty we frankach (na skutek rekomendaciji S, aby dosta¢ kredyt w walutach obcych
trzeba spetnia¢ kryteria nawet wyzsze niz przy zacigganiu kredytu ztotowego), konsekwencjg obecnej
sytuacji jest oczekiwanie na dalszy spadek sprzedazy kredytéw hipotecznych (spadek ten notowany
jest juz od trzech kwartatéw). W $lad za nim mozna spodziewa¢ sie dalszego spadku popytu na
nieruchomosci, co moze doprowadzi¢ do spadku srednich cen. Nie oczekujemy, by byt to znaczacy

spadek, poniewaz nizsze ceny szybko doprowadzityby do wzrostu popytu na nieruchomosci.

Emil Szweda, analityk Open Finance
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