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I Raport w liczbach
I kw. 2012
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ogodlna kwota zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych

liczba aktualnie czynnych umoéw kredytowych

liczba umoéw zawartych

wartos¢ umoéw zawartych

srednia wartosc¢ udzielonego kredytu ogétem

wartos$¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udzial nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych z LtV powyzej 80%

wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w PLN

wartos$ciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w CHF

wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w EUR

kwota kredytéw udzielonych w ramach programu ,Rodzina na Swoim”

srednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania w Warszawie

I kw. 2012/IV kw. 2011
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Wstep - o raporcie

Szanowni Panistwo,

pierwsza dziesigtka edycji Raportu AMRON-
-SARFiIN za nami. Przedktadamy kolejng, jedena-
stg edycje raportu o kredytach mieszkaniowych
i cenach transakcyjnych nieruchomosci w pierw-
szym kwartale 2012 roku. Raport publikowany
jest przez Zwigzek Bankow Polskich, a opracowa-
ny przez Centrum AMRON oraz Komitet ds. Finan-
sowania Nieruchomosci w oparciu o dane groma-
dzone w systemach AMRON i SARFiN.

Ze wzgledu na potwierdzong w poprzednich edycjach Raportu sezo-
nowag cyklicznos¢ zjawisk zachodzacych zaréwno na rynku kredytow
hipotecznych, jak i — co bardziej oczywiste — rowniez w sferze inwe-
stycji mieszkaniowych, analizujemy wyniki osiggniete w I kwartale
2012 roku zaréwno w odniesieniu do wynikow z IV kwartatu roku 2011,
jak 1 do wynikdéw z analogicznego okresu ubiegitego roku - I kwartatu
2011 roku. Niestety pomimo takiego zabiegu nie udato sie nam okrasic¢
nutkg optymizmu jednoznacznie spadkowej oceny aktywnosci ban-
kéw w obszarze kredytowania hipotecznego w I kwartale 2012 roku.
Wypowiadane rowniez na tamach poprzednich dwoch edycji naszego
Raportu prognozy stabszych wynikow w roku 2012 na rynku kredytéw
hipotecznych uzyskaty potwierdzenie. Zaréwno liczba (48,7 tys. sztuk)
jak 1 wartos¢ (10,2 mld zt) nowo udzielonych kredytow w I kwartale
2012 roku okazaty sie nizsze nie tylko od wyniku z kwartatu poprzed-
niego, lecz réwniez od wynikéw uzyskanych przed rokiem w I kwar-
tale 2011 roku. Na domiar ztego, w efekcie zmian kursowych ztotego
do euro oraz franka szwajcarskiego, po raz pierwszy w analizowanym
okresie obnizyla sie tgczna wartos¢ portfela kredytow hipotecznych
w sektorze bankowym do poziomu 308 mld ztotych.

Jedynym wskaznikiem akcji kredytowej, ktory osiggnat swoje ko-
lejne maksimum, okazata sie srednia wartos¢ udzielonego kredytu
hipotecznego, ktora przekroczyta 209 tys. ztotych. W strukturze wa-
lutowej nowego portfela kredytowego dalszemu wzmocnieniu - az
o 7% - ulegta pozycja kredytéw ztotowych, ktére siegaja poziomu
blisko 85% przy jednoczesnym sladowym juz udziale kredytow we
franku szwajcarskim na poziomie 1%.
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W kontekscie stabngcej akcji kredytowej, zaskakujgco dobrze wygla-
daja liczby dotyczace inwestycji mieszkaniowych. Wedtug danych
GUS liczba oddanych do uzytkowania mieszkan (ponad 36 tys. sztuk)
wzrosta w I kwartale 2012 roku o ponad 32% w relacji do I kwarta-
tu roku 2011, przy nieznacznym (okoto 2%) wzroscie liczby wydanych
pozwolen i rozpoczetych inwestycii.

Konsekwentnie natomiast kontynuowany jest spadek srednich cen
transakcyjnych mieszkan. Do obnizki cen mieszkan przyczynit sie
Z jednej strony wzrost podazy nowych mieszkan, w tym zwiekszo-
na oferta mieszkan z nowo rozpoczynanych przez deweloperow
inwestycji, z ktérg deweloperzy pojawili sie na rynku przed wej-
Ssciem w zycie ustawy wprowadzajgcej obowigzek prowadzenia ra-
chunkdéw powierniczych. Z drugiej strony czynnikiem sprzyjajgcym
spadkom cen byto ostabienie akcji kredytowej, przektadajgce sie na
zmniejszenie efektywnego popytu na mieszkania.

Podsumowanie wynikéw I kwartatu 2012 roku mozna bytoby skwi-
towac¢ powiedzeniem ,a nie mowitem”. Wycofanie sie bankow z ofer-
ty kredytow walutowych, wejscie w zycie Rekomendaciji S oraz wy-
gaszanie programu ,Rodzina na Swoim” znalazty odzwierciedlenie
w liczbach obrazujgcych stan rynku kredytow hipotecznych i rynku
transakcji mieszkaniowych w I kwartale 2012 roku. Mimo to podtrzy-
muje mojg ocene sprzed kwartatu odnosnie wolumenu kredytow
udzielonych w roku 2012 na poziomie 44 mld ztotych.

Podtrzymuje rowniez moje stwierdzenie, ze wyniki I kwartatu
2012 roku to kolejny sygnat dla rzadu i parlamentu, iz nadszed? juz
czas na odwazne decyzje w polityce mieszkaniowej. Potrzebny jest
dtugoletni program rozwoju i wspierania przez panstwo budownic-
twa mieszkaniowego, w tym - stworzenie systemu pobudzajgcego
gospodarstwa domowe do dtugoterminowego oszczedzania.
Zainteresowanych rozszerzong wersjg raportu, jak roGwniez innymi
bardziej szczegdtowymi analizami, zapraszam na naszg strone inter-
netowag www.amron.pl, gdzie dostepne sg m.in. raporty o lokalnych
rynkach nieruchomosci, a mieszkancy siedmiu najwiekszych aglo-
meracji moga sprawdzi¢ szacunkowag wartos¢ swojego mieszkania.
Oferta raportow jest systematycznie rozszerzana i aktualizowana
w cyklu kwartalnym.
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Zapraszam Panstwa do lektury raportu. Bedziemy zobowigzani
za wszelkie uwagi pozwalajace na doskonalenie jego kolejnych
wersji. Pytania i sugestie prosze kierowac na adres e-mail: raport@
amron.pl

Jacek Furga

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci Zwigzku
Bankow Polskich

Wiceprezes Zarzgdu Centrum Prawa Bankowego i Informaciji *

*Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzadzania Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu
Nieruchomosciami, dziatajgcag w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Bankowego i Informaciji Sp. z o.0.

Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

Poczatek 2012 roku przynidst wzrost tgcznej liczby czynnych umow
kredytowych, ktéra na koniec I kwartatu wyniosta 1 654 280 sztuk
aktywnych kredytow. W pierwszym kwartale br. liczba czynnych
umow o kredyt mieszkaniowy zwiekszyta sie o 23 586 w porowna-
niu do stanu na koniec 2011 roku.

Wykres 1. Liczba czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowy w okresie 2005 - I kw. 2012 r.
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Zrédio: ZBP

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytow
mieszkaniowych

Po pierwszych trzech miesigcach biezgcego roku catkowity stan
zadtuzenia byt nizszy o 1,88% od notowanego na koniec 2011 roku.
Glownag przyczyna spadku byty wahania kursu CHF i EUR - wedlug
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danych NBP sredniowazony kurs CHF i EUR na koniec grudnia 2011
wynosit odpowiednio 3,6468 i 4,4766, a na koniec marca 2012 wyno-
sit odpowiednio 3,4300 i 4,1370. Przy znaczacym udziale kredytow
denominowanych w CHEF, zmiany te musialty wptyna¢ na spadek
poziomu zadtuzenia gospodarstw domowych. Na koniec I kwartatu
2012 roku tgczna wartosc¢ dtugu z tytutu kredytéw mieszkaniowych
wyniosta 307,792 mld zlotych (wobec 313,704 mld zlotych na ko-
niec IV kwartatu 2011 roku).

Wykres 2. Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych (w mld PLN) w okresie
2005 - I kw. 2012 r.

313704 307792

263,642

214,892
192,612

116,840

77,706
50,425

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 I kw.
2012

Zrodio: ZBP, NBP

Liczba i warto$¢ nowo udzielonych kredytéow
mieszkaniowych

Przez trzy ostatnie kwartaty obserwowany byt spadek zarowno licz-
by, jak i wartosci nowo podpisanych umow z tytutu kredytu hipotecz-
nego. Pierwszy kwartat 2012 r. przyniost spadek wartosci nowych

www.zbp.pl
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umow do poziomu 10’2 mld Zlotych (5'46% mnle] W poréwnanj_u do Wykres 4. Warto$¢ nowo podpisanych umoéw o kredyt kwartalnie I kw. 2011 r. — I kw. 2012 r. (mld PLN)
wynikow IV kwartatu 2011 roku). Liczba nowo podpisanych umow

13 395

, } , 14 000 12 252 12 774
o kredyt mieszkaniowy wyniosta 48 723, co oznacza spadek o pra-
. o 12 000 10 789
wie 6%. 10 200
10 000
Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych w okresie I kw. 2011 r. - 8 000
Ikw. 2012 r.
6 000
wartosé¢ w mld i . LA . 4 000
okresy PLN poprzedni poprzedni
kwartal kwartal 2000
I kw. 2011 12,252 012%2 57 578 1,16%2
II kw. 2011 13.395 9.33%7A 62 197 8.02%A I kw. 2011 II kw. 2011 III kw. 2011 IV kw. 2011 I kw. 2012
III kw. 2011 12,774 4,64%N 59 571 4.22%N Zrédto: ZBP
IV kw. 2011 10,789 15,564%N 51 813 13,02%3
I kw. 2012 10,200 5.46%M 48 723 5,96%N
Ardctor ZBP Waluta kredytu
Wykres 3. Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt kwartalnie I kw. 2011 r. - I kw. 2012 r. Struktura walutowa wartoéci nowo UdZi@lOl’lYCh kredytow w I kwar-
70 000 62 197 . tale 2012 roku ulegta znacznym zmianom. O ponad 7 punktéw pro-
59 571 . . .
60000 — 2 078 1813 centowych w stosunku do poprzedniego kwartatu wzrost udziat
50 000 48723 nowo udzielonych kredytow w ztotych. Udziat kredytéw denomino-
20 000 wanych w euro wyniost 14,56 % i spadt o 2,5 punktu procentowe-
go. Kredyty denominowane we frankach szwajcarskich stanowity
30000 juz tylko 1,06% kredytéw udzielonych ogdtem.
20 000
10 000 Wykres 5. Struktura walutowa warto$ci nowo udzielonych kredytéw w I kw. 2012 r.
0 90% 84,20
Ikw.2011  IIkw.2011 IITkw.2011 IVkw.2011 Ikw. 2012 80% UsD
Zrédto: ZBP 70% EUR
60% CHF
50% By

40%
30%
20%
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0%

Zrodio: ZBP
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14,65

1,06

I kw. 2012

0,07
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Srednia wartosé kredytu

Srednia wartoé¢ udzielonego kredytu ogétem w I kwartale 2012 roku
nieznacznie wzrosta w poréwnaniu z ostatnim kwartatem 2011 roku
i wyniosta 209 348 zl. Przecietna wysokos¢ kredytu ztotowego
wzrosta o 3 094 zl i wynosita 187 865 zl, natomiast srednia war-
tos¢ kredytu denominowanego w walutach obcych wzrosta z pozio-
mu 352 576 zl w IV kwartale 2011 roku do 361 417 zt w I kwartale
2012 roku.

Wykres 6. Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty w I kw. 2012 r.

361 417
400 000 srednia
350 000 wartos¢
209 348 kredytu
300 000 187 865 w PLN
250 000 srednia
200 000 wartosé
kredytu
150 000 denominowanego
100 000 w walutach obcych
$rednia wartos¢
50 000 udzielonego kredytu
0 ogodtem
I kw. 2012
Zrédio: ZBP

Struktura nowo udzielonych kredytow
wedlug wysokosci kredytu

W I kwartale 2012 roku spadek liczby nowo udzielonych kredytow
dotyczyt kredytow udzielonych na kwote do 200 tys. ztotych oraz
powyzej miliona. Wzrost w strukturze nowo udzielonych kredytow
wedhug wysokosci kredytu dotyczyt kredytéw udzielonych na kwote
w przedziale 200 — 300 tys. ztotych. Nieznaczny wzrost zanotowano
w przypadku kredytow na kwote od 300 tys. do 1 miIn ztotych.

AMRON - www.amron.pl

Wykres 7. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w I kw. 2012 r.
35%
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5% T Pon B qo 100 tys. 2
0%

Ikw. 2012

Zrodio: ZBP

Struktura wskaznika LtV

W okresie od stycznia do marca 2012 r. wzrdst udziat kredytow o po-
ziomie LtV od 30 do 50% i wynidst 12,57%. Nieznaczny wzrost o nie-
caty 1 punkt procentowy nastgpit rowniez w przypadku kredytow
0 poziomie LtV powyzej 80%. Spadek z 34 do 32% zaobserwowano
w przypadku kredytoéw o poziomie LtV w przedziale 50 — 80%.

Wykres 8. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytow w I kw. 2012 r.

60%
55%
50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%
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50,64 pow. 80%
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Zrédto: ZBP
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Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych miastach Polski

W I kwartale 2012 roku wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytéw w osmiu najwiekszych aglomeracjach wzrdst z poziomu 64% do
68,5%, kosztem pozostatych miast, ktérych udziat w wolumenie wyniost 31,47%, podczas gdy w IV kwartale 2011 roku wynosit prawie
36% . Wzrost o ponad 2 punkty procentowe zaobserwowano w Warszawie, natomiast jedynie w Tréjmiescie zanotowano niewielki spadek.

Wykres 9. Wartosé nowo udzielonych kredytéw wedlug najwiekszych miast w okresie I kw. 2010 r. — I kw. 2012 r.

100%

- Wroctaw

v.odz

90%
80%

70% Krakéw

0,
60% Warszawa

50%

- Tréjmiasto
40%
30% Poznan

20% Biatystok

10% Szczecin

0,
0% aglomeracja katowicka

I kw. II kw. IIT kw. IV kw. I kw. II kw. III kw. IV kw. I kw.
2010 2010 2010 2010 2011 2011 2011 2011 2012

pozostate miasta
Zrédto: ZBP
Tabela 2. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw wedlug najwiekszych miast w okresie I kw. 2011 r. - I kw. 2012 r.

wartosé nowo udzielonych kredytow wedlug najwiekszych miast

pozostale aglomeracja

miasta katowicka Szczecin Bialystok Poznan Trojmiasto Warszawa Krakow Wroclaw
I kw. 2011 29.27% 9,42% 3.14% 117% 6,06% 7.88% 26,73% 6.18% 3.23% 6,92%
II kw. 2011 30.57% 9.37% 3.72% 1,28% 6,00% 7.79% 24.71% 6.17% 3.48% 6.90%
III kw. 2011 31,25% 9,26% 311% 1,06% 6,32% 7.19% 25,37% 6,58% 3.04% 6.81%
IV kw. 2011 35,83% 9,40% 2,.92% 0,96% 5,29% 6,97% 23,58% 5,77% 3.01% 6.29%
I kw. 2012 31.47% 9,78% 3,00% 1,00% 5,87% 6.79% 26.01% 6.16% 3.23% 6.69%
Zrodto: ZBP

8 | AMRON - www.amron.pl www.zbp.pl



Raport AMRON-SARFiIN 1/2012 WERSJA SKROCONA

Okres kredytowania

Pierwszy kwartat 2012 roku nie przyniost wiekszych zmian w portfelu
udzielonych kredytow ze wzgledu na okres kredytowania. Zdecydo-
wanie przewazajg kredyty udzielone na okres 25-35 lat (w I kwartale
2012 r. ich udziat wyniost 62,07 %). W tym samym czasie odnotowa-
no spadek udziatu kredytéw udzielonych na okres powyzej 35 lat
oraz do 15 lat - odpowiednio o 1,51 1,67 punktu procentowego.

Wykres 10. Struktura nowo udzielonych kredytoéw ze wzgledu na okres kredytowania w I kw.
2012 r.

70%

62,07

powyzej 3b lat
B od25do351at
od 15 do 25 lat

60%
50%

0,
40% B oq0d0151at
0,
30% 21,73
20%
10% >29 i 6,35
.
I1kw. 2012
Zrédlo: ZBP

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiIN syntetyczny miernik
dostepnosci mieszkan w Polsce - Indeks Dostepnosci Miesz-
kaniowej (IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci
mieszkania dla przyktadowej rodziny sktadajgcej sie z dwoch pra-
cujgcych osob i1 dziecka starszego. Wpltyw na wzrost dostepu do
mieszkania takiej przyktadowej rodziny w I kwartale 2012 roku
miaty:

@ spadek cen nieruchomosci w miastach objetych monitoringiem
w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) — w [ kwartale
biezgcego roku odnotowano spadek cen w segmencie nierucho-
mosci bedgcych przedmiotem analizy (transakcje, ktorych przed-
miotem byly mieszkania o $redniej powierzchni 50 m?) o 2,59%
w stosunku do IV kwartatu 2011 r., przy czym spadek w poréwna-
niu do analogicznego kwartatu 2011 1. wynioést 5,92%.
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® nieznaczny wzrost oprocentowania kredytow - wedtug Narodo-
wego Banku Polskiego srednie oprocentowanie kredytéw miesz-
kaniowych dla gospodarstw domowych w I kwartale 2012 r. wzro-
sto 0 15 punktéow bazowych.

e nieznaczny (1,02%) wzrost srednich dochodéw przypadajgcych
na przyktadowag rodzine oraz kosztow utrzymania, ktore dla indek-
su wyrazone sg jako minimum socjalne.

Podsumowujgc, warunki makroekonomiczne sprzyjaty wzrostowi

indeksu, co wynikato przede wszystkim ze spadku cen nieruchomo-

sci i nieznacznego wzrostu sredniego oprocentowania kredytow na
nieruchomosci dla gospodarstw domowych - Indeks Dostepnosci

Mieszkaniowej M3 w I kwartale 2012 r. wzrdst o 4,13%, do poziomu

138,52 punktow.

Wykres 11. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej w okresie I kw. 2005 - I kw. 2012 r.

L= Srednia dla Polski e=m s  oziom IDM = 100
180
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Zrodio: ZBP

Program ,,Rodzina na Swoim”

I kwartat 2012 roku, jak mozna byto sie spodziewac¢, odzwiercie-
dlat trend zmniejszenia sie udziatu Programu ,Rodzina na Swoim”
w filnansowaniu nabywania mieszkan i domoéw jednorodzinnych.

Poréwnujgc wyniki I kwartatu 2012 r. do poprzedniego kwartatu
nalezy odnotowac¢ praktycznie ten sam poziom liczby udzielonych
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kredytow (wzrost o 0,63%), ale spadek ich wartosci o 4,29%. Spa-
dek wartosci udzielonych kredytéw moze by¢ zardbwno odzwiercie-
dleniem dostosowania oferty do obnizonego wskaznika limitu ceno-
wo-kosztowego dla rynku pierwotnego, a zwitaszcza wtoérnego, jak
rowniez zaostrzonych kryteriow udzielania kredytow hipotecznych,
wymuszonych nowymi regulacjami dla bankoéw. Przy czym najwiek-
szy spadek udzielonych kredytow odnotowano na rynku pierwot-
nym - 6,78% w liczbie udzielonych kredytow i 10,56 % w wartosci.
Jednakze poréwnujgc wyniki I kwartatu 2012 1. z rezultatami [ kwar-
tatu 2011 r. odnotowac¢ nalezy znaczny spadek w wartosci i liczbie
udzielonych kredytow — odpowiednio o 43,17% i 34,33%.

Wykres 12. Wartos¢ kredytéw udzielonych w ramach programu ,,Rodzina na Swoim” w okresie
I kw. 2010 r. - I kw. 2012 r.
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Zauwazalny jest rowniez utrzymujacy sie trend zwiekszania udzia-
hu rynku pierwotnego w liczbie i wartosci udzielanych kredytow fi-
nansujacych budowe domdw jednorodzinnych. W poréwnaniu z IV
kwartatem 2011 r., w I kwartale 2012 roku zaobserwowano wzrost
w liczbie z 18,22% do 21,43% i wzrost udziatu w wartosci udzielonych
kredytow z 21,47% do 26%. Jednoczesnie odnotowano spadek udziatu
rynku pierwotnego z 34,31% do 31,79% w liczbie kredytow i z 42,00%
do 39,25% w wartosci udzielonych kredytow. Udziat w wartosci kre-
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dytow dla rynku wtdérnego takze zmniejszyt sie z 36,53% (w roku
2011 ten udziat wynosit ponad 50%) do 34,75%.

Wykres 13. Liczba kredytéw udzielonych w ramach programu ,,Rodzina na Swoim” w okresie
I kw. 2010 r. - I kw. 2012 r.
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Wykres 14. Struktura liczbowa udzielonych
kredytow w I kw. 2012 r. (w %)

Wykres 15. Struktura wartosciowa udzielonych
kredytow w I kw. 2012 r. (w %)
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Wykres 16. Srednia wartosé kredytu w programie ,,Rodzina na Swoim” w I kw. 2012 r.
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Tabela 3. Kredyty preferencyjne udzielone w ramach programu ,Rodzina na Swoim” w podziale na wiek kredytobiorcéw oraz rynki (wtérny, pierwotny i budowa domu)

. . rynek wtorny rynek pierwotny budowa domu
przedzial wiekowy
liczba % udzial liczba % udzial liczba % udzial % udzial
<=19 2 0,00% 3) 0,01% 0 0,00% &) 0,00%
20-24 1925 2,32% 768 2,16% 228 0,87% 2921 2,02%
25-29 25977 31,37% 13 178 37.07% 5 309 20,36% 44 464 30,78%
30-34 31 850 38,46% 13 845 38,95% 11 125 42,66% 56 820 39,34%
35-39 14 701 17.75% 5 056 14,22% 6 327 24,26% 26 084 18,06%
40-44 5 098 6.16% 1564 4,40% 1961 7.52% 8 623 5,97%
45-49 1828 2.21% 561 1,58% 678 2,60% 3067 2.12%
50-54 795 0,96% 298 0,84% 299 1,15% 1392 0,96%
55-59 395 0,48% 185 0,52% 99 0,38% 679 0.47%
60-64 187 0,23% 68 0,19% 45 0.17% 300 0,21%
65-69 47 0,06% 22 0,06% 4 0,02% 73 0,05%
>=70 13 0,02% 2 0.01% 1 0,00% 16 0,01%
suma koricowa 82 818 100% 35 550 100% 26 076 100% 144 444 100%

Zrédio: BGK

11 AMRON - www.amron.pl www.zbp.pl



12 |

| Raport AMRON-SARFiN 1/2012 WERSJA SKROCONA |

Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

W relacji do analogicznego okresu roku poprzedniego, w I kwarta-
le 2012 roku odnotowano wzrost wszystkich trzech czynnikéw bra-
nych pod uwage w ocenie budownictwa mieszkaniowego. Wedtug
danych GUS przez pierwsze trzy miesigce biezgcego roku oddano
do uzytkowania 36 272 mieszkania (wobec 27 508 mieszkan odda-

nych w [ kwartale 2011 r.). W okresie od stycznia do marca 2012 roku
rozpoczeto budowe 31 365 mieszkan, czyli o 1,3% wiecej niz w ana-
logicznym okresie roku ubiegtego. O 2,6% - do poziomu 38 234 -
wzrosta rowniez liczba wydanych pozwolen na budowe (w porow-
naniu do 37 263 pozwolen wydanych w I kwartale 2011 1.).

Wykres 17. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie I kw. 2011 r. - I kw. 2012 r.
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Zrodio: GUS

W okresie od stycznia do marca 2012 r. sektor spotdzielni mieszkanio-
wych rozpoczagt budowe 867 mieszkan (o0 32% wiecej niz w I kwar-
tale 2011 r.), natomiast liczba pozwolen na budowe w tym sektorze
spadta w ciggu roku o prawie 45%. Liczba mieszkan spoétdzielczych
oddanych do uzytkowania w pierwszym kwartale roku 2012 byta
wyzsza o0 b8% w stosunku do I kwartatu ubiegtego roku (999 miesz-
kan w I kw. 2012).

Niezmiennie najwiekszy udziat w przyroscie nowych zasobow
mieszkaniowych majg inwestorzy indywidualni — na koniec I kw. br.
wyniost on prawie 57% .

W sektorze deweloperdow az o 66% wzrosta liczba mieszkan odda-
nych do uzytkowania (porownujac I kwartat 2012 r. do I kwartatu
2011 r.). W pierwszym kwartale ubiegtego roku inwestorzy oddali
do uzytkowania 8 190 mieszkan, podczas gdy w pierwszym kwarta-
le roku biezgcego oddano ich 13 571. Udziat oddanych do uzytkowa-
nia mieszkan przez deweloperow w mieszkaniach oddanych ogdétem

AMRON - www.amron.pl |
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wyniost nieco ponad 37% i jest to wynik wyzszy niz przed rokiem,
gdy udziat oddanych mieszkan wyniost prawie 30%.

Wzrost mozna zauwazy¢ rowniez w przypadku liczby mieszkan, na
budowe ktoérych wydano pozwolenia oraz ktérych budowe rozpo-
czeto — odpowiednio 0 19% oraz 15% (porownujgc I kwartat 2012 1.
do I kwartatu 2011 1.).

Tabela 4. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych
do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2011 r. - I kw. 2012 r.

2011 2012

I II II1 v I
wydane pozwolenia 15 400 19 900 24 811 21 642 18 277
budowy rozpoczete 13 215 15 314 17 694 18 483 15 230
mieszkania oddane 8 190 10 440 11 753 19 201 13571

do uzytkowania

Zrodio: GUS
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Wykres 18. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2011 r. - I kw. 2012 r. w ujeciu kwartalnym
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Wykres 19. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2011 r. - I kw. 2012 r. w ujeciu miesiecznym
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W analizie miesieczne] zasobdéw mieszkaniowych w sektorze de-
weloperskim mozna zauwazy¢, ze kazdego roku w marcu wyraznie
wzrasta liczba budéw rozpoczetych. W marcu 2012 roku liczba bu-
dow rozpoczetych wynosita 7 161 i byta wyzsza od liczby buddow
rozpoczetych w marcu ubiegtego roku, ktéra wynosita 6 771.

Od stycznia br. rosta réwniez liczba mieszkan oddanych do uzytko-
wania. Zaobserwowac natomiast mozna spadkowy trend wydanych
pozwolen na budowe od III kw. 2011 roku (wyraznie widoczny na wy-
kresie 16): po wzroscie z poziomu 5 471 w styczniu do 7 134 w lu-
tym, w marcu odnotowano spadek do poziomu 5 672 pozwolen.

Srednie ceny transakcyjne mieszkan

W pierwszym kwartale 2012 roku $rednie ceny transakcyjne lokali
mieszkalnych nadal spadaty — w poréwnaniu do cen notowanych
w IV kwartale 2011 roku, byty to spadki maksymalnie do 4,39%.
Jedynie w Poznaniu $rednie ceny za metr kwadratowy powierzch-
ni byty stabilne. W pozostatych miastach ceny spadty — najbardziej
w Gdansku i f.odzi odpowiednio o 210 i 176 zt.

Wykres 20. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2006 r. - I kw. 2012 r. w ujeciu kwartalnym
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Tabela 5. Sredni t kcyj tra kwadrat ieszkani b h miastach Q 3 3 -
waoﬁrzsie Irli V:.u:oc‘:ﬁr;? _r?rl;s‘:; ;g;;li.me ra kwadratowego mieszkania w wybranych miastac Srednle CenY transakCY]ne lealek pOd ZabU.dOWQ

T T w 2011 roku
Ikw. IIkw. IIkw. IVkw. I kw.
Warszawa 7982 7826 7785 7656 7536 Najwyzsze srednie ceny transakcyjne dziatek pod zabudowe w roku
Bialystok 4136 4130 4191 4226 4182 2011 zanotowano w powiatach okalajgcych stolice, a szczegdlnie
L Katowice =aglomeracja 3348 3432 3433 3285 3225 w powiecie warszawskim zachodnim, pruszkowskim oraz wotomin-
Wroclaw 6 112 6146 5834 5741 5656 skim. Srednia cena transakcyjna w IV kwartale 2011 r. wynosita tam
A 22 4 484
Gdanisk 56 5 660 5 686 5 69 548 243 zl/m?
Krakéw 6654 6 577 6 440 6 384 6302
R 5513 396 5 263 £ 246 D248 Wykres 22. Srednie ceny m? dzialek pod zabudowe w powiatach okalajacych Warszawe
L6dz 4142 4116 4042 3995 3819 w 2011 roku
b Srednia cena m? gruntu pod zabudowe w powiatach okalajacych
Zrodio: AMRON Warszawe w 2011 r.
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Komentarz do raportu - prof. Jacek Laszek, Szkola Gléwna Handlowa

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych to klasycz-
ny przykitad rynku niedoskonatego. Oprocz zna-
nych problemodw sztywnego krotkookresowego
popytu skutkujgcego w sprzyjajacych warunkach
bankami cenowymi drugg niemniej znang jest lep-
kos¢ cen przy spadkach popytu. W konsekwenciji
o ile przy wzrostach popytu ceny potrafig prawie
natychmiastowo rownowazy¢ rynek, o tyle przy
jego spadku procesy dochodzenia do rGwnowagi
moga trwac¢ nawet wiele lat. Ta zaleznos¢ dotyczgca zardbwno nieru-
chomosci komercyjnych jak tez mieszkan na wynajem i wtasnoscio-
wych jest obecnie doskonale widoczna na polskim rynku. Podsta-
wowym problemem odrézniajgcym w tej kwestii rynek mieszkan od
doskonatego rynku akcji jest heterogeniczny charakter mieszkania
1 indywidualny charakter transakcji. W konsekwencji przewidujgc
spadki cen mieszkan nie mozna zagrac¢ na krotkiej sprzedazy ani roz-
sgdnie zagra¢ na kontraktach, co spowoduje obnizke cen i zmateria-
lizowanie sie naszej prognozy. Mozna co najwyzej odczekac i kupic¢
mieszkania w dotku lub jezeli rynek jest dostatecznie rozwiniety za-
gra¢ na indeksach lub instrumentach pochodnych, ale takie operacje
z reguty stabo wptywajg na rynek.. Polski rynek nie jest dostatecznie
rozwiniety 1 w konsekwenciji pomimo wysokiego prawdopodobien-
stwa spadku cen w przysztosciich spadek jest nieznaczny. Ta witasci-
wos¢ rynku w powigzaniu ze zdrowymi, dobrze skapitalizowanymi
firmami deweloperskimi uchronita nas przed peknieciem banki po
okresie boomu kredytowego i solidnymi ktopotami systemu banko-
wego i deweloperow. W konsekwenciji banki zostaty prawie zassa-
ne poprzez kKilkuletnie, niewielkie spadki nominalnych cen mieszkan
i procesy inflacyjne. Jednak w ekonomii kazde zjawisko dziata, co
najmniej w dwie strony. Wysokie ceny byty zachetg do zwiekszania
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produkcji mieszkan pomimo rosngcej ich nadwyzki, gdyz firmy wi-
dziaty miejsce na obnizki cen i ulokowanie swojej podazy na rynku.
Jednak ostatnio ten proces moze zostac przyspieszony. Problemy firm
budowlanych i deweloperskich w sektorze budownictwa drogowego
powodujg, ze coraz chetniej patrzg one na sektor mieszkaniowy, a uzy-
skiwane tutaj stopy zwrotu na tle kontraktow drogowych sg bardzo
wysokie. Jednoczesnie na rynku duzo jest pozostatych po boomie te-
renoéw budowlanych-gtownej w tym okresie bariery wzrostu produk-
cji. Obserwacja rynku jak tez dane GUS dotyczace przedsiebiorstw
budowlanych i deweloperskich pokazujag, ze i firmy od dawna obecne
na tym rynku zwiekszajg produkcje, co oznacza, ze nie jest to rzut na
tasme przed wejsciem ustawy deweloperskiej, ale trwata tendencja.
Jezeli tak, to nalezy tylko mie¢ nadzieje, ze tak jak udato nam sie unik-
na¢ konsekwenciji banki cenowej tak nie wpadniemy w kryzys nad-
produkcji, gdy konsekwencje dzisiejszych decyzji zmaterializujg sie
za dwa, trzy lata. Jak dotychczas zjawisko nie wyglada groznie, ale
na sektor mieszkaniowy nalezy spojrze¢ szerzej w kontekscie tego,
co moze dziac¢ sie w Polsce (wysoce prawdopodobne spowolnienie
wzrostu) i w Buropie (powrdt nierozwigzanych do konica problemaow).
To, co mozna w takiej sytuacji sugerowac bankom i deweloperom to
stare dobre praktyki przy realizacji projektoéw (finansowanie tylko do-
brych projektow z wysoka przedsprzedazg, odrzucanie projektow spe-
kulacyjnych). Obie strony majg wystarczajace doswiadczenie w tym
wzgledzie, oraz nowe narzedzie, jakim jest ustawa deweloperska. Daje
ona dobrym firmom deweloperskim wieksze mozliwosci bezpieczne-
go angazowania srodkow klientow i ograniczania budowy mieszkan
na zapas. Problem w tym, aby jeszcze dopisat zdrowy rozsgdek. Warto
tez pamietac, ze poczatki narastania banki tez nie dawaty podstaw do
przewidywania tego, co nastgpito pdzniej. Nie ulega natomiast watpli-
WoscCi, ze na nabywcow w kazdym scenariuszu czekajg dobre czasy.
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Systemy AMRON i1 SARFiN

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

System AMRON to wystandaryzowana, ogolnopolska baza danych
0 cenach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w zaawansowa-
ne funkcjonalnosci raportujgce i analityczne, umozliwiajgce bada-
nie i monitorowanie zjawisk zachodzgcych na rynku nieruchomosci.
System powstat w roku 2004 jako odpowiedz sektora bankowego na
wymogi nadzorcze zwigzane z zarzgdzaniem ryzykiem kredytowym,
a od roku 2010 dostepny jest dla wszystkich uczestnikow rynku obro-
tu nieruchomosciami. Naszym celem jest stworzenie kompleksowej
bazy danych o rynku nieruchomosci, zapewniajgcej szybki i bezpo-
sredni dostep do wiarygodnych informaciji niezbednych wszystkim
uczestnikom tego rynku.

Oferta Centrum AMRON to rowniez cykliczne, standardowe raporty
o rynku nieruchomosci i publikacje analityczne, jak i specjalistyczne
raporty opracowywane na indywidualne zamaowienie, dotyczgce Sci-
sle okreslonego segmentu rynku, lokalizaciji i przedziatu czasowego.

Centrum AMRON wspotpracuje z bankami komercyjnymi oraz spot-
dzielczymi, towarzystwami ubezpieczeniowymi, Agencjg Nierucho-
mosci Rolnych, rzeczoznawcami majgtkowymi i posrednikami w ob-
rocie nieruchomosci, a takze z deweloperami, firmami doradczymi
1 jednostkami administracji samorzgdowej. Z bazy korzysta rowniez
Narodowy Bank Polski i Prokuratura Generalna.

Kontakt:

Agnieszka Gotebiowska

Koordynator ds. Relaciji z Klientami
Centrum AMRON

Al. Jana Pawta II 15

00-828 Warszawa

Tel.: (22) 697-65-47

e-mail: agnieszka.golebiowska@amron.pl

AMRON - www.amron.pl

sarfin’

Banki, wykorzystujgc forum Zwigzku Bankéw Polskich do wymia-
ny informaciji o liczbie i wielkosci udzielonych kredytow mieszkanio-
wych dla celéow biznesowych, przyjety zasade udostepniania i dzie-
lenia sie tymi danymi w okresach miesiecznych. W zamian za wtasny
wktad informacyjny kazdy bank uczestniczacy w Systemie zyskuje
mozliwos¢ oceny wielkosci i dynamiki rynku oraz wtasnej na nim po-
ZyCji na zasadzie wzajemnosci. Informacje generowane w systemie
sg odzwierciedleniem ok. 95% rynku kredytéw dla klientéw indywi-
dualnych.

W ramach SARFIN opracowywane sg nowe propozycje ustug dla
bankéw 1 ich klientdw: budowa indeksu dostepnosci kredytowej,
ocena i szacowanie potencjatu rynku kredytowania nieruchomosci
oraz tworzenie tzw. map ryzyka dla poszczegolnych regionow.
SARFIN stanowi dla bankéw dodatkowe zrédio informacii, dzieki
ktoremu mozliwa jest weryfikacja tendenciji na rynku finansowania
nieruchomosci.

System Analiz Rynku
Finansowania Nieruchomosci

Kontakt:

Michat Wydra

Zwigzek Bankow Polskich, Komitet ds. Finansowania Nieruchomosci
ul. Kruczkowskiego 8

00-380 Warszawa

Tel.: (22) 48-68-129

e-mail: mwydra@zbp.pl

Raport AMRON-SARFiIN - Kontakt:

Jerzy Ptaszynski

Analityk Rynku Nieruchomosci, Centrum AMRON
e-mail: jerzy.ptaszynski@amron.pl; raport@amron.pl
Tel.: (22) 697-65-48

www.zbp.pl
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| Raport AMRON-SARFiN 1/2012 WERSJA SKROCONA

Raport zostat opracowany w Zwigzku Bankow Polskich we wspot-
pracy z Centrum AMRON, Komitetem ds. Finansowania Nierucho-
mosci ZBP oraz prof. SGH Jackiem taszkiem. Dane oraz komenta-
rze zostalty przygotowane przez zespoty AMRON i SARFiN: Barbare
Czysciecka (barbara.czysciecka@amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego
(Jerzy.ptaszynski@amron.pl), Bolestawa Melucha (bmeluch@zbp.pl)
oraz Michata Wydre (mwydra@zbp.pl).
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W Raporcie procz danych gromadzonych w systemach AMRON
1 SARFIN, wykorzystano réwniez dane z BGK, GUS oraz Narodowe-

go Banku Polskiego.

www.zbp.pl



