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Raport w liczbach
217’ 5 mld Zl ogdlna kwota zadluzenia z tytulu kredytéw na zakup nieruchomosci po I kwartale 2010 r.
1 ’441 mln liczba aktualnie czynnych umoéw kredytowych
48 319 liczba umoéw zawartych w okresie I-IIT 2010
9 , 8 mld Zl warto$¢ umoéw zawartych w okresie I-II1 2010
202 ’6 tys_ Zl srednia wartos¢ kredytu mieszkaniowego po I kwartale 2010 r.
6’ 86% odsetek kredytéw mieszkaniowych z LTV powyzej 100%
77 ,2% procent kredytéw udzielonych przez banki w PLN w I kwartale 2010
4’3% procent kredytéw udzielonych przez banki w CHF w I kwartale 2010
1 8 ’3% procent kredytéw udzielonych przez banki w EUR w I kwartale 2010
1 ’44 mld Zl kwota kredytéw udzielonych w I kwartale 2010 r. w ramach programu Rodzina na Swoim
8 178 Zl $rednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania w Warszawie w I kwartale 2010 r. To wzrost rzedu 3,5%

499 994 Zl tyle $rednio placono przy zakupie mieszkania w Warszawie w I kwartale 2010 r.
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Wstep - o raporcie

Szanowni Panstwo,

to juz trzecia edycja raportu o kredytach
mieszkaniowych 1 cenach transakcyjnych
nieruchomosci, publikowanego przez Zwig-
zek Bankow Polskich, a opracowanego przez
Centrum AMRON oraz Komitet ds. Finanso-
wania Nieruchomosci w oparciu o dane gro-
madzone w systemach AMRON i SARFIN.

Analiza wynikodw hipotecznej akcji kredy-
towe] oraz wzrostu aktywnosci na rynku
obrotu nieruchomosciami mieszkalnymi
w I kwartale 2010 roku pozwala oczekiwac
kontynuacji korzystnych dla rynku mieszka-
niowego zachowan jego uczestnikow w ko-
lejnych kwartatach br. Uwzgledniajgc zasade, iz pierwszy kwartat
jest okresem najstabszej aktywnosci w kredytowaniu hipotecznym,
mozemy juz mowic¢ o roku 2010 jako zdecydowanie lepszym dla bu-
downictwa mieszkaniowego niz miniony rok 2009. Co prawda cien
na dalszy rozwoj tego rynku rzuca zblizajgcy sie termin wejscia
w zycie Rekomendacji T, ktéra w ocenie czesci ekspertdow moze
ograniczy¢ akcje kredytowania hipotecznego, lecz z drugiej stro-
ny uchwalona przez Sejm RP Rezolucja zobowigzujgca polski rzad
do wypracowania 10-letniego programu narodowego wsparcia bu-
downictwa mieszkaniowego oraz dalsze uatrakcyjnianie warunkow
rzagdowego programu Rodzina na Swoim, wzbudzajg optymizm za-
rowno potencjalnych kredytobiorcow i nabywcow mieszkan, jak
rowniez deweloperow.

Ocena I kwartatu 2010 roku wytacznie w oparciu o dane GUS moze
budzi¢ obawy. Wprawdzie liczba buddw rozpoczetych wzrosta o po-
nad 16% wobec analogicznego okresu roku 2009 osiggajgac wartosc¢
27 241 mieszkan, przy czym deweloperzy rozpoczeli budowe 11 542
mieszkan, tj. o 53,4% wiecej niz w ciggu trzech miesiecy 2009 r., to
jednak z drugiej strony zmalata liczba mieszkan oddanych do uzytko-
wania: w pierwszym kwartale 2010 oddano do uzytkowania 33 902
mieszkania, czyli o ponad 18% mniej niz w tym samym okresie rok
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wczesniej, a deweloperzy oddali w tym czasie 13,7 tys. jednostek
mieszkalnych, tj. 0 24% mniej niz w roku ubiegtym. W I kwartale bie-
zgcego roku nastgpit takze spadek o 18,6% liczby mieszkan, na bu-
dowe ktorych wydano pozwolenia — do 35 407. W przypadku dewe-
loperow liczba mieszkan, na ktorych budowe uzyskano pozwolenia
spadia az o0 31,2% do 11 786.

Optymizmem napawajg natomiast informacje z sektora bankowego.
Na koniec I kwartatu 2010 r. stan zadtuzenia z tytulu udzielonych
kredytow mieszkaniowych wynosit 217,56 mld zt. W poréwnaniu do
analogicznego kwartatu roku ubiegtego wartos¢ nowych umow
kredytowych wzrosta o blisko 29% i wyniosta 9,809 mld ztotych.
O ponad 27% wzrosta w poroéwnaniu do I kwartatu 2009 roku liczba
udzielonych kredytow (48 319). Niemniej, obserwujemy przy tym nie-
znaczny spadek sredniej wartosci kredytu mieszkaniowego. W dal-
szym ciggu wiekszos¢ (73%) udzielanych kredytéw koncentrowata
sie w 9 najwiekszych miastach Polski.

Dynamicznie rosnie korzystanie kredytobiorcow z rzgdowego pro-
gramu Rodzina na Swoim. Porownujac I kwartat 2010 z analogicz-
nym okresem roku 2009 mozna stwierdzi¢ dwukrotny przyrost za-
rowno liczby, jak 1 wartosci kredytoéw, udzielonych w ramach tego
programu. Od poczatku funkcjonowania programu banki kredytujag-
ce udzielity tgcznie 49 574 kredytoéw preferencyjnych na ogélng kwo-
te 8,14 mld zt, z tego w I kwartale 2010 r. 8 098 kredytéw na tgczng
kwote 1,44 mld zt.

Efektem rozwoju akcji kredytowania hipotecznego dla potencjal-
nych nabywcow mieszkan oraz aktywnosci deweloperoéw byto osig-
gniecie rownowagi podazy i popytu na rynku transakcji lokalami
mieszkalnymi i stabilizacja cen transakcyjnych, przy nieznacznie ry-
sujgcym sie trendzie wzrostowym. W I kwartale 2010 r. w wiekszosci
miast (Warszawie, t.odzi, Wroctawiu, Krakowie i konurbacji katowic-
kiej) odnotowano niewielkie wzrosty srednich cen transakcyjnych
w stosunku do poprzedniego kwartatu. Jednoczesnie w Gdansku,
Krakowie i Poznaniu ceny te nieznacznie spadty. Najwyzszg sposrod
badanych miast $rednig cene transakcyjng za metr kwadratowy
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mieszkania odnotowano w Warszawie — 8 178 zt, zas najnizszg w ko-
nurbaciji katowickiej — 3 637 zt.

W Raporcie procz danych gromadzonych w systemach AMRON
1 SARFIN wykorzystano rowniez dane z BGK, GUS oraz Narodowe-
go Banku Polskiego. Jestesmy otwarci na wspotprace z uczestnika-
mi rynku obrotu nieruchomosci, wychodzimy bowiem z zatozenia,
iz przejrzystos¢ i jawnosc informaciji jest warunkiem niezbednym
dla prawidtowego funkcjonowania rynku nieruchomosci oraz klu-
czowym elementem odbudowy zaufania w relacjach pomiedzy jego
uczestnikami. Zapraszajac do lektury niniejszego raportu, dziekuje
za zgtaszane uwagi i sugestie na adres e-mail: raport@amron.pl.

Jacek Furga

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci Zwigzku
Bankow Polskich

Wiceprezes Zarzgdu Centrum Prawa Bankowego i Informaciji *

Raport zostat opracowany w Zwigzku Bankow Polskich we wspot-
pracy z Centrum AMRON, Komitetem ds. Finansowania Nierucho-
mosci ZBP oraz prof. SGH Jackiem t.aszkiem. Dane oraz komentarze
zostaty przygotowane przez zespoty AMRON i SARFiN: Jerzego Pta-
szynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl), Katarzyne Lubas (katarzy-
na.lubas@amron.pl), Michata Wydre (mwydra@zbp.pl) oraz Bolesta-
wa Melucha, dyrektora Departamentu Funduszy Mieszkaniowych
w BGK.

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

Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych

I kwartat 2010 to pierwszy tak dobry okres w bankowosci hipotecz-
nej od przetomu IIT kw. 2008 kiedy to o ponad 50% spadta sprzedaz
kredytow mieszkaniowych dla klientow indywidualnych a dla klien-
tow instytucjonalnych zostata niemal wstrzymana. W porownaniu
do analogicznego okresu z 2009 r. poziom akcji kredytowej wzrost
0 29%. Za tak duzym wzrostem staty nastepujgce czynniki:

® popyt na kredyty mieszkaniowe

@ zmiana polityki bankow w zakresie udzielania kredytow ze wskaz-
nikiem LTV powyzej 80%

e wzrost udziatu kredytow ze wsparciem rzgdowego programu Ro-
dzina na Swoim

@ rosngca konkurencyjnosc¢ oferty kredytowej bankow — odnotowy-
wane sg obnizki marzy. W zesztym roku $srednia marza wynosita po-
nad 2-3 % w I kw. 2010 zaczyna obnizac¢ sie do poziomu ok. 1-1,5%

Niedoboér nadptynnosci w bankach przestat by¢ czynnikiem ograni-
czajgcym podaz kredytow mieszkaniowych. W wyniku m.in. ostrej
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konkurenciji na rynku depozytowym w zesztym roku banki pozyskaty
dodatkowe srodki na finansowanie potrzeb mieszkaniowych. Wiek-
szos¢ bankéw obnizyta marze kredytowe. Nieznacznemu zaostrzeniu
ulegty tylko marze dla kredytow obarczonych wyzszym ryzykiem.
Podwyzszono maksymalny dopuszczalny poziom wskaznika Loan-to-
Value w przypadku kredytu na zakup mieszkania. Inne warunki kre-
dytowe np. wymagane zabezpieczenia, pozaodsetkowe koszty kredy-
tu 1 maksymalny okres kredytowania zostaty pozostawione na takim
samym poziomie co w IV kw. 2009. Czes¢ bankdw ztagodzita inne
niewymienione wyzej warunki przyznawania kredytow mieszkanio-
wych. Oferty bankéw sygnalizujg takze zwiekszenie zainteresowania
osobami starszymi. By¢ moze jest to sygnat, ze juz wkrétce niektore
banki podejmowac¢ bedg proby wprowadzenia na rynek tzw. odwroé-
conej j hipoteki. Projekt ustawy zostat przekazany do Sejmu.

W raporcie przygotowanym przez NBP nt. Sytuacji na rynku kredyto-
wym z ankiety do przewodniczgcych komitetow kredytowych I kw.
2010, wynika, ze banki bardziej optymistycznie oceniajg perspektywy
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wzrostu gospodarczego. Ryzyko zwigzane z przewidywang sytuacja
gospodarczg, ktore w poprzednich kwartatach byto gtéwng przyczy-
ng zaostrzania polityki kredytowej, w IV kwartale 2009 1. zostato wy-
mienione jako jedna z gtownych przyczyn ztagodzenia kryteriéow i wa-
runkéw przyznawania kredytow mieszkaniowych.

W strukturze produktowej nowoudzielanych kredytéw tak jak w la-
tach poprzednich dominuje wytgcznie cel mieszkaniowy, ktory stano-
wi prawie 90% udzielanych kredytdw, pozostate to kredyty konsolida-
cyjne irefinansowe. W I kw. 2010 odnotowano, ze udziat kredytow na
cel mieszkaniowy maleje. Pod koniec I kw. 2009 r. wynosit on 89,839%
a na koniec I kw. 2010 88,18%. Zwieksza sie udziat kredytow konsoli-
dacyjnych. Na koniec I kw. 2009 1. wynosit on 3,76% a na koniec I kw.
2010 5,32%. Rosnie tez udziat kredytow refinansowych. Na koniec
I kw. 2009 wynosit on 1,63% uzyskujgc na koniec grudnia 2009 udziat
na poziomie 0,67% a na koniec I kw. 2010 wzrdst do poziomu 0,75%.
Powyzsze zmiany w strukturze produktowej nowoudzielanych kredy-
tow ttumaczy¢ mozna przeprowadzang przez banki restrukturyzacijag
sptaty niektorych kredytéw, na co wskazywac¢ moze rosngcy udziat
kredytow konsolidacyjnych. Wydaje sie, ze zmiana z jakg mamy do
czynienia dotyczy wytgcznie utatwienia klientom bankow sptaty za-
dtuzenia poprzez tgczenie wielu kredytow w jeden.

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

Wykres 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy
1441311
1374 099
1302 600

1135684

945 484

717 187

521 398
405 320
289 758

2002
Zrédio: ZBP

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 I-III 2010
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Tabela 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy
ek Eredytymicsskanbows- Uoaba cayunychuméw |
2002 289 768
2003 405 320
2004 521 398
2005 717 187
2006 945 484
2007 1135 684
2008 1302 600
2009 1374 099
LIIT 2010

1441 311

Zrédto: ZBP

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw
mieszkaniowych

Wykres 2. Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych (w mld z1)

217,559
214,89

192,61

116,84

77,71

50,43

35,81
29,58 |

2002 2003 2004
Zrodio: ZBP, NBP

20,03

2005 2006 2007 2008 2009 I-III 2010

Tabela 2. Stan zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych
2002 20,03
2003 29,676
2004

35,807

2005
2006
2007
2008
2009
LIIT 2010

50,425
77,706
116,84
192,612
214,892

217,559

Zrodio: NBP, ZBP
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Na koniec I kwartatu 2010 r. stan zadtuzenia z tytutu udzielonych
kredytow mieszkaniowych wynosit 217,66 mld zt. W poréwnaniu do
IV kwartatu 2009 r. to wzrost rzedu 2,67 mld zt. Koniec minionego
roku pokazuje znaczny spadek dynamiki wzrostu zadtuzenia. O ile
w roku 2008 jego poziom wzrost o ok. 65% w stosunku do roku po-
przedniego, w 2009 roku analogiczny wzrost to zaledwie 11,6%.

Stosunkowo niewielki wzrost zadtuzenia w zestawieniu z przyrostem
nowoudzielanych kredytow wynika z nastepujgcych czynnikow:

@ Ponad potowa kredytow denominowana jest w walutach obcych
z czego ponad 90% w CHF. Stan zadtuzenia moze ulega¢ zmianom
w wyniku wahan kursu walut. Istotne zmiany miaty miejsce pod
koniec 2008 r. i na poczatku 2009 r. kurs CHF ulegat kilkunastopro-
centowym wahaniom W wyniku tego stan zadtuzenia wzrdst az
o0 15 mld zt. W I kw. 2010 wahania CHF do PLN byty niewielkie.

® Wiekszos¢ umow kredytowych, ktére sg zawierane, to umowy,
w ramach ktérych kwota kredytu wyptacana jest w transzach — na-
wet pot roku lub rok po podpisaniu umowy, wobec czego faktycz-
ny stan zadtuzenia aktualizowany jest z opdznieniem. Przypadki
rezygnaciji z umowy zdarzajg sie bardzo rzadko i nie przekraczaja
1% nowozawieranych umoéw kredytowych. W przypadku rynku
pierwotnego zwykle mamy do czynienia z harmonogramem reali-
zacjl inwestycji np. przez dewelopera. Wtedy Bank w porozumie-
niu z klientem, a nastepnie deweloperem przedstawia klientowi
W oparciu o wczesniej przedstawiong umowe deweloperska har-
monogram wyptat poszczegolnych transz kredytu. Nalezy spodzie-
wac sie, ze ze wzgledu na duzg liczbe nowopodpisanych umow
stan zadtuzenia w najblizszych miesigcach bedzie wzrastat.

e Kredyty refinansowe i konsolidacyjne, ktérych odsetek wsrod kre-
dytow przeznaczonych na cele mieszkaniowe dla catego rynku
szacuje sie w przedziale 5-10% nie wptywajg na wzrost faktycz-
nego stanu zadtuzenia, ale sg klasyfikowane jako nowozawierane
umowy o kredyt mieszkaniowy.

AMRON - www.amron.pl

Liczba i wartos$¢ nowoudzielonych kredytéw
mieszkaniowych

Wykres 3a. Liczba nowopodpisanych uméw o kredyt kwartalnie
82,333 82,952

62,748

58,728
52,884 52,791
45,576 48,319

37,941

I kw
2008

II kw
2008

IIT kw
2008

IV kw
2008

I kw
2009

II kw
2009

ITI kw
2009

IV kw
2009

I kw
2010

Zrédto: ZBP

W I kw. 2010 liczba nowoudzielanych kredytow nieznacznie spadta
w porownaniu do poprzedniego kwartatu, jest ona jednak wyzsza
niz w pierwszym kwartale roku 2009.

Wykres 3b. Wartos¢ nowopodpisanych umoéw o kredyt kwartalnie (w mld zt)

16,803
16,369

12,089 11,867

10,945 10,804
9,809
9,376

7,609

I kw
2008

II kw
2008

IIT kw
2008

IV kw
2008

I kw
2009

II kw
2009

IIT kw
2009

IV kw
2009

I kw
2010

Zrédto: ZBP
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Tabela 3. Wartos¢ i liczba nowopodpisanych uméw o kredyt mieszkaniowy
| owey  wewéwmdPN  Beba
I kw 2008 12,089 62 748
1T kw 2008 16,369 82 333
11T kw 2008 16,803 82 952
IV kw 2008 11,867 58 728
I kw 2009 7,609 37 941
1T kw 2009 9,376 45 576
11T kwr 2009 10,945 52 884
IV kw 2009 10,804 52 791
9,809

I kw 2010
Zrodio: ZBP

48 319

W poréwnaniu do analogicznego kwartatu roku ubiegtego wartosé
nowych umow kredytowych wzrosta w I kwartale 2010 z 7,610 do
9,809 mld ztotych. Widoczny jest zatem stosunkowo duzy, blisko
trzydziesto procentowy wzrost wartosci akcji kredytowe;.

Srednia wartos$é kredytu

Wykres 4. Srednia wartosé udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty

$rednia wartos¢ kredytu denominowanego w walutach obcych

$rednia warto$¢ udzielonego kredytu ogétem
' $rednia wartos¢ kredytu w PLN

400 000
350 000
300 000
250 000
200 000
150 000

100 000

ahha bl

50 000
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 I-III 2010

Zrodto: ZBP
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Tabela 4. Srednia warto$é udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty

2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
I-I1T 2010
Zr6dio: ZBP

76 220
81 340
94 240
109 550
139 140
187 290
205 180
203 290
202 672

79 620
109 670
123 970
121 080
162 160
223 660
258 820
371 500
374 461

73 130
72550
84 560
96 860
103 190
170 270
145 940
185 460
179 273

Odzwierciedleniem zwiekszajgcych sie potencjalnych mozliwosci fi-
nansowych ludnoscii generowanych przez sektor bankowy kwot kie-
rowanych na rynek mieszkaniowy jest zestawienie przedstawiajgce
Srednig wartos¢ kredytu, jaki byt udzielany w poszczegdlnych latach
1w I kw. 2010 r. Jak widac¢ z przytoczonych danych, w poprzednich
okresach mieliSmy do czynienia ze stopniowym wzrostem tej war-
tosci. Jednak w odréznieniu od okresow poprzednich, w I kwartale
2010 r. srednia nieznacznie zmniejszyta sie, co wynika z obnizenia
sredniej wartosci kredytow udzielanych w PLN, ktore w I kwartale
2010 stanowity ponad 77% kredytoéw mieszkaniowych. Najwazniej-
sza tendencja jakg zaobserwowano w I kw. br. to zwiekszanie sred-
niej wartosci kredytdéw w walutach obcych i to za sprawg kredytow
denominowanych w Euro.

Z informacji uzyskanych od bankéw wynika, ze obecnie rosngca
srednia wartos¢ kredytow w walutach obcych to w gtéwnej mierze
wynik kierowania oferty kredytowej do klientow o wysokiej zdolno-
sci kredytowe].

Struktura wartosci nowoudzielonych kredytéw
wedlug wysokosci kredytu

Pomimo nieznacznej zmiany sredniej wartosci kredytu w I kw. 2010
obserwujemy zmiane w strukturze ilosciowej nowoudzielanych kre-
dytow. W zestawieniu z I kw. 2009 wzrdst udziat kredytow w przedzia-
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le do 100 tys. zt (z 24% do 28%) oraz o ok. 2 % w przedziale miedzy 100 Z danych za I kw. 2010 wynika, ze nastepuje zmiana w poréwnaniu
a 200 tys. zt. Nieznacznie wzrdst rowniez udziat kredytow o wieksze] z tendencjami z roku ubiegtego. Coraz wiecej udziela sie kredytow
wartosci, a zwtlaszcza w przedziale miedzy 300 a 400 tys. zt (z 10 do o wieksze] wartosci — na mieszkania drozsze o lepszym standardzie.
10,5%), zmalat natomiast udziat kredytoéw o wartosci w przedziale od  Poréwnujgc dane z 1 kw. 2010 do IV kw. 2009 dostrzec to mozna zwtasz-
400 do 500 tys. zt (z b,7 do 5,3%) i z 500 tys. do 1 mlIn zt (z 9 do 6%). cza w przedziatach miedzy 300 - 400 tys. zti od 500 tys. wzwy?z.

Wykres 5. Struktura nowoudzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu - kwartalnie

do 100 tys. zt od 300 do 400 tys. zt od 500 tys. ztdo 1 mIn zt
od 100 do 200 tys. zt ‘ 0d 400 do 500 tys. zt powyzej 1 min zt
od 200 do 300 tys. zt
35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%
o l I . B N B I . l . i
I kw 2008 IT kw 2008 ITI kw 2008 IV kw 2008 I kw 2009 IT kw 2009 III kw 2009 IV kw 2009 I kw 2010
Zrodto: ZBP

Tabela 5. Struktura nowoudzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu

do 100 tys. zt 27.3% 21,8% 21,2% 25,8% 26,1% 24.9% 25.2% 29.2% 28.2% 24,0% 26,3%

od 100 do 200 tys. zt 33.0% 33.3% 32,3% 29,6% 27.9% 32.3% 32.2% 33.2% 31% 321% 31,4%
od 200 do 300 tys. zt 18.0% 20,0% 20.1% 17.4% 18.0% 18.5% 18.2% 15.8% 16.9% 18.9% 17.6%
od 300 do 400 tys. zt 9.6% 10,9% 11.1% 10,6% 10,0% 10.9% 10,8% 9.5% 10,5% 18.9% 10,3%
0d 400 do 500 tys. zt 47% 5.7% 59% 61% 57% 5,3% 5.3% 4.6% 5.4% 5,6% 52%
0d 500 tys. do 1 min zk 5,8% 6.8% 7.5% 8.8% 9.9% 6,6% 6.7% 6.5% 6,7% 7.2% 7.4%
Powyzej 1 min zt 1.6% 1.5% 1.8% 1.8% 24% 1.6% 1.5% 14% 1.4% 1.7% 1.7%

przedziaty lewostronnie domkniete
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W dalszym ciggu dominuje finansowanie mieszkan z rynku wtorne-
go (ok. 60%), ale z tendencjg wzrostowa udziatu rynku pierwotnego.
Ocenia sig, ze w nastepnych kwartatach banki bedag udzielaty coraz
wiekszych kwotowo kredytéw i ta tendencja bedzie sie utrzymywac.

Struktura wskaznika LTV

Wykres 6a. Struktura wskaznika LTV dla nowoudzielonych kredytéw - kwartalnie
60%
M do30% ¥ od 80% wzwyz

¥ 0d30%do50% | od 50% do 80%

50% —

1

I kw II kw IIIkw IV kw I kw II kw IITkw IV kw I kw
2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010

Zrodto: ZBP

W zwigzku ze ztagodzeniem polityki bankow, ktére miato miejsce
w I kwartale 2010 r. warto jeszcze doktadniej przyjrzec sie strukturze
wskaznika LTV dla nowoudzielonych kredytow. W I kwartale 2010
roku wzrosta liczba nowoudzielanych kredytow o sredniej wartosci
LTV powyzej 80%, z czego 6,86% to kredyty o LTV powyzej 100%.

Wykres 6b. Struktura Wskaznika LTV dla nowoudzielonych kredytéw w I kwartale 2010

z wyszczegOlnieniem kredytéw o wysokim LTV

50%
40%
30%
20%

10%

O%-

Zrodio: ZBP

B od 0% do 30%
B od 30% do 50%
B 0d 50% do 80%
B 04 80% do 90%
[ 0d 90% do 95%
~ 0d 95% do 100%
| powyzej 100%

Tabela 6b. Struktura Wskaznika LTV dla nowoudzielonych kredytéw w I kwartale 2010

z wyszczegOlnieniem kredytéw o wysokim LTV

od 0 do 30%

6.83%

od 30 do 50%

17.56%

od 50 do 80%

43.29%

od 80 do 90%

16.91%

od 90 do 95%

4.38%

od 96 do 100%

518%

powyzej 100%

6,86%

Zrédio: ZBP
Tabela 6. Struktura Wskaznika LTV dla nowoudzielonych kredytéw
do 30% 8.2% 6.0% 8.9% 8.3% 10.1% 9.2% 7.7% 7.7% 6.83% 7.8% 9.3%
od 30 do 50% 28.4% 14.4% 19.8% 17.8% 21.4% 18.6% 15,7% 17.4% 17.56% 20.1% 19.6%
od 50 do 80% 32.3% 45.4% 35,0% 46,3% 44.4% 47.5% 51,0% 44.3% 43,29% 39.8% 45.2%
od 80% wzwyz 31.1% 34.2% 36.4% 27.6% 24.2% 24,7% 25.6% 30,6% 32,32% 32,.3% 26,0%

przedziaty lewostronnie domkniete
Zrodto: ZBP
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Zwiekszenie wskaznika LTV powyzej 80% w IV kw. 2009 (wzrost po-
nad 5 punktéw procentowych w poréwnaniu z III kwartatem 2009 1.)
sygnalizowat zmiane polityki kredytowej bankow oraz mozliwe ozy-
wienie na rynku mieszkaniowym i wychodzenie ze spowolnienia, ja-
kie nastepowato od IV kwartatu 2008 r. W I kw. 2010 udziat kredytow
o wskazniku LTV powyzej 80% wzrdst az do ok. 32%. Juz w styczniu
2010 niektére banki wyszty z ofertg kredytéw o wskazniku LTV po-
wyzej 110%. Tak dalekie otwarcie sie bankdéw jest spelmieniem oczeki-
wan znaczacej grupy klientéw liczgcych na sfinansowanie z kredytu
calej inwestycji przy zachowaniu wtasnych srodkéw np. na wykon-
czenie swoich mieszkan. Przesuwanie coraz wiekszej czesci akcji kre-
dytowej w wyzsze przedziaty wskaznika LTV oznacza takze, ze:

@ W ocenie bankdw poprawia sie koniunktura na rynku mieszkanio-
wym.

® Zwiekszajg sie mozliwosci finansowe ludnosci

@ Ceny mieszkan powinny pozostac¢ stabilne i tylko w niewielkim
stopniu rosngc.

® Rosnie konkurencja

Tabela 7. Warto$¢ nowoudzielonych kredytéw w najwiekszych miastach

Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych miastach
Polski

Wykres 7. Warto$¢ nowoudzielonych kredytow wedlug najwiekszych miast — kwartalnie

100% I I I

. Pozostate

. Aglomer.
Slaska

. Szczecin

B Bialystok

I Poznan

. Tréjmiasto

90%

80%

70%

60%

| Warszawa

50% 3

~ Krakow
0 roaz

. Wroctaw

40%

30%

20% - -

10%

0%

Ikw IIkw IIIkw IVkw Ikw IIkw IIIkw IVkw Ikw
2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010
Zrodio: ZBP

T kw 2008 7.6% 4.3% 6.3% 31.6%

8.8%

7.2% 0.8% 4.8% 5.6% 231%

IT kw 2008 7.5% 4.0% 59% 30,8%

9.4%

6.4% 0.9% 4.6% 5,0% 25,6%

IIT kwr 2008 8.4% 4.0% 6,0% 32,0%

9.7%

7.7% 0.9% 5.0% 5,8% 20,4%

IV kw 2008 9.2% 44% 7.3% 35.2%

9.5%

7.5% 0,6% 3.9% 4,6% 18.0%

ITkw 2009 9.3% 44% 7.2% 341%

9.5%

7.8% 0.5% 4.3% 3.5% 19.4%

1T kwr 2009 8.5% 4.2% 71% 29.4%

7.8%

7.0% 0.7% 4.7% 6.7% 23.9%

IIT kw 2009 81% 4.3% 71% 28,9%

7.5%

6.4% 0.6% 3.9% 6.4% 26,8%

IV kw 2009 7.7% 4.0% 6.6% 29.7%

6.9%

5,8% 0.9% 41% 71% 27.2%

ITkw 2010 6.88% 415% 7.30% 23.34% 6

84%

6.31% 1.32% 414% 13,56% 26,15%

2008 8.2% 41% 6.3% 32.2%

9.4%

7.2% 0.8% 4.7% 5.3% 21,8%

2009 8.3% 42% 7.0% 30,1%

7.7%

6.6% 0.7% 42% 6.3% 25,0%

Zrodio: ZBP
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W I kw. 2010 akcja kredytowa bankéw wedtug najwiekszych miast zmian kursu walutowego. W przypadku kredytow w CHFEF wy-
w odrdznieniu do analogicznego okresu z 2009 1. i konica 2009 1. wy- stepuje podwojne ryzyko kursu.

raznie sie zmienita. W dalszym ciggu wiekszos¢ udzielanych kredy- O Atrakcyjne oprocentowanie tej waluty. Europejski Bank Centralny
tow koncentrowata sie w najwiekszych miastach Polski. Dotyczyto w ostatnim okresie istotnie obnizyt swoje stopy procentowe, co po-
to zwtaszcza okolic Warszawy i aglomeracii slgskiej. f.acznie w [ kw. woduje duzg konkurencje do kredytow w CHEF. Roznice pomiedzy
2010 na duze miasta przypadito ok. 73% udzielonych kredytoéw pod- kredytem CHF EUR nie sg juz tak duze ze wzgledu na ich atrakcyj-
czas gdy w I kw. 2009 r. ok. 80%. nosc¢ pod katem wysokosci sptaty rat kapitatowo odsetkowych.

Spadek odnotowano w porownaniu IV kw. 2009 do I kw. 2010 w War-

szawie z ok. 30% do 27%, Wroctawia z 8% do 7%. Wzrost odnotowano Wykres 8. Struktura walutowa warto$ci nowoudzielanych kredytéw - kwartalnie
w Krakowie z ok. 6,6% do 7,30%, aglomeraciji $laskiej z 7,1% do az My Bour EUR [ USD Winne

13,562%, Poznania z 5,8% do 6,6%, L.odzi z 4,0 % do 4,15%. W Szczecinie s

pozostat na poziomie 4,1%. 70%
60%
Waluta kredytu o
W I kw 2010 podobnie jak w catym 2009 r. dominowaty kredyty 0%
w PLN, cho¢ w I kw 2010 r. ponownie do task wracajg kredyty wa-
lutowe. Tym razem liderem okazuja sie by¢ kredyty w EUR. Jeszcze 30%
pod koniec 2009 r. stanowity one niewielki procent akcji kredytowej, 20%
obecnie zas dominujg w stosunku do kredytow w CHEF. 10% I T
LB E_K h

. s .o ;s . . 0%
® Z analizy poréwnawczej ich dostepnosci (biorgc pod uwage ich Ikw Ikw IMkw IVkw Ikw  Okw kw Nkw Ikw

oprocentowanie i kurs walutowy) wynika, ze w dalszym ciggu 2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010
najbardziej korzystne sg kredyty w CHF, potem w EUR a nastep-
nie w PLN. Ciggle jednak najpopularniejsze sg kredyty udzielane
w zlotowkach. Dzieje sie tak przede wszystkim ze wzgledu na  Tabela 8. Struktura walutowa wartosci nowoudzielanych kredytéw

ograniczenie dostepnosci do kredytéw w CHE. Jednoczesnie, nie | e e e

X

X

X

Zrédto: ZBP

bez znaczenia jest takze program Rodzina na Swoim, gdyz kredy- Lkw 2008 40,2% 59,0% 0.7% 0% 0%
ty z doptatg udzielane sg wylgcznie w rodzimej walucie. Dodat- 1L kw 2008 24.9% 741% 0.4% 02% 0.3%
kowym czynnikiem wptywajgcym na popularnosc¢ tego programu L kv 2008 20.1% 78.1% 0.5% 0.2% L2%
jest takze i to, ze obecne regulacje bankowe tj. Rekomendacja S [/ 2008 4250 — 0.0% 13% 0.7%
. . . . . I kw 2009 63,0% 31,0% 3.8% 2,2% 0,0%
1 S1I faworyzu.uat kredyty w walucie krajowe;. | | i 2000 o0 Jn oo, e 000
® Rosngcy udziat kredytéw w EURO oznacza, ze banki bedg coraz T 2009 6.9% % - 01% 0.99%
mocniegj je promowaty. Sktada sie na to kilka czynnikéw: — — — — — —
I kw 2010 77.2% 4,3% 18,3% 0,1% 0,1%

O Przewidywane wejscie Polski do strefy EURO. Kredyty mieszka-
niowe udzielane sg na bardzo diugie okresy, nawet do 40 lat. 2008 30.0% 68.6% 0.4% 0.4% 0.6%
Wejscie Polski do strefy Euro z punktu widzenia zarzgdzania ry- 2009 12.8% 1.2 2.2% 0.7% 0.1%

W tabeli uwzgledniono gtowne waluty, w ktérych denominowane sg udzielane przez banki kredyty miesz-

zykiem dla tak specyficznego produktu, jakim jest kredyt miesz-  raniowe
kaniowy bedzie bardzo bezpieczne poniewaz zmniejszy ryzyko  Zrodio: ZBP
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Okres kredytowania

Tabela 9a. Struktura nowoudzielonych kredytoéw ze wzgledu na okres kredytowania

86.4%
11.7%

82.0%  84.4%

10.9%

do 30 lat 84.8%
od 30 do 40 lat 8.5%

76.8%
17.0%

780%  893%  852%

16.3% 8.0% 7.6%

79.3%
131%

86.7%
111%

12.2%

od 40 do 50 lat 6.7% 6.3% 5.6% 1.4% 0.5% 3.8% 1.2% 11% 5.0% 1.6%
powyzej 50 lat 0,0% 1,0% 1,2% 1,3% 6,8% 3.8% 1,0% 0.8% 0,9% 31%
Zrédto: ZBP

Wykres 9b. Struktura nowoudzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania
w I kwartale 2010 z uwzglednieniem najbardziej typowych przedziatéw
60%

50%

40%

30%

20%

10% l
0%

I kw 2010

M 0d0do151at

B od 15do 251at

¥ 0d25do351at
~ powyzej 35 lat

Zrédlo: ZBP

Tabela 9b. Struktura nowoudzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania
w I kwartale 2010*

*od stycznia 2010 1. banki raportuja do systemu SARFiIN wedlug nowego zakresu danych

od 0do 15 lat 20,00%

od 15 do 25 lat 2444%

od 25 do 35 lat 52,30%

powyzej 35 lat 3,26%

Zrédto: ZBP

Okres kredytowania nieznacznie sie zmienit w pordwnaniu do I kw.
2009. W dalszym ciggu dominujg kredyty z okresem sptaty do 30 lat.
Po raz kolejny potwierdza to, ze banki stosujg bardzo konserwatyw-

AMRON - www.amron.pl |

ne podejscie przy rozpatrywaniu i udzielaniu kredytéw mieszkanio-
wych. Zdarzaja sie przypadki, ze w ofercie bankdw znajdujg sie kre-
dyty o okresie sptaty powyzej 40 a nawet do 50 lat. Sg to jednak
bardzo nieliczne przypadki. W wiekszosci kredyty dtugoterminowe
sg wprowadzane do oferty bankéw jako produkty zwiekszajgce kon-
kurencyjnosc.

@ Banki bardzo czesto wprowadzajg na rynek produkty, ktérych ce-
lem oproécz odrdznienia sie na tle konkurenciji i zdobywania nowego
segmentu rynku jest takze zachecenie potencjalnego klienta do od-
wiedzenia oddziatu wtasnie takiego banku. Stad kredyty o dtuzszym
okresie splaty niz standardowe np. do 30 lat mogg stac sie okazjg
do zaproponowania innych, bardziej korzystnych warunkdw.

® Z uwagi na dtugi okres ich zapadalnosci, zwykle banki wymagaja
dodatkowych zabezpieczen np.: doubezpieczenie kredytu w posta-
ci polisy na zycie itp. Taka praktyka podyktowana jest duzg wraz-
liwoscia dtugoterminowych kredytoéw na wahania stop procento-
wych i kursu walutowego.

Jakos$¢ splacanych kredytéw mieszkaniowych

Z, najnowszych informacji podanych przez Komisje Nadzoru Finan-
sowego wynika, ze jakos¢ portfela kredytow mieszkaniowych w dal-
szym ciggu jest wysoka i zdecydowanie najlepsza sposrod wszyst-
kich produktéw bankowych. Dane odnoszace sie do konca roku
2009 pokazujg, ze 98,5% wszystkich zobowigzan z tytutu kredytow
mieszkaniowych obstugiwanych jest terminowo. Niemniej trzeba
zaznaczyc, ze w porownaniu z rokiem 2008, sptacalnos¢ kredytow
mieszkaniowych ulegta pogorszeniu. Odsetek kredytow nieregular-
nych wzrést w ciggu minionego roku o 0,5 punktu procentowego
osiggajac poziom 1,5% catego portfela kredytéw mieszkaniowych.
Ze wstepnych informacji wynika, ze stosunkowo wiekszy udziat we
wzroscie kredytoéw nieregularnych odnotowano wsrod kredytow de-
nominowanych w walutach obcych i tylko nieznacznie wsrod kredy-
tow w PLN. Podobna tendencja obserwowana jest takze w pierw-
szym kwartale 2010 1.

Jednakze, informacje naptywajgce z BGK oraz Ministerstwa Pracy
1 Polityki Spotecznej na temat realizacji programu rzgdowego doptat
dla osdb majgcych problemy z ich sptatg, nie budzg obaw. Program
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pomocy rzgdowej dla osob, ktére w wyniku utraty pracy majg pro-
blemy z terminowym regulowaniem zobowigzan z tytutu kredytow
mieszkaniowych zaktada doptaty w wysokosci 1200 zt miesiecznie
przez okres maksymalnie dwuletni. Szacowano ze z pomocy Pan-
stwa korzystac bedzie ok. 40 tys. gospodarstw domowych, niemniej
do konca grudnia 2009 r. ustawowag pomoca w tgcznej wysokosci
1,8 mln zt objeto 2488 gospodarstw domowych.

Prognoza na rok 2010

Dobre wyniki sektora bankowego w I kw. 2010 w obszarze kredytow
mieszkaniowych swiadczg o tym, iz zapotrzebowanie na zwieksze-
nie dostepnosci kredytowej byto wysokie. Biorgc pod uwage utrzy-
mywanie sie tak wysokiej dynamiki udzielanych kredytow mieszka-
niowych w I kw. 2010 mozna oczekiwac:

® Dalszego zwiekszania dostepnosci kredytow. Jednakze nie bedzie
to poziom z lat 2008 (bez IV kw. 2008) i 2009. Osiggniecie poziomu
z okresu 2007 kiedy udzielono ok. bb mld zt wydaje sie by¢ realne.
Obecna prognoza zaktada wartos¢ nowoudzielonych kredytow na
poziomie miedzy 45 a 50 mld zt. Biorgc pod uwage wynik za I kw.
2010 prognoza na ten rok zrealizowana zostata juz w ok. 20%. Przy
ciggle rosnagcej sprzedazy kredytow przekroczenie zaktadanej pro-
gnozy moze mie¢ miejsce na koniec tego roku.

@ Powolne przesuwanie akcji kredytowej z rynku wtdérnego na pier-
wotny przyczynia¢ sie bedzie do dalszego wzrostu inwestycji na
rynku deweloperskim.

e W dalszym ciggu bedzie rést udziat kredytow w Euro. Szacuje sie,
ze do konca tego roku moze przekroczy¢ 40% udzielanych miesiecz-
nie kredytow. Wpltyw na to bedg miaty takze zapewne pozytywne
sygnaty ptyngce z rynku europejskiego. Niepokdj moze budzi¢ sy-
tuacja Grecii.

@ Na wzrost akcji kredytowej bankdéw wpltyw takze bedzie miato
przyjecie przez Sejm RP kilku projektow ustaw regulujgcych:

O Mozliwos¢ emisji listow zastawnych nie tylko przez banki hi-
poteczne, ale takze przez banki uniwersalne. Dotychczas sek-
tor bankowy byt nadptynny tzn. udzielano mniej kredytéw niz
posiadano depozytéw. Srodki zgromadzone przez ludnosé byty
153 jednym z gtdwnych zrodet pozyskiwania kapitatu na kredy-

AMRON - www.amron.pl |

ty mieszkaniowe. Od 2008 r. ta sytuacja ulegta zmianie i srod-
kow na depozytach jest coraz mniej. Stad potrzeba poszuki-
wania nowych zrédet finansowych, ktére upatruje sie w rynku
kapitatowym.

O Ustawa o tzw. odwréconej hipotece - regulujgcej mozliwos¢ fi-
nansowania potrzeb oséb w podesztym wieku pod zastaw ich
nieruchomosci. W Ministerstwie Finansoéw opracowano projekt,
ktory wkrétce ma trafi¢ do Sejmu. Jego przyjecie pozwoli na spet-
nienie oczekiwan osob w wieku emerytalnym chcgcych spienie-
zy¢ swoje nieruchomosci, aby moc skorzystac z oferty bankéw
finansujgcych im potrzeby niekoniecznie mieszkaniowe.

Rosnaca konkurencyjnosc¢ bankow nie spowoduje raczej dalszej ob-
nizki marz kredytowych, ktére juz teraz sg na bardzo niskim pozio-
mie. Nalezy spodziewac sie, ze rozwoj rynku w najblizszych latach
bedzie zmierzat w kierunku rosngcego udziatu kredytéw w walu-
tach obcych zwtaszcza w Euro, ale przy dalszym utrzymaniu duzego
udziatu kredytow w walucie krajowej, na co wptyw bedg mie¢ dwa
czynniki: Rekomendacja S i SII oraz popularnosc¢ rzgdowego progra-
mu RNS. Wiele sygnatow z rynku wskazuje na to, ze biezgcy rok be-
dzie przede wszystkim rokiem walki o klienta, a w drugiej kolejnosci
0 zysk.

Wraz z tagodzeniem polityki kredytowej przez banki popyt na miesz-
kania w I kw. 2010 zwiekszyt sie istotnie. Rozpoczynanie przez de-
weloperow nowych inwestycji w ocenie bankéw sprzyja¢ bedzie
stabilizacji cen mieszkan. Dlatego oprocz rozwiniecia akcji kredy-
towej bankéw w obszarze klienta indywidualnego banki zwieksza-
ja stopniowo swoje zaangazowanie w finansowanie samych firm
deweloperskich. Ich wieksze zaangazowanie skutkowa¢ powinno
zwiekszeniem liczby realizowanych inwestycji, a warto pamietac
o trudnosciach z jakimi klienci bankéw i niektére banki moga sie bo-
rykac, jesli projekt deweloperski nie jest realizowany w formule za-
mknietego finansowania, a sam deweloper nie ma odpowiedniego
doswiadczenia. Tego rodzaju sytuacje juz zaskutkowaty w zesztym
1 w tym roku utratg ptynnosci takich projektéw i rozpoczeciem pro-
cesow sgdowych w celu odzyskania utraconych srodkéw lub dokon-
czenia inwestycji.

www.zbp.pl
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Program Rodzina na Swoim

Program kredytow preferencyjnych z doptatami do oprocentowania
- finansowe wsparcie rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania
Rodzina na Swoim (Rn\S)

Bank Gospodarstwa Krajowego

Wedtug stanu na koniec marca 2010 r. w programie finansowego
wsparcia rodzin uczestniczyto 20 bankow kredytujgcych.

Od poczatku funkcjonowania programu banki kredytujgce udzie-
lity tgcznie 49.574 kredytow preferencyjnych, na ogoélng kwote
8.144,05 min zi, z tego w I kwartale 2010 r. 8.098 kredytow na kwote
1.443,26 min zt.

Wykres 10. Wartos¢ udzielonych kredytéw w I kwartale 2009 r i w I kwartale 2010 r
1443 268,35
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Wykres 11. Liczba udzielonych kredytéw w I kwartale 2009 r. i w I kwartale 2010 r.
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Zrodio: BGK

Poréwnujgc ten sam okres z rokiem 2009 mozna stwierdzi¢ dwukrot-
ny przyrost liczby i wartosci kredytow, co spowodowane byto zwiek-
szeniem dostepnosci kredytow preferencyjnych oraz wzrostem war-
tosci srednich wskaznikow przeliczeniowych kosztow odtworzenia
metra kwadratowego powierzchni mieszkaniowe;.

Wysokos¢ obowigzujgcych wskaznikow przetozyta sie bezposrednio

na wzrost wartosci sredniej ceny metra kwadratowego kredytowa-

nych nieruchomosci, ktéra w I kwartale 2010 r. wyniosta 3.683,43 zt.

. fedswnoitceny/kommimfwikwarale200n(wa)
rynek wtérny 3 507,36

4 696,76

2 606,04

rynek pierwotny

budowa domu jednorodzinnego

Zrodio: BGK
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Wykres 12. Srednia wartosé inwestycji w I kwartale 2010 r. (w PLN)
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W programie RnS nadal dominuje obrot lokalami mieszkalnymi na
rynku wtornym, ktory stanowi okoto 61% zawieranych transakcii.

Sytuacja na rynku nieruchomosci

Wykres 14. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytku
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Zrédio: GUS
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Wykres 13. Struktura udzielonych kredytéw w I kwartale 2010 r.(w %)
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Zrodio: BGK

W I kwartale 2010 r. kwota doptat wyptaconych bankom udzielajg-
cym kredytéw preferencyjnych wyniosta 78 min zt.

W I kwartale 2010 roku liczba buddw rozpoczetych wzrosta o po-
nad 16% wobec analogicznego okresu roku 2009 osiggajgc wartos¢
277 241.

Nastgpita wiec poprawa w stosunku do gwattownego spadku, jaki
miat miejsce w roku 2009.

Deweloperzy w ciggu trzech miesiecy biezgcego roku rozpoczeli bu-
dowe 11 542 mieszkan, tj. o 53,4% wiecej niz w 2009 1.

Jednoczesnie dane GUS za I kw. 2010 wykazujg spadki zardbwno
w kategorii liczby mieszkan oddanych, jak i wydawanych pozwolen.
W pierwszym kwartale 2010 oddano do uzytkowania 33 902 mieszka-
nia, czyli o ponad 18% mniej niz w tym samym okresie rok wczesniej.
Deweloperzy oddali w tym okresie 13,7 tys. jednostek mieszkalnych,
0 24% mniej, niz w roku ubiegtym.
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Spadek ten swiadczy o tym, iz minat juz okres kiedy liczba mieszkan
oddawanych osiggata rekordowe wielkosci na skutek boomu lat po-
przednich. Nie bez znaczenia byt rowniez fakt warunkéw pogodo-
wych, ktdre utrudniaty prace budowlane.

W I kwartale biezgcego roku nastgpit takze spadek liczby mieszkan
(do 35 407 tj. o 18,6% mniej niz w I kwartale 2009), na budowe kto6-
rych wydano pozwolenia. W przypadku deweloperow liczba miesz-
kan, na ktérych budowe uzyskano pozwolenia spadta az o 31,2% do
11 786. Wzrost liczby rozpoczynanych budéw przy jednoczesnym
spadku zainteresowania deweloperdéw nowymi pozwoleniami na
budowe mieszkan, swiadczy o tym, iz deweloperzy z ostroznosciag
przygladaja sie rozwojowi sytuacji na rynku mieszkaniowym.

Bioragc pod uwage znaczng kumulacje niewykorzystanych pozwolen
na budowe, spadek nowowydawanych pozwolen nie powinien stac¢
sie w najblizszym czasie istotnym czynnikiem wzrostu cen.

Srednie ceny transakcyjne mieszkan

W I kwartale 2010 w wiekszo$¢ miast (Warszawie, f.odzi, Wroctawiu,
Krakowie i1 konurbaciji katowickiej) odnotowano niewielkie wzrosty
srednich cen transakcyjnych w stosunku do poprzedniego kwartatu.

Jednoczesnie w Gdansku, Krakowie i Poznaniu ceny te nieznacznie
spadty.

W wiekszosci miast wynik na koniec I kwartatu 2010 jest kontynu-
acjg trendu, zmiany zas nie sg gwattowne. Mozna zatem nadal mo-
wi¢ o stabilizacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, choc¢
warto zauwazyc¢, iz w przypadku wiekszosci badanych miast wyste-
puje tendencja wzrostowa.

Zgodnie z naszym przekonaniem wzrosty cen srednich metra kwa-
dratowego powierzchni mieszkania, jak rowniez sredniej ceny miesz-
kania nie wynikajg ze zmiany trendu na wzrostowy, lecz ze zmiany
struktury sprzedazy zwigzanej z rozluznieniem polityki kredytowej
bankéw (powrtdt kredytow o wskazniku LTV powyzej 80% — powrdt
na rynek drozszych mieszkan).

Podsumowujac, w pierwszym kwartale 2010 roku najwyzszg spo-
srod badanych miast srednig cene transakcyjng za metr kwadrato-
wy mieszkania odnotowano w Warszawie — 8 178 PLN zas najnizszg
w konurbaciji katowickiej -3 5637 PLN/mkw.

Wykres 15. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach - 2006 - I kw. 2010
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Tabela 15. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach - 2006 - I kw. 2010

Warszawa 5110 5232 5637 6 089 7176 7 625 7994 8481 8774 8519 8143 7913 8 091 7945 7653 7902 8178
Katowice —
konurbacja 1737 1799 1857 1958 2538 2758 3255 3862 3715 3708 3580 3407 BI5Y5 3398 3393 3385 BISEY
1.6dz 1723 1728 1817 2829 BNEE 3467 3878 4 145 4322 4 222 4136 4167 4010 3907 3861 4018 4116
Wroctaw 3369 3744 3926 4328 5468 6298 65681 6 642 6 634 6 622 51977 5 866 5823 5644 5837 5831 6 063
Gdansk 3387 3726 3927 3984 4776 5588 5894 6 335 6342 6182 5826 5370 5141 5263 [5) 7/8)E) 5764 5714
Biatystok 2 230 2287 2478 2855 3381 4054 4364 4494 4504 4657 4628 4 565 4 558 4403 4411 4412 4371
Krakéw 4 845 5083 5341 5518 5 696 6 586 6882 6998 7077 7 153 7077 6917 6 897 6 695 6 526 6774 6811
Poznan 3549 BIEZE) 3694 3624 4116 4486 5 565 6398 6 360 6 339 6183 5710 5 816 5714 59562 5877 5788

Zrédio: AMRON

Wykres 16. Srednie transakcyjne mieszkan w wybranych miastach - 2006 - I kw. 2010 w PLN
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Zrédio: AMRON

Tabela 16. Srednie ceny transakcyjne mieszkan w wybranych miastach - 2006 - I kw. 2010 w PLN

Warszawa 317 249 323 633 351 526 384 353 449 334 481 975 499 347 510 387 493 951 504 600 478 677 484 025 431 810 450 026 437 604 437 611 499 994
Katowice —
konurbacija 91 279 98 782 110 951 131 317 139 2564 167 123 172 637 194 450 194 139 213 114 196 183 182 266 174 385 191 205 202 990 181 296 190 553
1.6dz 116 006 110 675 131 725 168 295 191 858 228 469 238 546 231 191 226 496 222 850 225 550 182 490 197 257 204 020 197 812 203 690 254 913
Wroctaw 184 111 211 927 266 067 286 426 343 248 345 019 354 438 363 127 351 137 359 847 3705632 332 653 324914 335 030 322 968 328 401 350 045
Gdansk 174 206 191 265 208 665 234 261 262 716 313 606 329 307 350 203 345 007 360 431 347 059 334 157 307 456 312 124 301 493 310 714 339 051
Biatystok 128 087 141 703 133 113 162 399 188 3568 206 953 229 455 233 295 240 345 260 301 254 450 2565 742 239788 245 527 229 950 239 751 274 250
Krakow 246 604 272762 297 872 334 813 364 475 405 784 399 810 374 422 369 038 361 032 333 022 321 621 305 765 327 874 316 161 347 815 428 847
Poznan 174 474 192 195 201 720 224 662 266 342 311 546 327 531 324 922 301 573 297 714 270 853 262 479 257 996 254 377 275 090 319 963 342 907

Zrédto: AMRON
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Wykres 17. Roczny wykres koniunktury na rynku nieruchomosci w % zawieranych transakcji
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Zrédto AMRON

Zréznicowanie Srednich cen metra kwadratowego
mieszkania w Warszawie wedlug dzielnic

Najnizsze ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania
w Warszawie w ostatnich czterech kwartatach odnotowano na Bia-
totece (6 628 PLN/m? ) za$ najwyzsze w Srodmiesciu (9 306 PLN,/m?)
i Zoliborzu (9 270 PLN/m?).
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Tabela 18. Struktura cenowa obrotu mieszkaniami w poszczegélnych dzielnicach ze wzgledu
na cene m? w ostatnich 4 kwartatach

Biatoteka 4.16% 16.04% 29.70% 3.37%

Rembertow 6.94% 26.39% 25.00% 20.83% 12.50% 417% 417%
Targowek 4.07% 17.73% 31.10% 8.43%
PragaPomoc ([N  1591% 30.68% 13.07%
Praga-Potudnie 3.66% 14.02% 2744% 10.37%
Wawer 7.02% 12.28%
Ursus 6.69% 33.86% 18.90%
Bemowo 11.37% 29.45% 29.15% 22.16% 5.83%
Wiochy 4.30% 10.22% 23.66% 31.18% 22.04% 5.38%
Wesola 1111% 26.67% 20.00% 15.56% 13.33% 1111%
Biclany 411% 22.78% 25.63% 6.33% _
Wola 4.02% 15.52% 27.39% 11.30% 479%
Wilanéw 5.04% 26.89% 19.33% 4.20%
Ochota 13.71% 26.79% 25.86% 16.82% 11.53%
Ursynow 11.46% 25.30% 29.12% 17.66% 12.65%
Mokotéw 9.76% 20.56% 30.66% 17.07% 19.86%
Zoliborz 741% 12.35% _ 11.11% 28.40%
Srodmiescie 7.41% 16.67% 13.89% 12.04% _
Zrédto AMRON

Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego
mieszkania ze wzgledu na liczbe pokoi

Kontynuujgc szczegodtowe prezentowanie danych o srednich cenach
transakcyjnych metra kwadratowego dla poszczegdlnych rynkow
najwiekszych miast Polski, przedstawiamy ponizej rozktad srednich
cen mieszkan ze wzgledu na liczbe pokoi.

AMRON - www.amron.pl

Wykres 19. Srednie ceny m? mieszkania w wybranych miastach Polski ze wzgledu na liczbe pokoi
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Komentarz do Raportu — Jacek Laszek, Prof. SGH

Analiza danych o rynku mieszkaniowym
w pierwszym kwartale 2010 prowadzi do
bardzo niejednoznacznych wnioskow. W rze-
czywistosci w pierwszym kwartale br. kon-
tynuowana byta tendencja z poprzedniego
kwartatu, potgczona ze niewielkim spadkiem
cen ofertowych oraz wzrostem cen transak-
cyjnych na najwiekszych rynkach. Ze wzgle-
du na metode agregacji (brak kontroli zmien-
nych jakosciowych) trudno jest okresli¢, czy
jest to wzrost i spadek rzeczywisty, czy zmia-
na struktury probki. Akcja kredytowa nie-
znacznie wzrosta, co wynika z informacji uzy-
skanych w sektorze bankowym, wzrosta tez
sprzedaz mieszkan. Marze bankowe rzeczywiscie spadty, ale stopy
w porownaniu do okresu boomu, podobnie zresztg jak ceny miesz-
kan, sg wysokie. Jednoczesnie, pomimo duzych nadwyzek niesprze-
danych mieszkan, wystapit wzrost noworozpoczynanych projektow.
Ten peten sprzecznosci obraz staje sie bardziej zrozumiaty dopiero,
jezeli analizowac go w kontekscie historycznym. Po boomie na rynku
mieszkaniowym wywotanym tanim, denominowanym we frankach
kredytem, w wyniku ktérego ceny mieszkan wzrosty dwukrotnie,

Systemy AMRON i SARFiN

a deweloperzy zacheceni niespotykanymi dotad zyskami zwiekszyli
produkcije do nienotowanych w ostatnich 20 latach poziomoéw nastg-
pita, jak to zwykle bywa, faza zalamania koniunktury, spowodowana
konsekwencjami kryzysu w USA i1 problemami sektora finansowe-
go. W efekcie kredyt stat sie trudniej dostepny i znacznie drozszy,
co w potgczeniu z innymi czynnikami znaczgco ograniczyto popyt
i spowodowato powstanie zapasu niesprzedanych mieszkan o wy-
sokich cenach i strukturze niedostosowanej do nowych warunkow
(za mato mieszkan matych, adekwatnie do nowej, mniejszej zdolno-
sci kredytowej).

Jezeli nie pojawig sie nowe szoki na rynku, w okresie najblizszych
kilku kwartatéw bedzie on zmierzat do nowego punktu réwnowagi
Z nizszymi, dostosowanymi do drozszych kredytow cenami miesz-
kan, ich inng strukturg oraz nizszym, odpowiednim do tych warun-
kow poziomem budownictwa. Procesy te widac¢ juz obecnie, pomimo
duzej podazy mieszkan na rynku pojawiajg sie nowe projekty kon-
kurencyjne cenowo i lepiej dostosowane do nowej sytuacji. W dtuz-
szym okresie nalezy wiec oczekiwac raczej spadkow realnych cen
mieszkan i marz deweloperskich, do poziomu ktéry bedzie pokrywat
podwyzszone ryzyko tego biznesu.

Istotnym czynnikiem napedzajgcym sektor pozostang procesy de-
mograficzne.

System Analiz i Monitorowania Rynku Nieruchomosci (AMRON)

Zwigzek Bankoéw Polskich od lat zaangazowany jest w tworzenie
1 promocje aktywnego wykorzystywania informacji gospodarcze]
oraz uczestnictwa w systemach wymiany informaciji. W idee te wpi-
suje sie rowniez System AMRON - wystandaryzowana baza danych
o cenach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w moduty rapor-
tujgce 1 analityczne. System AMRON umozliwia przeprowadzanie
analiz i monitorowanie zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomo-

AMRON - www.amron.pl |

sci, stajac sie nieodzownym narzedziem wspierajgcym rozwoj i ob-
stuge rynku nieruchomosci.

System powstat w roku 2004 jako odpowiedz srodowiska bankowe-
go na wymodgi nadzoru bankowego zwigzane z zarzgdzaniem ryzy-
kiem kredytowym i monitorowaniem zabezpieczen wierzytelnosci
hipotecznych. System AMRON jest jedyna ogdélnopolska baza da-
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nych o cenach transakcyjnych nieruchomosci, w ktorej uczest-
niczy 30 najwiekszych polskich bankéw komercyjnych, a takze
155 bankéw spéldzielczych oraz Narodowy Bank Polski. W lip-
cu 2008 roku do grona bankowych uczestnikow dotgczyto towarzy-
stwo ubezpieczeniowe TU EUROPA S.A. W styczniu 2010 r. Centrum
AMRON rozpoczeto wspdtprace ze srodowiskiem rzeczoznawcow
majgtkowych.

OFERUJEMY:

@ mozliwos¢ tworzenia wtasnej 1 korzystanie z ogolnopolskiej i po-
nadsektorowej] bazy danych o cenach transakcyjnych i warto-
sciach nieruchomosci

e dostep do funkcjonalnosci statystycznych i analitycznych Systemu

@ raporty specjalistyczne

e raporty cykliczne

@ analizy rynkowe na indywidualne zamowienie

Zapraszamy do wspoipracy wszystkich uczestnikow rynku obrotu
nieruchomosciami. Naszym celem jest stworzenie kompleksowe]
bazy danych o rynku nieruchomosci. Zapewniamy szybki i bezpo-
sredni dostep do maksymalnie szerokiego zakresu danych niezbed-
nych w toku podejmowania decyzji biznesowych zwigzanych z nie-
ruchomosciami oraz oceng ryzyka zwigzanego z tymi decyzjami.
Zapraszamy do wspolpracy na rzecz przejrzystosci informacji o ryn-
ku nieruchomosci.

Kontakt:

Centrum AMRON

Al. Jana Pawta II 16
00-828 Warszawa
Tel.: (22) 697-65-47
e-mail: info@amron.pl

System Analiz Rynku Finansowania
Nieruchomosci (SARFiIN)

Banki, wykorzystujac forum Zwigzku Bankow Polskich do wymia-
ny informaciji o liczbie i wielkosci udzielonych kredytow mieszkanio-
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wych dla celow biznesowych, przyjety zasade udostepnienia 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 witasnej na nim
pozycji na zasadzie wzajemnosci. Informacje generowane w sys-
temie sg odzwierciedleniem ok. 95% rynku kredytéw dla klien-
téw indywidualnych oraz 60% rynku klientéw instytucjonalnych.

W roku 2008 podjeto dziatania zmierzajace do wzbogacenia danych
o dodatkowe informacje odnoszgce sie do kategorii ,remont”, kre-
dytow indeksowanych w walutach obcych, kanatow dystrybucii,
rodzajow nieruchomosci, przekrojowych informaciji o poziomie LTV,
sprzedazy regionalnej wedlug miejsca zamieszkania, srednich do-
chodow ludnosci dla regionéw, wspotczynnikow zadtuzenia do do-
choddw, z podziatem przekrojowym wedtug okresu kredytowania,
a takze z uwzglednieniem struktury portfela wedtug wskaznikow
PD i LGD oraz kredytéw nieregularnych. W ramach SARFiIN opraco-
wywane sg takze nowe propozycje ustug dla Bankow i ich klientow:
budowa indeksu dostepnosci kredytowej, ocena i szacowanie poten-
cjatu rynku kredytowania nieruchomosci oraz tworzenie tzw. map
ryzyka dla poszczegdlnych regionow.

SARFiIN stanowi dla Bankow dodatkowe zrodio informacji, dzieki
ktoéremu mozliwa jest weryfikacja tendenciji na rynku finansowania
nieruchomosci. Obecnie w Systemie uczestniczg 24 Banki.

Kontakt:

Michat Wydra

Zwigzek Bankéw Polskich,

Komitet ds. Finansowania Nieruchomosci
Ul. Kruczkowskiego 8

00-380 Warszawa

Tel.: (22) 48-68-129

e-mail: mwydra@zbp.pl

www.zbp.pl
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