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Raport w liczbach

263,6 mld zi1
1,448 min
56 920
12,237 mld zl
205,9 tys. zi
117,64
51,03%
76,6%

6,1%

17,3%

2,806 mld zi
8 117 zi

496 695z1

ogodlna kwota zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych po czwartym kwartale 2010 r.

liczba czynnych umoéw kredytowych na koniec IV kwartatu 2010

liczba umoéw o kredyt mieszkaniowy zawartych w IV kwartale 2010

wartos¢ umoéw zawartych w IV kwartale 2010

srednia wartos$¢ kredytu mieszkaniowego w 2010 r.

szacowana wartos¢ Indeksu M3 w IV kwartale 2010 r.

udzial nowoudzielanych kredytéw mieszkaniowych z LTV powyzej 80% w IV kwartale 2010 r.

wartosciowy udziat kredytéw udzielonych przez banki w PLN w IV kwartale 2010 r.

wartosciowy udzial kredytéw udzielonych przez banki w CHF w IV kwartale 2010

wartos$ciowy udziat kredytéw udzielonych przez banki w EUR w IV kwartale 2010

kwota kredytéw udzielonych w IV kwartale 2010 r. w ramach programu ,,Rodzina na swoim”

Srednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania w Warszawie w IVkwartale 2010 r.

tyle $rednio placono przy zakupie mieszkania w Warszawie w IV kwartale 2010 r.

6,51% &
3,25% N
6,92% N
6,52% N
1,73% A
+1443 A
2,45 pp?
3,8pp A
0,7pp A
45pp N
35,77% A
0,42% N

0,11% N

Zmiany w odniesieniu do III kwartatu 2010 1. Srednia wartosé¢ kredytu w odniesieniu do roku 2009. Zmiana wartoéci wskaznika IDM - warto$¢ oszacowana dla IV kwartatu 2010 1. w odniesieniu
do IIT kwartatu 2010 .
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Wstep - o raporcie

Szanowni Panstwo,

to juz szosta edycja raportu o kredytach
mieszkaniowych 1 cenach transakcyjnych
nieruchomosci, publikowanego przez Zwia-
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.

Wysokie oceny towarzyszgace kazdej z do-
tychczasowych edycji Raportu i stale rosng-
ce zainteresowanie zobowigzujg. W tej edy-
cji prezentujemy Panstwu nie tylko wyniki
IV kwartatu 2010 roku, ale takze podsumo-
wanie tego, co wydarzyto sie na rynku kre-
dytow mieszkaniowych oraz rynku obrotu
mieszkaniami w calym minionym roku. Prezentujemy roéwniez zesta-
wienie danych za najciekawszy pod wzgledem zachowan bankéw,
deweloperéw i inwestorow okres w naszej ponad 20-letniej historii
gospodarki wolnorynkowej — od roku 2008, w ktérym do Polski do-
tarty skutki swiatowego kryzysu finansowego, poprzez nacechowa-
ny powsciggliwoscig w decyzjach inwestycyjnych rok 2009, az po
rok 2010 - rok powrotu do normalnosci w zachowaniach uczestni-
kéw rynku mieszkaniowego.

Zanim przejde do wstepnego omowienia wynikow tych analiz, chciat-
bym podzieli¢ sie wazng informacjg. W odpowiedzi na kierowane do
Centrum AMRON pytania o ceny nieruchomosci w konkretnych lo-
kalizacjach, na stronie internetowej www.amron.pl pojawity sie juz —
zgodnie z wczesniejszymi deklaracjami — pierwsze raporty o cenach
lokali mieszkalnych, rowniez dla miast powiatowych, a mieszkancy
Warszawy moga sprawdzi¢ wartos¢ swojego mieszkania. Oferta
raportow bedzie systematycznie rozszerzana (o dziatki budowlane
oraz grunty rolne i kolejne lokalizacje) i aktualizowana w cyklu kwar-
talnym. Polecam i zapraszam do lektury.

Wyniki IV kwartatu 2010 roku byty — ku zaskoczeniu wielu obserwato-
row — zdecydowanie nizsze niz w poprzednich trzech kwartatach. Po-
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twierdzity jednak refleksje, ktérymi dzielitem sie z Panstwem we wste-
pie do poprzedniego raportu, gdy pomimo pozytywnych wynikow za
IIT kwartat wskazywatem na sygnaty ostrzegawcze ptynace zwitaszcza
z sektora budowlanego oraz wynikajgce, z jednej strony z nadaktyw-
nosci nadzoru finansowego w kreowaniu regulacji zaostrzajgcych kry-
teria udzielania przez banki kredytow hipotecznych, a z drugiej strony,
z braku jakichkolwiek dziatan rzgdu zmierzajgcych do stworzenia wie-
loletniego, kompleksowego programu mieszkaniowego.

W roku 2010 w Polsce rozpoczeto budowe tgcznie 158 064 miesz-
kan, czyli o 10,6% wiecej niz w roku 2009. Na podkreslenie zastuguje
znaczny wzrost aktywnosci deweloperéw — w omawianym okresie
deweloperzy rozpoczeli budowe 63 015 mieszkan (o 42,2% wiece]
niz w 2009 r.). W grupie inwestoréw indywidualnych odnotowano
w roku 2010 kolejny juz, cho¢ niewielki spadek aktywnosci — rozpo-
czeto budowe 86 477 mieszkan, tj. o 3,7% mniej niz w roku 2009.

Z drugiej strony, wedtug wstepnych danych GUS w roku 2010 odda-
no do uzytkowania 135 715 mieszkan, tj. o 15,2% mniej niz w 2009 r.
Tendencja spadkowa liczby mieszkan oddanych do uzytkowania jest
wyrazna zarowno wsrod deweloperdw, jak i inwestorow indywidual-
nych. Réwniez liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w mi-
nionym roku byta ponizej wyniku za rok 2009 - wydano ich w sumie
174 922, tj. 0 2,2 % mniej w stosunku do liczby pozwolen z 2009 r.

IV kwartat 2010 roku przyniodst korekte srednich cen na wiekszo-
sci najwiekszych rynkow mieszkaniowych. Najgtebsze spadki (sie-
gajace nawet 4 % w relacji do cen w III kwartale) dotknety rynku
krakowskiego, t6dzkiego i wroctawskiego. W pozostatych miastach
ceny zmienity sie nieznacznie, a jedynym regionem, gdzie IV kwartat
2010 przyniodst wzrost cen (o 3,7 %) byta aglomeracja katowicka. Dla
wiekszosci analizowanych aglomeracii IV kwartat oznaczat obnizke
cen do poziomu z I lub IT kwartatu 2010 roku.

Na rynku kredytéw mieszkaniowych IV kwartat 2010 roku potwier-
dzit trend spadkowy, ktdry pojawit sie w poprzednim kwartale. Sek-
tor bankowy osiggnat wynik nizszy od tego z poprzedniego kwartatu,
zarowno jesli chodzi o liczbe udzielonych kredytow — 56 920 (spa-
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dek o 6,52 %), jak rowniez o wolumen - 12,237 mld ztotych (spadek
0 6,92 %). Jednak mimo to wynik za caty rok 2010 byt zdecydowanie
wyzszy od wyniku za rok 2009 zaréwno jesli chodzi o liczbe udzielo-
nych kredytow — o 21,76 % (tgcznie udzielono ponad 230 tys. kredy-
tow hipotecznych), jak rowniez o ich wartosc¢ — o 25,6 % (48,6 mld zto-
tych). Jedynym wskaznikiem akcji kredytowej, ktéry osiggnat swoje
maksimum w historii, okazala sie srednia wartos¢ udzielonego kre-
dytu hipotecznego, ktéra w roku 2010 wyniosta 205 954 ztote i byta
wyzsza nawet od poziomu z roku 2008.

W strukturze walutowej nowego portfela kredytowego dalszemu
wzmocnieniu ulegta pozycja kredytow ztotowych (do poziomu 76%),
a w czesci walutowej portfela kontynuowany byt proces przesuwa-
nia sie zainteresowania z waluty szwajcarskiej na EURO.

Dalszy wzrost udziatu wartosci kredytow ztotowych w nowym portfe-
lu w znacznej czesci byt zwigzany ze wzmozonym korzystaniem kredy-
tobiorcoéw z programu ,Rodzina na swoim”, gdzie poziom kredytowa-
nia w IV kwartale 2010 r. przekroczyt 2,8 mld zt i wzrdst w pordwnaniu
z poprzednim kwartatem az o ponad 37,7%. Tak dynamiczny wzrost za-
interesowania tym programem spowodowany zostat trwajgca od kil-
ku miesiecy dyskusjg o jego zmianach. Ostateczny zakres tych zmian
nadal nie jest znany, pewne jest jednak, ze program w perspektywie
dwoch lat zostanie wygaszony. Rownie pewnym jest fakt, ze raczej nie
pojawi sie ze strony rzgdu nowa forma wspierania rozwoju budownic-
twa mieszkaniowego. Dopiero w grudniu 2010 roku rzad przestat do
Sejmu dokument ,Gtéwne problemy, cele i kierunki programu wspiera-
nia rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku”, ktéry stano-
wi¢ miat odpowiedz na Rezolucje Sejmu RP z 19 lutego 2010 1. zobowia-
zujgca rzad do przedtozenia w Parlamencie wieloletniego rzgdowego
programu wspierania budownictwa mieszkaniowego.

W ocenie sektora bankowego tres¢ tego dokumentu nie odpowia-
da skali potrzeb naszego kraju w zakresie uporzadkowania praw-
nego oraz zagwarantowania wieloletniego, stabilnego i bezpiecz-
nego rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Zaskakuje
pominiecie w tak wazkim dla przysztosci mieszkalnictwa w naszym
kraju dokumencie tematu oszczedzania na cele mieszkaniowe. Brak
rowniez — poza instrumentem dotyczgcym termomodernizacji — na-
rzedzi wspierajgcych rewitalizacje i remonty istniejgcych zasobow
mieszkaniowych. Niezrozumiaty jest rowniez brak propozycji dzia-
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tan, ktore shuzytyby doskonaleniu i poprawie bezpieczenstwa ryn-
kowego instrumentu finansowania budownictwa mieszkaniowego,
jakim jest kredyt hipoteczny.

Wyniki roku 2010, a zwtaszcza zaskakujagce w potowie minionego
roku zatamanie trendu liczby i wolumenu udzielanych kredytow hi-
potecznych nie pozwala w chwili obecnej na prognozowanie wyniku
akcji kredytowej na rok 2011 na poziomie wyzszym niz ten osiggnie-
ty w roku 2010, a z pewnoscig nie przekraczajgcym poziomu 50 mld
ztotych. Tym bardziej, ze 25 stycznia br. uchwalona zostata nowa
wersja Rekomendacji S, zdecydowanie zaostrzajgca kryteria udzie-
lania kredytow hipotecznych. Stagnacja na rynku kredytéw hipo-
tecznych sprzyjac¢ bedzie — zwtaszcza przy oczekiwanym znacznym
ograniczeniu programu ,Rodzina na swoim” - stabilizacji, a nawet
dalszej, choc¢ raczej ,kosmetycznej” korekcie cen na wszystkich naj-
wiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce. W kontekscie tych
rozwazan polecam Panstwu publikowany po raz drugi Indeks Do-
stepnosci Mieszkaniowe;.

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 Informacji*

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 zostaty przygotowane przez zespoty AMRON i1 ZBP w sktadzie:
Katarzyna Lubas$ (katarzyna.lubas@amron.pl), Jacek Gieorgica
(jJg@zbp.pl), Bolestaw Meluch (bmeluch@zbp.pl), Jerzy Ptaszynski
(Jerzy.ptaszynski@amron.pl), Michat Wydra (mwydra@zbp.pl).

W Raporcie procz danych gromadzonych w systemach AMRON
i SARFiN wykorzystano rowniez dane z BGK, GUS, Narodowego
Banku Polskiego, a takze Biura Informaciji Kredytowej SA.

*Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzadzania Systemem Analiz i Monitorowania
Rynku Obrotu Nieruchomosciami, dziatajgcg w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Ban-

kowego i Informaciji Sp. z o.0.
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Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych

IV kwartal 2010 r.

Czwarty kwartat 2010 przyniost kontynuacje spadkow zapoczgtko-
wanych w III kwartale. Zarowno liczba nowozawartych umow kre-
dytowych, jak 1 wartos¢ umow w porownaniu do trzeciego kwartatu
nieznacznie spadlty (odpowiednio o 6,52% i 6,92%). Tym samym nie
mielismy do czynienia z prognozowang w listopadowym raporcie
AMRON silniejszg wobec trzeciego kwartatu dynamikg wzrostu na
rynku. Warto zwrodci¢ uwage na fakt, ze w IV kwartale ubiegtego roku
PO raz pierwszy zaobserwowano spadek liczby czynnych umow kre-
dytowych (0 3,24%) przy jednoczesnym wzroscie zadtuzenia z tytu-
tu kredytow hipotecznych o 6,51%. Przyczyng tego stanu rzeczy jest
przede wszystkim 7% spadek liczby nowozawartych umow w porow-
naniu do trzeciego kwartatu ubiegtego roku oraz dalsza konsolidacja
kredytéw, bedgca wynikiem niekorzystnych zmian kursowych walut.

Na poziom akcji kredytowej w III i IV kwartale ubiegtego roku w du-
zym stopniu wptyneto zaostrzenie przez banki polityki kredytowe]
w zwigzku z koniecznoscig dostosowania jej do wymogow Rekomen-
dacji T, ktdrej czes¢ zapisdw weszia w zycie w sierpniu ubiegtego
roku. Jak przewidywano w poprzednim raporcie, banki stopniowo
zaostrzaty kryteria przyznawania kredytow, biorgc pod uwage wy-
mogi Rekomendaciji T oraz bedacej przedmiotem szerokiej dyskusji
w IV kwartale 2010 r. nowelizacji Rekomendacji S. Rekomendacja S
wprowadza wymaog oceny zdolnosci kredytowej i wiarygodnosci kre-
dytowej w oparciu o maksymalny okres sptaty do 25 lat, a dla detalicz-
nych kredytéw walutowych maksymalny poziom relacji wydatkéw do
srednich dochodow netto nieprzekraczajacy 42%. Jest to zaostrzenie
wymogow Rekomendaciji T, w ktdrej maksymalny dopuszczalny po-
ziom relacji wydatkéw do srednich dochoddw netto nieprzekraczaja-
cych srednich dochoddw w gospodarce wynosi 50%.

Najwazniejsze obserwacje zwigzane z akcjg kredytowag w IV kwar-
tale 2010 1.

e wzrost udziatu (prawie 17%) kredytow ze wskaznikiem LtV powy-
zej 100%;

® zwiekszenie Sredniej wartosci nowoudzielanych kredytow deno-
minowanych w walutach obcych;
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@ kontynuacja zwiekszenia dominujgcego udziatu nowoudzielanych
kredytow w ztotych;

® przekroczenie 25% udziatu kredytow ze wsparciem rzgdowego pro-
gramu ,Rodzina na swoim” w akcji kredytowej bankow w [V kwar-
tale 2010 r;

® wyrdzniajgce sie pogorszenie wskaznika jakosci sptacanych kre-
dytow mieszkaniowych udzielanych w ztotych w roku 2008, do
momentu dotarcia do Polski efektéw kryzysu finansowego.

Rok 2010

Pomimo stabszych wynikéw w IV kwartale 2010 roku, rok 2010 od-
znaczat sie istotnym wzrostem w porownaniu z 2009 r. Mielismy do
czynienia ze wzrostem liczby czynnych umow kredytowych o 5,44%
1 znacznym wzrostem zadtuzenia z tytutu kredytoéw hipotecznych -
az o0 22,69%. Te sytuacje nalezy ttumaczy¢ 7% wzrostem sredniej war-
tosci udzielonych kredytéw denominowanych w walutach obcych
w 2010 r. w poréwnaniu do 2009 1., co wptyneto na wzrost zadtuze-
nia bezwzglednego kredytobiorcow, a takze wzrostem o ponad 21%
liczby nowopodpisanych umow o kredyt mieszkaniowy, co w sumie
przetozyto sie na wzrost wartosci udzielonych kredytow o ponad
25%. Podkresli¢ nalezy coraz wiekszg rozpietos¢ pomiedzy srednig
wartoscig kredytu udzielonego w ztotych i walutowego. Jednocze-
$nie Srednia wartos¢ kredytoéw udzielonych w ramach programu
Rodzina na swoim w 2010 r. przekroczyta poziom 200 tys. ztotych,
zblizajac sie do sredniej wartosci kredytow w ztotych ogdtem — wy-
noszacej 205 tys. ztotych.

W 2010 r. nalezy odnotowac¢ kontynuacje trendu zmiany udziatu kre-
dytéw denominowanych w walutach obcych - z franka szwajcar-
skiego na euro, a takze nieznaczny, o prawie dwa punkty procento-
we, wzrost udziatu kredytow udzielanych w walucie krajowej. Na
te zmiane przede wszystkim miata wptyw dostepnos¢ waluty oraz
poziom stop procentowych.

Rok 2010 przyniost spadek udziatu kredytow o znacznej wartosci
w strukturze kredytow nowoudzielonych, w tym szczegdlnie po-
nad 1 min ztotych. Dominujg kredyty do 100 tys. ztotych (ponad 26%
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w 2010 1.) oraz do 200 tys. ztotych (ponad 31%), co daje razem prawie
b8% wartosci wszystkich kredytow. Ten udziat jest praktycznie na
niezmienionym poziomie od 2008 r.

W 2010 r. nowoudzielone kredyty charakteryzowaty sie wysokim po-
ziomem wskaznika LtV. Co istotne, prawie 12% wszystkich nowych
kredytow przekroczyto 100% wartosci zabezpieczenia. Moze to rodzi¢
konsekwencje dla jakosci portfela i potrzebe podejmowania przez
banki dziatan, zmierzajgcych do ograniczenia wzrostu ryzyka kredy-
towego. Konsekwencjg wprowadzenia modyfikacji w Rekomendacii
S jest wskazanie potrzeby doprecyzowania przez banki zasad zarza-
dzania ryzykiem kredytowym, w szczegolnosci dla kredytow powy-
zej 80% LtV, w sytuacji gdy nowo udzielone kredyty powyzej tego
poziomu wskaznika LtV stanowig blisko 1/3 wszystkich kredytow.

Biorac pod uwage nowe wymogi Rekomendaciji S dotyczgce zasad
liczenia zdolnosci kredytowej dla kredytéw o maksymalnym okre-
sie do 2b lat, nalezy podkresli¢, iz w 2010 r. kredyty udzielone na
okres do 2b lat stanowity tylko 37% wszystkich kredytow, podczas
gdy kredyty od 2b do 35 lat stanowity ponad 56%. Mozna oczekiwac,
iz w swietle wymagan nadzoru finansowego, te proporcje w udziela-
nych kredytach zostang odwrdcone.

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

Wykres 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy
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Zrodo: ZBP
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Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytow
mieszkaniowych

Wykres 2. Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych mld zi

263,642

214,892
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116,840

77,706

50,425

35,807
20,030 29576
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Zrédto: ZBP, NBP

Na koniec IV kw. 2010r1. stan zadtuzenia z tytutu udzielonych kredytow
mieszkaniowych wzrdst do poziomu 263,6 mld zt. Oznacza to wzrost
w poréwnaniu z III kwartatem 2010 r. 0 6,51%. Natomiast w skali ca-
tego roku 2010, jak widac¢ w swietle przytoczonych danych, odnoto-
wano znaczny wzrost w wartosci zadtuzenia w porownaniu do roku
2009 - prawie 48 mld zt, czyli o 22,7%. Nalezy pamietac¢, iz wyniki
roku 2009 odzwierciedlaty skutki kryzysu na swiatowych rynkach
finansowych. Z drugiej natomiast strony odnotowano spadek liczby
czynnych umow kredytowych na koniec IV kwartatu w poréwna-
niu z wynikami na koniec III kwartatu — o 3,24%, przy jednoczesnym
wzroscie liczby tych umoéw w zestawieniu rok do roku o 5,44%.
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Liczba i warto$¢ nowoudzielonych kredytéow
mieszkaniowych

Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowoudzielonych kredytéw mieszkaniowych

wartosé zmiana / _ _ zmiana / _
wmidply  Bemedni  lmba  pepmeds
IV kw. 2008 11,867 29,38%% 58 728 29,20%3
I kw. 2009 7,609 35,88%% 37 941 35,40%%
IT kw. 2009 9,376 23,22%2 45 576 20,12%2
III kw. 2009 10,945 16,73%2 52 884 16,03%2
IV kw. 2009 10,804 1.29%% 52 791 0.,18%%
I kw. 2010 9,809 9.21%N 48 319 8.47%N
IT kw. 2010 13,523 37,86%2 63 972 32,40%2
II1 kw. 2010 13,091 3.20%% 61 150 4.41%N
IV kw. 2010 12,237 6.528 56 920 6.928
2008 57,130 = 286 762 =
2009 38,734 32,20%% 189 192 34,02%%
2010 48,660 25,63%7 230 361 21,76%2
Zrodio: ZBP
Wykres 3. Liczba nowopodpisanych uméw o kredyt kwartalnie
58 728 297 61150 56 920

52 884 52 791

45 576 48 319

37 941

IVkw. Ikw. IIkw. IITkw. IVkw. TIkw. IIkw.
2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010

Zrédio: ZBP
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Wykres 4. Liczba nowopodpisanych umoéw o kredyt rocznie

Zrédto: ZBP
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Odnotowany w III kwartale 2010 r. spadek liczby umow zawartych
o kredyt mieszkaniowy utrzymat sie takze w IV kwartale. W wyni-
ku zmian w regulacjach nadzorczych zaktadany pierwotnie poziom
wartosci nowych umow kredytowych w catym 2010 r. w wysokosci
50 mld nie zostat osiggniety.

Wykres 5. Wartos¢é nowopodpisanych umoéw o kredyt kwartalnie mld zt

11,867

IV kw.
2008

Zrédto: ZBP
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I kw. IIkw. IIIkw. IV kw. I kw.
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13,5623

II kw.
2010

13,091

III kw.

2010

12,237

IV kw.
2010

www.zbp.pl


http://www.amron.pl
http://www.zbp.pl

Raport AMRON-SARFiN

Wykres 6. Warto$¢ nowopodpisanych uméw o kredyt rocznie mld zit

7,1
60 57,130

40
20
0

2008

48,660

38,734

2009 2010

Zroédio: ZBP

IV kwartat 2010 r., podobnie jak III, byt kolejnym okresem spadku
wartosci udzielonych kredytow. Wartos¢ udzielonych kredytow
przekroczyta 12,3 mld ztotych i byta wyzsza od rezultatéw osiggnie-
tych w ostatnich kwartatach analizowanych lat — w poréwnaniu do
IV kwartatu 2008 1. o ponad 3% (dotychczas najlepszy rok w finanso-
waniu nieruchomogsci mieszkaniowych) i o prawie 25% w porowna-
niu do IV kwartatu 2009 1.

Waluta kredytu

Zdecydowanie dominujgcg walutg, w jakiej zaciggano kredyty, pozo-
stat ztoty, co jest takze sygnatem, iz debaty publiczne o ryzyku wa-
lutowym i zamiarach zaostrzenia przepisow udzielania kredytow
denominowanych w walutach obcych wptywajg pozytywnie na re-
akcje klientéw i bankow. W sumie nowe kredyty udzielane w ztotych

9 | AMRON - www.amron.pl

w IV kwartale 2010 r. stanowig w ujeciu wartosciowym prawie 75%
wartosci portfela. Jednoczesnie mamy do czynienia z obnizaniem sie
udziatu kredytéw denominowanych w euro (ponad 17% w IV kwartale),
przy obserwowanym nieznacznym zwiekszaniu sie udziatu kredytow
denominowanych we frankach szwajcarskich. Gtéwnymi przyczynami
utrzymania sie trendu struktury walutowej byty: wzrost udziatu kredy-
tow udzielanych w ramach programu ,Rodzina na swoim” w portfelu
kredytow w walucie krajowej (wzrost do 25%) oraz dziatania dostoso-
wawcze bankow do regulacji nadzorczych odnoszacych sie do wymo-
gu wysokosci udziatu portfela kredytdéw denominowanych.

Tabela 2. Struktura walutowa wartos$ci nowoudzielanych kredytéw

PLN
42.5%

CHF
56.4%

EUR
0.0%

USD
1.3%

Inne

IV kw. 2008 0.7%

I kw. 2009 63.0% 31.0% 3.8% 2.2% 0.0%

IT kw. 2009 70,0% 24.3% 4.9% 0.8% 0.0%

ITI kw. 2009 76.9% 11.3% 11.5% 0.1% 0.2%

IV kw. 2009 77.4% 8.1% 14.0% 0.2% 0.3%

I kw. 2010 77.2% 4.3% 18.3% 0.1% 0.1%

IT kw. 2010 71.9% 4.4% 23.6% 0.1% 0.0%

ITI kw. 2010 72.8% 5.4% 21.8% 0.0% 0.0%

IV kw. 2010 76.6% 6.1% 17.3% 0.0% 0.0%

2008 30.0% 68.6% 0.4% 0.4% 0.6%

2009 72.8% 17.2% 9.2% 0.7% 0.1%

2010 74.6% 5.0% 20,2% 0.1% 0.0%
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Wykres 7. Struktura walutowa wartosci nowoudzielanych kredytéw - kwartalnie

. PLN . CHF . EUR ~ USD . Inne
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Zrédio: ZBP

Wykres 8. Struktura walutowa wartosci nowoudzielanych kredytéw - rocznie

. PLN . CHF . EUR ~ USD
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Srednia wartosé¢ kredytu W IV kwartale 2010r. srednia wartos¢ kredytu ogdtem wyniosta
210,7 tys. zt. Przecietna wysokos¢ kredytu ztotowego osiggneta po-
ziom 179,6 tys. zt i stanowita okoto 54% przecietnej wartosci kredytu

Tabela 3. Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogélem i w podziale na waluty

udiﬁif:;:;a;::;;tu sreigiﬁ?;zﬁzzgiwu S;f:;;:uwwar;z? denpminowanego tzn. — 331,8 tys. zl. Przecigtna Wartoéé k_redy?:éw

ogoétem w walutach obcych udzielanych w ztotych w IV kwartale 2010 r. byta nieznacznie nizsza

2003 81340 109 670 72 550 niz w III kwartale (spadek o 3,13%), podczas gdy dla kredytow de-

2004 94 240 123 970 84 560 nominowanych nastgpit wzrost o 7%. Zestawiajgc srednig wartos¢

2005 109 550 121 080 96 860 kredytu za 2009 i 2010 rok obserwujemy jego wzrost (z 202 tys. do

2006 139 140 162 160 103 190 205 tys.). Najwazniejszg informacja z omawianego okresu jest poste-

2007 187 290 223 660 170 270 pujaca stabilizacja 1 wzrost sredniej wartosci kredytu po ogranicze-

2008 205 180 258 820 145 940 niu akcji kredytowej w koncoéwce 2008 1. i spadku w 2009 1. 202 tys. zt

2009 202 448 310 061 185 460 (spadek o 1,33% w pordwnaniu z 2008 r.). W 2010 wartosc¢ ta osiggne-
2010 205 954 331787 179 651 ta poziom 205 tys. (wzrost o 1,73% w porédwnaniu do 2009 1.).

Zrodto: ZBP

Wykres 9. Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty

- Srednia warto$é kredytu w PLN
- Srednia wartos¢ kredytu denominowanego w walutach obcych

- Srednia wartos¢ udzielonego kredytu ogétem

400 000
300 000
200 000
o lll III “I III
0
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Zroédio: ZBP
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Struktura nowoudzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu

Tabela 4. Struktura nowoudzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu

IV kw. 2008

I kw. 2009

IT kw. 2009

ITI kw. 2009 IV kw. 2009

I kw. 2010

IT kw. 2010

ITI kw. 2010

IV kw. 2010

2009

do 100 tys. zt 25,8% 26.1% 24,.9% 25,2% 29.2% 28.2% 27.0% 25,72% . 2490% 24.0% 26,3%  100265%
od 100 do 200 tys. zt 29,6% 27.9% 32,.3% 32,2% 33.2% 31,0% 31,0% 30,81% . 31.87% 32.1% 31,4% w312%
od 200 do 300 tys. zt 17.4% 18.0% 18.5% 18.2% 15,8% 16.9% 18.1% 18.65% . 1879% 18.9% 17,6%  mod81%
od 300 do 400 tys. zt 10,6% 10,0% 10,9% 10,8% 9.5% 10,5% 11,3% 11,68% . 1160% 18,9% 10,3% 8%
o0d 400 do 500 tys. zt 6.1% 5,7% 5,3% 5,3% 4,6% 5,4% 5,3% 541% _ 566% 5,6% 52% 54%
0d 500 tys. do 1 min zt 8.8% 9.9% 6.6% 6.7% 6.5% 6.7% 6.2% 6,65% _ 607% 7.2% 74% 064%
powyzej 1 min zt 1.8% 2.4% 1.6% 1.5% 1.4% 1.4% 1.0% 1.07% o 111% 1.7% 1.7%  wondi2%
Zrédto: ZBP
Wykres 10. Struktura nowoudzielonych kredytow wedlug wysokosci kredytu — kwartalnie
35% - powyzej 1 min zt
-~ 0db00tys.do 1 min zt
|
30%
| 0d400do 500 tys. zt
|
25%
| 0d 300 do 400 tys. zt
0,
20% - od 200 do 300 tys. zt
15% - od 100 do 200 tys. 7k
10% I I I |‘ - do 100 tys. zt
o I ]h Lo BRI BRI BRI BROE BEE WL
0% . - . - . -
IV kw. I kw. IT kw. III kw. IV kw. I kw. IT kw. III kw. IV kw.
2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010 2010
Zrédto: ZBP
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Wykres 11. Struktura nowoudzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu - rocznie

35% - powyezj 1 min zt
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Zrédio: ZBP

Struktura portfela nowoudzielanych kredytéw w IV kwartale we- ng - spadek ponizej 25% wszystkich kredytow. Tym samym udziat
dtug wysokosci kredytu w porownaniu z kwartatem poprzednim kredytow ponizej 100 tys. ztotych pozostat na tym samym pozio-
praktycznie nie ulegta zmianom. Obserwowany od roku 2009 mie w 2010 roku jak w roku poprzednim. Blisko 76% wszystkich
zwiekszajgcy sie udziat kredytow ponizej 100 tys. ztotych w struk- nowych kredytow w 2010 r udzielanych byto do wartosci 300 tys.
turze wszystkich kredytow, w IV kwartale miat tendencje odwrot-  ztotych.

Struktura wskaznika LtV

Tabela 5. Struktura wskaznika LtV dla nowoudzielonych kredytow

IV kw. 2008 I kw. 2009 IT kw. 2009 IIT kw. 2009 IV kw. 2009 Ikw. 2010 IT kw. 2010 IIT kw. 2010 IV kw. 2010

od 0-30% 8.30% 10,08% 9.23% 9.99% 7.74% 6.83% 6.72% 5,77% 4,70% 7.83% 9.26% 6,00%
od 30 do 50% 17.81% 21,36% 18.62% 20.90% 17.35% 17.56% 15.42% 12.,62% 11,75% 20.09% 19.56% 14,34%
od 50 do 80% 46.34% 44.38% 47.50% 4459% 44.30% 43.29% 36.89% 33.03% 32.52% 39.76% 45,19% 36.43%

pow. 80% 27.55% 2417% 24,66% 24,51% 30.60% 32.32% 40,97% 48,58% 51,03% 32,32% 25,98% 43.23%

przedziaty lewostronnie domkniete

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


http://www.amron.pl
http://www.zbp.pl

Raport AMRON-SARFiN

Wykres 12. Struktura wskaznika LtV dla nowoudzielonych kredytéw — kwartalnie

50% pow. 80%
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Zroédio: ZBP

Wykres 13. Struktura wskaznika LtV dla nowoudzielonych kredytéw - rocznie

50% 7| pow. 80%

- od 50 do 80%
- od 30 do 50%
- od 0-30%
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20%

10%

0%
Zrédto: ZBP
IV kwartat 2010 roku charakteryzowat sie dalszym wzrostem LtV wynosi ponad 54% wszystkich kredytow. Dodatkowo od-
kredytow z wysokim poziomem wskaznika LtV. Udziat kredy- notowano wyjatkowo duzy udziat kredytéw powyzej 100% LtV

tow finansujgacych zakup nieruchomosci powyzej 80% wartosci (prawie 17%).
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Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych miastach Polski

Tabela 6. Warto$é nowoudzielonych kredytéw w najwiekszych miastach

Wartos¢ nowoudzielonych kredytéw wedlug najwiekszych miast

Wroclaw Krakoéw Warszawa Tréjmiasto Poznan Bialystok Szczecin Aglomer. Slaska Pozostale
IV kw. 2008 9.2% 4,4% 7.3% 35,2% 9.5% 7.5% 0.6% 3.9% 4,6% 18,0%
I kw. 2009 9.3% 4,4% 7.2% 34.1% 9.5% 7.8% 0.5% 4.3% 3.5% 19.4%
1T kw. 2009 8.5% 4,2% 71% 29.4% 7.8% 7.0% 0.7% 4,7% 6.7% 23,9%
I1I kw. 2009 8.1% 4,3% 7.1% 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% 4.1% 71% 27.2%
I kw. 2010 6.88% 4,15% 7.30% 23,34% 6.84% 6.31% 1.32% 4,14% 13,56% 26,15%
I kw. 2010 7.90% 3.77% 5,93% 31,91% 8.81% 6.77% 0,96% 3.44% 10,19% 20,31%
III kw. 2010 7.59% 3.63% 5.74% 30,90% 8.48% 6.06% 1.02% 3.10% 10,00% 23,48%
IV kw. 2010 6.68% 3.31% 6.28% 27.57% 7.85% 5,78% 1,35% 3.32% 9.49% 28,36%
2008 8.2% 4.1% 6.3% 32,2% 9.4% 7.2% 0.8% 4.7% 5.3% 21,8%
2009 8.3% 4,2% 7.0% 30,1% 7.7% 6.6% 0.7% 4.2% 6.3% 25,0%
2010 6.9% 3.4% 6.1% 28,5% 8.0% 5,8% 1.2% 3.2% 9.7% 27,0%
Zrodio: ZBP

Wykres 14. Wartos$¢ nowoudzielonych kredytéw wedlug najwiekszych miast — kwartalnie i rocznie
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Wykres 15. Wartos¢ nowoudzielonych kredytéw wedlug najwiekszych miast — rocznie
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Zroédio: ZBP

W IV kwartale 2010 obserwowano zmniejszajacy sie udziat kredytow  Okres kredytowania
udzielanych w analizowanych gtownych aglomeracjach miejskich
w porownaniu z wynikami dla pozostatej czesci kraju, co jest takze
odnotowane w wynikach lat 2010 i 2009. Z wyjatkiem Krakowa, zroz-

Tabela 7. Struktura nowoudzielonych kredytow ze wzgledu na okres kredytowania

Struktura nowoudzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania

nicowanie przestrzenne udzielanych kredytéw w IV kwartale jest zbli- Ikw.2010 IIkw.2010 III kw.2010 IV kw. 2010 2010
zone do kwartatu III lub mozna zaobserwowac nieznaczne ostabienie 0d 0 do 15 lat 20,00% 12,61% 11,62% 11,67% 13,95%
akciji kredytowej w duzych aglomeracjach. Zmniejsza sie takze udziat e Daaa% 23:37% DTS — —

kredytow udzielanych w aglomeracji warszawskie] we wszystkich
kredytach. W sumie, w 2010 r. udziat kredytoéw finansujgcych nieru-
chomosci w miejscowosciach poza analizowanymi aglomeracjami powyzej 35 lat 3.26% 6.78% 9.11% 7.49% 6.66%
wzrost w poréwnaniu do 2009 r. do ponad 27% catej akcji kredytowe].  Zrédio: ZBP

od 25 do 35 lat 52.30% 57.34% 57.57% 59.30% 56,62%
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Wykres 16. Struktura nowoudzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania
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Zrédio: ZBP

W czwartym kwartale 2010 r. kontynuowany byt dalszy wzrost
udziatu kredytoéw zacigganych na okres pomiedzy 25 i 3b rokiem -
z 57,57% do 59,30% wszystkich kredytow. Jednoczesnie odnotowa-
no spadek udziatu kredytow o okresie zapadalnosci ponizej 25 lat
z 24,4% w I kwartale do ponad 21,5% w IV kwartale 2010 r. Natomiast
sredni udziat kredytow udzielonych na wiecej niz 35 lat w 2010 roku
wyniost prawie 6,6%. Nalezy odnotowac staty wzrost liczby kredytow
zacigganych na okresy dtuzsze niz 25 lat, co moze by¢ spowodowa-
ne obnizeniem sie zdolnosci kredytowej klientow indywidualnych.
Wskazniki te nalezy zdecydowanie odnosi¢ do zmian cen na rynku
nieruchomosci (potrzeba zaciggania wyzszych kredytow) i potrzebag
dostosowania w najblizszej przysztosci okresu kredytowania do wy-
mogow oceny ryzyka kredytowego przez banki (wyliczanie zdolno-
sci kredytowej) wynikajacych z nowych regulacji nadzorczych.

Jakos¢ splacanych kredytéw mieszkaniowych

Zarowno wg nowopublikowanych danych NBP dot. jakosci sptaca-
nych kredytow mieszkaniowych przez gospodarstwa domowe (kre-
dyty zagrozone), jak rowniez w oparciu o dane SARFiN na przestrze-
ni lat 2008-2010 w dalszym ciggu utrzymywat sie trend pogarszania

17 | AMRON - www.amron.pl |
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powyzej 35 lat

sie splacalnosci kredytéw mieszkaniowych przez gospodarstwa do-
mowe, chociaz w drugiej potowie 2010 odnotowano stabilizacje tego
wskaznika zaréwno dla kredytoéw w ztotych jak i w walutach obcych.
Na koniec grudnia 2010 wskaznik kredytéw opdznionych w sptacie
wynosit 1,85%, podczas gdy w 2009 1. nie przekraczat 1,50%.

Pogarszanie sptacalnosci kredytéw odnotowywano zardwno po
stronie kredytéw w walutach obcych jak i w walucie krajowej z tg
znaczaca roznica, ze zestawiajgc dane za lata 2009-2010 zaobserwo-
wano zmniejszenie wskaznika zagrozonych kredytow denominowa-
nych w walutach obcych z 2,3% na koniec 2009 r. do 2,09% na koniec
2010 1. Z kolei sptacalnos¢ kredytow w ztotych ulegta pogorszeniu
— wskaznik kredytow zagrozonych z poziomu 1,48% na koniec 2009
roku wzrost do 1,85% na koniec 2010 roku. Odnotowang stabilizacje
1 poprawe sptacalnosci kredytéw w walutach obcych nalezy przy-
pisa¢ wdrozonym przez banki wymogom zaostrzajacym kryteria
udzielania kredytow w walutach obcych. Duzy wzrost pogorszenia
sptacalnosci tych kredytow w zestawieniu danych z 2008 do 2009 1.
(od 0,50% do 2,30%) nalezy przypisa¢ duzym wahaniom jakim podle-
gaty kredyty w walutach obcych w tamtym okresie (duze wahania
kursow w walutach obcych, zwtaszcza w CHEF).
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Wykres 17. Jako$¢ sptacanych kredytéw mieszkaniowych dla gospodarstw domowych Wykres 18. Kredyty mieszkaniowe udzielone w zlotych, opézniona splata powyzej 30 dni,
stany na koniec kwartatéw I-IV 2010
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W ostatnich dwoch kwartatach 2010 1. odnotowano stabilizacje spta- ~ Zrodio: NBP
calnosci portfela kredytow mieszkaniowych. Nieznacznie zwiekszyt
sie odsetek niesptacanych kredytéw ztotowych - zmiana z 2,78%
w III kw. 2010 do 2,84% w IV kw 2010. Podobnie nieznaczne pogor-
szenie nastgpito po stronie kredytow w walutach obcych z 1,99% 3%
w IIT kw. 2010 do 2,09% w IV kw. 2010 1. .

2.5%
2008

Wykres 19. Wskaznik op6znien w splacie kredytéw w PLN wg roku udzielenia — PLN vintage

w2010

Wydaje sie, ze przyczyng spadku i obecnej stabilizacji sptacalno- 2%
sci kredytow to efekt wdrozenia w omawianym okresie 2008-2010
nowych rekomendaciji zalecanych przez nadzor bankom (rekomen-
dacja S z 2006 1. i jej dalsze modyfikacje oraz T w 2010 r.). Trudno 4,
obecnie oceni¢ dalszy rozwdj tej tendencji, na pewno wpltyw na nig
bedzie miata nowa modyfikacja rekomendacji S w 2011 r. Prawdopo- %%
dobnie portfel bankowy bedzie dalej ulegat pogarszaniu sie. Wptyw oo
na jego poziom bedq mlaly kredyty udzielane w pOpIZGdﬂiCh latach 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2000 2000 2000 2000 2000 2000 20i0 2010 200 2040 2010
w okresie najwiekszego boomu kredytowego z lat 2006-2008 oraz

poziom wolumenu kredytéw udzielanych w przysztych kwartatach — Zr¢dio: Biuro Informacji Kredytowel

2011. Niewielkie obecne pogorszenie ich sptacalnosci na koniec

IV kw. 2010 1. w zestawieniu do II kw. 2010 odpowiednio o 0,6% dla

kredytow w ztotych i 0 0,10% dla kredytoéw w walutach obcych jest

niewielkie i z ostateczng oceng nalezy poczeka¢ do momentu opu-

blikowania danych za I iII kw. 2011.
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Wykres 20. Kredyty mieszkaniowe udzielone w walutach obcych, opézniona splata powyzej
30 dni, stany na koniec kwartatéw 2008-2010 (dane na koniec III kw. 2010 r.)
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Zrodto: Biuro Informaciji Kredytowej

Wskaznik opdznien powyzej 30 dni w sptacie kredytow hipotecznych
publikowany przez Biuro Informacji Kredytowej wskazuje na poja-
wiajgca sie tendencje przyspieszonego ,psucia sie” kredytow udzie-
lanych w roku 2008, a wiec w schytkowym okresie boomu na rynku
nieruchomosci i znacznego rozluznienia kryteriow udzielania kredy-
tow. Kredyty udzielone w tym okresie charakteryzujg sie znacznie
wiekszym niz dla innych lat wystepowaniem opdznien w sptatach.
Tendencja ta dotyczy zarowno kredytow ztotowych jak i denomi-
nowanych w walutach obcych. Jak wiadomo opdznienia w sptacie
kredytow hipotecznych w wiekszej liczbie wystepujg szczegdlnie
w b-7 roku trwania kredytu. Tym samym nalezy poczekac z wycig-
ganiem wnioskéw o szkodowosci portfela dla poszczegodlnych lat do
czasu osiggniecia tego okresu (vintage). Pomimo faktu relatywnie
wysokiej sredniej wartosci kredytow denominowanych w walutach

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w raporcie AMRON-SARFIN syntetyczny miernik
dostepnosci mieszkan w Polsce - Indeks Dostepnosci Mieszka-
niowej (M3) pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszka-
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obcych, opdznienia w sptacie tych kredytéw wystepujg praktycznie
dwa razy rzadziej niz dla kredytéw ztotowych, co wynika z poziomu
sptaty obu tych kategorii kredytow.

Prognoza na rok 2011

Zarysowujgcy sie trend ograniczania dostepnosci kredytow hipo-
tecznych, wynikajgcy przede wszystkim z wejscia w zycie dwoch,
istotnych dla jakosci, portfeli hipotecznych, rekomendacji nadzoru
finansowego, ogtaszane proby zmiany w programie ,Rodzina na
swoim” majgce na celu zmniejszenie zaangazowania budzetu w do-
finansowaniu odsetek, ograniczenia w dostepie do walut zagra-
nicznych dla bankdéw, potencjalnie mozliwe podwyzki referencyj-
nych stép procentowych, takze w ztotych, powoduje, iz osiggniecie
wyniku z roku 2010 na poziomie 50 mld ztotych przy liczbie okoto
230 tys. kredytow nalezy uznac¢ za bardziej realne niz utrzymanie
tendencji wzrostowych. Jezeli tendencja stabilnego wzrostu cen
na rynku nieruchomosci utrzyma sie, to mozna liczy¢ na wzrost
popytu na mieszkania, co bedzie wigzato sie ze zwiekszonym zapo-
trzebowaniem na kredyty hipoteczne. Jednakze zwiekszony popyt
na kredyty bedzie musiat spotkac¢ sie z odpowiednig reakcjg ban-
kow na wzrost wymogow regulacyjnych. Tym bardziej, iz wzrost
cen podstawowych surowcow, w tym zwitaszcza ropy naftowej,
przyczyni sie do wzrostu inflacji, a co za tym idzie wzrostu stop
procentowych. A to moze oznacza¢ wieksze obcigzenie sptatami
rat kredytu. Dzieki szerokiej akcji informacyjnej o nowych regula-
cjach i ryzyku nieodpowiedzialnego kredytowania i korzystania
z kredytu daje sie odczuwac¢ wiekszg preferencje kredytobiorcow
korzystania z kredytow w ztotych, co pozytywnie powinno wpty-
wac na ograniczenie ryzyka kursu walutowego dla portfeli kredy-
tow hipotecznych.

nia dla przyktadowej rodziny sktadajgcej sie z dwoch pracujgcych
0s0b 1 dziecka starszego. Jak juz zaznaczono w poprzednim rapor-
cie, wptyw na zmiany w dostepie do mieszkania majg: dynamika
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cen nieruchomosci oraz zmiana warunkoéw makroekonomicznych -
oprocentowania kredytow, srednich zarobkow, kosztow utrzymania,
ktére dla indeksu wyrazone sg jako minimum socjalne. Prezentowa-
ne dane, ze wzgledu na dostepnos¢ informacji niezbednych do kon-
strukcji indeksu obrazujg sytuacje na koniec kwartatu poprzedzaja-
cego kwartat bedgcy przedmiotem prezentacji w raporcie.

Wartos¢ Indeksu w Il kwartale 2010 1. osiggneta poziom 103,21 punk-
tu, co oznacza spadek o 1,07 punktu w stosunku do poprzedniego
kwartatu - IT 2010 (104,28 pkt). Spadek wartosci punktowej Indeksu
M3 oznacza pogorszenie przecietnej dostepnosci mieszkania finan-
sowanego kredytem bankowym, niemniej wynik powyzej 100 punk-
tow w dalszym ciggu oznacza dostepnos¢ mieszkania dla modelo-
wej rodziny.

Estymacja dla IV kwartatu 2010 roku, przeprowadzona w oparciu
o korekte minimum socjalnego za IV kwartat o wskaznik inflacji dla
tego kwartatu, a takze ogtoszony w dniu 9 lutego 2011 roku, sredni
poziom wynagrodzenia w Polsce, wskazuje na wysoki wzrost Indek-
su Dostepnosci Mieszkaniowej — o prawie 14%. Jezeli dane dotyczgce
minimum socjalnego za IV kwartat 2010 r. zostang potwierdzone, to
mozna przyjac, iz ten wzrost jest skutkiem zaobserwowanego przez
GUS wzrostu wynagrodzen (7%), utrzymania sie poziomu Srednich
cen w gtéwnych aglomeracjach oraz spadku sredniej stopy procen-
towej dla kredytow hipotecznych w ztotych.

Dla przypomnienia, podstawowe zatozenia przyjete do konstrukcji
IDM sg nastepujgce:

® Gospodarstwo domowe stworzone dla potrzeb indeksu to rodzina
trzyosobowa ze starszym dzieckiem o tgcznych dochodach netto
w wysokosci dwukrotnosci srednich dochodéw w Polsce, dla kto-
rej wyliczany jest dochdd rozporzadzalny.

@ Dochdd rozporzadzalny wyliczany jest jako réznica pomiedzy do-
chodem netto a minimum socjalnym lub, w zaleznosci ktéra war-
tos¢ jest mniejsza, dochdd rozporzgdzalny rowny jest 50% sred-
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niego dochodu - co jest przedmiotem zalecenia Rekomendacji T
w wyliczaniu wskaznika zadtuzenia do dochodu netto.

@ Minimum socjalne podawane jest kwartalnie przez Instytut Pracy
i Spraw Socjalnych dla Polski. Przyjeto ten wskaznik jako obiek-
tywny, niezalezny, opracowywany przez instytut naukowy.

® Przyjeto, ze przyktadowa rodzina zainteresowana jest nabyciem
mieszkania o powierzchni 50 m?. Ceny transakcyjne z bazy AMRON
dla mieszkan o powierzchni 45-55 m? zostaty usrednione dla cate-
go kraju.

® Przyjeto wartos¢ kredytu na poziomie 100% LtV w celu poréwna-
nia wysokosci raty kredytu na zakup mieszkania z szacowanag zdol-
noscig kredytowa przyktadowej rodziny. Kredyt na 25 lat (zgodnie
z Rekomendacjg T), rowne raty. Sredni poziom oprocentowania
kredytow mieszkaniowych w ztotych wedtug danych NBP.

® Nie brano pod uwage dodatkowych kosztéw kredytu (np. ubezpie-
czenia, koszty notarialne, podatki, wpis do ksiegi wieczystej, itd.),
gdyz przyjeto zatozenie, ze kredytobiorca dysponuje odpowiedni-
mi srodkami na pokrycie tych kosztow.

Wedtug wstepnych oszacowan, wartos¢ Indeksu M3 w 2011 1. be-
dzie utrzymywac sie w granicach 100-110 punktow.

Prognoza poziomu indeksu na 2011 rok opiera sie na nastepujacych
zatozeniach:

e Ograniczenie dostepnosci mieszkaniowej bedzie prostg ekstrapolacja
wzrostu poziomu referencyjnych stop procentowych na 2011 rok.

@ Wzrost indeksu bedzie zalezat w czesci od osiggnietego wzrostu
poziomu produktu krajowego w 2011 r.

e Wzrost poziomu minimum socjalnego powinien odpowiadac¢ wzro-
stowi inflacji.

® Z kolei wzrost dochoddw rozporzadzalnych bedzie zalezat do po-
ziomu inflacji i wzrostu PKB.

® Zmiany w cenach nieruchomosci bedg wypadkowg zmian w do-
stepnosci mieszkaniowej, wzrostu gospodarczego, inflacji i wzro-
stu dochodow.
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Wykres 21. Indeks dostepnosci mieszkaniowej w latach 2005-2010
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Program ,,Rodzina na swoim”

W IV kwartale 2010 1. obserwowano dynamiczny wzrost popytu
na kredyty w programie ,Rodzina na swoim” — wzrost o ponad 30%
w liczbie i ponad 35% w wartosci nowoudzielonych kredytow. Przy
takiej dynamice kredyty udzielone w ramach tego programu osig-
gnety ponad 25% udziat w liczbie wszystkich kredytow hipotecz-
nych udzielonych w tym okresie. W ciggu catego 2010 roku udzielo-
no ponad 43,1 tys. kredytéw w tgcznej kwocie nieco ponad 8 mld zt.
Niewatpliwie te rezultaty sg wynikiem szerokiej spotecznej dyskusji
1 kilkakrotnie ogtaszanych przez rzad zmian w programie ,Rodzina na
swoim”. W porownaniu z 2009 1. wzrost liczby kredytéw w 2010 roku
wyniost prawie 40%, a wartosciowo prawie 50%.

Od pazdziernika 2010 r. obowiazuja wyzsze wskazniki kosztu odtwo-
rzeniowedgo (z wyjatkiem wojewodztwa pomorskiego) w poszczegol-
nych wojewddztwach, co takze spowodowato zakwalifikowanie sie
wiekszej liczby transakciji do realizacji w ramach programu.

21 | AMRON - www.amron.pl |

2010

W takich warunkach makroekonomicznych, przy dotychczasowych
parametrach programu, kreujgc popyt na drozsze mieszkania, nie
spemia on pierwotnych zatozen wspierania rodzin, ktére potrzebu-
ja takiego wsparcia, w nabywaniu mieszkan. Dodatkowo zatozenia
Zmian w programie, w tym zwtaszcza rezygnacji z dofinansowywa-
nia odsetek dla kredytow na rynku wtornym, kreuje zwiekszony po-
pyt na rynku wtoérnym, do czasu wprowadzenia tych ograniczen.

Jednoczesnie rezygnacja z mozliwosci nabywania mieszkan na ryn-
ku wtérnym z udziatem kredytow preferencyjnych spowoduje prze-
niesienie sie czesci popytu na rynek pierwotny, co moze skutkowac
podtrzymaniem cen na dotychczasowym poziomie na rynku pier-
wotnym. Bez wzgledu na intencje wtadz panstwowych i lokalnych
oraz oczekiwania przysztych lokatoroéw/wtascicieli rosngce ceny
lokali mieszkalnych ograniczajg mozliwosci ich nabywania przez
rodziny o mniej niz srednich zasobach finansowych, co legto w za-
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tozeniach do programu. Takze wytgcznie przeznaczenie kredytow
preferencyjnych na rynek pierwotny spowoduje, iz transakcje bedg
miaty miejsce poza centrum miast, czesto bez pemej infrastruktury
(ztobki, przedszkola, szkoty, siedziby wtadz i firm).

W ramach budzetu panstwa na rok 2010 zarezerwowano 275 min
zlotych na doptaty do kredytow udzielanych na warunkach prefe-
rencyjnych na zakup lub budowe witasnego mieszkania lub domu
jednorodzinnego. Przewiduje sie zasilenie Funduszu Doptat z budze-
tu panstwa na zobowigzania z tytutu doptat do odsetek kredytow
udzielonych w latach 2007-2011 kwote 437 mln zt.

Wykres 22. Wartos¢é udzielonych kredytéw w 2010 roku.
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IV kwartat 2010 r. przynidst wazne zmiany w strukturze rynkoéw, na
ktérych finansowano nabycie mieszkan i domodw w ramach progra-
mu — proporcja w liczbie transakcji w wydzielanych miastach na
rynku pierwotnym do liczby transakcji na rynku wtérnym wyniosta
ponad 68% (2016 i 2964 odpowiednio), natomiast wiekszos¢ transak-
cji na rynku wtérnym miata miejsce poza wydzielonymi miastami
- ponad 77%, co takze zwigzane jest z ograniczong ofertg na rynku
pierwotnym w wojewodztwach i niedostosowaniem cen do mozli-
wosci finansowych osob nabywajgcych mieszkania poza wydzielo-
nymi miastami.

AMRON - www.amron.pl

Wykres 23. Liczba udzielonych kredytéw w 2010 roku
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W IV kwartale 2010 1. zwiekszyt sie udziat kredytow na rynku pier-
wotnym w strukturze udzielonych kredytéw - kosztem kredytu na
budowe domu jednorodzinnego. W dalszym ciggu 53% kredytow ob-
jetych doptatg programu ,Rodzina na swoim” przypadato na obrot
lokalami na rynku wtornym, w tym w sektorze spotdzielczym.

Wykres 24. Struktura udzielonych kredytéw w IV kwartale 2010 r. (w %)
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Nie zmienita sie znacznie struktura wiekowa kredytobiorcéw korzy-
stajgcych z programu ,Rodzina na swoim”.

Ponad 78% kredytow preferencyjnych udzielonych zostato osobom
w wieku do 35 lat. Ta grupa wiekowa kredytobiorcow korzysta naj-
czesciej z kredytu z doptata.

Tabela 8. Kredyty preferencyjne udzielone w ramach programu ,Rodzina na swoim” w podziale
na wiek kredytobiorcéw oraz rynki (wtérny, pierwotny i budowa domu) wg stanu na 31.12.2010 r.

przedziat rynek wtérny rynek pierwotny budowa domu suma

wiekoWy  jicsha % udziat liczba % udziat liczba % udzial liczba % udziat
<=19 10 0,02% 1 001% 0 0,00% 1 0,01%
2024 2833 554% 928 4.89% 323 224% 4084 4,.83%
2529 20989  4101% 8911  4698% 4053  2810% 33953  40.15%
3034 16648  3253% 5825  3071% 5889  40,84% 28362  33,54%
35-39 6756 13.20% 2058  10,85% 2679  1858% 11493  13,59%
40-44 2340  457% 666 3.51% 890 617% 3896 4,61%
45-49 887 173% 285 150% 363 252% 1535 1,82%
50-54 429 0,84% 171 0,90% 147 1,02% 747 0,88%
55-59 186 0.36% 82 043% 55 0.38% 323 0.38%
60-64 9  018% 36 019% 18 012% 144 017%
65-69 12 0.02% 3 0.02% 4 0,03% 19 0,02%
>=70 3 001% 1 001% 0 0.00% 4 0.00%
Suma

koncowa 51183 100,00% 18 967 100,00% 14421 100,00% 84571  100,00%

Zmiany w programie RNS

IV kwartat 2010 1. oraz poczatek nowego roku minety pod znakiem
dalszej ewolucji w koncepcji zmian w programie ,Rodzina na swo-
im”. 18 stycznia 2011 roku Rada Ministréw przyjela projekt nowe-
lizacji ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wspar-
ciu rodzin w nabywaniu wiasnego mieszkania. Cel nowelizacji
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pozostat taki sam - z jednej strony to ukierunkowanie programu
w strone wtasciwej grupy beneficjentow i bardziej efektywne wyko-
rzystanie srodkéw przeznaczonych na doptaty do odsetek kredytow,
m.in. poprzez finansowanie wytgcznie nowych inwestyciji, z drugiej
natomiast — stopniowe wygaszanie programu ze wzgledu na rosng-
ce obcigzenia finansowe budzetu panstwa poprzez wprowadzenie
dodatkowych czynnikdw ograniczajgcych.

Zaproponowane w projekcie nowelizacji zmiany o charakterze sys-
temowym przewidujg miedzy innymi:

® zmniejszenie wspotczynnika ksztaltujgcego poziom limitu ceno-
wo-kosztowego kwalifikujgcego nieruchomos¢ do objecia finanso-
wym wsparciem z 1,4 do 1,1;

@ okreslenie maksymalnego wieku docelowego kredytobiorcy (.
kazdego z matzonkdw, osoby samotnie wychowujgcej co najmniej
jedno dziecko) na poziomie 3b lat;

® wylaczenie mozliwosci finansowania kredytem preferencyjnym
transakcji mieszkaniowych realizowanych na wtornym rynku nie-
ruchomosci;

® poszerzenie katalogu oséb, ktore bedg mogty przystapi¢ do kre-
dytu w przypadku nieposiadania przez docelowego kredytobiorce
zdolnosci kredytowej — okreslenia dodatkowych czynnikow, ktore
powodujg zaprzestanie stosowania doptat do oprocentowania.

Zmiany te obowigzywatyby z dniem wejscia w zycie zaproponowa-
nej nowelizacji, natomiast przyjmowanie wnioskoéw o kredyty pre-
ferencyjne trwatoby do 31 grudnia 2012 r. Pomimo wczesniej anon-
sowanych zamiaréw objecia doptatg do odsetek osdb samotnych,
ktorych liczba potencjalnie zainteresowanych kredytem nie bytaby
raczej znaczaca (ok. 10% klientow aplikujgcych o kredyty hipotecz-
ne to jednoosobowe gospodarstwa), a tym samym nie miataby istot-
nego wpltywu na zapotrzebowanie dofinansowania z budzetu, rzad
ostatecznie nie zdecydowat sie przedstawi¢ Sejmowi tej zmiany.
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Wykres 25. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytku w latach 2008-2010

- Wydane pozwolenia - Budowy rozpoczete
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Zrédio: GUS, AMRON

W okresie od stycznia do grudnia 2010 roku w Polsce rozpoczeto bu-
dowe 158 064 mieszkan, czyli o 10,6% wiecej niz w analogicznym
okresie roku 2009, z tego na sektor deweloperski przypada 63 015
mieszkan, co oznacza wzrost o o 42,2% w relacji do 2009 r. Jedno-
czesnie, w grupie inwestorow indywidualnych odnotowano spadek
liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto — 86 477 mieszkan, tj.
0 3,7% mniej niz w analogicznym okresie 2009 r. Warto zauwazy¢
rowniez 10,7% wzrost, do 4644 liczby, mieszkan rozpoczetych przez
spotdzielnie mieszkaniowe.

Wedtug wstepnych danych GUS, w okresie styczen-grudzien 2010 1.
oddano do uzytkowania 135 715 mieszkan, tj. o 15,2% mniej niz
w 2009 r. Tendencja spadkowa liczby mieszkan oddanych do uzytko-
wania jestnadal widoczna we wszystkich grupach inwestorow. Inwe-
storzy indywidualni majg nadal najwiekszy udziat (51,9%) w przyro-
Scie nowych zasobdw mieszkaniowych. W okresie styczen-grudzien
2010 r. wybudowali 70 425 mieszkan, czyli o 2,1% mniej niz przed ro-
kiem. Deweloperzy zas, oddali 53 225 mieszkan, czyli o 26,4% mnie]
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niz w analogicznym okresie roku 2009 i stanowito to 39,2% ogdlnej
liczby mieszkan oddanych do uzytkowania. Spotdzielnie mieszkanio-
we oddaty do uzytkowania 5146 mieszkan, czyli o 29,1% mniej niz
przed rokiem.

W okresie styczen-grudzien 2010 r. utrzymywat sie spadek zainte-
resowania pozwoleniami wydanymi na budowe mieszkan wsrod
wszystkich rodzajow inwestorow. Wydano 174 929 czyli o 2,2%
mniej pozwolen na budowe mieszkan niz w analogicznym okre-
sie roku 2009. Spadek liczby wydanych pozwolen dotyczyt zarow-
no inwestorow indywidualnych, deweloperow jak i spdtdzielni
mieszkaniowych. Inwestorzy indywidualni w okresie I-XII 2010
otrzymali 98 934 pozwolenia na budowe mieszkan (czyli o 3,9%
mniej niz przed rokiem). Natomiast liczba mieszkan, na ktorych
budowe pozwolenia uzyskali deweloperzy spadta w stosunku do
roku ubiegtego - o 8,2%, osiggajgc wartos¢ 68 b81. Spotdzielnie
mieszkaniowe uzyskaty 3530 czyli o 5% mniej pozwolen na budo-
we mieszkan.
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Wykres 26. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytku w 2010 r. kwartalnie

- Wydane pozwolenia - Budowy rozpoczete
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Zrédto: GUS, AMRON

Wykres 27 prezentuje dynamike liczby wydanych pozwolen na budo-
we, buddw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytku przez
deweloperéw w 2010 r. w ujeciu miesiecznym.

Ciekawym zjawiskiem byt spektakularny (ok. czterokrotny) przyrost
liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto w okresie od stycznia
do maja. Taki wynik jedynie czesciowo mozna ttumaczy¢ sezono-
woscig. Decydujgcym czynnikiem byt optymizm deweloperow wy-
wotany poprawiajacg sie sytuacjg na rynku kredytow hipotecznych,

AMRON - www.amron.pl

Mieszkania oddane do uzytkowania

v

stabilnymi cenami mieszkan i w rezultacie lepszymi wynikami sprze-
dazy mieszkan na przetomie 2009/2010. Optymizm ten przyczynit
sie réwniez do znaczgcego wzrostu liczby wydawanych pozwolen
na budowe widocznego od maja 2010. Zbieznos¢ przebiegu krzy-
wych liczby wydanych pozwolen na budowe i budéw rozpoczetych
w drugiej potowie roku 2010 moze sugerowac, iz pomimo spadku
liczby budoéw rozpoczetych w czerwcu optymizm deweloperow nie

wyczerpat sie.
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Wykres 27. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytku przez deweloperé6w w 2010 r. miesiecznie
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan
Wykres 28. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach — 2006-2010

IV kwartat 2010 roku przyniodst korek-

, . . ;. . P A
te $rednich cen na wiekszosci naj- 10000 cshan

wiekszych rynkoéw mieszkaniowych. e Krakow
Najgtebsze spadki dotknety rynek 8 000 ‘
krakowski, 1odzki i wroctawski. W po- Biatystok
zostatych miastach ceny zmieniaty 6 000 Cdarisk
sie nieznacznie, a jedynym regionem,
gdzie IV kwartat 2010 przyniost wzrost Wroctaw
cen byta aglomeracja katowicka. 4000 — .00
W czwartym kwartale 2010 nadal

; : A1 (A 3 meem Katowice -
1[1a]v\ry.zszat sposrod badgnych miast 2 000 adlomeracia
Srednig cene ’Fransakc_:y]nq za metr Warszawe,
kwadratowy mieszkania odnotowano
w Warszawie — 8 117 PLN, za$ najnizszag 0

.. . .. Ikw. ITkw. IIIkw. IVkw. Ikw. IIkw. IIIkw. IVkw. Ikw. IIkw. IIIkw. IVkw. Ikw. IIkw. IIIkw. IVkw. Ikw. IIkw. IIIkw. IV kw.

w aglomeraciji katowickiej 3 423 PLN. 2006 2007 2008 2009 2010
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Zrédio: AMRON

Tabela 9. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach - 2008-2010

Warszawa 8 774 8 619 8 143 78918 8 091 7 945 7 653 7902 8178 8 207 8 161 8 117
Katowice — aglomeracja 3716 3708 3680 3 407 31695 3398 31393 3 385 3637 3427 3301 3423
t6dz 4 322 4 222 4 136 4 167 4 010 3907 3 861 4018 4116 4279 4 370 4 198
Wroctaw 6 634 6 622 ) S122 5 866 5823 5644 5837 5831 6 053 5988 6 338 6 166
Gdansk 6342 6 182 5825 6370 5141 5 263 8 75k 5754 5714 5619 5680 ) (131l
Biatystok 4504 4 657 4 628 4 565 4 5568 4 403 4411 4412 4 371 4281 4 162 4 159
Krakow 7077 7163 7077 6 917 6 897 6 695 6 526 6 774 6 811 6 764 6921 6 655

Poznan 6 360 6 339 6 183 5710 5816 5714 B1I964) 5877 5788 5712 5698 5) (51311l

Zrédio: AMRON

W IV kwartale 2010 catkowite érednie ceny transakcyjne mieszkann Nadal najdrozsze mieszkania nabywano w Warszawie, gdzie sred-
w wiekszosci badanych miast wykazywaty spadki. Wzrost catkowi- nia cena catkowita mieszkania na koniec IV kwartalu wyniosta
tych cen transakcyjnych mieszkan obserwowany byt jedynie w Kra- 496 695 PLN. Jednoczesnie, najnizsze srednie ceny catkowite obser-
kowie i Gdansku oraz niewielki w konurbacji katowickie;j. wowano w grupie miast aglomeracji katowickiej, Biatymstoku i f.odzi.

Wykres 29. Srednie calkowite ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach — 2006-2010
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Zrédio: AMRON
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Tabela 10. Srednie catkowite ceny transakcyjne mieszkan w wybranych miastach - 2008-2010 w PLN

2008
IT kw. III kw.

Warszawa 493 951 504 600 478 677 484 025 431 810 450 026 437 604 437 611 499 994 511 976 497 243 496 695

Katowice -
aglomeracija 194 139 213 114 196 183 182 266 174 385 191 205 202 990 181 296 190 553 208 550 199 874 203 057
1odz 226 496 222 850 225 550 182 490 197 257 204 020 197 812 203 690 254 913 265 694 258 877 240 279
Wroctaw 361 137 3569 847 370 532 332 653 324 914 335 030 322 968 328 401 350 045 351 462 382 687 376 599
Gdansk 345 007 360 431 347 059 334 157 307 456 312 124 301 493 310 714 339 051 365 449 331 302 367 982
Biatystok 240 345 260 301 254 450 255 742 239 788 245 527 229 950 239 751 274 250 277 417 226 188 213 295
Krakow 369 038 361 032 333 022 321 621 305 765 327 874 316 161 347 815 428 847 434 277 374 842 420 955
Poznan 301 573 297 714 270 853 262 479 257 996 254 377 275 090 319 963 342 907 340 923 BEINEEH 326 056

Zrodio: AMRON

Srednie ceny transakcyjne ze wzgledu na wielko$é
mieszkan

Z analizy cen w poszczegolnych kategoriach wielkosciowych wy-
nika, ze sytuacja w najwiekszych miastach Polski jest analogiczna.
W ciggu ostatnich trzech lat obserwowano trend wzrostu cen sred-
nich mieszkan matych i srednich, stabilizacje cen mieszkan duzych
1 znaczgcy, w przypadku niektérych miast, spadek cen mieszkan naj-
wiekszych - powyzej 100 m?. Jest to rezultatem znaczacego przenie-
sienia popytu na mieszkania mniejsze i tansze w okresach poprze-

AMRON - www.amron.pl

dzajgcych, w tym 2009 i I kwartale 2010 dodatkowo wzmacnianego
programem Rodzina na Swoim (25% wszystkich kredytoéw hipotecz-
nych udzielonych w IV kwartale 2010).

Z trendu tego najwyrazniej ,wytamuje sie” rynek wroctawski, gdzie
w 2010 roku doszto do znaczacych wzrostow cen we wszystkich
kategoriach wielkosci mieszkan, oraz t6édzki, gdzie ze wzgledu na
znaczny zasob mieszkan matych o niskim standardzie odnotowuje-
my stabilizacje cen w dwoch najmniejszych przedziatach wielkosci
1 wzrost we wszystkich pozostatych kategoriach.
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Wykres 30. Srednie ceny transakcyjne ze wzgledu na wielkosci mieszkan - lata 2008, 2009 i 2010
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Wykres numer 31 prezentuje udziat poszczegdlnych kategorii wiel-
kosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w latach 2008, 2009
i 2010 na najwiekszych rynkach (Warszawa, Gdansk, Wroctaw, Po-
znan, r.0dz, Krakéw). Analiza struktury rynku, wyrazona udziatem
poszczegolnych kategorii wielkosci mieszkan w obrocie, wskazuje
to, ze lata 2008-2009 byty okresem silnych zawirowan. Przy spad-
ku wolumenu obrotoéw na rynku wyraznie wzrost udziat mieszkan
najmniejszych i najtanszych. Po tym okresie, rok 2010 przyniost po-
wrot do stanu zblizonego do sytuacji sprzed kryzysu, pomimo iz
poziom obrotow nie osiggnat poziomu sprzed kryzysu. Stabilizacja
cen mieszkan Srednich i spadek cen mieszkan najwiekszych wy-
wotaty wzrost zainteresowania kupujacych mieszkaniami wiekszy-
mi, co pociggneto za sobg wzrost ich udziatu w rynku.

Wykres 31. Udzial poszczegélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu
lata 2008, 2009 i 2010
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Zrédto: AMRON
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Komentarz do raportu - prof. Jacek Laszek, Szkola Glé6wna Handlowa

Czwarty kwartat 2010 to kontynuacja tren-
dow obserwowanych od poczatku roku, czy
szerzej, od momentu wygasniecia ekspansiji
kredytowej na rynku i zwigzanej z nig eks-
plozji cen mieszkan. Zatamanie na rynku
amerykanskim spowodowato wyhamowa-
nie akcji kredytowej, w konsekwencji banki
cenowe na polskim rynku nie eksplodowa-
ty, ale zostaty zamrozone, co utatwit wysoki
poziom koncentracji produkcji mieszkan na
rynkach najwiekszych miast. W nastepnym
okresie poziom cen obnizyt sie, ale pozostat
nadal wysoki, niedostosowany do nowego
poziomu stop procentowych i ptynnosci sek-
tora finansowego. Wysoki poziom cen przy znaczgco nizszym kosz-
cie produkcji mieszkan skutkuje wysoka rentownoscig projektow
mieszkaniowych. W konsekwencji obserwujemy wzmozong aktyw-
nos¢ na tymrynku, zwtaszcza mniejszych firm deweloperskich, ktére
zaczynajg oferowac¢ mieszkania w bardzo konkurencyjnych cenach.
Dodatkowym problemem jest nadmiar duzych mieszkan na rynku,
czesto zlokalizowanych w mato atrakcyjnych projektach, ktére przy
obecnych kosztach kredytu nie moga znalez¢ nabywcow. W konse-
kwenciji na rynku, jezeli potrafimy negocjowac, coraz czesciej mozna
trafi¢ na dobre oferty, zwtaszcza duzych mieszkan.

AMRON - www.amron.pl

Obecny rozwdj sytuacji pokazuje, ze stan ten bedzie sie utrzymywat
w nadchodzacych miesigcach, chociaz zapowiadane ograniczenia
programu ,,Rodzina na swoim” jak tez dalsze ograniczenia kredytow
denominowanych mogg spowodowac¢ przejsciowe fluktuacje cen,
gdyz rynek znakomicie dyskontuje wszelkie wzrosty popytu. Rosnaca
podaz mieszkan bedzie wymuszata obnizki cen, czemu sprzyjac¢ bedg
bardziej konserwatywne warunki kredytowe oferowane przez banki.
Wptyw na to bedzie miata trwata zmiana struktury udzielanych kredy-
tow w kierunku przewagi kredytow ztotowych, nowe regulacje jak tez
sytuacja ekonomiczna bankéw. Marze na kredytach praktycznie juz
powrtdcity do poziomu przedkryzysowego i trudno jest przewidywac
ich dalszy znaczny spadek, zarowno ze wzgledu na ich relatywnie ni-
ski poziom jak tez psujace sie coraz wyrazniej portfele kredytowe, kto-

re bedg wymagaty wyzszych premii za ryzyko.

Wysokie marze i stopy zwrotu na projektach deweloperskich nie znaj-
dujg duzego odbicia we wskaznikach firm deweloperskich, zwtasz-
cza poziomu kosztow, ktére znaczgco wzrosty w okresie boomu. Ro-
sngca konkurencja w sektorze i jego rosngce zadtuzenie moze wiec
by¢ zapowiedzig jego restrukturyzacii.

Reasumujac, sektor znajduje sie w pozycji szukania nowego punktu

rownowagi, ktory bedzie korzystniejszy dla kupujgcych i bezpiecz-
niejszy dla sektora bankowego.
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Systemy AMRON i1 SARFiN

System Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu
Nieruchomosciami (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 zachodzgcych na rynku nieruchomo-
Sci, stajac sie nieodzownym narzedziem wspierajgcym rozwoj i ob-
stuge tego rynku.

System powstat w roku 2004 jako odpowiedz srodowiska bankowe-
go na wymogi nadzoru bankowego zwigzane z zarzgdzaniem ryzy-
kiem kredytowym i monitorowaniem zabezpieczen wierzytelnosci
hipotecznych. System AMRON jest jedyna ogdélnopolska baza da-
nych o cenach transakcyjnych nieruchomosci. Umowe o wspot-
pracy z Systemem AMRON podpisaty 34 najwieksze polskie banki
komercyjne oraz 176 bankéw spoétdzielczych. AMRON wspotpracuje
rowniez z Narodowym Bankiem Polskim, Agencjg Nieruchomosci
Rolnych oraz Prokuraturg Generalng. W lipcu 2008 roku do grona
uczestnikow dotgczyto towarzystwo ubezpieczeniowe TU EUROPA
S.A. W styczniu 2010 r. Centrum AMRON rozpoczeto wspodtprace
ze srodowiskiem rzeczoznawcoOw majgtkowych oraz posrednikow
w obrocie nieruchomosciami.

OFERUJEMY:

® mozliwos¢ tworzenia wtasnej i 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;

@ raporty cykliczne;

@ analizy rynkowe na indywidualne zamowienie.

AMRON - www.amron.pl

Na stronie www.amron.pl oferujemy cykl publikacji analitycznych
dotyczacych zmian cen lokali mieszkalnych, dziatek budowlanych
oraz gruntow rolnych na wybranych lokalnych rynkach nieruchomo-
sci, a takze mozliwos¢ zweryfikowania aktualnej wartosci konkret-
nej nieruchomosci w oparciu o algorytm predykcji wartosci.

Zapraszamy do wspoipracy wszystkich uczestnikow rynku obrotu
nieruchomosciami. Naszym celem jest stworzenie kompleksowej
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 wspotpracy na rzecz przejrzystosci informaciji o ryn-
ku nieruchomosci.

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: info@amron.pl

System Analiz Rynku Finansowania
Nieruchomosci (SARFiN)

Banki, wykorzystujgc forum Zwiagzku Bankéw Polskich do wymia-
ny informaciji o liczbie i wielkosci udzielonych kredytow mieszkanio-
wych dla celow biznesowych, przyjety zasade udostepnienia i dzie-
lenia sie tymi danymi w okresach miesiecznych. W zamian za wtasny
wktad informacyjny kazdy bank uczestniczgcy 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.
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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 informacji o poziomie LtV,
sprzedazy regionalnej wedtug miejsca zamieszkania, Srednich do-
chodow ludnosci dla regiondow, wspdtczynnikow zadtuzenia do do-
chodow, 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 bankéw i ich klientow:
budowa indeksu dostepnosci kredytowej, ocena i szacowanie poten-
cjatu rynku kredytowania nieruchomosci oraz tworzenie tzw. map
ryzyka dla poszczegodlnych regionow.

Raport AMRON-SARFiN

Kontakt: Jacek Gieorgica

Zwigzek Bankow Polskich, Zespdt Public Relations
e-mail: jg@zbp.pl; raport@amron.pl

tel.: (22) 48-68-159

AMRON - www.amron.pl |

SARFIN stanowi dla bankéw dodatkowe zrédio informacii, dzieki
ktoremu mozliwa jest weryfikacja tendencji na rynku finansowania
nieruchomosci. Obecnie w Systemie uczestniczg 24 banki.

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
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