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Raport w liczbach

245’ 9 mld Zl ogodlna kwota zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych po pierwszym poétroczu 2010 r. 13,00% A
1 ’489 mln liczba aktualnie czynnych uméw kredytowych 3,37% A
63 972 liczba umoéw zawartych w IT kwartale 2010 32,40% A

13 . 523 mld Zl wartos¢ umoéw zawartych w II kwartale 2010 37,.80% &
206 : 6 tys . Zl $rednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego po pierwszym poétroczu 2010 r. 2,06% &
9’71 0/ udziat kredytéw mieszkaniowych z LTV powyzej 100% w II kwartale 2010 1. 2,85pp A

7 1 ’9% wartos$ciowy udziat kredytéw udzielonych przez banki w PLN w II kwartale 2010 5,30 pp N

4’4% wartosciowy udzial kredytéw udzielonych przez banki w CHF w II kwartale 2010 010 pp A

23 ; 6% wartosciowy udzial kredytéw udzielonych przez banki w EUR w II kwartale 2010 530 pp A

1 ’77 mld Zl kwota kredytéw udzielonych w II kwartale 2010 r. w ramach programu ,,Rodzina na Swoim” 22.00% &
8 207 Zl Srednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania w Warszawie w II kwartale 2010 r. 0,35% &

511 976 Zl tyle $rednio ptacono przy zakupie mieszkania w Warszawie w II kwartale 2010 r. 2,40% &

Zmiany w odniesieniu do I kwartahu 2010 1. Srednia wartos¢ kredytu w odniesieniu do roku 2009.
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Wstep - o raporcie

Szanowni Panstwo,

to juz czwarta 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.
Cieszy ogromne zainteresowanie naszymi
raportami, wyrazane licznymi komentarza-
mi, publikacjami, zadawanymi ich autorom
coraz ciekawszymi pytaniami oraz kierowa-
nymi pod adresem Centrum AMRON ofer-
tami wspotpracy i pomystami wzbogacenia
naszych raportow. Staramy sie Wasze uwagi
i pomysty wykorzystywac w kolejnych edycjach.

Przed Wami analiza tego, co na rynku kredytow mieszkaniowych
oraz rynku obrotu mieszkaniami wydarzyto sie w II kwartale 2010
roku i catym minionym potroczu. Mogtbym wyniki tych analiz skwi-
towac krotko - ,jest dobrze”. Ale postaram sie w kilku stowach za-
checi¢ do lektury catego Raportu.

Jednoznaczna ocena sytuacji na rynku mieszkaniowym na podsta-
wie danych GUS jest trudna. Z jednej strony obserwujemy znaczny
wzrost (do poziomu 81 068 mieszkan) liczby buddw rozpoczetych
w minionym poétroczu - o 19% wiecej w relacji do analogicznego okre-
su roku 2009. Deweloperzy od stycznia do czerwca biezgcego roku
rozpoczeli budowe 31 466 mieszkan, tj. 67,2% wiecej niz w 2009 .
Z drugiej strony utrzymuje sie tendencja spadkowa zaréwno w ka-
tegorii liczby mieszkan oddanych (mniegj o 16%), jak i wydawanych
pozwolen na budowe (mniej o 9%). W okresie styczen — czerwiec
2010 oddano do uzytkowania 63 993 mieszkania i wydano 82 081
pozwolen na budowe.

W II kwartale 2010 $rednie ceny transakcyjne za metr kwadrato-
wy mieszkan we wszystkich badanych miastach praktycznie nie
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ulegly zmianie. W wiekszosci miast, w ktérych obserwowano de-
likatne wahniecie cen w gére w I kwartale 2010 roku, odnotowano
teraz lekka korekte. Byly to jednak zmiany rzedu kilkudziesieciu zto-
tych za 1 m? Kontynuacje delikatnego wzrostu cen zaobserwowano
jedynie w Warszawie i t.odzi. Mozemy wiec Smialo méwi¢ o stabi-
lizacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Sektor bankowy osiggnal w II kwartale 2010 roku najlepszy wy-
nik od jesieni 2008 roku - zaréwno pod wzgledem liczby, jak
i wartosci udzielonych kredytéw mieszkaniowych. We wstepie
do poprzedniego raportu, podsumowujgc I kwartat 2010 roku stwier-
dzitem, ze nalezy oczekiwa¢ kontynuacji korzystnych zachowan
uczestnikéw rynku mieszkaniowego w kolejnych kwartatach. Wyniki
okazaty sie bardzo dobre. Banki udzielily 63 972 kredyty na lgcz-
na kwote 13,523 mld zl, co oznacza wzrost odpowiednio o 32,4%
1 37% w stosunku do I kwartatu. Czy mozemy juz moéwic¢ o prawdzi-
wym ozywieniu na rynku, czy jest to tylko wynik determinaciji klien-
tow 1 bankdw — uprzedzenie ewentualnych ograniczen, ktérymi moze
skutkowa¢ wchodzagca w zycie z dniem 23 sierpnia 2010 roku Reko-
mendacja T? Odpowiedz na to pytanie pojawi sie pewnie dopiero
w kolejnym raporcie. Jednak do takich wnioskéw mozna dojs¢, biorgc
pod uwage wyjatkowy wzrost w Il kwartale kredytéw o wysokim
wskazniku LTV oraz dluzszym okresie splaty. Rosnie rowniez,
cho¢ w sposdb wywazony, zainteresowanie kredytami w EURO -
z poziomu 14% wartosci nowego portfela w roku 2009, poprzez 18,3%
w pierwszym kwartale 2010 r. do 23,6% w II kwartale 2010.

Wobec zapowiedzi Ministerstwa Infrastruktury dotyczgcych stop-
niowego wygaszania rzgdowego programu ,Rodzina na Swoim’,
nalezy oczekiwac¢ dalszego wzrostu zainteresowania nieruchomo-
Sciami i kredytami spetlmiajgcymi kryteria tego programu. Takg teze
potwierdzajg liczby za miniony kwartat. Od poczgtku funkcjonowa-
nia programu, tj. od stycznia 2007 1., banki uczestniczgce w progra-
mie udzielity tgcznie 59 tys. kredytow preferencyjnych na ogolng
kwote 9,9 mld zt, z czego tylko w II kwartale 2010 r. 9 746 kredytéw
na kwote 1 771,23 min zt.
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Analiza dynamicznego wzrostu hipotecznej akcji kredytowej i wzrostu
aktywnosci na rynku obrotu nieruchomosciami mieszkalnymi w pierw-
szym polroczu 2010 1. pozwala oczekiwa¢ kontynuacji korzystnych
dla rynku mieszkaniowego zachowan jego uczestnikéw w kolej-
nych miesigcach oraz osiggniecie dobrego wyniku na koniec roku.

Wszyscy uczestnicy rynku nieruchomosci wyczekujg z niepokojem
wejscia w zycie Rekomendaciji T. Jednak w mojej ocenie, znajdujgcej
potwierdzenie w najnowszych publicznych wystgpieniach prezeséw
bankdw, banki (i bankowcy) zdgzyli sie juz do tej Rekomendaciji przy-
gotowac idzien jej wejscia w zycie przejdzie dla klientéw bankdw nie-
zauwazenie. Prawdziwe wyzwania czekajg nas dopiero za rok. Rzad
zacznie wygaszac program ,Rodzina na Swoim”, wytaczajac z niego
transakcje kupna mieszkan na rynku wtornym. A jak na razie nie ma
pomystow, co zaoferowac¢ w zamian. Prawdziwym hamulcem w fi-
nansowaniu budownictwa mieszkaniowego kredytem hipotecznym
moze okazac¢ sie Rekomendacja S, ktérej nowa wersja zostata opu-
blikowana przed kilkoma dniami na stronach internetowych Urze-
du Komisji Nadzoru Finansowego. Ustalenie 50% limitu dla portfela
kredytowego w walutach obcych, pozbawienie dlugoterminowego
kredytu jego podstawowej zalety w postaci niskiej raty kapitatowej
wskutek naktadania obowigzku obliczania zdolnosci kredytowej dla
wariantu sptaty nie dtuzszej niz 25 lat oraz wprowadzenie sztywnego
limitu wskaznika LTV na poziomie 80% moze zdecydowanie obnizy¢
akcje kredytowag w roku 2011. Nieznany jest jeszcze termin wejscia
w zycie nowej Rekomendaciji S i nie jest znana jeszcze jej ostateczna
wersja. Konsultacje w srodowisku bankowym trwaja.

Ponadto w dniu 20 lipca 2010 roku Zarzad Zwigzku Bankdw Polskich
przyjat stanowisko wspierajgce idee stworzenia w Polsce wielolet-
niego Programu Mieszkaniowego, proponujac szereg konkretnych
pomystéw na finansowanie i refinansowanie budownictwa mieszka-

niowego, ktére w perspektywie 2-3 lat mogtyby wydatnie zwiekszy¢
skale finansowania i realizacji budownictwa mieszkaniowego.

Zapraszam Panstwa do lektury raportu. Bedziemy wdzieczni za prze-
kazywanie wszelkich uwag co do rozwijania jego kolejnych wersiji. Py-
tania i sugestie prosze kierowac¢ na adres e-mail: tagort@amron.g |

W Raporcie procz danych gromadzonych w systemach AMRON
i SARFIN wykorzystano rowniez dane z BGK, GUS, NBP, a takze Biura
Informacji Kredytowej. JestesSmy otwarci na wspotprace z uczestni-
kami rynku obrotu nieruchomosci, wychodzimy bowiem z zatozenia,
iz przejrzystosc i jawnosc¢ informacii jest warunkiem niezbednym dla
prawidtowego funkcjonowania rynku nieruchomosci oraz kluczo-
wym elementem odbudowy zaufania w relacjach pomiedzy jego
uczestnikami. Zapraszajac do lektury niniejszego raportu, dziekuje
za zgtaszane uwagi i sugestie na adres e-mail: kaDort@amron.D .

Jacek Furga

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci Zwigzku
Bankow Polskich

Wiceprezes Zarzadu Centrum Prawa Bankowego i Informac;ji *

Raport zostat opracowany w Zwigzku Bankow Polskich we wspdtpra-
cy z Centrum AMRON, Komitetem ds. Finansowania Nieruchomosci
ZBP oraz prof. SGH Jackiem t.aszkiem i Bolestawem Meluchem, dy-
rektorem Departamentu Funduszy Mieszkaniowych w BGK. Dane
oraz komentarze zostaty przygotowane przez zespoty AMRON i ZBP
w sktadzie: Jerzy Ptaszynski (Iierzv.Dtaszgnski@amron.p]l), Katarzy-
na Lubas (katarzyna.lubas@amron.pl), Jacek Gieorgica (jg@zbg.g |),
Michat Wydra (mwydra@zbp.pl).

*Centrum AMRON jest jednostkg powotang do zarzadzania Systemem Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami, dziatajacg w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Bankowego
i Informaciji Sp. z 0.0.

Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych

Drugi kwartat 2010 1. to kontynuacja zapoczatkowanego przez sektor
bankowy w [ kwartale 2010 zwiekszania dostepnosci kredytow dla

ludnosci oraz, co bardzo wazne, dalszego wzrostu konkurencyjnosci
miedzy bankami. Obserwuje sie tez stopniowg poprawe zdolnosci
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kredytowej klientow bankdéw. Poziom akcji kredytowej powoli zbliza
sie do poziomu z okresu 2007 — II kw. 2008 r. Juz w tej chwili banki
przekroczyty poziom akcji kredytowej z II kw. 2009 r. o prawie 50%. Na
wzrost wynikow zarowno w sferze liczby nowo podpisanych umow
o kredyt mieszkaniowy, jak i wartosci udzielonych kredytow w sto-
sunku do poprzedniego kwartatu wptywaty nastepujgce czynniki:

e Dalsze obnizenie oprocentowania kredytéw w PLN i EUR,
co automatycznie przetozyto sie na wzrost liczby udzielanych kre-
dytow w tych walutach. Z danych NBP wynika, ze w przypadku
kredytow w krajowej walucie oprocentowanie dla nowych umow
zbliza sie do rekordowo niskiego poziomu. Dalsze obnizki marz kre-
dytowych obserwowane sg w wiekszosci bankow. Trend ten byt
juz widoczny w poprzednich okresach, a najwieksze obnizki miaty
miejsce w [ kwartale 2010 r., w II kwartale natomiast dynamika
obnizek spadta i obserwujemy ich stabilizacje. Przecietna marza
kredytow w walucie krajowej od 3 miesiecy oscyluje wokdot 2%.

e Wzrost popytu na kredyty mieszkaniowe. W Polsce w dalszym
ciaggu mamy niezaspokojony popyt na kredyty mieszkaniowe. Zaj-
mujemy niestety jedno z ostatnich miejsc w statystyce europejskiej
gdzie, na 1000 mieszkancow przypada 466 mieszkan, w Polsce
natomiast tylko 327. Ostroznie szacuje sie, ze nalezatoby wybudo-
wac 1,8 mln nowych mieszkan, niemniej liczba ta nie uwzglednia
mieszkan, ktore trzeba wyburzy¢ i zmodernizowac, a fakt ten do-
datkowo wptywa na wysokos¢ potrzeb w zakresie budownictwa
mieszkaniowego.

e Zwiekszenie LTV. Tak jak w poprzednim kwartale biezgcego roku,
zmienia sie podejscie bankdéw w zakresie udzielania kredytow ze
wskaznikiem LTV powyzej 80%. Takich kredytow jest coraz wiecej.
Stopniowe tagodzenie wymogow dotyczgcych wktadu wiasnego
przy jednoczesnym wzroscie zdolnosci kredytowej przyczynia sie
do wiekszego zainteresowania kredytami, szczegolnie w tej grupie
klientow bankow, ktérzy w okresie spowolnienia gospodarczego
tymczasowo zrezygnowali z plandw zakupu mieszkania.

e Stale rosnacy udzial kredytéw ze wsparciem rzgdowego pro-
gramu ,Rodzina na Swoim”. W II kwartale 2010 r. juz co pigty
kredyt udzielany byt na warunkach preferencyjnych.

e Rosngca konkurencyjnos¢ oferty kredytowej bankéw. We-
dtug ankiety NBP kierowanej do przewodniczgcych komitetéw
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kredytowych w II kwartale 2010 r. zdecydowana wiekszosc¢
bankdéw nie zamierzata dokonywac istotnych zmian w polityce
kredytowej, a co za tym idzie - tagodzi¢ warunkow udzielania
kredytéw mieszkaniowych. Jedynie 156% bankdéw deklarowato,
ze planuje posuniecia z tym zwigzane. Niemniej, w poréwnaniu
do I kwartatu 2010 r. konkurencja miedzy bankami w II kwartale
przejawiata sie w finansowaniu wiekszej grupy klientow kredyta-
mi o wysokim wskazniku LTV (powyzej 80%), a takze mozna byto
odnotowa¢ delikatne podwyzszanie kwot kredytu, szczegodlnie
widoczne w przedziale miedzy 200 a 400 tys. zt. Nastgpito row-
niez wydtuzenie okresu kredytowania powyzej 30 lat, co z kolei
wplywa na obnizenie wysokosci rat miesiecznych, czynigc kre-
dyt bardziej dostepnym. Banki nadal konkurujg ze sobg marzami
odsetkowymi, jednak wyjgtek stanowig kredyty o wysokim LTV,
gdzie wzrost marz jest ceng za wyzsze ryzyko po stronie bankow.
Inne warunki kredytowe, takie jak wymagane zabezpieczenia,
pozaodsetkowe koszty kredytu i maksymalny okres kredytowa-
nia pozostaty niemalze na takim samym poziomie jak w [ kwarta-
le 2010 r. Oferty bankow wskazujg takze na zwiekszone zaintere-
sowanie klientami zamoznymi.

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

Wykres 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy 1489 872
1374 099
1302 600
1135684
945 484
717 187
521 398
405 320

289 758

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 I-VI2010
Zrodio: ZBP
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Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéow
mieszkaniowych

Wykres 2. Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych w mld ztotych
245,901

214,89

192,61

116,84

77,71

50,43

35,81
29,58

20,03 ‘

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 I-VI 2010

Zrédio: ZBP, NBP

Na koniec IT kw. 2010 1. catkowite zadtuzenie z tytutu kredytoéw miesz-
kaniowych w ujeciu kwartalnym wzrosto o 32,3 mld zt osiggajgc
poziom 245,9 mld zt. W odniesieniu do konca I kwartatu biezgcego
roku to wzrost rzedu 13% i 18% wzgledem stanu zadtuzenia z czerw-
ca roku poprzedzajgcego. W omawianym okresie liczba czynnych
umow o kredyt mieszkaniowy osiggneta blisko 1,49 min. W drugim
kwartale biezgcego roku odnotowano ich przyrost o 48,5 tys. — tzn.
0 3,37% w stosunku do konca marca.

Poziom zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych z konca roku
2009 i poczatku 2010 wskazywat na znaczne ostabienie dynamiki
dotychczasowego wzrostu. Owczesne ostabienie byto wynikiem
zaostrzenia polityki kredytowej przez banki, niepewnosci co do roz-
woju sytuacji gospodarczej (obawy o utrate lub zmniejszenie zrodet
dochodu w przyszitosci) oraz obnizenie popytu na kredyty miesz-
kaniowe w oczekiwaniu potencjalnych inwestoréw na spadek cen
mieszkan. Najnowsze dane dotyczgce wartosci nowo udzielanych
kredytow mogag wszakze zwiastowac¢ powrdt trendu wzrostowego,
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niemniej w chwili obecnej trudno jeszcze wnioskowac o charakterze
tego gwattownego wzrostu i przesagdzac¢ o jego trwatosci, dlatego
tez z oceng nalezy wstrzymac sie do kolejnych obserwacii.

Obecny wzrost akciji kredytowej mozliwy byt dzieki wzrostowi opty-
mizmu, co do perspektyw rozwoju sytuacji gospodarczej i sytuacji na
rynku mieszkaniowym, tj. zarysowujgcej sie stabilizacji cen mieszkan
i wzrostu popytu. Waznym czynnikiem byta réwniez poprawa sytu-
acji kapitatowej oraz rosngca konkurencja miedzy bankami w zakre-
sie zwiekszania dostepnosci oferty kredytowe;.

Liczba i wartos$¢ nowo udzielonych kredytéow
mieszkaniowych

Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo podpisanych uméw o kredyt mieszkaniowy

> zmiana / zmiana /

wartosé . . .

w mid PLN poprzedni liczba poprzedni

kwartat = 1 kwartat = 1

II kw. 2008 16,369 82 333
IIT kw. 2008 16,803 2,65%2 82 952 0,75%
IV kw. 2008 11,867 29,38%N 58 728 29,20%N
1 kw. 2009 7,609 35,88%N 37 941 35,40%N
IT kw. 2009 9,376 23,22% 45 576 20,12%
IIT kw. 2009 10,945 16,73%7 52 884 16,03%2
IV kw. 2009 10,804 1,29%N 52 791 0,18%%
T kw. 2010 9,809 9.21%N 48 319 8.47%N
1T kw. 2010 13,623 37,.86% 63 972 32,40%
Zrédto: ZBP

Liczba nowych umodw o kredyt mieszkaniowy w drugim kwartale
2010 1. osiggneta najwyzszy poziom od konca 2008 roku i wyniosta
63 972. Wynik ten w odniesieniu do I kwartatu biezgcego roku po-
kazuje wzrost o 32,4% i az 40% wobec analogicznego okresu w roku
2009. Mozna zatem wnioskowac o istotnym wzroscie popytu na kre-
dyty mieszkaniowe i zwigzanym z nim ozywieniem na rynku (takze
w zakresie rozpoczynanych inwestycji mieszkaniowych), niemniej
jest jeszcze zbyt wcezesnie na ocene trwatosci wzrostow. Biorge pod
uwage dotychczasowq specyfike rynku i swoistg sezonowos¢ na
przestrzeni ostatnich lat (dwa kwartaty wzrostéw i nastepujgce po

www.zbp.pl


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

| Raport AMRON-SARFiN |

nich dwa kwartaty spadkéw), mozna zatozy¢, ze o ile na rynku nie
dojdzie do powaznych zaktécen, w III kwartale 2010 r. rtéwniez zaob-
serwujemy wzrost liczby nowo podpisanych umoéw, jednak o mniej-
szej skali niz dotychczasowy. Od sierpnia biezgcego roku zaczng
obowigzywac¢ zapisy Rekomendacji T dotyczgce miedzy innymi
maksymalnego LTV dla okresu kredytowania powyzej b lat. Liczba
nowych umow kredytowych, jakie zostang podpisane w III kwartale
1 skala ostabienia dynamiki jej wzrostu umozliwig wstepna, faktycz-
nag ocene skutku zapiséw rekomendacii.

Wykres 3. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie
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Zrodto: ZBP

Wartos¢ nowych umow kredytowych w po II kwartale 2010 r. osig-
gneta poziom 13,523 mld zt wobec 9,809 mld zt po pierwszych trzech
miesigcach biezgcego roku. Identycznie jak w przypadku liczby
umow jest to najwyzszy poziom od konca 2008 roku. Obserwowa-
ny kwartalnie wzrost wartosci wyniost 37,8% i1 44% w stosunku do
IT kwartatu 2009 roku. Wartos¢ nowych umow kredytowych, bedagc
skorelowana z ich liczbg, podlega analogicznej prawidtowosci sezo-
nowej, stad tez w kolejnym kwartale mozna spodziewa¢ sie wyz-
szego wyniku, niemniej rowniez z uwagi na wchodzgce w zycie od
sierpnia biezgcego roku zapisy rekomendaciji T trudno ocenic¢ jego
skale. Niemniej wobec wystepujacej od dtuzszego czasu stabilizacji
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cen mieszkan oraz obserwowanej w tym kwartale stabilizacji marz
bankowych w dalszym ciggu mozna spodziewac sie wzrostu.

Wykres 4. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie w mld zlotych

16,369 16,803
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Zrédio: ZBP
Waluta kredytu

W II kwartale 2010 r. utrwala sie tendencja, ktdra zaczeta sie pod koniec
2009 r. Spada udziat kredytow w walucie krajowej na rzecz kredytow
w walutach obcych, gtéwnie w euro. Patrzac na relacje udziatu warto-
sci nowych kredytow w poszczegolnych walutach w wartosci nowych
kredytow ogdtem mozna zauwazyc¢, ze wzrost popularnosci kredytow
denominowanych w euro odbywa sie kosztem kredytow ztotowych.
Udziat wartosci portfela kredytdéw denominowanych w europejskiej wa-
lucie wzrdst wobec I kwartatu biezgcego roku o 5,3 punkta procentowe-
go przy takim samym spadku po stronie kredytow ztotowych. Marginal-
nie, 0 0,1 pp. wzrdst réwniez udziat kredytow w CHF. Biorge pod uwage
nowo podpisywane umowy, 8 na 10 z nich dotyczy kredytow ztotowych
(spadek o 3,81 pp. wzgledem pierwszego kwartatu), a 16,85% kredytow
w euro (wzrost o 4,2 pp. wobec pierwszego kwartatu).

Gtodwna przyczyng obserwowanej zmiany jest korzystna dla kredy-
tow denominowanych relacja oprocentowania w stosunku do kre-
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dytow ztotowych. W przypadku krajowej waluty srednie oprocento- mach programu ,Rodzina na Swoim”, udzielane wytgcznie w walu-
wanie w maju br. wynosito 7,2%, wobec 7,8% rok wczesniej i 8,6%  cie krajowej.
w czerwcu 2008 1. Jak do tej pory najnizszy poziom odnotowany

zostal w StYC zniu i w lutym 2007’ kie dy oproc entowanie kre dYtOW Tabela 2. Struktura walutowa wartos$ci nowo udzielanych kredytéw

w ztotdwkach wynosito 6,1%. PLN CHF EUR USD Inne
I kw. 2008 24.9% 74.1% 0.4% 0.2% 0.3%
W przypadku euro oprocentowanie w okresie prz.elomu lat 20Q7 11T k. 2008 204% 781% 0.5% 0.2% 1.2%
1 2008 byto na podobnym poziomie jak w PLN. Dopiero od stycznia
. Y . . . IV kw. 2008 42,6% 55,4% 0.0% 1,3% 0.7%
2009 1. zaczeta rosng¢ atrakcyjnosc¢ kredytéw w tej walucie. I tak na
koniec maja biezacego roku oprocentowanie kredytow w euro wy- Lkw. 2009 63.0% 31.0% 3.8% 2.2% 0.0%
nosito srednio 4,6%, podczas gdy w czerwcu 2009 1. 5,2%, a w czerw- 1T kw. 2009 70,0% 24,3% 4,9% 0.8% 0.0%
. O 7’ . . 7 . . .
cu 2008 1. az 7,_2 %. Z tego poréwnania widac, ze najwigkszy spadek IIT kw2009 76.9% 11.3% 11.5% 01% 0.2%
oprocentowania kredytow w euro, az o 1/3 w stosunku do PLN, wy-
. . . IV kw. 2009 77.4% 8.1% 14,0% 0.2% 0.3%
stgpit na koniec maja 2010 1.
I kw. 2010 77.2% 4,3% 18,3% 0.1% 0.1%

Udziat kredytow w CHF w wartosci nowego portfela, pomimo rela-
tywnie niskiego oprocentowania, spada. Przyczyng jest niekorzystny I kw. 2010 71.9% 4,4% 23.6% 0,1% 0,0%
kurs tej waluty. Jeszcze pod koniec 2009 r. udziat kredytow w CHE wy-
nosit 8,1% w wartosci nowo udzielanych kredytéw mieszkaniowych,

. . . .. 2008 30,0% 68,6% 0.4% 0.4% 0.6%
zas na koniec II kw. 2010 byt az o potowe mniejszy (4,4%).
. . . (o) 0, 0 0, [0)
Tak jak w poprzednim kwartale, duzy wptyw na strukture waluto- 2009 72.8% 17.2% 9.2% 0.7% Q1%
wa nowo udzielanych kredytéw mieszkaniowych majg doptaty w ra-
Wykres b. Struktura walutowa wartosci nowo udzielanych kredytéw - kwartalnie
B sy B cur . EUR | USD B inne
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Zrédio: ZBP
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Srednia wartos$é kredytu

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

Srednia wartosé

Srednia wartosé

WZeIOOSO AT gonommmonanegs  lnedyes PLN
w walutach obcych
2003 81 340 109 670 72 550
2004 94 240 123 970 84 560
2005 109 550 121 080 96 860
2006 139 140 162 160 103 190
2007 187 290 223 660 170 270
2008 205 180 258 820 145 940
2009 202 448* 310 061* 185 460
1-VI 2010 206 627 327 751 179 191
Zrédto: ZBP

Wykres 6. Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty

Zrodio: ZBP
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Kolejne 3 miesigce biezgcego roku pokazujg dalszy wzrost sredniej
wartosci kredytu, ktéra w pierwszym potroczu osiggneta poziom
206,6 tys. zt. Za wzrost sredniej wartosci kredytu ogétem w dalszym
ciggu odpowiada rosngca wartos¢ kredytéw denominowanych
w walutach obcych, dla ktérych srednia wartos¢ kredytu po 6 mie-
sigcach biezgcego roku wynosi 327,7 tys. zt. W tym czasie przecietna
wartos¢ dla kredytu ztotowego wyniosta 179,1 tys. zt.

* Dane dotyczace $redniej wartosci kredytu denominowanego w walucie obcej za rok 2009 zostaty sko-
rygowane. Rozbiezno$¢ miedzy wartoscig podawang wczesniej wynika z faktu, iz poczawszy od korca
roku 2009 rozszerzeniu ulegt zakres danych, ktére banki raportuja do systemu SARFiN. Definicje produk-
toéw kredytowych zostaty réwniez dostosowane do statystyki wykorzystywanej przez NBP. Do systemu
przystgpity takze nowe podmioty bankowe, ktdre zasility baze retrospektywnie, dzieki czemu uzyskaliémy
bardziej przejrzysty obraz rynku w poprzednim okresie. Nowa metoda agregowania danych dla kredytow
denominowanych uwzglednia takze zmiennos¢ kurséw walut.

. Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogdtem
. Srednia wartos$¢ kredytu denominowanego w walutach obcych
_ Srednia warto$¢ kredytu w PLN

2009 I-VI 2010
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Struktura nowo udzielonych kredytéow wedlug wysokosci kredytu

Tabela 4. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu

Struktura nowo udzielonych kredytow wedlug wysokosci kredytu

IT kw 2008 III kw 2008 IV kw 2008 1Ikw 2009 IIkw 2009 III kw 2009 IV kw 2009 Ikw 2010 II kw 2010
do 100 tys. zt 21,8% 21.2% 25,8% 26.1% 24.9% 25,2% 29.2% 28.2% 27,0% 24,0% 26,3%
od 100 do 200 tys. zt 33.3% 32,3% 29,6% 27.9% 32,3% 32.2% 33.2% 31.0% 31,0% 32.1% 31.4%
od 200 do 300 tys. zt 20,0% 20.1% 17.4% 18.0% 18.5% 18.2% 15.8% 16.9% 18.1% 18.9% 17.6%
od 300 do 400 tys. zt 10,9% 111% 10,6% 10,0% 10,9% 10,8% 9.5% 10,5% 11,3% 18,.9% 10,3%
0d 400 do 500 tys. zt 5.7% 5.9% 6.1% 5.7% 5.3% 5.3% 4,6% 5.4% 5.3% 5,6% 5.2%
0d 500 tys. do 1 min zt 6.8% 7.5% 8.8% 9.9% 6.6% 6.7% 6.5% 6.7% 6.2% 7.2% 7.4%
powyzej 1 min zt 1.5% 1.8% 1,8% 2.4% 1,6% 1,5% 1.4% 1.4% 1,0% 1,7% 1.7%

Wykres 7. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu - kwartalnie

35%

0

30% | od 300 do 400 tys. zt
| 0d 400 do 500 tys. zt
25% od 500 tys. zt do 1 min zt
powyzej 1 min zt
20%
15%
10% F i } ¥ F i
B l L l l l l

do 100 tys. zt
od 100 do 200 tys. zt
od 200 do 300 tys. zt

II kw. 2008 III kw. 2008 IV kw.2008 Ikw.2009 IIkw.2009 IIIkw.2009 IV kw.2009 Ikw.2010 II kw. 2010

Zrédio: ZBP

Procentowa struktura wartosci kredytow mieszkaniowych w po-
szczegolnych przedziatach w II kwartale biezgcego roku nie ulegta
istotnym zmianom. Zaobserwowano niewielki spadek wartosciowy
w najnizszym (do 100 tys. zt) i najwyzszym (powyzej 1 min zt) prze-
dziale, podczas gdy winnych struktura pozostata podobna wzgledem
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I kwartatu. Najwyzszg zmiane odnotowano w przedziale miedzy 200
1300 tys. (wzrost o 1,2 pp). Wzrdst rowniez udziat w przedziale od 300
do 400 tys. zt (0,8 pp), natomiast w przedziatach wyzszych nastgpity
niewielkie spadki. Nalezy jednak pamietac, ze poszczegdlne udzia-
ty dotycza znacznie wyzsze] niz w minionym kwartale podstawy
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(13,523 mld wobec 9,809 mld w I kw.), dlatego tez w obliczu wzrostu
liczby kredytow o wysokiej wartosci mozna ostroznie wnioskowac
0 poprawie zdolnosci kredytowej i wiekszym niz dotychczas zainte-
resowaniu mieszkaniami w dobrej lokalizacji lub o podwyzszonych
standardach.

Struktura wskaznika LTV

Tabela 5. Struktura wskaznika LTV dla nowo udzielonych kredytéw

I kw. 2010 IT kw. 2010

od 0 do 30% 6.83% 6.72%

od 30 do 50% 17.56% 16,42%

od 50 do 80% 43.29% 36.89%

0d 80 do 90% 15.91% 14,98%

0d 90 do 95% 4,38% 7.18%

od 95 do 100% 518% 9.11%

powyzej 100% 6.86% 9.71%

Wykres 8. Struktura wskaznika LTV dla nowo udzielonych kredytéw - kwartalnie
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Zrédio: ZBP

W przeciwienstwie do zmian w strukturze wartosciowej kredytow
mieszkaniowych w II kwartale biezgcego roku obserwujemy istotne

AMRON - www.amron.pl

zmiany w strukturze wskaznika LTV, w szczegolnosci dalszy wzrost
udziatu kredytow ze wskaznikiem powyzej 80% (41% wobec 32%
w I kw. 2010).

W tym przedziale nalezy zwrdci¢ uwage na wzrost o 2,85 pp. udzia-
tu kredytow mieszkaniowych na ponad 100% wartosci nieruchomo-
sci, ale nie mniej istotne sg wzrosty w przedziale od 90 do 100%.
Najwiekszg pojedynczg zmiane odnotowano w przedziale od 50 do
80% LTV (spadek o 6,4 pp.), niemniej w naszym zestawieniu ma on
takze wiekszg rozpietos¢. Trudno ocenic¢, w jakim stopniu wzrost
udziatu kredytow z wysokim LTV wynika z pozytywnej oceny dal-
Szego rozwoju sytuacji gospodarczej, a na ile wigze sie ze zmianami
w polityce kredytowej zwigzanymi z wprowadzeniem zapisow reko-
mendaciji T. Faktem jest natomiast, ze kiedy zacznie obowigzywac,
z rynku znikng kredyty o wysokosci przekraczajgcej 80% wartosci
nieruchomosci, a klienci bedg musieli wykaza¢ sie wyzszym wkta-
dem wtasnym lub ograniczy¢ swoje aspiracje.

Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych miastach
Polski

W II kwartale 2010 1. akcja kredytowa bankdéw wedtug najwiekszych
miast nabrata wiekszej dynamiki. O ile w I kwartale biezgcego roku
roztozenie akcji kredytowej w poszczegolnych aglomeracjach miej-
skich nie ulegto istotnym wahaniom, to w drugim kwartale akcja kre-
dytowa bankéw zwiekszyta sie istotnie w Warszawie (wzrost z 23%
do prawie 32%). W Poznaniu odnotowano niewielki wzrost do 6,77%,
podobnie jak w Tréjmiescie — do 8,81% i Wroctawiu — do 7,9%. Udziat
akcji kredytowej spadt przede wszystkim w mniejszych miejscowo-
Sciach (pozostate) z 26 do 20%. t.gcznie w II kwartale 2010 r. na duze
miasta przypadio ok. 79% udzielonych kredytéw, podczas gdy rok
wczesniej ok. 73,5%. Finansowanie nieruchomosci w duzych aglo-
meracjach kierowane byto gtdownie na zakup i modernizacje miesz-
kan na rynku wtéornym. Ostroznie szacuje sie, ze udziat tego rynku
to obecnie blisko 60% udzielanych kredytow, co takze znajduje swoje
potwierdzenie w strukturze kredytéw udzielonych w ramach progra-
mu ,Rodzina na Swoim”, o czym w dalszej czesci raportu.
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Tabela 6. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach

Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw wedlug najwiekszych miast

Wroclaw Krakéw Warszawa Tréjmiasto Poznan Bialystok Szczecin Agllgz{l:r. Pozostale

II kw. 2008 7.5% 4,0% 5,.9% 30,8% 9.4% 6.4% 0.9% 4.6% 5,0% 25,6%
III kw. 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% 4.4% 7.3% 35,2% 9.5% 7.5% 0.6% 3.9% 4,6% 18,0%
ILkw. 2009 9.3% 4,4% 7.2% 34,1% 9.5% 7.8% 0.5% 4,3% 3.5% 19.4%
II kw. 2009 8.5% 4.2% 7.1% 29,4% 7.8% 7.0% 0.7% 4,7% 6.7% 23,9%
1T 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%
L kw. 2010 6.88% 4,15% 7.30% 23,34% 6.84% 6.31% 1,32% 4,14% 13,56% 26,15%
II kw. 2010 7.90% 3.77% 5,93% 31,91% 8.81% 6.77% 0,96% 3.44% 10,19% 20,31%
2008 8.2% 41% 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%

Zrodio: ZBP

Wykres 9. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw wedlug najwiekszych miast - kwartalnie
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Zrédio: ZBP
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Okres kredytowania

Tabela 7. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania

Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania

I kw. 2010
20,00%

IT kw. 2010
12.51%

od 0 do 15 lat

od 15 do 25 lat 24.44% 23.37%

od 25 do 35 lat 52,30% 57.34%

powyzej 35 lat 3.26% 6.78%

Zrédio: ZBP

Wykres 10. Struktura nowo udzielonych kredytow ze wzgledu na okres kredytowania
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W II kwartale 2010 r. obserwujemy nieznaczne przesuniecie w strone
umow podpisywanych na dtuzszy okres. W porownaniu do I kwarta-
tu 2010 1. wzrdst udziat kredytow udzielanych w przedziale powyzej
35 lat i wyniost on prawie 7% wobec 3,26%. Z 50 do 57% wzrdst takze
udziat kredytow w przedziale miedzy 25 a 3b lat. Istotnie natomiast
zmniejszyt sie udziat kredytéw w przedziale do 156 lat z 20, gdzie spa-
dek wyniost niemal 7,5 pp.

Wydtuzanie okresu zapadalnosci kredytow ze strony bankdow
moze oznacza¢ wychodzenie naprzeciw oczekiwaniom Kklientow
1 zmniejszenie wysokosci ich miesiecznych obcigzen kapitatowo-
odsetkowych.

AMRON - www.amron.pl

Jakos$¢ splacanych kredytéow mieszkaniowych

Z najbardziej aktualnych danych uzyskanych z bazy SARFiN, dotycza-
cych pierwszego kwartatu 2010 r. (wyniki te sg zbiezne z wynikami
podanymi przez NBP) wynika, ze nastepuje ustabilizowanie wskaz-
nika informujgcego o pogarszaniu sie portfela kredytow mieszkanio-
wych dla gospodarstw domowych. Jego wartos¢ dla catego portfela
wyniosta 1,5%, tak samo jak na koniec 2009 r. Sptacalnos¢ kredytow
w PLN mierzona stosunkiem ztych kredytow do kredytow ogdtem
ulegta nieznacznej poprawie. O ile na koniec 2009 r. ich udziat wyno-
sit 2,4%, to na koniec I kwartatu 2010 osiggnat wartos¢ 2,3%. Pogor-
szenie zaobserwowano natomiast w portfelu kredytéw denomino-
wanych, gdzie na koniec 2009 r. wskaznik wynosit 1%, a na koniec
I kwartatu 2010 r. przekroczyt 1,1%.

Doswiadczenia miedzynarodowe wskazujg, ze najwieksze ryzyko
nieterminowego obstugiwania dtugoletnich kredytéw wystepuje po
b -7 latach od momentuich udzielenia. Aby zobrazowac jak wyglada
sptacalnos¢ kredytow mieszkaniowych ze wzgledu na okres, kiedy
zostaty one udzielone, (tzw. roczniki) postuzyliSmy sie danymi Biura
Informacji Kredytowej. Zgodnie z danymi BIK wiekszos¢ akcji kre-
dytowej bankéw w Polsce przypadata na lata 2007 — 2008. Kredyty
mieszkaniowe na polskim rynku sg zatem jeszcze stosunkowo mto-
dym portfelem i chociaz obserwuje sie pogarszanie sie jakosci kre-
dytow udzielonych w okresie hossy kredytowej za lata 2007 — 2008,
to w przypadku rocznika 2009 szybkos¢, z jaka psujg sie udzielone
kredyty, jest mniejsza. Najwyzszg dynamikg charakteryzuje sie na-
tomiast wzrost udziatu kredytéw zagrozonych z rocznika 2008 i to
zarowno w przypadku kredytéw ztotowych jak i denominowanych.

Konkludujac, trzeba podkresli¢, ze 98,5% wartosci catego portfela kre-
dytéw mieszkaniowych to zobowigzania regulowane rzetelnie i bez
opodznien w sptacie.

Tabela 8. Udziatl kredytéw zagrozonych w kredytach mieszkaniowych ogétem

2008
11%

2009
1.5%

I kw. 2010
udziat kredytow zagrozonych ogétem 1,5%
udgziat zagrozonych kredytow ztotowych

udziat zagrozonych kredytéw walutowych
Zr6dlo: Sarfin, NBP

1.7% 2.4% 2.3%

0.8% 1.0% 11%

www.zbp.pl


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

Raport AMRON-SARFiN

Wykres 11. Jakos$¢ portfela kredytéow zlotowych udzielanych w poszczegoélnych latach
wedlug obserwacji w kolejnych kwartatach (I 2008 - I 2010)
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Zrodio: Biuro Informacii Kredytowej
Wykres 12. Jakos$¢ portfela kredytéw walutowych udzielanych w poszczegoélnych latach
wedlug obserwacji w kolejnych kwartatach (I 2008 - I 2010)
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Zrédto: Biuro Informaciji Kredytowsej

Program ,,Rodzina na Swoim”

W pierwszym potroczu 2010 r. widoczny byt bardzo dynamiczny roz-
woj programu ,Rodzina na Swoim”". W ciggu szesciu miesiecy bie-

15 | AMRON - www.amron.pl |

Prognoza na rok 2010 - aktualizacja

Dobre wyniki sektora bankowego w II kw. 2010 w obszarze kredy-
tow mieszkaniowych umozliwiajg postawienie umiarkowanie opty-
mistycznej prognozy na drugg potowe roku. Nalezy jednak pamie-
tac, ze od sierpnia 2010 r. w zycie wchodzi Rekomendacja T, ktora
moze w niektorych obszarach ograniczy¢ akcje kredytowsg. Kluczo-
we bedzie tutaj podejscie nadzoru bankowego do interpretacji po-
szczegolnych zapisow rekomendacii, ktére w niejednolity sposdb
zawazg na dziatalnosci poszczegolnych bankéw. Zwtaszcza w tym
ostatnim aspekcie istotne bedzie uwzglednianie przez nadzor spe-
cyfiki danej instytucji finansowej, jej portfela i rodzaju grup klien-
tow, ktore posiada.

Biorac pod uwage utrzymywanie sie dalszej, wysokiej dynamiki w za-
kresie kredytéw mieszkaniowych w III kw. 2010 mozna oczekiwac:

@ Dalszego zwiekszania dostepnosci kredytdéw, na poziomie oKk.
4 — b mld zt miesiecznie. Prognoza zaktada wartos¢ nowo udzie-
lonych kredytow w roku 2010 na poziomie 50 mld zt. Po dwdoch
kwartatach poziom realizacji prognozy jest na poélmetku i wyno-
si ok. 47%. Przy ciagle rosnacej sprzedazy kredytéw mozliwe jest
przekroczenie zaktadanej prognozy pod koniec roku.

e Tak jak obserwowalismy w I i II kwartale 2010 r. w kolejnych kwar-
tatach prawdopodobnie bedzie zwiekszat sie udziat kredytoéw de-
nominowanych w euro w wartosci nowego portfela. Wptyw na to
majg nadal relatywnie niskie oprocentowanie kredytow oraz pozy-
tywne sygnaty ptynace z rynku europejskiego.

zgcego roku udzielono ponad 17,7 tys. kredytow w tgcznej kwocie
3,2 mld zt. Najwiecej kredytow udzielono w marcu i w czerwcu.

www.zbp.pl


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

Raport AMRON-SARFiN

Od poczatku funkcjonowania programu — w styczniu 2007 1. — banki
kredytujgce udzielity tacznie 59 tys. kredytow preferencyjnych, na
ogolng kwote 9,9 mld 7z, z tego w I kwartale 2010 r. 9 746 na kwote
1771,23 min zt.

Wykres 13. Wartos$¢ udzielonych kredytéw w I i II kwartale 2010 r. w tys. zi.
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Zrédio: BGK

W drugim kwartale 2010 r. zardbwno wartosc¢, jak i liczba udzielonych
kredytow byta wyzsza niz w pierwszym.

Wykres 14. Liczba udzielonych kredytéw w I i II kwartale 2010 r.
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Zrodio: BGK

W II kwartale 2010 r. zostata utrzymana dotychczasowa struktura
udzielonych kredytéw. b8% kredytow objetych doptatg programu

16 | AMRON - www.amron.pl |

»2Rodzina na Swoim" przypadat na obrdt lokalami na rynku wtdrnym.
Liczba kredytow z doptatg udzielonych na zakup mieszkan na rynku
pierwotnym i budowe domu jednorodzinnego byta podobna (22% ry-
nek pierwotny i 20% budowa domu jednorodzinnego).

Wykres 15. Struktura udzielonych kredytéw w II kwartale 2010 r. (w %)

budowa
domu
jednorodzinnego
20%

rynek wtérny

58%

Zrodio: BGK

Tabela 9. Kredyty preferencyjne udzielone w ramach programu , Rodzina na Swoim” w podziale
na wiek kredytobiorcow oraz rynki (wtérny, pierwotny i budowa domu) - wg stanu na 30.06.2010 r.

Przedziat Rynek wtérny Rynek pierwotny Budowa domu Suma
R liczba liczba liczba liczba
<=19 2 1 0 3
20-24 1548 442 170 2 160
25-29 14 384 5810 2713 22 907
30-34 12 341 4132 4385 20 858
35-39 4 962 1474 2048 8484
40-44 1738 463 679 2880
45-49 651 188 304 1143
50-54 290 114 110 514
55-59 122 61 46 229
60-64 56 26 15 97
65-69 8 1 2 11
>=70 1 0 0 1

Suma koncowa 36 103 12 712 10 472 59 287

Zrodio: BGK
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Ponad 75% kredytéw preferencyjnych w ramach programu ,Rodzina
na Swoim” udzielonych zostato osobom w wieku 25-34 lata. Ta gru-
pa wiekowa kredytobiorcow korzysta najczesciej z kredytu z doptata.
Dokonujg zakupoéw na rynku pierwotnym, jak i wtérnym oraz z prze-
znaczeniem na budowe domu. Osoby najmtodsze — do 24 roku zycia
korzystajg z programu RNS, by dofinansowac¢ zakup mieszkania na
rynku wtérnym. Na rynku pierwotnym i wtérnym kupujg gtdwnie
osoby w wieku 2b-29 lat, zas prawie 20% osob finansujgcych budo-
we domu ze wsparciem RNS znajduje sie w przedziale wiekowym

Sytuacja na rynku nieruchomosci

Wykres 16. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytku

[ ] Wydane pozwolenia
. Budowy rozpoczete
Mieszkania oddane do uzytkowania
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Zrédio: GUS, AMRON

W I pdétroczu 2010 roku liczba buddédw rozpoczetych wzrosta o po-
nad 19% wobec analogicznego okresu roku 2009, osiggajgc wartos¢
81 068.

Deweloperzy od stycznia do czerwca biezgcego roku rozpoczeli bu-
dowe 31 466 mieszkan, tj. 67,2% wiecej niz w 2009 1. Jest to jedng

AMRON - www.amron.pl

35-44 lata. Osoby powyzej bb roku zycia korzystajg z doptaty RNS
przede wszystkim w celu zakupu mieszkania na rynku wtornym.

W 2010 r. w zarzgdzanym przez Bank Gospodarstwa Krajowego
Funduszu Doptat zaplanowano kwote 309,96 mlIn zt na doptaty
w ramach programu ,Rodzina na Swoim”. Od poczatku roku do
konca czerwca wyptacono z niego 88,15 miln zt. Na koniec czerwca
2010 w programie wsparcia rodzin uczestniczyto 20 bankow kredy-
tujacych.

z oznak ozywienia rynku i poprawy nastrojow, a takze konsekwen-
cja obserwowanej ostatnio stabilizacji cen mieszkan. W kategorii in-
westorow indywidualnych odnotowano zas niewielki spadek liczby
mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto — 45 173 mieszkania, tj. 0 0,8%
mniej niz w analogicznym okresie 2009 r.

Niemniej, utrzymuje sie tendencja spadkowa zaréwno w kategorii
liczby mieszkan oddanych, jak i wydawanych pozwolen. W okresie
styczen — czerwiec 2010 oddano do uzytkowania 63 993 mieszkania,
czyli o ponad 16% mniej niz w tym samym okresie rok wczesniej.
Deweloperzy oddali w tym okresie 25 540 jednostek mieszkalnych,
0 29,9% mniej, niz w roku ubiegtym. Inwestorzy indywidualni mieli
ponad b1 procentowy udziat w przyroscie nowych zasobéw miesz-
kaniowych, mimo ze w okresie styczen-czerwiec 2010 r. wybudowali
0 4,2% mniej mieszkan niz przed rokiem (32 709).

W I pdtroczu biezgcego roku we wszystkich kategoriach inwesto-
row nastgpit spadek liczby mieszkan, na budowe ktdérych wydano
pozwolenia (do 82 081 tj. 0 9% mniej niz w tym okresie 2009). W przy-
padku deweloperdéw liczba mieszkan, na ktérych budowe uzyskano
pozwolenia spadta o ponad 13% do 28 538. Inwestorzy indywidualni
otrzymali pozwolenia na budowe 50 132 mieszkan, tj. o 2,7% mniej
niz przed rokiem.
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

W II kwartale 2010 srednie ceny transakcyjne za metr kwadratowy
mieszkan we wszystkich badanych miastach zmienity sie tylko nie-
znacznie. W wiekszosci miast odnotowano niewielkie spadki. Wzro-
sty obserwowane byty jedynie w Warszawie i f.odzi. Tak mate zmia-
ny cen swiadczg o stabilizacji na rynku nieruchomosci.
Podsumowujgc, w drugim kwartale 2010 nadal najwyzszg sposrod
badanych miast $rednig cene transakcyjng za metr kwadratowy
mieszkania odnotowano w Warszawie — 8 207 PLN, za$ najnizszg
w konurbaciji katowickiej 3 427 PLN.

Catkowite srednie ceny mieszkan w II kwartale 2010 wzrosty nie-
znacznie w prawie wszystkich miastach za wyjatkiem Poznania,
gdzie odnotowano niewielki spadek. Najwiekszy wzrost widoczny
byt w Gdansku.

Wykres 17. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach
- 2006 - IT kw. 2010.
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Zr6dto AMRON

Tabela 10. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach - 2006 - II kw. 2010.

2006 2007 2008 2009
IIkw. IIIkw. IVkw. IIkw. III kw. IIkw. IIIkw. IVkw. Ikw. IIkw IIIkw. IVkw.

Warszawa 5110 5232 5637 6089 7176 7625 7994 8481 8774 8519 8143 7913 8091 7945 7653 7902 8178 8207
Katowice -

konurbacja 1737 1799 1857 1958 2538 2758 32565 3862 3715 3708 3580 3407 35695 3398 3393 3385 35637 3427

Lodz 1723 1728 1817 2829 3135 3467 3878 4145 4322 4222 4136 4167 4010 3907 3861 4018 4116 4279

Wroctaw 3369 3744 3926 4328 5468 6298 6581 6642 6634 6622 5922 5866 5823 5644 5837 5831 6053 5988

Gdanisk 3387 3726 3927 3984 4776 5688 5894 6335 6342 6182 5825 5370 5141 5263 5799 5764 5714 5619

Biatystok 2230 2287 2478 28565 3381 4054 4354 4494 4504 4657 4628 4565 4558 4403 4411 4412 4371 4281

Krakow 4845 5083 5341 5518 5696 6586 6882 6998 7077 7153 7077 6917 6897 6695 6526 6774 6811 6764

Poznan 3549 3525 3594 3624 4115 4486 5565 6398 6360 6339 6183 5710 5816 5714 5952 5877 5788 5712

18 | AMRON - www.amron.pl
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Zrédto: AMRON
Wykres 18. Srednie ceny transakcyjne mieszkan w wybranych miastach — 2006 — II kw. 2010 w PLN
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Zrédlo: AMRON

Tabela 11. Srednie ceny transakcyjne mieszkan w wybranych miastach - 2006 - II kw. 2010 w PLN

2006 2007 2008 2009
ITkw. IIIkw. IVkw. Ikw. ITkw. IIIkw. IV kw. . ITkw. IIIkw. IVkw. Ikw. ITkw. III kw.

Warszawa 317249 323633 351526 384353 449334 481975 499347 510387 493951 504600 478677 484025 431810 450026 437604 437611 499994 1 511976
Katowice -

konurbacja 91279 98782 110951 131317 139254 167123 172637 194450 194139 213114 196183 182266 174385 191205 202990 181296 190553 1208550

Lodz 116006 110675 131725 158295 1918568 228469 238546 231191 226496 222850 225550 182490 197257 204020 197812 203690 254913 1265694

Wroctaw 184111 211927 266067 286426 343248 345019 354438 353127 351137 359847 370532 332653 324914 335030 322968 328401 350045 1351462

Gdansk 174206 191265 208665 234261 262716 313606 329307 350203 345007 360431 347059 334157 307456 312124 301493 310714 339051 1365449

Biatystok 128087 141703 133113 162399 188358 206953 229455 233295 240345 260301 254450 255742 239788 245527 229950 239751 274250 1277417

Krakow 246604 272762 297872 334813 364475 405784 399810 374422 369038 361032 333022 321621 305765 327874 316161 347815 428847 1434277

Poznan 174474 192195 201720 224662 266342 311546 327531 324922 301573 297714 270853 262479 257996 254377 275090 319963 342907 13409283

Zrédlo: AMRON
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Przecietna wielko$¢ mieszkania 63L6d2

W poszczegdlnych latach widoczna jest zmiana wielkosci kupowa- 61

nych mieszkan. Wysokie ceny nieruchomosci oraz kryzys z drugie] 23

potowy 2008 i 2009 sprzyjat zakupom mieszkan mniejszych. Widac¢ 55 \/\~/\

natomiast,.iz juz obydwa kwar’_c.aly 2010 dewi_erciedlajq zmiane. .tren— 23 S——x | /

du. W wyniku poprawy sytuacji ekonomicznej oraz wzrostu akcji kre- 2 \. 7
dytowej obecnie przedmiotem transakciji sg mieszkania wieksze. Bio- a7

rgc pod uwage fakt, iz nie nastgpit znaczgcy wzrost wynagrodzen, 45

banki za$ staty sie bardziej wymagajace przy udzielaniu kredytow, I o m v I, o oI I oI I oIV I I

mozna pokusp sie o te;e, - obecme nabywcarp} mieszkan sg osoby i ) 2007 2008 2009 2010
bardziej zamozne (posiadajace wiekszg zdolnos¢ kredytowa).
® 1
Ponizsze wykresy prezentujg zmiane w czasie wielkosci mieszkan R :
kupowanych w najwiekszych miastach Polski. Mozna dopatrze¢ sie >
pewnych prawidtowosci wystepujacych lokalnie. Najmniejsze miesz- . ain
kania sg przedmiotem obrotu w Poznaniu, f.odzi i Krakowie, najwiek-
sze zas w Warszawie, Katowicach i Gdansku.
Wykres 19. Przecietna wielko$¢ mieszkan bedacych przedmiotem transakcji na rynkach
najwiekszych miast Polski 2006 - II kw. 2010 r. w m?
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Katowice - konurbacja Krakow
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- AR
*Przy obliczeniach zostaty wziete pod uwage wszystkie transakcje w danym okresie, bez wyeliminowa-
Wroclaw nia wartosci skrajnych.
63 Zrédto: AMRON
61
59 . . . . .
57 _j\—@\ﬁv\ Ceny mieszkan w zaleznosci od roku budowy
b5 . . - .
53 _ Kolejnym opisywanym przez nas czynnikiem majgcym wpltyw na
51 W cene mieszkan jest rok budowy, co wigze sie m.in. z technologig, w ja-
49 kiej zostat wykonany budynek. Ponizszy wykres prezentuje zréznico-
:; ' wanie cen w zaleznosci od roku budowy. Dla ograniczenia wptywu
I oom v g glmw 1 onlmw!t olmw!1!lo Kluczowego czynqika, jgkir_n jest lokallizacj a, przedstawiamy anglize
cen w warszawskiej dzielnicy Mokotow, ktora zostata wybrana jako
o 2006 | 2007 2008 2009 2010 najbardziej reprezentatywna ze wzgledu na wystepowanie budyn-
. kéw pochodzacych ze wszystkich przedziatéw czasowych.
= Najdrozsze sg mieszkania najnowsze - ze wzgledu na jakosc¢
N - 1 stan techniczny. Najtansze zas sg mieszkania zbudowane w latach

1970-1989 - s3 to oczywiscie budynki z wielkiej ptyty.
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Wykres 20. Srednia cena m? mieszkania 45-55m? na w zaleznoéci od roku budowy (I-II kw. 2010) w zi
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Zrédio: AMRON

Srednie ceny m? mieszkaniowego w F.odzi 2010

Ponizszy wykres dotyczacy srednich cen mieszkan w f.odzi ukazuje,
iz rynek t6dzki jest jednorodny. W przeciwienstwie do prezentowa-

Drugi kwartat tego roku przynioést wyraz-
ne przyspieszenie akcji kredytowej, na-
wet przy uwzglednieniu réznic kursowych,
istotnych w tym okresie. Widac¢ tez zmia-
ne stanowiska bankow, ktdére powoli wra-
b caja na ten rynek. Po stronie konsumen-
tow pewien wptyw mogag mie¢ zapowiedzi
zaostrzenia kryteriow kredytowych przez
KNF oraz program ,,Rodzina na Swoim”,
w szczegolnosci obawy zwigzane z jego li-
kwidacja.

AMRON - www.amron.pl |

nego w poprzedniej edycji raportu rynku warszawskiego, nie wyste-
puje tu az tak duze zréznicowanie cen mieszkan ze wzgledu na dziel-
nice. Jednoczesnie, wyraznie rysuje sie roznica miedzy poziomem
cen mieszkan na rynku pierwotnym i wtornym.

Wykres 21. Srednie ceny m? mieszkaniowego w Lodzi 2010 w podziale na rynek pierwotny
i wtérny w zt
6000

5303

5089 2921

4724

5000 4586

4000 3541 3573 3669

3507 3467

3000 I

2000 I

1000 I

0 ——

Batuty Polesie Widzew Goérna Srédmiescie

Zrodio: AMRON

Komentarz do raportu - prof. Jacek Laszek, Szkola Gléwna Handlowa

Polski konsument, jak pokazuje wieloletnie juz doswiadczenie na
tym rynku, jest bardzo - i czesto nieracjonalnie — wrazliwy zardbwno
na zmiany podatkéw i subsydidw, jak tez regulacji (poniewaz rynek
dyskontuje te zmiany). Pewien wptyw na zwiekszony popyt moze
mie¢ rowniez popyt fundamentalny, ktory stopniowo odbudowuje
sie po zakupach ,,na przysztosc”, z okresu boomu.

Trzeba jednak podkresli¢, ze ceny, pomimo spadkow ich wartosci
realnej, sg nadal wysokie i niebezpieczenstwo baniek cenowych nie
zostato zlikwidowane. Ze wzgledu na wczesniejsze zatamanie sie
rynku amerykanskiego, polski rynek nieruchomosci nie przeszedt
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petmego cykluy, co skutkuje negatywnym doswiadczeniem uczestni-
kéw i racjonalniejszymi zachowaniami w nastepnym okresie. War-
to tez pamietacd, ze na rynku nie ma nic za darmo i to, co wyglada
korzystnie nie musi takim by¢, zwtaszcza w dtuzszym okresie. Ta-
nie kredyty zawsze prowadzg do wysokich cen mieszkan i wyso-
kiego zadtuzania sie gospodarstw domowych. Jezeli sg to kredyty
walutowe, to na ryzyko wzrostu stop procentowych naktada sie ry-
zyko kursowe, co powoduje problemy z obstuga dtugu. Dodatkowo
gospodarka zadtuza sie za granicg, a banki 30-letnie zobowigzania
finansujg znacznie krotszymi srodkami. Zdecydowanie zwieksza to
ryzyko kryzysu walutowego w przysztosci, zwtaszcza, gdy kumulu-
ja sie inne napiecia gospodarcze. Drozsze 1 niesubsydiowane kre-

Systemy AMRON i1 SARFiN

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
o0 cenach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w moduty rapor-
tujgce 1 analityczne. System AMRON umozliwia przeprowadzanie
analiz i monitorowanie zjawisk zachodzgcych na rynku nieruchomo-
sci, stajgc sie nieodzownym narzedziem wspierajgcym rozwoj i ob-
stuge rynku nieruchomosci.

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, w ktorej uczest-
niczy 30 najwiekszych polskich bankéw komercyjnych, a takze

AMRON - www.amron.pl |

dyty wymuszajg z reguty spadek cen i marzy deweloperskiej — sg
wiec gorsze dla deweloperdw, ale bezpieczniejsze.

Kwartalne, nawet znaczace, przyspieszenie akcji kredytowej nie
oznacza boomu i jak na razie ma stabe odbicie w cenach mieszkan,
tym niemniej niedawne doswiadczenia swiatowe, krajowe czy naj-
nowsze wegierskie nakazujg uwazng analize rynku.

155 bankéw spoéldzielczych oraz Narodowy Bank Polski. W lip-
cu 2008 roku do grona bankowych uczestnikOdw dotgczyto towarzy-
stwo ubezpieczeniowe TU EUROPA S.A. W styczniu 2010 r. Centrum
AMRON rozpoczeto wspdtprace ze srodowiskiem rzeczoznawcow
majgtkowych oraz posrednikéw 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 Syste-
mu,

@ raporty specjalistyczne,

® raporty cykliczne,

@ analizy rynkowe na indywidualne zamowienie,

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-
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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:

Centrum AMRON
Al. Jana Pawta II 16
00-828 Warszawa
tel.: (22) 697-65-47

e-mail: h nfo@amron.p |

System Analiz Rynku Finansowania
Nieruchomosci (SARFiIN)

Banki, wykorzystujgc forum Zwigzku Bankéw Polskich do wymiany
informacji o liczbie i wielkosci udzielonych kredytdéw mieszkaniowych
dla celéw biznesowych, przyjety zasade udostepniania i dzielenia sie
tymi danymi w okresach miesiecznych. W zamian za wtasny wktad
informacyjny kazdy Bank uczestniczacy w Systemie zyskuje mozli-
wos¢ oceny wielkosci i dynamiki rynku oraz wtasnej na nim pozyciji
na zasadzie wzajemnosci. Informacje generowane w systemie sg
odzwierciedleniem ok. 95% rynku kredytéw dla klientéw indy-
widualnych oraz 60% rynku klientéw instytucjonalnych.

Raport AMRON-SARFiN
Kontakt: Jacek Gieorgica
Zwigzek Bankow Polskich, Zespdt Public Relations

e-mail; jg@zbg.g]; tagort@amron.m

tel.: (22) 48-68-159

AMRON - www.amron.pl |

W roku 2008 podjeto dziatania zmierzajgce do wzbogacenia danych
o dodatkowe informacje odnoszace sie do kategorii ,remont”, kre-
dytow indeksowanych w walutach obcych, kanatéw dystrybucii,
rodzajow nieruchomosci, przekrojowych informaciji o poziomie LTV,
sprzedazy regionalnej wedtug miejsca zamieszkania, Srednich do-
choddéw ludnosci dla regiondw, wspotczynnikow zadtuzenia do do-
chodoéw, z podziatem przekrojowym wedtug okresu kredytowania,
a takze z uwzglednieniem struktury portfela wedtug wskaznikow
PD i LGD oraz kredytéw nieregularnych. W ramach SARFiIN opra-
cowywane sg takze nowe propozycje ustug dla Bankéw i ich klien-
tow: budowa indeksu dostepnosci kredytowej, ocena i szacowanie
potencjatu rynku kredytowania nieruchomosci oraz tworzenie tzw.
map ryzyka dla poszczegodlnych regionow.

SARFIN stanowi dla Bankéw dodatkowe zrddio informacii, dzieki
ktoremu mozliwa jest weryfikacja tendenciji 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

Opracowanie graficzne:

CH+amrnnfls
Slalipin
Stampfli Polska Sp. z 0.0.
www.staempflipolska.pl
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