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Raport w liczbach - podsumowanie roku 2009
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to ogolna kwota zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych

to liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy

to liczba nowych umoéw o kredyt mieszkaniowy w IV kwartale 2009 r.

to srednia wartosc¢ kredytu mieszkaniowego

to srednia wartos¢ kredytu denominowanego w walucie obcej w 2009r.

kredytow mieszkaniowych w 2009r. udzielonych byto w PLN,
dla poréwnania, w 2008 r. byto to zaledwie 30%

kredytow mieszkaniowych w 2009r. banki udzielaty w CHF,
tymczasem w 2008r. byto to az 68,6%

wartosci nowo udzielonych kredytow w 2009 r. to kredyty
denominowane w EURO wobec 0,4% w 2008 r.

wszystkich kredytéw mieszkaniowych udzielonych w 2009 r. zostato
zaciggnietych na okres do 30 lat

tyle wedtug szacunkéw ZBP wyniesie wartosé nowo udzielonych
kredytow mieszkaniowych w 2010 roku

to srednia cena metra kwadratowego mieszkania w Warszawie w 20009r.

srednia cena hektara gruntu rolnego w 2009 r. Polsce
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Wstep - oraporcie

Szanowni Panstwo,

Opublikowany po raz pierwszy przez Zwigzek Bankéw Polskich w listopadzie
2009 roku kompleksowy raport na temat rynku kredytowego oraz rynku
nieruchomosci spotkat sie z zainteresowaniem zaréwno uczestnikow rynku
nieruchomosci, jak i jego analitykéw i obserwatoréw. Tak duzy odzew
potwierdza zapotrzebowanie na tego typu raporty. Pragne podziekowa¢ za
szereg cennych, zaréwno tych pozytywnych, jak i krytycznych uwag, ktére
przewijaty sie w publikacjach oraz na forach internetowych. Mam nadzieje, ze
autorom niniejszego raportu udato sie je wtasciwie wykorzystac.

Niniejszy raport stanowi podsumowanie roku 2009 opracowane przez Centrum
Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomo$ciami oraz przez Komitet ds.
Finansowania Rynku Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich. Podczas prac
nad raportem wykorzystano dane gromadzone w systemach AMRON i SARFIN.

Nie ma watpliwosci, Ze rok 2009 byt najtrudniejszym rokiem obchodzonego wtasnie dwudziestolecia
transformacji gospodarczej naszego kraju. Globalny kryzys finansowy stanowil bardzo duze wyzwanie,
zwlaszcza dla sektora bankowego. Z satysfakcja mozemy stwierdzi¢, ze mtody polski sektor finansowy podotat
temu wyzwaniu, unikajac wielu problemoéw, ktore trapity Srodowisko bankowe innych krajéw Europy. Kryzys
finansowy potwierdzit dobra kondycje polskiej gospodarki - Polska jako jedyny kraj w UE nie wpadta w recesje.
Jak prymusi prezentowali$my sie jako jedyny kraj z dodatnim tempem wzrostu PKB. Negatywnych wptywéw
kryzysu nie udato sie jednakze unikna¢ w budownictwie mieszkaniowym. W roku 2009 nastgpit spadek
wszystkich wskaznikéw. Wedtug GUS, w roku 2009 liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, zmniejszyta
sie 0 18 % i wyniosta niecate 143 tys. Spadek liczby pozwolen na budowe wydanych w roku 2009 byt jeszcze
wiekszy i wyniést ponad 22 % - w omawianym okresie wydano prawie 179 tys. pozwolen na budowe nowych
mieszkan. Najmniejsze zmiany odnotowano w liczbie oddanych do uzytkowania mieszkan i domoéw
jednorodzinnych - oddano ich w sumie ponad 160 tys., co stanowi spadek jedynie o 3,1 % w poréwnaniu
zrokiem poprzednim.

Wyniki budownictwa mieszkaniowego w roku 2010 beda w decydujacej mierze zalezne od aktywnosci sektora
bankowego w finansowaniu inwestycji deweloperskich oraz poziomu kredytowania os6b fizycznych. W roku
2009 banki udzielity w sumie prawie 189 tys. kredytow hipotecznych na taczng kwote 39 mld ztotych.
Analizujac wyniki w poszczeg6lnych kwartatach mozna dostrzec proces stopniowego dostosowywania sie
zaré6wno bankoéw, jak i potencjalnych kredytobiorcéw do nowych realiéw rynku. Dane pokazuja catkowite
odwrdcenie struktury walutowej udzielonych kredytow - kredyty zaciggane w rodzimej walucie w roku 2009
stanowity ponad 72% wartos$ci nowego portfela. Odbyto sie to kosztem kredytéw walutowych: udziat kredytow
we frankach szwajcarskich spadt z 68,6% do poziomu 17,2% wartosci nowego portfela. Coraz wieksza
popularnos$cia ciesza sie natomiast kredyty w Euro - obecnie ich udziat wzrést z 0,4% do 9,2% wartoSci
kredytow udzielonych w roku 2009. Na poziom akcji kredytowej w roku 2009 nalezy spojrze¢ ze $wiadomoscia
faktu, ze - w przeciwienstwie do kilku lat poprzednich - przedstawia on realng kwote srodkéw kierowanych na
inwestycje mieszkaniowe. Zdecydowane zaostrzenie warunkéw kredytowych wyeliminowato bowiem z rynku
zjawisko refinansowania "starych" kredytow hipotecznych.

Skutkiem ozywienia w drugiej potowie roku 2009 akcji kredytowej byto obserwowane wyhamowanie
relatywnie nieduzego spadku cen transakcyjnych w najwiekszych aglomeracjach, a w niektérych lokalizacjach
wrecz odwrdcenie tendencji spadkowej. Nie powinnismy jednak spodziewac sie ponownego szybkiego wzrostu
cen, biorac pod uwage zaré6wno wystepujacg jeszcze na rynku pierwotnym nadwyzke gotowych mieszkan, jak
réwniez ujawniajgca sie stopniowo oferte "nieuzywanych" mieszkan na rynku wtérnym z zasobdw
inwestycyjnych, jak rowniez sygnalizowane juz przez deweloperéw uruchamianie nowych inwestycji.
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W Raporcie wykorzystano rowniez dane z BGK, ANR i GUS oraz Narodowego Banku Polskiego, bazujace na
danych PONT Info. JesteSmy otwarci na wspodtprace z innymi uczestnikami i obserwatorami rynku
mieszkaniowego, wychodzimy bowiem z zatozenia, iz przejrzysto$¢ i jawnos¢ informacji jest warunkiem
niezbednym dla prawidtowego funkcjonowania rynku nieruchomosci oraz kluczowym elementem odbudowy
zaufania wrelacjach pomiedzy jego uczestnikami.

Wierzymy, Ze Raport, ktory wszedt juz na state do kalendarium publikacji Zwigzku Bankéw Polskich jako raport
kwartalny, przyczynisie do lepszego poznaniaizrozumienia mechanizmoéw dziatania rynku nieruchomosci.

Zapraszam Panstwa do lektury. Bedziemy zobowigzani za wszelkie uwagi i sugestie, ktére prosimy kierowac¢ na
adres e-mail: raport@amron.pl.

Jacek Furga

Przewodniczqcy Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci
Wiceprezes Zarzqdu Centrum Prawa Bankowego i Informacji *
Zwiqzku Bankéw Polskich

Raport zostat opracowany w Zwiqgzku Bankdéw Polskich we wspdtpracy z Centrum AMRON, Komitetem ds.
Finansowania Nieruchomosci ZBB, Bankiem Gospodarstwa Krajowego oraz prof. SGH Jackiem taszkiem. Dane
oraz komentarze zostaty przygotowane przez zespoty AMRON i SARFIN: Jerzego Ptaszynskiego
(jerzy.ptaszynski@amron.pl), Katarzyne Lubas (katarzyna.lubas@amron.pl), Michata Wydre (mwydra@zbp.pl)
oraz Bolestawa Melucha, dyrektora Departamentu Funduszy Mieszkaniowych w BGK.

*Centrum AMRON jest jednostkq powotanq do zarzqdzania Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu
Nieruchomosciami, dziatajqcq w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Bankowego i Informacji Sp. z o.o.
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Systemy AMRON i SARFIN

System Analiz i Monitorowania Rynku Nieruchomosci (AMRON)

Zwiazek Bankow Polskich od lat zaangazowany jest w tworzenie i promocje aktywnego wykorzystywania
informacji gospodarczej oraz uczestnictwa w systemach wymiany informacji. W idee te wpisuje sie réwniez
System AMRON - wystandaryzowana baza danych o cenach i wartosciach nieruchomos$ci wyposazona
w moduly raportujace i analityczne. System AMRON umozliwia przeprowadzanie analiz i monitorowanie
zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci, stajac sie nieodzownym narzedziem wspierajacym rozwdj

i obstuge rynku nieruchomosci.

System powstal w roku 2004 jako odpowiedZ $rodowiska bankowego na wymogi nadzoru bankowego
zwigzane z zarzadzaniem ryzykiem kredytowym i monitorowaniem zabezpieczen wierzytelno$ci
hipotecznych. System AMRON jest jedyna ogdlnopolska baza danych o cenach transakcyjnych
nieruchomosci, w ktorej uczestniczy 30 najwiekszych polskich bankéw komercyjnych, a takze 155
bankdw spétdzielczych oraz Narodowy Bank Polski. W lipcu 2008 roku do grona bankowych uczestnikdw
dotaczyto pierwsze towarzystwo ubezpieczeniowe TU EUROPA S.A. W styczniu 2010r. Centrum AMRON
rozpoczeto wspéiprace ze Srodowiskiem rzeczoznawcow majatkowych.

Oferujemy:

® mozliwo$¢ tworzenia wilasnej i korzystanie z ogolnopolskiej i ponadsektorowej bazy danych o cenach

transakcyjnychiwartoSciach nieruchomosci,

dostep do funkcjonalnoSci statystycznych i analitycznych Systemu,
raporty specjalistyczne,
raporty cykliczne,

analizy rynkowe na indywidualne zamdwienie.

Zapraszamy do wspoéipracy wszystkich uczestnikow rynku obrotu nieruchomosciami. Naszym celem jest
stworzenie kompleksowej bazy danych o rynku nieruchomosci. Zapewniamy szybki i bezposredni dostep do
maksymalnie szerokiego zakresu danych niezbednych w toku podejmowania decyzji biznesowych zwigzanych
z nieruchomosciami oraz ocena ryzyka zwigzanego z tymi decyzjami. Zapraszamy do wspdtpracy na rzecz
przejrzystosci informacji o rynku nieruchomosci.

Kontakt:

Centrum AMRON

Ul Jana Pawtall 15
00-828 Warszawa

Tel.: (22) 697-65-47
e-mail: info@amron.pl
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System Analiz Rynku Finansowania Nieruchomosci (SARFiN)

Banki, wykorzystujac forum Zwigzku Bankéw Polskich do wymiany informacji o liczbie i wielko$ci udzielonych
kredytow mieszkaniowych dla celéw biznesowych, przyjety zasade udostepnienia i dzielenia sie tymi danymi
w okresach miesiecznych. W zamian za wtasny wktad informacyjny kazdy Bank uczestniczacy w Systemie
zyskuje mozliwo$¢ oceny wielko$ci i dynamiki rynku oraz wtasnej na nim pozycji na zasadzie wzajemnosci.
Informacje generowane w systemie sa odzwierciedleniem 95% rynku Kkredytéw dla Kklientéw
indywidualnych oraz 60% rynku klientéw instytucjonalnych.

W roku 2008 podjeto dziatania zmierzajace do wzbogacenia danych o dodatkowe informacje odnoszace sie do
kategorii ,remont”, kredytow indeksowanych w walutach obcych, kanatéw dystrybucji, rodzajéw
nieruchomosci, przekrojowych informacji o poziomie LTV, sprzedazy regionalnej wedtug miejsca zamieszkania,
$rednich dochodéw ludnosci dla regionéw, wspotczynnikow zadluzenia do dochodéw z podziatem
przekrojowym wedtug okresu kredytowania, a takze z uwzglednieniem struktury portfela wedtug wskaznikéw
PD i LGD oraz kredytéw nieregularnych. W ramach SARFiN opracowywane s3 takze nowe propozycje ustug dla
Bankow i ich klientéw: budowa indeksu dostepnosci kredytowej, ocena i szacowanie potencjatu rynku
kredytowania nieruchomosci oraz tworzenie tzw. map ryzyka dla poszczegélnych regionéw.

SARFiN stanowi dla Bankéw dodatkowe zrédto informacji, dzieki ktéremu mozliwa jest weryfikacja tendencji
narynku finansowania nieruchomosci. Obecnie w Systemie uczestniczg 24 Banki.

Kontakt:

Michat Wydra

Zwiqzek 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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Sytuacja narynku kredytow mieszkaniowych

Mijajacy rok 2009 byt czasem, w ktérym rynek finansowania nieruchomosci
pozytywnie przeszedt test wiarygodnosSci w okresie spowolnienia
gospodarczego. Chociaz akcja kredytowa bankéw zmniejszyta sie do poziomu
z 2006 1. 0 ok. 30%, konsekwentnie przez caty 2009 r. rosta sprzedaz udzielanych
kredytow mieszkaniowych. Wprowadzono wiele ograniczen w dostepie do
kredytu (podwyzszone marze, wyzsze wymogi przy uzyskaniu zdolnosci
kredytowej, dodatkowe zabezpieczenia). Warty podkreslenia jest takze fakt, ze
pomimo dos$¢ niekorzystnych warunkéw, w jakich znalazta sie Polska gospodarka,
sptacalnos¢ portfela kredytéw mieszkaniowych na tle innych linii biznesu
bankowego nie pogorszytasie istotnie, o czym szerzej w dalszej czeSci raportu.

W ciagu catego 2009 r. banki stopniowo odbudowywaty poziom akcji kredytowej,
co wynikato m.in. z coraz powszechniej uwzglednianego w ofertach bankéw
programu rzadowego "Rodzina na swoim" (w ramach ktérego jest realizowane
Srednio ok. 15 % akcji kredytowej bankéw) i co przyczynito sie do stabilizacji cen
mieszkan narynku.

Stosunkowo dobre wyniki w segmencie kredytéw mieszkaniowych sektor
bankowy w Polsce zawdziecza powszechnie wykorzystywanym rozwigzaniom
stuzgcym ocenie ryzyka kredytowego klientow bankéw, takich jak np. coraz
szersze stosowanie instrumentow, do ktorych zaliczy¢ trzeba scoring kredytowy
klienta, monitoring zobowigzan klienta poprzez Biuro Informacji Kredytowej
i Biuro Informacji Gospodarczej InfoMonitor oraz wdrazanie nowych technik
zabezpieczajacych przed ryzykiem braku sptaty kredytu tj. jak ubezpieczenia (na
wypadek utraty pracy, brakujacego wktadu wtasnego, przejSciowego do czasu
wpisu hipoteki). Te instrumenty przyczynity sie do wzrostu stabilnosci
i bezpieczenstwa na rynku. Szacuje sie, Ze same ubezpieczenia kredytow
mieszkaniowych obejmuja zakresem ochrony ok. 30% portfela finansujacego
rynek nieruchomosci. Bezpieczenstwo na rynku nieruchomosci zapewnione byto
takze dzieki regulacjom nadzorczym, takim jak Rekomendacja S, naktadajaca
wyzsze wymogi kapitatowe na kredyty denominowane w walutach obcych oraz
sygnalizowane przez UKNF przygotowania do wdrozenia nowych standardow
jakie niesie ze soba projekt nowej Rekomendacji T.

Ponadto w celu zabezpieczenia interesé6w kredytobiorcow w lipcu 2009 r. rzad
uchwalit specjalng ustawe zaktadajacg pomoc osobom bezrobotnym sptacajacym
kredyty mieszkaniowe w formie doptat do sptacanych rat kredytow. Zaktadata
ona, ze z pomocy Panstwa korzysta¢ bedzie ok. 40 tys. gospodarstw domowych.
Na koniec grudnia 2009 r. w ramach przewidzianej ustawa pomocy, na wniosek
2488 gospodarstw wyptacono taczng kwote 1,8 mln zt. Ocena dotychczasowe;j
sytuacji pozwala przypuszczac, ze jakos¢ portfela kredytow mieszkaniowych nie
bedzie sie istotnie pogarszac.

LTIy
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Odbudowa akgcji kredytowej bankéw w 2009 r. spowodowana byta takze zmiang
polityki kredytowej w zakresie zwiekszania udzialu kredytéw w walucie
krajowej, co w gtéwnej mierze wynikato ze znaczacego ograniczenia dostepnosci
i wzrostu ceny walut na rynku miedzybankowym (zwtaszcza w CHF). Jeszcze w 111
kw. 2008 ponad potowa kredytéw udzielana byta we frankach szwajcarskich,
obecnie natomiast, 70% akcji kredytowej bankéw realizowana jest w walucie
krajowej. Wydaje sie, ze osiagniecie tak duzej dynamiki i wzrostu akcji
kredytowej, jaka miala miejsce w latach poprzednich, jest raczej mato
prawdopodobne. Zaktada sie jej stopniowy wzrost w granicach 10 - 15% w ciggu
najblizszych kilku lat.
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Warto przy tym pamietac, ze rynek kredytow mieszkaniowych dla klientéw
indywidualnych nie wyczerpat swoich mozliwosci. Wedtug réznych Zrédet
szacowany niedobor nowych mieszkan siega 1,5 - 3 mln. Potencjat rynku w Polsce
mierzony portfelem finansujacym rynek kredytéw mieszkaniowych w relacji do
PKB jest nadal ogromny. W 2009 r. udziat zadluzenia z tytutu kredytéw
mieszkaniowych do PKB wynosit 16.6% (w 2008 . 15.6%, w 2007 1. 9,93%). W
krajach Unii $redni wskaznik wynosi ok. 50%, a sg kraje gdzie przekracza on
100%. W Swietle powyzszych poréwnan w ocenie zachodnich ekspertéw z
Europejskiej Federacji Hipotecznej, ktorzy byli gos¢mi VI Kongresu Finansowania
Nieruchomosci Mieszkaniowych w Krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, rynek
kredytéw hipotecznych w Polsce pozostaje rynkiem bardzo dynamicznym, ale
ciagle matym pod wzgledem wielkosci w relacji do PKB w zestawieniu z innymi
krajami starej Unii, gdzie rynki sg bardziej rozwiniete.

L
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Dane z krajow UE pokazujg, Ze sektor bankowy odgrywa duzg role we wspieraniu
rozwoju rynku nieruchomosci i analogicznie - w Polsce jego udziat w rozwoju
rynku réwniez moze by¢ znaczacy. Biorac pod uwage obecne zaangazowanie
sektora bankowego w finansowanie budownictwa Polsce, ktére wynosi ponad
214 mld zl. przy zachowaniu wzrostu rynku na poziomie 10 - 15% rocznie,
osiaggniecie w perspektywie najblizszych 10 -15 lat stanu zadtuzenia w wysoko$ci
400 - 500 mld zt jest mozliwe. Tak wysoki poziom zadtuzenia oznaczatby ponad
30 - 40% udziat w PKB. Za$ liczba aktywnie obstugiwanych uméw kredytowych
przy takich zatozeniach mogtaby wzrosna¢ do ok. 2-3 mln.

Utatwienie wiekszej liczbie rodzin dostepu do mieszkan i kredytow w dalszym
ciagu jest realne. Wymagac¢ to bedzie w gtdwnej mierze usuniecia wielu barier
i zwiekszenia m.in. bezpieczenstwa na rynku transakcji deweloperskich, na

ktéorym w dalszym ciggu nie ma regulacji w postaci rachunkéw powierniczych
zabezpieczajacych wktady os6b zamierzajacych kupi¢ mieszkanie.

Idgc w kierunku zwiekszenia bezpieczenstwa i stabilno$ci rynku przedstawiciele
bankdw, analizujac tendencje w 2009 r., uznali za istotne wydanie rekomendacji
dotyczacych dziatan niezbednych dla poprawy sytuacji w obszarze budownictwa
mieszkaniowego. Rekomendacje te odnoszg sie do trzech kluczowych obszaréw:

. wzmocnienia roli i aktywnos$ci Panstwa we wspieraniu budownictwa
mieszkaniowego;

. zapewnienia dtugoterminowego refinansowania dla kredytéw
hipotecznych;

. odbudowy wzajemnego zaufania uczestnikéw ryku obrotu
nieruchomosciami dla bezpieczenstwa obrotu nieruchomo$ciami i jego
finansowania.
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Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

Tabela 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy

Rok Kredyty mieszkaniowe - liczba czynnych uméw

2002 289 758
2003 405 320
2004 521398
2005 717 187
2006 945 484 1374099
2007 1135684 1302 600

2008 1302 600 1135684
2009 1374099 945 484
. 717 187
Zrodto: ZBP 521398
405 320
289 758 ' l

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Wykres 1. Liczba czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowy

Zrédto: ZBP

Catkowity stan zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych

Tabela 2. Stan zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych Na koniec 2009 r. stan zadluzenia z tytu{u udzielonych

Rok Stan zadtuzenia w miliardach ztotych kredytéw mieszkaniowych wynosit 214 mld zt. IV kwartat
2002 20,030 2009 r. to wzrost rzedu 5,4 mld zt w poréwnaniu z koncem
2003 29,576 wrzeénia 2009 r. Koniec minionego roku pokazuje znaczny
2004 35,807 s . . .
PO 50,425 spadek dynamiki wzrostu zadtuzenia. O ile w roku 2008
2006 77,706 jego poziom wzrost o ok. 65% w stosunku do roku
2007 116,840 poprzedniego, w 2009 roku analogiczny wzrost to
2008 192,612 . P
2009 214.892 zaledwie 11,6%. Najwiekszy wzrost odnotowano
w okresie 2006 - 2008, na ktéry przypadata najwieksza
ekspansja kredytowa bankéw. Warto przy tym pamietac,
ze ponad potowa obecnego stanu zadtuzenia to kredyty w
walutach obcych, ktére na koniec grudnia 2009 wynosity
139 mld zt i co stanowito az 65% udzial. W 2009 r.
odnotowano wzrost udziatu kredytéw w walucie krajowe;.
W 2008 r. stanowily one 31% catkowitego stanu
zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych, natomiast

nakoniec 2009 r. udziat ten wzrdst o 4 punkty procentowe.

Zrédto: ZBP, NBP

Wykres 2. Catkowity stan zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych
214,892

192,612

116,840

77,706
50,425
35,807 '

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Zrédto: ZBP, NBP
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Liczba i wartos¢ nowo udzielonych kredytow mieszkaniowych

Tabela 3. Wartos¢ i liczba nowo podpisanych uméw o kredyt mieszkaniowy

Okresy Wartos¢ w mid PLN Liczba

| kwartat 2008 12,089 62 748
Il kwartat 2008 16,369 82 333
Il kwartat 2008 16,803 82952
IV kwartat 2008 11,867 58 728
| kwartat 2009 7,609 37941
Il kwartat 2009 9,376 45 576
Il kwartat 2009 10,945 52 884
IV kwartat 2009 10,804 52 791

Zrédto: ZBP

Wykres 3a. Liczba nowo podpisanych umdw o kredyt kwartalnie Po znaczacym ograniczeniu akcji kredytowej bankéw w IV

TCI—— kwartale 2008 r. od poczatku 2009 r. sektor bankowy
stopniowo odbudowywat poziom udzielanych kredytéw.
0 ile w I kwartale 2009 udzielono 37 tys. kredytow
60000 mieszkaniowych, w IV kwartale 2009 r. byto to juz 52 tys.
Nieznaczny spadek akcji kredytowej w ostatnich
miesigcach 2009 r. w stosunku do III kwartatu
20000 spowodowany byt sezonowos$cia rynku i brakiem impulsu
o/ ‘ ‘ ‘ ‘ zachecajacego potencjalnych kredytobiorcéw do
lhw  lkw Mkw  Vkw  Dkw  Itkw T kw  1V kw zadtuzania sie. W poprzednich latach takim czynnikiem
2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 . . L, . . .
Srédto: ZBP byty zwykle zapowiedzi np. o zakoniczeniu obowigzywania
ulg podatkowych na budownictwo mieszkaniowe. W roku
2009 powszechnie oczekiwano duzego spadku cen
mieszkan, ktéry w koncu nie nastapit.

80000

40000 —

Wykres 3b. Wartos¢ nowo podpisanych uméw w mld ztotych - kwartalnie Wzrost wartoéci nowo udzielo nych kredytéw

20 16804 mieszkaniowych w 2009 r. byt $cisle zwigzany z ich liczba.
L6370 Ograniczenie akcji kredytowej bankéw pod koniec 2008
skutkowato obnizeniem wysokosci umoéw Kkredytowych.
Zaostrzenie kryteriow udzielanych kredytow
spowodowalo, Ze osoby lub rodziny, ktore jeszcze w 2008 r.
mogty liczy¢ na wieksze kwotowo kredyty, w 2009 r.
zmuszone byty zweryfikowac swoje plany i zamiast mysle¢
o zakupie mieszkan o wiekszej powierzchni musiaty
ograniczy¢ sie ze swoimi wydatkami. Ograniczenie to nie
; ; ; ; ; : ‘ ‘ dotyczyto wszystkich aplikujacych o kredyty, niemniej
e e Doe dotkneto duzg cze$¢ wnioskujgcych. Przyczyng takiego
Sr6dto: ZBP stanu rzeczy byty limity rzadowego programu "Rodzina na
swoim", w ramach ktérego obowigzywaty Sciste zapisy
dotyczace doptat powierzchniowych, ktére faworyzowaty
mieszkania o powierzchni do 50 m2 i to poza centrami

duzych miast.

| 12,089

Strona 10 AMRON - www.amron.pl




Raport AMRON - SARFiN

Wykres 4. Wartosc i liczba umoéw o kredyt mieszkaniowy rocznie

286 762
188 186

Zrédto: ZBP
Wykres 4b. Wartos$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt rocznie

Wykres 4a. Liczba nowo podpisanych umdw o kredyt rocznie 57,129

286 762 38,592

188 186

2008
Zrédto: ZBP

2008
Zrédto: ZBP

Srednia warto$¢ kredytu

Tabela 5. Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty

Srednia wartos¢ Srednia warto$é Srednia wartosé¢
udzielonego kredytu kredytu kredytu w PLN
ogoétem denominowanego
w walutach obcych

2002 76220 79 620 73130
2003 81340 109 670 72 550
2004 94 240 123970 84 560
2005 109 550 121080 96 860
2006 139 140 162 160 103 190
2007 187 290 223 660 170270
2008 205 180 258 820 145 940
2009 203 290 371500 185 460

Zrédto: ZBP

Wykres 5. Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty
' Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogétem

400000 _,

350000 | ‘
' Srednia warto$¢ kredytu w walutach obcych

300 000 _|

250000 _ ) Srednia wartos¢ kredytu w PLN

200 000 _|

150000 _|

100 000 |

50000 _|

0

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Zrédto: ZBP

Tak jak w latach poprzednich, w dalszym ciggu mozna zaobserwowaé wzrost Sredniej wartosci udzielanego
kredytu. W 2002 r. wynosita ona okoto 60 tys. ztotych, a pod koniec 2009 r. przekroczyta juz 200 tys. zt. Pomimo
ograniczenia akcji kredytowej zarowno pod wzgledem wartosci jak i liczby kredytow w 2009 r. osoby ubiegajace
sie o kredyt denominowany w walutach obcych otrzymywaty najwieksze kwotowo kredyty. Ich $rednia wartos$¢
na koniec 2009 r. wynosita 371 tys. zt, podczas gdy w walucie krajowej $rednia warto$¢ kredytu wynosita 185
tys. zt. Warto przy tym pamietaé, ze pomimo tak wysokich warto$ci, kredyty denominowane w walutach obcych
byly trudniej dostepne z uwagi na koniecznos$¢ posiadania wyzszej o 20% zdolnosci kredytowej klientow
bankdéw, niz w przypadku kredytéw ztotéwkowych. Dodatkowym czynnikiem utrudniajagcym dostepnos¢
kredytéw denominowanych byta réwniez wyzsza marza niz w przypadku kredytéw w PLN.
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Struktura nowo udzielonych kredytow wg wartosci kredytu

Tabela 6. Struktura nowo udzielanych kredytéw wedtug wartosci kredytu

do 100 tys. zt

27,31%

21,77%

21,22%

25,75%

24,01%

26,05%

24,91%

25,21%

29,20%

26,34%

od 100 do 200 tys. zt

32,99%

33,31%

32,34%

29,63%

32,07%

27,90%

32,27%

32,22%

33,15%

31,39%

od 200 do 300 tys. zt

18,00%

19,98%

20,12%

17,35%

18,86%

17,97%

18,53%

18,21%

15,75%

17,62%

od 300 do 400 tys. zt

9,61%

10,89%

11,14%

10,61%

10,56%

10,01%

10,87%

10,80%

9,50%

10,30%

od 400 do 500 tys. zt

4,66%

5,71%

5,89%

6,08%

5,59%

5,73%

5,31%

5,31%

4,55%

5,23%

od 500 tys. do 1 min zt

5,81%

6,80%

7,53%

8,82%

7,24%

9,93%

6,56%

6,72%

6,47%

7,42%

od 1 minzt

1,63%

1,53%

1,76%

1,77%

1,67%

2,41%

1,56%

1,52%

1,37%

1,71%

Zrédto: ZBP

Wykres 6a. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedtug wartosci kredytu - kwartalnie

do 100 tys.

od 100-200 tys.

od 200-300 tys.

od 300-400 tys.
od 400-500 tys.

od 500-1000 tys.

od 1 min.

1

1l kw
2008

1 kw
2008

IV kw
2008

| kw
2008

Zrédto: ZBP

Wykres 6b. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedtug
wartosci kredytu - rocznie

35% _

30% _|

25% _|

20% |

15% _|

10% _|

5% _|

0%

Zrédto: ZBP

Strona 12

1l kw
2009

I kw
2009

| kw
2009

Najwieksza popularnos$cig w ostatnim czasie cieszyty sie
kredyty udzielane w wysokosci do 200 tys. zt, ktore
stanowity ponad 60% nowo udzielanych kredytéw na cel
mieszkaniowy w [V kwartale 2009 r. W tym obszarze banki
tylko nieznacznie zmieniaty swoja polityke kredytows,
natomiast pewne ograniczenie ich zaangazowania
widoczne jest w segmencie kredytéw mieszkaniowych
o wartos$ci od 200 do 500 tys. zt. Istotny jest wzrost liczby
kredytow z przedziatu 100 - 200 tys. zt od [ kw. 2009 wobec
gwattownego spadku pod koniec 2008 . Wplyw na to miat
m.in. duzy wzrost udziatu kredytéw w ramach programu
"Rodzina na Swoim". Ich udzial w wartosSci nowo
udzielonych kredytow w 2009 r. wzrést do poziomu 15%,
podczas gdy w konicu roku 2008 wynosit 2,25%.
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Raport AMRON - SARFiN

Struktura wskaznika LTV

Tabela 7. Struktura Wskaznika LTV dla nowo udzielonych kredytéw

Srednie LTV dla nowo udzielonych kredytéw

I kw 2008 Il kw 2008 Il kw 2008 IV kw 2008 2008 1 kw 2009 Il kw 2009 Il kw 2009 IV kw 2009

do 30% 8,18% 5,97% 8,86% 8,30% 10,08% 9,23% 7,73% 7,74% 9,26%
od 30 do 50% 28,40% | 14,35% | 19,80% | 17,81% 21,36% | 18,62% | 15,74% | 17,35% | 19,56%
od 50 do 80% 32,30% | 45,44% | 34,96% | 46,34% 44,38% | 47,50% | 50,98% | 44,30% | 45,19%
od 80% 31,12% | 34,23% | 36,38% | 27,55% 24,17% | 24,66% | 25,55% | 30,60% | 25,98%

Zrédto: ZBP

Wykres 7a. Struktura Wskaznika LTV dla nowo udzielonych kredytéw - kwartalnie

do 30%

od 30 do 50%

od 50 do 80%

od 80%

I kw Il kw | kw Il kw 1 kw IV kw
2008 2008 2009 2009 2009 2009

Zrédto: ZBP

Wykres 7b. Struktura Wskaznika LTV dla nowo udzielonych kredytéw
- rocznie

W 2009 r. zmalat udziat kredytéw udzielanych z wysokim
wskaZnikiem LTV -powyzej 80%, w stosunku do roku 2008
(odpowiednio 26,63% w 2009 r. w poréwnaniu do 32,32%
w 2008 r. ) Zdecydowana wiekszo$c¢ kredytow byta i nadal
jest udzielana w przedziale miedzy 50 a 80% LTV. Na
koniec 2008 ich udziat stanowit 39,76%, a w catym 2009 r.
45,83%. Zmniejszenie udziatu kredytow ze wskaznikiem
LTV powyzej 80% $wiadczyto o zaostrzeniu kryteriow
kredytowych, co w pewnym stopniu musiato wptyna¢ na
ograniczenie dostepnosci kredytow o wysokiej wartosci.
Zwiekszenie udziatlu tego wskaznika w IV kw. 2009
(wzrost ponad 5 punktéw procentowych w poréwnaniu
z Il kwartatem 2009 r.) sygnalizuje zmiane polityki
kredytowej bankéw oraz mozliwe ozywienie na rynku
mieszkaniowym i wychodzenie ze spowolnienia, z jakim
rynek miat do czynienia od IV kwartatu 2008 r. Ocenia sie,
P dosox ! 0d 50 do 80% ze udzial kredytéw, dla ktérych wskaznik LTV wynosi
¥ 0d30do50% T od 80% wiecej niz 80% bedzie ulega¢ stopniowemu zwiekszaniu.

2008 2009

Zrédto: ZBP
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Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych miastach w Polsce

Tabela 8. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach

Wroctaw Krakéw Warszawa Tréjmiasto Poznan Biafystok Szczecin Aglomer. Slaska Pozostate

2009 30,1% 25,0%

IV kw 2009 29,7% 27,2%
11l kw 2009 28,9% 26,8%
1l kw 2009 29,4% 23,9%
1 kw 2009 34,1% 19,4%
2008 32,2% 21,8%

1V kw 2008 35,2% 18,0%
1l kw 2008 32,0% 20,4%
Il kw 2008 30,8% 25,6%
1 kw 2008 31,6% 23,1%

Zrédto:

Wykres 8a. Warto$¢ nowo udzielonych kredytow wedtug najwiekszych miastach w Polsce - kwartalnie

100%
90% Wroctaw
80% : e tédz
70% | Krakéw
60% Warszawa
50% -+ Tréjmiasto
20% | Poznan
30% Biatystok
20% -+ Szczecin
10% Aglomeracja Slgska
0% -+ - - - Pozostate

I'kw 2008 I1kw 2008 Il kw 2008 IV kw2008 2008 1kw 2009 Ilkw 2009 Il kw2009 IV kw2009 2009

Zrédto: ZBP

Wykres 8b. Wartosc nowo udzielonych kredytow Akcja kredytowa bankéw koncentruje sie w najwiekszych

miastach Polski. tacznie w 2009 roku na te miasta
przypadto ok. 80% udzielonych kredytéw. Udziat

100% Wroctaw ) .
Warszawy to 30%, Wroctawia 8%, Krakowa 7%, Poznania
90% t6dz 6,6%, Aglomeracji Slaskiej 6,2%, Lodzi 4,2 %, Szczecin
Krakéw 4,22%. W wielu miastach odnotowany zostat jednak
80% . . .
Warszawa spadek w udziale nowo udzielanych kredytéow
70% o mieszkaniowych. Wyjatek stanowity Krakow, Lédz,
Tréjmiasto . . 4 . .
Wroctaw i Aglomeracja Slaska, gdzie udzial nowych
00% Pozna kredytéw wzrést odpowiednio o 11,56%, 2,48%, 1,35%
50% Biatystok i 16,99%. Tak jak w poprzednich kwartatach 2009 r. duzy
e wzrost nastapil wsrdd pozostatych miejscowosci, gdzie
40%

wedtug najwiekszych miastach - rocznie

) udziat nowo udzielonych kredytow w catym 2008

AglomeradiaSlaska 1, wymigst 21,81%, a w 2009 r. przekroczyt 24,99%. Jedna z
Pozostate przyczyn wzrostu finansowania kredytowego
w mniejszych miejscowosciach jest preferowanie

rzadowych doptat w ramach programu "Rodzina na

swoim". Z uwagi na ograniczenia powierzchniowe

i cenowe najbardziej optaca sie kupowa¢ mieszkania

2008 2009 w poblizu duzych miastlub naich obrzezach.

30%
20%

10%

0%

Zrédto: ZBP
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Waluta kredytu

Tabela 9. Struktura walutowa wartosci nowo udzielanych kredytéw Wykres 9a. Struktura walutowa wartosci nowo udzielanych kredytow - kwartalnie

PLN CHF EUR 80%

1 kw 2008 40,2% 59,0% 0,7% 0% |
1l kw 2008 24,9% 74,1% 0,4%
11l kw 2008 20,1% 78,1% 0,5%
IV kw 2008 42,5% 55,4% 0,0% 50% |
2008 30,0% 68,6% 0,4% 40% _|
1 kw 2009 63,0% 31,0% 3,8% 30%
11 kw 2009 70,0% 24,3% 4,9%
11l kw 2009 76,9% 11,3% 11,5%
IV kw 2009 77,4% 8,1% 14,0% 10% | Ii
2009 72,8% 17,2% 9,2% 0% Al

. . , , i Tkw ITkw HIEkw IVkw Tkw 1T kw IITkw 1V kw
W tabeli uwzgledniono gtdwne waluty, w ktérych denominowane sq 2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009

udzielane przez banki kredyty mieszkaniowe P rn ® cHr J EUR

60% _

20%

Zrédto: ZBP Zrodto: ZBP

Wykres 9b. Struktura walutowa wartosci nowo udzielanych kredytéw - rocznie

80%

70% _|

Dane za ostatnie dwa lata pokazuja, ze w odrdznieniu od

60% | 2008 r. w 2009 r. najwiecej kredytéw udzielano w walucie
50% | krajowej. W 2008 r. kredyty w walucie obcej stanowity
40% ponad 70% nowoudzielanych kredytéow a w 2009 r.
30% kredyty w walucie krajowej prawie 73%. W 2009 r.
20% coraz wieksza popularnos$cig cieszg sie kredyty w Euro. Ich
10% udziat w akcji kredytowej bankéw przekroczyt

0%

2008

nieznacznie warto$¢ najpopularniejszych przez lata

kredytow we frankach szwajcarskich w IV kw. 2009.

Zrédto: ZBP

Okres kredytowania

Tabela 10. Struktura nowo udzielanych kredytéw ze wzgledu na okresy kredytowania

do 30 lat 75,8% 78,0% 82,0% 79,3% 86,7% 86,4% 84,4%

od 30 do 40 lat 17,0% 15,3% 12,2% 13,1% 11,1% 11,7% 10,9%

od 40 do 50 lat 6,3% 5,6% 5,0% 3,8% 1,2% 1,1% 1,6%

od 50 lat 1,0% 1,2% 0,9% 3,8% 1,0% 0,8% 3,1%

Zrédto: ZBP

Wykres 10a. Struktura udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania - kwartalnie

od 50 lat
od 40 do 50 lat
od 30 do 40 lat
do 30 lat

I kw Il kw 11 kw IV kw I kw Il kw 11 kw
2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009

Zrédto: ZBP
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O @ W catym 2009 r. udziat CHF wyni6st 17,17% a Euro 9,20%.
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Wykres 10b. Struktura nowo udzielonych kredytow Kredyty mieszkaniowe udzielane sg najcze$ciej na okres

do 30 lat. Stanowig one ponad 80% ogo6tu udzielonych
kredytéw, a w ciggu ostatnich dwoch lat ich udziat
dodatkowo wzrést. O ile w 2008 r. stanowity one niecate
82% to juz w 2009 r. ich udziat w akcji kredytowej wzrdst
do 84%. Kredyty o okresie dtuzszym niz 30 lat udzielane
byty i nadal s3 w bardzo waskim zakresie. Na drugiej
pozycji znalazty sie kredyty w przedziale miedzy 30 a 40
lat. W 2008 r. ich udziat wynosit 12,16% a w 2009
zmniejszyt sie do 10.87%. W okresie 2008 - 2009
stopniowo wzrastat udziat kredytéw powyzej 50 lat, ktéry
w | kw. 2009 wynosit prawie 7% jednak w kolejnych
kwartatach obserwowalismy jego spadek.

ze wzgledu na okres kredytowania - rocznie

100%
90% .
80% .
70% _|
60% _|
50% _|
40% .
30% _|
20% _|
10% _|

0% .

2008 2009

P odsolat ® o0d40do50lat ) 0d30do40lat @ do30lat

Zrédto: ZBP
Jakos¢ sptacanych kredytéw mieszkaniowych

Z ostatnich dostepnych danych opublikowanych przez Urzad Komisji Nadzoru Finansowego na koniec wrze$nia
2009 wynika, ze jako$¢ sptacanych kredytéw mieszkaniowych jest najlepsza posrdd innych linii biznesu
bankowego (karty kredytowe, kredyty konsumenckie, kredyty dla MSP ). Na koniec wrze$nia 2009 r. wskaznik
niesptacanych kredytéw mieszkaniowych wynosit 1,4%, osiagajac poziom zbliZony do analogicznego okresu
w roku 2007 i wyzszy o 0,4 punktu procentowego w pordwnaniu z Il kwartatem w roku 2008. Badajac
strukture walutowa kredytéw niesptacanych widzimy, ze najwiekszy udziat we wskazniku maja kredyty
udzielone w PLN. W roku 2009 kredyty zagrozone stanowity 2,4% calego portfela kredytéw mieszkaniowych
udzielonych w rodzimej walucie. Nieco lepiej prezentuje sie sptacalno$¢ kredytéw denominowanych. Wskaznik
dla tego rodzaju kredytéw na koniec I1I kwartatu 2009 jest bliski poziomowi z analogicznego okresu 2007 roku
i osiaga 0,9%. Warto zwroci¢ uwage na sptacalnos¢ kredytéw mieszkaniowych w horyzoncie minionych dwéch
lat. O ile sptacalno$¢ w kredytéw w 2008 poprawita sie w stosunku do roku 2007, w roku 2009 obserwujemy jej
niewielkie pogorszenie.

Pomimo wysokiej jakosci portfela kredytéw mieszkaniowych nalezy mie¢ na uwadze, ze wiekszo$¢ z tych
kredytow to kredyty o nadal bardzo krétkiej historii. Na kredyty uruchomione w latach 2006-2009 przypada
blisko 70% catkowitego zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych. Co wiecej, kredytow tych udzielono
w wyjatkowo korzystnych warunkach makroekonomicznych, tj. m.in. przy szybko rosngcych ptacach,
rekordowo niskich stopach procentowych, aprecjacji ztotego oraz rosngcych cenach na rynku nieruchomosci.

Analizujac dane dotyczace jakosci portfela kredytow hipotecznych nalezy pamieta¢, ze niedotrzymanie
warunkdéw kredytowych wystepuje z reguty nie wcze$niej niz po 2-3 latach od udzielenia kredytu. Zatem, przy
tak mtodym i dynamicznie rosnacym portfelu, liczby kredytéw nieregularnych nie powinno odnosi¢ sie do
aktualnej liczby czynnych uméw kredytowych, ale powinna ona odnosi¢ sie do poziomu kredytéw z 2-3 lat
wstecz. Tym samym bedzie to bardziej wiarygodna informacja o jakosci portfela. Nalezy tez uwzgledniac
dynamike przyrostu liczby udzielonych kredytéw. Wyliczanie wspétczynnika kredytéw zagrozonych powinno
uwzgledniac specyfike rynku, gdyz dopiero wtedy bedzie to istotna wskazowka o jakosci portfela kredytowego.
Jezeli zatem poréwnamy warto$¢ kredytow nieregularnych na koniec 2007 roku (1.36 mld. zt.) do wartosci
portfela kredytéw hipotecznych na koniec 2005 roku (50.66 mld. zt), to otrzymamy wspo6tczynnik 2.69%.
Analogicznie rok 2008 (1,954 mld zt) w zestawieniu z 2006 (77,7 mld zt), to otrzymamy wspo6tczynnik 2,51%.
I na koniec roku 2009 (3,002 mld zt), w zestawieniu z 2007 (116 mld zt) szacowany przez nas wskaznik
powinien wynie$¢ok. 2,57%.
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Wydaje sie, ze przyczyng takiego wyniku sg przeprowadzane przez banki monitoring sptat kredytu i pomoc
udzielana kredytobiorcy w przypadku pojawienia sie probleméw w postaci restrukturyzacji zadtuzenia (np.
wydtuzenie okresu sptaty kredytu, czasowe zawieszenie rat). Warto wspomnie¢, ze od lipca 2009 weszta
w zycie ustawa ktora przez dwa lata ma pomagac osobom zarejestrowanym jako bezrobotne, a ktére sptacajg
kredyty mieszkaniowe. Istota ustawy jest zapewnienie takim osobom maksymalnych doptat z budzetu do rat
kapitatowo odsetkowych nieprzekraczajacych 1200 zt miesiecznie. Po wykorzystaniu pomocy, beneficjenci
maja ja zwroéci¢ od budzetu w ciagu 8 lat. Jej oddzialywanie na rynek obecnie jest raczej niewielkie. Wieksze
znaczenie maja ubezpieczenia, ktore w razie problemoéow ze sptata kredytéw uruchamiane sg w postaci
odszkodowan.

Tabela 11. Kredyty mieszkaniowe - udziat kredytéw zagrozonych w kredytach mieszkaniowych ogétem

09/2007 09/2008 09/2009
ogétem 1,3% 1,0% 1,4%
ztotowe 1,9% 1,8% 2,4%
walutowe 0,8% 0,5% 0,9%

Zrédto: UKNF

Wykres 11. Kredyty mieszkaniowe - udziat kredytow zagrozonych w kredytach mieszkaniowych ogétem
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Prognozy na 2010 rok

Bioragc pod uwage dobrg sptacalnos¢ kredytéw mieszkaniowych oraz utrzymujacy sie znaczacy popyt na
mieszkania i domy jednorodzinne oczekujemy dalszego wzrostu akcji kredytowej bankéw. Oceniajac
tendencje, jakie panowaty w zesztym roku (ceny mieszkan stabilizujg sie, zapowiedZ wdrozenia w 2010 .
Rekomendacji T, rosngce zadtuzenie gospodarstw domowych gtéwnie w walucie krajowej i EURO) Zwigzek
Bankéw Polskich szacuje, ze wzrost powinien by¢ nie wiekszy niz 15% w poréwnaniu do 2009 . Warto$¢ nowo
udzielonych kredytéw mieszkaniowych w 2010 r. powinna znaleZ¢ sie w przedziale 45 - 50 mld zt.
Osiagnieciu tej prognozy sprzyja¢ powinno dalsze upowszechnianie sie rzagdowego programu "Rodzina na
Swoim", w ramach ktérego mozna uzyska¢ doptaty do rat odsetkowych kredytéw. Ponadto oczekuje sie, ze
rosnac¢bedzie udziat kredytow w EURO. Rok 2010 bedzie rokiem zaostrzajacej sie konkurencji miedzy bankami,
w wyniku ktérej powinien nastapi¢ spadek marz kredytowych, co z kolei powinno wptyna¢ na zwiekszenie
dostepnosci kredytow. Oczekuje sie, ze w $lad za wzrostem akcji kredytowej nastgpi tez powolna zmiana
struktury rynku. Mozna spodziewac sie wiekszej akcji kredytowej kierowanej na rynek pierwotny.

W Swietle przyjetej w koncu lutego 2010 przez Komisje Nadzoru Finansowego Rekomendacji T powyzsza
prognoza moze jednak ulec zmianie, jesli interpretacja niektérych zapiséw Rekomendacji bedzie zbyt
restrykcyjnie realizowana przez UKNF wobec wszystkich uczestnikdw rynku bez uwzgledniania specyfiki ich
dziatania i segmentéw klientéw, ktérzy sg przez nich obstugiwani. Zwigzek Bankow Polskich szacuje, ze ze
wzgledu na zbyt restrykcyjne przepisy Rekomendacji T ograniczenie akcji kredytowej w segmencie kredytow
mieszkaniowych moze wynie$c¢ ok. 2 mld ztotych.

AMRON - www.amron.pl Strona 17




Raport AMRON - SARFiN

Program Rodzina na Swoim

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

Wedtug stanu na koniec grudnia 2009 r. w programie finansowego wsparcia rodzin uczestniczyto 18 bankéw
kredytujacych, z czego 11 bankéw przystapito do udzielania kredytéw preferencyjnych w2009 .

0d poczatku funkcjonowania programu banki kredytujace udzielity tacznie 41,5 tys. kredytow preferencyjnych,
naogoélng kwote 6.703,8 mln zt, z tego w 2009 1. 30,8 tys. kredytéw na kwote 5.417,6 mln zt.

Wykres 12a. Warto$¢ udzielonych kredytéw w 2009 . Wykres 12b. Liczba udzielonych kredytéw w 2009 r.
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W catym programie RnS w 2009r. dominuje obrét lokalami mieszkalnymi na rynku wtérnym, ktory stanowi
okoto 60% zawieranych transakcji. Niemniej w 2009r. nastgpit znaczgcy wzrost kredytéw udzielanych na
zakup nieruchomosci na rynku pierwotnym, co jest nastepstwem:

® zmian w Ustawie o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania;

® zwiekszenie mnoznika oraz wartosci $rednich wskaznikow przeliczeniowych kosztow odtworzenia metra

kwadratowego powierzchni mieszkaniowej, co przetozyto sie bezposrednio na wzrost wartosci Sredniej
ceny metra kwadratowego kredytowanych nieruchomosci, ktéraw 2009r. wyniosta 3.535,72 zt;

umozliwienie uzyskania kredytu preferencyjnego przez osoby nieposiadajace zdolnosci kredytowej

w rozumieniu przepiséw prawa bankowego, poprzez zawarcie umowy takze przez wstepnych i zstepnych
docelowego kredytobiorcy;

spadku cen nieruchomosci oferowanych przez deweloperow;

zwiekszenia skali kredytowania hipotecznego w ztotych przez banki specjalizujace sie w poprzednich
okresach w sprzedazy kredytow walutowych.
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Wykres 12c. Srednia warto$¢ inwestycji
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Wykres 12d. Struktura udzielonych kredytéw w 2009 r.
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W 2009r. doptaty nalezne bankom udzielajgcym kredytéw preferencyjnych wyniosty 84 mln zt. Przewidziana
kwotana doptaty do kredytéw preferencyjnych wbudzecie Panstwana2010r. wynosi 275 mln zt.

Sytuacja na rynku nieruchomosci

Wykres 13. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkar oddanych do uzytku
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W okresie styczen grudzien 2009 wydano 178 801 pozwolen na budowe mieszkan, co stanowi 22,3% spadek
w stosunku do roku poprzedniego. Podobnie jezeli chodzi o liczbe mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
w ciggu dwunastu miesiecy 2009 r. Wyniostaona 142901, tj.0 18,2% mniej niZ w roku poprzednim.

Wroku 2009 r. oddano do uzytkowania 160 079 mieszkan, czyli o 3,1% mniej niz przed rokiem. Liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania w 2008 i 2009 byta wysoka niewatpliwie jako wynik boomu budowlanego lat
poprzednich.

W roku 2009 deweloperzy oddali 72 353 mieszkania, tj. 0 8,5% wiecej nizZ w poprzednim roku, co stanowito
45,2% ogdlnej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania. W ciggu dwunastu miesiecy 2009 inwestorzy ci
rozpoczeli budowe 44 323 mieszkan, tj. 0 33,9% mniej niz w 2008 r. Spadta réwniez liczba mieszkan, na ktérych
budowe uzyskali oni pozwolenie -do 63 411,tj.037,3 %.

Inwestorzy indywidualni wybudowali 72 211 mieszkan (o 13,4% mniej niz przed rokiem). W tej grupie
inwestoréw odnotowano réwniez spadek zainteresowania uzyskiwaniem pozwolen i rozpoczynaniem nowych
inwestycji mieszkaniowych. Uzyskali oni pozwolenia na budowe 102 947 mieszkan i rozpoczeli budowe 89
783 mieszkaniatj. odpowiednio 09,1%1i0 6,8% mniej w stosunku do dwunastu miesiecy 2008 r.

Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Po trzech kwartatach zastoju wywotanego kryzysem z drugiej potowy roku 2008, w IV kwartale 2009r. na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych nastgpito lekkie ozywienie. Zwiekszyta sie liczba zawieranych transakgji,
wzrosta aktywnos¢ firm deweloperskich - z koficem roku zostaty rozpoczete inwestycje wstrzymane w czasie
kryzysu, a takze te zupetnie nowe, natomiast banki ztagodzity polityke kredytowa wobec indywidualnych
klientow.

Sytuacja ta jest wynikiem dziatania zaré6wno sezonowego wzrostu popytu, jak i zwiekszajacego sie optymizmu
uczestnikéw rynku wywotanego stabilng sytuacjg gospodarczg oraz utrzymujacymi sie na statym poziomie
cenami transakcyjnymi nieruchomosci.

W IV kwartale 2009 odnotowano nieznaczne wahania cen transakcyjnych mieszkan. W Warszawie, Krakowie
i Lodzi w stosunku do IIl kwartatu ceny te wzrosty. Zbyt wcze$nie jest jednak na wnioskowanie, w jakim stopniu
na wzrosty wptynety czynniki dtugoterminowe niosgce zapowiedZz zmiany trendu. Istotne jest, aby nie
traktowac zagregowanej wartosci Sredniej ceny jako bezwzglednego miernika dynamiki cen, a jedynie
jako ogo6lny wyznacznik sytuacji na rynku.

W pozostatych miastach ceny byty stabilne lub zmieniaty sie nieznacznie.

Woykres 14. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach - 2006 -
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Tabela 14. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach Wykres 14a. Zmiany érednich cen transakcyjnych

Srednie ceny transakcyjne za metr kwadratowy mieszkania w wybranych miastach

m’mieszkania w wybranych miastach - 2009
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Zrédto: AMRON rods
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B Zrédto: AMRON
Srednie ceny ofertowe

Gdansk
Poznan
Krakéw

Biatystok

Ponizszy wykres przedstawia Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynkach pierwotnych w Warszawie, f.odzi,

Wroctawiu, Gdansku i Krakowie.

Wykres 15. Ceny ofertowe mieszkar 2006 - 2009 w wybranych miastach
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Srednie ceny transakcyjne ze wzgledu na wielko$é¢ mieszkan

e \Narszawa

s \NrOCtaW

Szczeg6towa analiza wskazuje na brak prostego zwiazku pomiedzy $rednia ceng metra kwadratowego

apowierzchnig mieszkania.

Jest to przede wszystkim wynikiem tego, Ze na Srednie ceny mieszkan najpopularniejszych, (do ok. 75 m2)

olbrzymiwplyw maznacznailo$¢lokali pochodzacych ze starego zasobu (lata 60-80).

Natomiast w przedziatach powyzej 75 metréw kwadratowych srednie ceny sa relatywnie wysokie ze wzgledu

najakos¢. Czesto sa to mieszkania segmentu luksusowego lub o podwyzszonym standardzie.

Ponizsze wykresy potwierdzaja, iz dodatkowo wystepuje zréznicowanie pomiedzy poszczeg6lnymi rynkami.
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Wykres 16 (a-f). Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w podziale na wielkosci mieszkan
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W 2009 roku zmienita sie struktura obrotu na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych.

100 pow. 100

Przy spadku wolumenu obrotéw na rynku wyraznie wzrést udziat mieszkan najmniejszych i najtanszych. Poza
bezwzglednym spadkiem cen miato to zasadniczy wptyw na poziom srednich cen mieszkan.

Ponizszy wykres prezentuje udziat poszczegélnych kategorii wielko$ciowych mieszkan w wolumenie obrotu
wlatach 200812009 na najwiekszych rynkach (Warszawa, Gdansk, Wroctaw, Poznan, L.6dz, Krakéow).
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Wykres 17. Udziat poszczegdlnych kategorii wielkosciowych mieszkarh w wolumenie obrotu

w latach 2008 i 2009 - Warszawa, Gdarisk, Wroctaw, Poznan, £ddz, Krakdéw
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Srednie ceny transakcyjne w wybranych miastach aglomeracji warszawskiej i §laskiej

Ponizsze wykresy prezentujg $rednie ceny transakcyjne mieszkan w wybranych miastach aglomeracji
warszawskiej oraz §laskiej, z wytaczeniem gtéwnych miast tych osrodkéw.

Wykres 18. Srednie ceny transakcyjne mieszkan w wybranych miastach aglomeracji warszawskiej w 2009 r.

AMRON

Wykres 19. Srednie ceny transakcyjne mieszkarh w wybranych miastach aglomeracji $laskiej w 2009 r.

Zrédto: AMRON
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Grunty rolne

Wedtug danych ANR $rednia cena za hektar dla catej Polski uzyskana w 2009 roku wyniosta 14 932 PLN czyli
wzrosta o 19% w stosunku do roku 2008. Ceny wzrosty niemal we wszystkich wojewddztwach. Najwiekszy
wzrost odnotowano w wojewédztwie Kujawsko - Pomorskim, Slaskim oraz Mazowieckim. W wojewédztwach
Lubelskiem, Lubuskim i Warminsko-Mazurskim wzrosty byly nieznaczne. Jedynie w wojewddztwie
Swietokrzyskim mozna zaobserwowaé spadek ceny w stosunku do roku 2008.

Wykres 20. Srednie ceny za hektar w poszczegdélnych wojewédztwach w Polsce w 2008 i 2009 .
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Najwyzsze ceny uzyskano, podobnie jak w roku 2008, w wojewddztwach Kujawsko-Pomorskim (26 318 PLN/
ha), Slaskim (22 594 PLN/ ha) i Wielkopolskim (21 617 PLN/ ha). Najnizsze ceny odnotowano w 2009 roku
w Lubuskim9970i Lubelskim (10 553 PLN/ ha).

Wykres 21. Srednie ceny za hektar w poszczegélnych wojewddztwach w Polsce
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Zrédio: ANR 14. 932 zt/ha
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Tabela 15. Srednie ceny gruntéw ANR 2008 i 2009 w podziale na kwartaty

Ceny gruntoéw rolnych w wojewaddztwach - cena za hektar w PLN

1 kw. 11 kw. 1 kw. \ALA 1 kw. 11 kw. 1l kw. IV kw.

B ek 2008 2008 2008 2008 29%% 2009 2009 2000 2009  20%°
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Pomorskie

Slaskie
Swietokrzyskie
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Zachodnio-pomorskie

Zrodto: ANR

Komentarz do raportu - Jacek t.aszek Prof. SGH

Rynek nieruchomosci, zar6wno mieszkaniowych, jak tez komercyjnych, to
Klasyczny rynek niedoskonaty. Poza znanymi problemami politycznosci rynku
mieszkaniowego dochodza problemy z jego funkcjonowaniem, ktére przektadaja
sie na catg gospodarke, w tym na sektor finansowy. Konsekwencje mozemy w
dalszym ciggu obserwowa¢ w USA, UE i wielu innych krajach.

W Polsce, z uwagi na zap6Znienie, sektor nieruchomosci mieszkaniowych rozwijat
sie znacznie wolniej od reszty gospodarki, co powodowato, ze sila jego
oddzialywania byta znaczaco stabsza. Ten stan rzeczy ulega jednak szybkiej
zmianie, gdyz odrabianiu zalegtoSci rozwojowych bedzie towarzyszyt wzrost
popytu mieszkaniowego oraz popytu na ustugi $wiadczone przez nieruchomosci
komercyjne. W konsekwencji ryzyko zwigzane z tym sektorem bedzie wzrastato.

Mozna wskaza¢ na caty szereg przyczyn, ktére powoduja problemy z poprawnym funkcjonowaniem tego
sektora, jedng z najistotniejszych jest brak przejrzystos$ci wynikajacy z braku informacji. Czesto jest ona w ogdle
niedostepna publicznie, manipulowana lub dostepna ze znacznym opdézZnieniem, nawet w krajach wyzej
rozwinietych. Znaczgco utrudnia to prowadzenie rozsadnej polityki gospodarczej wobec sektora oraz
podejmowanie racjonalnych dziatan przez podmioty dziatajace na rynku.

W Polsce sytuacja pod tym wzgledem wyglada podobnie jak w innych krajach stabiej rozwinietych, a wiec Zle.
Z tego powodu ciesza wszystkie rozsadne inicjatywy podejmowane z zamiarem zmiany tego stanu rzeczy, w tym
inicjatywa ZBP oraz AMRON. Nalezy jednak zdawac¢ sobie sprawe ze znacznego wcigz marginesu btedu czy
niepewnosci, jakimi obcigzone s3 tego rodzaju badania. Ich ograniczanie to wyzwanie na najblizszy czas.
W prezentowanym raporcie szczegdlnie cenne s3g informacje dotyczace tendencji ksztattowania sie cen na
najwazniejszych rynkach oraz dotyczace akcji kredytowej bankéw.
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Prezentowane dane wyraznie pokazuja przechodzenie sektora nieruchomosci mieszkaniowych przez kolejny,
drugi juz cykl. O ile jednak pierwszy cykl zwiazany byt tylko i wytacznie z wewnetrznym funkcjonowaniem
sektora, o tyle obecny w znacznej mierze jest konsekwencja zjawisk na rynkach miedzynarodowych i to
zaro6wno w fazie boomu, jak i ostabienia koniunktury. Wyraznie wida¢, ze na rynku mieszkaniowym wystapity
bardzo podobne zjawiska i mechanizmy do tych w krajach przezywajacych obecnie znaczne problemy, tj. boom
kredytowy i gwattowna inflacja na rynku mieszkaniowym. Zatamanie na rynku amerykanskim oraz niewielkie
jeszcze znaczenie ekonomiczne sektora spowodowaty, ze wychodzimy z tego cyklu w zasadzie obronng reka,
a gtéwnym problemem s3 jak dotychczas jedynie nadmiernie wysokie ceny mieszkan ograniczajgce popyt
i w konsekwencji rozmiary budownictwa. Doswiadczenia podobnych cykli pokazuja, ze w dtuzszym okresie
presja podazy, bedaca konsekwencja wysokich cen i wysokiej rentownosci inwestycji deweloperskich,
spowoduje spadek cen i wzrost popytu, czemu sprzyjac bedzie tez polityka bankow odnotowujgcych spadek
ryzyka i wchodzacych ponownie w finansowanie sektora. Omawiane zjawiska moga by¢ znakomita lekcjg dla
wszystkich uczestnikéw rynku (nie powtarzaé btedéw), zwtaszcza gdy znaczenie sektora mieszkaniowego
istotnie wzro$nie.
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