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I Raport w liczbach
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ogodlna kwota zadluzenia z tytulu kredytow mieszkaniowych

liczba aktualnie czynnych umoéw kredytowych

liczba umoéw zawartych

wartos¢ umoéw zawartych

Srednia wartos¢ udzielonego kredytu ogétem

wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej

udzial nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych z LtV powyzej 80%

wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w PLN

wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w CHF

wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w EUR

kwota kredytéw udzielonych w ramach programu ,Rodzina na swoim”

$rednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania w Warszawie
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ITI kw./II kw. 2011
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Wstep — o raporcie

Szanowni Panistwo,

to juz dziewigta edycja raportu o kredytach miesz-
kaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomo-
| sci, publikowanego przez Zwigzek Bankéw Pol-
skich, a opracowanego przez Centrum AMRON
oraz Komitet ds. Finansowania Nieruchomosci
w oparciu o dane gromadzone w systemach AM-
RON i SARFIN.

W tej edyciji prezentujemy wyniki III kwartatu 2011 roku odniesione
do wynikéw z kilku poprzednich kwartatdw, co pozwoli czytelnikom,
niezaleznie od opinii i komentarzy autoréw, na indywidualng ocene
sytuaciji i trendow na rynku kredytéw hipotecznych oraz na rynkach
mieszkaniowych w polskich aglomeracjach. Opierajgc sie na uwa-
gach oraz pytaniach zgtaszanych przez dotychczasowych odbiorcow
raportu, zdecydowalismy sie na publikacje niniejszej edycji w dwoch
wersjach. Wersja publiczna raportu zawiera te informacije i zestawie-
nia, ktoére cieszyty sie do tej pory najwiekszym zainteresowaniem
szerokiego odbiorcy. Wersja ta nadal dostepna bedzie nieodptatnie
na naszej stronie internetowej. Dla tych, ktdrzy zawodowo interesujg
sie rynkiem kredytéw hipotecznych oraz rynkiem mieszkaniowym,
przygotowywac¢ bedziemy od teraz wersje rozszerzong, zawiera-
jaca bardziej szczegdtowe informacje, wzbogacone dodatkowymi
analizami. Wersja rozszerzona raportu dostepna bedzie odptatnie.
Zainteresowanych tg wersjg raportu, jak rowniez innymi bardziej
szczegotowymi analizami, zapraszam na naszg strone internetowag
www.amron.pl.

Wyniki akciji kredytowej uzyskane w III kwartale 2011 roku, zardbwno
jesli chodzi o liczbe — 59.671 kredytow, jak i wartos¢ — 12,8 mld zto-
tych udzielonych kredytow okazaty sie stabsze o ponad 4% od wyni-
kéw z 1T kwartatu br. Na podstawie tych stabszych niz oczekiwano
wynikow w III kwartale trudno prognozowac, czy banki i potencjalni
kredytobiorcy bedg starali sie wykorzysta¢ ostatnie tygodnie przed
wejsciem w zycie pelnych zapiséw Rekomendacji S do zrealizowa-
nia odktadanych dotychczas decyzji o zaciggnieciu kredytu na za-
kup mieszkania.
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Portfel kredytow hipotecznych w catym sektorze bankowym usta-
nowit w minionym okresie nowe rekordy - zaréwno w kategorii licz-
by kredytow hipotecznych - przekraczajac po raz pierwszy putap
1,6 min sztuk aktywnych kredytow w portfelach polskich ban-
kéw, jak i tgcznego wolumenu zadtuzenia z tytutu aktywnych kre-
dytéw hipotecznych, przekraczajgc poziom 300 mld zlotych. Jesli
jednak wyrazny spadek akciji kredytowej odnotowany w III kwartale
2011 roku potwierdzony zostanie (a biezgce sygnalty z bankéw na
razie na to wskazujg) rowniez w ostatnim kwartale tego roku, to po-
wtorzenie wyniku akcji kredytowej z roku poprzedniego moze oka-
zac sie trudne. Bedzie to jednoczesnie czytelny sygnat dla nowego
rzadu i1 parlamentu, iz nadszedt juz czas na odwazne decyzje w poli-
tyce mieszkaniowej.

Tendencje spadkowe zaobserwowac¢ mozna byto rowniez na rynku
mieszkaniowym. Co prawda w okresie od stycznia do wrzesnia 2011
roku w Polsce rozpoczeto budowe 128 296 mieszkan, czyli o 0,5%
wiecej niz w analogicznym okresie roku 2010, jednak juz liczba miesz-
kan oddanych do uzytkowania byta mniejsza az o ponad 10% (87 274
mieszkan). W ciggu trzech kwartatow 2011 roku o 6,8% wzrosta na-
tomiast liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan - tgcznie
wydano ich 141 310.

IIT kwartat 2011 roku przyniost kolejny, cho¢ juz nieco stabszy niz
w poprzednich kwartatach, spadek srednich cen (od 50 do 100 zto-
tych za m? powierzchni) na wiekszosci najwiekszych rynkéw miesz-
kaniowych. Wyjgtkowy spadek cen, siegajacy nawet 300 zt za m?,
zanotowano we Wroctawiu. Minimalne wzrosty sredniej ceny od-
notowano natomiast w Gdansku i w Biatymstoku. Do spadku cen
mieszkan przyczynit sie z jednej strony wzrost podazy nowych
mieszkan obserwowany od potowy roku 2010, a z drugiej strony
— ostabienie akcji kredytowej, przektadajgce sie na zmniejszenie
efektywnego popytu na mieszkania. Nic nie wskazuje na to, aby
ten trend na rynku cen mieszkan miat ulec zmianie w najblizszych
miesigcach.

Ograniczenia akcji kredytowej w walutach obcych, wycofanie sie
rzgdu z programu ,Rodzina na swoim” oraz zaostrzenie procedur we-
ryfikacji zdolnosci kredytowej wynikajgce z najnowszych regulaciji
nadzorczych przynosza efekty — ale czy na pewno te pozagdane?

www.zbp.pl
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Zapraszam Panstwa do lektury raportu. Bedziemy zobowigzani
za wszelkie uwagi pozwalajace na doskonalenie jego kolej-
nych wersji. Pytania i sugestie prosze kierowac¢ na adres e-mail:
raport@amron.pl

Jacek Furga

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci Zwigz-
ku Bankow Polskich

Wiceprezes Zarzgdu Centrum Prawa Bankowego i Informacji*

* Centrum AMRON jest jednostka powotana do zarzadzania Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieru-
chomosciami, dziatajgca w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Bankowego i Informaciji Sp. z o.0.

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

Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w najwiekszych miastach, ktore sg rynkamiw znacz-
nej mierze deweloperskimi, jest kontynuacjg opisy-
wanych wczesniej procesow i jak dotad rozwija sie
W sposob w pelmi przewidywalny. Wysokie ceny
mieszkan bedgce pozostatoscig po niskich stopach
procentowych kredytéw denominowanych i skut-
kiem niskiej konkurencji w sektorze deweloperskim
stymulujg wzrost produkcji nowych mieszkan. Ry-
nek nie jest w stanie ich wchtona¢ przy obecnych

stopach procentowych i ostabieniu czynnikow fundamentalnych.
W konsekwencji ponownie narasta zasob niesprzedanych mieszkan.
Czynnikiem stymulujgcym wzrost sprzedazy byt w tej sytuacji program
,Rodzina na swoim”, ale jego dalsza ekspansja po zaostrzeniu jego wa-
runkow bedzie ograniczona. Barierg jest tez ptynnosc sektora bankowe-
go. W konsekwencji rzeczywiste wyptaty kredytow ustabilizowaty sie
podobnie jak popyt na nizszym poziomie. Mozna wiec oczekiwac¢ dal-
szych spadkdow cen mieszkan oraz wyhamowywania ich produkcji, na
co dodatkowy wptyw bedzie miato spowolnienie gospodarcze. W ten
SsposoOb bedzie sie zamykat kolejny cykl na tym rynku.

Sytuacja na rynku kredytow mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytéow mieszkaniowych

Sektor bankowy ustanowit w minionym okresie nowy rekord w kate-
gorii liczby kredytow hipotecznych — przekraczajgc po raz pierwszy
putap 1,6 min sztuk aktywnych kredytéow w portfelach polskich
bankéw. Wykres 1 pokazuje wzrost liczby umow kredytowych od po-
czatku roku 20083.

AMRON - www.amron.pl

Wykres 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy 2003 - IX.2011
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Calkowity stan zadluzenia
z tytulu kredytéw mieszkaniowych

Pomimo stabszych wynikdw akcji kredytowej bankéw w analizowa-
nym III kwartale 2011 roku, tgczna wartos¢ zadtuzenia polskich go-
spodarstw domowych z tytutu kredytdéw hipotecznych przekroczy-
ta poziom 300 mld ztotych. Wykres 2 prezentuje wzrost zadtuzenia
gospodarstw domowych z tytutu zaciggnietych kredytdéw hipotecz-
nych (w mld PLN) od roku 2003. W I - III kw. 2011 roku portfel ten
osiggnat 307, 199 mld PLN.

Wykres 2. Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytow mieszkaniowych (w mld PLN)
-2003 - IX.2011
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Liczba i wartos¢ nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

Ponizsza tabela prezentuje wyniki akcji kredytowej bankow w okre-
sie od poczatku roku 2008, podajgc zaréwno liczbe kredytow udzielo-
nych w poszczegolnych kwartatach, jak rowniez ich tgczng wartosc.
Tak dobrany okres analizy pozwala doktadnie przesledzi¢ zmiany na
polskim rynku kredytow hipotecznych, w tym najciekawszym okre-
sie — poczgwszy od dwoch rekordowych kwartatow (IT 1 IIT 2008 1.),

8 | AMRON - www.amron.pl

poprzez rok 2009, kiedy nastgpito zatamanie na rynku kredytow
hipotecznych spowodowane ogolnoswiatowym kryzysem finanso-
wym, az po miniony III kwartat roku 2011. Wyrazne zmiany trendu
zarowno jesli chodzi o liczbe udzielonych kredytdw, jak iich wartosc¢
przedstawione zostaty na wykresach nr 31 4.

W IIT kwartale 2011 roku odnotowano spadek zardwno liczby, jak
1 wartosci nowo udzielonych kredytow o odpowiednio 4,22% oraz
4,64% w stosunku do II kwartatu 2011 r. W badanym okresie liczba
nowo udzielonych kredytoéw wynosita 59 571, zas wartos¢ - 12,774
mld PLN.

Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych w okresie
I kw. 2008 - III kw. 2011

warto$S¢ zmiana/ zmiana / zmiana /
Okresy w mld poprzedni liczba poprzedni poprzedni
PLN kwartal kwartal kwartal
I kw. 2008 12,089 62 748
1T kw. 2008 16,369 35,40% 2 82 333 31.21% 2
[T kw. 2008 16,803 2,65% 2 82 952 0.75% 2
IV kw. 2008 11,867 29.38% N 58 728 29,20% N
I kw. 2009 7,609 35,88% N 37911 35,40% N
1I kw. 2009 9,376 23.22% 2 45 576 20,12% 2
III kw. 2009 10,945 16.73% 2 52 884 16,03% 2
IV kw. 2009 10,804 1.29% N 52 791 0,18% N
I kw. 2010 9,809 9.21% N 48 319 8.47% N
II kw. 2010 13,523 37.86% 2 63 972 32,40% 2
II kw. 2010 13,091 3.20% N 61 150 4.41% N
IV kw. 2010 12,237 6.52% N 56 920 6.92% N
[ kw. 2011 12,252 0.12% 2 57 578 1,16% 2
IT kw .2011 13,395 9,33% 2 62 197 8.02% 2
10T kw. 2011 12,774 4,64% N 59 571 4,22% N
Zrodlo: ZBP
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Wykres 3. Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt kwartalnie I kw. 2008 - III kw. 2011
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Wykres 4. Wartos¢ nowo podpisanych umoéw o kredyt kwartalnie I kw. 2008 - III kw. 2011 (mld PLN)
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Waluta kredytu

W analizowanym okresie I kw. 2008 do III kw. 2011
roku wida¢ wyrazng zmiane struktury walutowe]
nowo udzielonych kredytow mieszkaniowych. Do IV
kwartatu 2008 roku wyraznie dominowaty kredyty
mieszkaniowe udzielane we frankach szwajcarskich.
Nastepnie od I kwartatu roku 2009 dominujgca wa-
lutg stat sie ztoty, a udziat kredytow we frankach sys-
tematycznie spadat.

Zdecydowanie dominujgcg walutg, w jakiej zacigga-
no kredyty w III kwartale 2011 1., nadal pozostat zto-
ty. Nowe kredyty udzielane w ztotych w III kwartale
2011 r. stanowity w ujeciu wartosciowym 78,4% war-
tosci portfela. W tym okresie odnotowano minimalny
spadek udziatu kredytéw denominowanych w euro
do 11,8% (w pordwnaniu do 14,1% w poprzednim
kwartale) oraz pomimo medialnego wyolbrzymienia
problemu wzrostu kosztu obstugi kredytéw w CHF
do 9,8% (w poréwnaniu do 7,5% w poprzednim
kwartale).

Wzrost udziatu kredytow denominowanych w CHF
mogt by¢ spowodowany zaréwno wysokim kursem
franka szwajcarskiego, znacznie obnizonymi przez
Szwajcarski Bank Narodowy stopami procentowy-
mi, jak 1 nadchodzgcymi regulacjami znowelizowa-
nej rekomendaciji S.

www.zbp.pl
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Wykres 5. Struktura walutowa wartosci nowo udzielonych kredytow I kw. 2009 - III kw. 2011
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Tabela 2. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w okresie I kw. 2008 - III kw. 2011
PLN CHF EUR USD Inne
I kw .2008 40,20% 59.00% 0.70% 0.10% 0.10%
IT kw. 2008 24.90% 7410% 0.40% 0.20% 0.30%
IT1 kw. 2008 20,10% 78.10% 0.50% 0.20% 1,20%
IV kw. 2008 42.50% 55.40% 0.00% 1,.30% 0.70%
I kw. 2009 63.00% 31,00% 3.80% 2.20% 0.00%
IT kw. 2009 70,01% 24.26% 4,88% 0.84% 0,01%
III kw. 2009 76.94% 11,34% 11,45% 0.,10% 0.17%
IV kw. 2009 77.44% 8.11% 14.02% 0.16% 0.27%
I kw. 2010 77.23% 4.28% 18.35% 0.10% 0.05%
IT kw. 2010 71,90% 4,40% 23.60% 0.10% 0.02%
III kw. 2010 72.81% 5,38% 21,76% 0.03% 0.03%
IV kw. 2010 76.55% 6.06% 17.33% 0.04% 0.02%
I kw. 2011 80.55% 6.12% 13.20% 0.12% 0.01%
II kw. 2011 78.36% 7.49% 14,10% 0.03% 0.01%
ITI kw 2011 78.36% 9.75% 11,79% 0,08% 0,02%
Zrodio: ZBP
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Srednia wartosé kredytu

Srednia wartos¢ udzielonego kredytu po kilku latach wzrostu osia-
gneta w 2008 roku poziom 205 180 PLN, po czym w roku 2009 od-
notowano obnizenie do 202 448 PLN, bedace efektem odwrdcenia
struktury walutowej udzielonych w tym roku kredytéw (w relacji do
roku poprzedniego). W roku 2010 nastgpit powrdt do poziomu z roku
2008 (205 954) i kontynuacja wzrostu w kolejnych kwartatach.
Zmiany wysokosci wartosci sredniej udzielanych w poszczegolnych
latach kredytow byty wypadkowsg zmian wartosci srednich dla kre-
dytow udzielanych w walutach obcych oraz kredytoéw udzielanych
w ztotych. W analizowanym okresie 2003 - I1I kw. 2011 widoczny byt
systematyczny wzrost Sredniej wartosci kredytu denominowanego
w walutach obcych. W przypadku sredniej wartosci kredytow ztoto-
wych gwattowny wzrost (do poziomu 170 270 PLN ) nastgpit w roku
2007. Najwyzszg wartos¢ (187 269 PLN) w badanym okresie notowa-
no w I kw. 2011 roku.

W III kwartale 2011 roku srednia wartos¢ kredytu ogdtem wyniosta
209 114 PLN. Przecietna wysokos¢ kredytu ztotowego pozostata nie-
mal niezmieniona na poziomie 187 056 PLN, podczas gdy Srednia
wartos¢ kredytu denominowanego w walutach obcych wynosita
352 343 PLN.

www.zbp.pl
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Tabela 3. Srednia wartosé udzielonego kredytu ogélem i w podziale 3 =
o aluty - 2003 - TIT v, 2011 Struktura nowo udzielonych kredytow
pETErp—y wedlug wysokosci kredytu
Srednia wartosé . - Lz
A kredytu Srednia wartosé
udzielonego kredytu )
51 denominowanego kredytu w PLN . ; .
e w walutach obcych Struktura portfela nowo udzielonych kredytéw wedtug ich wysoko-
2003 81 340 109 670 72 550 Sci w badanym okresie nie ulegata zmianom. Najwiekszy udziat mia-
2004 94 240 123 970 84 560 ty kredyty o wysokosci od 100 do 200 tys. PLN oraz te do 100 tys.
2005 109 550 121 080 96 860 PLN, najmniejszy zas — powyzej 1 mln PLN. Takze w III kwartale
2006 139 140 162 160 103 190 nadal najwiekszy udziat (31,36 %) majg kredyty o wysokosci od 100
2007 187 290 223 660 170 270 do 200 tys. PLN, najmniejszy za$ powyzej 1 min PLN.
2008 205 180 258 820 146 940
2009 202 448 310 061 185 460
2010 205 954 331787 179 651
I kw. 2011 208 381 353 629 187 269
II kw. 2011 208 863 351 086 187 115
III kw. 2011 209 114 352 343 187 056

Zrédto: ZBP

Wykres 6. Srednia warto$é udzielonego kredytu ogélem i w podziale
na waluty - 2003 - III kw. 2011
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Zroédto: ZBP
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Wykres 7. Struktura nowo udzielonych kredytow wedlug wysokosci kredytu I kw. 2008 - III kw. 2011
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Zrédio: ZBP

Tabela 4. Struktura nowo udzielonych kredytow wedlug wysokosci kredytu I kw. 2008 - III kw. 2011

I kw. II kw. III kw. IV kw. ; II kw. III kw. IV kw. 3 II kw. III kw. IV kw. I kw.

2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2010 2010 2010 2011
do100tys.zt 27.30% 21.8% 21.2% 25,8% 26.1% 24.9% 25.2% 29.2% 28.2% 270%  2572%  2490%  23.03%  2292%  23.44%

0d 100 do 200 tys.zk  33.00% 33.3% 32,3% 29,6% 27.9% 32.3% 32,2% 33.2% 31.0% 31.0%  30.81% 31.87% 31,26%  30,26% 31,36%
od 200 do 300 tys. z1 18.00% 20,0% 20.1% 17.4% 18.0% 18.5% 18.2% 16.8% 16.9% 18.1% 18.65% 18.79% 21,00% 2168%  20.21%

od 300 do 400 tys. z1 9,60% 10,9% 111% 10,6% 10,0% 10,9% 10,8% 9.,5% 10,6% 11,3% 11,68% 11,60% 12,11% 12,13% 12,.21%
od 400 do 500 tys. z1 4,70% 5.7% 5.9% 6.1% 5.7% 5.3% 5.3% 4.6% 5.4% 5.3% 5,41% 5.66% 5,68% 6,06% 5,89%
od 500 tys. do 1 min z1 5,80% 6.8% 7.5% 8.8% 9.9% 6.6% 6.7% 6.5% 6.7% 6.2% 6.65% 6,07% 5.82% 6.04% 6,06%
Powyzej 1 min zl 1,60% 1,5% 1,8% 1,8% 2.4% 1,6% 1,5% 1,4% 1,4% 1,.0% 1,07% 111% 1,09% 0.91% 0,82%
Zrodio: ZBP
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Struktura wskaznika LtV

W strukturze LtV od II kwartatu roku 2010 zwiekszyt sie udziat kredytow o poziomie LtV powyzej 80%, przy jednoczesnym spadku udziatu
kredytow o poziomie LtV 50% — 80%. W III kwartale 2011 roku w stosunku do poprzedniego kwartatu odnotowano niewielki spadek udziatu
kredytéw o poziomie LtV powyzej 80% oraz wzrost udziatu kredytoéw o poziomie LtV 50% — 80%.

Wykres 8. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw I kw. 2010 - III kw. 2011
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Zrédio: ZBP

Tabela 5. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytow I kw. 2010 - III kw. 2011

I kw. 2010 IT kw. 2010 ITI kw. 2010 IV kw. 2010 I kw. 2011 IT kw. 2011 III kw. 2011
0d 0 - 30% 6.83% 6.72% 5.77% 4,70% 4,77% 4.41% 4,90%
od 30 do 50% 17.56% 15,42% 12,62% 11,75% 10,38% 10,18% 10,68%
0d 50 do 80% 43,29% 36.89% 33.03% 32.52% 30.35% 30.08% 32,19%
pow. 80% 32,32% 40,97% 48,58% 51,03% 54,51% 55,33% 52,23%

Zrodio: ZBP
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Kredyty mieszkaniowe
w najwiekszych miastach Polski

W badanym okresie [ kw. 2009 - IIT kw. 2011 roku struktura kredytow
udzielonych w najwiekszych aglomeracjach pozostawata niezmien-
na. Posrod badanych metropolii, nieustannie najwiekszy udziat przy-
pada Warszawie (w III kwartale 2011 25,37 %), cho¢ po III kwarta-
le 2010 roku obserwujemy tendencje spadkowg, kosztem wyraznego

wzrostu udziatu kredytow udzielonych w miastach mniejszych, nie
nalezgcych do grupy badanych metropolii. Najnizszy udziat pod
wzgledem wartosci udzielonych kredytoéw przypada na Biatystok
(wr III kw. 2011 - 1,06%), charakteryzuje sie on jednak, podobnie
jak aglomeracja katowicka najwyzszym wskaznikiem przyrostu
udzielanych kredytow w grupie badanych metropolii. W badanym
okresie obserwujemy rowniez statg tendencje spadkowg wartosci
udzielanych kredytow we Wroctawiu.

Tabela 6. Wartos¢ nowo udzielonych kredytow wedlug najwiekszych miast I kw. 2009 - III kw. 2011
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Tabela 7. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéow wedlug najwiekszych miast I kw. 2009 - III kw. 2011

Wartos¢ nowo udzielonych kredytow wedlug najwiekszych miast

Wroclaw Krakoéw Warszawa Tréjmiasto Poznan Bialystok Szczecin Aglom. slaska pozostate
I kw. 2009 9.3% 4,4% 7.2% 341% 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%
III 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% 41% 7.1% 27.2%
I kw. 2010 6.88% 4.15% 7.30% 23,34% 6.84% 6.31% 1,32% 4.14% 13,66% 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%
III kw. 2010 7.59% 3.63% 5,74% 30,90% 8.48% 6.06% 1,02% 3.10% 10,00% 23,48%
IV kw. 2010 6.68% 3.31% 6.28% 27,57% 7.85% 5,78% 1,35% 3.32% 9,49% 28,36%
I kw. 2011 6.92% 3.23% 6.18% 26,73% 7.88% 6.06% 1.17% 3.14% 9.42% 29.27%
IT kw. 2011 6.90% 3.48% 6.17% 24,71% 7.79% 6.00% 1,28% 3.72% 9.37% 30,57%
III kw. 2011 6.81% 3,04% 6,58% 25,37% 7.19% 6,32% 1,06% 3.11% 9,26% 31,25%
Zrédto: ZBP

AMRON - www.amron.pl
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Okres kredytowania

W strukturze kredytéw nowo udzielonych w okresie 2010 - III kw. 2011 zdecydowanie przewazajg kredyty udzielane na 25-35 lat (w III kw.
2011 - 60,36 % ). Najmniejszy udziat w strukturze kredytoéw udzielanych w badanym okresie przypada kredytom o okresie zapadalnosci po-
wyzej 35 lat (w III kw. 2011 - 8,86 %).

Wykres 9. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania I kw. 2010 - III kw. 2011
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Zrédto: ZBP

Tabela 8. Struktura nowo udzielonych kredytow ze wzgledu na okres kredytowania I kw. 2010 - III kw. 2011

I kw. 2010 IT kw. 2010 III kw. 2010 IV kw. 2010 I kw. 2011 IT kw. 2011 III kw. 2011
od 0 do 15 lat 20,00% 12,51% 11.62% 11.67% 10.29% 10.73% 10.69%
od 15 do 25 lat 24,44% 23,37% 21,71% 21,55% 20,50% 20,26% 20,08%
od 25 do 35 lat 52,30% 57.34% 57.57% 59,30% 60.22% 60.50% 60.36%
powyzej 35 lat 3.26% 6.78% 9.11% 7.49% 8.99% 8.51% 8.86%

Zroédio: ZBP
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFIN syntetyczny miernik do-

stepnosci mieszkan w Polsce — Indeks Dostepnosci Mieszkanio-

wej (IDM) pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania
dla przyktadowej rodziny sktadajacej sie z dwdch pracujgcych osob

1 dziecka starszego. Wptyw na spadek dostepu do mieszkania przy-

ktadowej rodziny w III kwartale 2011 roku miaty:

® nieznaczny wzrost cen nieruchomosci w o$miu najwiekszych mia-
stach objetych monitoringiem — w III kwartale 2011 r. odnotowano
wzrost srednich cen w segmencie nieruchomosci bedgcych przed-
miotem analizy o 0,87%,

@ nieznaczny wzrost oprocentowania kredytow — wedtug Narodowe-
go Banku Polskiego oprocentowanie kredytow dla gospodarstw
domowych o okresie kredytowania powyzej b lat w III kwartale
2011 r. wyniosto srednio 7,14%, czyli wzrosto o 25 punktéw bazo-
wych w poréwnaniu z II kwartatem 2011 roku.

e relatywnie niski, ale jednak wzrost, srednich zarobkow przypada-
jacych na przyktadowa rodzine oraz kosztéw utrzymania, ktére dla
indeksu wyrazone sg jako minimum socjalne, co razem ze wzro-
stem innych parametrow spowodowato, iz wyliczony rozporzgdzal-
ny dochod w III kwartale 2011 1. spadt o 0,31%.

Program ,, Rodzina na swoim”

III kwartat 2011 roku byt ostatnim kwartatem funkcjonowania pro-
gramu ,Rodzina na swoim” w dotychczasowej formule. W dniu 31
sierpnia 2011 weszta w zycie Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. 0 zmia-
nie ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego
mieszkania oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 168, poz. 10006).
Z, uwagi na umozliwienie korzystania z programu osoéb samotnych,
nadano nowe brzmienie tytutowi ustawy: ,Ustawa o finansowym
wsparciu rodzin i innych oséb w nabywaniu wtasnego mieszkania”.

Wprowadzone zmiany odnoszg sie do nastepujgcych gtéwnych
kwestii:

AMRON - www.amron.pl |

Podsumowujgc, warunki makroekonomiczne sprzyjaty spadkowi
indeksu - Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej w III kwartale 2011 r.
spadt o 3,47%, do poziomu 120, 93 punktow.

Wykres 10. Indeks dostepnosci mieszkaniowej w latach 2005 - 2011 (III kwartal)
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Zrédio: ZBP

e uzupemiono definicje kredytu preferencyjnego, zastrzegajac, iz kredyt
moze by¢ wytgcznie przeznaczony na zaspokojenie wiasnych potrzeb
mieszkaniowych docelowego kredytobiorcy, tj. beneficjenta doptat,

e wprowadzono nowgqg kategorie beneficjenta: bezdzietne osoby
samotne, przy czym osoby te moga finansowac kredytem prefe-
rencyjnym zakup lub budowe pierwszego lokalu mieszkalnego
o powierzchni nie wiekszej niz 50 m?, a doptaty naliczane sg do
powierzchni kalkulacyjnej 30 m’,

@ zroznicowano limit cenowo-kosztowy kwalifikujgcy lokal miesz-
kalny lub dom jednorodzinny do objecia finansowym wparciem

www.zbp.pl
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w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci i obnizono wspodtczynnik
ksztattujgcy jego poziom: w odniesieniu do nieruchomosci rynku
pierwotnego do 1,0 zas do nieruchomosci rynku wtdrnego do 0,8,

@ wprowadzono ograniczenia wieku docelowego kredytobiorcy do
35 lat tylko w odniesieniu do mtodszego z matzonkéw i bezdziet-
nych osob samotnych (osoby samotnie wychowujgce dziecko nie
podlegajg temu ograniczeniu),

@ wprowadzono zasade, iz zaprzestaje sie stosowania doptat, gdy
docelowy kredytobiorca w okresie stosowania doptat uzyskuje
prawo wtasnosci lub wspdtwtasnosci innego lokalu mieszkalnego
badz budynku mieszkalnego lub spdétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu po wejsciu w zycie ustawy

Wnioski o kredyty preferencyjne beda przyjmowane do dnia 31 grud-

nia 2012 1.

Wymniki IIT kwartatu 2011 swiadczg o tym, iz kredytobiorcy wykorzy-

stywali ostatnig realng szanse skorzystania z tego programu przed

wejsciem w zycie nowych regulaciji.

Wykres 11. Wartos¢ udzielonych kredytéw w ramach Programu ,,Rodzina na swoim” w I kw.
2010 - III kw. 2011 roku
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W III kwartale 2011 r. zwiekszyt sie udziat wartosciowy i ilosciowy
nabywanych lokali mieszkaniowych na rynku pierwotnym z pomo-
cg kredytow RnS. Tym samym udziat rynku wtérnego spadt ponizej
50% - do poziomu 46,7%.

AMRON - www.amron.pl

Wykres 12. Liczba udzielonych kredytéw w ramach Programu ,,Rodzina na swoim” w I kw.
2010 - ITI kw. 2011 roku
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Wykres 13. Struktura udzielonych kredytéw w III kwartale 2011 r.

budowa
domu
jednorodzinnego
2 847

rynek wtorny
7718

Zrodio: BGK

Docelowa grupa wiekowa beneficjentow wskazana w nowelizacji
ustawy w dalszym ciggu stanowi dominujgca grupe kredytobiorcow
- ponad 75% kredytow preferencyjnych udzielonych zostato osobom
w wieku do 35 lat.

www.zbp.pl
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Tabela 9. Kredyty preferencyjne udzielone w ramach programu ,,Rodzina na swoim” w podziale na wiek kredytobiorcéw oraz rynki (wtérny, pierwotny i budowa domu)

wg stanu na 30.09.2011r
rynek wtérny rynek pierwotny budowa domu
przedzial wiekowy
liczba % udzial liczba % udzial liczba % udzial liczba % udzial

<=19 6 0,01% 1 0,00% 0 0.00% 7 0,01%

20-24 2768 3.73% 972 3.29% 355 1,58% 4 095 3.24%

25-29 27 785 37.42% 12 666 42,84% 5713 25,40% 46 164 36,55%

30-34 25 636 34,562% 10 052 33,99% 9301 41,35% 44 989 35,61%

35-39 11 401 15,35% 3756 12.71% 4721 20,99% 19 878 16,73%

40-44 3982 5,36% 1148 3.88% 1486 6.61% 6 616 5,24%

45-49 1455 1,96% 488 1,65% 562 2,50% 2 505 1,98%

50-54 700 0.94% 265 0.90% 230 1,02% 1195 0.95%

55-59 332 0.45% 164 0.52% 87 0.39% 573 0.45%

60-64 164 0.21% 52 0.18% 31 0,14% 237 0,19%

65-69 33 0,04% 13 0,04% 4 0.02% 50 0,04%

>=70 6 0,01% 1 0,00% 1 0.00% 8 0,01%

suma koricowa 74 258 100,00% 29 568 100,00% 22 491 100,00% 126 317 100,00%

Zrédio: BGK
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

W ciggu trzech kwartatéw 2011 roku liczba pozwolen wydanych na
budowe mieszkan wzrosta o 6,8% i wyniosta 141 310. Z wyjgtkiem
spoétdzielni mieszkaniowych, w wiekszosci grup inwestorow noto-
wano wzrost liczby wydanych pozwolen.

W okresie od stycznia do wrzesnia 2011 roku w Polsce rozpoczeto
budowe 128 296 mieszkan, czyli o 0,5% wiecej niz w analogicznym
okresie roku 2010. Z ogdlnej liczby buddw rozpoczetych na sektor de-
weloperski przypadajg 46 223 mieszkania, co oznacza spadek o 3,7%
w relacji do 2010 r. W grupie inwestoréw indywidualnych nastgpit
zas wzrost liczby rozpoczetych mieszkan do 76 174, czyli o 4,2% wie-
cej w stosunku do analogicznego okresu roku 2010. Spadta natomiast
liczba mieszkan rozpoczetych przez spoétdzielnie mieszkaniowe do
1 600, czyli o 51,2% mniej niz w analogicznym okresie roku 2010.

Wedtug wstepnych danych GUS, w okresie styczen — wrzesien 2011 1.
oddano do uzytkowania 87 274 mieszkania, tj. o 10,6% mniej niz
w analogicznym okresie 2010 r. Tendencja spadkowa liczby miesz-
kan oddanych do uzytkowania jest nadal widoczna w wiekszosci
grup inwestorow. Najwiekszy udziat (68,4%) w przyroscie nowych
zasobow mieszkaniowych mieli inwestorzy indywidualni, ktorzy
w okresie styczen-wrzesien 2011 r. wybudowali o 1,3% wiecej miesz-
kan niz przed rokiem, tj. 51 004.

W okresie styczen — wrzesien 2011 deweloperzy oddali 30 970 miesz-
kan, czyli o 19,9% mniej niz w analogicznym okresie ubiegtym roku i sta-
nowito to 35,5% ogdlnej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania.
Spotdzielnie mieszkaniowe oddaty do uzytkowania 2 157 mieszkan,
czyli 0 44,6% mniej niz w analogicznym okresie roku poprzedniego.

Wykres 14. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytku w latach 2008- 2011
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Wykres 15 prezentuje dynamike liczby wydanych pozwolen na
budowe, buddw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzyt-
ku przez deweloperow w okresie od stycznia 2010 roku do konca
wrzesnia 2011 roku w ujeciu miesiecznym. W okresie styczen-wrze-
sien 2011 deweloperzy oddali 30 970 mieszkan (co stanowito 35,5%

ogolnej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania), tj. o 19,9%
mniej niz w ub. roku. W tej grupie inwestoréw rozpoczeto budowe
46 223 mieszkan, tj. o 3,7% mniej niz w 2010 r. Wzrosta natomiast
liczba mieszkan, na ktérych budowe uzyskano pozwolenia - 60 121,
tj. 0 23,0%.

Wykres 15. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytku przez deweloperow w okresie styczen 2010 — wrzesien 2011 roku, miesiecznie
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Tak znaczny wzrost liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto,
cho¢ wydaje sie niezgodny z oczekiwaniami obserwatoréw ryn-
ku, moze by¢ skutkiem dagzenia deweloperéw do wprowadzenia

2011

do sprzedazy nowych inwestycji, przed wejsciem w zycie ustawy
o0 ochronie praw nabywcow lokali mieszkalnych i domdw jednoro-
dzinnych.

Tabela 10. Liczba wydanych pozwolern na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytku przez deweloperéw w 2011 roku miesiecznie

2010
VII

A" VI
Mieszkania oddane do uzytkowania 4300 3987 3943 5827 4746 4765 3544 4128 5302 3673 5212 5689 2981 2410 3006 3364 3639

VIII

IX X VI VII VIII IX

3946 3557 3529 5209

Budowy rozpoczete 2087 3197 6258 7328 8345 4251 5396 5182 5946 5089 4856 5080 3213 3231 6771 5521 4847

4946 4841 5040 7813

Wydane pozwolenia 3856 3896 5255 3605 3533 4682 6632 6168 7553 6736 6264 6690 4079 4203 7087 5596 6 129

8172 6844 7856 8485

Zrédio: GUS, AMRON
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Rynki nieruchomosci mieszkaniowych w najwiekszych miastach
Polski w latach 2006 — 2009 przeszty znaczgce zmiany. Rok 2006 byt
przetomowy - od tego momentu az do potowy roku 2008 srednie
ceny metra kwadratowego mieszkan we wszystkich duzych mia-
stach wzrosty nawet dwukrotnie, osiggajac w pierwszej potowie
roku 2008 wartosci maksymalne. W 2008 r. na skutek ogélnoswiato-
wego kryzysu i zatrzymania finansowania nastgpito zdecydowane
wyhamowanie dynamiki wzrostu cen. Zmalata liczba zawieranych
transakcji, zmienita sie struktura obrotu oraz zaobserwowano spad-
ki cen. Najgtebszymi zmianami dotkniete zostaty najwieksze rynki,
gdzie w okresie boomu dochodzito do zakupow inwestycyjnych na
duza skale. Od drugiego kwartatu 2009 r. ceny transakcyjne nieru-
chomosci ustabilizowaty sie. Jednoczesnie zauwazalny byt wzrost

liczby zawieranych transakcji. Struktura obrotu mierzona udziatem
sprzedanych mieszkan w kategoriach powierzchni wrécita do stanu
z lat 2005 — 2007, zwiekszyty sie obroty — w stosunku do poziomu
z roku 2009, zmienita sie rowniez struktura cen mieszkan. Rok 2010
przyniost korekte srednich cen na wiekszosci najwiekszych rynkow
mieszkaniowych. Najgtebsze spadki dotknety rynek krakowski, t6dz-
ki i wroctawski. W roku 2011 w wiekszosci badanych miast notowa-
no spadki srednich cen metra kwadratowego mieszkan. W III kwar-
tale 2011 r. najwiekszy spadek notowano we Wroctawiu. Minimalne
wzrosty sredniej ceny notowano w Gdansku i Biatymstoku. Najwyz-
szg sposrod badanych miast srednig cene transakcyjng za metr kwa-
dratowy mieszkania odnotowano w Warszawie — 7 785 PLN, zas naj-
nizsza w aglomeracji katowickiej — 3 433 PLN.

Wykres 16. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach - 2006 - III kw. 2011
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Tabela 11. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach — 2006 - III kw. 2011

Warszawa 5 110

5 232

5 637

6 089

7176

7 625

7994

8481

8774

8 619

8 143

7913

8 091

7 945

7 653

7902

8 178

8 207

8 151

8 117

7 982

7826 7785

Katowice — aglomeracja 1 737

1799

1857

1958

2638

2758

3 256

3 862

3715

3708

3680

3 407

81505

3398

3393

3385

3637

3427

3301

3423

3348

3432 3433

kédz 1723

1728

1817

2829

31135

3 467

3878

4 145

4 322

4 222

4 136

4 167

4010

3907

3861

4018

4116

4 279

4 370

4 198

4 142

4116 4042

Wroclaw 3 369

3744

3 926

4 328

5468

6 298

6 5681

6 642

6 634

6 622

51922

5 866

5823

5644

5837

5831

6 053

5988

6 338

6 166

6112

6146 5834

Gdansk 3 387

3726

31927

3984

4776

5588

5894

6:335

6 342

6 182

9) (61210)

5370

5141

5263

8 77k

5754

5714

5619

5680

5) 15151

5622

5660 5686

Bialystok 2 230

2 287

2478

2 855

3381

4 054

4 354

4494

4504

4 657

4628

4 565

4 558

4 403

4411

4412

4371

4 281

4 162

4 159

4 136

4130 4191

Krakéw 4 845

5083

5341

5518

5 696

6 586

6 882

6998

7077

7163

7077

6 917

6 897

6 695

6 526

6774

6 811

6 764

6 921

6 655

6 654

6577 6440

Poznan 3 549

35625

3594

3624

4 115

4 486

5 565

6398

6 360

6 339

6 183

5710

5816

5714

5952

5877

5788

5712

5698

5) Bl

(5) [oll3

5396 b 263

Zrédio: AMRON
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Dane o Srednich

cenach transakcyjnych

w najwiekszych miastach
— w podziale na rynek
pierwotny i wtorny

Srednie ceny transakcyjne mieszkan nowych
1 z rynku wtoérnego wykazujg réoznice, ktore wy-
nikajg z wielu czynnikow - przede wszystkim
z jakosci istniejgcego w danym miescie zasobu
mieszkaniowego. Jednoczes$nie warto zauwa-
zy¢, ze w wiekszosci miast ceny mieszkan no-
wych wprowadzanych na rynek sg nizsze. W ni-
niejszym raporcie przedstawimy te réznice dla
wybranych najwiekszych rynkow: warszaw-
skiego, krakowskiego i wroctawskiego, poznan-
skiego, t6dzkiego, gdanskiego i biatostockiego.

AMRON - www.amron.pl

Wykres 17. Srednia cena transakcyjna m? mieszkania w III kw. 2011 - rynek wtérny i pierwotny
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Ceny ofertowe dla najwiekszych miast Polski

Najwyzszg $rednig cene ofertowg metra kwadratowego mieszkania w III kwartale 2011 roku odnotowano w Warszawie 1 wynosita ona
8 236 PLN/m?, najnizsza zas$ w aglomeraciji katowickiej — 3 674 PLN/m?.

Wykres 18. Srednie ceny ofertowe na najwiekszych rynkach Polski w III kw. 2011 r.
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Rynek nieruchomosci w USA jako przyklad wychodzenia z upadku,
dr Zbigniew Krysiak Szkola Gléwna Handlowa

Rynek finansowania nieruchomosci w USA
W przesztoscizawsze byt w pewnym stopniu punk-
tem referencyjnym dla innych rynkéw w $wiecie,
a takze dla Polski. Na rynku amerykanskim istnia-
to wiele innowacyjnych instrumentéw w obsza-
rze inzynierii finansowej, ktére dawaty poczucie
bezpieczenstwa, a ich abstrakcyjny wymiar i zna-
czenie nie dawaly sie zweryfikowac¢ inaczej, jak
tylko w warunkach kryzysu. Skumulowana war-
tos¢ strat i probleméw wynikajgcych z btedéw
instytucji finansowych nie jest mozliwa do odrobienia w kréotkim

24 | AMRON - www.amron.pl |

czasie. Minety juz cztery lata od poczatku kryzysu a rynek kredy-
tow hipotecznych nadal nie podnidst sie po upadku. Wydaje sie, ze
negatywne doswiadczenia w USA i wnioski z nich ptynace, sg war-
te analizy i wykorzystania na rynkach rozwijajacych w tym takze
w Polsce.

Cykl gospodarczy powrotem do poczatku

Przebieg cyklu zmian PKB w USA od 1990 roku nie budzit specjal-
nych podejrzen i do momentu rozpoczecia kryzysu miat regularny
charakter, zmieniajgc sie cyklicznie w zakresie pomiedzy 3% a 7%.

www.zbp.pl
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Wykres 19. Zmiany PKB w USA w latach 1989-2011"
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Nie zwrécono uwagi na wzmacniajgce sie dysproporcje dochodowe
pomiedzy najbogatsza czescig spoteczenstwa i resztg, ktore nasili-
ty sie w szczegdlnosci po roku 1995, czyli w momencie kiedy cena
na rynku nieruchomosci byta najkorzystniejsza dla nabywcoéw. Wy-
wotato to masowy popyt na mieszkania, co byto wzmocnione przez
agencije Fannie Mae i Freddie Mac, ktére dostarczaty duze sumy na
zakup nieruchomosci, co w dalszej kolejnosci doprowadzito do wzro-
stu cen. Krotkotrwate, ale podobne zjawisko obserwowac¢ mozna
byto w Polsce w latach 2004 — 2007, co na szczescie zostato przerwa-
ne przez kryzys w USA. Rozwoj wydarzen w Polsce miat silne zrodia
w szybkim i silnym wzroscie podazy pienigdza przez banki, przy jed-
noczesnym braku dostosowania tempa rozwoju produkcji budowla-
nej. Znana w teorii ekonomii zawodnos¢ mechanizmow rynkowych
pojawita sie chyba w sytuacji duzego natezenia procesow globali-
zacji i duzej skali transakciji na rynkach finansowych. W takich sytu-
acjach pewne teorie wskazujg na mozliwos¢ przywracania mechani-
zmoOw rynkowych przez ingerencje panstwa, jednak jak sie okazato,
ono rowniez zawiodto.

1 US Department of Commerce

AMRON - www.amron.pl

Wykres 20. Wskaznik wartos$ci domu do dochodu rocznego gospodarstwa domowego w USAZ2,
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Kluczowe problemy do rozwigzania
na rynku w USA

Silny spadek liczby nowo rozpoczynanych inwestycji po roku 2005,
co przedstawiono na rysunku 3, na tak duzym rynku jak Stany Zjed-
noczone odzwierciedla skale problemow, jakie powstaty wskutek
kryzysu. Silna redukcja popytu po kryzysie spowodowata ogranicze-
nie mocy produkcyjnych oraz upadek wielu producentéw i dewelo-
perow. Kryzys wywotany przez sektor finansowy w USA doprowa-
dzit takze do wzrostu bezrobocia.

2 Bureau of Economic Analysis, Moody's Analytics, The Wall Street Journal 27 pazdziernika, 2011 r.
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Wykres 21. Liczba rozpoczetych inwestycji doméw jednorodzinnych w USA
w latach 2002-2011 i prognoza do 2015°
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Obecnie w USA, pomimo ograniczania pomocy panstwa, ale w zwigz-
ku ze wzrostem ptynnosci na rynku finansowym a takze wzrostem
wartosci depozytow bankowych nastapit przyrost wartosci udziela-
nych kredytéw przez banki, nawet o 60%. Pogarszanie sie sytuacji
dochodowej wiekszosci spoteczenstwa na rzecz 1% zamoznej czesci
wiascicieli duzych kapitatdw nie byto monitorowane przez instytu-
cje kredytowe w procesie emisji MBS, co byto jednym z kluczowych
czynnikow ryzyka w dtugim terminie.

Wartos¢ nieruchomosci i jej wycena

Innym waznym problemem, z ktorym boryka sie Ameryka po kryzy-
sie, sg kredyty hipoteczne w portfelach bankow, ktérych wartose jest
wyzsza od wartosci zabezpieczenia, czyli od wartosci nieruchomo-
sci. Wraz ze spadkiem cen nieruchomosci relacja ta stawata sie coraz
bardziej niekorzystna. Banki zaczety zgda¢ wzrostu wartosci zabez-
pieczenia, co okazato sie nieskuteczne, bo w wiekszosci przypadkow
gospodarstwa domowe takich nie posiadaty. W dalszej kolejnosci
banki zaczety wypowiada¢ umowy i dokonywac egzekucji z zajmo-
wanych nieruchomosci. Dziatania takie spotkaty sie z ostrym sprze-

8 Money.USAToday.com, 4 pazdziernika, 2011 r.
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ciwem oraz serig procesow sgdowych, w ktorych banki przegrywaty
lub tez mimo wygranej narazaty sie na duzg utrate reputacji.
Obecnie prowadzone dziatania idg w kierunku stworzenia rozwia-
zan prawnych umozliwiajgcych refinansowanie kredytow, ktorych
wartos¢ jest nizsza od wartosci nieruchomosci pod warunkiem, ze
kredyt jest nadal regularnie sptacany. Uzyskanie takiego rozwigza-
nia umozliwitoby dla okoto 8 milionow kredytobiorcow uzyskanie
refinansowania kredytu na poziomie oprocentowania nizszego o 1
punkt procentowy od obecnego, co bytoby istotng ulgg w budzecie
gospodarstwa domowego®. Takie rozwigzanie w dalszej kolejnosci
mogtoby pozytywnie wptynac¢ na rozwoj gospodarczy.

Wnioski ptynace z analizy przesztych wydarzen na rynku w USA mo-
bilizujg do skupienia wiekszej uwagi na problemie wyceny wartosci
nieruchomosci, aby nie dochodzito do sytuacji, w ktdrej obecna war-
tos¢ jest nizsza od ceny sprzed 30 lat. Mimo takich relacji wystepuja-
cych w USA, obserwuje sie ciggty spadek cen. Sredni spadek cen do-
mow w USA za ostatni rok wynosi 3,8%. Ceny wzrosty tylko w Detroit
1 Washington D.C. Wiele problemow, jakie obecnie sg rozwigzywane
w USA, ma bezposredni lub posredni zwigzek z systemami wyce-
ny i monitorowania wartosci nieruchomosci, a wiec nie jest kwestig
cena w danym momencie na rynku, ale wartos¢, jako podstawa do
zabezpieczenia kredytu. Problem ten jest bardzo nabrzmiaty w USA,
gdzie wielu kredytobiorcoéw mimo regularnej obstugi kredytow jest
poddawanych egzekucji. Kredytobiorcy nie sg w stanie dostarczy¢
wyzszego zabezpieczenia, gdyz bank uznat, ze cena rynkowa jest
wyktadnikiem wartosci zabezpieczenia, a ta cena obecnie jest po-
nizej wartosci kredytu. Problem ten jak wynika z obserwaciji rynku
w USA nie jest dobrze rozwigzany i jest efektem braku przekonania
i wiedzy co do dtugoterminowej wartosci nieruchomosci.

Podsumowanie

e Ogdlna sytuacja na rynku nieruchomosci w USA obejmuje wiele
trudnych problemdw do rozwigzania, zaréwno tych, ktére wynika-
ja z zalegtosci historycznych jak i tych, ktére powinny odnosic sie

4+ W przypadku kredytu o wartoéci wyzszej od wartoéci nieruchomoséci klienci sg obcigzani przez bank
oprocentowaniem odpowiednio wyzszym o ryzyko nieadekwatnego zabezpieczenia.
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do wyciggnietych wnioskdéw z ostatniego kryzysu i dotyczy¢ zle
funkcjonujgcych mechanizmow lub tworzenia nowych.

® Przy obecnym poziomie cen nalezy sie spodziewac wkrotce kolej-
nego rozkwitu, co bedzie zwigzane ze zmobilizowaniem mocy pro-
dukcyjnych przez producentow budowlanych.

e Wydaje sig, ze wystgpi trwata tendencja do eliminowania tak du-
zej skali pomocy panstwa, co byto w przesztosci podstawag do ha-
zardu moralnego i robienia biznesu przez sektor finansowy.

e Dotychczasowa niska skala finansowania nieruchomosci w USA
przez banki ulega powoli zmianie, co jest takze zwigzane z dziata-
niami w kierunku poprawy jakos¢ oceny i kontroli ryzyka.

Systemy AMRON i SARFiIN

System Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu
Nieruchomosciami (AMRON)

System AMRON to wystandaryzowana, ogélnopolska baza danych
o cenach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w zaawansowa-
ne funkcjonalnosci raportujgce i analityczne, umozliwiajgce bada-
nie 1 monitorowanie zjawisk zachodzgcych na rynku nieruchomosci.
System powstat w roku 2004 jako odpowiedz sektora bankowego na
wymogi nadzorcze zwigzane z zarzgdzaniem ryzykiem kredytowym,
a od roku 2010 dostepny jest dla wszystkich uczestnikoéw rynku obro-
tu nieruchomosciami. Naszym celem jest stworzenie kompleksowe]
bazy danych o rynku nieruchomosci, zapewniajgcej szybki i bezpo-
sredni dostep do wiarygodnych informacji niezbednych wszystkim
uczestnikom tego rynku.

Oferta Centrum AMRON to réwniez cykliczne, standardowe raporty
o rynku nieruchomosci i publikacje analityczne, jak i specjalistycz-
ne raporty opracowywane na indywidualne zamowienie, dotyczace
scisle okreslonego segmentu rynku, lokalizacji i przedziatu czasowe-
go.

Centrum AMRON wspodtpracuje z bankami komercyjnymi oraz spot-
dzielczymi, towarzystwami ubezpieczeniowymi, Agencja Nierucho-
mosci Rolnych, rzeczoznawcami majgtkowymi i posrednikami w ob-
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e Wystepuje duze szansa na poprawe dyscypliny proceséw wyce-
ny i monitorowania wartosci nieruchomosci, pod katem wartosci
przyjmowanej jako zabezpieczenie kredytu.

® Zdarzenia na rynku w USA wskazujg na zasadnos¢ przestrzega-
nia rygorystycznych zasad w zakresie wyceny i fundamentalnego
podejscia do oceny ryzyka oraz przestrzegaja przed nadmiernym
liberalizowaniem i ,prywatyzowaniem” réznych kluczowych funk-
cji i kompetencii na rynku finansowania nieruchomosci.

e Ogoélnym wnioskiem z procesu ,naprawy rynku w USA” dla Pol-
ski moze by¢ wskazanie na potrzebe ciggtego analizowania ,Case
USA” celem podejscia polegajgcego na mniej kosztownym i mniej
bolesnym uczeniu sie na btedach innych.

rocie nieruchomosci, a takze z deweloperami, firmami doradczymi
i jednostkami administracji samorzgdowej. Z bazy korzysta rowniez
Narodowy Bank Polski i Prokuratura Generalna.

Kontakt:

Agnieszka Gotebiowska

Koordynator ds. Relacji z Klientami
Centrum AMRON

Al. Jana Pawta I 1b

00-828 Warszawa

Tel.: (22) 697-65-47

e-mail: agnieszka.golebiowska@amron.pl

System Analiz Rynku Finansowania
Nieruchomosci (SARFiN)

Banki, wykorzystujgc forum Zwigzku Bankéw Polskich do wymia-
ny informaciji o liczbie i wielkosci udzielonych kredytoéw mieszka-
niowych dla celéw biznesowych, przyjety zasade udostepniania
1 dzielenia sie tymi danymi w okresach miesiecznych. W zamian za
wtasny wktad informacyjny kazdy bank uczestniczacy w Systemie
zyskuje mozliwos¢ oceny wielkosci 1 dynamiki rynku oraz wtasnej
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Raport AMRON-SARFiIN

na nim pozycji na zasadzie wzajemnosci. Informacje generowane
w systemie sa odzwierciedleniem ok. 95% rynku kredytow
dla klientéow indywidualnych.

W ramach SARFIN opracowywane sg nowe propozycje ustug dla
bankow i ich klientow: budowa indeksu dostepnosci kredytowe],
ocena i szacowanie potencjatu rynku kredytowania nieruchomosci
oraz tworzenie tzw. map ryzyka dla poszczegdlnych regionow.
SARFIN stanowi dla bankoéw dodatkowe zrodto informacii , dzieki
ktéremu mozliwa jest weryfikacja tendencji na rynku finansowania
nieruchomosci.

Kontakt:

Michat Wydra

Zwigzek Bankow Polskich, Komitet ds. Finansowania Nieruchomo-
sci

ul. Kruczkowskiego 8

00-380 Warszawa

Tel.: (22) 48-68-129

e-mail: mwydra@zbp.pl

AMRON - www.amron.pl

Raport AMRON-SARFiIN - Kontakt:

Katarzyna Lubas

Analityk Rynku Nieruchomosci, Centrum AMRON
e-mail: katarzyna.lubas@amron.pl; raport@amron.pl
tel.: (22) 697-65-60

Raport zostat opracowany w Zwigzku Bankow Polskich we wspot-
pracy z Centrum AMRON, Komitetem ds. Finansowania Nierucho-
mosci ZBP oraz prof. SGH Jackiem t.aszkiem. Dane oraz komentarze
zostaty przygotowane przez zespoty AMRON i SARFIN: Katarzyne
Lubas (katarzyna.lubas@amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.
ptaszynski@amron.pl), Bolestawa Melucha (bmeluch@zbp.pl) oraz
Michata Wydre mwydra@zbp.pl.

W Raporcie procz danych gromadzonych w systemach AMRON
i SARFIN, wykorzystano rowniez dane z BGK, GUS oraz Narodowego
Banku Polskiego.
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