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Raport w liczbach

IT kw. 2012

317,872 mid zi
1,665 min

49 620

10,044 mld zl
202 718 zl1
132,89 pkt.
49,29 %

94,61 %

0,12%

5,19%

1,78 mld zl

7 407 zi
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ogodlna kwota zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych

liczba aktualnie czynnych umoéw kredytowych

liczba umoéw zawartych

wartos¢ umoéw zawartych

srednia wartos¢ udzielonego kredytu ogétem

wartos$¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udzial nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych z LtV powyzej 80%

wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w PLN

wartos$ciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w CHF

wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w EUR

kwota kredytéw udzielonych w ramach programu ,Rodzina na Swoim”

srednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania w Warszawie

zmiana

I kw. /I kw.

3,27% A

0,69% 7

1,84% 7

1,53%N

3,17% N

11,66 pkt.N

1,35 pkt. proc. N
10,40 pkt. proc.?
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Wstep - o Raporcie

Szanowni Panistwo,

tojuz dwunasta edycja Raportu o kredytach miesz-
kaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomo-
sci, publikowanego przez Zwigzek Bankéw Pol-
skich, a opracowanego przez Centrum AMRON
w oparciu o dane gromadzone w systemach
AMRON i SARFiIN. Tym razem prezentujemy wy-
niki IT kwartatu 2012 roku odniesione do wynikow
z kilku poprzednich kwartatéw, co pozwoli czytel-
nikom, niezaleznie od opinii i komentarzy autorow, na indywidualng
ocene sytuacji i trendéw na rynku kredytoéw hipotecznych oraz na
rynkach mieszkaniowych w polskich aglomeracjach.

Wyniki akcji kredytowej uzyskane w II kwartale 2012 roku, zaréwno,
jesli chodzi o liczbe — 49 620 kredytow, jak i wartos¢ - 10,044 mld
zt, stanowig bardzo powazny sygnat ostrzegawczy o ztej sytuacji na
rynku finansowania budownictwa mieszkaniowego. Po raz pierw-
szy od kilkunastu lat wyniki drugiego kwartatu okazaty sie gorsze
od wynikéw uzyskanych na poczgtku roku. W ostatnich kilku latach
wyniki drugiego kwartatu byly wyzsze od wynikéw uzyskiwanych
w pierwszym kwartale nawet o 20-30%. Tym razem jest inaczej —
o ile liczba kredytéw udzielonych w II kwartale 2012 roku jest nawet
nieco wyzsza niz w poprzednim kwartale, to wartos¢ udzielonych
kredytow okazata sie nizsza. Co gorsze, ten spadkowy trend z kwar-
tatu na kwartat utrzymuje sie juz od ponad roku.

Zaskakujgco dobrze — w swietle tej pogarszajacej sie akcji kredyto-
wej — jawig sie dane dotyczace rynku inwestycji mieszkaniowych.
Wedtug wstepnych danych, w okresie styczen — czerwiec 2012 1. od-
dano do uzytkowania 68 129 mieszkan, tj. o 24,9% wiecej niz w ana-
logicznym okresie roku 2011. W poréwnaniu z [ pétroczem 2011 1. do
80 681, tj. o 0,8% wzrosta takze liczba mieszkan rozpoczetych, na-
tomiast liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia
utrzymata sie na poziomie sprzed roku i wyniosta 88 076. Wynik ten
byt zdeterminowany duzg liczbag rozpoczetych buddéw w kwietniu,
co mozna ttumaczy¢ wejsciem w zycie z dniem 29 kwietnia Ustawy
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o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego. Duza czes¢ deweloperodw postanowita rozpoczac¢ budo-
we, zanim obejma ich nowe przepisy.

Drugi kwartat 2012 roku przynidst dalszy spadek s$rednich cen
we wszystkich najwiekszych miastach Polski. Spadki miescity sie
w przedziale od niespetna 1% do ponad 3%. W poréwnaniu do I kwar-
tatu biezgcego roku, najwiekszy spadek zostat zanotowany we Wro-
cltawiu - o 182 zt/m? do poziomu 5 473 zt. W stolicy $rednia cena
transakcyjna spadta do poziomu 7 407 zt/m?, czyli o 129 zt (w stosun-
ku do I kwartatu 2012 roku). W poréwnaniu do analogicznego okre-
su ubiegtego roku, maksymalne spadki dotyczyty Wroctawia i f.odzi
-odpowiednio o 673 zt (10,9%) oraz 323 zt (7,8%) za metr kwadratowy
powierzchni mieszkania.

Do spadku cen mieszkan przyczynit sie gtdwnie wzrost podazy no-
wych mieszkan obserwowany od potowy roku 2010 oraz coraz trud-
niej dostepny kredyt hipoteczny. Z dzisiejsze] perspektywy wydaje
sie, ze spadek cen bedzie postepowat, cho¢ juz wolniej niz w I potro-
CzU, cO najmniej do jesieni przysztego roku.

Wycofanie sie bankéw z oferty kredytow walutowych (udziat kredy-
tow ztotowych w nowym portfelu siegnat juz 95%), wynikajgce z re-
gulacji nadzorczych obostrzenia w udzielaniu kredytow mieszkanio-
wych oraz wygaszanie programu ,Rodzina na Swoim” prowadzg do
dalszego, drastycznego ograniczenia rynku kredytéw hipotecznych
i rynku transakcji mieszkaniowych. Szanse na spemienie mojej prog-
nozy dotyczgcej wielkosci akcji kredytowej w roku 2012 na poziomie
44 mld ztotych widze juz tylko w determinaciji tych, ktérzy zdecydujg
sie w drugiej potowie roku na skorzystanie z ostatniej szansy na dofi-
nansowanie kredytu w ramach wygaszanego programu ,Rodzina na
swoim”. W przeciwnym przypadku moze nas czeka¢ niemite zasko-
czenie powtodrzenia wyniku z pokryzysowego roku 2009.

Szkoda, ze te tak czytelne sygnaty narastajgcego kryzysu na rynku
finansowania budownictwa mieszkaniowego nie sg dostrzegane ani
przez rzad, ani przez parlament. Potrzebny jest dtugoletni program
TOZWOju i wspierania przez panstwo budownictwa mieszkaniowego,

www.zbp.pl
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w tym - stworzenie systemu pobudzajgcego gospodarstwa domo-
we do dtugoterminowego oszczedzania.

Zainteresowanych rozszerzong wersjg raportu, jak rowniez innymi
bardziej szczegdtowymi analizami, rowniez dla lokalnych rynkdéw
nieruchomosci mieszkaniowych i gruntowych, zapraszam na naszag
strone internetowag www.amron.pl, na ktoérej w cyklu kwartalnym
udostepniamy raporty dla 120 lokalizacji, a mieszkancy siedmiu naj-
wiekszych aglomeracji mogag sprawdzi¢ szacunkowg wartos¢ swo-
jego mieszkania. Oferta raportow jest systematycznie rozszerzana
1 aktualizowana w cyklu kwartalnym.

Zapraszam Panstwa do lektury raportu. Bedziemy zobowigzani za
wszelkie uwagi pozwalajgce na doskonalenie jego kolejnych wersiji.
Pytania i sugestie prosze kierowac¢ na adres e-mail: raport@amron.pl
Jacek Furga

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci Zwigz-
ku Bankow Polskich

Wiceprezes Zarzagdu Centrum Prawa Bankowego i Informacji*

* Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzgdzania Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Ob-
rotu Nieruchomosciami, dziatajacg w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Bankowego i Informacii
Sp. z o0.0.

Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

Drugi kwartat 2012 roku przyniost nieznaczny wzrost tgcznej liczby
czynnych umoéw kredytowych. Przyrost czynnych umodéw w  ban-
kach wyniost 11 481 umow w poroéwnaniu do pierwszego kwartatu
2012 roku. W efekcie tgczna liczba czynnych umow kredytowych wy-
niosta na koniec drugiego kwartatu biezgcego roku 1 665 761 sztuk.

Wykres 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy w okresie 2005 - IT kw. 2012 r.

1630694 1665761

1448 828
1374 099
1302 600

1135 684
945 484
717 187

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 I-VI

2012

Zrédto: ZBP
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Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytow
mieszkaniowych

Nakoniec czerwca 2012 rokunastgpita zmiana sytuacjitgcznej wartosci
dhugu z tytutu kredytéw hipotecznych. Po ostatnim spadku w I kwar-
tale 2012 roku, II kwartat przynidst wzrost catkowitego zadtuzenia
o 3,27% porownujgc do wyniku notowanego w pierwszych trzech
miesigcach biezgcego roku. f.gczna wartos¢ dtugu z tytutu kredytow
mieszkaniowych w II kwartale 2012 roku wyniosta 317,872 mld zlo-
tych (wobec 307,792 mld zlotych na koniec I kwartatu 2012 roku).
Ponizszy wykres przedstawia zmiane stanu zadtuzenia gospodarstw
domowych z tytutu zaciggnietych kredytoéw mieszkaniowych (w mld
ztotych) od 2005 roku.

Wykres 2. Catkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych (w mld PLN) w okresie
2005 - IT kw. 2012 r.

313,704 317,872

263,642
214,892
192,612

116,840

77,706
50,425

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 I-vI

Zrodio: ZBP, NBP
www.zbp.pl
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Liczba i warto$sé nowo udzielonych kredytéw
mieszkaniowych

W II kwartale 2012 roku obserwowany byt spadek wartosci nowo
podpisanych umow z tytutu kredytu hipotecznego. Wartos¢ nowych
umow spadta do poziomu 10,044 mld zlotych (tj. 1,53% mniej w po-
rownaniu do wynikéw z I kwartatu 2012 roku). Liczba nowo podpi-
sanych umoéw o kredyt mieszkaniowy wyniosta 49 620, co oznacza
wzrost o prawie 2% poréwnujgc do stanu z konica marca. Spadek
wartosci zestawiony ze wzrostem liczby nowo udzielonych kredytow
Swiadczy o tym, iz nowe kredyty zaciggane sg na coraz nizsze kwoty.
Ponizsza tabela prezentuje wyniki akcji kredytowej bankdéw w okre-
sie od poczatku II kwartatu 2008 roku do II kwartatu 2012 1., w tym
liczbe kredytéw udzielonych w poszczegolnych kwartatach oraz ich
tgczng wartosc.

Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w okresie II kw. 2008 r. — IT kw. 2012 r.

8 |

e zmiana zmiana
okresy wartosc / poprzedni liczba / poprzedni
w mld PLN
kwartal kwartal
IT kw. 2008 16,369 35,40%2 82 333 31,21%2
III kw. 2008 16,803 2,.65%2 82 952 0,75%2
IV kw. 2008 11,867 29.38%N 58 728 29.20%2
I kw. 2009 7,609 35,88%N 37 941 35,40%N
II kw. 2009 9,376 23,22%7 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%3 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
III 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
I kw. 2011 12,252 0,12%2 57 578 1,16%2
II kw. 2011 13,395 9.33%2 62 197 8,02%7
III kw. 2011 12,774 4,64%N 59 571 4,22%N
IV kw. 2011 10,789 15,54%N 51 813 13,02%N
I kw. 2012 10,200 5,46%N 48 723 5,96%N
II kw. 2012 10,044 1,53%N 49 620 1,84%2
Zrédto: ZBP

AMRON - www.amron.pl

Wykres 3. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt w okresie II kw. 2008 r. — IT kw. 2012 r.
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Zrodio: ZBP

Wykres 4. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt w okresie II kw. 2008 r. - II

(mld PLN)
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Wykres 5. Struktura walutowa wartosci nowo udzielonych kredytéw w okresie II kw. 2008 r. — II kw. 2012 r.

Waluta kredytu
Zaostrzenie polityki bankéw w zakresie udziela- 100% ~ 7 7T 1T 7T 1T 1T 71T 71T 1T 11T 11
nych kredytéw walutowych jest wyraznie widocz- 90% 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
ne w strukturze walutowej wartosci nowo udzielo- 80% i 1 1 1 i
nych kredytéw. II kwartat przynidst kolejne zmiany. 70% |
Udziat nowo udzielonych kredytéw w ztotych na ko- 60% . ‘
niec czerwca wyniost prawie 95% i byt wyzszy o po- S0% | |
nad 10 punktéow procentowych w stosunku do | |
poprzedniego kwartatu. W kolejnych trzech miesia- 0% |
cach biezacego roku o ponad 9 punktéw procen- 30% |
towych spadt udzial kredytéw denominowanych 20% | |
w euro — w II kwartale 2012 roku wyniost 5,19%. 10% | |
Pozostate kredyty denominowane w innych walu- 0% ‘ e
. . . . 11 I Iv I 1I I I1v I II III VI I II I I1v I II
tach (w tym we frankach szwajcarskich) majg zni- kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw.

. - / 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011 2011 2011 2012 2012
komy udziat w strukturze walutowej kredytow. Kre-

dyty udzielone we frankach zajmuja juz tylko 0,12% Zrodto: ZBP

w strukturze nowych kredytow. o ) ) )
Tabela 2. Struktura walutowa wartos$ci nowo udzielonych kredytéw w okresie II kw. 2008 r. - IT kw. 2012 r.

PLN CHF EUR USD Inne

II kw. 2008 24.90% 74.10% 0.40% 0.20% 0.40%
III kw. 2008 20,10% 78.10% 0.50% 0.20% 1,10%
IV kw. 2008 42.50% 55,40% 0.00% 1,.30% 0.80%
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%
II1 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%
II kw. 2010 71.90% 4,40% 23,60% 0.10% 0.02%
II1 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 80,565% 6.12% 13.20% 0.12% 0.01%
IT kw. 2011 78.36% 7.49% 14,10% 0.03% 0.01%
IT1 kw. 2011 78.36% 9.75% 11,79% 0.08% 0.02%
IV kw. 2011 77.04% 5,67% 1717% 0.10% 0.02%
I kw. 2012 84.20% 1,06% 14.65% 0.07% 0.01%
II kw. 2012 94.61% 0.12% 519% 0.07% 0.01%

Zrédto: ZBP
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Struktura jakosci portfela kredytowego

Tabela 3. Udzial kredytow zagrozonych w portfelu kredyté6w mieszkaniowych ogétem w okresie
II kw. 2009 r. - IT kw. 2012 r.

kredyty
zagrozone
w pozostalych
walutach

kredyty kredyty
zagrozone

w PLN

kredyty
zagrozone
w CHF

zagrozone
ogodlem

2.21%
2,09%
2,27%
2.36%
2.53%
2.78%
2.85%
3.04%
3.11%
3.28%
3.52%
3.70%
3.91%

0.85%
0,94%
1,04%
1,01%
1.13%
1,29%
1.34%
1,46%
1,53%
1.78%
1.82%
1,95%
1,95%

2,56%
1,88%
1,26%
0,96%
0.80%
0,70%
0.76%
0.74%
0.77%
0,62%
0.63%
0,63%
0.63%

IT kw. 2009
ITI kw. 2009
IV kw. 2009

I kw. 2010

IT kw. 2010
III kw. 2010
IV kw. 2010

I kw. 2011

II kw. 2011
III kw. 2011
IV kw. 2011

I kw. 2012

II kw. 2012

1.31%
1,35%
1.48%
1,50%
1,59%
1,79%
1,85%
2.00%
2.07%
2.22%
2.35%
2,51%
2,61%

Zrédio: ZBP, NBP

W okresie od kwietnia do czerwca nieznacznie zmienit sie udziat
kredytow zagrozonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych ogo-
tem. W wyniku systematycznie pogarszajgcej sie jakosci kredy-
tow ztotowych w II kwartale 2012 roku kontynuowany byt wzrost
odsetka kredytow zagrozonych ogdtem do 2,61% wobec 2,51%
w I kwartale biezgcego roku. Niezmiennie najwieksza liczba zagro-
zonych kredytow to kredyty zaciggane w ztotych - ich udziat w kre-
dytach mieszkaniowych ogdtem w na koniec II kwartatu wynosit
3,91% wobec 3,70% w ubiegltym kwartale.

AMRON - www.amron.pl

Wykres 6. Struktura jakosci portfela kredytowego w okresie II kw. 2009 r. - IT kw. 2012 r.

e=w kredyty zagrozone w CHF
a=» kredyty zagrozone ogdtem
kredyty zagrozone w PLN
kredyty zagrozone w pozostatych walutach

4,0%
3,5%
3,0%
2,5%
2,0%
1,5%
1,0%
0,5%
0,0%
IT kw. III kw. IV kw. I kw. IT kw. III kw. IV kw. I kw. IT kw. III kw. IV kw. I kw.II kw.

2009 2009 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011 2011 2011 2012 2012

Zrodio: ZBP, NBP

Srednia wartosé¢ kredytu

Drugi kwartat 2012 roku przyniost az 95% udziat kredytow w ztotych
w strukturze udzielonych kredytow ogdtem. Wzrost udziatu tych
kredytow sprawil, ze srednia wartos¢ udzielonego kredytu ogdtem
spadita w II kwartale 2012 roku do poziomu 202 718 ztotych (czyli
0 3,17% w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu). Srednia wartosé
kredytu udzielonego w rodzimej walucie wynosita na koniec czerw-
ca 189 865 ztotych. Kredyt denominowany w walutach obcych wy-
nosit srednio 406 512 ztotych. Tak wyrazny wzrost sredniej wartosci
kredytu walutowego jest spowodowany zaostrzeniem polityki kre-
dytowej bankow. Banki udzielajg kredytow denominowanych w wa-
lucie obcej jedynie kredytobiorcom wykazujgcym sie wysokim do-
chodem netto, dlatego tez kredyty te udzielane sg czesto na duzo
wyzsze kwoty niz kredyty ztotowe.

www.zbp.pl
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Wykres 7. Srednia warto$é udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty w okresie 2005 — IT kw. 2012 r.

- srednia wartos¢ udzielonego kredytu ogétem

- srednia wartos¢ kredytu denominowanego w walutach obcych

- $rednia wartos¢ kredytu w PLN

400000

350000

o

7rddto: ZBP 2005 2006 2007 2008

Tabela 4. Srednia wartosé udzielonego kredytu ogélem i w podziale na waluty w okresie
II kw. 2011 r. - IT kw. 2012 r.

$rednia wartos¢

Srednia wartos¢ kredytu . . L.

q - Srednia wartosé¢

udzielonego denominowanego kredvtu w PLN

kredytu ogélem w walutach Y
obcych
II kw. 2011 208 863 351 086 187 115
III kw. 2011 209 114 352 343 187 056
IV kw. 2011 207 571 352 576 184 771
I kw. 2012 209 348 361 417 187 865
II kw. 2012 202 718 406 512 189 865
Zrédto: ZBP

AMRON - www.amron.pl
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Struktura nowo udzielonych kredytow
wedlug wysokosci kredytu

W II kwartale 2012 roku spadek liczby nowo udzielonych kredytow
dotyczyt kredytéw udzielonych na kwote od 200 tys. ztotych do 1 min
ztotych. W porownaniu do I kwartatu 2012 roku najbardziej obnizyt
sie udziat kredytow udzielonych na kwote mieszczacg sie w prze-
dziale od 200 do 300 tys. ztotych (1,23 p.p.). Na ,popularnosci” zy-
skujg kredyty udzielane do 100 tys. ztotych - drugi kwartat biezace-
go roku przyniost wzrost tych kredytow w strukturze kwotowe]
o ponad 2,5 p.p. i na koniec czerwca udziat kredytow w kwocie do
100 tys. zt wyniost prawie 25%. Nadal najwiekszy udziat w struktu-
rze dotyczy kredytéw z przedziatu od 100 do 200 tys. ztotych i wyno-
sit w II kwartale biezacego roku 31,74%.

www.zbp.pl
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Wykres 8. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w okresie II kw. 2008 r. — IT kw. 2012 r.

35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%
II kw. III kw.
2008 2008
Zrédto: ZBP

IVkw.

2008 2009 2009

Ikw. II kw. III kw. IV kw.
2009 2009

I kw.
2010

II kw. III kw.

2010

2010

IV kw. Ikw.

2010 2011

II kw.

2011

Tabela 5. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w okresie II kw. 2008 r. — IT kw. 2012 r.

II kw.

2008

III kw.

2008

IV kw.

2008

I kw.
2009

II kw.
2009

III kw.
2009

IV kw.
2009

III kw. IV kw.

2011

III kw.

2010

2011

IAVA 4T A

2010

Ikw. IIkw.
2012 2012

II kw.

2011

III kw.
2011

do 100 tys. zt

IAVA 4T A

2011

powyzej 1 min zt

od 500 tys. do 1 miln zt
od 400 do 500 tys. zt
od 300 do 400 tys. zt
od 200 do 300 tys. zt

od 100 do 200 tys. zt

do 100 tys. z1 2180% 2120% 2580% 2610%  249% 2520% 29,20% 2820% 27,00% 2572% 24,90% 23,03% 22,92% 2344% 23.96% 2214% 24.70%

od 100 do 200 tys. z1 33.30% 32.30% 29,60% 2790%  323% 32.20% 33.20% 31,00% 31,00% 30,81% 3187% 3126% 30.26% 31.36% 3226% 3151% 31,74%
od 200 do 300 tys. z1 20,00% 20,10% 17.40%  18,00% 186% 1820% 15.80% 16,90%  1810% 18.65% 1879% 21,00% 21,68% 20.21% 20.25% 21,65% 20.42%
od 300 do 400 tys. z1 1090%  1110% 10,60% 10,00% 109% 1080%  950% 1060% 11,30% 11.68% 11,60% 1211% 1213% 1221% 1183% 1219% 11.21%
od 400 do 500 tys. z1 5,70% 5.90% 6.10% 5,70% 5.3% 530% 460%  540% 5.30% 541% 566%  568%  6,06% 5,89% 538%  5.85% 5,32%
od 500 tys. do 1 min z} 6.80%  7.50%  8,80% 9.90% 6.6% 670% 650% 670% 620%  6.65% 6.07%  582% 604%  6,06% 5,58% 5.93% 579%
powyzej 1 min zi 1,50% 1,80% 1,80%  2,40% 1.6% 1,50% 1,40% 1,40% 1,00% 1.07% 111% 1.09% 091%  0.82% 074%  0,73%  0,82%

Zrédto: ZBP

AMRON - www.amron.pl
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Wykres 9. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu — por6wnanie wynikéw II kwartatu 2011 r. i IT kwartalu 2012 r.

. powyzej 1 min zt

Zrodio: ZBP

35%
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30,26

Struktura wskaznika LtV

II kw. 2011

31,74

II kw. 2012

I od 500 tys. do 1 mln zt

| od 400 do 500 tys. zt

| 0d 300 do 400 tys. zt

- od 200 do 300 tys. zt

' od 100 do 200 tys. zt

- do 100 tys. zt

Od kwietnia do czerwca 2012 roku doszto do zmian w strukturze LtV nowo udzielonych kredytow. W przypadku kredytdéw o poziomie LtV
od 50 do 80%, ich udziat wzrdst z poziomu 32% w I kwartale 2012 roku do prawie 35% (o 2,71 p.p). W pozostatych przedziatach nastgpit
spadek udziatu. Najwiekszy spadek, o 1,35 p.p., dotyczyt kredytow, dla ktorych wskaznik LtV wynosi powyzej 80%. W strukturze nowo
udzielonych kredytéw wcigz dominujg kredyty o tym samym wskazniku LtV, czyli na poziomie od 80% wzwyz - ich udziat na koniec czerw-
ca biezgcego roku wyniost ponad 49%.

Wykres 10. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w okresie I kw. 2010 r. - IT kw. 2012 r.

60%
55%
50%
45%
40%
35%
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25%
20%
15%
10%

5%

0%

Zrédto: ZBP
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40,97

36,89
2,32

. 1542

6,72

48,58

- 33,03 |

12,62 -
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32,52

11,7

4,70

4,77

54,51

30,35
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55,33

30,08

10,1

44
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52,23
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. 45
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B o 50 6o s0%
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Tabela 6. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w okresie I kw. 2010 r. — IT kw. 2012 r.

I kw. 2010 IT kw. 2010 III kw. 2010 IV kw. 2010 I kw. 2011 IT kw. 2011 III kw. 2011 IV kw. 2011 I kw. 2012 IT kw. 2012
od 0 -30% 6.83% 6.72% 577% 4,70% 4,77% 4.41% 4,90% 4,82% 4,51% 4,42%
od 30 do 50% 17.56% 16,42% 12.62% 11,75% 10.38% 10.18% 10,68% 1112% 12.57% 11,31%
od 50 do 80% 43.29% 36.89% 33.03% 32.52% 30.35% 30.08% 32,19% 34,39% 32,28% 34,98%
powyzej 80% 32,32% 40,97% 48,58% 51,03% 54,51% 55,33% 52.23% 49,67% 50,64% 49,29%

Zrédto: ZBP

Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych miastach Polski

Kolejny kwartat zakonczyt sie zmianami w udziale o$miu najwiekszych analizowanych rynkéw w wartosci nowo udzielonych kredytow.
Udziat tych osmiu najwiekszych rynkéw w akcji kredytowej w II kwartale 2012 roku wynosit 65%, natomiast w ubiegtym kwartale naj-
wieksze aglomeracje w strukturze wartosci nowo udzielonych kredytéw zajmowaty ponad 68% rynku. Najwieksze spadki zanotowano
w Warszawie - 2,6 p.p- na korzys¢ pozostatych mniejszych rynkow, ktérych udziat w wolumenie nowo udzielonych kredytow hipotecznych

wzrost o prawie 3,5 p.p.

Wykres 11. Wartos$¢ nowo udzielonych kredytéw wedlug najwiekszych miast w okresie II kw. 2010 r. - IT kw. 2012 r.
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Zrédto: ZBP
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_, Biatystok
_, Szczecin

- aglomeracja katowicka

- pozostate miasta
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Tabela 7. Wartos¢ nowo udzielonych kredytow wedlug najwiekszych miast w okresie I kw. 2010 r. - IT kw. 2012 r.

wartos¢é nowo udzielonych kredytow wedlug najwiekszych miast

aglomeracja

pozostale miasta Kkatowicka Szczecin Bialystok Poznan Trojmiasto Warszawa Krakow Wroclaw
I kw. 2010 26,15% 13,56% 4.14% 1,32% 6.31% 6,84% 23,34% 7.30% 4,15% 6.88%
II kw. 2010 20,31% 10,19% 3.44% 0,96% 6.77% 8.81% 31,91% 5,93% 3.77% 7.90%
III kw. 2010 23,48% 10,00% 3.10% 1,02% 6,06% 8.48% 30,90% 5,74% 3.63% 7.59%
IV kw. 2010 28,36% 9,49% 3,.32% 1,35% 5,78% 7.85% 27.57% 6.28% 3.31% 6.68%
I kw. 2011 29.27% 9.42% 3.14% 117% 6,06% 7.88% 26,73% 6,18% 3.23% 6,92%
I kw. 2011 30,57% 9,37% 3.72% 1,28% 6,00% 7.79% 24.71% 6.17% 3.48% 6,90%
III kw. 2011 31,25% 9,26% 3.11% 1,06% 6.32% 7.19% 25,37% 6.58% 3.04% 6.81%
IV kw. 2011 35,83% 9,40% 2,.92% 0,96% 5,29% 6.97% 23,58% 5,77% 3.01% 6.29%
I kw. 2012 31.47% 9,78% 3,00% 1,00% 5.87% 6.79% 26,01% 6.16% 3.23% 6.69%
I1 kw. 2012 34,95% 9,78% 3,02% 0,74% 5,13% 6.97% 23.42% 6,03% 3,24% 6.73%
Zrédto: ZBP

Okres kredytowania

W II kwartale 2012 roku w strukturze nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania najwiekszg zmiane zanotowano
w przypadku kredytow udzielanych na okres powyzej 35 lat. Spadek udziatu nowo udzielanych kredytow w tym przypadku wynidst ponad
5 p.p. Natomiast wzrost nastgpit w przypadku kredytéw udzielonych na okres do 15 lat oraz od 15 do 25 lat- odpowiednio o 1,7 p.p- i 3,2 p.p.
W dalszym ciggu w strukturze nowo udzielonych kredytow przewazajg te od 25 do 35 lat, ich udziat wynosi ponad 62%.

Wykres 12. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania w okresie I kw. 2010 r. - IT kw. 2012 r.
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Zrédlo: ZBP
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Tabela 8. Struktura nowo udzielonych kredytéw w okresie I kw. 2010 r. - IT kw. 2012 r. w podziale na okres kredytowania

I kw. 2010 IT kw. 2010 IIT kw. 2010 IV kw. 2010 I kw. 2011 IT kw. 2011 III kw. 2011 IV kw. 2011 I kw. 2012 IT kw. 2012
od 0 do 15 lat 20,00% 12,51% 11.62% 11.67% 10.29% 10.73% 10.69% 10.93% 9.26% 10.94%
od 15 do 25 lat 24.44% 23.37% 21.71% 21,55% 20,50% 20,26% 20,08% 20,59% 21,73% 24.96%
od 25 do 35 lat 52.30% 57.34% 57.57% 59,30% 60,22% 60,50% 60,36% 60,03% 62.07% 62.29%

powyzej 35 lat 3.26% 6.78% 9.11% 7.49%

8.99% 8.51% 8.86% 8.45% 6.95% 1.81%

Zrédto: ZBP
Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w raporcie AMRON-SARFIN syntetyczny miernik do-
stepnosci mieszkan w Polsce — Indeks Dostepnosci Mieszkaniowe]
(IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania
dla przyktadowej rodziny sktadajgcej sie z dwdch pracujgcych osdb
1 dziecka starszego. Wptyw na spadek dostepu do mieszkania takie]
przyktadowej rodziny w II kwartale 2012 roku miaty:

e wyrazny spadek sredniego wynagrodzenia w II kwartale ogta-
szanego przez GUS, co przektada sie na spadek dochodu netto
0 4,09% do kwartatu poprzedniego. A tym samym, biorgc pod
uwage wartos¢ minimum socjalnego ogtaszanego przez Instytut
Pracy i Spraw Socjalnych, dochdd rozporzadzalny przyktadowej ro-
dziny zmniejszyt sie w II kwartale 0 9,67 % w poréwnaniu z I kwar-
tatem 2012 1.

@ spadek cen nieruchomosci w miastach objetych monitoringiem
w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) — w II kwartale
biezgcego roku odnotowano spadek cen w segmencie nierucho-
mosci bedgcych przedmiotem analizy (transakcja na mieszkaniach
o $redniej powierzchni 50 m?) o 1,74% w stosunku do I kwartatu
2012 1.. Przy czym spadek do analogicznego kwartatu 2011 wyniost
5,82%

® nieznaczny wzrost oprocentowania kredytow — wedtug Narodowe-
go Banku Polskiego srednie oprocentowanie kredytéw mieszka-
niowych dla gospodarstw domowych w Il kwartale 2012 1. wzrosto
0 4 punkty bazowe

Podsumowujgc, spadek dochoddow odnotowany w statystykach publi-

kowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny dla II kwartatu spowodo-

wat, iz Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w II kwartale 2012 spadt

o 11,66 pkt. do poziomu 132,89 punktow. Tym samym zmniejszyta

sie dostepnos¢ kredytow hipotecznych dla przyktadowej rodziny.

AMRON - www.amron.pl |

Wykres 13. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej w okresie IT kw. 2005 - IT kw. 2012 r.
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Mozliwosci nabywcze na najwiekszych rynkach
nieruchomosci

W II kwartale 2012 roku przecietne wynagrodzenie pozwolito na
zakup mniejsze] powierzchni mieszkania niz w I kwartale biezg-
cego roku. Tak wynika z zestawienia przecietnego dochodu netto
Z przecietng ceng transakcyjng metra kwadratowego mieszkania,
ktére pozwala oceni¢ mozliwosci nabywcze w analizowanych mia-
stach. Podobnie jak w poprzednim kwartale, na zakup najwiekszej
powierzchni mieszkania mozna pozwoli¢ sobie w Katowicach, gdzie
za $rednie wynagrodzenie mozna naby¢ okoto 0,89 m? - jest to mniej
niz w I kwartale 2012 roku, kiedy mozliwe byto nabycie 0,92 m?.

www.zbp.pl
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Na najmniejsze zakupy (0,40 m?) pozwala wynagrodzenie w Krako-
wie. Za najnizszy przecietny dochdd, ktéry notowany jest w Biatym-
stoku kupimy 0,59 m? powierzchni mieszkania.

Do obliczen zostaty wykorzystane dane dotyczgce srednich cen
mieszkan z segmentu popularnego (45-55m?) oraz przecietny do-
chod netto, stanowigce podstawe do obliczenia Indeksu Dostepno-
sci Mieszkaniowej.

Tabela 9. Mozliwos$ci nabywcze w wybranych miastach w II kwartale 2012 r.

przecietna cena

powierzchnia mieszkania,

. p{zegletny transakcyjna ktéra mozna kupic¢ za
miasto miesieczny . . : .
dochéd netto mieszkania o pow. przecietny miesieczny
45-55m? dochéd (w m?)

Katowice 2742 3079 0,89
1.6dz 2 452 3677 0,67
Biatystok 2 446 4121 0,59
Gdansk 2 602 5134 0,51
Wroctaw 2 618 5288 0,50
Poznan 2 467 5045 0,49
Warszawa 3 276 7374 0,44
Krakéw 2537 6275 0,40

Zrédlo: AMRON, GUS

Program ,,Rodzina na Swoim”

IT kwartat 2012 roku, wbrew oczekiwaniom, odznaczat sie stosunko-
wo wysoka dynamikag kredytow udzielonych w ramach Programu
,Rodzina na swoim”. W II kwartale, w poréwnaniu z I kwartatem
2012 r. udzielono blisko 20% (19,89%) wiecej kredytow w ujeciu
wartosciowym. Jednoczesnie liczba kredytow wzrosta o 17,54%.
Przy spadku dynamiki kredytow hipotecznych udzielonych w walu-
cie krajowej wskazuje to, jak wazne dla beneficjentéw i samego ryn-
ku jest wykorzystywanie instrumentow rzgdowych we wspieraniu
budownictwa mieszkaniowego.

AMRON - www.amron.pl

Pomimo znacznych wzrostéw w programie Rodzina na Swoim nie
osiggnieto poziomu akcji kredytowej z II kwartatu 2011 roku ani
W ujeciu wartosciowym ani ilosciowym Porownujac te dwa kwar-
taty nalezy podkresli¢, iz dobre wyniki IT kwartatu 2012 roku to zale-
dwie 70,95% liczby udzielonych kredytoéw w II kwartale 2011 roku
160,24% wartosci udzielonych kredytow.

Wykres 14. Wartos¢ udzielonych kredytéw (w tys. zl) w okresie I kw. 2010 r. - IT kw. 2012 roku
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Zrodio: BGK

W dalszym ciggu najwiekszg dynamikag przyrostu liczby i wartosci
udzielonych kredytow hipotecznych charakteryzuje sie rynek budo-
wy domoéw jednorodzinnych — odpowiednio 26,50% i 30,93%. Tym
samym udziat rynku pierwotnego ilosciowo i wartosciowo nieznacz-
nie spadt w porédwnaniu z II kwartatem 2011 roku.

Poréwnujgc wyniki udzielonych kredytow na rynku pierwotnym
z analogicznym okresem zesztego roku, ilosciowo i wartosciowo kre-
dyty udzielone w II kwartale 2012 r. stanowity odpowiednio 87,91%
173,96% liczby i wartosci kredytow udzielonych w II kwartale roku
2011.

www.zbp.pl
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Wykres 15. Liczba udzielonych kredytéw w okresie I kw. 2010 r. — IT kw. 2012 roku
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Wykres 16. Struktura liczbowa udzielonych kredytéw w II kwartale 2012 r. (w %)

budowa
domu
jednorodzinnego
23,06

Zrodio: BGK
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II kw.
2012

Wykres 17. Struktura wartosciowa udzielonych kredytéw w II kwartale 2012 r. (w %)

budowa
domu
jednorodzinnego

rynek wtorny

Zrédio: BGK

Wykres 18. Srednia warto$¢ kredytu w programie ,,Rodzina na Swoim” w II kw. 2012 r.
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Zrodio: BGK

Beneficjentami programu sg przede wszystkim osoby do 39 roku
zycia. Na rynku wtdrnym stanowig oni 90,35% kredytobiorcow, na
rynku pierwotnym 92,94 %, a na rynku budowy domoéw jednorodzin-
nych 89,05%.

www.zbp.pl
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Tabela 10. Kredyty preferencyjne udzielone w ramach programu ,Rodzina na Swoim” w podziale na wiek kredytobiorcéw oraz rynki (wtérny, pierwotny i budowa domu)

. . rynek wtorny rynek pierwotny budowa domu
przedzial wiekowy
liczba % udzial liczba % udzial liczba % udzial liczba % udzial

<=19 8 0,01% 12 0,03% 0 0,00% 20 0,01%

20-24 2324 2,66% 1040 2,68% 278 0,98% 3 642 2,36%

25-29 28 218 32,28% 14 932 38,54% 6 193 21,78% 49 343 31,92%

30-34 33 353 38,16% 14 792 38.18% 12 217 42,96% 60 362 39,05%

35-39 15 069 17,24% 5232 13,50% 6 633 23,33% 26 934 17,42%

40-44 5157 5,90% 1589 4,10% 1984 6,98% 8 730 5,65%

45-49 1841 211% 570 147% 682 2,40% 3093 2,00%

50-54 797 0,91% 300 0.77% 299 1,05% 1396 0,90%

55-59 395 0,45% 186 0,48% 98 0,35% 680 0,44%

60-64 187 0.21% 68 0,18% 45 0,16% 300 0,19%

65-69 47 0,05% 22 0,06% 4 0,01% 73 0,05%

>=70 13 0,01% 2 0,01% 1 0,00% 16 0,01%

suma konicowa 87 409 100,00% 38 745 100,00% 28 435 100,00% 154 589 100,00%

Zrédio: BGK

Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Drugi kwartat 2012 roku przyniodst spadek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania o 12%. Wedlug danych GUS oddano do uzytkowania
31 836 mieszkan (wobec 36 272 mieszkan w I kwartale 2012 r.). Od kwietnia do czerwca rozpoczeto budowe 49 316 mieszkan, co oznacza
powtdrzenie wyniku z osiggnietego w analogicznym okresie 2011 roku. O prawie 2% spadta liczba wydanych pozwolen na budowe i na
koniec II kwartatu wyniosta 49 842 pozwolenia (w odniesieniu do 50 800 nowych pozwolen w II kwartale 2011 roku).

Wykres 19. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie I kw. 2011 r. - IT kw. 2012 r.
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Zrodio: GUS
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Spotdzielnie mieszkaniowe od kwietnia do czerwca biezgcego roku
rozpoczety budowe 7795 mieszkan (o0 11% mniej niz w I kw. 2012 1)),
natomiast liczba pozwolen na budowe w tym sektorze wzrosta do po-
ziomu 521 pozwolen w poréwnaniu do 412 w I kwartale 2012 roku.
W kategorii mieszkan oddanych do uzytkowania rowniez nastgpit
wzrost o 16% w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu biezgce-
go roku.

Udziat inwestorow indywidualnych w przyroscie nowych zasobow
mieszkaniowych na koniec II kw. br. spadt do 54% wobec 57%
w I kwartale 2012 roku.

W sektorze deweloperow II kwartat biezgcego roku przynioést znaczny
wzrost liczby budéw rozpoczetych. Zardbwno w pordwnaniu rocznym
(IT kw. 2012 /I kw.2011) jak i kwartalnym (II kw. / I kw. 2012) liczba
mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto, wzrosta o 28%. Wynik ten byt
zdeterminowany duzg liczbg rozpoczetych budéw w kwietniu, co moz-
na ttumaczy¢ wejsciem w zycie z dniem 29 kwietnia Ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Nie wy-
kluczone, ze duza czes¢ deweloperow postanowita rozpocza¢ budowe
zanim obejma ich nowe przepisy. W kolejnych miesigcach, czyli w maju
i czerwcey, liczba nowo rozpoczetych buddw spadata .

Wykres 20. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2011 r. - IT kw. 2012 r. w ujeciu miesiecznym
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Zrédio: GUS

Podobna sytuacja dotyczyta wydanych pozwolent na budowe. 44%
wszystkich wydanych pozwolen w II kwartale 2012 roku stanowi-
ty pozwolenia wydane w kwietniu. Dlatego w poréwnaniu kwartal-
nym nastapit wzrost wydanych pozwolen na budowe o 19% w po-
rownaniu do I kwartatu biezgacego roku. W II kwartale 2012 r. spadia
liczba mieszkan oddanych do uzytkowania o 1,63% w pordéwnaniu
do I kwartatu 2012 roku.

AMRON - www.amron.pl

mieszkania oddane do uzytkowania

IX

& wydane pozwolenia

9 634

7134
6 531

5471

III VI

2012

Tabela 11. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych
do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2011r. - IT kw. 2012 r.

2011
Ikw. IIkw. IIIkw. IV kw.
15400 19900 24811 21642

2012
Ikw. II kw.

wydane pozwolenia 18 277 21754

16 230 19 537

budowy rozpoczete 13215 15314 17694 18483

mieszkania oddane do uzytkowania 8190 10440 11753 19201 13521 13301

Zrédio: GUS
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Wykres 21. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2011 r. — IT kw. 2012 r. w ujeciu kwartalnym
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Zrodio: GUS
Srednie ceny transakcyjne mieszkan 0 182 zl/m? . W stolicy érednia cena transakcyjna spadta do pozio-

mu 7407 zl/m? czyli o 129 21 (w stosunku do I kwartatu 2012 roku).
Drugi kwartat 2012 roku przyniost spadek srednich cen we wszyst- W pordwnaniu do analogicznego okresu 2011 roku maksymalne
kich najwiekszych miastach Polski. Spadki miescity sie w przedziale spadki dotyczyty Wroctawia i f.odzi — odpowiednio 673 zl oraz 323 zl
od niespetna 1% do ponad 3%. W poréwnaniu do I kwartatu bie- za metr kwadratowy powierzchni.
zacego roku najwiekszy spadek zostat zanotowany we Wroctawiu-

21 AMRON - www.amron.pl www.zbp.pl
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Wykres 22. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2007 r. — IT kw. 2012 r.
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Zrédlo: AMRON

Tabela 12. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2007 r. — II kw. 2012 r.

Warszawa 7176 7625 7994 8481 8774 8519 8143 7913 8091 7945 7653 7902 8178 8207 8161 8117 7982 7826 7785 7656 7536 7407

Bialystok 3381 4054 4354 4494 4504 4657 4628 4565 4568 4403 4411 4412 4371 4281 4162 4159 4136 4130 4191 4226 4182 4045
Katowice — aglomeracja 2538 2768 3265 3862 3715 3708 3680 3407 3595 3398 3393 3385 3537 3427 3301 3423 3348 3432 3433 3285 3225 3166
Wroclaw 5468 6298 6581 6642 6634 6622 5922 5866 5823 5644 5837 5831 6053 5988 6338 6166 6112 6146 5834 5741 5655 5473

Gdansk 4776 5588 5894 6335 6342 6182 58256 5370 5141 5263 5799 5754 5714 5619 5680 5551 5622 5660 5686 5694 5484 5397
Krakéw 5696 6586 6882 6998 7077 7153 7077 6917 6897 6695 6526 6774 6811 6764 6921 6655 6654 6577 6440 6384 6302 6187
Poznan 4115 4486 5565 6398 6360 6339 6183 65710 5816 65714 5952 5877 5788 5712 5698 5551 55613 5396 5263 5246 5248 5103
Lodz 3135 3467 3878 4145 4322 4222 4136 4167 4010 3907 3861 4018 4116 4279 4370 4198 4142 4116 4042 3995 3819 3793

Zrédio: AMRON
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Wykres 23.Caltkowite §rednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach w II kw. 2012 r.

W drugim kwartale 2012 roku zaszly

450 000 zmiany w wolumenie obrotu dla poszcze-
400000 381 197 goélnych kategorii wielkosciowych. Seg-
ment mieszkan najpopularniejszych czy-

350 000 325 715 207 898 li tych o powierzchni od 35 do 55 m? po
300 000 276 799 raz pierwszy przekroczyt granice 50%
250 000 249 198 obrotu ogdtem. Wgzrosta liczba zawiera-
202 611 nych transakcji dotyczgcych mieszkan

200000 183864 162 120 o metrazu do 65 m? (tabela 13). W po-
150 000 rownaniu do poprzedniego kwartatu
100 000 najbardziej zyskaty na wartosci miesz-
kania o powierzchni od 35 do 45 m?ich

50000 udziat w wolumenie obrotu zwiekszyt sie

0 ‘ o 3 pkt procentowe. Okres od kwietnia
do czerwca 2012 roku przyniost spadki
udziatu w rynku mieszkan o powierzchni
od 75 do 85 m?oraz o powierzchni prekra-
czajacej 100 m?2. Mieszkania o powierzch-
ni mieszczacej sie w przedziale od 65 m?
do 75 m?stracity az 3 punkty procento-
Zr6dio: AMRON we w strukturze obrotu ogotem.
Nabywcy decydujg sie coraz czesciej na
mniejsze, a zarazem funkcjonalne miesz-
Udzial poszczegdlnych kategorii wielkosciowych mieszkan kania. Zmiany w wolumenie obrotu ze
w wolumenie obrotu wzgledu na powierzchnie sg najczesciej
spowodowane probg dostowania metra-
zu mieszkania do warunkow uzyskania
finansowania zakupu. W momencie, gdy

Warszawa
Krakéw
Wroclaw
Gdansk
Poznan
Bialystok
Lodz

agl. katowicka

Tabela 13. Udzial poszczegdlnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w okresie 2010 - IT kw. 2012 r.

— 2 2 Ikw - - klz coraz trudniej jest uzyskac¢ kredyt kupu-
3545 19% 189% 1956 Gaue jacemu, rynek oferuje nabywcom nowe
45.55 27% 289% 30% 399% rozwigzania dotyczgce funkcjonalnosci
55-65 18% 19% 179% 179% mieszkan, zagospodarowujgc mniejsze
65-75 11% 12% 1% 8% powierzchnie mieszkan w taki sposob,
75-85 6% 5% 5% 4% aby mate mieszkania zapewniaty podob-
85-100 5% 4% 3% 3% ng funkcjonalnos¢ co te o wiekszym me-
pow. 100 5% 4% 3% 2% trazu.

Zrédio: AMRON
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Wykres 24. Udzial poszczegélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w okresie 2010 - IT kw. 2012 r.
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Zmiana wartosci zabezpieczen hipotecznych

W II kwartale 2012 banki, uwzgledniajgc utrzymujacy sie od Kkil-
kunastu miesiecy spadkowy trend zmian wartosci nieruchomosci
1 wypelniajgc cigzacy na nich obowigzek monitorowania wartosci
przyjetych zabezpieczen hipotecznych, podjety wobec swoich kredy-
tobiorcow dziatania, ktére w ocenie bankdéw sg konieczne ze wzgle-
du na spadek wartosci zabezpieczenia hipotecznego.

Poniewaz - jak wynika z relacji prasowych — wartosci nieruchomosci
uzyskane z ponownej wyceny wartosci zabezpieczen hipotecznych

AMRON - www.amron.pl

wzbudzajg wsrod kredytobiorcoéw sporo kontrowersji, prezentujemy
ponizej wyniki przeprowadzonych symulacji zmian wartosci zabez-
pieczenia hipotecznego dla kredytow udzielonych w pierwszym
kwartale roku 2007, 2008 oraz 2009, opartej na analizie zmian cen
transakcyjnych dla podobnych nieruchomosci dla rynku warszaw-
skiego. Na wykresie 2b mozna zaocbserwowac¢ zmiany wartosci nie-
ruchomosci, ktére zostaty przyjete jako zabezpieczenie hipoteczne
dla kredytow udzielanych w analizowanych okresach - dla kazdego
Z analizowanych rocznikow.

www.zbp.pl



Wykres 25. Wskazniki zmian wartos$ci nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie hipoteczne w latach 2007 - 2009
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Wykres 26. Zmiana wartosci nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie hipoteczne w latach 2007 - 2009
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Analiza wskaznikow zmian wartosci nierucho-
mosci przyjmowanych jako zabezpieczenie
hipoteczne prowadzi do wniosku, iz banki nie
powinny mie¢ powodu do niepokoju. Z perspek-
tywy konca II kwartatu 2012 roku nieruchomo-
sci kredytowane w roku 2007 finalnie zyskaty
na wartosci. Najgorze] wyglada wynik naszej
symulacji dla kredytow, ktérych zabezpiecze-
nie hipoteczne ustanawiano w I kwartale roku
2008 - obnizenie wartosci dla tych nieruchomo-
sci wynosi obecnie 14%.

Wychodzac od wartosci nieruchomosci, przyj-
mowanej jako 100% w dniu ustanowienia zabez-
pieczenia hipotecznego, wykres 26 prezentuje
jej obecng wartos¢ dla kazdego z analizowa-
nych rocznikéw kredytowych.

Tak prezentujg sie zmiany wartosci zabezpie-
czen dla rynku warszawskiego, ktéry charak-
teryzowat sie najwiekszg amplitudg zmian cen
transakcyjnych nieruchomosci w analizowa-
nym okresie. Na pozostatych rynkach sytuacja
powinna wiec wygladac¢ lepiej niz na rynku
warszawskim. Ponadto nalezy uwzglednic¢ fakt,
iz zdecydowana wiekszos¢ kredytow udzielana
byta jednak w wysokosci oscylujgce] wokot 80%
wartosci nieruchomosci, a w przypadku kredy-
tow walutowych - zgodnie z Rekomendacijg S
— Wrecz ponizej tego poziomu.
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Komentarz do Raportu - Jacek Bielecki, Dyrektor Zarzadzajacy
1 Czlonek Zarzadu Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich

= Najnowszy Raport AMRON-SARFiN ilustrujacy
sytuacje na rynku mieszkaniowym w II kwarta-
le 2012 potwierdza w sposob obiektywny, liczbo-
wy wyrazny trend obserwowany od ponad roku
przez uczestnikow rynku.

Od okoto roku obserwujemy zapotrzebowanie
| nabywcOw na coraz mniejsze mieszkania, deter-
minowane malejgca zdolnoscig kredytowa. I cho-
ciaz liczba udzielonych kredytéw nieznacznie
wzrosta, to ich srednia wartos¢ wyraznie spadia.
Deweloperzy dostosowujgc sie do tych wymogdw wprowadzajg
obecnie do oferty gtéwnie mieszkania mate, dwupokojowe, nieprze-
kraczajgce 50 m? Tendencja ta jest zrozumiata, cho¢ jej skutki sag
negatywne nie tylko dla jakosci naszego zycia, ale moga byc¢ za-
grozeniem dla polskiej demografii. Trudno bedzie namdwi¢ rodziny
w matych mieszkaniach na dwdjke, czy wiekszg liczbe dzieci. O po-
gorszeniu dostepnosci mieszkan swiadczy rowniez bardzo znaczacy,
ponad 8% spadek Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3. Jest to
tym bardziej niepokojgce, ze dotyczy II kwartatu, ktory historycznie
byt znacznie lepszy od pierwszego w kazdym roku.

Niewielki spadek sredniej ceny transakcyjnej w Warszawie swiad-
czy 0 wyhamowaniu tendencji spadkowej cen. Nalezy to przypisac
wiekszej liczbie matych mieszkan w nowej ofercie i dojsciu do grani-
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cy optacalnosci projektéw wobec wcigz duzego ryzyka pozarynko-
wego dziatalnosci deweloperskiej.

Zaskakiwac moze znaczgcy wzrost kwoty kredytéw z udziatem RnS,
wobec ograniczenia parametrow cenowych. Warto przeanalizowac,
czy wzrost ten nie dotyczy gtéwnie rynku wtdrnego, na ktorym na-
zbyt fatwo oming¢ ograniczenia cenowe programul.

Prezentowane przez AMRON twarde dane wyraznie potwierdzajg
pogarszajaca sie dostepnos¢ mieszkan polskim rodzinom. Coraz
trudniejszy zakup mieszkania na wtasnos¢ pozostaje jedyng dro-
ga do samodzielnego lokum dla mtodych os6b wchodzgcych w sa-
modzielne zycie. W perspektywie najblizszych lat trudno ocze-
kiwac¢ poprawy sytuacji makroekonomicznej, ktéra determinuje
zdolnosci nabywcze. Wobec ograniczonych mozliwosci budzeto-
wych nalezy dopusci¢ do finansowania budownictwa mieszka-
niowego zorganizowany kapital prywatny, ktéry moze w znaczg-
Cy SposOb przyczynic sie do rozwoju budownictwa czynszowego,
co, bez uzycia pieniedzy publicznych, znaczgco zwiekszy dostep-
nos¢ mieszkan dla wiekszosci spoteczenstwa, ktore nie sta¢ na
zakup wtasnego mieszkania. Tendencje zobrazowane Raportem
powinny by¢ bardzo wnikliwie przeanalizowane przez rzad i sta¢
sie impulsem do szybkich i skutecznych dziatan dla powstrzyma-
nia pogarszajgcej sie sytuacji mieszkaniowej oséb wchodzgcych
w samodzielne zycie.

www.zbp.pl



===

27

I Raport AMRON-SARFiIN 2/2012 WERSJA ROZSZERZONA

Systemy AMRON i SARFiN

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

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

Oferta Centrum AMRON to réwniez cykliczne, standardowe raporty
o rynku nieruchomosci i publikacje analityczne, jak i specjalistyczne
raporty opracowywane na indywidualne zamaowienie, dotyczgce Sci-
Sle okreslonego segmentu rynku, lokalizaciji i przedziatu czasowego.
Centrum AMRON wspodtpracuje z bankami komercyjnymi oraz spot-
dzielczymi, towarzystwami ubezpieczeniowymi, Agencjg Nierucho-
mosci Rolnych, rzeczoznawcami majgtkowymi i posrednikami w ob-
rocie nieruchomosci, a takze z deweloperami, firmami doradczymi
1 jednostkami administracji samorzgdowej. Z bazy korzysta rowniez
Narodowy Bank Polski i Prokuratura Generalna.

Kontakt:

Agnieszka Gotebiowska

Koordynator ds. Relaciji z Klientami
Centrum AMRON

Al. Jana Pawta II 16

00-828 Warszawa

Tel.: (22) 697-65-47

e-mail: agnieszka.golebiowska@amron.pl

AMRON - www.amron.pl

, System Analiz Rynku

Sa rﬁ n‘: Finansowania Nieruchomosci

Banki, wykorzystujgc forum Zwigzku Bankéw Polskich do wymia-
ny informaciji o liczbie i wielkosci udzielonych kredytow mieszkanio-
wych dla celow biznesowych, przyjety zasade udostepniania i dzie-
lenia sie tymi danymi w okresach miesiecznych. W zamian za wtasny
wktad informacyjny kazdy bank uczestniczacy w Systemie zyskuje
mozliwos¢ oceny wielkosci i dynamiki rynku oraz wtasnej na nim po-
Zycji na zasadzie wzajemnosci. Informacje generowane w systemie
sg odzwierciedleniem ok. 95% rynku kredytow dla klientéw indywi-
dualnych.

W ramach SARFIN opracowywane sg 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 poszczegdlnych regionow.
SARFIN stanowi dla bankéw dodatkowe zrédio informacii, dzieki
ktoremu mozliwa jest weryfikacja tendencji na rynku finansowania
nieruchomosci.

Kontakt:

Michat Wydra

Zwigzek Bankow Polskich, Komitet ds. Finansowania Nieruchomosci
ul. Kruczkowskiego 8

00-380 Warszawa

Tel.: (22) 48-68-129

e-mail: mwydra@zbp.pl

Raport AMRON-SARFiIN - Kontakt:

Jerzy Ptaszynski

Analityk Rynku Nieruchomosci, Centrum AMRON
e-mail: jerzy.ptaszynski@amron.pl; raport@amron.pl
tel.: (22) 697-65-48

www.zbp.pl



CEE

I Raport AMRON-SARFiIN 2/2012 WERSJA ROZSZERZONA

Raport zostat opracowany w Zwigzku Bankoéw Polskich we wspot-
pracy z Centrum AMRON, Komitetem ds. Finansowania Nierucho-
mosci ZBP oraz prof. SGH Jackiem taszkiem. Dane oraz komenta-
rze zostalty przygotowane przez zespoty AMRON i SARFiN: Barbare
Czysciecka (barbara.czysciecka@amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego
(Jerzy.ptaszynski@amron.pl), Bolestawa Melucha (bmeluch@zbp.pl)
oraz Michata Wydre (mwydra@zbp.pl).
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W Raporcie procz danych gromadzonych w Systemach AMRON
1 SARFIN, wykorzystano rowniez dane z BGK, GUS oraz Narodowego

Banku Polskiego.
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