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I Raport w liczbach

III kw. 2012

III kw. / IT kw.
_J 313,743 mld zl ogsinakwota zadiuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych 1,30%
—J 1,704 mln liczba aktualnie czynnych uméw kredytowych 2,32%
50 691 iiczba uméw zawartych 2,16 %
10,021 mld z} wartose unow zawastyen 0,23%
199 746 z} srednia wartosc udzielonego kredytu ogétem 1,47 %

¥ ¢ ¢ N N K¢

118 plkt. wartosé Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3 4 pkt.
47,24 % wvdziat nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych z LtV powyzej 80% 2,05 pkt. proc. N
97,37 % wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow w PLN 2,76 pkt. proc. y, |

0,17 % wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytéw w CHF 0,05 pkt. proc. 9
2,42 % wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w EUR 2,77 pkt. proc. AV

1 ’95 mld zl kwota kredytéw udzielonych w ramach programu ,Rodzina na Swoim” 9’67 % z

7 333 zl srednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania w Warszawie 1 % s
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Wykres 20. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do
uzytkowania przez deweloperéw w okresie III kw. 2011 r. — III kw. 2012 r. w ujeciu kwartalnym 22
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Wykres 26. Srednie ceny transakcyjne mieszkan w podziale na powierzchnie w szesciu najwiekszych miastach
w Polsce (Warszawa, Krakéw, Wroclaw, Poznan, £1.6dz, Gdansk)
w okresie od I kw. 2006 - IT kw. 2012r. 26
) Wykres 27. Srednie ceny transakcyjne mieszkan w zaleznosci od technologii w sze$ciu najwiekszych miastach
w Polsce (Warszawa, Krakéw, Wroclaw, Poznan, £1.6dz, Gdansk)
w okresie I kw. 2009 - ITI kw. 2012r. 206
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Wstep - o Raporcie

- Jacek Furga, Przewodniczacy Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich
i Wiceprezes Zarzadu Centrum Prawa Bankowego i Informaciji Sp. z o.0.

Szanowni Panstwo,

Minety juz trzy lata od opublikowania przez Zwia-
zek Bankow Polskich pierwszego ,Ogolnopolskie-
go raportu o kredytach mieszkaniowych i cenach
| transakcyjnych nieruchomosci”, znanego po-
wszechnie pod nazwg Raport AMRON-SARFIN,
opracowanego przez Centrum AMRON. Pierw-
sza edycja Raportu adresowana byta do uczestni-
kéw VI Kongresu Finansowania Nieruchomosci
w listopadzie roku 2009.

Te minione trzy lata to byt trudny okres sprawdzianu dla funkcjo-
nowania polskiego rynku mieszkaniowego 1 kredytowego w wa-
runkach ogolnoswiatowego kryzysu. Jego skutki relacjonujemy
w kolejnych edycjach Raportu. Systematycznie rosnie bowiem za-
potrzebowanie na rzetelng i wiarygodng informacje. Z satysfakcjag
stwierdzamy, ze dysponujemy stale rosngcym gronem czytelnikow,
w tym réwniez z grona profesjonalnych uczestnikow rynku i jego
obserwatorow oraz potencjalnych inwestorow z catej Europy. Odpo-
wiedzig na rosngce zapotrzebowanie na rzetelng informacje o pol-
skim rynku byto udostepnienie z poczatkiem roku 2011 Raportu
AMRON-SARFiIN réwniez w angielskiej wersji jezykowej, a od wrze-
$nia 2011 roku — w wersji rozszerzonej. Jako potwierdzenie rzetelno-
sci oferowanej przez nas analizy traktujemy adresowane do Centrum
AMRON zlecenia od deweloperow i inwestorow dotyczace indywi-
dualnych, specjalistycznych raportéw. Rosngcym zainteresowaniem
cieszg sie rowniez dodatkowe raporty o zmianach cen nieruchomo-
Sci mieszkaniowych oraz gruntow rolnych i gruntéw pod zabudo-
we, aktualizowanych kwartalnie i dostepnych na stronie interneto-
wej Centrum AMRON. Mieszkancy siedmiu najwiekszych polskich
miast mogag na naszej stronie zweryfikowac¢ aktualng szacunkowag
cene wtasnego mieszkania.
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Jakos¢ analiz Centrum AMRON zalezy w duzej mierze od jakosci
i liczby zgromadzonych informacji. W tym miejscu pragne podzie-
kowac za szereg cennych, zarobwno tych pozytywnych, jak i krytycz-
nych uwag pod adresem Raportu, ktére przewijaty sie w szeregu
publikaciji, na forach internetowych czy tez kierowane byty bezpo-
Srednio do autorow Raportu. Mam nadzieje, ze udato sie nam je wta-
Sciwie wykorzystac.

W minionych trzech latach do bankowych uczestnikow Systemu
AMRON dotgczyli rzeczoznawcy majgtkowi i posrednicy w obrocie
nieruchomosciami, ktdérzy rowniez zasilajg baze AMRON wysokie]
jakosci danymi o nieruchomosciach. W okresie od edycji pierwsze-
go Raportu AMRON-SARFiIN do konca pazdziernika br. zasoby bazy
danych podwoity sie. W listopadzie 2009 roku baza danych AMRON
liczyta 740 tys. rekordow o cenach transakcyjnych i wartosciach
nieruchomosci, podczas gdy na dzien 31 pazdziernika - juz blisko
1,36 miliona rekordéw. Z Systemu AMRON korzysta dzis 246 insty-
tucji finansowych — w tym Narodowy Bank Polski, szereg instytuciji
panstwowych oraz kilkadziesigt podmiotow ze srodowiska rzeczo-
znawcoOw majgtkowych i posrednikdw w obrocie nieruchomosciami.

W najnowszej edycji Raportu prezentujemy wyniki trzeciego kwarta-
tu br. w odniesieniu do wynikéw z kilku poprzednich kwartatéw. Nie-
pokojace wnioski ptyngce z podsumowania tych wynikéw potwier-
dzaja niestety kontynuacje spadkowego, obserwowanego juz od
pieciu kwartatow, trendu - zaréwno na rynku udzielanych kredytéw
hipotecznych, jak i na rynku transakciji lokalami mieszkalnymi, a to-
warzyszy temu dalszy spadek cen transakcyjnych nieruchomosci.

Co prawda, jesli chodzi o liczbe nowo udzielonych kredytow, trzeci
kwartat, podobnie jak kwartat drugi, okazat sie nieco lepszy niz po-
przedni. W trzecim kwartale br. banki udzielity tgcznie 50 691 kre-
dytow hipotecznych. Jest to w duzej mierze efekt wykorzystywa-
nia przez nabywcow ostatniej szansy na skorzystanie z atrakcyjnej
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pomocy panstwa w sptacie kredytu mieszkaniowego w ramach wy-
gaszanego z koncem tego roku Programu ,Rodzina na Swoim”". Je-
sli natomiast przeanalizujemy wartos¢ portfela nowych kredytow,
to poczgwszy od trzeciego kwartatu roku 2011 kontynuowany jest
systematyczny spadek tacznej kwoty nowo udzielonych kredytow
- w trzecim kwartale 2012 roku do poziomu 10,021 mld ztotych. Sys-
tematycznie obniza sie réwniez Srednia wysokos¢ indywidualne-
go kredytu hipotecznego. Jednoczesnie umacnia sie udziat ztotego
w strukturze walutowej nowego portfela kredytowego — w trzecim
kwartale 2012 wzrdst do poziomu 97%.

Korekta kursu wymiany naszej waluty w relacji do franka szwajcar-
skiego oraz do euro spowodowata ustabilizowanie sie kwoty tacz-
nego zadtuzenia hipotecznego - liczgcego juz 1 704 414 aktywnych
kredytow — na poziomie 313 mld ztotych.

Analiza rynku inwestycji mieszkaniowych w trzecim kwartale
2012 roku potwierdzita naszg wczesniejszg opinie 0 znaczgcym
wpltywie Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego na rynek deweloperski. Po wysypie liczby
buddéw rozpoczetych w drugim kwartale 2012 roku, kwartat trzeci
zakonczyt sie spadkiem liczby mieszkan, ktorych budowe rozpocze-
to — az 0 42 % w relacji do poprzedniego kwartatu. Spadta réwniez
liczba mieszkan, na ktérych realizacje wydano pozwolenie. Na ko-
niec trzeciego kwartatu br. wydano tgcznie 40 021 pozwolen, wobec
49 842 pozwolen w kwartale poprzednim (co oznacza spadek o pra-
wie 25%).

Trzeci kwartat 2012 roku byt okresem kontynuaciji spadku cen miesz-
kan na najwiekszych rynkach w Polsce. Maksymalny spadek sredniej
ceny transakcyjnej 1m2 mieszkania wyniost 4,8% i zostat zanotowa-
ny w t.0odzi, natomiast najmniejsze zmiany sredniej ceny zanotowano
w Biatymstoku - 0,3%. W stolicy srednia cena transakcyjna na koniec
wrzesnia spadia do poziomu 7 333 z/m2, czyli o 74 zt (w stosunku
do IT kwartatu 2012 roku). W poréwnaniu do analogicznego okresu
2011 roku, najwieksza przecena dotkneta ¥.6dz i aglomeracje kato-
wicka, gdzie spadek cen wynidst ponad 10%. Srednia cena mieszka-
nia w Warszawie spadta w skali roku o 452 zt/m2, czyli o 5,8 %. Do

8 | AMRON - www.amron.pl

spadku cen mieszkan przyczynit sie gtdwnie systematyczny wzrost
podazy nowych mieszkan obserwowany od potowy roku 2010 oraz
coraz trudniej dostepny kredyt hipoteczny. Po natozeniu na ten ob-
raz coraz powszechniejszego przeswiadczenia, ze to witasnie w roku
2013 polskg gospodarke czeka dotek obecnego cyklu koniunktural-
nego, mozna zaryzykowac stwierdzenie, ze spadek cen mieszkan
bedzie postepowat, cho¢ juz wolniej niz w roku biezgcym, co naj-
mniej do wiosny 2014 roku. Z tych samych wzgledéw moze okazac¢
sie, ze wyniki kredytowania hipotecznego w roku 2013 beda nizsze
niz w kryzysowym roku 2009, a wiec na poziomie 37 — 38 mld zto-
tych. Natomiast jesli chodzi o finalny wynik mijajgcego roku 2012,
uzasadniona wydaje sie by¢ prognoza wyniku na poziomie 200 tys.
udzielonych kredytow na tgczng kwote 42 mld ztotych — a wiec niz-
szg o 2 mld ztotych niz prognozowalismy przed rokiem.
Zasygnalizowany nowy rzgdowy program wsparcia mieszkalnictwa
pod roboczg nazwa ,Mieszkanie dla Mitodych” z pewnoscig nie przy-
niesie zmian tych pesymistycznych prognoz, niezaleznie od tego,
w jakiej ostatecznej wersji i w jakim terminie zostanie uruchomiony.
Bez systemowego rozwigzania w postaci systemu dtugoterminowe-
go oszczedzania na cele mieszkaniowe oraz bez wspierania przez
panstwo skitonnosci do oszczedzania gospodarstw domowych, nie
mozna liczy¢ na poprawe sytuacii nie tylko w obszarze kredytowa-
nia hipotecznego, lecz generalnie w obszarze rozwoju budownictwa
mieszkaniowego.

Zainteresowanych innymi, bardziej szczegétowymi analizami, w tym
dla lokalnych rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych i gruntowych,
zapraszam na naszg strone internetowag www.amron.pl.

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

* 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 o.0.
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Sytuacja na rynku kredytéow mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

W trzecim kwartale 2012 roku tgczna liczba czynnych umow kredy-
tow mieszkaniowych w bankach wzrosta o 38 653 w poréwnaniu do
przyrostu netto na poziomie 11 481umow w drugim kwartale bieza-
cego roku. Na koniec wrzesnia tgczna liczba czynnych umoéw kredy-
towych wyniosta 1 704 414 sztuk.

Wykres 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy w okresie 2005 - III kw. 2012 r.
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Zrédio: ZBP

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytow
mieszkaniowych

Po trzecim kwartale 2012 roku catkowity stan zadtuzenia z tytutlu
kredytoéw mieszkaniowych byt nizszy o 1,30% od stanu notowane-
go po drugim kwartale biezgcego roku. Przyczyng spadku warto-
sci portfela hipotecznego byto obnizenie kursu wymiany CHF i EUR
wzgledem ztotego - wedtug danych NBP sredniowazony kurs wy-
miany CHF i EUR na koniec czerwca 2012 wynosit odpowiednio
3,5865 14,3072, a na koniec wrzesnia 2012 - 3,4168 i 4,1314. Zmia-
ny te wptynety na spadek poziomu zadtuzenia gospodarstw domo-
wych. Powodem spadku tgcznej wartosci dtugu moze by¢ rowniez
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fakt, iz czes¢ kredytow hipotecznych zostata sptacona, a nowe kre-
dyty sg udzielane na nizsze wartosci. W trzecim kwartale 2012 roku
catkowity stan zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych wy-
niost 313,743 mld zlotych (wobec 317,872 mld ztotych na koniec
II kwartatu br.).

Ponizszy wykres przedstawia zmiane stanu zadtuzenia gospodarstw
domowych z tytutu zaciggnietych kredytow mieszkaniowych
(w mld ztotych) od 2005 roku.

Wykres 2. Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych (w mild PLN)
w okresie 2005 - III kw. 2012 r.
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Zrodio: ZBP, NBP

Liczba i wartosé nowo udzielonych kredytéw
mieszkaniowych

W trzecim kwartale 2012 roku odnotowano spadek wartosci nowo
podpisanych umoéw kredytowych, przy czym nalezy zaznaczyc¢, ze
wartos¢ ta znajduje sie w trendzie spadkowym juz od III kwarta-
tu 2011 roku. W pordéwnaniu do II kwartatu biezgcego roku, kiedy
wartos¢ nowo udzielonych kredytéw wyniosta 10,044 mld ztotych,
spadek odnotowany w omawianym okresie byl nieznaczny i na
koniec wrzesnia 2012 1. tgczna wartos¢ nowo podpisanych umow
z tytutu kredytu hipotecznego wyniosta 10,021 mld zlotych. Jedno-
czesnie liczba nowych umow kredytowych podpisanych w III kwar-

www.zbp.pl
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tale 2012 1. wyniosta 50 691, co oznacza wzrost o ponad 2%. Wzrost
liczby udzielonych kredytéw oraz spadek tgcznej wartosci nowych
kredytéw dowodzi, ze systematycznie obniza sie srednia wysokos¢
indywidualnego kredytu hipotecznego.

Ponizsza tabela prezentuje wyniki akcji kredytowej bankdéw w okre-
sie od IIT kw. 2008 roku do Il kwartatu 2012 r., w tym liczbe kredytow
udzielonych w poszczegodlnych kwartatach oraz ich tgczng wartosc.

Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych w okresie III kw. 2008 r.
- IIT kw. 2012 r.

wartosc¢ zmiana / zmiana /

w mld poprzedni liczba poprzedni
PLN kwartal kwartal
III kw. 2008 16,303 2,65% 7 82 952 0,75% &
IV kw. 2008 11,867 29,38% N 58 728 29,20% &
I kw. 2009 7,609 35,88% N 37 941 35,40% N
II kw. 2009 9,376 23,22% A 45 576 20,12% &
III kw. 2009 10,945 16,73% & 52 884 16,03% &
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% A 63972 32,40% A
III kw. 2010 13,091 3,20% N 61 150 441% N
IV kw. 2010 12,237 6,52% N 56 920 6,92% N
I kw. 2011 12,252 012% & 57 578 1,16% &
II kw. 2011 13,395 9,33% & 62 197 8,02% &
III kw. 2011 12,774 4,64% N 59 571 422% 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
IT kw. 2012 10,044 1,53% N 49 620 1,84% &
III kw. 2012 10,021 0,23% N 50 691 2,16%7

Zrédto: ZBP
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Wykres 3. Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt w okresie III kw. 2008 r. - III kw. 2012 r.
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Wykres 4. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt w okresie III kw. 2008 r. - III kw. 2012 r.
(mld PLN)
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Wykres 5. Struktura walutowa wartosci nowo udzielonych kredytéw w okresie III kw. 2008 r. - III kw. 2012 r.

Waluta kredytu o0 . - . —
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Udgziat ztotego w strukturze walutowej nowo 90% . . [ [ . — 4§
udzielonych kredytéw w ujeciu wartoscio- 80% - L I - - FUR
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ziomu 97%. W pordéwnaniu do II kwartatu 60% 1 3 3 3 3 T 3 3 3T 31 1 31 -3 31 . -
biezgcego roku, wzrost ten wynidst ponad 0% 4+ 3 4 3 3 3 1 4 3 1 & 3§ & |
2 punkty procentowe. Od lipca do wrze- 4 1+ 1+ &£ 1 1 1 117 OO
L . . : 40%
$nia spadat udziat kredytow denominowa-
nych w euro. Na koniec wrzeénia spadek 30% |
ten wyniost prawie 3 punkty procentowe, 20% [
a udziat kredytow udzielonych w tej walucie 10% T 1 1 1 1 7T 7§ 31 7T 1 1 \§T=T 1 1 1 1
ksztattowat sie na poziomie 2,42%. Udziat ov e — i ——
kredytéw denominowanych w pozostatych kw, kw. kw, kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw.
walutach w strukturze nowych kredytéw 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011 2011 2011 2012 2012 2012
V\fynlésl okoto 0,2% . Zrddio: ZBP
Tabela 2. Struktura walutowa wartosci nowo udzielonych kredytéw w okresie III kw. 2008 r. — III kw. 2012 r.
okres PLN CHF EUR USD inne
III kw. 2008 20,10% 78,10% 0,60% 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%
II 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%
II 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%
III kw. 2011 78,36% 9,75% 11,79% 0,08% 0,02%
IV kw. 2011 77,04% 5,67% 17,17% 0,10% 0,02%
I kw. 2012 84,20% 1,06% 14,65% 0,07% 0,01%
II kw. 2012 94,61% 0,12% 5,19% 0,07% 0,01%
III kw. 2012 97,37% 0,17% 2,42% 0,02% 0,02%

Zrédlo: ZBP
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Struktura jakosci portfela kredytowego

Tabela 3. Udzial kredytow zagrozonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych ogélem
w okresie III kw. 2009 r. — III kw. 2012 r.

kredyty kredyty kredyty kred?rty
okres zagrozone zagrozone zagrozone zagrozone
ogélem w PLN wCHF W pozostalych
walutach
III kw. 2009 1,35% 2,09% 0,94% 1,88%
IV kw. 2009 1,48% 2,27% 1,04% 1,26%
I kw. 2010 1,50% 2,36% 1,01% 0,96%

IT kw. 2010 1,59% 2,53% 1,13% 0,80%
III kw. 2010 1,79% 2,78% 1,29% 0,70%
IV kw. 2010 1,85% 2,85% 1,34% 0,76%

I kw. 2011 2,00% 3,04% 1,46% 0,74%

II kw. 2011 2,07% 311% 1,53% 0,77%
III kw. 2011 2,22% 3,28% 1,78% 0,62%
IV kw. 2011 2,35% 3,52% 1,82% 0,63%

I kw. 2012 2,51% 3,70% 1,95% 0,63%

IT kw. 2012 2,61% 3,91% 1,95% 0,63%

III kw. 2012 2,67% 3,88% 1,98% 0,69%

Zrédio: ZBP, NBP

Trzeci kwartat 2012 roku byt kolejnym kwartatem, w ktérym odno-
towano wzrost udziatu kredytow zagrozonych ogdtem - tym razem
jednak wzrost ten byt nieznaczny i wyniost zaledwie 0,06 p. p. f.acz-
ny udziat kredytow zagrozonych w portfelu kredytdw mieszkanio-
wych wynidst na koniec trzeciego kwartatu br. 2,67 %.

AMRON - www.amron.pl

Wykres 6. Struktura jakosci portfela kredytowego w okresie III kw. 2009 r. - III kw. 2012 r.
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Zrodio: ZBP, NBP

Srednia wartos$é kredytu

Wzrost udziatu kredytéw zitotowych spowodowat kolejny juz
w tym roku spadek sredniej wartosci nowo udzielonego kredytu
udzielonego ogdtem — w trzecim kwartale 2012 r. $srednia wartosc¢
nowego kredytu wyniosta 199 746 ztotych (o 1,47 % mniej w poréw-
naniu do sredniej wartosci kredytu udzielonego w II kwartale br.).
Srednia warto$¢ kredytu udzielonego w rodzimej walucie w III kwar-
tale 2012 roku byta stabilna w poréwnaniu do poprzedniego kwar-
tatu i wyniosta 190 145 zlotych (czyli jedynie o 280 zl wiecej niz
w I kwartale br.). Srednia warto$¢ kredytu denominowanego w wa-
lutach obcych wzrosta do poziomu 420 253 ztotych. Z powodu za-
ostrzonych kryteriow kredytowania hipotecznego w walutach ob-
cych, kredyty te dostepne sg dla waskiego grona kredytobiorcow
wykazujgcych wysoki dochdd netto, a ponadto udzielane sg czesto
na duzo wyzsze kwoty w porownaniu do kredytow ztotowych.

www.zbp.pl
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Wykres 7. Srednia wartosé udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty w okresie 2005 — IIT kw. 2012 r.

Zrédto: ZBP

Tabela 4. Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogélem i w podziale na waluty w okresie III kw.

2011 r. - III kw. 2012 r.
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- srednia wartos$¢ udzielonego kredytu ogétem

- srednia wartos¢ kredytu denominowanego w walutach obcych

- srednia wartos¢ kredytu w PLN

2008

2009

. kredytu Srednia wartosé¢
udzielonego .
kredvtu oaélem denominowanego kredytu w PLN
ytu og w walutach obcych
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
IT kw. 2012 202718 406 512 189 865
III kw. 2012 199 746 420 253 190 145
Zrédto: ZBP

AMRON - www.amron.pl

2010 2011 I kw. IT kw. III kw.
2012 2012 2012

Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug
wysokosci kredytu

Trzeci kwartat 2012 roku przyniost spadek liczby nowo udzielonych
kredytow na kwote powyzej 200 tys. ztotych, a réGwnoczesnie od po-
czatku biezgcego roku udziat kredytow udzielonych do 200 tys. zto-
tych regularnie wzrastat — na koniec wrzesnia ich udziat w struk-
turze nowo udzielonych kredytéw wyniost 58%. Najwyzszy wzrost
w strukturze dotyczyt kredytow hipotecznych udzielonych na kwote
do 100 tys. ztotych — w badanym okresie udziat tych kredytow wy-
niost juz ponad 25%. Najczesciej udzielanymi kredytami pozostajg
te, ktérych kwota miesci sie w przedziale od 100 do 200 tys. ztotych.

www.zbp.pl
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Wykres 8. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w okresie III kw. 2008 r. — III kw. 2012 r.
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Zrédio: ZBP

Tabela 5. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w okresie III kw. 2008 r. - III kw. 2012 r.

IVkw. ITkw. IIkw. III kw.
2011 2012 2012 2012

- powyzej 1 min zt

| od 500 tys. do 1 min 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. zt

IIT kw. IV kw. IIT kw. IV kw. II kw. III kw. II kw. III kw.
2008 2008 2009 2009 2010 2010 2011 2011

do 100 tys. zt 2120% 25,80% 26,10% 24,9% 2520% 29,20% 2820% 27,00% 2572% 24,90% 23,03% 2292% 23,44% 23,96% 22,14% 24,70% 25,54%
od 100 do 200 tys. z1 32,30% 29,60% 27,90% 32,3% 32,20% 33,20% 31,00% 31,00% 30,81% 31,87% 31,26% 30,26% 31,36% 32,26% 31,51% 31,74% 32,53%
od 200 do 300 tys. 2zt 20,10% 17,40% 18,00% 185% 18,20% 1580% 16,90% 18,10% 18,65% 18,79% 21,00% 21,68% 20,21% 20,25% 21,656% 20,42% 20,35%
od 300 do 400 tys. zt 11,10% 10,60% 10,00% 10,9% 10,80% 9,50% 10,50% 11,30% 11,68% 11,60% 12,11% 12]13% 12,21% 11,83% 1219% 11,21% 10,75%
0od 400do 500 tys. 2zt 5900% 6,10% 570% 53% 530% 4,60% 540% 530% 541% b566% 568% 6,06% 589%% 538% 585% 532% 4,97%
od500tys.do1minzt 750% 8,80% 9,90% 6,6% 6,70% 650% 6,70% 620% 6,65% 6,07% 582% 6,04% 6,06% 558% 593% 579% 5,23%
powyzejiminzl 180% 180% 2,40% 1,6% 150% 140% 140% 1,00% 107% 111% 109% 091% 0,82% 0,74% 0,73% 0,82% 0,63%

Zrodio: ZBP

Wykres 9. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu — poré6wnanie wynikéw III kwartatu 2011 r. i III kwartalu 2012 r.
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Zrédto: ZBP
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Struktura wskaznika LtV

Od lipca do wrzesnia 2012 roku wzrdst udziat kredytow o wskazniku LtV do 80% — ich udziat w strukturze wyniost prawie 53 % . Najwickszy
wzrost zanotowano w przypadku kredytéw, ktdrych wskaznik LtV miesci sie w przedziale od 30 do 50% (12% w strukturze nowo udzie-
lonych kredytow w III kwartale 2012 r.). Kredyty o poziomie LtV powyzej 80% wcigz dominujg w strukturze nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych, jednak od I kwartatu 2012 roku ich udziat regularnie spada — na koniec wrzesnia biezgcego roku wyniost 47,24%.

Wykres 10. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w okresie IIT kw. 2010 r. — III kw. 2012 r.
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Zrédto: ZBP

Tabela 6. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w okresie III kw. 2010 r. - III kw. 2012 r.
IIT kw. 2010 IV kw. 2010 I kw. 2011 II kw. 2011 III kw. 2011 IV kw. 2011 I kw. 2012 II kw. 2012 III kw. 2012

od 0-30% 5,77% 4,70% 4,77% 4,41% 4,90% 4,82% 4,51% 4,42% 5,03%
od 30 do 50% 12,62% 11,75% 10,38% 10,18% 10,68% 11,12% 12,57% 11,31% 12,07%
od 50 do 80% 33,03% 32,52% 30,35% 30,08% 32,19% 34,39% 32,28% 34,98% 3b,656%
powyzej 80% 48,58% 51,03% 54,51% 55,33% 52,23% 49,67% 50,64% 49,29% 47,24%

Zrodio: ZBP

Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych miastach Polski
W kolejnym kwartale 2012 roku doszto do nieznacznych zmian w wartosciowej strukturze nowo udzielonych kredytow w najwiekszych

miastach w Polsce. t.gczny udziat najwiekszych osmiu rynkéw wynosit — podobnie jak w poprzednim kwartale - 65%. Nieznaczne spadki
odnotowano w Tréjmiescie oraz Warszawie. Natomiast o niecaty 1 punkt procentowy spadt udziat mniejszych rynkéw.
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Wykres 11. Wartos$é nowo udzielonych kredytéw wedlug najwiekszych miast w okresie III kw. 2010 r. — III kw. 2012 r.
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Zrédto: ZBP

Tabela 7. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw wedlug najwiekszych miast w okresie III kw. 2010 r. - ITI kw. 2012 r.

pozostale aglomeracja

. . Szczecin Bialystok Poznan Tréjmiasto Warszawa Krakow Wroctaw
miasta katowicka
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% 1,17% 6,06% 7,88% 26,73% 6,18% 3,23% 6,92%
II 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%
II kw. 2012 34,95% 9,78% 3,02% 0,74% 513% 6,97% 23,42% 6,03% 3,24% 6,73%
III kw. 2012 34,10% 10,24% 3,09% 0,99% 5,63% 6,41% 22,59% 6,48% 3,30% 7,19%
Zrédio: ZBP
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Okres kredytowania

W strukturze nowo udzielonych kredytow ze wzgledu na okres kredytowania, wcigz obserwowany jest spadek udziatu kredytow udzielo-
nych na okres powyzej 35 lat. Po gwattownym spadku udziatu tych kredytéw w strukturze w poprzednim kwartale (o ponad 5,5 p. p.), trzeci
kwartat biezgcego roku przyniost niewielki spadek rowny 0,29%. W analizowanym okresie rowniez nieco rzadziej banki udzielaty kredytow
na okres od 15 do 25 lat (prawie 0,6 p- p. mniej niz w poprzednim kwartale). W okresie od lipca do wrzesnia jedyny wzrost udziatu w struk-
turze dotyczyt kredytéw o okresie sptaty mieszczgcym sie w przedziale od 25 do 3b lat i wynidst 1 p. p. (poréwnujgc kwartalnie).

Wykres 12. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania w okresie IIT kw. 2010 r. - III kw. 2012 r.
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Zrédio: ZBP

Tabela 8. Struktura nowo udzielonych kredytéw w okresie III kw. 2010 r. — III kw. 2012 r. w podziale na okres kredytowania

IIT kw. 2010 IV kw. 2010 I kw. 2011 IT kw. 2011 IIT kw. 2011 IV kw. 2011 I kw. 2012 IT kw. 2012 III kw. 2012

od 0 do 15 lat 11,62% 11,67% 10,29% 10,73% 10,69% 10,93% 9,26% 10,94% 10,76%
od 15 do 25 lat 21,71% 21,55% 20,50% 20,26% 20,08% 20,59% 21,73% 24,96% 24,39%
od 25 do 35 lat 57,57% 59,30% 60,22% 60,50% 60,36% 60,03% 62,07% 62,29% 63,33%
powyzej 35 lat 9,11% 7,49% 8,99% 8,561% 8,86% 8,45% 6,95% 1,81% 1,51%

Zroédio: ZBP

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiN syntetyczny miernik dostepnosci mieszkan w Polsce - Indeks Dostepnosci Mieszkanio-
wej (IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania dla przyktadowej rodziny sktadajgcej sie z dwdch pracujacych oséb
1 dziecka starszego.

17 | AMRON - www.amron.pl | www.zbp.pl
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Whptyw na wzrost dostepu do mieszkania takiej przyktadowej rodzi-

ny w III kwartale 2012 roku miat:
® spadek cen nieruchomosci w miastach objetych monitoringiem
w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) — w IIl kwartale
biezgcego roku odnotowano spadek cen w segmencie nierucho-
mosci bedacych przedmiotem analizy (transakcja na mieszka-
niach o éredniej powierzchni 50 m?) o 0,42% stosunku do po-
przedniego kwartatu 2012 1., przy czym spadek do analogicznego
kwartatu 2011 roku wyniost 7,02%;

® nieznaczny wzrost oprocentowania kredytow — wedtug Narodo-
wego Banku Polskiego srednie oprocentowanie kredytow miesz-
kaniowych dla gospodarstw domowych w III kwartale 2012 1.
wzrosto o 4 punkty bazowe, podczas gdy w poprzednim kwar-
tale — o 1b punktéw bazowych;

@ nieznaczny wzrost srednich dochodoéw przypadajgacych na modelo-
wa rodzine (wzrost o 0,38%) oraz wzrost (o 3,87%) kosztow utrzy-
mania, ktére dla indeksu wyrazone sg jako minimum socjalne.

Podsumowujac, warunki makroekonomiczne sprzyjaty spadkowi in-

deksu, co wynikato przede wszystkim z nieznacznego spadku cen

nieruchomosci i wzrostu kosztéw utrzymania (dochod rozporzagdzal-

ny) — Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w III kwartale 2012 r.

spadi o 4,21 punktéw, do poziomu 118,32 punktow.

Wykres 13. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w okresie I kw. 2005 r. - IIT kw. 2012 r.
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Mozliwosci nabywcze na najwiekszych rynkach
nieruchomosci

W III kw. 2012 roku mozliwosci nabywcze w wybranych miastach
zmienity sie nieznacznie w stosunku do poziomu z poprzedniego
kwartatu - tak wynika z zestawienia przecietnego dochodu netto
Z przecietng ceng transakcyjng metra kwadratowego mieszkania. Od
poczatku roku na zakup najwiekszej powierzchni mieszkania moga
pozwoli¢ sobie nabywcy lokalu mieszkalnego w Katowicach - za
srednie wynagrodzenie notowane w III kwartale br. mozna byto tam
naby¢ okoto 0,91 m?, czyli nieco wiecej niz w II kwartale 2012 roku,
kiedy za przecietny dochdd netto mozliwe byto nabycie 0,89 m?. Wy-
nagrodzenie w Krakowie pozwala na zakup najmniejszego metra-
zu — 0,41 m? Najnizszy przecietny dochdd notowany w Biatymsto-
ku niezmiennie pozwala na zakup 0,59 m? powierzchni mieszkania
(w porownaniu do II kw. 2012 1.)

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

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

powierzchnia
mieszkania,
. przecietna cena ktéra mozna
przecietny . ‘.
. . transakcyjna kupi¢ za
ruesieczny mieszkania przecietny
dochéd netto o . .
0 pow. 45-55m miesieczny
dochéd
(w m?)
Katowice 2751 3029 zt 0,91
Lodz 2462 3663zt 0,67
Bialystok 2 456 4141 zt 0,59
Gdansk 2611 5075 zt 0,51
Wroclaw 2628 5266 zt 0,50
Poznan 2476 5067 zt 0,49
Warszawa 3 287 7 349 zt 0,45
Krakow 2547 6 237 zt 0,41

Zrédto: AMRON, GUS

www.zbp.pl
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Program ,Rodzina na Swoim”

IIT kwartat 2012 roku, jak mozna byto sie spodziewac¢, byt okresem
wykorzystywania konczacej sie w tym roku doptaty w ramach Pro-
gramu ,Rodzina na Swoim” w filnansowaniu nabywania mieszkan
1 domow jednorodzinnych.

Poréwnujgc wyniki kwartatu I11 2012 1. do poprzedniego kwartatu na-
lezy odnotowa¢ odwrdcenie trendu spadku udzielonych kredytow,
odnotowanego po wprowadzonych nowych parametréow tego Pro-
gramu we wrzesniu ubiegtego roku. Nalezy zatozy¢, iz trend ten po-
twierdzi sie w ostatnim kwartale roku 2012, bedgcym réwnoczesnie
ostatnim kwartatem dostepnosci Programu RnS. I tak w III kwar-
tale odnotowano wzrost liczby udzielonych kredytéw o ponad 10%
w porownaniu do poprzedniego kwartatu oraz wzrost wartosciowy
kredytow o0 9,67 % . Oczywiscie przy obnizonych wskaznikach limitu
cenowo-kosztowego dla rynku pierwotnego i wtdrnego.
Poréwnujgc jednakze wyniki III kwartatu 2012 1. z rezultatami
III kwartatu 2011 r. odnotowac¢ nalezy znaczny spadek w wartosci
i liczbie udzielonych kredytow — odpowiednio o 33,81% i 22,06 %.

Wykres 14. Wartos¢ kredytow udzielonych w ramach Programu ,,Rodzina na Swoim” (w tys. zl)
w okresie I kw. 2010 r. - III kw. 2012 roku
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Odnotowa¢ nalezy réwniez utrzymujgcy sie wzrost kredytéw udzielo-
nych na zakup mieszkania na rynku wtérnym (w trzecim kwartale 2012
. az 0 19,5%), podczas gdy wzrost liczby kredytoéw udzielonych na za-
kup mieszkania na rynku pierwotnym wyniost 5,72%, a domow jed-
norodzinnych - 5,38%. Podobne proporcje wzrostu mozna odnotowac
w wartosci udzielonych kredytow na poszczegolnych rynkach. Wzrost

AMRON - www.amron.pl |

dla rynku wtérnego wyniost az 17,81%, co swiadczy, iz rynek, pomi-
mo wymagajgcych wskaznikow cenowo-kosztowych, dostosowuje sie
z cenami. Analizujgc mape geograficzng udzielonych dla tego rynku
kredytow, warto podkresli¢ role Programu ,Rodzina na Swoim” dla roz-
woju lokalnych rynkéw, gdzie rynek pierwotny praktycznie nie istnieje.

Wykres 15. Liczba kredytéw udzielonych w ramach Programu , Rodzina na Swoim”
w okresie I kw. 2010 r. — IIT kw. 2012 roku
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Wykres 16. Struktura liczbowa kredytow
udzielonych w ramach Programu
»~Rodzina na Swoim” w III kwartale 2012 r.

Wykres 17. Struktura wartosciowa kredytow
udzielonych w ramach Programu
»Rodzina na Swoim” w III kwartale 2012 r.

budowa
domu
jednorodzinnego budowa domu
22,08 jednorodzinnego

rynek wtormy
47,56

rynek wtorny

Zrédio: BGK Zrédio: BGK

Podstawowa grupa wiekowa beneficjentéw wskazana w noweliza-
cji ustawy w dalszym ciggu stanowi najliczniejszg grupe kredyto-
biorcéw — ponad 39% kredytéw preferencyjnych udzielonych zosta-
to osobom w grupie wiekowej 30-35 lat.

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)

wg stanu na 30.09.2012 r.
przedziatl rynek wtérny rynek pierwotny budowa domu
wiekowy liczba % udzial liczba % udzial liczba % udzial liczba % udzial
<=19 19 0,02% 29 0,07% 0 0,00% 48 0,03%
20-24 2909 3,14% 1356 3,22% 354 1,15% 4619 2,79%
25-29 30915 33,34% 16 883 40,07% 7 147 23,13% 54 945 33,15%
30-34 34 930 37,67% 15 705 37,27% 13 379 43,30% 64 014 38,62%
35-39 15433 16,64% 5393 12,80% 6 887 22,29% 27 713 16,72%
40-44 5212 5,62% 1615 3,83% 2 001 6,48% 8 828 5,33%
45-49 1861 2,01% 575 1,36% 634 2,21% 3120 1,88%
50-54 801 0,86% 301 0,71% 300 0,97% 1402 0,85%
55-59 396 0,43% 186 0,44% 99 0,32% 681 0,41%
60-64 187 0,20% 68 0,16% 45 0,15% 300 0,18%
65-69 47 0,05% 22 0,05% 4 0,01% 73 0,04%
>=70 13 0,01% 2 0,00% 1 0,00% 16 0,01%
Suma koncowa 92 723 100,00% 42 135 100,00% 30901 100,00% 165 759 100,00%

Zrédio: BGK

Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

20 |

Okres od lipca do wrzesnia 2012 roku w sektorze budownictwa
mieszkaniowego przyniost wzrost jedynie w przypadku mieszkan
oddanych do uzytkowania. Zgodnie z danymi GUS, oddanych do
uzytkowania zostato 36 810 mieszkan - czyli ponad 15% wiecej
niz w II kwartale br. oraz 14% wiecej w porodwnaniu rocznym (do
wynikéw IIT kwartatu 2011 roku). W III kwartale biezgcego roku
rozpoczeto budowe 36 086 mieszkan, co oznacza wyrazny spadek

AMRON - www.amron.pl

zarOwno w porownaniu rocznym, jak i kwartalnym - odpowiednio
ponad 26 % mniej niz w III kwartale 2011 oraz ponad 25% mniej roz-
poczetych budoéw niz w II kwartale 2012 roku. Liczba mieszkan, na
ktorych realizacje wydano pozwolenie, rowniez spadta. Na koniec
IIT kwartatu br. wydano tgcznie 40 021 pozwolen, wobec 49 842 po-
zwolen w ubiegtym kwartale, a prawie 25% mniej w poréwnaniu do
IIT kwartatu 2011 roku.

www.zbp.pl
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Wykres 18. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie III kw. 2011 r. — IIT kw. 2012 r.
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W badanym okresie sektor spdétdzielni mieszkaniowych rozpoczat
budowe 131 mieszkan (wobec 775 w II kw. 2012 roku), natomiast
liczba pozwolen na budowe w tym sektorze pozostata na tym sa-
mym poziomie, co w poprzednim kwartale — 521 mieszkan. Liczba
mieszkan spdtdzielczych oddanych do uzytkowania w trzecim kwar-
tale 2012 roku byta nizsza o 11% w stosunku do IT kwartatu biezace-
go roku (876 mieszkan w III kw. 2012 1.).

Trzeci kwartat biezgcego roku wyraznie pokazat, jak duzy wptyw na
produkcje deweloperskg miata Ustawa o ochronie praw nabywcy

- wydane pozwolenia

| budowy rozpoczete

| mieszkania oddane do uzytkowania
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2012

lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Po wejsciu w zycie
nowych przepiséw trzeci kwartat przyniost 42 procentowy spadek
liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto (III kw./ II kw. 2012 1.).
W ujeciu rocznym byto to 36% mniej mieszkan. Wedtug Gtéwnego
Urzedu Statystycznego, w ciggu trzech miesiecy (od lipca do wrze-
$nia br.) 0 32% spadta réwniez liczba pozwolen na budowe w poréw-
naniu do II kwartatu 2012 roku, a biorgc pod uwage liczbe pozwolen
w analogicznym okresie 2011 roku, spadek wyniost 40% i byto to
ponad 10 tys. mniej pozwolen w ujeciu ilosciowym.

Wykres 19. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie IX 2011 r. - IX 2012 r. w ujeciu miesiecznym
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W badanym okresie wzrost odnotowano jedynie w przypadku miesz-
kan oddanych do uzytkowania. W III kwartale biezgcego roku przy-
byto 15 166 mieszkan przeznaczonych do sprzedazy, co oznacza po-
nad 15,5% wiecej niz w II kwartale, a 29% wiecej w porédwnaniu do
III kwartatu 2011 roku.

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

wydane pozwolenia 24 811 21642 18277 21754 14785
budowy rozpoczete 17694 18483 15230 19537 11 3bb
mieszkania oddane do uzytkowania 11 753 19201 13521 13121 15166

Zrédio: GUS

Wykres 20. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie III kw. 2011 r. - III kw. 2012 r. w ujeciu kwartalnym
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Trzeci kwartat 2012 roku przyniost kolejny spadek cen na najwiekszych
rynkach w Polsce. Maksymalny spadek sredniej ceny transakcyjnej

1 m? mieszkania wyniost 4,8% i zostat zanotowany w Y.odzi, natomiast
najmniejsze zmiany sredniej ceny zanotowano w Biatymstoku - 0,3%.

AMRON - www.amron.pl
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W stolicy srednia cena transakcyjna na koniec wrzesnia spadta do po-
ziomu 7 333 zl/m?i wyniosta o 74 2l mniej niz w Il kwartale 2012 roku.
W poréwnaniu do analogicznego okresu 2011, roku najwieksza prze-
cena dotkneta t.6dz i aglomeracje katowickag, gdzie spadek cen
wyniést ponad 10%. Srednia cena mieszkania w Warszawie spadia
w skali roku o 452 zl/m?.
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Wykres 21. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2007 r. - ITI kw. 2012 r.
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Zrédio: AMRON

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

2007 2008 2009 2010 2011

I II III | AV I II I1I v I II I1I |\Y4 I II III 1AV I II III | AY4 I
kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw.

Warszawa 7 176 762b 7994 8481 8774 8519 8143 7913 8091 7945 76563 7902 8178 8207 8151 8117 7982 7826 7785 7656 7536 7407 7333

Bialystok 3381 40064 43b4 4494 4504 4657 4628 4565 4558 4403 4411 4412 4371 4281 4162 4159 4136 4130 4191 4226 4182 404b 4033

Katow:ce_— 2538 2758 32b6b 3862 3715 3708 3580 3407 3595 3398 3393 3385 3537 3427 3301 3423 3348 3432 3433 3285 3225 3166 3061
aglomeracja

Wroclaw 5468 6298 6581 6642 6634 6622 5922 5866 5823 5644 5837 5831 6063 5988 6338 6166 6112 6146 5834 5741 b6bb 5473 5444

Gdansk 4776 5588 5894 633b 6342 6182 5825 5370 5141 5263 5799 b754 5714 5619 5680 bbbl 5622 5660 5686 5694 5484 5397 5265

Krakéw 5696 6586 6882 6998 7077 7153 7077 6917 6897 6695 6526 6774 6811 6764 6921 6655 66b4 6577 6440 6384 6302 6187 6012

Poznan 4115 4486 5565 6398 6360 6339 6183 5710 5816 5714 5952 5877 5788 5712 5698 bbbl 5bl3 5396 5263 5246 5248 5103 b 052

Eédz 3135 3467 3878 414b 4322 4222 4136 4167 4010 3907 3861 4018 4116 4279 4370 4198 4142 4116 4042 3995 3819 3793 3611

Zrédio: AMRON
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Wykres 22. Calkowite srednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach w III kw. 2012 r.

Zrédio: AMRON
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mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie

Tabela 13. Udzial poszczegdlnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu na
warszawskim rynku w okresie I kw. 2012 - III kw. 2012 r.

I kw. 2012 IT kw. 2012 III kw. 2012

do 35 14,62% 15,02% 14,98%
35-45 17,49% 18,62% 18,13%
45-55 25,50% 25,56% 25,25%
55-65 16,76% 14,15% 14,48%
65-75 8,81% 7,74% 8,46%
75-85 6,01% 6,94% 6,50%
85-100 5,01% 5,27% 5,02%
pow. 100 5,81% 6,68% 7,18%

Zrédio: AMRON
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Nawarszawskimrynkunieruchomosci wtrzecim kwartale 2012 roku
zaszty niewielkie zmiany w wolumenie obrotu dla poszczegdlnych
kategorii wielkosciowych. O 0,81 pkt. procentowego spadt udziat
najpopularniejszych mieszkan — czyli tych o powierzchni od 35 do
bbm?, stanowigc 43,38% catego obrotu, w poréwnaniu do 44,19%
w drugim kwartale biezgcego roku. Wzrést natomiast udziat lokali
o0 powierzchni od 55 do 75m? oraz lokali powyzej 100m? (odpowied-
nio o 1,05 i 0,5 pkt. procentowego). Lokale najmniejsze, do 3bm?,
cieszyty sie takim samym zainteresowaniem jak w drugim kwar-
tale, a ich udziat w wolumenie w analizowanym kwartale wyniost
14,98 % .
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Wykres 23. Udzial poszczegoélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu na warszawskim rynku w okresie I kw. 2012 r. - III kw. 2012 r.
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Zrédio: AMRON

Wykres 24. Struktura obrotu na warszawskim Wykres 25. Struktura obrotu na warszawskim
. rynku lokali mieszkalnych w podziale rynku lokali mieszkalnych w podziale
Struktura obrotu na warszawskim rynku na rynek wtoérny i pierwotny w okresie I kw. na liczbe pokoi w okresie I kw. 2012 r.
2012 r. - IIT kw. 2012 r. - III kw. 2012 r.

mieszkaniowym w okresie I kw. — III kw. 2012 r.

W Warszawie w okresie od stycznia do wrzesnia przewazaty transak-
cje zakupu mieszkan z rynku wtérnego - ich udziat w tacznej liczbie
zawartych transakciji wyniost 67 % . Najpopularniejsze wsrod kupuja-
cych byty lokale dwupokojowe, ktore w badanym okresie stanowity
35% obrotu. Na drugim miejscu z punktu widzenia preferenciji na-
bywcoéw znalazty sie lokale trzypokojowe - ich udziat w strukturze
obrotu wyniést 30%.

rynek wtorny
67%

Zrodio: AMRON Zrodto: AMRON
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan w podziale na poszczegodlne kategorie wielko$ciowe
oraz technologie budowy

Wykres 26. Srednie ceny transakcyjne mieszkan w podziale na powierzchnie w sze$ciu najwiekszych miastach w Polsce (Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznan, E6dz, Gdansk)
w okresie od I kw. 2006 - III kw. 2012 r.
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Wykres 27. Srednie ceny transakcyjne mieszkan w zaleznosci od technologii w sze$ciu najwiekszych miastach w Polsce (Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznan, £.6dz, Gdansk)
w okresie I kw. 2009 - III kw. 2012 r.
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Komentarz do Raportu — Inny punkt widzenia

— prof. Jacek Laszek, Szkola Gléwna Handlowa

Obserwatorzy rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych, w tym regulatorzy i organy odpowiedzialne
za stabilnos¢ gospodarki, mogg odetchng¢ z ulga.
Liczba nowych pozwolen na budowe oraz no-
worozpoczynanych inwestycji mieszkaniowych
zaczyna wreszcie spadac¢. Mozna wiec mie¢ na-
dzieje, ze dwuletnia nadwyzka nowych mieszkan
1 kontraktéw na ich budowe to w znacznej mie-
rze efekt ustawy deweloperskiej, a nie samoboj-
czego dziatania firm deweloperskich (budujgcych
mieszkania na sktad, liczacych na powrét boomu), prowadzgcego do
bankructw i problemodw sektora bankowego. Warto pamietac, ze jest
to cigg dalszy wydarzen spowodowanych przez banke spekulacyi-
ng, utworzong przez kredyty denominowane we frankach w latach
2004-2007 i mozna sadzic¢, ze to jeszcze nie koniec problemow. Poza
tym wszystko jak w podreczniku - ceny spadajg i zapewne jeszcze
bedg spadac przy tak duzej nadwyzce.

Rynki nieruchomosciowe, w tym mieszkaniowe, sg bardzo ztozone
ze wzgledu na swoje powigzania z resztg gospodarki i bardzo niesta-
bilne, o czym przekonujemy sie regularnie, obserwujac wydarzenia
gospodarcze zarobwno w kraju jak tez za granicg. W tym kontekscie
nie ma co chyba za bardzo zatowac, ze stabnie dynamika kredytow
hipotecznych. Sg one bardzo wygodne w krotkiej perspektywie dla
sektora bankowego (jeden kredyt raz na 20-25 lat), ale niskomarzo-
we 1 w dtuzszym horyzoncie powodujgce znaczny wzrost ryzyka
sektorowego. Sektor mieszkaniowy w warunkach gospodarek na-
rodowych, przy silnym upolitycznieniu mieszkan, dominacji semi-
-panstwowych, specjalistycznych i silnie regulowanych systemow
bankowych byt w miare stabilny. Obecnie te czasy odchodzg do
historii. Wszystkim niedowiarkom, jak dziata sektor mieszkaniowy
w warunkach wolnego rynku i szokéw, polecam literature klasykow
ekonomii, na ktorych w socjalizmie wychowywano nasze pokolenie
(klasyczne opisy Anglii, USA). Do tej pory nie uporzgdkowalismy pro-
blemow eksmisji, mamy 60% portfela w ryzykownych kredytach de-
nominowanych, a jednoczesnie chcielibysmy liberalizowac warunki
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przyznawania kredytéw hipotecznych. Przypomina mi to reklame
samochodu zdesperowanego sprzedawcy — auto jest brzydkie i duzo
pali, ale za to jest drogie.

Wedtug obecnych rekomendaciji udziat wydatkéw na obstuge zadtu-
zenia z tytutu kredytow mieszkaniowych (DTT) nie moze przekroczy¢
50%. Badania gospodarstw domowych GUS pokazujg, ze tzw. state
wydatki mieszkaniowe to dalsze 20%. Wydaje sie, ze 70% wydatkow
na mieszkanie w budzecie gospodarstwa na obstuge 30 -letniego
kredytu to poziom dosyc¢ liberalny, chyba, ze méwimy o bardzo wy-
sokich dochodach, ale liczba takich gospodarstw domowych nie jest
duza i nie o nich dyskusja. Mozna wiec mie¢ prawie pewnosg, ze li-
beralizacja wymogdw niewiele poprawi popyt, natomiast na pewno
pogorszy jakos¢ portfeli. Oczywiscie jest to przyczynek do szerszej
dyskusji o samoregulacji sektora finansowego, ale jak na razie wy-
glada ona raczej stabo, zwtaszcza na sSwiecie.

Przy okazji warto tez zwrdci¢ uwage na systemowy i makroekono-
miczny charakter wskaznika DTI. Reguluje on przyrost portfeli kredyto-
wych tak jak rosng dochody, czyli z grubsza cata gospodarka. Odejscie
od niego to reczna stymulacja popytu. Nasuwa sie wiec kolejne pyta-
nie, czy z tym popytem jest az tak tragicznie? W roku 2012 sprzedaz
kredytéw wynosita regularnie 10 mld zt kwartalnie (40 mld zt rocznie,
200 miliardow w ciggu najblizszych b lat wobec 313 mld salda kredy-
tow obecnie), jakkolwiek rzeczywiste saldo zadtuzenia praktycznie nie
ulegto w tym roku zmianie. Zostawmy na razie na boku zmiany salda
kredytow spowodowane min. zmianami kursu, strukturg kredytéw i in-
nymi czynnikami charakterystycznymi dla czaséw zawirowan, w jakie
znowu wchodzimy i odpowiedzmy sobie na pytanie, jak sfinansowac
rosnaca ekspansje tych portfeli przy zatozeniu, ze przeksztatca sie ona
na przyrost sald. Obecnie roczny przyrost depozytow, ktore sg zapew-
ne gtdwng lokatg oszczednosci, to okoto b0 mld ztotych rocznie. Bio-
rgc pod uwage ujemne realne stopy oprocentowania tych depozytow
(z uwzglednieniem podatku Belki) to i tak sporo (Polacy szybko uczag
sie ekonomii w praktyce, zwtaszcza na witasnych pienigdzach). Taka
sytuacja oznacza wiec atrofie kredytéw dla przedsiebiorstw oraz kre-
dytow konsumpcyjnych, wymusi tez na bankach znaczace redukcje
kosztow (niskie marze kredytow hipotecznych), przede wszystkim jed-
nak przeksztatci polski system bankowy w specjalistyczng bankowos¢
hipoteczna, ktdrej bezpieczenstwo bedzie zalezato od tego ryzykowne-
go rynku. Moze wiec nadmiernie nie przyspieszac jedzenia tej zaby?
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Systemy AMRON i SARFiN

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

System AMRON to wystandaryzowana, ogolnopolska baza danych
o 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 zarzgdzaniem ryzykiem kredytowym,
a od roku 2010 dostepny jest dla wszystkich uczestnikdw rynku obro-
tu nieruchomogsciami. 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 rowniez cykliczne, standardowe raporty
o rynku nieruchomosci i publikacje analityczne, jak i specjalistycz-
ne raporty opracowywane na indywidualne zamowienie, dotyczace
scisle okreslonego segmentu rynku, lokalizaciji i przedziatu czasowe-
go.

Centrum AMRON wspotpracuje 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 samorzadowej. Z bazy korzysta réwniez
Narodowy Bank Polski i Prokuratura Generalna.

Kontakt:

Agnieszka Gotebiowska

Dyrektor Centrum AMRON

Al. Jana Pawta II 15

00-828 Warszawa

tel.: 22/ 697 65 47

e-mail: agnieszka.golebiowska@amron.pl
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System Analiz Rynku
Finansowania Nieruchomosci

sarfin’

Banki, wykorzystujgc forum Zwigzku Bankéw Polskich do wymia-
ny informaciji o liczbie i wielkosci udzielonych kredytow mieszkanio-
wych dla celéow 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 kredytéw dla klientéw indywi-
dualnych.

W ramach SARFIN opracowywane sg nowe propozycje ustug dla
bankéw 1 ich klientdw: budowa indeksu dostepnosci kredytowej,
ocena i szacowanie potencjatu rynku kredytowania nieruchomosci
oraz tworzenie tzw. map ryzyka dla poszczegolnych regionow.
SARFIN stanowi dla bankéw dodatkowe zrédio informacii, dzieki
ktoremu mozliwa jest weryfikacja tendenciji 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

Raport AMRON-SARFiIN - kontakt:

Barbara Czysciecka

Analityk Rynku Nieruchomosci, Dziat Badan i Analiz Rynku Nieru-
chomosci Centrum AMRON

e-mail: barbara.czysciecka@amron.pl; raport@amron.pl

tel.: 22/ 697 65 50
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Raport zostat opracowany w Zwigzku Bankdéw 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).

W Raporcie procz danych gromadzonych w systemach AMRON
i SARFIN, wykorzystano rowniez dane z BGK, GUS oraz Narodowe-

go Banku Polskiego.

Opracowanie graficzne:
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