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Raport w liczbach

II kw. 2012
zmiana

II kw. /I kw.

317,872 mld zł ogólna kwota zadłużenia z tytułu kredytów mieszkaniowych 3,27%ì

1,665 mln liczba aktualnie czynnych umów kredytowych 0,69%ì

49 620 liczba umów zawartych 1,84%ì

10,044 mld zł wartość umów zawartych 1,53%î

202 718 zł średnia wartość udzielonego kredytu ogółem 3,17%î

132,89 pkt. wartość Indeksu Dostępności Mieszkaniowej M3 11,66 pkt.î

49,29% udział nowo udzielonych kredytów mieszkaniowych z LtV powyżej 80% 1,35 pkt. proc. î

94,61% wartościowy udział nowo udzielonych kredytów w PLN 10,40 pkt. proc.ì

0,12% wartościowy udział nowo udzielonych kredytów w CHF 0,94 pkt. proc.î

5,19% wartościowy udział nowo udzielonych kredytów w EUR 9,47 pkt. proc.î

1,78 mld zł kwota kredytów udzielonych w ramach programu „Rodzina na Swoim” 19,89%ì

7 407 zł średnia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania w Warszawie 1,71%î



Raport AMRON–SARFiN 2/2012 WERSJA ROZSZERZONA

AMRON – www.amron.pl4 www.zbp.pl

Spis wykresów:
❱	 Wykres 1. Liczba czynnych umów o kredyt mieszkaniowy w okresie 2005 – II kw. 2012 r.  7
❱	� Wykres 2. Całkowity stan zadłużenia z tytułu kredytów mieszkaniowych (w mld PLN) w okresie 2005 – II kw. 2012 r.  7
❱	 Wykres 3. Liczba nowo podpisanych umów o kredyt w okresie II kw. 2008 r. – II kw. 2012 r.  8
❱	 Wykres 4. Wartość nowo podpisanych umów o kredyt w okresie II kw. 2008 r. – II kw. 2012 r. (mld PLN)  8
❱	 Wykres 5. Struktura walutowa wartości nowo udzielonych kredytów w okresie II kw. 2008 r. – II kw. 2012 r.  9
❱	 Wykres 6. Struktura jakości portfela kredytowego w okresie II kw. 2009 r. – II kw. 2012 r.   10
❱	 Wykres 7. Średnia wartość udzielonego kredytu ogółem i w podziale na waluty w okresie 2005 – II kw. 2012 r.  11
❱	 Wykres 8. �Struktura nowo udzielonych kredytów według wysokości kredytu  

w okresie II kw. 2008 r. – II kw. 2012 r.  12
❱	� Wykres 9. �Struktura nowo udzielonych kredytów według wysokości kredytu – porównanie wyników 

II kwartału 2011 r. i II kwartału 2012 r.  13
❱	 Wykres 10. Struktura wskaźnika LtV dla nowo udzielonych kredytów w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 r.  13
❱	� Wykres 11. �Wartość nowo udzielonych kredytów według największych miast  

w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 r.   14
❱	� Wykres 12. �Struktura nowo udzielonych kredytów ze względu na okres kredytowania  

w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 r.  15
❱	 Wykres 13. Indeks dostępności mieszkaniowej w okresie 2006 – II kw. 2012 r.  16
❱	 Wykres 14. Wartość udzielonych kredytów (w tys. zł) w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 roku  17
❱	 Wykres 15. Liczba udzielonych kredytów w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 roku  18
❱	 Wykres 16. Struktura liczbowa udzielonych kredytów w II kwartale 2012 r. (w %)  18
❱	 Wykres 17. Struktura wartościowa udzielonych kredytów w II kwartale 2012 r. (w %)  18
❱	 Wykres 18. Średnia wartość kredytu w programie „Rodzina na Swoim” w II kw. 2012 r.   18
❱	� Wykres 19. �Liczba wydanych pozwoleń na budowę, budów rozpoczętych oraz mieszkań oddanych  

do użytkowania w okresie I kw. 2011 r. – II kw. 2012 r.  19
❱	� Wykres 20. �Liczba wydanych pozwoleń na budowę, budów rozpoczętych oraz mieszkań oddanych  

do użytkowania przez deweloperów w okresie I kw. 2011 r. – II kw. 2012 r. w ujęciu miesięcznym  20
❱	� Wykres 21. �Liczba wydanych pozwoleń na budowę, budów rozpoczętych oraz mieszkań oddanych  

do użytkowania przez deweloperów w okresie I kw. 2011 r. – II kw. 2012 r. w ujęciu kwartalnym   21
❱	� Wykres 22. �Średnie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach 

w okresie I kw. 2007 r. – II kw. 2012 r.  22



Raport AMRON–SARFiN 2/2012 WERSJA ROZSZERZONA

AMRON – www.amron.pl5 www.zbp.pl

❱	 Wykres 23.Całkowite średnie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach w II kw. 2012 r.   23
❱	� Wykres 24. �Udział poszczególnych kategorii wielkościowych mieszkań w wolumenie obrotu  

w okresie 2010 – II kw. 2012 r.  24
❱	� Wykres 25. �Wskaźniki zmian wartości nieruchomości przyjmowanych jako zabezpieczenie hipoteczne 

w latach  2007 – 2009   24
❱	� Wykres 26. �Zmiana wartości nieruchomości przyjmowanych jako zabezpieczenie hipoteczne  

w latach  2007 – 2009   25 

Spis wykresów:
❱	� Tabela 1.   Wartość i liczba nowo udzielonych kredytów mieszkaniowych w okresie II kw. 2008 r. – II kw. 2012 r.  8
❱	� Tabela 2.   Struktura walutowa wartości nowo udzielonych kredytów w okresie II kw. 2008 r. – II kw. 2012 r.  9
❱	� Tabela 3.   �Udział kredytów zagrożonych w portfelu kredytów mieszkaniowych ogółem w okresie 

 II kw. 2009 r. – II kw. 2012 r.   10
❱	� Tabela 4.   �Średnia wartość udzielonego kredytu ogółem i w podziale na waluty  

w okresie II kw. 2011 r. – II kw. 2012 r.  11
❱	� Tabela 5.   �Struktura nowo udzielonych kredytów według wysokości kredytu  

w okresie II kw. 2008 r. – II kw. 2012 r.  12
❱	� Tabela 6.   �Struktura wskaźnika LtV dla nowo udzielonych kredytów w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 r.  14
❱	� Tabela 7.   �Wartość nowo udzielonych kredytów według największych miast  

w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 r.  15
❱	� Tabela 8.  � Struktura nowo udzielonych kredytów w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 r.  

w podziale na okres kredytowania  16
❱	 Tabela 9.   �Możliwości nabywcze w wybranych miastach w II kwartale 2012 r.  17
❱	� Tabela 10. �Kredyty preferencyjne udzielone w ramach programu „Rodzina na Swoim”  

w podziale na wiek kredytobiorców oraz rynki (wtórny, pierwotny i budowa domu)  19
❱	� Tabela 11. �Liczba wydanych pozwoleń na budowę, budów rozpoczętych oraz mieszkań oddanych 

do użytkowania przez deweloperów w okresie I kw. 2011r. – II kw. 2012 r.  20
❱	� Tabela 12. �Średnie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach 

w okresie I kw. 2007 r. – II kw. 2012 r.  22
❱	� Tabela 13. �Udział poszczególnych kategorii wielkościowych mieszkań w wolumenie obrotu  

w okresie 2010 – II kw. 2012 r.   23



Raport AMRON–SARFiN 2/2012 WERSJA ROZSZERZONA

AMRON – www.amron.pl6 www.zbp.pl

Szanowni Państwo,

to już dwunasta edycja Raportu o kredytach miesz-
kaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomo-
ści, publikowanego przez Związek Banków Pol-
skich, a  opracowanego przez Centrum AMRON 
w  oparciu o  dane gromadzone w  systemach  
AMRON i SARFiN. Tym razem prezentujemy wy-
niki II kwartału 2012 roku odniesione do wyników 
z kilku poprzednich kwartałów, co pozwoli czytel-

nikom, niezależnie od opinii i komentarzy autorów, na indywidualną 
ocenę sytuacji i  trendów na rynku kredytów hipotecznych oraz na 
rynkach mieszkaniowych w polskich aglomeracjach. 
 
Wyniki akcji kredytowej uzyskane w II kwartale 2012 roku, zarówno, 
jeśli chodzi o  liczbę – 49 620 kredytów, jak i wartość – 10,044 mld 
zł, stanowią bardzo poważny sygnał ostrzegawczy o złej sytuacji na 
rynku finansowania budownictwa mieszkaniowego. Po raz pierw-
szy od kilkunastu lat wyniki drugiego kwartału okazały się gorsze 
od wyników uzyskanych na początku roku. W ostatnich kilku latach 
wyniki drugiego kwartału były wyższe od wyników uzyskiwanych 
w  pierwszym kwartale nawet o  20-30%. Tym razem jest inaczej – 
o ile liczba kredytów udzielonych w II kwartale 2012 roku jest nawet 
nieco wyższa niż w poprzednim kwartale, to wartość udzielonych 
kredytów okazała się niższa. Co gorsze, ten spadkowy trend z kwar-
tału na kwartał utrzymuje się już od ponad roku. 
Zaskakująco dobrze – w świetle tej pogarszającej się akcji kredyto-
wej – jawią się dane dotyczące rynku inwestycji mieszkaniowych. 
Według wstępnych danych, w okresie styczeń – czerwiec 2012 r. od-
dano do użytkowania 68 129 mieszkań, tj. o 24,9% więcej niż w ana-
logicznym okresie roku 2011. W porównaniu z I półroczem 2011 r. do 
80  681, tj.  o  0,8% wzrosła także liczba mieszkań rozpoczętych, na-
tomiast liczba mieszkań, na których budowę wydano pozwolenia 
utrzymała się na poziomie sprzed roku i wyniosła 88 076. Wynik ten 
był zdeterminowany dużą liczbą rozpoczętych budów w kwietniu, 
co można tłumaczyć wejściem w życie z dniem 29 kwietnia Ustawy 

o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego. Duża część deweloperów postanowiła rozpocząć budo-
wę, zanim obejmą ich nowe przepisy. 

Drugi kwartał 2012  roku przyniósł dalszy spadek średnich cen 
we wszystkich największych miastach Polski. Spadki mieściły się 
w przedziale od niespełna 1% do ponad 3%. W porównaniu do I kwar-
tału bieżącego roku, największy spadek został zanotowany we Wro-
cławiu – o  182 zł/m2 do poziomu 5  473 zł. W  stolicy średnia cena 
transakcyjna spadła do poziomu 7 407 zł/m2, czyli o 129 zł (w stosun-
ku do I kwartału 2012 roku). W porównaniu do analogicznego okre-
su ubiegłego roku, maksymalne spadki dotyczyły Wrocławia i Łodzi 
-odpowiednio o 673 zł (10,9%) oraz 323 zł (7,8%) za metr kwadratowy 
powierzchni mieszkania. 
Do spadku cen mieszkań przyczynił się głównie wzrost podaży no-
wych mieszkań obserwowany od połowy roku 2010 oraz coraz trud-
niej dostępny kredyt hipoteczny. Z dzisiejszej perspektywy wydaje 
się, że spadek cen będzie postępował, choć już wolniej niż w I półro-
czu, co najmniej do jesieni przyszłego roku.

Wycofanie się banków z oferty kredytów walutowych (udział kredy-
tów złotowych w nowym portfelu sięgnął już 95%), wynikające z re-
gulacji nadzorczych obostrzenia w udzielaniu kredytów mieszkanio-
wych oraz wygaszanie programu „Rodzina na Swoim” prowadzą do 
dalszego, drastycznego ograniczenia rynku kredytów hipotecznych 
i rynku transakcji mieszkaniowych. Szansę na spełnienie mojej prog
nozy dotyczącej wielkości akcji kredytowej w roku 2012 na poziomie 
44 mld złotych widzę już tylko w determinacji tych, którzy zdecydują 
się w drugiej połowie roku na skorzystanie z ostatniej szansy na dofi-
nansowanie kredytu w ramach wygaszanego programu „Rodzina na 
Swoim”. W przeciwnym przypadku może nas czekać niemiłe zasko-
czenie powtórzenia wyniku z pokryzysowego roku 2009.
Szkoda, że te tak czytelne sygnały narastającego kryzysu na rynku 
finansowania budownictwa mieszkaniowego nie są dostrzegane ani 
przez rząd, ani przez parlament. Potrzebny jest długoletni program 
rozwoju i wspierania przez państwo budownictwa mieszkaniowego, 

Wstęp – o Raporcie
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w tym – stworzenie systemu pobudzającego gospodarstwa domo-
we do długoterminowego oszczędzania. 
Zainteresowanych rozszerzoną wersją raportu, jak również innymi 
bardziej szczegółowymi analizami, również dla lokalnych rynków 
nieruchomości mieszkaniowych i gruntowych, zapraszam na naszą 
stronę internetową www.amron.pl, na której w  cyklu kwartalnym 
udostępniamy raporty dla 120 lokalizacji, a mieszkańcy siedmiu naj-
większych aglomeracji mogą sprawdzić szacunkową wartość swo-
jego mieszkania. Oferta raportów jest systematycznie rozszerzana 
i aktualizowana w cyklu kwartalnym.

Zapraszam Państwa do lektury raportu. Będziemy zobowiązani za 
wszelkie uwagi pozwalające na doskonalenie jego kolejnych wersji. 
Pytania i sugestie proszę kierować na adres e-mail: raport@amron.pl 
Jacek Furga 
Przewodniczący Komitetu ds. Finansowania Nieruchomości Związ-
ku Banków Polskich
Wiceprezes Zarządu Centrum Prawa Bankowego i Informacji*

* Centrum AMRON jest jednostką powołaną do zarządzania Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Ob-
rotu Nieruchomościami, działającą w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Bankowego i Informacji 
Sp. z o.o.

Sytuacja na rynku kredytów mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytów mieszkaniowych

Drugi kwartał 2012 roku przyniósł nieznaczny wzrost łącznej liczby 
czynnych umów kredytowych. Przyrost czynnych umów w   ban-
kach wyniósł 11 481 umów w porównaniu do pierwszego kwartału 
2012 roku. W efekcie łączna liczba czynnych umów kredytowych wy-
niosła na koniec drugiego kwartału bieżącego roku 1 665 761 sztuk. 

Wykres 1. Liczba czynnych umów o kredyt mieszkaniowy w okresie 2005 – II kw. 2012 r.

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 I - VI 
2012

1 665 7611 665 761

945 484945 484

717 187717 187

1 135 684
1 302 600

1 374 099
1 448 828

1 630 694

Źródło: ZBP

Całkowity stan zadłużenia z tytułu kredytów 
mieszkaniowych

Na koniec czerwca 2012 roku nastąpiła zmiana sytuacji łącznej wartości 
długu z tytułu kredytów hipotecznych. Po ostatnim spadku w I kwar-
tale 2012  roku, II kwartał przyniósł wzrost całkowitego zadłużenia 
o  3,27% porównując do wyniku notowanego w  pierwszych trzech 
miesiącach bieżącego roku. Łączna wartość długu z tytułu kredytów 
mieszkaniowych w II kwartale 2012 roku wyniosła 317,872 mld zło-
tych (wobec 307,792 mld złotych na koniec I kwartału 2012 roku). 
Poniższy wykres przedstawia zmianę stanu zadłużenia gospodarstw 
domowych z tytułu zaciągniętych kredytów mieszkaniowych (w mld 
złotych) od 2005 roku. 

Wykres 2. Całkowity stan zadłużenia z tytułu kredytów mieszkaniowych (w mld PLN) w okresie 
2005 – II kw. 2012 r.

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 I - VI 
2012

50,42550,425
77,70677,706

116,840116,840

192,612192,612
214,892214,892

263,642263,642

313,704313,704 317,872317,872

Źródło: ZBP, NBP
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Liczba i wartość nowo udzielonych kredytów 
mieszkaniowych

W  II kwartale 2012  roku obserwowany był spadek wartości nowo 
podpisanych umów z tytułu kredytu hipotecznego. Wartość nowych 
umów spadła do poziomu 10,044 mld złotych (tj. 1,53% mniej w po-
równaniu do wyników z I kwartału 2012 roku). Liczba nowo podpi-
sanych umów o kredyt mieszkaniowy wyniosła 49 620, co oznacza 
wzrost o  prawie 2% porównując do stanu z  końca marca. Spadek 
wartości zestawiony ze wzrostem liczby nowo udzielonych kredytów 
świadczy o tym, iż nowe kredyty zaciągane są na coraz niższe kwoty. 
Poniższa tabela prezentuje wyniki akcji kredytowej banków w okre-
sie od początku II kwartału 2008 roku do II kwartału 2012 r., w tym 
liczbę kredytów udzielonych w poszczególnych kwartałach oraz ich 
łączną wartość. 

Tabela 1. Wartość i liczba nowo udzielonych kredytów mieszkaniowych  
w okresie II kw. 2008 r. – II kw. 2012 r.

okresy
wartość  

w mld PLN

zmiana  
/ poprzedni 

kwartał 
liczba

zmiana  
/ poprzedni 

kwartał 

II kw. 2008 16,369 35,40%ì 82 333 31,21%ì

III kw. 2008 16,803 2,65%ì 82 952 0,75%ì

IV kw. 2008 11,867 29,38%î 58 728 29,20%ì

I kw. 2009 7,609 35,88%î 37 941 35,40%î

II kw. 2009 9,376 23,22%ì 45 576 20,12%ì

III kw. 2009 10,945 16,73%ì 52 884 16,03%ì

IV kw. 2009 10,804 1,29%î 52 791 0,18%î

I kw. 2010 9,809 9,21%î 48 319 8,47%î

II kw. 2010 13,523 37,86%ì 63 972 32,40%ì

III kw. 2010 13,091 3,20%î 61 150 4,41%î

IV kw. 2010 12,237 6,52%î 56 920 6,92%î

I kw. 2011 12,252 0,12%ì 57 578 1,16%ì

II kw. 2011 13,395 9,33%ì 62 197 8,02%ì

III kw. 2011 12,774 4,64%î 59 571 4,22%î

IV kw. 2011 10,789 15,54%î 51 813 13,02%î

I kw. 2012 10,200 5,46%î 48 723 5,96%î

II kw. 2012 10,044 1,53%î 49 620 1,84%ì

Źródło: ZBP

Wykres 3. Liczba nowo podpisanych umów o kredyt w okresie II kw. 2008 r. – II kw. 2012 r.
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Wykres 4. Wartość nowo podpisanych umów o kredyt w okresie II kw. 2008 r. – II kw. 2012 r. 
(mld PLN)
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Waluta kredytu

Zaostrzenie polityki banków w  zakresie udziela-
nych kredytów walutowych jest wyraźnie widocz-
ne w  strukturze walutowej wartości nowo udzielo-
nych kredytów. II kwartał przyniósł kolejne zmiany. 
Udział nowo udzielonych kredytów w złotych na ko-
niec czerwca wyniósł prawie 95% i był wyższy o po-
nad 10 punktów procentowych w  stosunku do 
poprzedniego kwartału. W  kolejnych trzech miesią-
cach bieżącego  roku o  ponad 9  punktów procen-
towych spadł udział kredytów denominowanych 
w  euro – w   II kwartale 2012  roku wyniósł 5,19%. 
Pozostałe kredyty denominowane w  innych walu-
tach (w  tym we frankach szwajcarskich) mają zni-
komy udział w  strukturze walutowej kredytów. Kre-
dyty udzielone we frankach zajmują już tylko 0,12%  
w strukturze nowych kredytów. 

Wykres 5. Struktura walutowa wartości nowo udzielonych kredytów w okresie II kw. 2008 r. – II kw. 2012 r.
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Tabela 2. Struktura walutowa wartości nowo udzielonych kredytów w okresie II kw. 2008 r. – II 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%

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%

Źródło: ZBP
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Struktura jakości portfela kredytowego

Tabela 3. Udział kredytów zagrożonych w portfelu kredytów mieszkaniowych ogółem w okresie 
 II kw. 2009 r. – II kw. 2012 r. 

okres
kredyty 

zagrożone 
ogółem

kredyty 
zagrożone 

w PLN

kredyty 
zagrożone 

w CHF

kredyty 
zagrożone 

w pozostałych 
walutach

II kw. 2009 1,31% 2,21% 0,85% 2,56%

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%

II 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% 3,11% 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%

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

Źródło: ZBP, NBP

W  okresie od kwietnia do czerwca nieznacznie zmienił się udział 
kredytów zagrożonych w  portfelu kredytów mieszkaniowych ogó-
łem. W  wyniku systematycznie pogarszającej się jakości kredy-
tów złotowych w  II kwartale 2012 roku kontynuowany był wzrost 
odsetka kredytów zagrożonych ogółem do 2,61% wobec 2,51%  
w I kwartale bieżącego roku. Niezmiennie największa liczba zagro-
żonych kredytów to kredyty zaciągane w złotych – ich udział w kre-
dytach mieszkaniowych ogółem w  na koniec II kwartału wynosił 
3,91% wobec 3,70% w ubiegłym kwartale.

Wykres 6. Struktura jakości portfela kredytowego w okresie II kw. 2009 r. – II kw. 2012 r. 
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Średnia wartość kredytu 

Drugi kwartał 2012 roku przyniósł aż 95% udział kredytów w złotych 
w  strukturze udzielonych kredytów ogółem. Wzrost udziału tych 
kredytów sprawił, że średnia wartość udzielonego kredytu ogółem 
spadła w II kwartale 2012 roku do poziomu 202 718 złotych (czyli 
o 3,17% w porównaniu do poprzedniego kwartału). Średnia wartość 
kredytu udzielonego w rodzimej walucie wynosiła na koniec czerw-
ca 189 865 złotych. Kredyt denominowany w walutach obcych wy-
nosił średnio 406 512 złotych. Tak wyraźny wzrost średniej wartości 
kredytu walutowego jest spowodowany zaostrzeniem polityki kre-
dytowej banków. Banki udzielają kredytów denominowanych w wa-
lucie obcej jedynie kredytobiorcom wykazującym się wysokim do-
chodem netto, dlatego też kredyty te udzielane są często na dużo 
wyższe kwoty niż kredyty złotowe. 
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Wykres 7. Średnia wartość udzielonego kredytu ogółem i w podziale na waluty w okresie 2005 – II kw. 2012 r.
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Tabela 4. Średnia wartość udzielonego kredytu ogółem i w podziale na waluty w okresie  
II kw. 2011 r. – II kw. 2012 r.

rok
średnia wartość 

udzielonego 
kredytu ogółem

średnia wartość 
kredytu 

denominowanego  
w walutach 

obcych

średnia wartość 
kredytu w PLN

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

Źródło: ZBP 

Struktura nowo udzielonych kredytów 
według wysokości kredytu 

W II kwartale 2012 roku spadek liczby nowo udzielonych kredytów 
dotyczył kredytów udzielonych na kwotę od 200 tys. złotych do 1 mln 
złotych. W porównaniu do I kwartału 2012 roku najbardziej obniżył 
się udział kredytów udzielonych na kwotę mieszczącą się w  prze-
dziale od 200 do 300 tys. złotych (1,23 p.p.). Na „popularności” zy-
skują kredyty udzielane do 100 tys. złotych – drugi kwartał bieżące-
go roku przyniósł wzrost tych kredytów w  strukturze kwotowej 
o ponad 2,5 p.p. i na koniec czerwca udział kredytów w kwocie do 
100 tys. zł wyniósł prawie 25%. Nadal największy udział w struktu-
rze dotyczy kredytów z przedziału od 100 do 200 tys. złotych i wyno-
sił w II kwartale bieżącego roku 31,74%. 
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Wykres 8. Struktura nowo udzielonych kredytów według wysokości kredytu w okresie II kw. 2008 r. – II kw. 2012 r.
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Tabela 5. Struktura nowo udzielonych kredytów według wysokości kredytu w okresie II kw. 2008 r. – II kw. 2012 r.

 
II kw. 
2008

III kw. 
2008

IV kw. 
2008

I kw. 
2009

II kw. 
2009

III kw. 
2009

IV kw. 
2009

I kw. 
2010

II 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

do 100 tys. zł 21,80% 21,20% 25,80% 26,10% 24,9% 25,20% 29,20% 28,20% 27,00% 25,72% 24,90% 23,03% 22,92% 23,44% 23,96% 22,14% 24,70%

od 100 do 200 tys. zł 33,30% 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%

od 200 do 300 tys. zł 20,00% 20,10% 17,40% 18,00% 18,5% 18,20% 15,80% 16,90% 18,10% 18,65% 18,79% 21,00% 21,68% 20,21% 20,25% 21,65% 20,42%

od 300 do 400 tys. zł 10,90% 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% 12,19% 11,21%

od 400 do 500 tys. zł 5,70% 5,90% 6,10% 5,70% 5,3% 5,30% 4,60% 5,40% 5,30% 5,41% 5,66% 5,68% 6,06% 5,89% 5,38% 5,85% 5,32%

od 500 tys. do 1 mln zł 6,80% 7,50% 8,80% 9,90% 6,6% 6,70% 6,50% 6,70% 6,20% 6,65% 6,07% 5,82% 6,04% 6,06% 5,58% 5,93% 5,79%

powyżej 1 mln zł 1,50% 1,80% 1,80% 2,40% 1,6% 1,50% 1,40% 1,40% 1,00% 1,07% 1,11% 1,09% 0,91% 0,82% 0,74% 0,73% 0,82%

Źródło: ZBP



Raport AMRON–SARFiN 2/2012 WERSJA ROZSZERZONA

AMRON – www.amron.pl13 www.zbp.pl

Wykres 9. Struktura nowo udzielonych kredytów według wysokości kredytu – porównanie wyników II kwartału 2011 r. i II kwartału 2012 r. 
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Struktura wskaźnika LtV 

Od kwietnia do czerwca 2012 roku doszło do zmian w strukturze LtV nowo udzielonych kredytów. W przypadku kredytów o poziomie LtV 
od 50 do 80%, ich udział wzrósł z poziomu 32% w I kwartale 2012 roku do prawie 35% (o 2,71 p.p). W pozostałych przedziałach nastąpił 
spadek udziału. Największy spadek, o 1,35 p.p., dotyczył kredytów, dla których wskaźnik LtV wynosi powyżej 80%. W strukturze nowo 
udzielonych kredytów wciąż dominują kredyty o tym samym wskaźniku LtV, czyli na poziomie od 80% wzwyż – ich udział na koniec czerw-
ca bieżącego roku wyniósł ponad 49%.

Wykres 10. Struktura wskaźnika LtV dla nowo udzielonych kredytów w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 r.
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Tabela 6. Struktura wskaźnika LtV dla nowo udzielonych kredytów w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 r.

I kw. 2010 II 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

od 0 – 30% 6,83% 6,72% 5,77% 4,70% 4,77% 4,41% 4,90% 4,82% 4,51% 4,42%

od 30 do 50% 17,56% 15,42% 12,62% 11,75% 10,38% 10,18% 10,68% 11,12% 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%

powyżej 80% 32,32% 40,97% 48,58% 51,03% 54,51% 55,33% 52,23% 49,67% 50,64% 49,29%

Źródło: ZBP

Kredyty mieszkaniowe w największych miastach Polski 

Kolejny kwartał zakończył się zmianami w udziale ośmiu największych analizowanych rynków w wartości nowo udzielonych kredytów. 
Udział tych ośmiu największych rynków w akcji kredytowej w II kwartale 2012 roku wynosił 65%, natomiast w ubiegłym kwartale naj-
większe aglomeracje w strukturze wartości nowo udzielonych kredytów zajmowały ponad 68% rynku. Największe spadki zanotowano 
w Warszawie – 2,6 p.p. na korzyść pozostałych mniejszych rynków, których udział w wolumenie nowo udzielonych kredytów hipotecznych 
wzrósł o prawie 3,5 p.p.

Wykres 11. Wartość nowo udzielonych kredytów według największych miast w okresie II kw. 2010 r. – II kw. 2012 r. 
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Tabela 7. Wartość nowo udzielonych kredytów według największych miast w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 r.

wartość nowo udzielonych kredytów według największych miast

  pozostałe miasta
aglomeracja 
katowicka

Szczecin Białystok Poznań Trójmiasto Warszawa Kraków Łódź Wrocław

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% 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% 5,13% 6,97% 23,42% 6,03% 3,24% 6,73%

 Źródło: ZBP

Okres kredytowania

W II kwartale 2012  roku w strukturze nowo udzielonych kredytów ze względu na okres kredytowania największą zmianę zanotowano 
w przypadku kredytów udzielanych na okres powyżej 35 lat. Spadek udziału nowo udzielanych kredytów w tym przypadku wyniósł ponad 
5 p.p. Natomiast wzrost nastąpił w przypadku kredytów 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 ciągu w strukturze nowo udzielonych kredytów przeważają te od 25 do 35 lat, ich udział wynosi ponad 62%. 

 
Wykres 12. Struktura nowo udzielonych kredytów ze względu na okres kredytowania w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 r.
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Tabela 8. Struktura nowo udzielonych kredytów w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 r. w podziale na okres kredytowania

  I kw. 2010 II 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

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%

powyżej 35 lat 3,26% 6,78% 9,11% 7,49% 8,99% 8,51% 8,86% 8,45% 6,95% 1,81%

Źródło: ZBP

Wykres 13. Indeks Dostępności Mieszkaniowej w okresie II kw. 2005 – II kw. 2012 r.
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Możliwości nabywcze na największych rynkach 
nieruchomości

W  II kwartale 2012  roku przęciętne wynagrodzenie pozwoliło na 
zakup mniejszej powierzchni mieszkania niż w  I  kwartale bieżą-
cego  roku. Tak wynika z  zestawienia przeciętnego dochodu netto 
z  przeciętną ceną transakcyjną metra kwadratowego mieszkania, 
które pozwala ocenić możliwości nabywcze w analizowanych mia-
stach. Podobnie jak w poprzednim kwartale, na zakup największej 
powierzchni mieszkania można pozwolić sobie w Katowicach, gdzie 
za średnie wynagrodzenie można nabyć około 0,89 m2 – jest to mniej 
niż w  I  kwartale 2012  roku, kiedy możliwe było nabycie 0,92  m2. 

Indeks Dostępności Mieszkaniowej M3

Prezentowany w raporcie AMRON-SARFiN syntetyczny miernik do-
stępności mieszkań w Polsce – Indeks Dostępności Mieszkaniowej 
(IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w  dostępności mieszkania 
dla przykładowej rodziny składającej się z dwóch pracujących osób 
i dziecka starszego. Wpływ na spadek dostępu do mieszkania takiej 
przykładowej rodziny w II kwartale 2012 roku miały:
●● wyraźny spadek średniego wynagrodzenia w  II kwartale ogła-
szanego przez GUS, co przekłada się na spadek dochodu netto 
o  4,09% do kwartału poprzedniego. A  tym samym, biorąc pod 
uwagę wartość minimum socjalnego ogłaszanego przez Instytut 
Pracy i Spraw Socjalnych, dochód rozporządzalny przykładowej ro-
dziny zmniejszył się w II kwartale o 9,67% w porównaniu z I kwar-
tałem 2012 r.
●● spadek cen nieruchomości w  miastach objętych monitoringiem 
w celu obliczenia IDM M3 (8 największych miast) – w II kwartale 
bieżącego roku odnotowano spadek cen w segmencie nierucho-
mości będących przedmiotem analizy (transakcja na mieszkaniach 
o średniej powierzchni 50 m2) o 1,74% w stosunku do I kwartału 
2012 r.. Przy czym spadek do analogicznego kwartału 2011 wyniósł 
5,82%
●● nieznaczny wzrost oprocentowania kredytów – według Narodowe-
go Banku Polskiego średnie oprocentowanie kredytów mieszka-
niowych dla gospodarstw domowych w II kwartale 2012 r. wzrosło 
o 4 punkty bazowe

Podsumowując, spadek dochodów odnotowany w statystykach publi-
kowanych przez Główny Urząd Statystyczny dla II kwartału spowodo-
wał, iż Indeks Dostępności Mieszkaniowej M3 w II kwartale 2012 spadł 
o  11,66 pkt. do poziomu 132,89 punktów. Tym samym zmniejszyła 
się dostępność kredytów hipotecznych dla przykładowej rodziny.  
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Na najmniejsze zakupy (0,40 m2) pozwala wynagrodzenie w Krako-
wie. Za najniższy przeciętny dochód, który notowany jest w  Białym-
stoku kupimy 0,59 m2 powierzchni mieszkania.
Do obliczeń zostały wykorzystane dane dotyczące średnich cen 
mieszkań z  segmentu popularnego (45-55m2) oraz przeciętny do-
chód netto, stanowiące podstawę do obliczenia Indeksu Dostępno-
ści Mieszkaniowej.

Tabela 9. Możliwości nabywcze w wybranych miastach w II kwartale 2012 r.

miasto
przeciętny 
miesięczny 

dochód netto

przeciętna cena 
transakcyjna 

mieszkania o pow. 
45-55m2

powierzchnia mieszkania, 
którą można kupić za 
przeciętny miesięczny 

dochód (w m2)

Katowice 2 742 3079 0,89

Łódź 2 452 3677 0,67

Białystok 2 446 4121 0,59

Gdańsk 2 602 5134 0,51

Wrocław 2 618 5288 0,50

Poznań 2 467 5045 0,49

Warszawa 3 276 7374 0,44

Kraków 2 537 6275 0,40

Źródło: AMRON, GUS

Program „Rodzina na Swoim”

II kwartał 2012 roku, wbrew oczekiwaniom, odznaczał się stosunko-
wo wysoką dynamiką kredytów udzielonych w  ramach Programu 
„Rodzina na swoim”. W  II kwartale, w  porównaniu z  I  kwartałem 
2012 r. udzielono blisko 20% (19,89%) więcej kredytów w  ujęciu 
wartościowym. Jednocześnie liczba kredytów wzrosła o  17,54%. 
Przy spadku dynamiki kredytów hipotecznych udzielonych  w walu-
cie krajowej wskazuje to, jak ważne dla beneficjentów i samego ryn-
ku jest wykorzystywanie instrumentów rządowych we wspieraniu 
budownictwa mieszkaniowego.

Pomimo znacznych wzrostów w programie Rodzina na Swoim nie 
osiągnięto poziomu akcji kredytowej z  II kwartału 2011 roku ani 
w ujęciu wartościowym ani ilościowym Porównując te dwa kwar-
tały należy podkreślić, iż dobre wyniki II kwartału 2012 roku to zale-
dwie 70,95% liczby udzielonych kredytów w II kwartale 2011 roku 
i 60,24% wartości udzielonych kredytów. 

Wykres 14. Wartość udzielonych kredytów (w tys. zł) w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 roku
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Źródło: BGK

W dalszym ciągu największą dynamiką przyrostu liczby i wartości 
udzielonych kredytów hipotecznych charakteryzuje się rynek budo-
wy domów jednorodzinnych – odpowiednio 26,50% i 30,93%. Tym 
samym udział rynku pierwotnego ilościowo i wartościowo nieznacz-
nie spadł w porównaniu z II kwartałem 2011 roku.
Porównując wyniki udzielonych kredytów na rynku pierwotnym 
z analogicznym okresem zeszłego roku, ilościowo i wartościowo kre-
dyty udzielone w II kwartale 2012 r. stanowiły odpowiednio 87,91% 
i 73,96% liczby i wartości kredytów udzielonych w II kwartale roku 
2011. 
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Wykres 15. Liczba udzielonych kredytów w okresie I kw. 2010 r. – II kw. 2012 roku

0

2 000

4 000

6 000

8 000

10 000

12 000

14 000

16 000

8 098

9 746
11 000

14 351
13 168

14 328 14 355

8 594 8 648

10 165

II kw. 
2012

I kw. 
2012

IV kw. 
2011

III kw. 
2011

II kw. 
2011

I kw. 
2011

IV kw. 
2010

III kw. 
2010

II kw. 
2010

I kw. 
2010

Źródło: BGK

Wykres 16. Struktura liczbowa udzielonych kredytów w II kwartale 2012 r. (w %)

budowa 
domu

jednorodzinnego 
23,06

rynek pierwotny 
31,62

rynek 
wtórny
45,32

Źródło: BGK

Wykres 17. Struktura wartościowa udzielonych kredytów w II kwartale 2012 r. (w %)
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Wykres 18. Średnia wartość kredytu w programie „Rodzina na Swoim” w II kw. 2012 r. 
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Beneficjentami programu są przede wszystkim osoby do 39  roku 
życia. Na rynku wtórnym stanowią oni 90,35% kredytobiorców, na 
rynku pierwotnym 92,94%, a na rynku budowy domów jednorodzin-
nych 89,05%.
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Tabela 10. Kredyty preferencyjne udzielone w ramach programu „Rodzina na Swoim” w podziale na wiek kredytobiorców oraz rynki (wtórny, pierwotny i budowa domu)

przedział wiekowy
rynek wtórny rynek pierwotny budowa domu suma

liczba % udział liczba % udział liczba % udział liczba % udział

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

20-24 2 324 2,66% 1 040 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% 5 232 13,50% 6 633 23,33% 26 934 17,42%

40-44 5 157 5,90% 1 589 4,10% 1 984 6,98% 8 730 5,65%

45-49 1 841 2,11% 570 1,47% 682 2,40% 3 093 2,00%

50-54 797 0,91% 300 0,77% 299 1,05% 1 396 0,90%

55-59 395 0,45% 186 0,48% 99 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 końcowa 87 409 100,00% 38 745 100,00% 28 435 100,00% 154 589 100,00%

Źródło: BGK

Sytuacja na rynku nieruchomości mieszkaniowych

Drugi kwartał 2012 roku przyniósł spadek liczby mieszkań oddanych do użytkowania o 12%. Według danych GUS oddano do użytkowania 
31 836 mieszkań (wobec 36 272 mieszkań w I kwartale 2012 r.). Od kwietnia do czerwca rozpoczęto budowę 49 316 mieszkań, co oznacza 
powtórzenie wyniku z osiągniętego w analogicznym okresie 2011 roku. O prawie 2% spadła liczba wydanych pozwoleń na budowę i na 
koniec II kwartału wyniosła 49 842 pozwolenia (w odniesieniu do 50 800 nowych pozwoleń w II kwartale 2011 roku).

Wykres 19. Liczba wydanych pozwoleń na budowę, budów rozpoczętych oraz mieszkań oddanych do użytkowania w okresie I kw. 2011 r. – II kw. 2012 r. 
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Spółdzielnie mieszkaniowe od kwietnia do czerwca bieżącego roku 
rozpoczęły budowę 775 mieszkań (o 11% mniej niż w I kw. 2012 r.), 
natomiast liczba pozwoleń na budowę w tym sektorze wzrosła do po-
ziomu 521 pozwoleń w porównaniu do 412 w I kwartale 2012 roku. 
W  kategorii mieszkań oddanych do użytkowania również nastąpił 
wzrost o  16% w  porównaniu do poprzedniego kwartału bieżące-
go roku. 
Udział inwestorów indywidualnych w przyroście nowych zasobów 
mieszkaniowych na koniec II kw. br. spadł do 54% wobec 57% 
w I kwartale 2012 roku.

W sektorze deweloperów II kwartał bieżącego roku przyniósł znaczny 
wzrost liczby budów rozpoczętych. Zarówno w  porównaniu rocznym 
(II  kw. 2012 /I kw.2011) jak i  kwartalnym (II kw. / I  kw. 2012) liczba 
mieszkań, których budowę rozpoczęto, wzrosła o 28%. Wynik ten był 
zdeterminowany dużą liczbą rozpoczętych budów w kwietniu, co moż-
na tłumaczyć wejściem w życie z dniem 29 kwietnia Ustawy o ochronie 
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Nie wy-
kluczone, że duża część deweloperów postanowiła rozpocząć budowę 
zanim obejmą ich nowe przepisy. W kolejnych miesiącach, czyli w maju 
i czerwcu, liczba nowo rozpoczętych budów spadała . 

Wykres 20. Liczba wydanych pozwoleń na budowę, budów rozpoczętych oraz mieszkań oddanych do użytkowania przez deweloperów w okresie I kw. 2011 r. – II kw. 2012 r. w ujęciu miesięcznym
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Podobna sytuacja dotyczyła wydanych pozwoleń na budowę. 44% 
wszystkich wydanych pozwoleń w II kwartale 2012 roku stanowi-
ły pozwolenia wydane w kwietniu. Dlatego w porównaniu kwartal-
nym nastąpił wzrost wydanych pozwoleń na budowę o 19% w po-
równaniu do I kwartału bieżącego roku. W II kwartale 2012 r. spadła 
liczba mieszkań oddanych do użytkowania o 1,63% w porównaniu 
do I kwartału 2012 roku.

Tabela 11. Liczba wydanych pozwoleń na budowę, budów rozpoczętych oraz mieszkań oddanych 
do użytkowania przez deweloperów w okresie I kw. 2011r. – II kw. 2012 r.

  2011 2012

  I kw. II kw. III kw. IV kw. I kw. II kw.

wydane pozwolenia 15 400 19 900 24 811 21 642 18 277 21 754

budowy rozpoczęte 13 215 15 314 17 694 18 483 15 230 19 537

mieszkania oddane do użytkowania 8 190 10 440  11 753 19 201 13 521 13 301 

 Źródło: GUS
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Wykres 21. Liczba wydanych pozwoleń na budowę, budów rozpoczętych oraz mieszkań oddanych do użytkowania przez deweloperów w okresie I kw. 2011 r. – II kw. 2012 r. w ujęciu kwartalnym 
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Średnie ceny transakcyjne mieszkań

Drugi kwartał 2012 roku przyniósł spadek średnich cen we wszyst-
kich największych miastach Polski. Spadki mieściły się w przedziale 
od niespełna 1% do ponad 3%. W  porównaniu do I  kwartału bie-
żącego roku największy spadek został zanotowany we Wrocławiu- 

o 182 zł/m2 . W stolicy średnia cena transakcyjna spadła do pozio-
mu 7407 zł/m2 czyli o 129 zł (w stosunku do I kwartału 2012 roku). 
W  porównaniu do analogicznego okresu 2011  roku maksymalne 
spadki dotyczyły Wrocławia i Łodzi – odpowiednio 673 zł oraz 323 zł 
za metr kwadratowy powierzchni. 
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Wykres 22. Średnie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2007 r. – II kw. 2012 r.
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Tabela 12. Średnie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2007 r. – II kw. 2012 r.

2007 2008 2009 2010 2011 2012

I
kw.

II 
kw.

III 
kw.

IV 
kw.

I 
kw.

II 
kw.

III 
kw.

IV 
kw.

I
kw.

II 
kw.

III 
kw.

IV 
kw.

I
kw.

II 
kw.

III 
kw.

IV 
kw.

I
kw.

II 
kw.

III 
kw.

IV 
kw.

I
kw.

II 
kw.

Warszawa 7 176 7 625 7 994 8 481 8 774 8 519 8 143 7 913 8 091 7 945 7 653 7 902 8 178 8 207 8 151 8 117 7 982 7 826 7 785 7 656 7 536 7 407

Białystok 3 381 4 054 4 354 4 494 4 504 4 657 4 628 4 565 4 558 4 403 4 411 4 412 4 371 4 281 4 162 4 159 4 136 4 130 4 191 4 226 4 182 4 045

Katowice – aglomeracja 2 538 2 758 3 255 3 862 3 715 3 708 3 580 3 407 3 595 3 398 3 393 3 385 3 537 3 427 3 301 3 423 3 348 3 432 3 433 3 285 3 225 3 166

Wrocław 5 468 6 298 6 581 6 642 6 634 6 622 5 922 5 866 5 823 5 644 5 837 5 831 6 053 5 988 6 338 6 166 6 112 6 146 5 834 5 741 5 655 5 473

Gdańsk 4 776 5 588 5 894 6 335 6 342 6 182 5 825 5 370 5 141 5 263 5 799 5 754 5 714 5 619 5 680 5 551 5 622 5 660 5 686 5 694 5 484 5 397

Kraków 5 696 6 586 6 882 6 998 7 077 7 153 7 077 6 917 6 897 6 695 6 526 6 774 6 811 6 764 6 921 6 655 6 654 6 577 6 440 6 384 6 302 6 187

Poznań 4 115 4 486 5 565 6 398 6 360 6 339 6 183 5 710 5 816 5 714 5 952 5 877 5 788 5 712 5 698 5 551 5 513 5 396 5 263 5 246 5 248 5 103

Łódź 3 135 3 467 3 878 4 145 4 322 4 222 4 136 4 167 4 010 3 907 3 861 4 018 4 116 4 279 4 370 4 198 4 142 4 116 4 042 3 995 3 819 3 793

Źródło: AMRON
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Wykres 23.Całkowite średnie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach w II kw. 2012 r. 
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Udział poszczególnych kategorii wielkościowych mieszkań 
w wolumenie obrotu 

Tabela 13. Udział poszczególnych kategorii wielkościowych mieszkań w wolumenie obrotu w okresie 2010 – II kw. 2012 r. 

  2010 2011 I kw. 2012 II kw. 2012

do 35 10% 10% 11% 13%

35-45 19% 18% 19% 22%

45-55 27% 28% 30% 32%

55-65 18% 19% 17% 17%

65-75 11% 12% 11% 8%

75-85 6% 5% 5% 4%

85-100 5% 4% 3% 3%

pow. 100 5% 4% 3% 2%

Źródło: AMRON

W  drugim kwartale 2012  roku zaszły 
zmiany w wolumenie obrotu dla poszcze-
gólnych kategorii wielkościowych. Seg-
ment mieszkań najpopularniejszych czy-
li tych o powierzchni od 35 do 55 m2 po 
raz pierwszy przekroczył granicę 50% 
obrotu ogółem. Wzrosła liczba zawiera-
nych transakcji dotyczących mieszkań  
o  metrażu do 65 m2 (tabela 13). W  po-
równaniu do poprzedniego kwartału 
najbardziej zyskały na wartości miesz-
kania o  powierzchni od 35 do 45 m2 ich 
udział w wolumenie obrotu zwiększył się 
o 3 pkt procentowe. Okres od kwietnia 
do czerwca 2012  roku przyniósł spadki 
udziału w rynku mieszkań o powierzchni 
od 75 do 85 m2 oraz o powierzchni prekra-
czającej 100 m2. Mieszkania o powierzch-
ni mieszczącej się w przedziale od 65 m2 
do 75 m2 straciły aż 3 punkty procento-
we w strukturze obrotu ogółem.
Nabywcy decydują się coraz częściej na 
mniejsze, a zarazem funkcjonalne miesz-
kania. Zmiany w  wolumenie obrotu ze 
względu na powierzchnie są najczęściej 
spowodowane próbą dostowania metra-
żu mieszkania do warunków uzyskania 
finansowania zakupu. W momencie, gdy 
coraz trudniej jest uzyskać kredyt kupu-
jącemu, rynek oferuje nabywcom nowe 
rozwiązania dotyczące funkcjonalności 
mieszkań, zagospodarowując mniejsze 
powierzchnie mieszkań w  taki sposób, 
aby małe mieszkania zapewniały podob-
ną funkcjonalność co te o większym me-
trażu. 
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Wykres 24. Udział poszczególnych kategorii wielkościowych mieszkań w wolumenie obrotu w okresie 2010 – II kw. 2012 r.
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Zmiana wartości zabezpieczeń hipotecznych

W  II kwartale 2012 banki, uwzględniając utrzymujący się od kil-
kunastu miesięcy spadkowy trend zmian wartości nieruchomości 
i  wypełniając ciążący na nich obowiązek monitorowania wartości 
przyjętych zabezpieczeń hipotecznych, podjęły wobec swoich kredy-
tobiorców działania, które w ocenie banków są konieczne ze wzglę-
du na spadek wartości zabezpieczenia hipotecznego. 
Ponieważ – jak wynika z relacji prasowych – wartości nieruchomości 
uzyskane z ponownej wyceny wartości zabezpieczeń hipotecznych 

wzbudzają wśród kredytobiorców sporo kontrowersji, prezentujemy 
poniżej wyniki przeprowadzonych symulacji zmian wartości zabez-
pieczenia hipotecznego dla kredytów udzielonych w  pierwszym 
kwartale roku 2007, 2008 oraz 2009, opartej na analizie zmian cen 
transakcyjnych dla podobnych nieruchomości dla rynku warszaw-
skiego. Na wykresie 25 można zaobserwować zmiany wartości nie-
ruchomości, które zostały przyjęte jako zabezpieczenie hipoteczne 
dla kredytów udzielanych w analizowanych okresach – dla każdego 
z analizowanych roczników.



Raport AMRON–SARFiN 2/2012 WERSJA ROZSZERZONA

AMRON – www.amron.pl25 www.zbp.pl

Wykres 25. Wskaźniki zmian wartości nieruchomości przyjmowanych jako zabezpieczenie hipoteczne w latach  2007 – 2009 
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Analiza wskaźników zmian wartości nierucho-
mości przyjmowanych jako zabezpieczenie 
hipoteczne prowadzi do wniosku, iż banki nie 
powinny mieć powodu do niepokoju. Z perspek-
tywy końca II kwartału 2012 roku nieruchomo-
ści kredytowane w  roku 2007 finalnie zyskały 
na wartości. Najgorzej wygląda wynik naszej 
symulacji dla kredytów, których zabezpiecze-
nie hipoteczne ustanawiano w I kwartale roku 
2008 – obniżenie wartości dla tych nieruchomo-
ści wynosi obecnie 14%.  
Wychodząc od wartości nieruchomości, przyj-
mowanej jako 100% w dniu ustanowienia zabez-
pieczenia hipotecznego, wykres 26 prezentuje 
jej obecną wartość dla każdego z  analizowa-
nych roczników kredytowych.  

Wykres 26. Zmiana wartości nieruchomości przyjmowanych jako zabezpieczenie hipoteczne w latach  2007 – 2009 
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Tak prezentują się zmiany wartości zabezpie-
czeń dla rynku warszawskiego, który charak-
teryzował się największą amplitudą zmian cen 
transakcyjnych nieruchomości w  analizowa-
nym okresie. Na pozostałych rynkach sytuacja 
powinna więc wyglądać lepiej niż na rynku 
warszawskim.  Ponadto należy uwzględnić fakt, 
iż  zdecydowana większość kredytów udzielana 
była jednak w wysokości oscylującej wokół 80% 
wartości nieruchomości, a w przypadku kredy-
tów walutowych – zgodnie z Rekomendacją S 
– wręcz poniżej tego poziomu.
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Komentarz do Raportu – Jacek Bielecki, Dyrektor Zarządzający 
i Członek Zarządu Polskiego Związku Firm Deweloperskich 

Najnowszy Raport AMRON-SARFiN ilustrujący 
sytuację na rynku mieszkaniowym w  II kwarta-
le 2012 potwierdza w sposób obiektywny, liczbo-
wy wyraźny trend obserwowany od ponad roku 
przez uczestników rynku.
Od około roku obserwujemy zapotrzebowanie 
nabywców na coraz mniejsze mieszkania, deter-
minowane malejąca zdolnością kredytową. I cho-
ciaż liczba udzielonych kredytów nieznacznie 
wzrosła, to ich średnia wartość wyraźnie spadła. 

Deweloperzy dostosowując się do tych wymogów wprowadzają 
obecnie do oferty głównie mieszkania małe, dwupokojowe, nieprze-
kraczające 50 m2. Tendencja ta jest zrozumiała, choć jej skutki są 
negatywne nie tylko dla jakości naszego życia, ale mogą być za-
grożeniem dla polskiej demografii. Trudno będzie namówić rodziny 
w małych mieszkaniach na dwójkę, czy większą liczbę dzieci. O po-
gorszeniu dostępności mieszkań świadczy również bardzo znaczący, 
ponad 8% spadek Indeksu Dostępności Mieszkaniowej M3. Jest to 
tym bardziej niepokojące, że dotyczy II kwartału, który historycznie 
był znacznie lepszy od pierwszego w każdym roku.
Niewielki spadek średniej ceny transakcyjnej w Warszawie świad-
czy o wyhamowaniu tendencji spadkowej cen. Należy to przypisać 
większej liczbie małych mieszkań w nowej ofercie i dojściu do grani-

cy opłacalności projektów wobec wciąż dużego ryzyka pozarynko-
wego działalności deweloperskiej.
Zaskakiwać może znaczący wzrost kwoty kredytów z udziałem RnS, 
wobec ograniczenia parametrów cenowych. Warto przeanalizować, 
czy wzrost ten nie dotyczy głównie rynku wtórnego, na którym na-
zbyt łatwo ominąć ograniczenia cenowe programu.
Prezentowane przez AMRON twarde dane wyraźnie potwierdzają 
pogarszającą się dostępność mieszkań polskim rodzinom. Coraz 
trudniejszy zakup mieszkania na własność pozostaje jedyną dro-
gą do samodzielnego lokum dla młodych osób wchodzących w sa-
modzielne życie. W  perspektywie najbliższych lat trudno ocze-
kiwać poprawy sytuacji makroekonomicznej, która determinuje 
zdolności nabywcze. Wobec ograniczonych możliwości budżeto-
wych należy dopuścić do finansowania budownictwa mieszka-
niowego zorganizowany kapitał prywatny, który może w znaczą-
cy sposób przyczynić się do rozwoju budownictwa czynszowego, 
co, bez użycia pieniędzy publicznych, znacząco zwiększy dostęp-
ność mieszkań dla większości społeczeństwa, które nie stać na 
zakup własnego mieszkania. Tendencje zobrazowane Raportem 
powinny być bardzo wnikliwie przeanalizowane przez rząd i stać 
się impulsem do szybkich i skutecznych działań dla powstrzyma-
nia pogarszającej się sytuacji mieszkaniowej osób wchodzących 
w samodzielne życie.



Raport AMRON–SARFiN 2/2012 WERSJA ROZSZERZONA

AMRON – www.amron.pl27 www.zbp.pl

Systemy AMRON i SARFiN

System Analiz i Monitorowania Rynku 
Obrotu Nieruchomościami 

System AMRON to wystandaryzowana, ogólnopolska baza danych 
o cenach i wartościach nieruchomości wyposażona w zaawansowa-
ne funkcjonalności raportujące i  analityczne, umożliwiające bada-
nie i monitorowanie zjawisk zachodzących na rynku nieruchomości. 
System powstał w roku 2004 jako odpowiedź sektora bankowego na 
wymogi nadzorcze związane z zarządzaniem ryzykiem kredytowym, 
a od roku 2010 dostępny jest dla wszystkich uczestników rynku obro-
tu nieruchomościami. Naszym celem jest stworzenie kompleksowej 
bazy danych o rynku nieruchomości, zapewniającej szybki i bezpo-
średni dostęp do wiarygodnych informacji niezbędnych wszystkim 
uczestnikom tego rynku. 
Oferta Centrum AMRON to również cykliczne, standardowe raporty 
o rynku nieruchomości i publikacje analityczne, jak i specjalistyczne 
raporty opracowywane na indywidualne zamówienie, dotyczące ści-
śle określonego segmentu rynku, lokalizacji i przedziału czasowego. 
Centrum AMRON współpracuje z bankami komercyjnymi oraz spół-
dzielczymi, towarzystwami ubezpieczeniowymi, Agencją Nierucho-
mości Rolnych, rzeczoznawcami majątkowymi i pośrednikami w ob-
rocie nieruchomości, a  także z deweloperami, firmami doradczymi 
i jednostkami administracji samorządowej. Z bazy korzysta również 
Narodowy Bank Polski i Prokuratura Generalna.

Kontakt: 
Agnieszka Gołębiowska
Koordynator ds. Relacji z Klientami
Centrum AMRON
Al. Jana Pawła II 15
00-828 Warszawa
Tel.: (22) 697-65-47
e-mail:  agnieszka.golebiowska@amron.pl

System Analiz Rynku 
Finansowania Nieruchomości 

Banki, wykorzystując forum Związku Banków Polskich do wymia-
ny informacji o liczbie i wielkości udzielonych kredytów mieszkanio-
wych dla celów biznesowych, przyjęły zasadę udostępniania i dzie-
lenia się tymi danymi w okresach miesięcznych. W zamian za własny 
wkład informacyjny każdy bank uczestniczący w Systemie zyskuje 
możliwość oceny wielkości i dynamiki rynku oraz własnej na nim po-
zycji na zasadzie wzajemności. Informacje generowane w systemie 
są odzwierciedleniem ok. 95% rynku kredytów dla klientów indywi-
dualnych. 
W  ramach SARFiN opracowywane są nowe propozycje usług dla 
banków i  ich klientów: budowa indeksu dostępności kredytowej, 
ocena i szacowanie potencjału rynku kredytowania nieruchomości 
oraz tworzenie tzw. map ryzyka dla poszczególnych regionów. 
SARFiN stanowi dla banków dodatkowe źródło informacji, dzięki 
któremu możliwa jest weryfikacja tendencji na rynku finansowania 
nieruchomości. 

Kontakt:
Michał Wydra
Związek Banków Polskich, Komitet ds. Finansowania Nieruchomości
ul. Kruczkowskiego 8
00-380 Warszawa
Tel.: (22) 48-68-129
e-mail:  mwydra@zbp.pl

Raport AMRON-SARFiN – Kontakt:
Jerzy Ptaszyński
Analityk Rynku Nieruchomości, Centrum AMRON
e-mail: jerzy.ptaszynski@amron.pl; raport@amron.pl
tel.: (22) 697-65-48
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Raport został opracowany w Związku Banków Polskich we współ-
pracy z Centrum AMRON, Komitetem ds. Finansowania Nierucho-
mości ZBP oraz prof. SGH Jackiem Łaszkiem. Dane oraz komenta-
rze zostały przygotowane przez zespoły AMRON i SARFiN: Barbarę 
Czyściecką (barbara.czysciecka@amron.pl), Jerzego Ptaszyńskiego 
(jerzy.ptaszynski@amron.pl), Bolesława Melucha (bmeluch@zbp.pl) 
oraz Michała Wydrę (mwydra@zbp.pl).

W  Raporcie prócz danych gromadzonych w  Systemach AMRON 
i SARFiN, wykorzystano również dane z BGK, GUS oraz Narodowego 
Banku Polskiego. 


