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Raport w liczbach
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330,792 mid z1
1,820 min
176 866
36,475 mid z1
200 070 z1
151,92
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99,07 %
0,88%
60,98 %

7 229 z1

409 673
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ogodlna kwota zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych

liczba czynnych umoéw kredytowych

liczba umoéw zawartych

wartos¢ umoéow zawartych

Srednia wartos$¢ udzielonego kredytu ogétem

warto$¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udzial nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych z LtV powyzej 80%

wartos$ciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w PLN

wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w EUR

udzial nowo udzielonych kredytéw na okres od 25 do 35 lat

Srednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania w Warszawie

calkowita srednia cena transakcyjna mieszkania w Warszawie

zmiana

2013 /2012
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10,02% N
6,73% N
2,29% &
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1,67% N
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Raport w liczbach

IV kw. 2013

330,792 mld 21 ogsina kwota zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych
1 ’820 mln liczba czynnych umoéw kredytowych
45 414 liczba umédw zawartych
9,767 mld zl wartos¢ uméw zawartych
209 093z1 srednia wartosé udzielonego kredytu ogétem
158’49 pkt_ wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3
61,29 % udziat nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych z LtV powyzej 80%
99,07 % wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytéw w PLN
0,91 % wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytéw w EUR
63’75 % udzial nowo udzielonych kredytéw na okres od 25 do 35 lat
7 274 2z} srednia cena transakeyjna za metr kwadratowy mieszkania w Warszawie

436 207 catkowita srednia cena transakcyjna mieszkania w Warszawie
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0,32% A

0,78% N
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3,69% &
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Wstep - o Raporcie

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

Szanowni Panstwo,

to juz osiemnasta edycja Raportu Centrum
AMRON o kredytach mieszkaniowych i cenach
transakcyjnych nieruchomosci, publikowanego
przez Zwiazek Bankow Polskich. W najnowszej
edycji Raportu prezentujemy wyniki czwartego
kwartatu i catego roku 2013 w odniesieniu do
wynikow z kilku poprzednich kwartatdéw oraz da-
nych za rok 2012.

Nie bede budowat napiecia dtuzsza narracjg i w pierwszym akcie zdra-
dze podsumowanie. To byt najstabszy rok dla sektora hipotecznego
od roku 2005. Zaréwno liczba (176 tys.) kredytow udzielonych w roku
2013, jak i ich wartos¢ (36,5 mld z1) zamknetly sie wynikiem stabszym
nawet od tego uzyskanego w kryzysowym roku 2009 (odpowiednio
- 189 tys. kredytéw na tgczng kwote 39 mld zt). Zaréwno wyjgtkowo
niskie oprocentowanie kredytow ztotowych, jak i atrakcyjne ceny, kto-
re zdaje sie osiggnety w wiekszosci lokalizacji swoje lokalne minima,
nie byly w stanie naktoni¢ potencjalnych nabywcoéw mieszkan do zacig-
gniecia dlugoterminowego zobowigzania hipotecznego. Nie zadziatat
nawet ,motywator” w postaci znowelizowanej Rekomendacji S, zgodnie
Z ktoéra jedynie do konca minionego roku mozna byto uzyskac¢ kredyt
w wysokosci wartosci inwestycji (LtV = 100%). Okazje do zakupow na
rynku mieszkaniowym wykorzystali natomiast ci, ktérzy dysponowali
gotowka lub wycofali swoje oszczednosci z lokat bankowych i innych in-
strumentéw finansowych i zainwestowali je w nieruchomosci. Z takie-
go obrotu sprawy zadowoleni byli deweloperzy, dla ktérych zwtaszcza
wyniki sprzedazy w ostatnim kwartale porownywalne byty z wynikami
rekordowego pierwszego kwartatu 2007 roku. Jednak bardziej sceptycz-
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nie oceniali najblizszg przysztose¢, uzyskujac o 16% mniej pozwolen na
budowe i rozpoczynajgc budowe o ponad 10% mniejszej liczby mieszkan
niz w roku 2012.

Rok 2013 byt okresem wyhamowania trwajgcego przez 5 lat spadku
srednich cen lokali mieszkalnych w najwiekszych miastach Polski.
Po kontynuacji trendu spadkowego w pierwszej potowie 2013 roku,
srednie ceny transakcyjne na koniec roku 2013 we wszystkich analizo-
wanych przez Centrum AMRON aglomeracjach byty wyzsze od tych
z konca roku 2012. W przypadku Katowic, Biategostoku czy t.odzi byty
to nieznaczne wzrosty cen — od 11 do 61 ziotych za 1 m? jednak dla
Gdanska i Krakowa przekroczyty poziom 200 ziotych za 1 m? Anali-
zujac zmiany cen w ostatnich kilku kwartatach mozna stwierdzi¢, ze
osiggnety one w wiekszosci analizowanych aglomeracji swoje minima
iw najblizszych kwartatach bedziemy swiadkami ich nieznacznych wa-
han w gore i w dot, az do otrzymania przez rynek wyraznego impulsu
wzrostu.

7, pewnoscig uruchomiony przez rzad Program ,Mieszkanie dla Mto-
dych” takim impulsem nie bedzie. Przynajmniej w jego obecnym ksztat-
cie. Nie sprzyja powstaniu takiego impulsu réwniez obowigzujgcy od
1 stycznia 2014 roku obowigzek posiadania przez kredytobiorcow wkta-
du wtasnego na poziomie co najmniej 5% wartosci nieruchomosci.

Bez cienia satysfakcji moge Panstwa odesta¢ do mojego wstepu do
Raportu AMRON-SARFIN podsumowujgcego w lutym 2013 roku stabe
wyniki roku 2012. Pisatem wowczas, ze bez szybkiego dziatania rzadu
i odwaznych decyzji parlamentu, podjetych ponad podziatami politycz-
nymi, nie widze szansy na poprawe sytuacji na rynku mieszkaniowym
w kolejnych latach. Stracilismy kolejny rok!
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Zwigzek Bankdéw Polskich konsekwentnie od kilku lat przedktada rza-
dowi 1 parlamentowi ocene biezgcej sytuacji na rynku mieszkaniowym
oraz propozycje gotowych rozwigzan, zwtaszcza w zakresie programu
mieszkan na wynajem oraz wspierania sktonnosci do oszczedzania
w kasach budowlanych. Korzystajgc z przeprowadzonej ostatnio rekon-
strukcji rzadu, Zwigzek Bankow Polskich przedstawit szefom stosow-
nych resortéw propozycje wypracowania systemu dtugofalowego za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych réznych grup spotecznych.
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Zainteresowanych innymi, bardziej szczegdtowymi analizami, w tym dla
lokalnych rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych i gruntowych, zapra-
Szam na naszg strone internetowg www.amron.pl.

Zapraszam Panstwa do lektury Raportu. Bedziemy zobowigzani za
wszelkie uwagi pozwalajgce na doskonalenie jego kolejnych wersii.

Pytania i sugestie prosze kierowac¢ na adres e-mail: raport@amron.pl

*Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzgdzania Systemem Analiz i Monitorowania
Rynku Obrotu Nieruchomosciami, dziatajaca w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa
Bankowego i Informacii Sp. z 0.0.
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Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

Rok 2013 przynidst 5% przyrost czynnych umow kredytowych w porow-
naniu do tgcznej liczby aktywnych uméw na koniec roku 2012. W mi-
nionym roku liczba aktywnych umow wzrosta z poziomu 1 731 593 do
poziomu 1 819 796 umow. Liczba kredytéw uruchomionych w IV kwar-
tale 2013 roku wyniosta 45 434.

Wykres 1. Liczba czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowy w latach 2005-2013

1731 593 1819 796

1630694

1448 828
1302 600 1374 099

1135 684
945 484

717 187

2005 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Zrodio: ZBP

2006

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéow
mieszkaniowych

Na koniec czwartego kwartatu 2013 roku catkowity stan zadtuzenia
z tytutu kredytoéw mieszkaniowych wyniést 330,792 mld ztotych. .aczna
wartos¢ zadtuzenia z tytutu kredytdw hipotecznych w polskich bankach
w 2013 roku wzrosta o 4,57% (czyli 14,461 mld zl) w poréwnaniu do
roku poprzedniego, kiedy tgczna wartos¢ aktywnych kredytéw wynosita
316,331 mld z1.
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Ponizszy wykres przedstawia zmiane stanu zadtuzenia gospodarstw
domowych z tytutu zaciggnietych kredytéw mieszkaniowych (w mld zt)
od 2005 roku.

Wykres 2. Catkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych (w mld z1)
w latach 2005-2013

330,792

313,704 316,331

263,642

214,892
192,612

116,840

77,706
50,425

2005 2006 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Zr6dio: ZBP, NBP

2007

Liczba i warto$s¢é nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

Poczatek 2013 roku przyniédst znaczne ostabienie akcji kredytowej. Dopie-
row drugiej potowie roku doszto do poprawy wynikoéw zaréwno dotycza-
cych wartosci, jak i liczby nowo podpisanych umoéw kredytowych. f.gcz-
na wartos$¢ nowych kredytéw udzielonych w catym 2013 roku wyniosta
36,475 mld zl, czyli o0 6,73% mniej niz w roku poprzednim, natomiast
liczba nowych kredytéw spadta o 10,02% i wyniosta 176 866 sztuk. Nie
bez znaczenia dla duzo stabszych niz w latach poprzednich wynikéw
akcji kredytowej byt fakt, ze w analizowanym roku kredytobiorcy nie
mogli liczy¢ na wsparcie w ramach rzgdowego Programu ,Rodzina na
Swoim”, wygaszonego z koncem roku 2012.
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Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w okresie IV kw. 2009 r.-IV kw. 2013 r.

L. zmiana / zmiana /

okresy wartosc poprzedni liczba poprzedni
w mid PLN kwartat kwartat
IV kw. 2009 10,804 1,29% N 52 791 0,18% N
I kw. 2010 9,809 9,21% N 48 319 847% N
IT kw. 2010 13,623 37,86% & 63 972 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% &
IT kw. 2011 13,395 9,33% A 62 197 8,02% A
IIT 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
II kw. 2012 10,044 1,53% N 49 620 1,84% A
III kw. 2012 10,021 0,23% N 50 691 2,16% A
IV kw. 2012 8,843 11,76% N 47 523 6,25% N
I kw. 2013 8,017 9,34% N 41 599 12,46% N
IT kw. 2013 9,160 14,25% A 44 079 5,96% A
III kw. 2013 9,531 4,05% & 45773 3,84% A
IV kw. 2013 9,767 2,48% A 45 414 0,78% N

Zrédto: ZBP

W czwartym kwartale 2013 kontynuowany byt wzrost wartosci nowo
podpisanych umoéw kredytowych, ktéry rozpoczat sie w II kwartale
badanego roku. Wartos¢ kredytéw udzielonych w ostatnim kwartale
2013 r. wzrosta o 2,48% w poréwnaniu do warto$ci odnotowanej w po-
przednim kwartale i wyniosta 9,767 mld zl T.gczna liczba nowych
umow z tytutu kredytow hipotecznych wyniosta w ostatnim kwartale
45 414 sztuk, czyli nieznacznie spadta (o0 0,78 %) w poréwnaniu do wyni-
kéw poprzedniego kwartatu.
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Tabela 2. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w latach 2009 - 2013 w ujeciu rocznym

rok wartosc zmiana/ liczba zmiana/
w mld z} poprzedni rok poprzedni rok
2009 38,734 32,20% N 189 192 34,02% N
2010 48,660 25,63% A 230 361 21,76% A
2011 49,210 113% & 231159 0,35% &
2012 39,108 20,53% N 196 557 14,97% N
2013 36,475 6,73% N 176 866 10,02% N
Zrédio: ZBP

Wykres 3. Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt w okresie IV kw. 2009 r.-IV kw. 2013 r.
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Wykres 4. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt w latach 2009-2013 w ujeciu rocznym
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w olresto TV Yo, 2009 1oV k. 20337 oy Waluta kredytu
18
16 W IV kwartale nieznacznie (o 0,30 p.p.) wzrosto zainteresowanie kre-
14 dytami denominowanymi w euro — ich udziat w tgcznej wartosci nowo
12 udzielonych kredytéw wynidst 0,91%. Wsrdd przyczyn wzrostu zaintere-
10 sowania kredytami w euro warto wskaza¢ nowelizacje Rekomendaciji S
o wchodzgcg w zycie z dniem 1 stycznia 2014 1., ktéra zobowigzuje banki
do udzielania kredytoéw w walucie zgodnej z walutg, w ktorej kredyto-
° biorca osigga dochody. Kredyty ztotowe udzielone w IV kwartale sta-
4 § § § § § § § E § § § § g S 8 8 § nowity 99,07 % tacznej struktury walutowej wartosci nowo udzielanych
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Tabela 3. Struktura walutowa wartos$ci nowo udzielonych kredytéw
w okresie IV kw. 2009 r.-IV kw. 2013 r.

Wykres 8. Struktura walutowa wartosci nowo udzielonych kredytéw w latach 2009-2013
W ujeciu rocznym

okres PLN CHF EUR USD Inne 1:2; I M o
IV kw. 2009 77,44% 8,11% 1402%  016%  027% - - . _—
Ikw.2010 77,23% 4,28% 18,35% 0,10% 0,05% o M o
II kw. 2010  71,90% 4,40% 23,60% 0,10% 0,02% 60% PLN
III kw. 2010  72,81% 5,38% 21,76% 0,03% 0,03% 50%
IV kw. 2010  76,55% 6,06% 17,33% 0,04% 0,02% o
Ikw.2011  80,56% 6,12% 1320%  012% 0,01% o
IIkw. 2011  78,36% 7,49% 14,10% 0,03% 0,01% 0
I kw. 2011 78,36% 9,75% 11,79% 0,08% 0,02% o%
IV kw. 2011  77,04% 5,67% 17,17% 0,10% 0,02% gescior ZBD 2010 zon 2012 2013
Ikw. 2012  84,20% 1,06% 14,65% 0,07% 0,01%
II kw. 2012 94,61% 0,12% 519% 0,07% 0,01% Tab.ela- 4. Struktura walutowa wartosci nowo udzielonych kredytéw w latach 2009-2013
I kw. 2012 97.37% 017% 242%  002%  0,02% e rosERE
IV kw. 2012 98,70% 0,02% 1,25% 0,03% 0,00% PLN CHF EUR USD Inne
Ikw.2013  98,83% 0,01% 1,11% 0,05% 0,00% 2009  72,79% 17,17% 9,20% 0,70% 0,14%
IIkw. 2013  99,05% 0,01% 0,89% 0,05% 0,00% 2010  74,63% 5,04% 20,23% 0,06% 0,03%
III kw. 2013 99,35% 0,00% 0,61% 0,04% 0,00% 2011 83,55% 4,15% 12,20% 0,08% 0,02%
IV kw. 2013 99,07% 0,01% 0,91% 0,02% 0,00% 2012  93,72% 0,34% 5,38% 0,05% 0,01%
Zrodio: ZBP 2013  99,07% 0,01% 0,88% 0,04% 0,00%
Zrodio: ZBP

Rok 2013 definitywnie zakonczyt okres popularnosci walutowych kre-
dytéw hipotecznych. W catym roku 2013 w walucie krajowsej zostato
udzielonych 99,07 % kredytéw, czyli o 5,36 p.p. wiecej niz w 2012 roku.
Kredyty walutowe stanowity niecaty 1% tgcznego portfela kredytéw
udzielonych w roku 2013, w tym wiekszos¢ (0,88%) to kredyty denomi-
nowane w euro.

13 | AMRON - www.amron.pl

Srednia wartosé kredytu

Srednia warto$¢ udzielonego kredytu hipotecznego ogdtem wzrosta
w IV kwartale 2013 1. 0 7 435 21 (0 3,69% w pordéwnaniu do III kwartatu
2013 roku) i wyniosta 209 093 zl. Podobna dynamika zmian dotyczy-
ta przecietnej wartosci kredytu ztotowego, ktéra w badanym kwartale
wyniosta 208 424 zl, czyli o 3,62% wiecej niz w poprzednim kwarta-
le, natomiast srednia wysokos¢ kredytu walutowego osiggneta poziom
627 904 z1.

www.zbp.pl
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Wykres 9. Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty w okresie I kw. 2012 r. -IV kw. 2013 r.

Zrodio: ZBP
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Tabela 5. Srednia wartosé udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty
w okresie I kw. 2012 r.-IV kw. 2013 r.

Srednia wartos¢

Srednia wartosc¢

udzielonego kr_edytu Srednia wartos¢
kredytu ogélem denominowanego kredytu w PLN
w walutach obcych
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
IV kw. 2012 183 159 500 669 181 550
I kw. 2013 189 027 471 439 188 080
IT kw. 2013 200 501 537 163 199 790
III kw. 2013 201 658 521 416 201 136
IV kw. 2013 209 093 627 904 208 424
Zrédto: ZBP

AMRON - www.amron.pl

Rok 2013 byt kolejnym okresem wzrostu przecietnej wartosci kredytu
walutowego — w analizowanym okresie wzrost ten wyniést 23% w po-
réwnaniu do 2012 roku. Wzrost odnotowano rowniez w przypadku kre-
dytow ztotowych - przecietna wartos¢ kredytu mieszkaniowego w ro-
dzimej walucie w 2013 roku wyniosta 199 358 zk (czyli o 6% wiecej niz
w roku 2012). Szczegdlnie interesujacy byt dynamiczny przyrost tej war-
tosci w ostatnim kwartale minionego roku.

www.zbp.pl
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Wykres 10. Srednia wartosé udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty w latach 2009-2013

- $rednia warto$¢ udzielonego kredytu ogodtem
- $rednia warto$¢ kredytu denominowanego w walutach obcych

- srednia wartos¢ kredytu w PLN
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Zrédio: ZBP

Tabela 6. Srednia warto$é udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty Struktura nowo udZielonYCh kredytéw
w latach 2009-2013 w ujeciu rocznym L.
wedlug wysokosci kredytu

Srednia wartos¢

Srednia wartosc¢

B kr_edytu $rednia wartos¢ W okresie od pazdziernika do grudnia 2013 roku najbardziej wyrazng

s oA denominowanego kredytu w PLN zmiang w strukturze nowo udzielonych kredytow wedtug ich wysokoséci

w walutach obcych byt spadek o 2,33 p.p. udziatu kredytéw o wysokosgci do 100 tys. zt. Na

2009 202 448 310 061 185 460 popularnosci zyskaty kredyty udzielone na kwoty powyzej 200 tys. zt.

2010 205 954 331 787 179 651 Najwiekszy wzrost dotyczyt kredytow udzielonych na kwote mieszcza-

2011 208 482 352 384 186 553 ca sie w przedziale od 300 do 400 tys. zt i wyniést 1 p.p.
2012 195 599 440 357 187 996
2013 200 070 539 476 199 3568
Zrédto: ZBP
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Wykres 11. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu - poréwnanie wynikéw IV kwartatlu 2012 r. i IV kwartatu 2013 r.

259, 34,80
’ 32,46
- powyzej 1 min zt
30%
27,22
od 500 tys. do 1 miln zt
25%
20,55 21,19 20,75 od 400 do 500 tys. 7t
20%
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15% 12,90 - od 200 do 300 tys. zt
943
10% od 100 do 200 tys. zt
6,26 5,80
5% 4,01 360 - do 100 tys. zt
0,39 0,64
0% — I
IV kw. 2012 IV kw. 2013

Zrodio: ZBP

Wykres 12. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w okresie IV kw. 2009 r. - IV kw. 2013 r.
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Zrodio: ZBP
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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
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Tabela 7. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w okresie IV kw. 2009 r. -IV kw. 2013 r.

IVkw. Ikw. IIkw. IVkw. Ikw. IIkw. III kw.

2009 2010 2010 2010 2011 2011 2011

IV kw. IITI kw. IV kw. III kw.
2011 2012 2012 2013

do 100 tys.zt 29,20% 28,20% 27,00% 25,72% 24,90% 23,03% 22,92% 23,44%

23,96% 22,14% 24,70% 2554% 27,22% 2565% 24,92% 23,52% 21,19%

od 100 do 33,20% 31,00% 31,00% 30,81% 31,87% 31,26% 30,26% 31,36%
200 tys. zt

32,26% 31,61% 31,74% 32,53% 34,80% 34,07% 33,15% 32,74% 32,46%

od 200do 15,80% 16,90% 18,10% 18,65% 18,79% 21,00% 21,68% 20,21%
300 tys. zt

20,25% 21,65% 20,42% 20,35% 20,65% 22,27% 19,44% 20,44% 20,75%

od300do 950% 10,60% 11,30% 11,68% 11,60% 1211% 12,13% 12,21%
400 tys. zt

11,83% 12,19% 11,21% 10,75% 9,43% 9,84% 11,31% 11,89% 12,90%

0od400do 4,60% 540% 530% 541% 566% 568% 6,06% 5,89%
500 tys. zt

538% b585% 532% 497% 401% 394% 535% 544% 6,26%

od500tys. 650% 6,70% 6,20% 6,65% 6,07% 582% 6,04% 6,06%
do 1 miln z}

5b68% 593% b579% 523% 3,60% 372% 532% 544% 5.80%

powyzej 140% 140% 1,00% 107% 111% 1,09% 091% 0,82%
1 min z1

0,74% 0,73% 082% 063% 039% 050% 052% 053% 0,64%

Zrodio: ZBP

W 2013 roku w portfelu nowo udzielonych kredytéw najbardziej, bo
o0 0,59 p.p. w poréwnaniu do 2012 roku, wzrdst udziat tych, ktére zo-
staty udzielone na kwote mieszczgcag sie w przedziale od 300 do
400 tys. zt. Udziat tego segmentu portfela nowo udzielonych kredytéw

17 AMRON - www.amron.pl

w tgcznej strukturze nowego portfela wynidst ponad 11%. Kredyty udzie-
lone na kwote w przedziale od 100 do 200 tys. zt stanowity najwieksza
(33,10%) czes¢ portfela nowych kredytdéw mieszkaniowych udzielonych
w roku 2013.
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Wykres 13. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w latach 2009-2013 w ujeciu rocznym
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Zr6dio: ZBP

Na wzrost popularnosci kredytow w wysokosci powyzej 200 tys. zt
wptyneta lekka poprawa koniunktury w 2013 roku, a co za tym idzie
- poprawa nastrojow rynkowych. Nie bez znaczenia byt réwniez niski
poziom WIBOR, ktory przektadat sie na wyzszg zdolnos¢ kredytowa kre-
dytobiorcéw. Istotnym czynnikiem wplywajgcym na zainteresowanie
tego rodzaju kredytami w ostatnim kwartale 2013 roku byt réwniez fakt
wprowadzenia w znowelizowanej przez KNF Rekomendacji S wymogu
posiadania wktadu wtasnego, ktory zamykat mozliwos¢ zaciggania kre-
dytéw hipotecznych ze wskaznikiem LtV na poziomie 100%. Od 1 stycz-
nia 2014 roku maksymalny dopuszczalny poziom LtV wynosi 95%.
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Tabela 8. Struktura nowo udzielonych kredytoéw wedlug wysokosci kredytu
w latach 2009-2013 w ujeciu rocznym

2009 2010 2011 2012 2013

do100tys.zt 263%  265%  23,34%  24,90%  23,82%

od 100 do 200 tys.zt  314%  312%  3129%  32,64%  33,10%
0d 200 do 300 tys.zt  17,6%  181%  2079%  20,74%  20,72%
od 300 do 400 tys.zt  103%  113%  12,07%  10,89%  11,48%
0d 400 do 500 tys.zt  5,2% 5,4% 575%  504%  525%
0d 500 tys.do 1mlnzl  74% 6,4% 587%  514%  507%
powyzej 1minzt  17% 1,2% 0,89%  064%  0,56%

Zrodio: ZBP
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Struktura wskaznika LtV

Efektem zblizajgcej sie daty wejscia w zycie nowelizacji Rekomendaciji S
ograniczajgcej maksymalny mozliwy poziom wskaznika LtV dla nowych
kredytéw hipotecznych byt znaczny (o ponad 8 p.p.) wzrost nowych kre-
dytow o wskazniku LtV powyzej 80% udzielonych w IV kwartale 2013 1.
(w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu) — kredyty te stanowity tgcz-
nie 61,29% nowych kredytéw udzielonych w badanym okresie. Jedno-
czesnie bardzo wyrazny spadek - o0 6,05 p.p. - odnotowano w kategorii
kredytow o wskazniku LtV na poziomie od 50 do 80%.

Analiza rocznych zmian wskaznika LtV przynosi wnioski zblizone do
wnioskoéw z analizy kwartalnej. W 2013 roku, w poréwnaniu do roku
ubiegtego, banki udzielity o 3,16 p.p. wiecej kredytow o wskazniku
LtV na poziomie powyzej 80%. Spadki liczby nowo udzielonych kredy-
tow o wskazniku na poziomie ponizej 80%, miescity sie w przedziale od
0,44 p.p. do 2 p.p. Udziat kredytéw mieszkaniowych o wskazniku LtV
ponizej 50% wynidst jedynie 13,43% tgcznego portfela nowych kredy-
tow udzielonych w roku 2013.

Wykres 14. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w okresie IV kw. 2011 r.-IV kw. 2013 r.

65%
60%

55% 52.07
49,67 50,64 49,2 '
50% 9.29 4724

45%

0,
40% 3439 34,98 35,65 33,23

3

IV kw. 2011 I kw. 2012 IIkw. 2012  III kw. 2012 IV kw. 2012
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Tabela 9. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w okresie IV kw. 2011 r.-IV kw. 2013 r.

IV kw. 2011 I kw. 2012 IT kw. 2012 III kw. 2012 IV kw. 2012 I kw. 2013 IT kw. 2013 III kw. 2013 IV kw. 2013
od 0 - 30% 4,82% 4,51% 4,42% 5,03% 4,58% 4,35% 4,28% 3,90% 3,29%
od 30 do 50% 11,12% 12,57% 11,31% 12,07% 10,12% 9,99% 11,45% 9,07% 7,41%
od 50 do 80% 34,39% 32,28% 34,98% 35,65% 33,23% 35,01% 37,30% 34,06% 28,01
powyzej 80% 49,67% 50,64% 49,29% 47,24% 52,07% 50,66% 46,96% 52,97% 61,29%

Zrodio: ZBP
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Wykres 15. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w latach 2009-2013 w ujeciu rocznym
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Tabela 10. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w latach 2009-2013 Kredyty mieszkaniowe w naj WiQkSZYCh

W ujeciu rocznym

miastach Polski

2009 2010 2011 2012 2013
0od0-30%  9.26% 6,00% 472% 4.64% 3.95% W ostatnim kwartale 2013 roku 63% nowych kredytow (w ujeciu warto-
od 30 do 50%  19.56% 14.34% 10.59% 11,52% 0.48% $ciowym) zostato udzielonych w najwiekszych aglomeracjach w Polsce.

od 50 do 80%  45,19% 36,43% 31,75% 34,03% 33,60%
powyzej 80%  2598% 43,23% 52,93% 49,81% 52,97%

Zrodio: ZBP
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Sposrod dziewieciu aglomeraciji wybranych do analizy, w trzech z nich
(Wroctawiu, Tréjmiescie i Szczecinie) nastgpit wzrost wartosci udzielo-
nych kredytéw - odpowiednio o 0,57 p.p., 0,70 p.p. i 0,42 pp.
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Wykres 16. Wartos¢é nowo udzielonych kredytéw wedlug najwiekszych miast w okresie IV kw. 2011 r. -IV kw. 2013 r.
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W 2013 roku wartos¢ portfela nowych kredytéw udzielonych w mniej-  lonych kredytéw w catej Polsce. Sposrod najwiekszych miast zauwazal-
szych miastach Polski wzrosta o 1 p.p. i tym samym podtrzymany zostat  ny wzrost — o 1,33 p.p. — odnotowano jedynie w Warszawie.
wzrostowy trend udziatu mniejszych aglomeracji w portfelu nowo udzie-

Wykres 17. Wartos¢ nowo udzielonych kredytow wedlug najwiekszych miast w latach 2009-2013 w ujeciu rocznym
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Tabela 11. Warto$¢é nowo udzielonych kredytéw wedlug najwiekszych miast w okresie IV kw. 2011 r.-IV kw. 2013 r.

pozostale miasta aglomeracja katowicka Szczecin Bialystok Poznan  Tréjmiasto Warszawa Krakow Wroctaw
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%
III kw. 2012 34,10% 10,24% 3,09% 0,99% 5,63% 6,41% 22,59% 6,48% 3,30% 7.19%
IV kw. 2012 35,65% 9,30% 2,81% 1,02% 5,32% 7,49% 22,84% 5,46% 2,99% 711%
I kw. 2013 32,66% 9,73% 3,00% 1,08% 5,14% 6,75% 25,00% 6,49% 3,00% 7,15%
II kw. 2013 34,20% 9,69% 3,03% 1,04% 4,21% 6,51% 26,46% 6,34% 2,72% 5,80%
III kw. 2013 36,64% 8,72% 2,83% 1,08% 4,81% 6,05% 24.,79% 6,55% 2,65% 5,89%
IV kw. 2013 36,57% 8,08% 3,25% 1,06% 4,82% 6,75% 23,94% 6,44% 2,63% 6,46%
Zrédto: ZBP

Tabela 12. Wartos$¢ nowo udzielonych kredytéw wedlug najwiekszych miast w latach 2009-2013 w ujeciu rocznym

pozostale miasta aglomeracja katowicka Szczecin Bialystok Poznan Tréjmiasto Warszawa Krakéw Wroclaw
2009 24,98% 6,25% 4,22% 0,67% 6,62% 7,72% 30,06% 6,98% 4,21% 8,29%
2010 27,04% 9,67% 3,24% 1,23% 5,80% 8,05% 28,47% 6,12% 3,43% 6,94%
2011 31,73% 9,36% 3,22% 1,12% 5,92% 7,46% 25,10% 6,17% 3,19% 6,73%
2012 34,04% 9,77% 2,98% 0,94% 5,49% 6,91% 23,72% 6,03% 3,19% 6,93%
2013 35,02% 9,06% 3,03% 1,07% 4,75% 6,51% 25,05% 6,46% 2,75% 6,30%
Zrédto: ZBP

Okres kredytowania

w poréwnaniu do III kwartatu 2013 roku. Natomiast spadek nastgpit
W IV kwartale 2013 roku w strukturze nowo udzielonych kredytéw ze  w segmencie kredytéw udzielonych na okres do 15 lat oraz od 15 do
wzgledu na okres kredytowania najwiekszg zmiane zanotowano w seg-  2blat - odpowiednio o 1,33 p.p- i 1,74 p.p. W strukturze kredytéw udzie-
mencie kredytdéw udzielonych na okres od 25 do 35 lat. Wzrost udziatu  lonych w IV kwartale 2013 roku przewazaty kredyty o okresie zapadal-
nowo udzielanych kredytéw w tym przypadku wyniést prawie 3 p.p. nosci od 25 do 35 lat - ich udziat wynosi ponad 63%.
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Wykres 18. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania w okresie IV kw. 2011 r.-IV kw. 2013 r.
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Tabela 13. Struktura nowo udzielonych kredytéw w okresie IV kw. 2011 r. -IV kw. 2013 r. w podziale na okres kredytowania

IV kw. 2011

I kw. 2012 IT kw. 2012  IIT kw. 2012

IV kw. 2012 I kw. 2013 IT kw. 2013  IIT kw. 2013 IV kw. 2013

od 0 do 15 lat 10,93% 9,26% 10,94% 10,76% 11,64% 11,17% 12,46% 12,07% 10,74%
od 15 do 25 lat 20,59% 21,73% 24,96% 24,39% 25,67% 26,24% 26,78% 25,04% 23,30%
od 25 do 35 lat 60,03% 62,07% 62,29% 63,33% 61,42% 61,62% 59,31% 60,79% 63,75%
powyzej 35 lat 8,45% 6,95% 1,81% 1,51% 1,27% 0,97% 1,46% 2,10% 2,21%

Zrodio: ZBP

Pierwsza potowa minionego roku znacznie wptyneta na statystyczne
wyniki podsumowujgce caty 2013 rok. 11 IT kwartat przyniost wzrost kre-
dytéw o okresie zapadalnosci maksymalnie do 25 lat. Nawet odwrdce-
nie tego trendu w drugiej potowie roku, kiedy banki czesciej udzielaty
kredytow na okres powyzej 25 lat, nie wyrownato wynikéw. W efekcie
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w 2013 roku udziat kredytoéw o okresie zapadalnosci od 25 do 35 lat spadt
o 1,30 p.p., natomiast spadek kredytdéw udzielonych na okres powyzej
35 lat wyniést 1,24 p.p- Najwiekszy wzrost (o 1,48 p.p.) odnotowano
w segmencie kredytéw udzielonych na okres od 156 do 25 lat.
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Wykres 19. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania
w latach 2011-2013
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w raporcie AMRON-SARFiN syntetyczny miernik dostep-
nosci mieszkan w Polsce - Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM)
M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania dla przy-
ktadowej rodziny sktadajgcej sie z dwoch pracujgcych osob i starszego
dziecka.

Wplyw na wzrost dostepu do mieszkania takiej przyktadowej rodziny
w IV kwartale 2013 roku miaty:

@ utrzymanie sie poziomu $redniego oprocentowania dla nowych kre-
dytow udzielonych w IV kwartale 2013 r. - wedlug Narodowego Ban-
ku Polskiego srednie oprocentowanie kredytéw mieszkaniowych dla
gospodarstw domowych udzielonych w IV kwartale 2013 1. praktycz-
nie nie zmienito sie i wyniosto 5,86%, przy czym od poczgtku roku
spadek oprocentowania nowych kredytéw dla gospodarstw domo-
wych z przeznaczeniem na mieszkania wyniost prawie 1% (98 punk-
tow bazowych);

AMRON - www.amron.pl

® wzrost srednich dochodéw modelowej rodziny — w pordéwnaniu do
IIT kwartatu 2013 1. 0 4,70 p.p., przy czym koszty utrzymania, ktére dla
indeksu wyrazone sa jako minimum socjalne na poziomie poprzed-
niego kwartatu (liczone wskaznikiem inflacji kwartat/kwartat) nie
zmienity sie. GUS podaje, iz w pordwnaniu z poprzedzajacym kwarta-
tem wskaznik inflacji pozostat na tym samym poziomie. Tym samym
dochdd rozporzadzalny wzorcowej rodziny zwiekszyt sie 0 9,98%, co
przetozyt sie na zwiekszenie zdolnosci kredytowej;

® nieznaczny (o 0,18% w stosunku do IIT kwartatu 2013 r.) wzrost cen
nieruchomosci w miastach objetych monitoringiem w celu obliczenia
IDM M3 (8 najwiekszych miast, transakcje dot. mieszkan o powierzch-
ni 45-55 m?).

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochod rozporzadzalny* dla
IDM M3 wzrést o 9,98%, co w sumie spowodowato wzrost indeksu
w IV kwartale 2013 roku o 13,99 pkt.

*stanowigcy réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wysokoscig raty kredytowej, lub wartos¢
minimum socjalnego — do wyliczenia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3 przyjmowana jest
kwota nizsza

Wykres 20. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w okresie I kw. 2005 r.-IV kw. 2013 r.
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Wyjasnienie: IDM M3 dla III kwartatu 2013 r., z uwagi na opdznienie w publikowaniu minimum ; . ) . . . L
socjalnego przez Instytut Pracy i Spraw Socjalnych w stosunku do ukazania sie Raportu, wskaznik ~ Wykres 21. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie styczen 2013 r. - grudzien 2013 r.
jest korygowany o dane zrewidowane, stad roznice w stosunku do danych prezentowanych w Ra-

porcie za III kwartat 2013 r. (poziom minimum socjalnego jest kalkulowany w oparciu o poziom 1,70% 163
inflacji, co nie musi by¢ proporcjonalnie odzwierciedlone w publikowanym minimum socjalnym). 158 16 &
1,60% ’
1,54 150 o
Podsumowujgc wynik catego 2013 roku nalezy podkregli¢, iz w 1II A ey
i III kwartale miaty miejsce spadki IDM M3, aczkolwiek w IV kwarta- 1,80% 143
le poziom Indeksu wzrédst o 12,62 pkt. w pordéwnaniu z IV kwartatem . d
2012 1., przy czym w ciggu catego 2013 roku nastgpit znaczny spadek T a ] . . ;
$gredniego oprocentowania kredytow z 7,20% do 5,56%, dochdd rozpo- 1.30% 136 136 434 135|404
rzgdzalny wzrost o 4,36%, a srednie ceny mieszkan przyjetych do symu-
lacji wzrosty 0 2,11%. 1,20%
; 1,10%
Srednie marze oraz oprocentowanie kredytow
. 1,00%
hlpotecznych I oI m v VvV VI vo v IX X Xl XI
2013
Czwarty kwartal minionego roku przyniést kolejny wzrost marz kredy-  Zrédio: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankéw
tOWYCh. Na koniec grudnla .Sredjnla marza kredytu hlpotecznego (W Wy- Wykres 22. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie
sokosci 300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%, udzielonego na okres 25 lat)  styczen 2013 r. - grudzien 2013 .
wyniosta 1,63% i w porownaniu od stanu na koniec III kwartatu 2013 6,00% g7
roku wzrosta o 0,12 p.p- Stopa referencyjna NBP od lipca do konca roku B
pozostata na poziomie 2,50%, natomiast stawka WIBOR w okresie od 5,50% .5 =
pazdziernika do grudnia wahata sie pomiedzy 2,65 a 2,71%. Srednie
oprocentowanie modelowego kredytu wyniosto 4,24%. 5,00% . -
487 488
4,50% »
1’52 ]
2 " " " T . aba
4,00% 4,17 4113 4’13 4&4 4Y11 4,'19
3,50%
3,00%
2,50%
I II III v Vv VI VII VIII IX X XI XII

2013
Zrédto: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankéw
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Czwarty kwartat 2013 1. przyniost spadek wydanych pozwolen
na budowe oraz liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto -
odpowiednio o 8% i 24%. Jednoczesnie o 12% wzrosta liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania.

Zgodnie z zapowiedziami analitykéw, w 2013 roku znaczaco (o 10%
w poréwnaniu do roku poprzedniego) spadta liczba mieszkan, ktérych

budowe rozpoczeto — w catym roku 2013 wyniosta ona 127 392 miesz-
kania, natomiast liczba wydanych pozwolen na budowe spadta o 16%
w poréwnaniu do poprzedniego roku i wyniosta 138 681 pozwolen.
Wedtug wstepnych danych GUS niewielki, 4% spadek dotyczyt réw-
niez mieszkan oddanych do uzytkowania - ich liczba w 2013 roku wy-
niosta 146 122 mieszkania.

Wykres 23. Liczba wydanych pozwoleil na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie I kw. 2012 r. -IV kw. 2013 r.
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Wykres 24. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2009-2013
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Dla sektora deweloperskiego 2013 rok byt okresem znacznego wzrostu
liczby sprzedanych mieszkan w poréwnaniu do 2012 roku, co wiecej
— byt to rok rekordowy, poniewaz wiekszg liczbe transakcji na rynku
pierwotnym zanotowano jedynie w 2007 roku, czyli w czasie boomu
mieszkaniowego. Na tak dobrg sprzedaz miato wptyw kilka czynnikow.
Pierwszym z nich byty rekordowo niskie stopy procentowe NBP, ktére
wplywaty na korzystne oprocentowanie kredytdw pomimo wzrostow
marz bankowych, co przyczynito sie do wzrostu zdolnosci kredytowej
Polakéw. Kolejnym aspektem wptywajgcym na decyzje o zakupie
mieszkania jeszcze w 2013 roku byta wchodzgca w zycie od 1 stycznia

AMRON - www.amron.pl
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2014 roku znowelizowana Rekomendacja S, ktérej zapisy ograniczajg
maksymalng kwote kredytu hipotecznego do 95% wartosci transakcii.
W ogolnej liczbie transakciji zarejestrowano rowniez rosngcy w 2013 roku
udziat nabywcoéw gotowkowych. Poréwnanie wyjatkowo dobrych wyn-
ikéw sprzedazy mieszkan przez deweloperéw, zwtaszcza w ostatnim
kwartale, analizowanego roku, ze stabymi wynikami akcji kredytowej
bankéw potwierdza opinie o inwestycyjnym charakterze tych transakcji
finansowanych srodkami wtasnymi nabywcéw, wycofywanymi z lokat
bankowych oraz innych instrumentéw finansowych.
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Wykres 25. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I 2012 r.-XII 2013 r. w ujeciu miesiecznym
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W ubiegtym roku deweloperzy wstrzymali rozpoczynanie nowych
budéw i skupili sie na sprzedazy biezacej oferty, na ktorej wielkose
miaty wptyw regulacje zapisane w obowigzujgcej juz od poéttora roku
tzw. ,ustawie deweloperskiej”. W wyniku rekordowej podazy mieszkan
w 2012 roku liczba buddéw rozpoczetych przez deweloperéw w 2013
roku zmniejszyta sie 0 11% (2013/2012), a liczba wydanych pozwolen na
budowe - 0 23%. Podsumowujac, w roku 2013 rozpoczeto budowe po-
nad b1 tys. mieszkan oraz wydano prawie 56 tys. pozwolen na budowe.
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Czwarty kwartat minionego roku przynidst niespetna 6% wzrost liczby
wydanych pozwolen na budowe (w poréwnaniu do III kw. 2013 1.), ktéra
wyniosta 14 644. Liczba rozpoczetych budow byta réwna 14 932 i spa-
dta o prawie 3%, natomiast liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
wedtug wstepnych danych GUS wyniosta 19 825.

Tabela 14. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperé6w w okresie I kw. 2012 r. -IV kw. 2013 r.

wydane pozwolenia 18 277 21754 14 785 17 406 12 037 15 336 13 845 14 644
budowy rozpoczete 15 230 19 537 11 355 11 276 9 356 11 662 15 374 14 932
mieszkania oddane do uzytkowania 13 521 13 119 15 341 21194 14 217 10 807 13 459 19 825

Zrodio: GUS
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Wykres 26. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2012 r. -IV kw. 2013 r.
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Wykres 27. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w latach 2012 - 2013
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Srednie ceny transakcyj ne mieszkan W pozostatych miastach $rednie ceny metra kwadratowego powierzch-

ni lekko wzrosty — od 22 do 75 zl. Mimo kwartalnych wzrostéw srednich
W czwartym kwartale 2013 roku do najbardziej wyraznej zmiany  cen transakcyjnych metra kwadratowego mieszkania na najwiekszych
sredniej ceny transakcyjnej doszto w Krakowie, gdzie w poréwnaniu do  rynkach Polski w 2013 roku, przecietne ceny nie osiggnety poziomu
poprzedniego kwartatu srednia cena metra kwadratowego powierzchni  z 2012 roku. Biorgc pod uwage srednig cene w miastach liczong dla
mieszkania wzrosta o 113 zk. W L.odzi i Bialtymstoku $rednia cena metra  okresu od stycznia do grudnia, jedynie w Poznaniu $rednia cena w 2013
kwadratowego nieznacznie spadta — odpowiednio o 311 65 zi. roku byta wyzsza niz ta notowana w 2012 roku.

Wykres 28. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2008 r. -IV kw. 2013 r.
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Zrédto: AMRON
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Tabela 15. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2008 r.-IV kw. 2013 r.

2008 2009 2010

IIkw. IIIkw. IV kw. IIkw. IIIkw. IV kw. II kw. III kw.
Warszawa 8774 8 b19 8 143 7 913 8091 7 945 7 6563 7 902 8178 8 207 8 1561 8 117 7982 7 826 7785 7 656

Bialystok 4504 4657 4628 4665 4568 4403 4411 4412 4371 4 281 4 162 4159 4136 4 130 4191 4 226

aglomeracja 3715 3708 3580 3407 3595 3398 3393 3385 35637 3427 3301 3423 3348 3432 3433 3 285
katowicka
Wroclaw 6634 6 622 5922 5 866 5823 5644 5837 5831 6 053 5988 6 338 6 166 6 112 6 146 5834 5741

Gdansk 6342 6182 5826 5370 5141 5263 5799 5764 5714 5619 5680 5561 5622 5660 5686 5694
Krakéw 7077 7153 7077 6917 6897 6695 6526 6774 6 811 6764 6921 6665 6654 6577 6440 6384
Poznan 6360 6339 6183 5710 5816 5714 5962 5877 5788 5712 5698 b5bbl 5513 5396 5263 5246

Bédz 4322 4222 4136 4167 4010 3907 3861 4018 4116 4279 4370 4198 4142 4116 4042 3995

Wykres 29. Caltkowite srednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach

2012 2013 w IV kw. 2013 r.

Ikw. IIkw. IITkw. IVkw. Ikw. II kw. III kw. IV kw. 500 000
Warszawa 7536 7407 7333 7134 7192 7165 7249 7274 450 000

Bialystok 4182 4045 4033 4064 4008 4060 4134 4069 400 000

aglomeracja 3226 3166 3061 2967 2862 2832 2903 2978 0%
katowicka 300 000
Wroclaw 5655 5473 5444 5327 5351 65425 5389 5411 )0

Gdansk 5484 5397 5265 5149 5224 5266 5331 5355 150 000

Krakéw 6302 6187 6012 5721 5702 5754 5849 5962 100000 | 8 g 3 Y 2 ¥ 3 8

50 000 © -] oy 1o} © N 2} <

Poznan 5248 5103 5052 5086 5132 5089 5173 5248 . S S & 2 S S 5 5

L6dz 3819 3793 3611 3535 3468 3526 3618 3587 o . : p . Py « o

: 5 g 2 g 8 g £

Zrodio: AMRON 3 d o 3 8 2 ~ s
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Zrodto: AMRON
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Udzial poszczegdlnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu

w najwiekszych miastach w Polsce

Najpopularniejszym segmentem wsréod nabywcdw mieszkan w 2013
pozostawaly mieszkania o metrazu od 45 do 55 m?, ktére stanowily
— podobnie jak w 2012 roku - 29% wszystkich transakcji. W mini-
onym roku o 1% wzrést obrot mieszkaniami o powierzchni od 55 do
65 m? i wyniost 20%), wzrosto réwniez zainteresowanie mieszkaniami
wiekszymi, o powierzchni od 75 do 85 m?, jak réwniez powyzej 100 m?
(szczegdlnie w Warszawie).

Na zwiekszone zainteresowanie mieszkaniami o powierzchni powyzej
55 m? miato wptyw kilka czynnikéw. Zwrdcenie sie kupujacym ku miesz-
kaniom o metrazu od 55 do 65 m? byto poklosiem zakonczonego Pro-
gramu ,Rodzina na Swoim”. Nabywcy, nie bedgc ograniczeni doptatg
obejmujaca jedynie 50 m? mieszkania, kupowali lokale o wiekszej powi-
erzchni, czemu sprzyjato réwniez niskie oprocentowanie kredytéw.
Zainteresowanie mieszkaniami o powierzchni powyzej 75 m?, a szcze-

goélnie powyzej 100 m? jest kolejnym potwierdzeniem faktu, ze zwiekszyt
sie udziat inwestoréw kupujgcych mieszkanie za gotowke.

Tabela 16. Udzial poszczegélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie
obrotu w najwiekszych miastach w Polsce w latach 2009-2013 r.

2009 2010 2011 2012 2013
do 35 16% 10% 10% 9% 9%
35-45 21% 19% 17% 20% 19%
45-55 28% 27% 28% 29% 29%
55-65 16% 18% 19% 19% 20%
65-75 9% 11% 12% 12% 11%
75-85 5% 6% 5% 4% 5%
85-100 3% 5% 4% 4% 3%
pow. 100 3% 5% 4% 3% 4%

Zrodto: AMRON

Wykres 30. Udzial poszczegoélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w najwiekszych miastach w Polsce w latach 2009-2013
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Struktura Obrotu na warsz a.WSkim rynku Wykres 32. Struktura obrotu na warszawskim rynku lokali mieszkalnych w roku 2013
. i w podziale na liczbe pokoi (w %)
mieszkaniowym w 2013 roku 0%
35 ap - Il 2012
35%
Na warszawskim rynku lokali mieszkalnych odnotowano wzrost liczby 20 32 2013
transakciji zawieranych na rynku pierwotnym - w 2013 roku liczba ta 250/0
wzrosta do 37% wobec 34% w 2012 roku. Na kupno mieszkania na ryn- 20%
ku wtérnym zdecydowato sie 63% nabywcow, czyli o 3 p.p. mniej niz 15% o2 . 14 16
w ubiegtym roku. 2013 rok byt réwniez czasem wzrostu popularnosci 10%
mieszkan trzypokojowych - ich udziat w sumie transakcji wzrdst z 32% 5% 3 4
do 33%. Mieszkania dwupokojowe kupito 35% nabywcdéw, natomiast 0% |
wzrost o 2 p.p- w strukturze obrotu wzgledem 2012 roku dotyczyt miesz- 1 2 3 a 5
kan czteropokojowych. Zrodio: AMRON

Wykres 31. Struktura obrotu na warszawskim rynku lokali mieszkalnych w roku 2013
w podziale na rynek wtérny i pierwotny (w %)
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Zr6dto: AMRON
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Komentarz do Raportu
- prof. Jacek Laszek, Szkola Gléwna Handlowa

Wszystko wskazuje na to, ze zamykamy kolejny
cykl. Nadwyzki mieszkan topnieja, popyt lekko
wzrbst, ceny przestaty spada¢ a gdzieniegdzie
juz rosng, produkcja mieszkan jest rentowna.
Wraz z poprawa sytuacji gospodarczej ten-
dencje te ulegna wzmocnieniu, przestaniemy
oczekiwac¢ na dalsze spadki, zaczniemy wiecej
kupowac¢. Bardzo wyraznie widac¢ te tendencje
zarowno w Raporcie AMRON-SARFIN, jak tez
najnowszym raporcie NBP. Na szczescie system
finansowy mamy raczej niewielki i prosty, brak
w nim wyrafinowanych instrumentow finansowych majgcych ukry-
wac¢ wysokie ryzyko (moze za wyjatkiem portfeli denominowanych),
tak wiec niespodziewane zwroty akcji tak dobrze znane z ostatnich lat
w sektorze finansowym i gospodarce na $wiecie raczej nam nie groza.
Powstaje wiec tylko pytanie o popyt fundamentalny na tym rynku, co

34 | AMRON - www.amron.pl

wyznacza granice biznesu deweloperskiego i bankowego na najblizsze
lata. Whrew wielu pesymistycznym pogladom, przysztos¢ wydaje sie
umiarkowanie optymistyczna. Karnawatu juz, miejmy nadzieje nie be-
dzie, ale sytuacja mieszkaniowa Polakdéw, raczej skromna na tle Europy,
wyznacza sciezke poprawy tej sytuaciji i popytu mieszkaniowego. Zadtu-
zenie zasobu w granicach 15% jego wartoéci oraz potencjalna zdolnos¢
kredytowa Polakéw na poziomie 450-500 miliardéw ztotych wyznaczajg
catkiem przyzwoite mozliwosci rozwoju sektora w najblizszych latach.
Gdyby tylko popyt na mieszkania wtasnosciowe mozna byto wesprzec
popytem na mieszkania na wynajem i pojecha¢ na dwdch silnikach za-
miast na jednym... Ale to niestety w rekach politykow.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze ekspertéw stanowia odzwierciedlenie
pogladdéw ich autoréw, ktére nie zawsze sg zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankéw Polskich
i Centrum AMRON.

www.zbp.pl
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Systemy AMRON i SARFiN

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

System AMRON to wystandaryzowana, ogélnopolska baza danych o ce-
nach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w zaawansowane funk-
cjonalnosci raportujgce i analityczne, umozliwiajgce badanie i monitoro-
wanie zjawisk zachodzgcych na rynku nieruchomosci. System powstat
w roku 2004 jako odpowiedz sektora bankowego na wymogi nadzorcze
zwigzane z zarzadzaniem ryzykiem kredytowym, a od roku 2010 dostep-
ny jest dla wszystkich uczestnikdw rynku obrotu nieruchomosciami. Na-
szym celem jest stworzenie kompleksowej bazy danych o rynku nieru-
chomosci, zapewniajacej szybki i bezposredni dostep do wiarygodnych
informacji niezbednych wszystkim uczestnikom tego rynku.

Oferta Centrum AMRON to réwniez cykliczne, standardowe raporty
o rynku nieruchomosci i publikacje analityczne, jak i specjalistyczne
raporty opracowywane na indywidualne zamowienie, dotyczgce Scisle
okreslonego segmentu rynku, lokalizacji i przedziatu czasowego.
Centrum AMRON wspdtpracuje z bankami komercyjnymi oraz spoétdziel-
czymi kasami oszczednosciowo-kredytowymi, towarzystwami ubezpie-
czeniowymi, Agencjg Nieruchomosci Rolnych, rzeczoznawcami majgtko-
wymi i posrednikami w obrocie nieruchomosci, a takze z deweloperami,
firmami doradczymi i jednostkami administracji samorzgdowej. Z bazy
korzysta rowniez 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

Banki, wykorzystujgc forum Zwigzku Bankéw Polskich do wymiany in-
formaciji o liczbie i wielkosci udzielonych kredytéw mieszkaniowych dla
celéw biznesowych, przyjety zasade udostepniania i dzielenia sie tymi
danymi w okresach miesiecznych. W zamian za wtasny wktad informa-
cyjny kazdy bank uczestniczacy w Systemie zyskuje mozliwos¢ oceny
wielkosci i dynamiki rynku oraz wtasnej na nim pozycji na zasadzie wza-
jemnosci. Informacje generowane w systemie sg odzwierciedleniem
ok. 95% rynku kredytow dla klientow indywidualnych.

W ramach SARFIN opracowywane sg nowe propozycje ustug dla ban-
kéw i ich klientow: budowa indeksu dostepnosci kredytowej, ocena
i szacowanie potencjatu rynku kredytowania nieruchomosci oraz two-
rzenie tzw. map ryzyka dla poszczegolnych regiondw.

SARFIN stanowi dla bankéw dodatkowe zrodto informacii, dzieki ktore-
mu mozliwa jest weryfikacja tendenciji na rynku finansowania nierucho-
mosci.

Kontakt:

Michat Wydra

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

00-380 Warszawa

tel.: 22/ 48 68 129

e-mail: mwydra@zbp.pl

www.zbp.pl
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Raport AMRON-SARFiIN - kontakt:

Barbara Bugaj

Analityk Rynku Nieruchomosci, Dziat Badan i Analiz Rynku Nierucho-
mosci Centrum AMRON

e-mail: barbara.bugaj@amron.pl; raport@amron.pl
tel.: 22/ 697 65 50

AMRON - www.amron.pl

Raport =zostat opracowany przez Centrum AMRON przy wspol-
pracy z Komitetem ds. Finansowania Nieruchomosci ZBP oraz
prof. SGH Jackiem taszkiem. Dane oraz komentarze zostaty przy-
gotowane przez zespoty AMRON i SARFIN: Barbare Bugaj (barbara.

bugaj@amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl),
Bolestawa Melucha (bmeluch@zbp.pl) oraz Michata Wydre
(mwydra@zbp.pl).

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

Opracowanie graficzne:

C+Aanrmrnfl:
laliipii

Stampfli Polska Sp. z o.0.
www.staempfli.pl

www.zbp.pl
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