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Raport w liczbach

zmiana

I kw. 2015 /IV kw. 2014

365,036 mld 2zl ogoina kwota zadiuzenia z tytutu kredytoéw mieszkaniowych 4’19% y, |
1,915 mln liczba czynnych uméw kredytowych 0,98% &

42 169 1iczba uméw zawartych 1,92% N

8,978 mld zl wartos¢ umow zawartych 1,99% N
210 997 z1 srednia wartosé udzielonego kredytu ogélem 0,60% #
198,27 plkt. wartosc Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowe] M3 8,06 pkt. y |

I kw. 2015

49’62 % udzial nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych z LtV powyzej 80% O ; 72 pkt_ proc . z
97’88 0% wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w PLN O . 93 pkt_ proc i s

1 ’49 % wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w EUR O ; 68 pkt_ proc . z
65’03 % udzial nowo udzielonych kredytéw na okres od 25 do 35 lat 1 ; 51 pkt_ proc B} z
417 718 zl caikowita srednia cena transakcyjna mieszkania w Warszawie 4 : 09% z

srednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania
7 267 zl C5onone 1,05% A
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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,

W najnowszej, juz dwudziestej trzeciej edycji Ra-
portu AMRON-SARFiIN o kredytach mieszkanio-
wych i cenach transakcyjnych nieruchomosci,
prezentujemy wyniki pierwszego kwartatu roku
2015 w odniesieniu do wynikdéw z kilku poprzed-
nich kwartatow. Niestety nie zmieniajg one trwa-
jacego od ponad osmiu lat spadkowego trendu
skali akcji kredytowej sektora bankowego. Nie
bez znaczenia jest pewnie w tym przypadku efekt sezonowosci, wyste-
pujacy w poprzednich latach, zgodnie z ktérym kazdorazowo wyniki
pierwszego kwartatu cechuje spadek w relacji do wynikdéw ostatniego
kwartatu roku poprzedniego. Na szczescie tegoroczny spadek byt nie-
znaczny, nieprzekraczajgcy 2%, a zarowno liczba (42,2 tys. sztuk), jak
iwartos¢ (8,9 mld zt) nowo udzielonych kredytéw w I kwartale 2015 roku
stanowi¢ moga dobre oparcie dla poprawy wynikéw w kolejnych kwar-
tatach. Pojawia sie tylko pytanie, czy mozemy na takg poprawe liczy¢?

Zarowno wyjatkowo niskie oprocentowanie kredytow zitotowych, jak
i atrakcyjne ceny, ktore osigagnety w wiekszosci lokalizacji swoje lokalne
minima, nie byly w stanie naktoni¢ potencjalnych nabywcoéw mieszkan
do zaciagniecia dtugoterminowego zobowigzania hipotecznego. Okazje
do zakupow na rynku mieszkaniowym - przy niskich cenach i rosngcej
ofercie mieszkan na rynku pierwotnym — wykorzystujg nadal ci, ktérzy
dysponujg gotéwka lub wycofali swoje oszczednosci z lokat bankowych
oraz innych instrumentéw finansowych i zainwestowali je w nierucho-
mosci przeznaczane na wynajem. Rentownos¢ z najmu zdecydowanie
przewyzsza zwroty z lokat oferowane przez instytucje finansowe. Nie
byli oni jednak w stanie zdjg¢ z rynku nowo wprowadzanych lokali przez
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deweloperéw. Ponownie wzrosta oferta na rynku pierwotnym. Pomimo
zaniepokojenia tym faktem, deweloperzy w obawie przed zaostrzeniem
przepisow ustawy o rachunku powierniczym wprowadzajg na rynek ko-
lejne inwestycije.

Co prawda zgodnie z zasadg sezonowosci, w I kwartale 2015 roku licz-
ba mieszkan oddanych do uzytkowania spadta o 26% w odniesieniu do
IV kwartatu 2014 roku i wyniosta 31 817 lokali. Jednak w przypadku licz-
by mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto (31 809 lokali), a takze liczby
wydanych pozwolen na budowe (38 447 mieszkan) zanotowano niewiel-
kie zmiany, odpowiednio spadek i wzrost o 5%.

Ceny transakcyjne w najwiekszych miastach Polski od 2011 roku
podlegaja jedynie nieznacznym wahaniom. W ujeciu rocznym
(I kw. 2015/1 kw. 2014) zaobserwowano spadek sredniej ceny trans-
akcyjnej w dwoch sposrod wszystkich badanych miast: w Krakowie
(o 82 z/m?) i w Gdansku (o 58 zt/m?). Mozna stwierdzié, ze ceny
mieszkan w Warszawie i Biatymstoku pozostaty na poziomie sprzed
roku. W pozostatych miastach przecietne ceny transakcyjne 1 m? w od-
niesieniu do I kwartatu 2014 roku wzrosty. Najwiecej, bo o 180 zt/m?
wzrosta srednia cena lokalu mieszkalnego w aglomeracji katowickiej,
natomiast w Poznaniu, f.odzi i we Wroctawiu wzrost wyniést odpo-
wiednio: 166, 1611 39 zt/m?.

Potwierdza to nasza teze z poprzedniego Raportu, ze dochodzi do ,testo-
wania” gotowosci lokalnych rynkéw na akceptacje wzrostu cen. Jednak
w ocenie Centrum AMRON brak jest uzasadnienia dla realizacji takiego
scenariusza w najblizszym czasie. Trudno zgodzi¢ sie z pojawiajgcymi
sie komentarzami o rozpoczynajgcej sie fazie wzrostu na rynku trans-
akcji mieszkaniowych. Brak jest bowiem argumentow pozwalajgcych
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na prognozowanie wzrostu akcji kredytowej w obszarze finansowania
zakupu mieszkan, a trudno oczekiwac na wzrost strumienia na inwesty-
cje mieszkaniowe srodkow wycofywanych z rynku kapitatowego. Wy-
gaszany jest réwniez dotychczasowy strumien finansowania inwestycji
mieszkaniowych w Polsce przez naszg emigracje zarobkowa. Zgodnie
z najnowszymi badaniami NBP, rosnie w szeregach naszych emigrantow
liczba tych, ktérzy porzucajg dotychczasowe plany szybkiego powrotu
do kraju i zaczynajg organizowac sobie zycie na emigracji. Nie zmieni
tego nastawienia réwniez to, co zostato powiedziane w prezydenckiej
kampanii wyborczej - temat polityki mieszkaniowej zostat w niej prak-
tycznie pominiety. Wyciggajgc wnioski z wynikéw wyboroéw prezydenc-
kich, Zwigzek Bankow Polskich nie moze dalej przygladaé sie polityce
zaniechania rzadu i parlamentu w sferze finansowania budownictwa
mieszkaniowego. Od kilku lat bezskutecznie promujemy sprawdzone
w wielu krajach rozwigzania systemowe.

Wielkimi krokami zbliza sie kolejna kampania wyborcza - wybory do
parlamentu. Jako izba gospodarcza sektora bankowego rozpoczelismy
juz dyskusje nad przysztymi systemowymi rozwigzaniami w obszarze fi-
nansowania budownictwa mieszkaniowego, ktdre powinny opierac¢ sie
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o dwa podstawowe filary finansowania — banki hipoteczne oraz kasy
oszczednosciowo-budowlane. W programie Kongresu Finansowania
Nieruchomosci, organizowanego przez Komitet ds. Finansowania Nie-
ruchomosci ZBP oraz Centrum AMRON w 26-27 listopada 2015 roku
zaplanowana zostata debata, ktéra powinna zakonczy¢ sie przyjeciem
Programu Mieszkaniowego na lata 2016-2030. Czekamy juz dzi$ na Pan-
stwa propozycie, ktére powinny sta¢ sie przedmiotem takiej debaty oraz
deklaracje udzialu w Kongresie oraz Debacie nt. Polityki Mieszkaniowse;j.
Liczymy, Zze nie zabraknie w niej tych, ktorzy zwyciezg w pazdzierniko-
wych wyborach i beda gotowi na wykreowanie nowego tadu mieszka-
niowego.

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

dr Jacek Furga

*Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzadzania Systemem Analiz i Monitorowania
Rynku Obrotu Nieruchomosciami, dziatajaca w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Banko-
wego i Informaciji Sp. z 0.0.
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Sytuacja na rynku kredytéow mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

W I kwartale 2015 roku przyrost czynnych umoéw kredytowych wyniost
0,98%, co oznacza wzrost liczby czynnych kredytéw mieszkaniowych
o 18 580 sztuk w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Na koniec mar-
ca 2015 roku portfel kredytoéw hipotecznych wzrdst do poziomu 1 915 359
czynnych umow.

Wykres 1. Liczba czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowy w okresie 2006 - I kw. 2015 r.

1915 359
1819 796 1896 779

1731 593
1630 694

1448 828
1302 600 prra L)

1135684
945 484

I kw.
2015

* zmiana wartosci w stosunku do poprzedniej edycji Raportu z uwagi na korekte danych z kilku
bankow.

Zrodio: ZBP - SARFIN

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014*

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw
mieszkaniowych

taczny stan zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych na koniec
I kwartatu 2015 roku osiggnat poziom 365,036 mld zl i powiekszyt sie

W ujeciu nominalnym o 14,682 mld z1 (czyli o0 4,19% ) w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu.
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Ponizszy wykres przedstawia zmiane stanu zadtuzenia gospodarstw do-
mowych z tytutu zaciggnietych kredytéw mieszkaniowych (w mld zt) od
2006 roku.

Wykres 2. Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych (w mld z})
w okresie 2006 - I kw. 2015 r.

, 350354 365036
313,704 316,331 330.18
263,642
214,892
192,612
116,840

77,706
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 I kw.
2015

Zrédio: ZBP — SARFIN, NBP

Liczba i wartosé nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

W pierwszych miesigcach 2015 roku po raz kolejny zanotowano spadek
liczby i wartosci nowo podpisanych umoéw kredytowych. Wartos¢ kre-
dytoéw mieszkaniowych udzielonych w okresie od stycznia do marca
biezacego roku wyniosta 8,978 mld zl i w poréwnaniu do IV kwartatu
2014 roku byta nizsza 0 1,99% . W badanym okresie banki zawarty 42 169
umow o kredyt mieszkaniowy, co oznacza spadek o 1,92% w pordéwna-
niu do wynikéw poprzedniego kwartatu.
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Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w okresie I kw. 2011 r. - I kw. 2015 r.

wartosé zmiana / zmiana /
Okresy w mld poprzedni liczba poprzedni
PLN kwartal kwartal
I kw. 2011 12,252 0,12% & 57 578 1,16% A
IT kw. 2011 13,395 9,33% 7 62 197 8,02% 7
III kw. 2011 12,774 4,64% N 59 571 422% N
IV kw. 2011 10,789 15,54% N 51 813 13,02% N
Ikw.2012 10,200 5,46% N 48 723 5,96% N
ITkw. 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%3
I kw. 2013 8,017 9,34%N 41 599 12,46%N
IT kw. 2013 9,160 14,25% 7 44 079 5,96% 7
III kw. 2013 9,631 4,05% A 45773 3,84%7
IV kw. 2013 9,767 2,48%7 45 414 0,78%N
I kw. 2014 8,854 9,35%N 41942 7,65%N
IT kw. 2014 9,677 8,17%A 45 499 8,48%7A
III kw. 2014 9,232 3,61%N 43 653 4,06%N
IV kw. 2014 9,161 0,77%N 42 993 1,51%N
I kw. 2015 8,978 1,99%N 42 169 1,92%N

Zrodio: ZBP - SARFIN

I kwartat 2015 roku przynidst nieco lepsze wyniki w stosunku do analo-
gicznego okresu ubiegtego roku (I kw. 2015 r./T kw. 2014 1.). Wartos¢ no-
wych kredytéw hipotecznych wzrosta o 1,40% (nominalnie 124 mln z1),
natomiast ich liczba wzrosta o 0,54% (czyli o 227 umoéw).
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Wykres 3. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt w okresie I kw. 2011 r. - I kw. 2015 r.
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Zr6dio: ZBP - SARFIN

Wykres 4. Wartos¢ nowo podpisanych umoéw o kredyt w okresie
I kw. 2011 r. - I kw. 2015 r. (mld z})
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Waluta kredytu

W strukturze walutowej kredytéw udzielonych w I kwartale 2015 roku
mozna zauwazy¢ niewielkie zmiany. Udziat kredytow ztotowych w warto-
sciwszystkich kredytéw hipotecznych udzielonych w okresie od stycznia
do marca nieznacznie spadt (0 0,93 p.p.) w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu i wyniost 97,88%. Tym samym wzrdst odsetek kredytéw udzie-
lonych w obcej walucie, ktére stanowity 2,12% wartosci portfela nowych
kredytéw. W badanym kwartale najbardziej, tj. o 0,68 p.p., wzrost udziat
kredytéw denominowanych w euro do 1,49% portfela. Udziat kredytow
w dolarach amerykanskich oraz we frankach szwajcarskich pozostat na
poziomie z poprzedniego kwartatu, stanowigc tym samym odpowiednio
0,17% i 0,08% . Natomiast nowe kredyty udzielone w pozostatych walu-
tach stanowity 0,38% wszystkich nowych umoéw kredytowych, co ozna-
cza niewielki wzrost - o0 0,20 p.p.

AMRON - www.amron.pl

Tabela 2. Struktura walutowa wartos$ci nowo udzielonych kredytéw
w okresie I kw. 2011 r. - I kw. 2015 r.

okres PLN CHF EUR USD Inne

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% 1717% 0,10% 0,02%
I kw. 2012 84,20% 1,06% 14,65% 0,07% 0,01%
II kw. 2012 94,61% 0,12% 5,19% 0,07% 0,01%
III kw. 2012 97,37% 0,17% 2,42% 0,02% 0,02%
IV kw. 2012 98,70% 0,02% 1,25% 0,03% 0,00%
I kw. 2013 98,83% 0,01% 1,11% 0,05% 0,00%
II kw. 2013 99,05% 0,01% 0,89% 0,05% 0,00%
III kw. 2013 99,35% 0,00% 0,61% 0,04% 0,00%
IV kw. 2013 99,07% 0,01% 0,91% 0,02% 0,00%
I kw. 2014 99,48% 0,00% 0,51% 0,01% 0,00%
II kw. 2014 99,69% 0,00% 0,28% 0,03% 0,00%
III kw. 2014 99,13% 0,01% 0,67% 0,11% 0,09%
IV kw. 2014 98,81% 0,02% 0,81% 0,18% 0,18%
I kw. 2015 97,88% 0,08% 1,49% 0,17% 0,38%

Zr6dio: ZBP - SARFIN
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I Raport AMRON-SARFiN 1/2015 WERSJA ROZSZERZONA I

Struktura jakosci portfela kredytowego

Udziat kredytow zagrozonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych
ogotem wzrdst w pierwszym kwartale 2015 roku do poziomu 3,36 %, czy-
li 0 0,26 p.p. w odniesieniu do poprzedniego kwartatu. Kredyty zagro-
zone w ztotych na koniec marca 2015 roku stanowity 3,51% wszystkich
kredytoéw udzielonych w rodzimej walucie, natomiast kredyty zagrozo-
ne w walutach obcych - 5,08% portfela kredytéw denominowanych.
Zarowno w skali kwartaty, jak i roku zauwazalny byt wzrost liczby nie-
sptacanych kredytéw we frankach szwajcarskich — w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu ich udziat wzrdst o 0,47 p.p., natomiast w odnie-
sieniu do I kwartatu 2014 roku - o0 0,83 p.p. Wsrdd kredytdéw mieszkanio-
wych w pozostatych walutach obcych réwniez odnotowano niewielkie
pogorszenie jakosci portfela — wzrost kredytéw zagrozonych wynidst
0,16 p.p- w skali kwartatu oraz 0,46 p.p. w skali roku. W przypadku kre-
dytéw w rodzimej walucie nieznacznie polepszyta sie ich jakos¢ w po-
rownaniu do analogicznego okresu ubiegtego roku. Odsetek zagrozo-
nych kredytéw w ztotych spadt o 0,29 p.p.

Wykres 5. Udzial kredytéw zagrozonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych
w okresie I kw. 2011 - I kw. 2015 r.
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Tabela 3. Udzial kredytoéw zagrozonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych w okresie
I kw. 2011 - I kw. 2015 r.

kredyty
kredyty kred.yty kred.yty T
zagrozone zagroZone zagrozone Sl o
ogélem w PLN w CHF ‘:valutach
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%
III kw. 2012 2,67% 3,88% 1,98% 0,69%
IV kw. 2012 2,80% 4,03% 2,05% 0,72%

I kw. 2013 2,92% 417% 2,12% 0,76%

II kw. 2013 2,95% 417% 2,15% 0,77%
III kw. 2013 2,95% 4,04% 2,20% 0,84%
IV kw. 2013 3,156% 3,97% 2,62% 1,02%

I kw. 2014 3,11% 3,80% 2,70% 1,06%

II kw. 2014 3,16% 3,70% 2,89% 1,17%
III kw. 2014 3,19% 3,67% 2,95% 1,25%
IV kw. 2014 3,10% 3,41% 3,05% 1,35%

I kw. 2015 3,36% 3,51% 3,53% 1,52%
Zr6dio: NBP

Srednia wartosé kredytu

Wysokos¢ przecietnego kredytu ztotéwkowego w pierwszych trzech
miesigcach 2015 roku minimalnie wzrosta w odniesieniu do poprzednie-
go kwartatu (o 0,48% — nominalnie o 988 zl) i wyniosta 207 870 zl. Na-
tomiast srednia wartos¢ kredytu denominowanego w walutach obcych
spadia az o 91 604 zl, czyli o 20,49% i osiggneta poziom 355 386 zl.
Mimo to, z racji dominacji w portfelu kredytéw ztotowych, srednia war-
tos$¢ udzielonego kredytu ogdtem nieznacznie wzrosta (o 0,60%, czyli
1 263 zl) i wyniosta 210 997 z1.

www.zbp.pl



Raport AMRON-SARFiN 1/2015 WERSJA ROZSZERZONA

Wykres 6. Srednia warto$é udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty w okresie I kw. 2013 r. - I kw. 2015 r.
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Zrédio: ZBP - SARFIN

W poréwnaniu do I kwartatu 2014 roku sytuacj a mryglqdala podob— Tabela 4. Srednia wartosé udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty

. , , . ;. . , . w okresie I kw. 2013 r. - I kw. 2015 r.
nie. Zarowno $rednia wartos¢ nowo udzielonego kredytu ogoétem, jak . ’ -
Srednia wartos¢

i przecietna wartos¢ ’kredytu w zlotéwkach wzrosta - odpowiednio érednia wartosé kredytu $rednia wartosé
0 2,42% oraz 1,12%. Srednia warto$¢ kredytu w walucie obcej spadta udzielonego denominowanego kredytu
az o0 28,97%. SECAPTELCHEIAR obcych w PLN
I kw. 2013 189 027 471 439 188 080
II kw. 2013 200 501 537 163 199 790
III kw. 2013 201 658 b21 416 201 136
IV kw. 2013 209 093 627 904 208 424
I kw. 2014 206 018 500 349 205 564
II kw. 2014 206 136 653 086 205 692
III kw. 2014 204 321 445 069 203 398
IV kw. 2014 209 734 446 990 206 882
I kw. 2015 210997 3bb 386 207 870

Zr6dio: ZBP - SARFIN
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I Raport AMRON-SARFiN 1/2015 WERSJA ROZSZERZONA I

Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug
wysokosci kredytu

W I kwartale 2015 roku nastgpit niewielki wzrost udziatu kredytow o war-
tosci z przedziatu od 100 do 300 tys. zt, w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu. Nadal banki najczesciej udzielajg kredytéw o wartosci pomie-
dzy 100 a 200 tys. zt - w I kwartale 2015 roku stanowity one 36,47 % port-
fela nowych uméw kredytowych, co oznacza wzrost o 0,86 p.p. w uje-
ciu kwartalnym, natomiast udziat kredytéw o wartosci z przedziatu

200 - 300 tys. zt wzrést o 0,48 p.p. i osiagnat poziom 24,04%. W poréw-
naniu do poprzedniego kwartatu, udziat kredytéw o wartosci powyzej
1 mln zt pozostat na tym samym poziomie. Natomiast udziat pozostatych
grup wartosci nowo udzielonych kredytéw hipotecznych w I kwartale
2015 roku nieznacznie spadt - od 0,18 do 0,49 p.p. Najwickszy spadek
odnotowano w kategorii kredytdéw o wartosci z przedziatu od 300 do
400 tys. zt — w badanym okresie ich udziat w wolumenie nowych kredy-
téw mieszkaniowych wynidst 11,86 %.

Wykres 7. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w okresie I kw. 2011 r. - I kw. 2015 r.
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Zrodio: ZBP - SARFIN

W poréwnaniu do analogicznego okresu 2014 roku struktura kredy-
tow ze wzgledu na ich wysokos¢ ksztattuje sie podobnie. W I kwar-
tale 2015 roku banki udzielity wiecej kredytéw o wartosci od 100 do
200 tys. zt oraz od 200 do 300 tys. zt — odpowiednio o 2,94 p.p. i 1,93 p.p.

AMRON - www.amron.pl
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Natomiast rzadziej byly udzielane kredyty ze wszystkich pozostatych
kategorii wartosci, jednak zmiany sg niewielkie. Podobnie jak w porow-
naniu kwartalnym, w odniesieniu do I kwartatu 2014 roku najwiekszy
spadek zanotowano w przypadku kredytéw udzielonych na kwote od
300 do 400 tys. zt - 0 1,65 p.p.
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i I kwartalu 2015 r.

Wykres 8. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu - poré6wnanie wynikéw I kwartatlu 2014 r.
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Tabela 5. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w okresie I kw. 2011 r. - I kw. 2015 r.
I II II1 v I II III v I II II1 v I II II1 v I

kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw.
2011 2011 2011 2011 2012 2012 2012 2012 2013 2013 2013 2013 2014 2014 2014 2014 2015

do 100 tys. zt 23,03% 22,92% 23,44% 23,96% 22,14% 24,70% 25,54% 27,22% 25,65% 24,92% 23,52% 21,19% 18,38% 21,70% 19,95% 18,11% 17,80%
od 100 do 200 tys. zk 31,26% 30,26% 31,36% 32,26% 31,61% 31,74% 32,53% 34,80% 34,07% 33,15% 32,74% 32,46% 33,53% 34,29% 35,22% 35,60% 36,47%
20,21% 20,25% 21,65% 20,42% 20,35% 20,55% 22,27% 19,44% 20,44% 20,75% 22,11% 21,66% 22,08% 23,56% 24,04%
11,31% 11,89% 12,90% 13,51% 11,47% 12,23% 12,36% 11,86%
520% 527% 4,93%

od 200 do 300 tys. zt 21,00% 21,68%
od 300do 400 tys. zt 1211% 1213% 12,21% 11,83% 12,19% 11,21% 10,75% 9,43% 9,84%
od 400 do 500 tys.zl 568% 6,06% 589% 538% 585% 532% 497% 4,01% 3,94% 535% 544% 6,26% 6,00% 5,39%
582% 6,04% 6,06% 558% 593% 579% 523% 3,60% 3,72% 532% 544% 580% 588% 495% 4,75% 4,64% 4,46%
1,09% 091% 0,82% 0,74% 0,73% 082% 0,63% 039% 050% 052% 053% 064% 059% 055% 057% 0,46% 044%

od 500 tys. do 1 min zi

powyzej 1 min zi

Zrodto: ZBP - SARFIN
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Struktura wskaznika LtV

W okresie od stycznia do marca 2015 roku zanotowano jedynie niewiel-
kie zmiany w strukturze wskaznika LtV nowo udzielonych kredytéw
mieszkaniowych. Niezmiennie najwiekszg popularnoscig cieszg sie
kredyty, ktorych LtV przekroczyto 80% — ich udziat w strukturze nowo
udzielonych kredytéw wzrdst o 0,72 p.p. w poroéwnaniu do poprzed-
niego kwartatu, w wyniku czego stanowity one 49,62% wszystkich
udzielonych kredytow w badanym kwartale. Nieznacznie, bo zaledwie
0 0,35 p.p., wzrost réwniez udziat kredytéw o wskazniku LtV do 30% -
w badanym kwartale ich udziat wyniost 4,43%. Natomiast zmniejszyt

sie portfel nowych kredytow w segmencie o wartosci LtV od 30 do 80%.
W poréwnaniu do poprzedniego kwartatu, udziat nowych kredytow
o wskazniku LtV od 30 do 50% byt nizszy o 0,49 p.p., a tych z LtV pomie-
dzy 50 a 80% - o 0,58 p.p.

W pordéwnaniu do analogicznego okresu ubiegtego roku, sytuacija przed-
stawiata sie nieco inaczej. Wyraznie, bo az o 7,06 p.p., spadt udziat kre-
dytow o wskazniku LtV powyzej 80%. Natomiast czeéciej udzielano kre-
dytoéw, dla ktérych wskaznik LtV miescit sie w przedziale od 50 do 80%.
Udziat tych kredytow wzrést o 6,69 p.p. w poréwnaniu do czwartego
kwartatu 2014 roku.

Wykres 9. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w okresie I kw. 2013 r. - I kw. 2015 r.
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Tabela 6. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w okresie I kw. 2013 r. - I kw. 2015 r.

I kw. 2013 II kw. 2013  III kw. 2013 IV kw. 2013 I kw. 2014 II kw. 2014 III kw. 2014 IV kw. 2014 I kw. 2015
od 0 -30% 4,35% 4,28% 3,90% 3,29% 3,36% 3,86% 3,65% 4,07% 4,43%
od 30 do 50% 9,99% 11,45% 9,07% 741% 8,96% 10,42% 917% 8,75% 8,25%
od 50 do 80% 35,01% 37,30% 34,06% 28,01 31,01% 38,13% 40,05% 38,28% 37,70%
powyzej 80% 50,66% 46,96% 52,97% 61,29% 56,67% 47,59% 47,13% 48,90% 49,62%

17

Zrodio: ZBP - SARFIN

Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych
miastach Polski

W badanym kwartale drugi raz z rzedu zanotowano spadek udziatu
mniejszych miast w strukturze nowych kredytéw. Az 68,11% wolume-
nu nowych kredytéw mieszkaniowych udzielono w najwiekszych dzie-
wieciu aglomeracjach, co oznacza wzrost o 3,17 p.p. w stosunku do
IV kwartatu 2014 roku. Wartosciowy udziat stolicy w strukturze nowo

udzielonych kredytéw nadal rosnie — w I kwartale 2015 roku wynidst
on 35,05%, czyli o 5,48 p.p. wiecej niz w poprzednim kwartale. W po-
zostatych sposréd badanych miast zarejestrowano minimalne spadki,
najwiekszy z nich nastgpit w Tréjmiescie i wynidst 0,85 p.p-

W poréwnaniu do IV kwartatu 2014 roku zaobserwowano wzrost udziatu
Warszawy w ogdlnej strukturze nowych kredytow az o 10,11 p.p. W in-
nych badanych aglomeracjach nastgpit niewielki spadek. W skali roku
udziat mniejszych miast spadt o 5,19 p.p.

Wykres 10. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie I kw. 2013 r. - I kw. 2015 r.
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Tabela 7. Wartos$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie I kw. 2013 r. - I kw. 2015 r.

pozostale aglomeracja

. . Szczecin Bialystok Poznan Tréjmiasto Warszawa Krakoéow
miasta katowicka

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%
I kw. 2014 37,08% 8,74% 2,76% 1,08% 4,55% 6,11% 24,94% 6,55% 2,31% 5,89%
II kw. 2014 37,94% 8,52% 2,72% 0,98% 5,05% 6,01% 25,02% 5,99% 2,33% 5,43%
III kw. 2014 36,74% 8,70% 2,68% 1,01% 4,49% 5,99% 27,56% 5,91% 2,16% 4,76%
IV kw. 2014 35,06% 8,36% 2,61% 0,94% 4,75% 5,93% 29,57% 5,42% 2,27% 5,09%
I kw. 2015 31,89% 8,09% 2,36% 0,89% 4,07% 5,08% 35,05% 5,20% 2,09% 5,28%

Zrodio: ZBP - SARFIN

Okres kredytowania

kwartale 2015 roku udziat tych kredytéw wyniost 65,03%, czyli wzrdst
W strukturze nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych ze wzgledu o 1,51 p.p.- w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. W pozostatych
na okres kredytowania kolejny raz zanotowano wzrost jedynie w przy- segmentach zanotowano spadek — najwiekszy w przypadku kredytéw
padku kredytdéw o okresie zapadalnosci od 25 do 35 lat. W pierwszym  udzielonych na okres do 15 lat - o0 0,81 p.p-

Wykres 11. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania w okresie I kw. 2013 r. - I kw. 2015 r.
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Tabela 8. Struktura nowo udzielonych kredytéw w okresie I kw. 2013 r. - I kw. 2015 r. w podziale na okres kredytowania

I kw. 2013 IT kw. 2013  IIT kw. 2013 IV kw. 2013 I kw. 2014 ITkw. 2014 III kw.2014 IV kw. 2014 I kw. 2015
od 0 do 15 lat 11,17% 12,46% 12,07% 10,74% 11,75% 11,90% 11,61% 10,48% 9,67%
od 15 do 25 lat 26,24% 26,78% 25,04% 23,30% 23,80% 25,79% 25,66% 24,93% 24,36%
od 25 do 35 lat 61,62% 59,31% 60,79% 63,75% 62,24% 61,20% 61,68% 63,52% 65,03%
powyzej 35 lat 0,97% 1,46% 2,10% 2,21% 2,21% 111% 1,05% 1,07% 0,94%

Zrodio: ZBP - SARFIN

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFIN syntetyczny miernik do-
stepnosci mieszkan w Polsce - Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej
(IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania dla
przyktadowej rodziny sktadajgcej sie z dwodch pracujgcych oséb i dziec-
ka starszego. Wptyw na znaczny wzrost dostepnosci mieszkania przy-
ktadowej rodziny w I kwartale 2015 roku miaty:

@ stabilizacja cen nieruchomosci w miastach objetych monitoringiem
w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) - nieznaczny wzrost
0 0,87% w stosunku do IV kwartatu 2014 roku;

® nieznaczny spadek oprocentowania kredytow udzielnych w I kwarta-
le — wedlug NBP spadek ten wyniost 1,39 p.p. (spadek o 23 punkty
bazowe) - realne oprocentowanie kredytéw udzielonych w I kwarta-
le 2015 roku wyniosto 4,83%;
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@ dalszy wzrost $rednich dochoddéw rodziny, ktéry w I kwartale 2015 r.
wyniost 2,85%;

@® poziom kosztow utrzymania, ktére dla indeksu wyrazone sa jako mini-
mum socjalne na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone wskazni-
kiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi na przesuniecie w czasie ogto-
szenia wartosci minimum socjalnego przez Instytut Pracy i Spraw
Socjalnych dla kolejnego kwartatu) nieznacznie spadt (deflacja na po-
ziomie 0,5%).

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdd rozporzadzalny dla IDM3
(stanowigcy albo réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wysokoscig
raty kredytowej, lub wartoscig minimum socjalnego - brana jest do wyli-
czenia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej kwota nizsza) zwiekszy? sie
0 2,80%, co spowodowato wzrost indeksu o 8,06 punktow w I kwarta-
le 2015 roku.
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Wykres 12. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w okresie IV kw. 2006 r. — I kw. 2015 r.
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Srednie marze oraz oprocentowanie kredytéw
hipotecznych

Marze kredytowe nadal spadaja. Srednia marza kredytu hipotecznego
(w wysokoséci 300 tys. zt, przy poziomie LTV 75%, udzielonego na okres
25 lat) w okresie pierwszych trzech miesiecy 2015 roku wyniosta 1,76 %,
czyli o 0,03 p.p. mniej niz w poprzednim kwartale. Rada Polityki Pie-
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nieznej w dniu 5 marca 2015 roku zdecydowata o kolejnej obnizce stopy
referencyjnej NBP, tym razem az o 0,50 p.p., czyli do poziomu 1,50%.
Natomiast WIBOR 3M spadt z poziomu 2,05% w grudniu 2014 roku do
1,67 % w marcu roku 2015, dzieki czemu przecietne oprocentowanie kre-
dytéw hipotecznych rowniez spadto. Srednie oprocentowanie modelo-
wego kredytu hipotecznego spadto o 0,40 p.p- w poréwnaniu do grud-
nia 2014 roku i na koniec badanego kwartatu wyniosto 3,48%.
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Wykres 13. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie styczen 2014 r. - marzec 2015 r.
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Wykres 14. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie styczen 2014 r. —

marzec 2015 r.
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Program ,Mieszkanie dla Milodych”

Mimo stabego wyniku Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” odnotowa-
nego w styczniu 2015 roku, caty I kwartat biezacego roku zakonczyt sie
rezultatem niemal identycznym jak kwartat poprzedni. W pierwszych
trzech miesigcach 2015 roku banki zaakceptowaty 4 481 wnioskéw (czyli
0 1 wniosek mniej w poréwnaniu do IV kwartatu 2014 roku), udzielajgc tym
samym dofinansowania na tgczng kwote 105,9 min 2zt (0 0,7% wiecej niz
w poprzednim kwartale). Jednak w ujeciu miesiecznym wida¢ wyrazne
ozywienie — w marcu zaakceptowano rekordowg liczbe wnioskéw, bo az
1 973 na kwote 46,76 miIn zk. W catym okresie funkcjonowania Programu,
czyli od 1 stycznia 2014 r., zaakceptowano 20 453 wnioski na tgczng kwote
dofinansowania w wysokosci 472,2 min zt. 43,9% tej kwoty przeznaczone
byto na wyptate z puli przewidzianej na 2014 rok, 46,6 % to $rodki z puli na
doptate w 2015 roku, 8,9% — w roku 2016, natomiast w roku 2017 - 0,6%.
¥.acznie banki zawarty 18 321 umow kredytowych w ramach Programu
,<Mieszkanie dla Mtodych” o wartosci ponad 3,4 mld 2zl Udziat kredy-
tow preferencyjnych w ogdlnej akciji kredytowej w okresie od stycznia
2014 roku do marca 2015 roku wyniost 7,43% w ujeciu wartosciowym
i 8,47% w ujeciu ilosciowym.

Wykres 15. Liczba wnioskéw zaakceptowanych przez banki w okresie styczen 2014 r. -
marzec 2015 r. - Program ,Mieszkanie dla Mlodych”
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Wykres 16. Kwota dofinansowania z wnioskéw zaakceptowanych przez banki (w min z1)
w okresie styczen 2014 r. - marzec 2015 r. - Program ,,Mieszkanie dla Miodych”
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W I kwartale 2015 roku maksymalna cena 1m? mieszkania w Programie
»2Mieszkanie dla Mtodych” zmienita sie jedynie w Gdansku - limit zostat
zmniejszony o 123 2zt (2,26%) i wyniost 5 303,10 z1.

Wyodrebnienie transakcji dotyczgcych mieszkan, ktore kwalifikowaly sie
do Programu w I kwartale 2015 r., pozwolito wskaza¢ miasta, w ktérych
tatwo bylto znalez¢ odpowiednie mieszkanie i te, w ktérych byto to znacz-
nie utrudnione. W najlepszej sytuacji niezmiennie sg mieszkancy f.odzi,
gdzie az 77% transakcji zawartych w I kwartale 2015 roku kwalifikowa-
toby sie do doptaty. Nastepne w kolejnosci pod wzgledem dostepnosci
mieszkan na rynku pierwotnym o cenie transakcyjnej mieszczacej sie
w limitach Programu jest Poznan (64%) oraz Gdansk (60%). W Warszawie
20% sprzedanych mieszkan mogtoby by¢ kupionych z dofinansowaniem
rzgdowym, natomiast we Wroctawiu — 18%. Najmniejsze szanse na dopta-
te rzgdowag w ramach Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” mieli miesz-
kancy Krakowa, gdzie limit ceny za 1 m? mieszkania wyniést 5 083 zl,
natomiast $rednia cena lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym o po-
wierzchni uzytkowej do 76m? wyniosta 6 158 zt. Udziat transakcii odpo-
wiadajgcych limitom Programu w tym miescie wyniost zaledwie 9%.
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Wykres 17. Por6wnanie srednich cen transakcyjnych mieszkan i limitéw cen
w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” w wybranych miastach Polski
w okresie I kw. 2014 r. - I kw. 2015 r.
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3 marca 2015 roku Rada Ministréw przyjeta projekt nowelizacji ustawy
0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych
ludzi, przygotowany przez Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju. Naj-
wazniejsze zmiany w Programie to:

® beneficjenci z co najmniej trojkg dzieci otrzymajg wsparcie w wy-
sokosci 30% wartosci odtworzeniowej mieszkania (aktualnie jest to
15% ), ponadto w przypadku rodzin wielodzietnych zwiekszony zostat
powierzchniowy parametr podstawy naliczenia wysokosci wspar-
cia z 50 m? do 65 m? (dzieki temu dofinansowanie wzroénie nawet
0 160%), zniesiono limit wieku kredytobiorcy, ktéry obecnie wynosi 35
lat oraz fakt, ze kupowane mieszkanie nie bedzie musiato by¢ pierw-
szym mieszkaniem beneficjenta;

® matzenstwa i osoby samotnie wychowujgce dwojke dzieci bedg mo-
gly otrzyma¢ dofinansowanie w wysokosci 20% wartosci odtworze-
niowej mieszkania (aktualnie jest to 15%);

® rozszerzenie katalogu osob, ktore mogag przystapi¢ do umowy kre-
dytowe] w sytuaciji, kiedy nabywca nie posiada wystarczajgcej zdol-
nosci kredytowej, tzn. umozliwienie przystgpienia do kredytu dowol-
nym osobom, réwniez niespokrewnionym z kredytobiorcg (aktualnie
wspotkredytobiorcami moga by¢ jedynie zstepni i wstepni, rodzen-
stwo, matzonkowie rodzenstwa, ojczym, macocha lub tesciowie na-
bywecy);

® zwickszy sie pula mieszkan kwalifikujgcych sie do doptat rzgdowych
— wprowadzono mozliwos¢ dofinansowania wnoszenia wktadéw bu-
dowlanych w inwestycjach realizowanych przez spdtdzielnie miesz-
kaniowe;
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@ wprowadzenie mozliwosci nabycia lokalu powstatego w wyniku prze- od przeniesienia prawa wtasnosci mieszkania, sptaci catos¢ lub czesé
budowy lub adaptacji budynkdéw niemieszkalnych, loftow czy starych kredytu w wysokosci przekraczajgcej otrzymane dofinansowanie,
kamienic, warunkiem jest powstanie w wyniku prac adaptacyjnych bedzie zobowigzany do zwrotu czesci doptaty. Przepis ten ma wyeli-
nowego lokalu mieszkalnego. minowac¢ sytuacje, w ktérych o dotacje ubiegajg sie osoby mogace

naby¢ mieszkanie bez wsparcia panstwa.
® wprowadzenie sankciji z tytutu wczesniejszej sptaty kredytu przyzna-  Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju przewiduje wejscie w zycie zmian
nego w ramach Programu - kredytobiorca, ktéry w przeciggu 5 lat  w drugiej potowie 2015 roku.
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Zgodnie z zasadg sezonowosci, w I kwartale 2015 roku liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania spadita o 26% w odniesieniu do IV kwartatu
2014 roku i wyniosta 31 817 lokali. Natomiast w przypadku liczby miesz-
kan, ktérych budowe rozpoczeto (31 809 lokali), a takze liczby wyda-
nych pozwolen na budowe (38 447 mieszkan) zanotowano niewielkie
zmiany, odpowiednio spadek i wzrost 0 5%.

W ujeciu rocznym zaszty podobne zmiany. W odniesieniu do analogicz-
nego okresu 2014 roku, w I kwartale biezgcego roku nastgpit znaczny
spadek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania (o 11%) oraz niewiel-
ki spadek liczby rozpoczetych inwestycji (0 1%). Natomiast liczba wyda-
nych pozwolen na budowe nowych mieszkan wzrosta o 13%.

Wykres 18. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania okresie I kw. 2014 r. - I kw. 2015 r.
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Na rynku deweloperskim widac¢ lekkie ozywienie. Wedtug wstepnych
danych GUS, w I kwartale 2015 roku wydano pozwolenia na budowe
20 225 mieszkan przez deweloperéw — byto to o 7% wiecej w ujeciu
kwartalnym i o 13% wiecej w porownaniu do I kwartatu 2014 roku. Na-
tomiast liczba rozpoczetych inwestycji wyniosta 16 397 mieszkan, co
jest wynikiem o 14% gorszym w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu,
jednak o 8% lepszym od wyniku analogicznego okresu ubiegtego roku.
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperdow w po-
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réwnaniu z poprzednim kwartatem spadta o 43% i wyniosta 11 383,
natomiast w odniesieniu do I kwartatu 2014 roku jest to spadek o 14%.

W I kwartale 2015 roku pozwolenia na budowe mieszkan przez dewe-
loperéw stanowity az B3% wszystkich pozwolen w sektorze budownic-
twa mieszkaniowego, natomiast rozpoczete inwestycje deweloperskie
stanowity 52% wszystkich nowych budéw. 36% wszystkich ukonczo-
nych w [ kwartale 2015 roku mieszkan to lokale wybudowane przez de-
weloperow.
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Wykres 19. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéow w okresie I 2014 r. - III 2015 r.
w ujeciu miesiecznym
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Tabela 9. Liczba wydanych pozwolenn na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2014 r. - I kw. 2015 r.

wydane pozwolenia 17850 19806 21017 18816 20225

budowy rozpoczete 15215 16589 189565 18964 16 397

mieszkania oddanedo 13224 12409 13650 19822 11383
uzytkowania

Zrédto: GUS
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Wykres 20. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2014 r. — I kw. 2015 r. w ujeciu kwartalnym
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Wykres 21. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2014 i I kw. 2015
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

W I kwartale 2015 roku niewielki spadek sredniej jednostkowej ceny
transakcyjnej mieszkan w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu zano-
towano w Biatymstoku i Gdansku, odpowiednio o 76 i 63 zl/m?. Tym
samym $rednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego w Bialymstoku wynio-
sta 4 140 zl/m? natomiast w Gdansku — 5 289 zl/m? W pozostatych
miastach zaobserwowano nieznaczne wzrosty — od 26 do 77 zl/m?2
Cena metra kwadratowego najbardziej wzrosta w Poznaniu (o 77 zt/m?)
i w Warszawie (o 76 zt/m?), a érednie ceny w tych miastach wyniosty
odpowiednio 5 509 zl/m? oraz 7 267 zl/m?.

W ujeciu rocznym (I kw. 2015/ T kw. 2014) zaobserwowano spadek sred-
niej ceny transakcyjnej w dwoch sposréd wszystkich badanych miast:
w Krakowie (o 82 zl/m?) i w Gdansku (o 58 zl/m?). Mozna stwierdzi¢,
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w odniesieniu do I kwartatu 2014 roku wzrosty. Najwiecej, bo 0 180zt m?  nio: 166, 1611 39 zl/m?.

Wykres 22. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2009 r. - I kw. 2015 .
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Tabela 10. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2009 r. - I kw. 2015 r.
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I
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ze ceny mieszkan w Warszawie i Biatymstoku pozostaty na poziomie  wzrosta srednia cena lokalu mieszkalnego w aglomeraciji katowickiej,
sprzed roku. W pozostalych miastach przecietne ceny transakcyjne 1 m?  natomiast w Poznaniu, Lodzi i we Wroctawiu wzrost wynidst odpowied-

2009 2010 2011 2012
Mkw. IIkw. IVkw. Mkw. IIkw. IVkw. Mkw. IIkw. IVkw. Dkw. IIkw. IVkw.
Warszawa 8091 7945 7653 7902 8178 8207 8151 8117 7982 7826 7785 7656 7536 7407 7333 7134
Bialystok 4558 4403 4411 4412 4371 4281 4162 4159 4136 4130 4191 4226 4182 4045 4033 4064
aglomeracja ... 5500 5393 3385 3537 3427 3301 3423 03348 3432 3433 3285 3225 3166 3061 2967
katowicka
Wroclaw 5823 5644 5837 5831 6053 5988 6338 6166 6112 6146 5834 5741 5655 5473 5444 5327
Gdansk 5141 5263 5799 5754 5714 5619 5680 5551 5622 5660 5686 5694 5484 5397 5265 5149
Krakéw 6897 6695 6526 6774 6811 6764 6921 6655 6654 6577 6440 6384 6302 6187 6012 5721
Poznan 5816 5714 5952 5877 5788 5712 5698 5551 5513 5396 5263 5246 5248 5103 5052 5086
L6dz 4010 3907 3861 4018 4116 4279 4370 4198 4142 4116 4042 3995 3819 3793 3611 3535
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2014

II kw. III kw. IV kw.
Warszawa 7 134 7192 7 165 7 249 7 274 7 265 7 225 7 262 7192 7 267

Bialystok 4064 4008 4060 4134 4069 4117 4137 4126 4 216 4 140

aglomeracja .., )55 5935 0903 2978 2934 3034 3111 3088 3114
katowicka

Wroclaw 5327 5351 5425 5389 5411 5436 5318 5432 5406 5475
Gdansk 5149 5224 5266 5331 5365 5347 5388 5441 5352 5289
Krakéw 5721 5702 b7b4 5849 5962 6003 6029 598 5880 5921
Poznan 5086 5132 5089 5173 5248 5343 5364 5420 5432 5509

kédz 3535 3468 3526 3618 3687 3621 3640 36656 3724 3782

Zrodio: AMRON

Wykres 23. Calkowite Srednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach wano w Warszawie — érednia powierzchnia uZytkowa V\IYl’liOSla w tym

w I kw. 2015 r.

miescie 57,48 m? Natomiast najmniejsze mieszkania byty przedmiotem

450 000 ) ., . . .,
obrotu w Bialymstoku, gdzie éredni metraz wyniost 48,39 m?2.
400 000
350 000 Wykres 24. Przecietny metraz mieszkania w badanych miastach w I kw. 2015 r. (m?)
300 000
65
250 000 B s$rednia powierzchnia ogdtem*
200 000 60
57,48
150 000 55 " m [ [ u = u ||
100 000 2 2 S ] ] S g > 55,81 53,18 57,01
S 3 S Q @ S g ] 50 52,80 ! 52,69 ) : 56,21
50 000 5 S 3 R & ] 8 R
< ™ ™ N N N N - 48,39
0 45
4] ~ i) 7] =
N ] 8 o S > ~ g
5 o) s o & K| o 35
= [ g
30 —
Zrédio: AMRON g % 2 ﬁ g = N 58
g = 3 g 8 13 N "8
. . . . . . <} T o =
W I kwartale 2015 roku przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania a e S &} A i% %
= R

zakupionego w oémiu najwiekszych miastach Polski wyniosta 54,20 m2.
Lokale o powierzchni wyzszej niz srednia kupowano w Warszawie, f.o-
dzi, aglomeracji katowickiej i Wroctawiu. Najwieksze mieszkania kupo-

* w oémiu badanych lokalizacjach

Zr6dio: AMRON
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Udzial poszczegdlnych kategorii wielkosciowych
mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie

W okresie od stycznia do marca 2015 roku zauwazalne byty jedynie nie-
wielkie zmiany w strukturze wielkosciowej obrotu warszawskimi miesz-

- kaniami. Zainteresowanie matymi lokalami o powierzchni uzytkowsej
| do 55 m? nieznacznie spadio na rzecz mieszkan wiekszych. Najwiekszy
spadek udziatu zaobserwowano wsroéd mieszkan o powierzchni uzytko-

-— wej od 45 do 55 m? - 0 1,26 p.p- W ujeciu kwartalnym oraz o 1,35 p.p.

w poréwnaniu do I kwartatu 2014 roku. Tym samym udziat tej kategorii
wielkosciowej osiggnat poziom 22,80%.

Spadto réwniez zainteresowanie lokalami najwiekszymi, o powierzchni
uzytkowej powyzej 100 m? - udziat tej kategorii wyniost 6,28% catego
obrotu w Warszawie, co oznacza spadek o 0,83 p.p. w stosunku do po-
przedniego kwartatu oraz o 2,73 p.p. w odniesieniu do analogicznego
okresu ubiegtego roku.

Natomiast sprzedaz mieszkan ze wszystkich kategorii wielkosciowych
od 55 do 100 m? powierzchni uzytkowej wzrosta. Najwiekszy wzrost

udziatu w wolumenie obrotu dotyczy lokali w kategorii 75 — 85 m? -
0 1,59 p. p. w ujeciu kwartalnym i 0,38 p.p. w ujeciu rocznym, osiggajac
poziom 7,79%.

Tabela 11. Udzial poszczegoélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie
obrotu w Warszawie w okresie I kw. 2014 - I kw. 2015 r.

Wykres 25. Udzial poszczegélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie w okresie I kw. 2014 - I kw. 2015 r.

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

4555 55-6! 65-75

3545

do 35
Zrodio: AMRON

31 | AMRON - www.amron.pl

IMMMM

I kw. IT kw. III kw. IV kw. I kw.

2014 2014 2014 2014 2015

do 35 8,06% 7,40% 6,81% 7,02% 6,82%
35-45 16,14% 18,67% 17,52% 19,73% 19,25%
4555 2415% 23,99% 22,77% 24,06% 22,80%
55-65 17,90% 17,30% 18,57% 18,95% 19,25%
65-75 11,12% 11,56% 12,29% 11,76% 12,43%
75-85 7,41% 7,24% 7,44% 6,20% 7.79%
85-100 6,21% 5,63% 5,94% 5,17% 5,38%
pow. 100 9,01% 8,21% 8,66% 711% 6,28%

Zrédto: AMRON
Tkw. 2014

B 1w 2014
B w2014

IV kw. 2014

B 1w 2055

85-100 pow. 100

75-85
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Komentarz do Raportu - prof. Jacek Laszek, Szkola Gléwna Handlowa

- prof. Jacek Laszek, Szkola Glé6wna Handlowa

No to buml!!!

Wszystko wyglada na to, ze mamy poczatki bo-
omu na rynku nieruchomosci mieszkaniowych,
bo na rynkach nieruchomosci komercyjnych
mamy go juz od dawna. Nie ma w tym nic nad-

zwyczajnego, w koncu zastosowanie stymulacji
| fiskalnej (MDM) oraz monetarnej (obnizki stéop
procentowych) prawie zawsze daje takie wyni-
ki. Prawie, bo czasami wywotuje boom na ryn-
ku akcji, ktory potem konczy sie spektakular-
nym spadkiem i pograza tzw. ,plankton”, ktérego naptyw wtasnie go
wywotal, przedtuzajgc sztucznie faze wzrostowsg cyklu. Wtedy dopiero
w drugim rzucie ostabiony popyt przesuwa sie na rynek nieruchomosci,
powodujgc wzrosty cen, a potem czesto spekulacje. Jezeli wiec spojrzy-
my na raporty NBP, korzystajgce w zakresie monitoringu rynku dewelo-
perskiego, to okaze sie, ze przyrost popytu jako konsekwenciji obnizek
stép procentowych byt znaczacy, pomimo, ze nie uwzglednia on jesz-
cze w pehi skutkéw ostatnich obnizek. Wedlug tych szacunkow war-
tos¢ transakciji zwigzanych z mieszkaniami deweloperskimi w cenach
rynkowych na 7 najwiekszych rynkach wzrosta z poziomu 2,8 mld zto-

AMRON - www.amron.pl

tych kwartalnie przed fazg luzowania stop procentowych do poziomu
3,8 mld zt, a po ostatniej obnizce przekroczyta 4 mld zt. Gdyby nie duzy
zasob niesprzedanych mieszkan - efekt eksperymentdéw z poprzedniag
wersjg ustawy deweloperskiej, znaczne zasoby czynnikow produkciji
u deweloperow oraz ich obawy przed nowa wersjg tej ustawy (dewe-
loperzy jak poprzednio postepujg racjonalnie, czyli budujg portfel inwe-
styciji, ktére maja szanse oming¢ ustawe), tatwo obliczy¢ wzrost cen,
jaki miatby juz miejsce. Moze tez warto dodac, ze jak dotad, konsumenci
zachowujg sie nadzwyczaj rozsadnie, pytanie tylko jak dtugo? Obnizka
stop procentowych zazwyczaj oddziatuje dwoma kanatami: kredyto-
wym i inwestycyjnym. Banki jednak pamietajg na szczescie niedawne
problemy z tymi kredytami, dziatajg tez zapewne nowe regulacje KNF.
W rezultacie akcja kredytowa, jak pokazujg dane NBP, caly czas powoli
rosnie, rosng tez srodki wlasne ludnosci. Jak na razie nic ztego (wzrosty
cen mieszkan) sie jeszcze nie dzieje, ale o deflacji mozemy juz raczej za-
pomniec i trzeba raczej myslec¢ jak zaostrza¢ wskazniki ostroznosciowe
na tym rynku, gdyby ceny zaczety rosng¢ zbyt szybko.

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

www.zbp.pl



I Raport AMRON-SARFiN 1/2015 WERSJA ROZSZERZONA I

Systemy AMRON i SARFiN

#  System Analiz i Monitorowania Rynku

CENTRUM

YT Obrotu Nieruchomos$ciami

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 zachodzacych 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 uczestnikéw rynku obrotu nieruchomosciami. Od
ponad 10 lat budujemy nowga jakos¢ na rynku informacji o wartosciach
nieruchomosci i z tej perspektywy w peini uzasadnione jest dostowne
traktowanie anagramu nazwy Systemu Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami AMRON - NORMA. Dla uczestnikéw rynku
obrotu nieruchomosciami korzystanie z AMRON stalo sie norma.
Konsekwentnie realizujemy nasz cel stworzenia kompleksowej bazy da-
nych o rynku nieruchomosci, zapewniajgcej szybki i bezposredni dostep
do wiarygodnych informaciji niezbednych wszystkim uczestnikom tego
rynku.

Oferta Centrum AMRON to réwniez cykliczne, standardowe raporty
o rynku nieruchomosci i publikacje analityczne, jak i specjalistyczne
raporty opracowywane na indywidualne zamowienie, dotyczace scisle
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okreslonego segmentu rynku, lokalizaciji i przedziatu czasowego. Od po-
czatku roku 2014 oferujemy réwniez ushugi w zakresie obstugi wycen
nieruchomosci realizowanych przez sie¢ wspdtpracujgcych z nami rze-
czoznawcow majgtkowych.

Wspdtpracujemy z bankami komercyjnymi oraz bankami spétdzielczymi,
spoétdzielczymi kasami oszczednosciowo-kredytowymi, towarzystwami
ubezpieczeniowymi, Agencjg Nieruchomosci Rolnych, rzeczoznawcami
majgtkowymiiposrednikami w obrocie nieruchomosci, a takze z dewelo-
perami, firmami doradczymi i jednostkami administracji samorzgdowej.
7 bazy korzysta rowniez Narodowy Bank Polski i Prokuratura Generalna,
a od kwietnia 2014 roku réwniez Urzad Komisji Nadzoru Finansowego.

Kontakt:

Agnieszka Gotebiowska

Dyrektor Centrum AMRON

ul. Cicha 7

00-353 Warszawa

tel.: 22/ 463 47 57

e-mail: agnieszka.golebiowska@amron.pl

www.zbp.pl
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. System Analiz Rynku

[ ] 1*
Sal I in Finansowania Nieruchomosci

Banki, wykorzystujac forum Zwigzku Bankéw Polskich do wymiany in-
formacii o liczbie i1 wielkos$ci 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 klientéw 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 poszczegdlnych regionow.

SARFiIN stanowi dla bankéw dodatkowe zrédio informacii, dzieki ktore-
mu mozliwa jest weryfikacja tendencji na rynku finansowania nierucho-
mosci.

Kontakt:

Michat Wydra,

Sekretarz Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci
Zwigzek Bankow Polskich

ul. Kruczkowskiego 8

00-380 Warszawa

tel.. 22/ 48 68 129

e-mail: michal. wydra@zbp.pl
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Raport AMRON-SARFiN - kontakt:

Agnieszka Laskowska

Analityk Rynku Nieruchomosci

Dziat Badan i Analiz Rynku Nieruchomosci Centrum AMRON
e-mail: agnieszka.laskowska@amron.pl, raport@amron.pl

tel.: 22/ 463 47 56

Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON we wspotpracy
z Komitetem ds. Finansowania Nieruchomosci ZBP oraz prof. SGH
Jackiem taszkiem, pod redakcjg Agnieszki Gotebiowskiej (agnieszka.
golebiowska@amron.pl).

Dane oraz komentarze zostaty przygotowane przez zespoty AMRON
i SARFiN: Agnieszke Laskowska (agnieszka.laskowska@amron.pl),
Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl), Bolestawa Melu-
cha (bmeluch@zbp.pl) oraz Michata Wydre (michal wydra@zbp.pl).

W Raporcie oprécz danych gromadzonych w Systemach AMRON i SARFIN
wykorzystano rowniez dane z Banku Gospodarstwa Krajowego, Gtéwnego
Urzedu Statystycznego, Narodowego Banku Polskiego.

Opracowanie graficzne:

C+Aanrnrnfl:
laliipii

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