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Raport w liczbach

I kw. 2015
zmiana

I kw. 2015 /IV kw. 2014

365,036 mld zł ogólna kwota zadłużenia z tytułu kredytów mieszkaniowych 4,19% 
1,915 mln liczba czynnych umów kredytowych 0,98% 

42 169 liczba umów zawartych 1,92% 
8,978 mld zł wartość umów zawartych 1,99% 

210 997 zł średnia wartość udzielonego kredytu ogółem 0,60% 
198,27 pkt. wartość Indeksu Dostępności Mieszkaniowej M3 8,06 pkt. 

49,62% udział nowo udzielonych kredytów mieszkaniowych z LtV powyżej 80% 0,72 pkt. proc. 
97,88% wartościowy udział nowo udzielonych kredytów w PLN 0,93 pkt. proc.

1,49% wartościowy udział nowo udzielonych kredytów w EUR 0,68 pkt. proc. 
65,03% udział nowo udzielonych kredytów na okres od 25 do 35 lat 1,51 pkt. proc. 

417 718 zł całkowita średnia cena transakcyjna mieszkania w Warszawie 4,09% 
7 267 zł średnia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania 

w Warszawie 1,05% 
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Wstęp – o Raporcie
– dr Jacek Furga, Przewodniczący Komitetu ds. Finansowania Nieruchomości Związku Banków 
Polskich i Prezes Zarządu Centrum Prawa Bankowego i Informacji Sp. z o.o.

Szanowni Państwo, 

w najnowszej, już dwudziestej trzeciej edycji Ra-
portu AMRON-SARFiN o kredytach mieszkanio-
wych i  cenach transakcyjnych nieruchomości, 
prezentujemy wyniki pierwszego kwartału roku 
2015 w odniesieniu do wyników z kilku poprzed-
nich kwartałów. Niestety nie zmieniają one trwa-
jącego od ponad ośmiu lat spadkowego trendu 
skali akcji kredytowej sektora bankowego. Nie 

bez znaczenia jest pewnie w tym przypadku efekt sezonowości, wystę-
pujący w  poprzednich latach, zgodnie z  którym każdorazowo wyniki 
pierwszego kwartału cechuje spadek w relacji do wyników ostatniego 
kwartału roku poprzedniego. Na szczęście tegoroczny spadek był nie-
znaczny, nieprzekraczający 2%, a  zarówno liczba (42,2 tys. sztuk), jak 
i wartość (8,9 mld zł) nowo udzielonych kredytów w I kwartale 2015 roku 
stanowić mogą dobre oparcie dla poprawy wyników w kolejnych kwar-
tałach. Pojawia się tylko pytanie, czy możemy na taką poprawę liczyć?

Zarówno wyjątkowo niskie oprocentowanie kredytów złotowych, jak 
i atrakcyjne ceny, które osiągnęły w większości lokalizacji swoje lokalne 
minima, nie były w stanie nakłonić potencjalnych nabywców mieszkań 
do zaciągnięcia długoterminowego zobowiązania hipotecznego. Okazję 
do zakupów na rynku mieszkaniowym – przy niskich cenach i rosnącej 
ofercie mieszkań na rynku pierwotnym – wykorzystują nadal ci, którzy 
dysponują gotówką lub wycofali swoje oszczędności z lokat bankowych 
oraz innych instrumentów finansowych i zainwestowali je w nierucho-
mości przeznaczane na wynajem. Rentowność z najmu zdecydowanie 
przewyższa zwroty z  lokat oferowane przez instytucje finansowe. Nie 
byli oni jednak w stanie zdjąć z rynku nowo wprowadzanych lokali przez 

deweloperów. Ponownie wzrosła oferta na rynku pierwotnym. Pomimo 
zaniepokojenia tym faktem, deweloperzy w obawie przed zaostrzeniem 
przepisów ustawy o rachunku powierniczym wprowadzają na rynek ko-
lejne inwestycje.

Co prawda zgodnie z zasadą sezonowości, w I kwartale 2015 roku licz-
ba mieszkań oddanych do użytkowania spadła o 26% w odniesieniu do 
IV kwartału 2014 roku i wyniosła 31 817 lokali. Jednak  w przypadku licz-
by mieszkań, których budowę rozpoczęto (31 809 lokali), a także liczby 
wydanych pozwoleń na budowę (38 447 mieszkań) zanotowano niewiel-
kie zmiany, odpowiednio spadek i wzrost o 5%.

Ceny transakcyjne w  największych miastach Polski od 2011 roku 
podlegają jedynie nieznacznym wahaniom. W  ujęciu rocznym 
(I kw. 2015/I kw. 2014) zaobserwowano spadek średniej ceny trans-
akcyjnej w dwóch spośród wszystkich badanych miast: w Krakowie 
(o  82 zł/m2) i  w  Gdańsku (o  58 zł/m2). Można stwierdzić, że ceny 
mieszkań w Warszawie i Białymstoku pozostały na poziomie sprzed 
roku. W pozostałych miastach przeciętne ceny transakcyjne 1 m2 w od-
niesieniu do I kwartału 2014 roku wzrosły. Najwięcej, bo o 180 zł/m2 
wzrosła średnia cena lokalu mieszkalnego w aglomeracji katowickiej, 
natomiast w  Poznaniu, Łodzi i  we Wrocławiu wzrost wyniósł odpo-
wiednio: 166, 161 i 39 zł/m2.

Potwierdza to naszą tezę z poprzedniego Raportu, że dochodzi do „testo-
wania” gotowości lokalnych rynków na akceptację wzrostu cen. Jednak 
w ocenie Centrum AMRON brak jest uzasadnienia dla realizacji takiego 
scenariusza w najbliższym czasie. Trudno zgodzić się z pojawiającymi 
się komentarzami o  rozpoczynającej się fazie wzrostu na rynku trans-
akcji mieszkaniowych. Brak jest bowiem argumentów pozwalających 
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na prognozowanie wzrostu akcji kredytowej w obszarze finansowania 
zakupu mieszkań, a trudno oczekiwać na wzrost strumienia na inwesty-
cje mieszkaniowe środków wycofywanych z rynku kapitałowego. Wy-
gaszany jest również dotychczasowy strumień finansowania inwestycji 
mieszkaniowych w Polsce przez naszą emigrację zarobkową. Zgodnie 
z najnowszymi badaniami NBP, rośnie w szeregach naszych emigrantów 
liczba tych, którzy porzucają dotychczasowe plany szybkiego powrotu 
do kraju i zaczynają organizować sobie życie na emigracji.  Nie zmieni 
tego nastawienia również to, co zostało powiedziane w prezydenckiej 
kampanii wyborczej - temat polityki mieszkaniowej został w niej prak-
tycznie pominięty. Wyciągając wnioski z wyników wyborów prezydenc-
kich, Związek Banków Polskich nie może dalej przyglądać się polityce 
zaniechania rządu i  parlamentu w  sferze finansowania budownictwa 
mieszkaniowego. Od kilku lat bezskutecznie promujemy sprawdzone 
w wielu krajach rozwiązania systemowe.

Wielkimi krokami zbliża się kolejna kampania wyborcza – wybory do 
parlamentu. Jako izba gospodarcza sektora bankowego rozpoczęliśmy 
już dyskusję nad przyszłymi systemowymi rozwiązaniami w obszarze fi-
nansowania budownictwa mieszkaniowego, które powinny opierać się 

o  dwa podstawowe filary finansowania – banki hipoteczne oraz kasy 
oszczędnościowo-budowlane. W  programie Kongresu Finansowania 
Nieruchomości, organizowanego przez Komitet ds. Finansowania Nie-
ruchomości ZBP oraz Centrum AMRON w  26-27 listopada 2015 roku 
zaplanowana została debata, która powinna zakończyć się przyjęciem 
Programu Mieszkaniowego na lata 2016-2030. Czekamy już dziś na Pań-
stwa propozycje, które powinny stać się przedmiotem takiej debaty oraz 
deklaracje udziału w Kongresie oraz Debacie nt. Polityki Mieszkaniowej. 
Liczymy, że nie zabraknie w niej tych, którzy zwyciężą w październiko-
wych wyborach i będą gotowi na wykreowanie nowego ładu mieszka-
niowego.

Zapraszam Państwa do lektury Raportu. Będziemy zobowiązani za 
wszelkie uwagi pozwalające na doskonalenie jego kolejnych wersji.  
Pytania i sugestie proszę kierować na adres e-mail: raport@amron.pl.

dr Jacek Furga

*Centrum AMRON jest jednostką powołaną do zarządzania Systemem Analiz i  Monitorowania 
Rynku Obrotu Nieruchomościami, działającą w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Banko-
wego i Informacji Sp. z o.o.
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Sytuacja na rynku kredytów mieszkaniowych

Poniższy wykres przedstawia zmianę stanu zadłużenia gospodarstw do-
mowych z tytułu zaciągniętych kredytów mieszkaniowych (w mld zł) od 
2006 roku.

Wykres 2. Całkowity stan zadłużenia z tytułu kredytów mieszkaniowych (w mld zł) 
w okresie 2006 – I kw. 2015 r.

I kw.
2015

2014 20132012201120102009200820072006

77,706

365,036350,354

116,840

192,612
214,892

263,642

313,704 316,331
330,792

Źródło: ZBP – SARFiN, NBP

Liczba i wartość nowo udzielonych kredytów 
mieszkaniowych

W pierwszych miesiącach 2015 roku po raz kolejny zanotowano spadek 
liczby i wartości nowo podpisanych umów kredytowych. Wartość kre-
dytów mieszkaniowych udzielonych w  okresie od stycznia do marca 
bieżącego roku wyniosła 8,978 mld zł i w porównaniu do IV kwartału 
2014 roku była niższa o 1,99%. W badanym okresie banki zawarły 42 169 
umów o kredyt mieszkaniowy, co oznacza spadek o 1,92% w porówna-
niu do wyników poprzedniego kwartału.

Liczba czynnych kredytów mieszkaniowych

W I kwartale 2015 roku przyrost czynnych umów kredytowych wyniósł 
0,98%, co oznacza wzrost liczby czynnych kredytów mieszkaniowych 
o 18 580 sztuk w porównaniu do poprzedniego kwartału. Na koniec mar-
ca 2015 roku portfel kredytów hipotecznych wzrósł do poziomu 1 915 359 
czynnych umów.

Wykres 1. Liczba czynnych umów o kredyt mieszkaniowy w okresie 2006 – I kw. 2015 r.

2014* I kw.
2015 

20132012201120102009200820072006

945 484

1 135 684
1 302 600

1 374 099
1 448 828

1 630 694
1 731  593

1 819 796
1 915 3591 896 779

* �zmiana wartości w stosunku do poprzedniej edycji Raportu z uwagi na korektę danych z kilku 
banków.

Źródło: ZBP – SARFiN

Całkowity stan zadłużenia z tytułu kredytów 
mieszkaniowych

Łączny stan zadłużenia z  tytułu kredytów mieszkaniowych na koniec 
I kwartału 2015 roku osiągnął poziom 365,036 mld zł i powiększył się 
w ujęciu nominalnym o 14,682 mld zł (czyli o 4,19%) w porównaniu do 
poprzedniego kwartału.
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Tabela 1. Wartość i liczba nowo udzielonych kredytów mieszkaniowych  
w okresie I kw. 2011 r. – I kw. 2015 r.

Okresy
wartość 
w mld 

PLN

zmiana / 
poprzedni 

kwartał
liczba

zmiana / 
poprzedni 

kwartał

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

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

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

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

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

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

III kw. 2012 10,021  0,23% î 50 691 2,16%ì

IV kw. 2012 8,843 11,76% î 47 523 6,25%î

I kw. 2013 8,017 9,34%î 41 599 12,46%î

II kw. 2013 9,160 14,25%ì 44 079 5,96%ì

III kw. 2013 9,531 4,05%ì 45 773 3,84%ì

IV kw. 2013 9,767 2,48%ì 45 414 0,78%î

I kw. 2014 8,854 9,35%î 41 942 7,65%î

II kw. 2014 9,577 8,17%ì 45 499 8,48%ì

III kw. 2014 9,232 3,61%î 43 653 4,06%î

IV kw. 2014 9,161 0,77%î 42 993 1,51%î

I kw. 2015 8,978 1,99%î 42 169 1,92%î
Źródło: ZBP – SARFiN

I kwartał 2015 roku przyniósł nieco lepsze wyniki w stosunku do analo-
gicznego okresu ubiegłego roku (I kw. 2015 r./I kw. 2014 r.). Wartość no-
wych kredytów hipotecznych wzrosła o 1,40% (nominalnie 124 mln zł), 
natomiast ich liczba wzrosła o 0,54% (czyli o 227 umów).

Wykres 3. Liczba nowo podpisanych umów o kredyt w okresie I kw. 2011 r. – I kw. 2015 r.
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Wykres 4. Wartość nowo podpisanych umów o kredyt w okresie  
I kw. 2011 r. – I kw. 2015 r. (mld zł)
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Waluta kredytu

W strukturze walutowej kredytów udzielonych w I kwartale 2015 roku 
można zauważyć niewielkie zmiany. Udział kredytów złotowych w warto-
ści wszystkich kredytów hipotecznych udzielonych w okresie od stycznia 
do marca nieznacznie spadł (o 0,93 p.p.) w porównaniu do poprzedniego 
kwartału i wyniósł 97,88%. Tym samym wzrósł odsetek kredytów udzie-
lonych w obcej walucie, które stanowiły 2,12% wartości portfela nowych 
kredytów. W badanym kwartale najbardziej, tj. o 0,68 p.p., wzrósł udział 
kredytów denominowanych w euro do 1,49% portfela. Udział kredytów 
w dolarach amerykańskich oraz we frankach szwajcarskich pozostał na 
poziomie z poprzedniego kwartału, stanowiąc tym samym odpowiednio 
0,17% i 0,08%. Natomiast nowe kredyty udzielone w pozostałych walu-
tach stanowiły 0,38% wszystkich nowych umów kredytowych, co ozna-
cza niewielki wzrost – o 0,20 p.p.

Tabela 2. Struktura walutowa wartości nowo udzielonych kredytów 
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% 17,17% 0,10% 0,02%

I kw. 2012 84,20% 1,06% 14,65% 0,07% 0,01%

II kw. 2012 94,61% 0,12% 5,19% 0,07% 0,01%

III kw. 2012 97,37% 0,17% 2,42% 0,02% 0,02%

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%

Źródło: ZBP – SARFiN
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Struktura jakości portfela kredytowego

Udział kredytów zagrożonych w  portfelu kredytów mieszkaniowych 
ogółem wzrósł w pierwszym kwartale 2015 roku do poziomu 3,36%, czy-
li o 0,26 p.p. w odniesieniu do poprzedniego kwartału. Kredyty zagro-
żone w złotych na koniec marca 2015 roku stanowiły 3,51% wszystkich 
kredytów udzielonych w rodzimej walucie, natomiast kredyty zagrożo-
ne w walutach obcych – 5,05% portfela kredytów denominowanych.
Zarówno w skali kwartału, jak i roku zauważalny był wzrost liczby nie-
spłacanych kredytów we frankach szwajcarskich – w  porównaniu do 
poprzedniego kwartału ich udział wzrósł o 0,47 p.p., natomiast w odnie-
sieniu do I kwartału 2014 roku – o 0,83 p.p. Wśród kredytów mieszkanio-
wych w pozostałych walutach obcych również odnotowano niewielkie 
pogorszenie jakości portfela – wzrost kredytów zagrożonych wyniósł 
0,16 p.p. w skali kwartału oraz 0,46 p.p. w skali roku. W przypadku kre-
dytów w rodzimej walucie nieznacznie polepszyła się ich jakość w po-
równaniu do analogicznego okresu ubiegłego  roku. Odsetek zagrożo-
nych kredytów w złotych spadł o 0,29 p.p.

Wykres 5. Udział kredytów zagrożonych w portfelu kredytów mieszkaniowych  
w okresie I kw. 2011 – I kw. 2015 r.
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Tabela 3. Udział kredytów zagrożonych w portfelu kredytów mieszkaniowych w okresie 
I kw. 2011 – I kw. 2015 r.

Okres
kredyty 

zagrożone 
ogółem

kredyty 
zagrożone 

w PLN

kredyty 
zagrożone 

w CHF

kredyty 
zagrożone 

w pozostałych 
walutach

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% 4,17% 2,12% 0,76%
II kw. 2013 2,95% 4,17% 2,15% 0,77%

III kw. 2013 2,95% 4,04% 2,20% 0,84%
IV kw. 2013 3,15% 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%

Źródło: NBP

Średnia wartość kredytu

Wysokość przeciętnego kredytu  złotówkowego w  pierwszych trzech 
miesiącach 2015 roku minimalnie wzrosła w odniesieniu do poprzednie-
go kwartału (o 0,48% – nominalnie o 988 zł) i wyniosła 207 870 zł. Na-
tomiast średnia wartość kredytu denominowanego w walutach obcych 
spadła aż o  91  604  zł, czyli o  20,49% i  osiągnęła poziom 355 386  zł. 
Mimo to, z racji dominacji w portfelu kredytów złotowych, średnia war-
tość udzielonego kredytu ogółem nieznacznie wzrosła (o  0,60%, czyli 
1 263 zł) i wyniosła 210 997 zł.
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Wykres 6. Średnia wartość udzielonego kredytu ogółem i w podziale na waluty w okresie I kw. 2013 r. – I kw. 2015 r.
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W  porównaniu do I  kwartału 2014  roku sytuacja wyglądała podob-
nie. Zarówno średnia wartość nowo udzielonego kredytu ogółem, jak 
i  przeciętna wartość kredytu w  złotówkach wzrosła – odpowiednio 
o 2,42% oraz 1,12%. Średnia wartość kredytu w walucie obcej spadła 
aż o 28,97%.

Tabela 4. Średnia wartość udzielonego kredytu ogółem i w podziale na waluty  
w okresie I kw. 2013 r. – I kw. 2015 r.

rok
średnia wartość 

udzielonego 
kredytu ogółem

średnia wartość  
kredytu 

denominowanego 
w walutach obcych

średnia wartość 
kredytu 
w PLN

I kw. 2013 189 027 471 439 188 080
II kw. 2013 200 501 537 163 199 790

III kw. 2013 201 658 521 416 201 136
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 210 997 355 386 207 870

Źródło: ZBP – SARFiN
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Struktura nowo udzielonych kredytów według 
wysokości kredytu

W I kwartale 2015 roku nastąpił niewielki wzrost udziału kredytów o war-
tości z przedziału od 100 do 300 tys. zł, w porównaniu do poprzedniego 
kwartału. Nadal banki najczęściej udzielają kredytów o wartości pomię-
dzy 100 a 200 tys. zł – w I kwartale 2015 roku stanowiły one 36,47% port-
fela nowych umów kredytowych, co oznacza wzrost o 0,86 p.p. w uję-
ciu kwartalnym, natomiast udział kredytów o  wartości z  przedziału 

200 – 300 tys. zł wzrósł o 0,48 p.p. i osiągnął poziom 24,04%. W porów-
naniu do poprzedniego kwartału, udział kredytów o wartości powyżej 
1 mln zł pozostał na tym samym poziomie. Natomiast udział pozostałych 
grup wartości nowo udzielonych kredytów hipotecznych w I kwartale 
2015 roku nieznacznie spadł – od 0,18 do 0,49 p.p. Największy spadek 
odnotowano w  kategorii kredytów o  wartości z  przedziału od 300 do 
400 tys. zł – w badanym okresie ich udział w wolumenie nowych kredy-
tów mieszkaniowych wyniósł 11,86%.

Wykres 7. Struktura nowo udzielonych kredytów według wysokości kredytu w okresie I kw. 2011 r. – I kw. 2015 r.
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W  porównaniu do analogicznego okresu 2014  roku struktura kredy-
tów ze względu na ich wysokość kształtuje się podobnie. W  I  kwar-
tale 2015  roku banki udzieliły więcej kredytów o  wartości od 100 do 
200 tys. zł oraz od 200 do 300 tys. zł – odpowiednio o 2,94 p.p. i 1,93 p.p. 

Natomiast rzadziej były udzielane kredyty ze wszystkich pozostałych 
kategorii wartości, jednak zmiany są niewielkie. Podobnie jak w porów-
naniu kwartalnym, w odniesieniu do I kwartału 2014 roku największy 
spadek zanotowano w przypadku kredytów udzielonych na kwotę od 
300 do 400 tys. zł – o 1,65 p.p.
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Wykres 8. Struktura nowo udzielonych kredytów według wysokości kredytu – porównanie wyników I kwartału 2014 r. i I kwartału 2015 r.
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Tabela 5. Struktura nowo udzielonych kredytów według wysokości kredytu w okresie I kw. 2011 r. – I kw. 2015 r.

I 
 kw. 
2011

II 
kw. 
2011

III 
 kw. 
2011

IV 
kw. 
2011

I 
kw. 
2012

II 
kw. 
2012

III 
kw. 
2012

IV 
kw. 
2012

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

do 100 tys. zł 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. zł 31,26% 30,26% 31,36% 32,26% 31,51% 31,74% 32,53% 34,80% 34,07% 33,15% 32,74% 32,46% 33,53% 34,29% 35,22% 35,60% 36,47%

od 200 do 300 tys. zł 21,00% 21,68% 20,21% 20,25% 21,65% 20,42% 20,35% 20,55% 22,27% 19,44% 20,44% 20,75% 22,11% 21,65% 22,08% 23,56% 24,04%

od 300 do 400 tys. zł 12,11% 12,13% 12,21% 11,83% 12,19% 11,21% 10,75% 9,43% 9,84% 11,31% 11,89% 12,90% 13,51% 11,47% 12,23% 12,36% 11,86%

od 400 do 500 tys. zł 5,68% 6,06% 5,89% 5,38% 5,85% 5,32% 4,97% 4,01% 3,94% 5,35% 5,44% 6,26% 6,00% 5,39% 5,20% 5,27% 4,93%

od 500 tys. do 1 mln zł 5,82% 6,04% 6,06% 5,58% 5,93% 5,79% 5,23% 3,60% 3,72% 5,32% 5,44% 5,80% 5,88% 4,95% 4,75% 4,64% 4,46%

powyżej 1 mln zł 1,09% 0,91% 0,82% 0,74% 0,73% 0,82% 0,63% 0,39% 0,50% 0,52% 0,53% 0,64% 0,59% 0,55% 0,57% 0,46% 0,44%

Źródło: ZBP – SARFiN

AMRON – www.amron.pl15 www.zbp.pl

Raport AMRON–SARFiN 1/2015 WERSJA ROZSZERZONA



Struktura wskaźnika LtV

W okresie od stycznia do marca 2015 roku zanotowano jedynie niewiel-
kie zmiany w  strukturze wskaźnika LtV nowo udzielonych kredytów 
mieszkaniowych. Niezmiennie największą popularnością cieszą się 
kredyty, których LtV przekroczyło 80% – ich udział w strukturze nowo 
udzielonych kredytów wzrósł o  0,72  p.p. w  porównaniu do poprzed-
niego kwartału, w  wyniku czego stanowiły one 49,62% wszystkich 
udzielonych kredytów w badanym kwartale. Nieznacznie, bo zaledwie 
o 0,35 p.p., wzrósł również udział kredytów o wskaźniku LtV do 30% – 
w badanym kwartale ich udział wyniósł 4,43%. Natomiast zmniejszył 

się portfel nowych kredytów w segmencie o wartości LtV od 30 do 80%. 
W  porównaniu do poprzedniego kwartału, udział nowych kredytów 
o wskaźniku LtV od 30 do 50% był niższy o 0,49 p.p., a tych z LtV pomię-
dzy 50 a 80% – o 0,58 p.p.
W porównaniu do analogicznego okresu ubiegłego roku, sytuacja przed-
stawiała się nieco inaczej. Wyraźnie, bo aż o 7,06 p.p., spadł udział kre-
dytów o wskaźniku LtV powyżej 80%. Natomiast częściej udzielano kre-
dytów, dla których wskaźnik LtV mieścił się w przedziale od 50 do 80%. 
Udział tych kredytów wzrósł o 6,69 p.p. w porównaniu do czwartego 
kwartału 2014 roku.

Wykres 9. Struktura wskaźnika LtV dla nowo udzielonych kredytów w okresie I kw. 2013 r. – I kw. 2015 r.
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Tabela 6. Struktura wskaźnika LtV dla nowo udzielonych kredytów 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% 7,41% 8,96% 10,42% 9,17% 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%

powyżej 80% 50,66% 46,96% 52,97% 61,29% 56,67% 47,59% 47,13% 48,90% 49,62%

Źródło: ZBP – SARFiN

Kredyty mieszkaniowe w największych  
miastach Polski

W  badanym kwartale drugi raz z  rzędu zanotowano spadek udziału 
mniejszych miast w strukturze nowych kredytów. Aż 68,11% wolume-
nu nowych kredytów mieszkaniowych udzielono w największych dzie-
więciu aglomeracjach, co oznacza wzrost o  3,17  p.p. w  stosunku do 
IV kwartału 2014 roku. Wartościowy udział stolicy w strukturze nowo 

udzielonych kredytów nadal rośnie – w  I  kwartale 2015  roku wyniósł 
on 35,05%, czyli o 5,48 p.p. więcej niż w poprzednim kwartale. W po-
zostałych spośród badanych miast zarejestrowano minimalne spadki, 
największy z nich nastąpił w Trójmieście i wyniósł 0,85 p.p.
W porównaniu do IV kwartału 2014 roku zaobserwowano wzrost udziału 
Warszawy w ogólnej strukturze nowych kredytów aż o 10,11 p.p. W in-
nych badanych aglomeracjach nastąpił niewielki spadek. W skali roku 
udział mniejszych miast spadł o 5,19 p.p.

Wykres 10. Wartość nowo udzielonych kredytów w największych miastach w okresie I kw. 2013 r. – I kw. 2015 r.
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Tabela 7. Wartość nowo udzielonych kredytów w największych miastach w okresie I kw. 2013 r. – I kw. 2015 r.

pozostałe 
miasta

aglomeracja 
katowicka

Szczecin Białystok Poznań Trójmiasto Warszawa Kraków Łódź Wrocław

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%

 Źródło: ZBP – SARFiN

Okres kredytowania

W strukturze nowo udzielonych kredytów mieszkaniowych ze względu 
na okres kredytowania kolejny raz zanotowano wzrost jedynie w przy-
padku kredytów o okresie zapadalności od 25 do 35 lat. W pierwszym 

Wykres 11. Struktura nowo udzielonych kredytów ze względu na okres kredytowania w okresie I kw. 2013 r. – I kw. 2015 r.
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Źródło: ZBP – SARFiN

kwartale 2015 roku udział tych kredytów wyniósł 65,03%, czyli wzrósł 
o  1,51  p.p. w  porównaniu do poprzedniego kwartału. W  pozostałych 
segmentach zanotowano spadek – największy w przypadku kredytów 
udzielonych na okres do 15 lat – o 0,81 p.p.
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Tabela 8. Struktura nowo udzielonych kredytów w okresie I kw. 2013 r. – I kw. 2015 r. w podziale na okres kredytowania

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 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%

powyżej 35 lat 0,97% 1,46% 2,10% 2,21% 2,21% 1,11% 1,05% 1,07% 0,94%

Źródło: ZBP – SARFiN

●● dalszy wzrost średnich dochodów rodziny, który w I kwartale 2015 r. 
wyniósł 2,85%;

●● poziom kosztów utrzymania, które dla indeksu wyrażone są jako mini-
mum socjalne na poziomie poprzedniego kwartału (liczone wskaźni-
kiem inflacji kwartał/kwartał z uwagi na przesunięcie w czasie ogło-
szenia wartości minimum socjalnego przez Instytut Pracy i  Spraw 
Socjalnych dla kolejnego kwartału) nieznacznie spadł (deflacja na po-
ziomie 0,5%).

Wszystkie te czynniki spowodowały, iż dochód rozporządzalny dla IDM3 
(stanowiący albo różnicę pomiędzy dochodem dla rodziny i wysokością 
raty kredytowej, lub wartością minimum socjalnego – brana jest do wyli-
czenia Indeksu Dostępności Mieszkaniowej kwota niższa) zwiększył się 
o 2,80%, co spowodowało wzrost indeksu o 8,06 punktów w I kwarta-
le 2015 roku.

Indeks Dostępności Mieszkaniowej M3

Prezentowany w  Raporcie AMRON-SARFiN syntetyczny miernik do-
stępności mieszkań w Polsce – Indeks Dostępności Mieszkaniowej 
(IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w  dostępności mieszkania dla 
przykładowej rodziny składającej się z dwóch pracujących osób i dziec-
ka starszego. Wpływ na znaczny wzrost dostępności mieszkania przy-
kładowej rodziny w I kwartale 2015 roku miały: 

●● stabilizacja cen nieruchomości w miastach objętych monitoringiem 
w celu obliczenia IDM M3 (8 największych miast) – nieznaczny wzrost 
o 0,87% w stosunku do IV kwartału 2014 roku;

●● nieznaczny spadek oprocentowania kredytów udzielnych w I kwarta-
le – według NBP spadek ten wyniósł 1,39 p.p. (spadek o 23 punkty 
bazowe) – realne oprocentowanie kredytów udzielonych w I kwarta-
le 2015 roku wyniosło 4,83%;
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Wykres 12. Indeks Dostępności Mieszkaniowej M3 w okresie IV kw. 2006 r. – I kw. 2015 r.
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Źródło: ZBP

Średnie marże oraz oprocentowanie kredytów 
hipotecznych

Marże kredytowe nadal spadają. Średnia marża kredytu hipotecznego 
(w wysokości 300 tys. zł, przy poziomie LTV 75%, udzielonego na okres 
25 lat) w okresie pierwszych trzech miesięcy 2015 roku wyniosła 1,76%, 
czyli o  0,03  p.p. mniej niż w  poprzednim kwartale. Rada Polityki Pie-

niężnej w dniu 5 marca 2015 roku zdecydowała o kolejnej obniżce stopy 
referencyjnej NBP, tym razem aż o 0,50 p.p., czyli do poziomu 1,50%. 
Natomiast WIBOR 3M spadł z poziomu 2,05% w grudniu 2014 roku do 
1,67% w marcu roku 2015, dzięki czemu przeciętne oprocentowanie kre-
dytów hipotecznych również spadło. Średnie oprocentowanie modelo-
wego kredytu hipotecznego spadło o 0,40 p.p. w porównaniu do grud-
nia 2014 roku i na koniec badanego kwartału wyniosło 3,48%.
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 Wykres 13. Średnia marża kredytu hipotecznego w okresie styczeń 2014 r. – marzec 2015 r.
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Wykres 14. Średnie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie styczeń 2014 r. – 
marzec 2015 r.
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Źródło: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert banków
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Program „Mieszkanie dla Młodych”

Mimo słabego wyniku Programu „Mieszkanie dla Młodych” odnotowa-
nego w styczniu 2015 roku, cały I kwartał bieżącego roku zakończył się 
rezultatem niemal identycznym jak kwartał poprzedni. W  pierwszych 
trzech miesiącach 2015 roku banki zaakceptowały 4 481 wniosków (czyli 
o 1 wniosek mniej w porównaniu do IV kwartału 2014 roku), udzielając tym 
samym dofinansowania na łączną kwotę 105,9 mln zł (o 0,7% więcej niż 
w poprzednim kwartale). Jednak w ujęciu miesięcznym widać wyraźne 
ożywienie – w marcu zaakceptowano rekordową liczbę wniosków, bo aż 
1 973 na kwotę 46,76 mln zł. W całym okresie funkcjonowania Programu, 
czyli od 1 stycznia 2014 r., zaakceptowano 20 453 wnioski na łączną kwotę 
dofinansowania w wysokości 472,2 mln zł. 43,9% tej kwoty przeznaczone 
było na wypłatę z puli przewidzianej na 2014 rok, 46,6% to środki z puli na 
dopłatę w 2015 roku, 8,9% – w roku 2016, natomiast w roku 2017 – 0,6%.
Łącznie banki zawarły 18 321 umów kredytowych w ramach Programu 
„Mieszkanie dla Młodych” o wartości ponad 3,4 mld zł. Udział kredy-
tów preferencyjnych w ogólnej akcji kredytowej w okresie od stycznia 
2014 roku do marca 2015 roku wyniósł 7,43% w ujęciu wartościowym 
i 8,47% w ujęciu ilościowym.

Wykres 15. Liczba wniosków zaakceptowanych przez banki w okresie styczeń 2014 r. – 
marzec 2015 r. – Program „Mieszkanie dla Młodych”
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Wykres 16. Kwota dofinansowania z wniosków zaakceptowanych przez banki (w mln zł) 
w okresie styczeń 2014 r. – marzec 2015 r. – Program „Mieszkanie dla Młodych”
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W I kwartale 2015 roku maksymalna cena 1m2 mieszkania w Programie 
„Mieszkanie dla Młodych” zmieniła się jedynie w Gdańsku – limit został 
zmniejszony o 123 zł (2,26%) i wyniósł 5 303,10 zł.
Wyodrębnienie transakcji dotyczących mieszkań, które kwalifikowały się 
do Programu w I kwartale 2015 r., pozwoliło wskazać miasta, w których 
łatwo było znaleźć odpowiednie mieszkanie i te, w których było to znacz-
nie utrudnione. W najlepszej sytuacji niezmiennie są mieszkańcy Łodzi, 
gdzie aż 77% transakcji zawartych w I kwartale 2015 roku kwalifikowa-
łoby się do dopłaty. Następne w kolejności pod względem dostępności 
mieszkań na rynku pierwotnym o  cenie transakcyjnej mieszczącej się 
w limitach Programu jest Poznań (64%) oraz Gdańsk (60%). W Warszawie 
20% sprzedanych mieszkań mogłoby być kupionych z dofinansowaniem 
rządowym, natomiast we Wrocławiu – 18%. Najmniejsze szanse na dopła-
tę rządową w ramach Programu „Mieszkanie dla Młodych” mieli miesz-
kańcy Krakowa, gdzie limit ceny za 1 m2 mieszkania wyniósł 5 083 zł, 
natomiast średnia cena lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym o po-
wierzchni użytkowej do 75m2 wyniosła 6 158 zł. Udział transakcji odpo-
wiadających limitom Programu w tym mieście wyniósł zaledwie 9%.
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Wykres 17. Porównanie średnich cen transakcyjnych mieszkań i limitów cen  
w Programie „Mieszkanie dla Młodych” w wybranych miastach Polski  
w okresie I kw. 2014 r. – I kw. 2015 r.
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Źródło: BGK, AMRON

3 marca 2015 roku Rada Ministrów przyjęła projekt nowelizacji ustawy 
o pomocy państwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez młodych 
ludzi, przygotowany przez Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju. Naj-
ważniejsze zmiany w Programie to:

●● beneficjenci z  co najmniej trójką dzieci otrzymają wsparcie w  wy-
sokości 30% wartości odtworzeniowej mieszkania (aktualnie jest to 
15%), ponadto w przypadku rodzin wielodzietnych zwiększony został 
powierzchniowy parametr podstawy naliczenia wysokości wspar-
cia z  50 m2 do 65 m2 (dzięki temu dofinansowanie wzrośnie nawet 
o 160%), zniesiono limit wieku kredytobiorcy, który obecnie wynosi 35 
lat oraz fakt, że kupowane mieszkanie nie będzie musiało być pierw-
szym mieszkaniem beneficjenta;

●● małżeństwa i osoby samotnie wychowujące dwójkę dzieci będą mo-
gły otrzymać dofinansowanie w wysokości 20% wartości odtworze-
niowej mieszkania (aktualnie jest to 15%);

●● rozszerzenie katalogu osób, które mogą przystąpić do umowy kre-
dytowej w sytuacji, kiedy nabywca nie posiada wystarczającej zdol-
ności kredytowej, tzn. umożliwienie przystąpienia do kredytu dowol-
nym osobom, również niespokrewnionym z kredytobiorcą (aktualnie 
współkredytobiorcami mogą być jedynie zstępni i  wstępni, rodzeń-
stwo, małżonkowie rodzeństwa, ojczym, macocha lub teściowie na-
bywcy);

●● zwiększy się pula mieszkań kwalifikujących się do dopłat rządowych 
– wprowadzono możliwość dofinansowania wnoszenia wkładów bu-
dowlanych w  inwestycjach realizowanych przez spółdzielnie miesz-
kaniowe;
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●● wprowadzenie możliwości nabycia lokalu powstałego w wyniku prze-
budowy lub adaptacji budynków niemieszkalnych, loftów czy starych 
kamienic, warunkiem jest powstanie w wyniku prac adaptacyjnych 
nowego lokalu mieszkalnego.

●● wprowadzenie sankcji z tytułu wcześniejszej spłaty kredytu przyzna-
nego w  ramach Programu – kredytobiorca, który w przeciągu 5 lat 

od przeniesienia prawa własności mieszkania, spłaci całość lub część 
kredytu w  wysokości przekraczającej otrzymane dofinansowanie, 
będzie zobowiązany do zwrotu części dopłaty. Przepis ten ma wyeli-
minować sytuacje, w których o dotację ubiegają się osoby mogące 
nabyć mieszkanie bez wsparcia państwa.

Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju przewiduje wejście w życie zmian 
w drugiej połowie 2015 roku.
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Sytuacja na rynku nieruchomości mieszkaniowych

Zgodnie z zasadą sezonowości, w I kwartale 2015 roku liczba mieszkań 
oddanych do użytkowania spadła o 26% w odniesieniu do IV kwartału 
2014 roku i wyniosła 31 817 lokali. Natomiast w przypadku liczby miesz-
kań, których budowę rozpoczęto (31  809 lokali), a  także liczby wyda-
nych pozwoleń na budowę (38 447 mieszkań) zanotowano niewielkie 
zmiany, odpowiednio spadek i wzrost o 5%.

W ujęciu rocznym zaszły podobne zmiany. W odniesieniu do analogicz-
nego okresu 2014 roku, w I kwartale bieżącego roku nastąpił znaczny 
spadek liczby mieszkań oddanych do użytkowania (o 11%) oraz niewiel-
ki spadek liczby rozpoczętych inwestycji (o 1%). Natomiast liczba wyda-
nych pozwoleń na budowę nowych mieszkań wzrosła o 13%.

Wykres 18. Liczba wydanych pozwoleń na budowę, budów rozpoczętych oraz mieszkań oddanych do użytkowania okresie I kw. 2014 r. – I kw. 2015 r.
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Źródło: GUS

Na rynku deweloperskim widać lekkie ożywienie. Według wstępnych 
danych GUS, w I kwartale 2015 roku wydano pozwolenia na budowę 
20  225 mieszkań przez deweloperów – było to o  7%  więcej w  ujęciu 
kwartalnym i o 13% więcej w porównaniu do I kwartału 2014 roku. Na-
tomiast liczba rozpoczętych inwestycji wyniosła 16 397 mieszkań, co 
jest wynikiem o 14% gorszym w porównaniu do poprzedniego kwartału, 
jednak o 8% lepszym od wyniku analogicznego okresu ubiegłego roku. 
Liczba mieszkań oddanych do użytkowania przez deweloperów w po-

równaniu z  poprzednim kwartałem spadła o  43% i  wyniosła 11 383, 
natomiast w odniesieniu do I kwartału 2014 roku jest to spadek o 14%.
W I kwartale 2015 roku pozwolenia na budowę mieszkań przez dewe-
loperów stanowiły aż 53% wszystkich pozwoleń w sektorze budownic-
twa mieszkaniowego, natomiast rozpoczęte inwestycje deweloperskie 
stanowiły 52% wszystkich nowych budów. 36% wszystkich ukończo-
nych w I kwartale 2015 roku mieszkań to lokale wybudowane przez de-
weloperów.
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Wykres 19. Liczba wydanych pozwoleń na budowę, budów rozpoczętych oraz mieszkań oddanych do użytkowania przez deweloperów w okresie I 2014 r. – III 2015 r. 
w ujęciu miesięcznym
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Tabela 9. Liczba wydanych pozwoleń na budowę, budów rozpoczętych oraz mieszkań 
oddanych do użytkowania przez deweloperów w okresie I kw. 2014 r. – I kw. 2015 r.

2014 2015

I 
kw.

II 
kw.

III 
kw.

IV 
kw.

I 
kw.

wydane pozwolenia 17 850 19 806 21 017 18 816 20 225

budowy rozpoczęte 15 215 16 589 18 955 18 964 16 397

mieszkania oddane do 
użytkowania

13 224 12 409 13 650 19 822 11 383

Źródło: GUS
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Wykres 20. Liczba wydanych pozwoleń na budowę, budów rozpoczętych oraz mieszkań oddanych do użytkowania przez deweloperów w okresie I kw. 2014 r. – I kw. 2015 r. w ujęciu kwartalnym
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Wykres 21. Liczba wydanych pozwoleń na budowę, budów rozpoczętych oraz mieszkań 
oddanych do użytkowania przez deweloperów w okresie I kw. 2014 i I kw. 2015

0

5 000

10 000

15 000

20 000

25 000

I kw. 2015

I kw. 2014

wydane 
pozwolenia

budowy rozpoczęte mieszkania oddane 
do użytkowania

Źródło: GUS

Średnie ceny transakcyjne mieszkań

W  I  kwartale 2015  roku niewielki spadek średniej jednostkowej ceny 
transakcyjnej mieszkań w porównaniu do poprzedniego kwartału zano-
towano w Białymstoku i Gdańsku, odpowiednio o 76 i 63 zł/m2. Tym 
samym średnia cena 1 m2 lokalu mieszkalnego w Białymstoku wynio-
sła 4 140 zł/m2, natomiast w Gdańsku – 5 289 zł/m2. W pozostałych 
miastach zaobserwowano nieznaczne wzrosty – od 26 do 77  zł/m2. 
Cena metra kwadratowego najbardziej wzrosła w Poznaniu (o 77 zł/m2) 
i w Warszawie (o 76 zł/m2), a średnie ceny w tych miastach wyniosły 
odpowiednio 5 509 zł/m2 oraz 7 267 zł/m2.
W ujęciu rocznym (I kw. 2015/ I kw. 2014) zaobserwowano spadek śred-
niej ceny transakcyjnej w dwóch spośród wszystkich badanych miast: 
w Krakowie (o 82 zł/m2) i w Gdańsku (o 58 zł/m2). Można stwierdzić, 
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że ceny mieszkań w  Warszawie i  Białymstoku pozostały na poziomie 
sprzed roku. W pozostałych miastach przeciętne ceny transakcyjne 1 m2 
w odniesieniu do I kwartału 2014 roku wzrosły. Najwięcej, bo o 180 zł m2 

wzrosła średnia cena lokalu mieszkalnego w  aglomeracji katowickiej, 
natomiast w Poznaniu, Łodzi i we Wrocławiu wzrost wyniósł odpowied-
nio: 166, 161 i 39 zł/m2.

Wykres 22. Średnie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2009 r. – I kw. 2015 r.
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Tabela 10. Średnie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2009 r. – I kw. 2015 r.

2009 2010 2011 2012

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

Warszawa 8 091 7 945 7 653 7 902 8 178 8 207 8 151 8 117 7 982 7 826 7 785 7 656 7 536 7 407 7 333 7 134

Białystok 4 558 4 403 4 411 4 412 4 371 4 281 4 162 4 159 4 136 4 130 4 191 4 226 4 182 4 045 4 033 4 064

aglomeracja 
katowicka

3 595 3 398 3 393 3 385 3 537 3 427 3 301 3 423 3 348 3 432 3 433 3 285 3 225 3 166 3 061 2 967

Wrocław 5 823 5 644 5 837 5 831 6 053 5 988 6 338 6 166 6 112 6 146 5 834 5 741 5 655 5 473 5 444 5 327

Gdańsk 5 141 5 263 5 799 5 754 5 714 5 619 5 680 5 551 5 622 5 660 5 686 5 694 5 484 5 397 5 265 5 149

Kraków 6 897 6 695 6 526 6 774 6 811 6 764 6 921 6 655 6 654 6 577 6 440 6 384 6 302 6 187 6 012 5 721

Poznań 5 816 5 714 5 952 5 877 5 788 5 712 5 698 5 551 5 513 5 396 5 263 5 246 5 248 5 103 5 052 5 086

Łódź 4 010 3 907 3 861 4 018 4 116 4 279 4 370 4 198 4 142 4 116 4 042 3 995 3 819 3 793 3 611 3 535
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2013 2014 2015

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

Warszawa 7 134 7 192 7 165 7 249 7 274 7 265 7 225 7 262 7 192 7 267

Białystok 4 064 4 008 4 060 4 134 4 069 4 117 4 137 4 126 4 216 4 140

aglomeracja 
katowicka

2 967 2 862 2 832 2 903 2 978 2 934 3 034 3 111 3 088 3 114

Wrocław 5 327 5 351 5 425 5 389 5 411 5 436 5 318 5 432 5 406 5 475

Gdańsk 5 149 5 224 5 266 5 331 5 355 5 347 5 388 5 441 5 352 5 289

Kraków 5 721 5 702 5 754 5 849 5 962 6 003 6 029 5 985 5 880 5 921

Poznań 5 086 5 132 5 089 5 173 5 248 5 343 5 364 5 420 5 432 5 509

Łódź 3 535 3 468 3 526 3 618 3 587 3 621 3 540 3 665 3 724 3 782

Źródło: AMRON

Wykres 23. Całkowite średnie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach 
w I kw. 2015 r.
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W I kwartale 2015 roku przeciętna powierzchnia użytkowa mieszkania 
zakupionego w ośmiu największych miastach Polski wyniosła 54,20 m2. 
Lokale o powierzchni wyższej niż średnia kupowano w Warszawie, Ło-
dzi, aglomeracji katowickiej i Wrocławiu. Największe mieszkania kupo-

wano w Warszawie – średnia powierzchnia użytkowa wyniosła w tym 
mieście 57,48 m2. Natomiast najmniejsze mieszkania były przedmiotem 
obrotu w Białymstoku, gdzie średni metraż wyniósł 48,39 m2.

Wykres 24. Przeciętny metraż mieszkania w badanych miastach w I kw. 2015 r. (m2)
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Udział poszczególnych kategorii wielkościowych 
mieszkań w wolumenie obrotu w Warszawie

W okresie od stycznia do marca 2015 roku zauważalne były jedynie nie-
wielkie zmiany w strukturze wielkościowej obrotu warszawskimi miesz-
kaniami. Zainteresowanie małymi lokalami o  powierzchni użytkowej 
do 55 m2 nieznacznie spadło na rzecz mieszkań większych. Największy 
spadek udziału zaobserwowano wśród mieszkań o powierzchni użytko-
wej od 45 do 55 m2 – o 1,26 p.p. w ujęciu kwartalnym oraz o 1,35 p.p. 
w porównaniu do I kwartału 2014 roku. Tym samym udział tej kategorii 
wielkościowej osiągnął poziom 22,80%.
Spadło również zainteresowanie lokalami największymi, o powierzchni 
użytkowej powyżej 100 m2 – udział tej kategorii wyniósł 6,28% całego 
obrotu w Warszawie, co oznacza spadek o 0,83 p.p. w stosunku do po-
przedniego kwartału oraz o 2,73 p.p. w odniesieniu do analogicznego 
okresu ubiegłego roku.
Natomiast sprzedaż mieszkań ze wszystkich kategorii wielkościowych 
od 55 do 100 m2 powierzchni użytkowej wzrosła. Największy wzrost 

udziału w  wolumenie obrotu dotyczy lokali w  kategorii 75 – 85 m2 – 
o 1,59 p. p. w ujęciu kwartalnym i 0,38 p.p. w ujęciu rocznym, osiągając 
poziom 7,79%.

Tabela 11. Udział poszczególnych kategorii wielkościowych mieszkań w wolumenie 
obrotu w Warszawie w okresie I kw. 2014 – I kw. 2015 r.

I kw. 
2014

II kw. 
2014

III kw. 
2014

IV kw. 
2014

I kw. 
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%

45-55 24,15% 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% 7,11% 6,28%

Źródło: AMRON

Wykres 25. Udział poszczególnych kategorii wielkościowych mieszkań w wolumenie obrotu w Warszawie w okresie I kw. 2014 – I kw. 2015 r.
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No to bum!!!

Wszystko wygląda na to, że mamy początki bo-
omu na rynku nieruchomości mieszkaniowych, 
bo na rynkach nieruchomości komercyjnych 
mamy go już od dawna. Nie ma w tym nic nad-
zwyczajnego, w końcu zastosowanie stymulacji 
fiskalnej (MDM) oraz monetarnej (obniżki stóp 
procentowych) prawie zawsze daje takie wyni-
ki. Prawie, bo czasami wywołuje boom na ryn-
ku akcji, który potem kończy się spektakular-

nym spadkiem i  pogrąża tzw. „plankton”, którego napływ właśnie go 
wywołał, przedłużając sztucznie fazę wzrostową cyklu. Wtedy dopiero 
w drugim rzucie osłabiony popyt przesuwa się na rynek nieruchomości, 
powodując wzrosty cen, a potem często spekulację. Jeżeli więc spojrzy-
my na raporty NBP, korzystające w zakresie monitoringu rynku dewelo-
perskiego, to okaże się, że przyrost popytu jako konsekwencji obniżek 
stóp procentowych był znaczący, pomimo, że nie uwzględnia on jesz-
cze w pełni skutków ostatnich obniżek. Według tych szacunków war-
tość transakcji związanych z mieszkaniami deweloperskimi w cenach 
rynkowych na 7 największych rynkach wzrosła z poziomu 2,8 mld zło-

Komentarz do Raportu – prof. Jacek Łaszek, Szkoła Główna Handlowa
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tych kwartalnie przed fazą luzowania stóp procentowych do poziomu 
3,8 mld zł, a po ostatniej obniżce przekroczyła 4 mld zł. Gdyby nie duży 
zasób niesprzedanych mieszkań – efekt eksperymentów z poprzednią 
wersją ustawy deweloperskiej, znaczne zasoby czynników produkcji 
u deweloperów oraz ich obawy przed nową wersją tej ustawy (dewe-
loperzy jak poprzednio postępują racjonalnie, czyli budują portfel inwe-
stycji, które mają szansę ominąć ustawę), łatwo obliczyć wzrost cen, 
jaki miałby już miejsce. Może też warto dodać, że jak dotąd, konsumenci 
zachowują się nadzwyczaj rozsądnie, pytanie tylko jak długo? Obniżka 
stóp procentowych zazwyczaj oddziałuje dwoma kanałami: kredyto-
wym i inwestycyjnym. Banki jednak pamiętają na szczęście niedawne 
problemy z tymi kredytami, działają też zapewne nowe regulacje KNF. 
W rezultacie akcja kredytowa, jak pokazują dane NBP, cały czas powoli 
rośnie, rosną też środki własne ludności. Jak na razie nic złego (wzrosty 
cen mieszkań) się jeszcze nie dzieje, ale o deflacji możemy już raczej za-
pomnieć i trzeba raczej myśleć jak zaostrzać wskaźniki ostrożnościowe 
na tym rynku, gdyby ceny zaczęły rosnąć zbyt szybko.

Zamieszczane w  Raporcie AMRON-SARFiN komentarze ekspertów stanowią odzwierciedlenie 
poglądów ich autorów, które nie zawsze są zbieżne ze stanowiskiem Związku Banków Polskich 
i Centrum AMRON.
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Systemy AMRON i SARFiN

System Analiz i Monitorowania Rynku 
Obrotu Nieruchomościami

System AMRON to wystandaryzowana, ogólnopolska baza danych o ce-
nach i wartościach nieruchomości wyposażona w zaawansowane funk-
cjonalności raportujące i analityczne, umożliwiające badanie i monitoro-
wanie zjawisk zachodzących na rynku nieruchomości. System powstał 
w roku 2004 jako odpowiedź sektora bankowego na wymogi nadzorcze 
związane z zarządzaniem ryzykiem kredytowym, a od roku 2010 dostęp-
ny jest dla wszystkich uczestników rynku obrotu nieruchomościami. Od 
ponad 10 lat budujemy nową jakość na rynku informacji o wartościach 
nieruchomości i z tej perspektywy w pełni uzasadnione jest dosłowne 
traktowanie anagramu nazwy Systemu Analiz i Monitorowania Rynku 
Obrotu Nieruchomościami AMRON – NORMA. Dla uczestników rynku 
obrotu nieruchomościami korzystanie z AMRON stało się normą. 
Konsekwentnie realizujemy nasz cel stworzenia kompleksowej bazy da-
nych o rynku nieruchomości, zapewniającej szybki i bezpośredni dostęp 
do wiarygodnych informacji niezbędnych wszystkim uczestnikom tego 
rynku.

Oferta Centrum AMRON to również cykliczne, standardowe raporty 
o  rynku nieruchomości i  publikacje analityczne, jak i  specjalistyczne 
raporty opracowywane na indywidualne zamówienie, dotyczące ściśle 

określonego segmentu rynku, lokalizacji i przedziału czasowego. Od po-
czątku  roku 2014 oferujemy również usługi w  zakresie obsługi wycen 
nieruchomości realizowanych przez sieć współpracujących z nami rze-
czoznawców majątkowych.

Współpracujemy z bankami komercyjnymi oraz bankami spółdzielczymi, 
spółdzielczymi kasami oszczędnościowo-kredytowymi, towarzystwami 
ubezpieczeniowymi, Agencją Nieruchomości Rolnych, rzeczoznawcami 
majątkowymi i pośrednikami w obrocie nieruchomości, a także z dewelo-
perami, firmami doradczymi i jednostkami administracji samorządowej. 
Z bazy korzysta również Narodowy Bank Polski i Prokuratura Generalna, 
a od kwietnia 2014 roku również Urząd Komisji Nadzoru Finansowego.

Kontakt:
Agnieszka Gołębiowska
Dyrektor Centrum AMRON
ul. Cicha 7
00-353 Warszawa
tel.: 22/ 463 47 57
e-mail: agnieszka.golebiowska@amron.pl
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System Analiz Rynku 
Finansowania Nieruchomości

Banki, wykorzystując forum Związku Banków Polskich do wymiany in-
formacji o liczbie i wielkości udzielonych kredytów mieszkaniowych dla 
celów biznesowych, przyjęły zasadę udostępniania i dzielenia się tymi 
danymi w okresach miesięcznych. W zamian za własny wkład informa-
cyjny każdy bank uczestniczący w Systemie zyskuje możliwość oceny 
wielkości i dynamiki rynku oraz własnej na nim pozycji na zasadzie wza-
jemności. Informacje generowane w  systemie są odzwierciedleniem 
ok. 95% rynku kredytów dla klientów indywidualnych.

W ramach SARFiN opracowywane są nowe propozycje usług dla ban-
ków i  ich klientów: budowa indeksu dostępności kredytowej, ocena 
i szacowanie potencjału rynku kredytowania nieruchomości oraz two-
rzenie tzw. map ryzyka dla poszczególnych regionów.

SARFiN stanowi dla banków dodatkowe źródło informacji, dzięki które-
mu możliwa jest weryfikacja tendencji na rynku finansowania nierucho-
mości.

Kontakt:
Michał Wydra,
Sekretarz Komitetu ds. Finansowania Nieruchomości
Związek Banków Polskich
ul. Kruczkowskiego 8
00-380 Warszawa
tel.: 22/ 48 68 129
e-mail:  michal.wydra@zbp.pl

Raport AMRON-SARFiN – kontakt:
Agnieszka Laskowska
Analityk Rynku Nieruchomości
Dział Badań i Analiz Rynku Nieruchomości Centrum AMRON
e-mail: agnieszka.laskowska@amron.pl, raport@amron.pl
tel.: 22/ 463 47 56

Raport został opracowany przez Centrum AMRON we współpracy 
z  Komitetem ds. Finansowania Nieruchomości ZBP oraz prof. SGH 
Jackiem Łaszkiem, pod redakcją Agnieszki Gołębiowskiej (agnieszka.
golebiowska@amron.pl).

Dane oraz komentarze zostały przygotowane przez zespoły AMRON 
i  SARFiN: Agnieszkę Laskowską (agnieszka.laskowska@amron.pl),  
Jerzego Ptaszyńskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl), Bolesława Melu-
cha (bmeluch@zbp.pl) oraz Michała Wydrę (michal.wydra@zbp.pl).

W Raporcie oprócz danych gromadzonych w Systemach AMRON i SARFiN 
wykorzystano również dane z Banku Gospodarstwa Krajowego, Głównego 
Urzędu Statystycznego, Narodowego Banku Polskiego.
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