Raport AMRON-SARFiIN

Ogolnopolski raport o kredytach
mieszkaniowych i cenach
transakcyjnych nieruchomosci

CENTRUM
/ sierpien 2016
WERSJA ROZSZERZONA
Raport nr 28,
data publikacji:
29 sierpnia 2016

vl 7ZWIAZEK

[B BANKOW



I Raport AMRON-SARFiIN 2/2016 WERSJA ROZSZERZONA I

Spis tresci
Raport w liczbach 3
Spis wykresow 4
Spis tabel
Wstep - o Raporcie 7
Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych 9
Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych 9
Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych 9
Liczba i wartosé nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych 9
Waluta kredytu 11
Struktura jakosci portfela kredytowego 11
Srednia wartosé kredytu 12
Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu 13
Struktura wskaznika LtV 15
Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych miastach Polski 16
Okres kredytowania 18
Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 19
Srednie marze oraz oprocentowanie kredytéw hipotecznych 20
Program ,Mieszkanie dla Mlodych” 21
Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych 25
Srednie ceny transakcyjne mieszkan 27
Udzial poszczegdlnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie 30
Komentarz do Raportu
Systemy AMRON i SARFIN 33
System Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami 33
System Analiz Rynku Finansowania Nieruchomosci 34
Raport AMRON-SARFiN - kontakt 35

2 AMRON - www.amron.pl www.zbp.pl



I Raport AMRON-SARFiN 2/2016 WERSJA ROZSZERZONA

Raport w liczbach

Zzmiana
II kw. 2016 /I kw. 2016

382,858 mld 2l ogsina kwota zadiuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych 2,22% y, |
2,028 mlIn liczba czynnych uméw kredytowych 0,68% #

49 118 liczba uméw zawartych 9,80% A

10,607 mld zl wartos¢ umow zawartych 12,45% &
215 931 zl srednia wartosé udzielonego kredytu ogétem 3,43% &
197,20 plkt. wartoss Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3 7,61 pkt. AV

IT kw. 2016

42’65 % udzial nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych z LtV powyzej 80% 4’ 9 6 pkt_ proc . s
98’56 % wartos$ciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w PLN O ; 1 2 pkt } proc } z
0’98 % wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w EUR 0 ; O 1 pkt ) proc . z
62’99 % udzial nowo udzielonych kredytéw na okres od 25 do 35 lat 2 ’26 pkt_ proc_ s
426 560 zl catkowita $rednia cena transakcyjna mieszkania w Warszawie O ; 48% z

srednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania
7 503 ZI w Warszawie 1 ,10% z
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Wykres 4. Wartosé nowo podpisanych umoéw o kredyt w okresie II kw. 2012 r. — IT kw. 2016 r. (mld z1) 10
Wykres 5. Udzial kredytéw zagrozonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych
w okresie Il kw. 2012 r. - IT kw. 2016 r. 17
Wykres 6. Srednia wartos$¢ udzielonego kredytu ogélem i w podziale na waluty
w okresie IT kw. 2014 r. - IT kw. 2016 r. 13
Wykres 7. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu
w okresie IT kw. 2014 r. - IT kw. 2016 r. 14
Wykres 8. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu
- poréwnanie wynikoéw II kwartatu 2015 r. i II kwartatu 2016 r. 14
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w okresie Il kw. 2014 r. - IL kw. 2016r. 17
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Wykres 15. Poziom wykorzystania limitu srodkéw w ramach Programu ,,Mieszkanie dla Mlodych”
narok2017 21
Wykres 16. Porownanie Srednich cen transakcyjnych mieszkan i limitéw cen w Programie ,Mieszkanie
dla Mlodych” w wybranych miastach Polski w okresie I kw. 2014 r. - IT kw. 2016 r. 23
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do uzytkowania przez deweloperéw w okresie IV 2015 r. — VI 2016 r. w ujeciu miesiecznym 26

y iy W iy W W W i
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Wstep - o Raporcie

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

Szanowni Panstwo,

to juz dwudziesta ¢sma edycja Raportu AMRON-
-SARFiIN publikowanego przez Zwigzek Bankdow
Polskich. Od siedmiu lat dostarczamy Panstwu co
kwartat aktualne informacje o kredytach mieszka-
niowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci.
Tym razem prezentujemy wyniki drugiego kwar-
tatu i pierwszego poétrocza 2016 roku w odniegsie-
niu do wynikéw z poprzednich okresow.

Koniec Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” zbliza sie wielkimi kro-
kami. Juz 15 marca br. Bank Gospodarstwa Krajowego ogtosit wstrzy-
manie przyjmowania wnioskéw o dofinansowanie zakupu mieszkan
z puli przewidzianej na 2016 rok, a b lipca wstrzymano przyjmowanie
wnioskoéw o doptaty ze srodkow na rok 2017. Emocje towarzyszace
wyscigowi po dofinansowanie z programu rzgdowego byty wiec kon-
tynuowane w drugim kwartale, tym razem o srodki na 2017 rok. Nato-
zyt sie na to typowy dla naszego rynku efekt sezonowosci, co dopro-
wadzito do wzrostu akcji kredytowej w drugim kwartale. W tym
okresie banki udzielity ponad 49 tys. kredytdéw mieszkaniowych
0 tgcznej wartosci przekraczajgcej 10,6 mld zt, co oznacza odpowied-
nio wzrost 0 9,80% i 12,45% w odniesieniu do poprzedniego kwartatu.
Natomiast w poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegtego roku
(IT kw. 2016 r./II kw. 2015 r.), liczba udzielonych kredytow wzrosta
0 5,62%, natomiast ich wartos¢ o 5,46%. Rowniez wyniki I pétrocza
2016 roku oznaczajg wzrost w relacji do wynikéw pierwszego potro-
cza roku ubiegtego - o0 5,84% gdy chodzi o liczbe nowo udzielonych
kredytéw oraz o 5,27% gdy chodzi o ich wartos¢. Jednak banki zapo-
wiadaja w kolejnych miesigcach kontynuacje zaostrzania wymogow
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kredytowych, co moze uniemozliwi¢ powtdrzenie akcji kredytowej
na poziomie z roku 2015.

Banki podchodza ostroznie do nowej akcji kredytowej, gdyz nadal nie-
znana jest skala ewentualnych obcigzen bankéw kosztami realizacji tzw.
ustawy spreadowej, ztozonej przez Prezydenta RP do Sejmu, jak rowniez
innymi potencjalnymi kosztami powstatymi wskutek nie stabngcych
roszczen niektérych grup ,frankowiczéw”.

Jakos¢ portfela kredytowego utrzymuje sie nadal na wysokim pozio-
mie. Jako$¢ kredytdéw mieszkaniowych udzielanych w rodzimej walucie
poprawia sie systematycznie od poczatku 2015 roku - w badanym kwar-
tale udziat ztotowkowych kredytoéw z zalegtosciami w sptacie wyniost
2,63%, czyli o 0,84 p.p. mniej niz w analogicznym okresie 2015 roku.
W ujeciu rocznym nie zanotowano zmian jakosci portfela zarowno
we franku szwajcarskim (3,61%), jak réwniez w pozostatych walutach
obcych (1,565%). Ta bardzo dobra jakos¢ kredytdow walutowych potwier-
dza brak uzasadnienia dla ustawowego, powszechnego przewalutowa-
nia kredytéw w CHEF.

Niepokojacy jest natomiast dalszy wzrost udziatu Warszawy w struktu-
rze nowo udzielonych kredytow z poziomu 25,02 % jeszcze w II kwar-
tale 2014 roku do rekordowego poziomu 43,27% na koniec II kwartatu
br. Oznacza to, ze prawie co drugi kredyt jest zaciggany w stolicy na
sfinansowanie inwestycji mieszkaniowej, jesli nie w samej Warszawie,
to w otaczajacych stolice miejscowosciach.

Zapowiedzi rzadowe zapewnienia potrzebujgcym mieszkan na wyna-
jem o niskim czynszu nie wptynety na ostabienie apetytu inwestorow.
Wedtug danych z sektora deweloperdow mieszkaniowych drugi kwartat
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2016 roku przyniést w poréwnaniu z poprzednim ponad piecioprocen-
towy wzrost sprzedazy mieszkan dla 6 najwiekszych aglomeracji. Na
rynku pierwotnym sprzedano ponad 14,3 tys. mieszkan.

Trudno sie wiec dziwi¢ nastrojom na rynku mieszkaniowym, skutkuja-
cym istotnym wzrostem liczby wydanych pozwolenl na budowe — wzrost
0 33% w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu i o 17% w poréwnaniu
do IT kwartatu 2015 roku. Liczba rozpoczetych budéw wzrosta odpowied-
nio 0 52% i 7%. Co prawda liczba 36 211 lokali oddanych do uzytkowania
w II kwartale 2016 roku oznaczata spadek o 3% w ujeciu kwartalnym,
jednak w relacji do II kwartatu 2015 roku byt to wzrost o 12%.

Utrzymujacy sie wysoki popyt na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych w II kwartale 2016 roku wptynat na poprawe wynikéw sprzedazo-
wych deweloperéw i w konsekwenciji doprowadzit do lekkiego wzrostu
cen transakcyjnych w najwiekszych polskich miastach. W II kwartale
br. roku zanotowano wzrost sredniej jednostkowej ceny transakcyjnej
w trzech sposrod osmiu badanym aglomeracii, tj. w Krakowie, w Biatym-
stoku oraz w Warszawie, odpowiednio o 138, 101 i 81 zt/m? w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu. W Gdansku przecietna cena pozostata
na poziomie z I kwartatu biezgcego roku, natomiast w pozostatych
badanych miastach zaobserwowano niewielkie spadki — najwiekszy
w Poznaniu - o 134 zt/m? i we Wroctawiu - o 133 zt/m?.

Baczna obserwacja wykresu prezentujgcego zmiany cen transakcyjnych
wskazuje wyrazny, cho¢ niewielki trend wzrostowy, typowy dla rynku
mieszkaniowego w stanie réwnowagi. Obserwowany wzrost sredniej
ceny transakcyijnej za 1 m? od I kwartatu 2013 roku dla wszystkich moni-
torowanych lokalizacji miesci sie w przedziale od 3,79% dla Wroctawia
do 10,13% dla Krakowa. Wzrost aktywnosci inwestoréw budowlanych
z jednej strony oraz zaostrzanie wymogow kredytowych bankéw z dru-
giej, nie zmieni tej sytuacji w najblizszej perspektywie.
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Trudno réwniez oczekiwac jakichs gtebszych zmian wywotanych dzia-
taniami rzgdu w obszarze polityki mieszkaniowej. Ogtoszony przez rzad
Narodowy Program Mieszkaniowy jest zbyt enigmatyczny, zwtaszcza
w obszarze refinansowania kredytow hipotecznych. Zwigzek Bankéw
Polskich ustosunkowat sie do opublikowanego dokumentu i w dniu
27 lipca 2016 1. skierowat do Ministerstwa Infrastruktury i Budownic-
twa uwagi i komentarze do zaproponowanych rozwigzan. Podobnie jak
w pismie skierowanym wczesniej do Premiera Morawieckiego z uwa-
gami do opublikowanych przez Ministerstwo Rozwoju materiatdow
informacyjnych nt. Planu na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju, wska-
zano potrzebe uruchomienia w Polsce systemu kas oszczednosciowo-
-budowlanych, jako efektywnego i zweryfikowanego w wielu krajach
i w réznych uwarunkowaniach makroekonomicznych systemu buduja-
cego sktonnos¢ gospodarstw domowych do dtugoterminowego, syste-
matycznego oszczedzania.

Propozycje zgtaszane przez rzad w obu tych dokumentach bedg przed-
miotem dyskusiji i ocen w trakcie tegorocznego, XIII Kongresu Finanso-
wania Nieruchomosci, organizowanego przez Komitet ds. Finansowa-
nia Nieruchomosci ZBP oraz Centrum AMRON w dniach 24-25 listopada
2016 roku. Jestesmy otwarci na Panstwa propozycje tematdw, ktore
powinny sta¢ sie przedmiotem takiej debaty oraz deklaracje udziatu
w Kongresie.

Zapraszam Panstwa do lektury Raportu. Bedziemy zobowigzani za
wszelkie uwagi pozwalajgce na doskonalenie jego kolejnych wersji.
Pytania i sugestie prosze kierowaé¢ 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 kredytéw mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

W II kwartale 2016 roku portfel kredytow mieszkaniowych powiek-
szyt sie o 0,68% (nominalnie o 13 698 sztuk) w poréwnaniu do
stanu na koniec poprzedniego kwartatu. Na koniec czerwca biezg-
cego roku liczba czynnych umoéw kredytowych wzrosta do poziomu
2 027 972 sztuk.

Wykres 1. Liczba czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowy w okresie 2006 - IT kw. 2016 r.

1994 677 2027972

1630 694 1731 593

1448 828
1302 600 1374099

1135684
945 484

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 I-II kw.

) 2016
Zrodio: ZBP - SARFIN

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw
mieszkaniowych
Wedtug stanu na koniec II kwartatu 2016 roku, tgczna wartos¢ zadtuze-

nia z tytutu kredytéw mieszkaniowych wyniosta 382,858 mld zl. Ozna-
cza to wzrost w analizowanym okresie o 2,35%, czyli o 8,776 mld z1.

Ponizszy wykres przedstawia zmiane stanu zadluzenia gospodarstw

domowych z tytutu zaciggnietych kredytéw mieszkaniowych (w mld zt)
od 2006 roku.
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Wykres 2. Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych (w mld z})
w okresie 2006 - IT kw. 2016 r.

374,082 382,858

330,792 350,354
313,704 316,331 '

263,642

214,892
192,612

116,840
77,706

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 I-IIkw.

, 2016
Zrodio: ZBP - SARFIN, NBP

Liczba i warto$s¢é nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

W okresie od kwietnia do czerwca 2016 roku banki udzielity 49 118
kredytow mieszkaniowych o tgcznej wartosci 10,607 mld zl, czyli wie-
cej odpowiednio o 9,80% (czyli 4 383 umowy) i 12,45% (nominalnie
0 1,175 mld zl) w odniesieniu do poprzedniego kwartatu. Natomiast
w poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegtego roku (II kw. 2016 r./
1T kw. 2015 1.), liczba udzielonych kredytdéw wzrosta o 5,62%, a ich war-
to$¢ 0 5,46%.
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Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w okresie II kw. 2012 r. - IT kw. 2016 r.

wartosé zmiana / : : zmiana / :
w mld PLN poprzedni liczba poprzedni

kwartal kwartal

II kw. 2012 10,044 1,53%N 49 620 1,84% 7
III kw. 2012 10,021 0,23%N 50 691 2,16%7A
IV kw. 2012 8,843 11,76%N 47 523 6,25%N
I kw. 2013 8,017 9,34%N 41599 12,46%N
II kw. 2013 9,160 14,25%A 44 079 596%7
III kw. 2013 9,631 4,05%A 45773 3,84%7
IV kw. 2013 9,767 2,48%A 45 414 0,78%N
I kw. 2014 8,854 9,35%N 41942 7.65%N
IT kw. 2014 9,677 817% 45 499 8,48%7
III kw. 2014 9,232 3,61%N 43 653 4,06%N
IV kw. 2014 9,161 0,77%N 42993 1,51%N
I kw. 2015 8,978 1,99%N 42 169 1,92%N
II kw. 2015 10,058 12,03%7 46 504 10,28%7A
III kw. 2015 9,704 3,562%N 43 945 5,60%N
IV kw. 2015 10,580 9,03%7 48 707 10,84% 2
I kw. 2016 9,433 10,85%N 44 735 8,15%N
II kw. 2016 10,607 12,45% 49 118 9,80%7

Zrodio: ZBP - SARFIN
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Wykres 3. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt w okresie II kw. 2012 r. - IT kw. 2016 r.
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Wykres 4. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt w okresie II kw. 2012 r.
- IT kw. 2016 r. (mld z1)
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I Raport AMRON-SARFiN 2/2016 WERSJA ROZSZERZONA

Waluta kredytu

Mozna uzna¢, ze struktura walutowa wartosci kredytdéw mieszkanio-
wych udzielonych w IT kwartale 2016 roku nie ulegta zmianie w porow-
naniu do poprzedniego kwartatu. Udziat kredytéw ztotowych wynidst
98,56%, kredyty denominowane w euro stanowity 0,98% wartosci
wszystkich nowych kredytéw hipotecznych, a kredyty we franku szwaj-
carskim - zaledwie 0,04%.

W poréwnaniu do analogicznego okresu w ubiegtym roku zanotowano
minimalny spadek udziatu wartosci nowo udzielonych kredytoéw w zto-
towkach - 0 0,20 p.p., odsetek kredytéw mieszkaniowych w euro wzrdst
zaledwie o 0,14 p.p., a udziat kredytéw denominowanych w innych
walutach pozostat na poziomie z II kwartatu 2015 roku.

Tabela 2. Struktura walutowa wartosci nowo udzielonych kredytéw
w okresie II kw. 2012 r. - IT kw. 2016 r.

PLN CHF EUR Inne

IT kw. 2012 94,61% 0,12% 5,19% 0,08%
III kw. 2012 97,37% 0,17% 2,42% 0,04%
IV kw. 2012 98,70% 0,02% 1,25% 0,04%
I kw. 2013 98,83% 0,01% 111% 0,06%
IT kw. 2013 99,05% 0,01% 0,89% 0,05%
III kw. 2013 99,35% 0,00% 0,61% 0,04%
IV kw. 2013 99,07% 0,01% 0,91% 0,02%
I kw. 2014 99,48% 0,00% 0,51% 0,01%
II kw. 2014 99,69% 0,00% 0,28% 0,03%
III kw. 2014 99,13% 0,01% 0,67% 0,19%
IV kw. 2014 98,81% 0,02% 0,81% 0,36%
I kw. 2015 97,88% 0,08% 1,49% 0,55%
IT kw. 2015 98,75% 0,02% 0,84% 0,39%
III kw. 2015 98,45% 0,03% 1,01% 0,51%
IV kw. 2015 98,63% 0,09% 0,87% 0,41%
I kw. 2016 98,44% 0,03% 0,97% 0,56%
II kw. 2016 98,56% 0,04% 0,98% 0,42%

Zrodio: ZBP - SARFIN
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Struktura jakosci portfela kredytowego

W II kwartale 2016 roku udziat zagrozonych kredytéw w portfelu
kredytéw mieszkaniowych ogdtem pozostat na poziomie z poprzed-
niego kwartatu i wyniést 2,90%. Jakos¢ kredytéw mieszkaniowych
udzielanych w rodzimej walucie poprawia sie systematycznie juz
od poczatku 2015 roku - w badanym kwartale udziat ztotéwkowych
kredytéw z zalegtosciami w sptacie wynidst 2,63%, czyli o 0,04 p.p.
mniej w poréwnaniu do I kwartatu 2016 roku i o 0,84 p.p. mniej niz
w analogicznym okresie 2015 roku. Zmiany udziatow niesptacanych
wierzytelnosci denominowanych w poszczegolnych obcych walutach
byty minimalne - w ujeciu rocznym nie zanotowano zmian, natomiast
w ujeciu kwartalnym udziat zagrozonych kredytoéw udzielonych we
franku szwajcarskim wzrést o 0,08 p.p- i wyniést 3,61%, a udziat nie-
sptacanych kredytéw w pozostatych walutach obcych wzrést zaled-
wie 0 0,06 p.p- i wyniost 1,55%.

Wykres 5. Udzial kredytéw zagrozonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych
w okresie IT kw. 2012 r. - IT kw. 2016 r.
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Tabela 3. Udzial kredytow zagrozonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych
w okresie II kw. 2012 r. - IT kw. 2016 r.

kredyty kredyty kredyty kredyty zagrozone
zagrozone zagrozone zagrozone w pozostalych
ogélem w PLN w CHF walutach

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% 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 311% 3,80% 2,70% 1,06%
IT 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% 3,61% 3,563% 1,52%
II kw. 2015 3,38% 3,47% 3,61% 1,53%
III kw. 2015 3,19% 3,27% 3,45% 1,38%
IV kw. 2015 2,86% 2,70% 3,40% 1,40%

I kw. 2016 2,89% 2,67% 3,563% 1,49%
II kw. 2016 2,90% 2,63% 3,61% 1,55%

Zrédto: NBP

AMRON - www.amron.pl

Srednia wartosé kredytu

Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego udzielonego w rodzimej walu-
cie w II kwartale 2016 roku wyniosta 214 558 zt, czyli w pordéwnaniu do
poprzedniego kwartatu wzrosta nominalnie o 6 735 zl (3,24%). Srednia
wartos¢ kredytu denominowanego w walutach obcych réwniez wzro-
sta — 0 15 208 21 (czyli 5,16 %) osiggajac poziom 309 778 zl. Natomiast
przecietna wartos¢ nowo udzielonego kredytu hipotecznego ogodtem
wyniosta 215 931 zl, czyli wiecej 0 3,43% (7 152 zl) w stosunku do war-
tosci zanotowanej w I kwartale 2016 roku.

W ujeciu rocznym (IT kwartat 2016 roku/ II kwartat 2015 roku), zarejestro-
wano lekki wzrost zaréwno sredniej wartosci nowo udzielonych kredy-
téw mieszkaniowych w ztotdéwkach (o 2,48%), jak i kredytdéw denomino-
wanych w obcych walutach (o0 8,34% ). W badanym kwartale, przecietna
wartos¢ kredytu hipotecznego ogdétem wzrosta o 2,78% w poréwnaniu
do analogicznego okresu ubiegtego roku.

www.zbp.pl
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Wykres 6. Srednia wartoé¢ udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty w okresie II kw. 2014 r. - II kw. 2016 r.
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érednia warto$¢ udzielonego kredytu ogdtem

$rednia warto$¢ kredytu denominowanego w walutach obcych

- $rednia wartos¢ kredytu w PLN

206 882
210997

¥2 446990
7~ 355386
207 870

Tabela 4. Srednia warto$é udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty
w okresie II kw. 2014 r. — IT kw. 2016 r.

Srednia wartos¢

Srednia wartos¢ Srednia
udzielonego denotl:':i‘:liyv:gne o wartosé
kredytu ogélem w walutach obcygh kredytu w PLN
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 355 386 207 870
II kw. 2015 210 086 285930 209 356
III kw. 2015 212132 288 624 211 342
IV kw. 2015 214 203 305 933 213 318
I kw. 2016 208 779 294 570 207 823
II kw. 2016 215931 309 778 214 558

Zrodio: ZBP - SARFIN
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Struktura nowo udzielonych kredytow
wedlug wysokosci kredytu

W minionym kwartale w strukturze nowo udzielonych kredytéw ze
wzgledu na warto$¢ zanotowano minimalne zmiany. Najpopularniej-
szymi kredytami pozostaty te na kwote od 100 do 200 tys. zt - w odnie-
sieniu do I kwartatu 2016 roku ich udziat wzrést o 0,56 p.p. i wyniost
37,96 % . Natomiast w przypadku kredytéw z przedziatu 400 — 500 tys. zt
oraz 500 tys. zt — 1 mln zt zanotowano niewielkie spadki, odpowiednio
0 0,33 p.p. i 0,36 p.p. Udziat pozostatych kategorii pozostat na poziomie
z poprzedniego kwartatu.

W odniesieniu do IT kwartatu ubiegtego roku, spadt odsetek kredytéw
mieszkaniowych o wartosci do 100 tys. zt oraz od 500 tys. zt do 1 min zt,
odpowiednio o 1,31 p.p- i 1,13 p.p. Natomiast wzrosty zanotowano
w kategorii wartosci od 100 do 200 tys. zt (o 1,61 p.p.) oraz od 200 do
300 tys. zt (0 1,31 p.p-).

www.zbp.pl
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Wykres 7. Struktura nowo udzielonych kredytoéw wedlug wysokosci kredytu w okresie II kw. 2014 r. - IT kw. 2016 r.
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Wykres 8. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu - poréwnanie wynikéw II kwartatu 2015 r. i IT kwartatu 2016 r.
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Tabela 5. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w okresie II kw. 2014 r. - IT kw. 2016 r.

IV kw. 2014

II kw. 2014 III kw. 2014

I kw. 2015

II kw. 2015 III kw. 2015 IV kw. 2015 Ikw. 2016 IT kw. 2016

19,95% 18,11%

17,80%

17,39% 16,84% 16,98%

18,29% 18,59%

do 100 tys.zt  21,70%

0d 100 do 200 tys.zl  34,29% 35,22% 35,60% 36,47% 36,35% 34,28% 36,50% 37,40% 37,96%
0d 200 do 300 tys.zt  21,65% 22,08% 23,56% 24,04% 23,00% 23,03% 22,90% 24,28% 24,31%
od 300 do 400 tys.zt  1147% 12,23% 12,36% 11,86% 11,81% 12,89% 11,95% 12,07% 12,02%
0d 400 do 500 tys.zt  539% 5,20% 5,27% 4,93% 5,14% 5,64% 5,78% 4,89% 4,56%
0d500tys.do1minzl  4,95% 4,75% 4,64% 4,46% 4,89% 5,02% 5,06% 4,12% 3,76%
powyzejiminzl  0,55% 0,57% 0,46% 0,44% 0,52% 0,55% 0,42% 0,40% 0,41%

Zrodto: ZBP - SARFIN
Struktura wskaznika LtV

W Polsce nadal najczesciej udziela sie kredytow z wktadem wtasnym
ponizej 20%, jednak ich udziat w portfelu maleje — w Il kwartale 2016 roku
wyniost 42,65% wszystkich nowo udzielonych kredytéw hipotecznych,
czyli o 4,96 p.p. mniej niz w poprzednim kwartale. Jednoczes$nie roénie
popularnos¢ kredytow mieszkaniowych o nizszym poziomie wskaznika
LtV. W minionym kwartale kredyty z LtV od 50 do 80% stanowity 36,45 %
portfela, a kredyty o LtV do 30% - 13,91%, co oznacza wzrost odpowied-
nio o 1,51 p.p. i 3,05 p.p. Niezmiennie najnizszy odsetek stanowig kre-
dyty z kategorii LtV pomiedzy 30 i 50% - w II kwartale 2016 roku ich
udziat wzrést zaledwie 0,40 p.p- i wyniost 6,99%.

15 | AMRON - www.amron.pl

W odniesieniu do IT kwartatu 2015 roku, jeszcze wyrazniej widac¢ pozy-
tywne zmiany zachodzgce w strukturze nowo udzielonych kredytéw
hipotecznych ze wzgledu na poziom wskaznika LtV. Udziat kredytow
o najnizszym LtV (do 30%) wzrdst w IT kwartale 2016 roku az o 8,32 p.p.
w poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegtego roku. Jednoczesnie
spadty udziaty pozostatych kategorii, tj. odsetek kredytéw o LtV pomie-
dzy 301 50% spadt o 1,18 p.p., udziat kredytoéw z kategorii 50 — 80% spadt
o 2,35 p.p., a udziat kredytéw o najwyzszym poziomie LtV (powyzej
80%) spadt o 4,79 p.p-

www.zbp.pl
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Wykres 9. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w okresie II kw. 2014 r. - IT kw. 2016 r.
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Tabela 6. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w okresie II kw. 2014 r. - IT kw. 2016 r.

IT kw. 2014 IIIkw. 2014 IV kw. 2014 1Ikw. 2015 IT kw. 2015 IIT kw. 215 IV kw. 2015 I kw. 2016 IT kw. 2016
do 30% 3,86% 4,43% 4,07% 4,43% 5,59% 8,31% 11,71% 10,86% 13,91%
od 30 do 50% 8,96% 10,42% 917% 8,25% 8,25% 8,17% 6,78% 5,83% 6,99%
od 50 do 80% 31,01% 38,13% 40,05% 38,28% 37,70% 38,79% 35,31% 32,60% 36,45%
powyzej 80% 47,59% 47,13% 48,90% 49,62% 47,44% 49,60% 49,86% 47,61% 42,65%

Zrédio: ZBP - SARFIN

Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych
miastach Polski

W okresie od kwietnia do czerwca 2016 roku udziat stolicy w strukturze
wartosciowej nowo udzielonych kredytow hipotecznych w odniesieniu
do poprzedniego kwartatu wzrdst po raz kolejny, tym razem o 2,29 p.p.
i wyniost 43,27 % . Odsetek kredytdéw udzielonych w Biatymstoku, Szcze-
cinie i Y.odzi pozostat na poziomie z poprzedniego kwartatu, a w pozo-
statych sposréd badanych lokalizacji zanotowano minimalne spadki.

16 | AMRON - www.amron.pl |

Umowy kredytowe podpisane w dziewieciu najwiekszych polskich
aglomeracjach w II kwartale 2016 roku stanowity 69,47%, co oznacza
spadek o0 0,87 p.p. w poréwnaniu do I kwartatu biezgcego roku.

W odniesieniu do analogicznego okresu ubiegtego roku udziat War-
szawy pod wzgledem wartosci nowo udzielonych kredytoéw mieszka-
niowych wzrdést o 6,19 p.p. Mimo to w ujeciu rocznym tgczny odsetek
umow o kredyt hipoteczny zawartych w dziewieciu najwiekszych pol-
skich aglomeracjach spadt o 0,33 p.p.

www.zbp.pl
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Wykres 10. Warto$s¢é nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie II kw. 2014 r. - IT kw. 2016 r.
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Tabela 7. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie II kw. 2014 r. - IT kw. 2016 r.

poz.o stale aglome.racja Szczecin Bialystok Poznan Trojmiasto Warszawa Krakow Wroctaw
miasta katowicka

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%
II kw. 2015 30,20% 8,60% 2,06% 0,71% 4,31% 4,81% 37,08% 5,00% 1,96% 5,27%
III kw. 2015 32,10% 7,20% 2,14% 0,66% 4,38% 5,00% 35,54% 5,38% 1,58% 6,02%
IV kw. 2015 30,98% 6,64% 1,92% 0,63% 4,39% 5,37% 37,43% 4,54% 1,70% 6,41%
I kw. 2016 29,66% 6,43% 1,83% 0,65% 418% 5,19% 40,98% 3,95% 1,61% 5,52%
IT kw. 2016 30,53% 6,21% 1,76% 0,62% 3,84% 4,74% 43,27% 3,22% 1,49% 4,31%

Zrodio: ZBP - SARFIN
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Okres kredytowania

W 1II kwartale 2016 roku nadal najczesciej udzielano kredytow hipotecz-
nych o okresie zapadalnosci od 25 do 35 lat — stanowity one 62,99 %
wszystkich nowych kredytéw, jednak w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu ich udziat w portfelu spadt o 2,26 p.p.- W segmencie kredytow
udzielonych na okres od 15 do 25 lat nie zanotowano zmian, natomiast
popularnos¢ pozostatych kategorii minimalnie wzrosta. W pordéwnaniu
do I kwartatu biezgcego roku, udziat kredytéw o okresie zapadalnosci do
15 lat wzrdst 0 0,96 p.p- i wyniost 10,31%, a w przypadku umow kredy-
towych zawartych na okres powyzej 35 lat doszto do wzrostu o 1,26 p.p-
do poziomu 2,12%.

W ujeciu rocznym w strukturze nowo udzielonych kredytow mieszka-
niowych ze wzgledu na okres kredytowania zanotowano jedynie mini-
malne zmiany. Udziaty poszczegdlnych kategorii kredytéw mieszka-
niowych o okresie zapadalnosci do 35 lat minimalnie spadty. Jedynie
w przypadku umow kredytowych zawieranych na okres powyzej 35 lat
doszto do niewielkiego wzrostu - o 1,05 p.p.

Wykres 11. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania w okresie II kw. 2014 r. - II kw. 2016 r.
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Tabela 8. Struktura nowo udzielonych kredytéw w okresie II kw. 2014 r. — IT kw. 2016 r. w podziale na okres kredytowania

II kw. 2014 IIIkw.2014 IV kw.2014 Tkw.2015 IIkw.2015 IIIkw.2015 IV kw.2015 Ikw.2016 II kw. 2016
od 0 do 15 lat 11,90% 11,61% 10,48% 9,67% 10,48% 10,75% 10,19% 9,35% 10,31%
od 15 do 25 lat 25,79% 25,66% 24,93% 24,36% 24,93% 25,39% 24,83% 24,53% 24,58%
od 25 do 35 lat 61,20% 61,68% 63,52% 65,03% 63,52% 62,98% 64,21% 65,25% 62,99%
powyzej 35 lat 111% 1,05% 1,07% 0,94% 1,07% 0,89% 0,78% 0,87% 2,12%

Zrodio: ZBP - SARFIN

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w raporcie AMRON-SARFiN syntetyczny miernik dostep-
nosci mieszkan w Polsce - Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej
(IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania dla
przyktadowej rodziny sktadajgcej sie z dwdch pracujgcych oséb i dziecka
starszego. Wplyw na spadek dostepu do mieszkania takiej przyktadowej
rodziny w IT kwartale 2016 roku miaty:

@ kwartalny nieznaczny spadek cen nieruchomosci w miastach obje-
tych monitoringiem w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast)
- spadek 0 0,91% w stosunku do I kwartatu 2016 roku;

@ wzrost rzeczywistych stop procentowych kredytdéw udzielonych
w II kwartale 2016 roku — wedtug NBP wzrost ten wynidst 8 punktéw
bazowych - realne oprocentowanie kredytéw udzielonych w II kwar-
tale 2016 roku wyniosto 4,66% (w I kwartale 2016 roku wyniosto
4,58%);

19 | AMRON - www.amron.pl

® spadek srednich dochoddw rodziny, tj. o0 3,88% w I kwartale 2016 roku
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu;

@® poziom kosztow utrzymania, ktére dla indeksu wyrazone sg jako mini-
mum socjalne na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone wskazZni-
kiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi na przesuniecie w czasie ogto-
szenia wartosci minimum socjalnego przez Instytut Pracy i Spraw
Socjalnych dla kolejnego kwartatu) spadt o 0,57% (z 2 788,87 z1 do
2 773,07 z1).

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochod rozporzadzalny dla IDM3
(stanowiacy albo roznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wysokoscig
raty kredytowej, lub wartoscig minimum socjalnego - brana jest do wyli-
czenia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej kwota nizsza) zmniejszyt sie
o 2,58%, co spowodowato spadek indeksu o 7,61 pkt. w II kwartale
2016 roku (poziom indeksu w I kwartale 2016 roku wyniést 204,81 pkt.).

www.zbp.pl
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Wykres 12. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w okresie I kw. 2005 r. — II kw. 2016 r.
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Zrodio: ZBP

Srednie marze oraz oprocentowanie kredytéow
hipotecznych

W II kwartale 2016 roku zanotowano jedynie symboliczne wzrosty  referencyjna NBP pozostata na poziomie 1,50%, a WIBOR 3M minimal-
marzy i oprocentowania kredytdw. Przecietna marza kredytu hipotecz-  nie wzrdst — z poziomu 1,67 % w marcu do 1,69% w czerwcu 2016 roku,
nego (w wysokosci 300 tys. zt, przy poziomie LtV 756%, udzielonego na  w wyniku czego przecietne oprocentowanie modelowego kredytu hipo-
okres 25 lat) w czerwcu 2016 roku wyniosta 2,08% i byta wyzsza zale-  tecznego wzrosto o 0,02 p.p. w pordéwnaniu do marca 2016 roku i na
dwie o 0,02 p.p. od $redniej marzy notowanej na koniec marca. Stopa  koniec badanego kwartatu wyniosto 3,76 %.
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Wykres 13. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie styczen 2015 r. - czerwiec 2016 r.

2,1%
2,44 zbg 2,b4 2,
2,01 ] - ] n
| .

=
N
=7
a

2,0%

1,9%

178 o . 1,79
1,8% ; 5
* a 76 {75 175 1o |L78L78LE |
e o —— 172 4 | 172

1,7%

1,6%

1,5%
' I II III v v VI Vil VIl IX X XI X I II III v v VI

2015 2016
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Wykres 14. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego
w okresie styczen 2015 r. - czerwiec 2016 r.
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Program ,Mieszkanie dla Miodych”

Koniec Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” zbliza sie wielkimi krokami.
15 marca biezacego roku Bank Gospodarstwa Krajowego oglosit wstrzy-
manie przyjmowania wnioskéw o dofinansowanie zakupu mieszkan
z puli przewidzianej na 2016 rok, a juz 5 lipca wstrzymano przyjmowa-
nie wnioskéw o doptaty ze srodkow na 2017 rok. Oznacza to, ze limit
Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” na wyptaty finansowego wsparcia
w biezgcym roku, ktoéry wynidst 715 min 2zt juz w I kwartale zostat zare-
zerwowany w catosci. Natomiast z limitu, ktéry zostat okreslony przez
ustawodawce na przyszty rok (746 mln zl) zarezerwowano juz 50%.
Wznowienie przyjmowania wnioskéw nabywcow o dofinansowanie
wktadu wiasnego z terminem wyptaty finansowego wsparcia w przy-
szlym roku nastgpi 1 stycznia 2017 roku. Aktualnie nabywcy moga
sktada¢ jedynie wnioski, dla ktorych wyptata dofinansowania nastgpi
w 2018 roku - wedtug stanu na koniec II kwartatu 2016 roku zarezer-
wowano 0,69% z kwoty 762 mln zl przewidzianej na wyptate srodkéw
w roku 2018.

Wykres 15. Poziom wykorzystania limitu srodkéw w ramach Programu
sMieszkanie dla Mlodych” na rok 2017
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Od poczatku funkcjonowania rzadowego Programu ,Mieszkanie
dla Mtodych”, czyli w okresie od 1 stycznia 2014 roku do 31 czerwca
2016 roku, z pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania skorzy-
stato 66 081 beneficjentéw. L.gczna kwota podpisanych uméw kredyto-
wych w ramach Programu wyniosta 11,5 mld zl, a suma dofinansowa-
nia wktadu wtasnego - ponad 1 648,17 min zl.

t.aczna suma dofinansowania wktadu wtasnego i dodatkowego finan-
sowego wsparcia na splate czesci kredytu z budzetu panstwa zare-
zerwowana na wyptaty (w przypadku urodzenia lub przysposobienia
trzeciego dziecka w okresie b lat od daty zawarcia umowy kupna)
wyniosta na dzien 31 czerwca 2016 roku 1 779,25 min zl. 11,65% tej
kwoty wyptacono ze srodkéw przeznaczonych na doptaty w 2014 roku,
29,27 % pochodzita z budzetu przeznaczonego na 2015 rok, 39,45% — na
2016 rok, na rok 2017 - 19,33% oraz 0,30% z puli na rok 2018.

Aktualnie srednia powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego naby-
wanego w Programie wyniosta 53,57 m2, a domu jednorodzinnego -
85,80 m?.

W II kwartale 2016 roku maksymalna cena 1m? powierzchni uzytko-
wej mieszkania lub domu w Programie ,MdM” w Gdansku pozostata
na dotychczasowym poziomie, czyli wyniosta 5 020,40 zt dla rynku
pierwotnego i 4 107,60 z1 dla rynku wtérnego. W pozostatych bada-
nych miastach dopuszczalne limity cenowe zostaty obnizone - naj-
bardziej w Poznaniu, gdzie obnizka wyniosta 110,00 zt dla nowych
mieszkan (limit ustalono na poziomie 5 814,60 zI) i 90,00 zI dla lokali
uzywanych (limit wyniést 4 757,40 zl). W stolicy maksymalna cena
nabycia lokalu na rynku pierwotnym zostata ustalona na poziomie
6 353,30 zl, a na rynku wtérnym - 5 198,15 zl (obnizki odpowiednio
064,19 z1 i 52,53 z1).

Tabela 9. Por6wnanie maksymalnych cen nabycia mieszkania w Programie ,,Mieszkanie dla Mlodych” w wybranych miastach Polski w I kw. 2016 r. i IT kw. 2016 r.

Limity cen w Programie ,MdM"” -

zmiana limitu IT kw. 2016

Limity cen w Programie ,MdM"” - zmiana limitu IT kw. 2016

Rlaste rynek pierwotny (cena za 1m?) /1 kw. 2016 rynek wtérny (cena za 1m?) /I kw. 2016
Warszawa 6 353,30 zt -64,19 z1 5 198,15 zt -52,63 zt
Wroclaw 5 181,00 zt -62,70 zt 4 239,00 zt -51,30 zt
Gdansk 5 020,40 zt -zt 4 107,60 zt -zt
Krakow 5 239,30 zt -7,70 zt 4 286,70 zt - 6,30 zt
Poznan 5 814,60 zt - 110,00 zt 4 757,40 zt -90,00 zt
Lodz 4 254,25 zt -75,90 zt 3 480,75 zt -62,10 zt

limity ceny 1m? powierzchni uzytkowej mieszkania w Programie ,Mieszkanie dla Mtodych” zmieniaja sie dwa razy w roku - dla wojewddztwa pomorskiego w styczniu i lipcu, natomiast dla pozostatych
wojewoddztw — w kwietniu i pazdzierniku

Zrodio: BGK
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W II kwartale 2016 roku najwiekszy udziat transakcji, ktérych przed-
miotem byty lokale mieszkalne spetiajgce cenowe i powierzchniowe
kryteria Programu ,Mieszkanie dla Mtodych”, zanotowano w todzi
- w badanym okresie byto to 72% wszystkich transakciji z rynku pier-
wotnego i az 76% z rynku wtérnego. Dobra sytuacja pod wzgledem
dostepnosci Programu panuje rowniez w Poznaniu i Gdansku, gdzie
odpowiednio 59% i B2% transakciji z rynku pierwotnego oraz 32%

i 22% transakcji zawartych na rynku wtérnym dotyczyto mieszkan
o cenie jednostkowej ponizej ustalonych limitéw. Najmniejsze szanse
na skorzystanie z pomocy panstwa w nabyciu mieszkania majg poten-
cjalni nabywcy mieszkan zlokalizowanych w Krakowie i Warszawie,
gdzie tylko 17% ogdlnej liczby transakciji zawartych na rynku pierwot-
nym oraz 8% transakciji z rynku wtdérnego dotyczyto mieszkan speinia-
jacych wymogi Programu.

Wykres 16. Por6wnanie srednich cen transakcyjnych mieszkan i limitéw cen w Programie ,,Mieszkanie dla Mlodych” w wybranych miastach Polski w okresie I kw. 2014 r. — IT kw. 2016 r.
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Najnowsze dane opublikowane przez GUS, pokazujg, ze polski sektor
budownictwa mieszkaniowego nadal jest w dobrej kondycji. W drugim
kwartale 2016 roku wydano pozwolenia na budowe 55 953 mieszkan,
co oznacza wzrost o 33% w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu.
Liczba rozpoczetych budoéw wzrosta w okresie od kwietnia do czerwca
az o B2% i wyniosta 51 999. Natomiast pula mieszkan oddanych do
uzytkowania w badanym kwartale spadta o 3% w ujeciu kwartalnym
i wyniosta 36 211 lokali.

W ujeciu rocznym we wszystkich rozpatrywanych kategoriach zano-
towano wzrosty. W stosunku do II kwartatu 2015 roku znaczny wzrost
nastapit w przypadku liczby wydanych pozwolen na budowe oraz liczby
mieszkan oddanych do uzytkowania, odpowiednio o 17 oraz 12%. Nato-
miast liczba rozpoczetych budéw byta wyzsza o 7% w poréwnaniu do
analogicznego okresu ubiegtego roku.

Wykres 17. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie II kw. 2015 r. — IT kw. 2016 r.
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Deweloperzy zacheceni kolejnymi rekordowymi wynikami sprzedazy
budujg coraz wiecej. Mimo nieco stabszych wynikéw zanotowanych
w maju, caty II kwartat 2016 roku okazat sie lepszy zardGwno w porow-
naniu do I kwartatu 2016 roku, jak i do analogicznego okresu roku 2015.

Wedtug wstepnych danych GUS, w II kwartale 2016 roku sektor dewelo-
perski zanotowat wzrosty we wszystkich badanych kategoriach. Liczba
rozpoczetych budéw wyniosta 26 169, co oznacza wzrost az o 59%
w poréwnaniu z poprzednim kwartatem i o 10% w odniesieniu do
I kwartatu 2015 roku. W okresie od kwietnia do czerwca sektor dewelo-
perski oddat do uzytkowania 17 421 lokali (wzrost zaledwie o 1% w uje-

ciu kwartalnym, ale az o 37% w ujeciu rocznym) i otrzymat pozwolenia
na budowe kolejnych 27 839 mieszkan (wiecej o 30% w pordéwnaniu do
I kwartatu 2016 roku i o 20% w odniesieniu do II kwartatu ubiegtego
roku).

W II kwartale 2016 roku 50% wszystkich wydanych pozwolen na
budowe mieszkan stanowity te uzyskane przez deweloperow. Inwesty-
cje deweloperskie, przy realizacji ktérych rozpoczeto w badanym okresie
prace budowalne, stanowity réwniez B0% wszystkich nowych budéw,
a lokale oddane do uzytkowania przez branze deweloperskg stanowity
48% wszystkich nowych lokali gotowych do zamieszkania.

Wykres 18. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie IV 2015 r. - VI 2016 r. w ujeciu
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Tabela 10. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie II kw. 2015 r. - IT kw. 2016 r.

2015 2016
II kw. IITkw. IV kw. I kw. II kw.
wydane pozwolenia 23230 25251 285642 21426 27839
budowy rozpoczete 23828 22573 23700 16 480 26 169
mieszkania oddane 12714 16469 22055 17 322 17 421
do uzytkowania
Zrodito: GUS

Wykres 19. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie II kw. 2015 r. - IT kw. 2016 r.
w ujeciu kwartalnym

- budowy rozpoczete mieszkania oddane do uzytkowania
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W pierwszym poétroczu 2016 roku deweloperzy rozpoczeli budowe
42 649 mieszkan (czyli o 6% wiecej niz w analogicznym okresie ubie-
gtego roku), uzyskali pozwolenie na budowe 49 265 lokali (13% wiecej)
i wybudowali 34 743 mieszkania (wiecej 0 46%).

AMRON - www.amron.pl

Wykres 20. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I-II kw. 2015 r. i I-II kw. 2016 r.
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

W II kwartale 2016 roku zanotowano wzrost $redniej jednostkowsej
ceny transakcyjnej w trzech sposréd osmiu badanych aglomeracii, tj.
w Krakowie, w Biatymstoku oraz w Warszawie, odpowiednio o 138,
101 i 81 zl/m? w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. W Gdansku
przecietna cena pozostata na poziomie z I kwartatu biezgcego roku,
natomiast w pozostatych badanych miastach zaocbserwowano niewiel-
kie spadki — najwiekszy w Poznaniu - o 134 zt/m? i we Wroctawiu -
0133 zl/m?.

W ujeciu rocznym (IT kwartat 2016/11 kwartat 2015), w Poznaniu, Wrocta-
wiu i aglomeracji katowickiej przecietna cena transakcyjna nie ulegta
zmianie. W Lodzi doszto do spadku o 111 zt/m? a w pozostatych mia-
stach zanotowano wzrosty: w Krakowie o 306 zt/m? w Bialtymstoku
0 177 zl/m?, w Warszawie o 149 zl/m? oraz w Gdansku o 135 zl/m?2.
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Wykres 21. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2011 r. - II kw. 2016 r.
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Raport AMRON-SARFiN 2/2016 WERSJA ROZSZERZONA

Tabela 11. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2011 r. - I kw. 2016 r.

Warszawa Biatystok al?;::lv:::l: ; a Wroclaw Gdansk Krakow Poznan L.odz

2011 I kw. 7 982 4 136 3348 6 112 5622 6 654 5513 4142
II kw. 7 826 4130 3432 6 146 5660 6 577 5 396 4116

III kw. 7785 4 191 3433 5834 5 686 6 440 5263 4042

IV kw. 7 656 4226 3285 5741 5694 6 384 5246 3995

2012 I kw. 7 536 4 182 3225 5 655 5484 6 302 5248 3819
II kw. 7 407 4 045 3 166 5473 5 397 6 187 5103 3793

III kw. 7 333 4033 3061 5444 5265 6 012 50562 3611

IV kw. 7 134 4 064 2967 5327 5149 5721 5086 3535

2013 I kw. 7 192 4008 2 862 5 351 5224 5702 5132 3468
II kw. 7 165 4 060 2832 5425 5 266 5754 5089 3526

III kw. 7 249 4134 2903 5389 5331 5849 5173 3618

IV kw. 7 274 4 069 2978 5411 5 3bb 5962 5248 3 587

2014 I kw. 7 265 4117 2934 5436 5347 6 003 5343 3621
II kw. 7 225 4137 3034 5318 5388 6 029 5 364 3540

IIT kw. 7 262 4126 3111 5432 5441 5985 5420 3 665

IV kw. 7 192 4216 3088 5406 5 3b2 5880 5432 3724

2015 I kw. 7 267 4140 3114 5475 5289 5921 5509 3782
II kw. 7 354 4162 3127 5534 5253 5973 5454 3732

III kw. 7 463 4174 3103 5617 5287 6 044 5502 3720

IV kw. 7 339 4211 3127 5563 5343 6013 5426 3742

2016 I kw. 7 422 4238 3172 5687 5423 6 141 5564 3677
II kw. 7 503 4 338 3098 5564 5388 6 279 5429 3621

29 |
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Wykres 22. Calkowite Srednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach
w II kw. 2016 r.
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W II kwartale 2016 roku srednia powierzchnia uzytkowa lokali mieszkal-
nych bedacych przedmiotem obrotu na rynku nieruchomosci w o$miu
najwiekszych aglomeracjach Polski wzrosta o 0,37 m? w pordéwnaniu
do poprzedniego kwartatu i wyniosta 54,71 m2. Najwieksze mieszkania
kupowano w Warszawie, gdzie przecietny metraz wyniést 56,85 m?,
natomiast najmniejsze w Biatymstoku (52,53 m?)i w Poznaniu (52,61 m?).

AMRON - www.amron.pl

Wykres 23. Przecietny metraz mieszkania w badanych miastach w II kw. 2016 r. (m?)
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Udzial poszczegdlnych kategorii
wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu
w Warszawie

W wolumenie obrotu na warszawskim rynku mieszkaniowym nadal
dominujg lokale o powierzchni uzytkowej od 45 do 55 m?, ktérych udziat
w II kwartale 2016 roku wyniést 25,39%, czyli o 0,91 p.p. wiecej niz
w poprzednim kwartale. Najbardziej, bo o 1,49 p.p., wzrosta popularnosé
najmniejszych mieszkan, tj. z kategorii do 35 m? (9,17% catego obrotu
w Warszawie). Natomiast spadki zanotowano w segmencie mieszkan
pomiedzy 55 i 65 m? (0 2,65 p.p.), pomiedzy 75 i 85 m? (0 1,67 p.p.) oraz
w przypadku najwiekszych lokali powyzej 100 m? (o 1,17 p.p.).

www.zbp.pl
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Tabela 12. Udzial poszczegdélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie

W odniesieniu do analogicznego kwartatu 2015 roku, wzrost w struktu-
obrotu w Warszawie w okresie II kw. 2015 - IT kw. 2016 r.

rze wielkosciowej warszawskich lokali odnotowano w przypadku miesz-
kan o powierzchni do 35 m? (o 1,28 p.p.) oraz od 45 do 55 m? (o 1,95 p.p.),

IT kw. 2015 III kw. 2015 IV kw. 2015 Ikw. 2016 II kw. 2016

natomiast spadki zarejestrowano w kategorii wielkosciowej od bb do do 35 7.89% 7.26% 7 40% 7.69% 9.17%
65 m? (0 1,30 p.p.), od 75 do 85 m2 (o 1,43 p.p.) i kategorii o powierzchni 35-45 2010% 21.20% 20.32% 19.27% 20,50%
powyzej 100 m* (0 1,53 p.p.). 4555  2344% 24,30% 23,57% 24,48% 265,39%
55-65 19,53% 18,96% 20,39% 20,88% 18,23%

65-75 11,17% 10,52% 11,21% 10,81% 11,99%

75-85 6,95% 6,75% 6,87% 7,19% 5,52%

85-100 4,97% 4,58% 4,42% 4,09% 4,78%

pow. 100 5,94% 6,43% 5,82% 5,58% 4,41%

Zrodto: AMRON

Wykres 24. Udzial poszczegoélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie w okresie II kw. 2015 - IT kw. 2016 r.
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Komentarz do Raportu
- prof. Jacek Laszek, Szkola Gléwna Handlowa

Jest niezle

No to mamy boom na rynku mieszkaniowym
w najwiekszych miastach w Polsce. Boom rozu-
miany klasycznie, czyli sytuacje, gdy przekra-
czamy poziom produkcji z poprzedniego cyklu.
Jak juz pisatem, nie jest on potgczony z boomem
kredytowym ani narastajacg banka cenowag -
ceny sg stabilne, akcja kredytowa rosnie, ale
racze] powoli. Gldwne czynniki sprawcze tej
sytuacji sg dobrze znane, mozna by powiedziec¢,
sytuacja jest podrecznikowa. Nie dziatajg wprawdzie czynniki demo-
graficzna, ale dziata - i to jak wida¢ skutecznie — czynnik wyréwny-
wania luki w poziomie konsumpcji mieszkaniowej. Ten poziom jeszcze
niedawno byt adekwatny do naszego poziomu rozwoju, ale dzisiaj juz
nie jest i jezeli nasze dochody bedq dalej systematycznie rosty, to nasze
aspiracje mieszkaniowe tez bedg. Czes¢ istniejgcego zasobu uznamy za
niepotrzebny i bedziemy chcieli budowa¢ nowy. Bedziemy chcieli mie¢
lepsze mieszkanie, lepiej potozone, moze drugie, moze w lepszym mie-
Scie, moze mie¢ mieszkanie na wynajem. Ten wzrost aspiraciji moze by¢
duzy, jezeli porébwnamy sie do krajow UE i oby nie rosty one za szybko,
bo wtedy mozemy mie¢ ktopoty. Trwaty przyrost realnych dochoddw
w dhtuzszym okresie generuje przyrost popytu mieszkaniowego troche
ponizej 1%, ale liczonego wzgledem wartosci zasobu. Trwaty, kilkuletni
przyrost tych dochoddw na poziomie 3 — 4% moze generowac juz popyt
powyzej 200 tysiecy mieszkan rocznie. Zwtaszcza, jezeli korzystnie
oddziatujg pozostate czynniki, czyli jest dostepny kredyt, stopy procen-
towe sg korzystne, sg dostepne subsydia rzgdowe. Spadek stopy procen-
towej z 7% do niecatych 4% to dodatkowo spadek ceny kredytu o 40%,
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a do tego dochodzg subsydia. Ale, co oczywiste, te stopy wzrosng i warto
o tym pamieta¢, udzielajgc dzisiaj kredytow. W tej nadzwyczaj korzyst-
nej sytuacii, popytu nie hamujg ani konsekwencje podatku bankowego,
ani nowe, ostrzejsze wymogi dotyczgace LtV. Sektor bankowy pdki co
uniknat naprawde potencjalnie duzych probleméw z kredytami franko-
wymi. A wiec jak na razie mamy duzo szczescia. Analizy modelu rynku
nieruchomosci w najwiekszych miastach Polski pokazujg, ze motyw
konsumpcyjny nie thumaczy przyspieszenia z lat 2015 i 2016. Dopiero
dodanie modutu inwestycyjnego, estymowanego na okoto 30%, wyja-
$nia zjawiska rynkowe. Motyw inwestycyjny jest przy tym traktowany,
jako zakup mieszkania na wynajem. To zrozumiate, ze w dzisiejszych,
niepewnych czasach oszczedzajgcy nie ufajg pienigdzowi papierowemu
i chcg mie¢ cos bardziej materialnego, konkretnego. Inwestycje miesz-
kaniowe sg przy tym korzystne dla gospodarki w przeciwienstwie do
drugiego, tradycyjnego $rodka tezauryzaciji — ztota, ktére musielibysmy
importowac¢. Patrzac do przodu, warto jednak zauwazy¢, ze te miesz-
kania predzej czy pdzniej pdjdg na rynek na wynajem, tworzgc presje
na rozsgdne uregulowanie relacji wynajmujgcy — lokator. A ilez to juz
rzadow obiecywato rozsgdne rozwigzania w tym zakresie. Co ciekawe,
i potwierdzajg to modelowanie sektora jak tez zwykta obserwacja, caty
czas nie dziata czynnik spekulacyjny i ceny sg stabilne. Ale mozna tez
powiedzie¢ (bedzie to prawda), ze ceny sg stabilne, wiec brak jest spe-
kulacji. No c6z, na rynku deweloperskim jest dobrze i w odrdznieniu od
reszty gospodarki, nie ma moze ambitnych planéw, ale tez i problemu
z inwestycjami prywatnymi. Starajmy sie wiec tgczy¢ szczescie z rozu-
mem i przynajmniej nie popsu¢ tego, co jest.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze ekspertéw stanowig odzwierciedlenie
pogladdéw ich autoréw, ktére nie zawsze sa zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankdéw Polskich
i Centrum AMRON
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Systemy AMRON i SARFiN

System Analiz i Monitorowania
Rynku Obrotu Nieruchomosciami

CENTRUM

System AMRON to wystandaryzowana, ogoélnopolska baza danych
o cenach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w zaawanso-
wane funkcjonalnosci raportujgce i analityczne, umozliwiajgce bada-
nie i monitorowanie zjawisk zachodzgcych na rynku nieruchomosci.
System powstat w roku 2004 jako odpowiedZ sektora bankowego na
wymodi nadzorcze zwigzane z zarzadzaniem ryzykiem kredytowym,
a od roku 2010 dostepny jest dla wszystkich uczestnikéw rynku obrotu
nieruchomosciami. Od 12 lat budujemy nowg jakos¢ na rynku informaciji
o wartosciach nieruchomosci i z tej perspektywy w pelni uzasadnione
jest dostowne traktowanie anagramu nazwy Systemu Analiz i Moni-
torowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami AMRON - NORMA. Dla
uczestnikow rynku obrotu nieruchomosciami korzystanie z AMRON
stalo sie norma. Konsekwentnie realizujemy nasz cel stworzenia kom-
pleksowej bazy danych o rynku nieruchomosci, zapewniajgcej szybki
i bezposredni dostep do wiarygodnych informaciji niezbednych wszyst-
kim 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 $ci-
sle okreslonego segmentu rynku, lokalizaciji i przedziatu czasowego. Od
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poczatku roku 2014 oferujemy rowniez ushugi w zakresie obstugi wycen
nieruchomosci realizowanych przez sie¢ wspotpracujgcych z nami rze-
czoznawcow majgtkowych.

Wspditpracujemy z bankami komercyjnymi oraz bankami spétdzielczymi,
spoétdzielczymi kasami oszczednosciowo-kredytowymi, towarzystwami
ubezpieczeniowymi, Agencjg Nieruchomosci Rolnych, rzeczoznawcami
majgtkowymi i posrednikami w obrocie nieruchomosci, a takze z dewe-
loperami, firmami doradczymi i jednostkami administracji samorzgdo-
wej. Obecnie z Systemu AMRON korzysta ponad 500 podmiotdw aktyw-
nych na rynku nieruchomosci. Z bazy korzysta réwniez 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, info@amron.pl
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System Analiz Rynku
Finansowania Nieruchomosci

System Analiz Rynku Finansowania Nieruchomosci (SARFiIN) to system
wymiany informacji o wielkosci sprzedazy kredytéw mieszkaniowych
oraz informaciji z zakresu monitorowania ryzyka portfela wierzytelnosci
zabezpieczonych hipotecznie.

System prowadzony jest przy Zwigzku Bankéw Polskich od lipca
2001 roku. W Systemie uczestniczy 19 bankow, ktére zgodnie z zasada
wzajemnosci przekazuja do Systemu wiasny wkitad informacyjny
1 w zamian otrzymujg raporty zawierajace dane zagregowane, umozli-
wiajgce ocene wielkosci i dynamiki rynku oraz wtasnej na nim pozy-
cji. Informacje gromadzone w Systemie sg odzwierciedleniem ok.
95% rynku kredytéw mieszkaniowych dla klientow indywidualnych.
Z danych zgromadzonych w Systemie SARFIN korzysta réwniez Naro-
dowy Bank Polski.

Dane przetwarzane w ramach Systemu SARFiN wykorzystywane sa
réwniez w specjalistycznych publikacjach analitycznych Centrum
AMRON, opracowywanych na indywidualne zamdwienie bankdw,
inwestordéw, deweloperdéw oraz innych podmiotéw zainteresowanych
rzetelng informacjg o okreslonym segmencie rynku w wybranej lokali-
zacji i przedziale czasowym.

W ramach SARFIN opracowywane sg nowe propozycje ustug dla ban-
kéw i ich klientow: budowa indeksu dostepnosci kredytowej, ocena
i szacowanie potencjatu rynku kredytowania nieruchomosci oraz two-
rzenie tzw. map ryzyka dla poszczegolnych regionéw.
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System SARFiIN stanowi cenne zrédio informaciji, dzieki ktéremu moz-
liwa jest weryfikacja tendencji na rynku finansowania nieruchomosci.

Decyzja Zarzadu ZBP, obstuga i administrowanie Systemem SARFiN
powierzone zostaty Centrum Prawa Bankowego i Informaciji Sp. z 0.0,
ktore w podobnym zakresie obstuguje pozostate Systemy Wymiany
Informaciji ZBP. Oznacza to, ze System SARFiN podlega wewnetrznym
politykom i procedurom gwarantujacym wysoka jakos¢ przetwarzanych
informacji, bezpieczenstwo aplikaciji i zarzgdzanie projektem w sposob
zgodny z wymaganiami KNF zdefiniowanymi w Rekomendaciji D. Wyko-
nawcag czynnosci zwigzanych z obstugg i administrowaniem Systemem
SARFIN jest Centrum AMRON, dziatajgce w ramach struktury organiza-
cyjnej CPBIil.

Kontakt:

Marta Polkowska

Administrator Danych Systemu SARFIN

Centrum AMRON

ul. Cicha 7

00-353 Warszawa

tel.: 22/ 463 47 68

e-mail: marta.polkowska@amron.pl, sarfin@amron.pl
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Raport AMRON-SARFiN - kontakt

Agnieszka Pilcicka

Analityk Rynku Nieruchomosci

Dziat Badan i Analiz Rynku Nieruchomosci Centrum AMRON
e-mail: agnieszka.pilcicka@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 tiaszkiem pod redakcjg Agnieszki Gotebiowskiej (agnieszka.
golebiowska@amron.pl). Dane oraz komentarze zostaty przygotowane
przez zespoty AMRON i1 SARFIN: Agnieszke Pilcickg (agnieszka.
pilcicka@amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl),
Bolestawa Melucha (bmeluch@zbp.pl) oraz Marte Polkowskag (marta.
polkowska@amron.pl).

W Raporcie oprocz danych gromadzonych w Systemach AMRON

i SARFiN wykorzystano rowniez dane z Banku Gospodarstwa Krajo-
wego, Gtéwnego Urzedu Statystycznego, Narodowego Banku Polskiego.
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