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Raport w liczbach

IT kw. 2013

328,674 mld zi
1,789 min
44 079

9,160 mld zi
200 501 z1
145,12
49,96 %
99,05 %
0,01%
0,89%
59,31%

7 165 zi
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ogdlna kwota zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych

liczba czynnych umoéw kredytowych

liczba umdéw zawartych

wartos¢ umow zawartych

Ssrednia wartos¢ udzielonego kredytu ogétem

wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udzial nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych z LtV powyzej 80%

wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w PLN

wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w CHF

wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w EUR

udzial nowo udzielonych kredytéw na okres od 25 do 35 lat

srednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania w Warszawie

zmiana

IT kw. 2013 / I kw. 2013

2,38%

2,92%

5,96 %

14,25 %

6,07% 7

12,69 pkt N

3,69 pkt. proc. N
0,22 pkt. proc. 7

N N N

bez zmian

0,22 pkt. proc. N
2,31% N
0,38% N
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Wstep - o Raporcie

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

Szanowni Panstwo,

W kolejnej, szesnastej edycji Raportu AMRON-
-SARFiIN, analizujemy zmiany na rynku kredytow
mieszkaniowych i zmiany cen transakcyjnych nie-
ruchomosci mieszkaniowych w drugim kwartale
2013 roku. Raport publikowany jest przez Zwigzek
Bankow Polskich, a opracowany przez Centrum
AMRON w oparciu o dane gromadzone w Syste-
mach AMRON i SARFiIN. Pozostajemy otwarci na
Panstwa oceny i propozycje w zakresie doskonalenia tresci Raportu
AMRON-SARFiIN. Przypomne tylko, ze zainteresowanym oferujemy
rozszerzong (odptatng) wersje Raportu — réwniez w jezyku angielskim.

Z, prawdziwag przyjemnoscig po raz pierwszy od pieciu kwartatow
dzielimy sie z Panstwem pozytywnymi informacjami. Co prawda
poprzedni kwartat byt najstabszy, zarbwno pod wzgledem liczby
(41,6 tys. sztuk), jak 1 wartosci (8,0 mld zt) nowo udzielonych kredy-
tow, od czterech lat. Na szczescie wyniki minionego, II kwartatu 2013
roku, okazaty sie lepsze nie tylko od wynikéw I kwartatu 2013 1, ale
rowniez od wynikéw IV kwartatu roku 2012.

Stali czytelnicy Raportu AMRON-SARFiIN z pewnoscig pamietajg,
jak przed rokiem zwrdciliSmy szczegolng uwage na fakt, ze po raz
pierwszy w historii analiz Centrum AMRON wyniki IT kwartatu 2012
roku okazaty sie stabsze anizeli kwartatu pierwszego i zaburzona
zostata sezonowa cyklicznos¢ obserwowanych przez nas zmian na
rynku kredytow hipotecznych. Wyglada na to, ze sytuacja wraca do
normy. Drugi kwartat 2013 roku zaowocowat liczbg 44 079 nowych
kredytow o tgcznej wartosci 9,160 mld zt. Skala tych wzrostow jest
jednak na tyle nieduza, ze na razie trudno oceni¢, czy jest to pierwszy
sygnat nadchodzgcego ozywienia na rynku kredytow hipotecznych.
Sadze, ze jeszcze nie, bo same banki skutecznie takiemu ozywieniu
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przeciwdziatajg, jakby nie byty zainteresowane poprawa struktury
portfela kredytowego. Ostatnie doswiadczenia zwigzane z ubiega-
niem sie o kredyt potwierdzajg niezbicie, iz proces decyzyjny zwig-
zany z akceptacjg wnioskow kredytowych, restrykcyjne wymaganie
formalne zwigzane z dokumentacijg, a takze bardzo duza ostroznos¢
bankdow w ocenie wnioskow kredytowych sprawiajg, ze potencjalny
kredytobiorca finansuje transakcje ze srodkéw witasnych lub - dla
zredukowania wymogow formalnych — schodzi z wysokoscig wnio-
skowanego kredytu do poziomu ponizej 50% LtV. Te doswiadczenia
potwierdzajg wczesniej odbierane sygnaty o rosnacej liczbie trans-
akcji mieszkaniowych, realizowanych bez finansowania kredytem
bankowym - w szczegolnosci w segmentach mieszkan najtanszych
oraz najdrozszych.

Efekt sezonowosci widoczny byt réwniez na rynku inwestycji budow-
lanych we wzroscie - liczonym kwartat do kwartatu - liczby rozpo-
czetych buddw (o ponad 73%) i wydanych pozwolen (o 31%). Badany
kwartat przynidst natomiast 16% spadek liczby gotowych mieszkan
(IT kw./1 kw. 2013). Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wy-
niosta 31 367. Jednak roczne poréwnanie wskazuje na zahamowanie
podazy na rynku mieszkaniowym. Liczba mieszkan, ktérych budo-
we rozpoczeto w II kwartale 2013 roku, byta najnizsza od 2006 roku,
Cco potwierdza rzeczywiste zahamowanie wprowadzania nowych in-
westycji do sprzedazy, stabilizacje aktywnosci inwestycyjnej na za-
nizonym poziomie w ramach wszystkich form budownictwa miesz-
kaniowego. W efekcie mamy dalszy cigg spowolnienia aktywnosci
gospodarczej, szczegolnie widocznej w branzy deweloperskiej, potg-
czony jednak z pierwszymi symptomami poprawy nastrojow inwe-
stycyjnych. To juz kolejna pozytywna wiadomos¢ w tym Raporcie.

O stabilizacji mozemy mowi¢ rowniez analizujgc zmiany cen trans-
akcyjnych na rynku lokali mieszkaniowych, nie przekraczajgce
w II kwartale 2013 roku 43 ztotych za metr kwadratowy mieszkania

www.zbp.pl



Raport AMRON-SARFiN 2,/2013 WERSJA SKROCONA |

przy wzrostach w czesci analizowanych lokalizacji (Warszawa i Po-
znan) oraz /4 ztotych przy spadkach w innych lokalizacjach (Wro-
ctaw). W porodwnaniu rocznym we wszystkich miastach (wytgczajac
Biatystok) zanotowano spadek sredniej ceny transakcyjnej, o pozio-
mie nie przekraczajacym (z wyjatkiem aglomeracji katowickiej) 10%.

Towarzyszgce temu decyzje Rady Polityki Pienieznej o kolejnych ob-
nizkach podstawowych stop procentowych i pojawiajgce sie sygna-
ty o pierwszych oznakach poprawy sytuacji gospodarczej powinny
sprzyjac¢ dalszemu ozywieniu na rynku transakcji mieszkaniowych
oraz na rynku kredytoéw hipotecznych.

Pozytywne sygnaty dla przyszitosci rynku finansowania mieszkal-
nictwa docierajg z obu izb parlamentu. Z inicjatywy senackiej Ko-
misji Budzetu i Finansow Publicznych odbyta sie w Senacie debata
poswiecona potrzebie uruchomienia w Polsce rekomendowanego
przez Zwigzek Bankow Polskich systemu kas budowlanych, a do
Sejmu wptynety dwa poselskie projekty ustaw — o odwréconym kre-
dycie hipotecznym oraz o kasach oszczednosciowo-budowlanych
1 wspieraniu przez panstwo dlugoterminowego oszczedzania na
cele mieszkaniowe. System kas budowlanych moze okazac sie tym
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jakze potrzebnym impulsem ze strony rzadu, przeksztatcajgcym po-
zytywne sygnaty w staty, dtugoterminowy i stabilny trend wzrostu
w sektorze mieszkaniowym z pozytkiem nie tylko dla tych, ktorzy
oczekujg na pierwsze mieszkanie, ale réwniez dla catej gospodarki.

Zainteresowanych rozszerzong wersjg raportu, jak rowniez innymi
bardziej szczegdtowymi analizami, w tym dla lokalnych rynkdéw nie-
ruchomosci mieszkaniowych i gruntowych, zapraszam na naszg
strone internetowg www.amron.pl.

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

*Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzadzania Systemem Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami, dziatajgca w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Bankowego i Informacji
Sp. z o.0.
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Sytuacja na rynku kredytow mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

Drugi kwartat 2013 roku przynidst wzrost liczby czynnych umow kre-
dytowych. Liczba ta wzrosta o 50 833 kredyty, czyli o 2,92% w po-
rownaniu do I kwartatu 2013 roku. t.gczna liczba czynnych umow
kredytowych na koniec pierwszego potrocza 2013 roku wyniosta
1789 156 sztuk.

Wykres 1. Liczba czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowy w okresie 2005 - I polowa 2013 r.

1731 593 1789196

1630 694

1448 828
1302 600 1374 099

1135 684
945 484

717 187

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 I-IT kw.

2013
Zrodio: ZBP

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytow
mieszkaniowych

t.aczna wartosc¢ dtugu z tytutu kredytow hipotecznych w II kwarta-
le biezgcego roku wyniosta 328,674 mld z1. Porownujgc do wyniku
notowanego w okresie od stycznia do marca, wzrost catkowitego
zadtuzenia wyniost 2,38% . Portfel zadtuzenia z tytutu kredytéw hipo-
tecznych w polskich bankach powiekszyt sie w II kwartale 2013 roku
07,64 mld zi.

Wykres 2. przedstawia zmiane stanu zadtuzenia gospodarstw domo-
wych z tytutu zaciggnietych kredytéw mieszkaniowych (w mld zt)
od 2005 roku.
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Wykres 2. Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych (w mid zi)
w latach 2005 - I polowa 2013 r.

328,674

313,700 316,330

263,640

214,890
192,610

116,840

77,710
50,430

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 III kw.

2013
Zrodlo: ZBP, NBP

Liczba i wartos¢ nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

IT kwartat 2013 roku przyniost pozytywne dane o akcji kredytow hi-
potecznych. W badanym kwartale odnotowano ponad 14% wzrost
wartosci nowo udzielonych kredytéw w porownaniu do I kwartatu
2013 roku. t.gczna wartos¢ nowo udzielonych kredytow wyniosta
9,160 mld zl Jednoczesnie liczba nowych kredytow wzrosta o bli-
sko 6% i wyniosta 44 079 sztuk. Do lepszych wynikéw akcji kredy-
towej w II kwartale biezgcego roku przyczynit sie wzrost zdolnosci
kredytowej Polakdow, spowodowany gtownie dalszym obnizaniem
stop procentowych przez Rade Polityki Pienieznej w maju i czerwcu.

www.zbp.pl
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Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéow mieszkaniowych w okresie II kw. 2012 r.

- I kw. 2013 r.
- zmiana/ zmiana/
wartosc . . .
w mld zt poprzedni liczba poprzedni
kwartal kwartal
II kw. 2012 10,044 1,63% N 49 620 1,84% 7
III kw. 2012 10,021 0,23%N 50 691 2,16% A
IV kw. 2012 8,843 11,76%N 47 523 6,25%N
I kw. 2013 8,017 9,34%N 41 599 12,46%N
II kw. 2013 9,160 14,25% A 44 079 5,96% 7
Zrodto: ZBP

Wykres 3. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie w okiesie IT kw. 2012 r. -

IT kw. 2013 r.

60 000
50 000

40 000

30 000
20 000

10 000

0

II kw.

Zrodio: ZBP

49 620

2012

50 691

47 523

III kw. IV kw.
2012 2012

41599

I kw.
2013

44 079

II kw.
2013

Wykres 4. Warto$¢ nowo podpisanych umoéw o kredyt kwartalnie w okresie II kw. 2012 r. -
IT kw. 2013 r. (mld zI)

14 000
12 000
10 000
8 000
6 000
4000
2000
0

Zrodio: ZBP

10,044 10,021
8,843
II kw. III kw. IV kw.
2012 2012 2012
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8,017

I kw.
2013

9,160

II kw.
2013

Waluta kredytu

W II kwartale 2013 roku udziat kredytow ztotowych po raz pierwszy
przekroczyt prog 99%. Ponownie spadt udziat kredytdw denomino-
wanych w euro i na koniec badanego okresu wyniost 0,89% w sto-
sunku do 1,11% w I kwartale 2013 roku. W przypadku pozostatych
walut, ich udziat w strukturze pozostat na niezmienionym poziomie.

Wykres 5. Struktura walutowa wartosci nowo udzielonych kredytéw w II kwartale 2013 r.

100% 99,05%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

UsD
EUR
CHF

B

0,01% 0,89% 0,05%
II kw. 2013
Zrédio: ZBP

Srednia wartosé kredytu

Wzrost zdolnosci kredytowej nabywcow potwierdzajg dane o Sred-
niej wartosci nowo udzielonych kredytow. Drugi kwartat biezgcego
roku przyniost wzrost sredniej wartosci kredytu ztotowego o 6,23 %
(11 710 z1) w pordwnaniu do poprzedniego kwartatu. Przecietny kre-
dyt hipoteczny w ztotych udzielany przez banki w okresie od kwiet-
nia do czerwca miat wartos¢ 199 790 zi.

www.zbp.pl
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Wykres 6. Srednia wartosé udzielonego kredytu ogélem i w podziale na waluty w II kw. 2013 r.

srednia
wartos¢
600 000 537 163 kredytu
500 000 wPLN
400 000 srednia
- wartosc¢
300 000 kredytu
200 501 199 790 denominowanego
200 000 w walutach obcych
100 000 - érednia wartosé
0 udzielonego kredytu
St
II kw. 2013 cgoiem
Zrodto: ZBP

Struktura nowo udzielonych kredytow wedlug
wysokosci kredytu

Drugi kwartat 2013 roku przyniost od dawna nieobserwowany wzrost
udziatu kredytéw o kwotach powyzej 300 tys. zt. Najbardziej wyraz-
ng zmiang byt spadek o prawie 3 p.p. udziatu kredytoéw w kwocie od
200 do 300 tys. zt. Znaczny wzrost odnotowano natomiast w przy-
padku kredytow na wyzsze kwoty. Udziat kredytow, ktdrych wartosé
miescita sie w przedziale od 300 do 400 tys. zt, wzrést o 1,46 p.p.,
udziat kredytow o wartosci od 400 do 500 tys. zt wzrdst o 1,41 p.p.,
a udziat kredytow o wartosci w przedziale od 500 do 1mln zt wzrdst
0 1,60 p.p.

Wartos¢ kredytéw najczesciej udzielanych przez banki w drugim

kwartale br. miescita sie w przedziale od 100 do 200 tys. zt — stanowi-
ty one 33,15% wszystkich nowych kredytéw.
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Wykres 7. Struktura nowo udzielonych kredytow wedlug wysokosci kredytu w II kwartale
2013 r.

40%
35% 33,15

30%
25% 24,92
20%
15%
10%
5%
0%

Zrédio: ZBP

B powyzej 1 min zt
od 500 tys. do 1 miln zt
I od 400 do 500 tys. zt
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I od 200 do 300 tys. zt
[ od 100 do 200 tys. zt
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19,44

11,31
535 5,32
Bl o

IT kw. 2013

Struktura wskaznika LtV

Zgodnie z oczekiwaniami, w IT kwartale 2013 roku banki ograniczy-
ty udzielanie kredytéw o poziomie LtV powyzej 80%, ktoérych udziat
w tacznej strukturze kredytow wyniost 46,96 % . Oznacza to spadek
0 3,69 p.p- w porownaniu do I kwartatu 2013 roku. Wyraznie wzrost
udziat kredytow, ktoérych LtV wynosito od 50 do 80% (o 2,29 p.p.).
W wolumenie nowych kredytow zwiekszyt sie rowniez udziat kre-
dytow o wskazniku LtV od 30 do 50% - wzrost w tym segmencie
wyniost 1,47 p.p.

Wykres 8. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w II kwartale 2013 r.

60%
55% pow. 80%
50% 46,96

a5V B od 50 do 80%
40% B 0430 do 50%
35%

20 M a0-30%
25%

20%

15% 11,45

5% I

0%
IT kw. 2013

Zrédio: ZBP
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Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych miastach Polski

Od kwietnia do czerwca 2013 roku, 65,80% kredytéw mieszkaniowych zostato udzielonych w najwiekszych miastach Polski, podczas
gdy w poprzednim kwartale udziat ten stanowit 67,34%. Udziat pozostatych, mniejszych aglomeracji wyniost 34,20%, co oznacza wzrost
0 1,54 p.p. w relacji do poprzedniego kwartatu.

Wykres 9. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie IT kw. 2011 r. — IT kw. 2013 r.

100%

- Wroctaw
1odz
- Krakow
- Warszawa
- Tréjmiasto
Poznan

- Biatystok

Szczecin

90%
80%

70%
60%
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- pozostate miasta

0%
II kw. III kw. IV kw. I kw. II kw. III kw. IV kw. I kw. II kw.
2011 2011 2011 2012 2012 2012 2012 2013 2013

Zrodio: ZBP

Tabela 2. Wartos¢ nowo udzielonych kredytow w najwiekszych miastach w okresie II kw. 2012 r.—- II kw. 2013 r.

pozostale aglomeracja

. . Szczecin Bialystok Poznan Tréjmiasto Warszawa Krakow Wroctaw
miasta katowicka
II kw. 2012 34,95% 9,78% 3,02% 0,74% 5,13% 6,97% 23,42% 6,03% 3,24% 6,73%
III kw. 2012 34,10% 10,20% 3,10% 1,00% 5,60% 6,40% 22,60% 6,50% 3,30% 7,20%
IV kw. 2012 35,65% 9,30% 2,81% 1,02% 5,32% 7,49% 22,84% 5,46% 2,99% 7,11%
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% 24,46% 6,34% 2,72% 5,80%
Zrédto: ZBP
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Okres kredytowania

W badanym kwartale o 1,29 p.p. wzrost udziat kredytow, ktorych
okres kredytowania wynosi maksymalnie 15 lat. Mimo, ze kredyty
o okresie sptaty od 25 do 35 lat wcigz stanowity blisko 60% nowo
udzielonych kredytdéw, to ich udziat w II kwartale 2013 roku spadt
0 2,31 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu.

Wykres 10. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania
w II kw. 2013 r.

70%

powyzej 35 lat
od 25 do 35 lat
od 15 do 25 lat
od 0 do 15 1at

60%
50%

40%
30%

0,
20% 12,46

10%
1,46

0%

IT kw. 2013

Zrodio: ZBP

Srednie marze oraz oprocentowanie kredytow
hipotecznych

W drugim kwartale 2013 roku srednia marza kredytowa pozostata
na statym poziomie (miesieczne wahania byty nieznaczne) i wynio-

sta 1,34% dla kredytu hipotecznego w wysokosci 300 tys. zt, przy
poziomie LtV 75%, udzielonego na okres 25 lat.

AMRON - www.amron.pl

Wykres 11. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie styczen 2012 r. - czerwiec 2013 r.
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Zr6dto: opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankéw

W okresie od kwietnia do czerwca 2013 roku Rada Polityki Pienieznej
dwa razy obnizyta poziom stop procentowych. Przetozyto sie to na
dalszy spadek sredniego oprocentowania kredytu, ktére na koniec
czerwca wyniosto 4,17 %, co w skali roku oznacza spadek o 2,34 p.p-
W poréwnaniu do stanu z marca biezgcego roku, oprocentowanie
w ostatnim miesigcu II kwartatu spadio o 0,70 p.p.

Wykres 12. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie styczen 2012 r. -
czerwiec 2013 r.
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej — IDM M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiN syntetyczny miernik do-
stepnosci mieszkan w Polsce - Indeks Dostepnosci Mieszkanio-
wej (IDM) M3 - pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci miesz-
kania dla przyktadowej rodziny sktadajgcej sie z dwoch pracujgcych
0sOb i dziecka starszego. Wptyw na spadek dostepu do mieszkania
takiej przyktadowej rodziny w drugim kwartale 2013 roku miaty:

@ nieznaczny wzrost cen nieruchomosci w miastach objetych moni-
toringiem w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast, seg-
ment mieszkan o $redniej powierzchni 50 m?) - wzrost o 0,68 %
w IT kwartale 2013 roku w stosunku do I kwartatu 2013 1.

@ spadek wartosci Sredniego oprocentowania nowych kredytow
udzielonych w II kwartale 2013 r. - wedlug Narodowego Banku

Wykres 13. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej w okresie I kw. 2005 - IT kw. 2013 r.

Polskiego srednie oprocentowanie kredytow mieszkaniowych dla
gospodarstw domowych udzielonych w II kwartale 2013 1. spadto
o 80 punktéow bazowych, z 6,54% do 5,74%.

e spadek (o0 3,41%) srednich dochoddw przypadajgcych na przykta-
dowg rodzine oraz wzrost o 0,5% kosztéw utrzymania, ktore dla
indeksu wyrazone sg jako minimum socjalne.

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdd rozporzadzalny dla
IDM (stanowigcy réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
koscig raty kredytowej lub wartoscig minimum socjalnego (do wyli-
czenia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej przyjmowana jest kwo-
ta nizsza) spadt o 7,41%, a tym samym wartos¢ indeksu IDM M3
spadta w II kwartale 2013 1. 0 12,69 punktow.
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Limity cen mieszkan w Programie ,Mieszkanie
dla Mlodych”

Prace specjalnej sejmowej podkomisji prowadzacej prace nad projek-
tem Ustawy wprowadzajgcej Program ,Mieszkanie dla Mtodych” po-
woli dobiegajg konca, jednak nadal wprowadzane sg zmiany w osta-
tecznym jego ksztatcie. Nowy program, podobnie jak w wypadku
Programu ,Rodzina na Swoim”, zaktada maksymalne limity cenowe
nabywanych mieszkan. Pierwotnie limit miata wyznacza¢ wartos¢
Sredniej arytmetycznej dwoch ostatnich wartosci wskaznika przeli-
czeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budyn-
koéw mieszkalnych. Jednak w potowie sierpnia podkomisja sejmowa
pracujgca nad projektem postanowita podwyzszy¢ limit ceny 1 m?
lokalu kupowanego w ramach ,MdM" o 10%.

Poréwnujac srednie ceny transakcyjne w II kwartale 2013 roku do li-
mitow cen w projekcie Programu ,MdM" mozna zauwazy¢, w jakich
miastach bedzie stosunkowo tatwo zakwalifikowac¢ sie do uczestnic-
twa w tym Programie, a gdzie jego dostepnos¢ bedzie ograniczona
(zaktadajgc, ze druga potowa roku uptynie pod znakiem nieznacz-
nych zmian cen).

Najtrudniejsze bedzie skorzystanie ze wsparcia finansowego w ra-
mach Programu ,MdM" w Warszawie, gdzie planowany limit ceny
nabywanego mieszkania wynosi¢ bedzie 6 095,65 z1/m?. Oznacza
to, ze w stolicy Program obejmie jedynie inwestycje na obrzezach
miasta.

Innej sytuacji mozna spodziewac sie w Biatymstoku, Gdansku, Po-

znaniu i t.odzi, gdyz w miastach tych w limitach cenowych zmiesci
sie wiekszos¢ nowych inwestycji deweloperskich.

AMRON - www.amron.pl

Wykres 14. Poré6wnanie Srednich cen transakcyjnych mieszkan w II kwartale 2013
i zakladanych limitéw cen w Programie ,,Mieszkanie dla Mlodych”

- I kw. 2013 srednie ceny transakcyjne (cena za 1 m?)

- zaktadane limity cen w ,MdM" (cena za 1m?)
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Zrédto: AMRON, Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej

Tabela 3. Porownanie srednich cen transakcyjnych mieszkan w II kw. 2013 i zakladanych
limitéw cen w Programie ,,Mieszkanie dla Mlodych”

Srednie cen . .
4 zakladane limity cen

w ,MdM" (cena za 1m?)

transakcyjne w II kw.
2013 r. (cena za 1 m?)

Warszawa 7 165 zt 6 095,65 zt
Bialystok 4 060 zt 4 347,75 zt
Wroclaw 5425 7zt 5 064,40 zt
Gdansk 5 266 zt 5 805,25 zt
Krakow 5754 7t 4 888,40 zt
Poznan 5089 zt 5 390,00 zt
Lodz 3 526 zt 5 086,40 zt

Zrodio: AMRON, Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej

www.zbp.pl
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

W II kwartale 2013 roku zarejestrowano wzrost liczby mieszkan, kto-
rych budowe rozpoczeto. W okresie od kwietnia do czerwca rozpo-
czeto 37 435 budow, w pordwnaniu do 21 570 w poprzednim kwar-
tale. Kwartalny wzrost dotyczyt rowniez wydanych pozwolen na
budowe - liczba nowych pozwolen wyniosta 38 392 (wzrost o 31%
w poroéwnaniu do I kw. 2013 r.) Badany kwartat przyniést 16% spa-
dek liczby gotowych mieszkan (II kw./I kw. 2013). Liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania wyniosta 31 367.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego liczba mieszkan,
ktorych budowe rozpoczeto w II kwartale 2013 roku, byta najnizsza
od 2006 roku, co pokazuje rzeczywiste wyhamowanie wprowadza-
nia nowych inwestycji do sprzedazy. Liczba wydanych pozwolen
w porownaniu do II kwartatu 2012 roku spadta o 23%, a liczba roz-
poczetych buddéw — 0 24%. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowa-
nia spadta nieznacznie — 0 1%. Tak znaczne spadki wartosci dwoch
pierwszych wskaznikéw stanowig potwierdzenie przewidywan ana-
litykow rynku nieruchomosci co do pro-cyklicznego, szkodliwego dla
rynku dziatania Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego. Mozna sie obawiac¢, czy tgczny sku-
tek dziatania ,Ustawy deweloperskiej” i Programu ,MdM", zwtaszcza
przy poprawiajgcej sie koniunkturze gospodarczej, nie wywota pres;ji
na wzrosty cen nieruchomosci w kolejnych kwartatach.

Wykres 15. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania w okresie I kw. 2012 r. - IT kw. 2013 r
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Zrodio: GUS
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Wykres 16. Liczba budéw rozpoczetych w okresie od kwietnia do czerwca w latach 2005-2013
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Zrodio: GUS

Tabela 4. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania przez deweloperow w okresie I kw. 2012 r. — IT kw. 2013 r.

2012 2013
Ikw. IIkw. IIIkw. IVkw. Ikw. IIkw.
wydane pozwolenia 18277 21754 14785 17406 12037 15336
budowy rozpoczete 15230 19537 113bb 11276 9556 11662

mieszkania oddane 13521 13119 15341 21194 14562 10907

do uzytkowania

Zrodio: GUS

Liczba buddow rozpoczetych w badanym kwartale byta nizsza
0 40,31% w porownaniu do II kwartatu 2012 roku. Spadek wyda-
nych pozwolen na budowe oraz mieszkan oddanych do uzytkowania
wyniodst odpowiednio 29,50% oraz 16,86%. Dane ptynace z sektora
deweloperskiego wskazujg, ze liczba nowych mieszkan wprowadza-
nych na rynek jest ograniczona, a sprzedaz utrzymuje sie na dosc¢
dobrym poziomie, co moze swiadczy¢ o tym, ze decyzje o kupnie
mieszkania nie zostaty wstrzymane ze wzgledu na wyczekiwanie na
wejscie w zycie Programu ,Mieszkanie dla Mtodych”.

www.zbp.pl
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Wykres 17. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2012 r. - IT kw. 2013 r. w ujeciu
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Wykres 18. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I 2012 — VI 2013 r. w ujeciu miesiecznym
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan Srednia cena w badanych miastach najbardziej wzrosta we Wrocta-
wiu (o 74 z1) i wyniosta 5 425 zl/m?.

W II kwartale 2013 doszto do nieznacznych zmian Srednich cen

na najwiekszych rynkach w Polsce. W pieciu miastach przecietna W poréwnaniu rocznym we wszystkich miastach (wytaczajac Bia-
cena za 1 m? powierzchni lekko wzrosta, natomiast spadek zareje- tystok) zanotowano spadek $redniej ceny transakcyjnej. Najbardziej
strowano w trzech aglomeracjach (Warszawa, Poznan, aglomeracja wyrazna przecena odnotowana zostata w aglomeracji katowickiej
katowicka). W stosunku do poprzedniego kwartatu, najwiekszy spa- - 10,85% oraz w f.odzi - 7,04% i Krakowie — 7,00%.

dek éredniej ceny wyniost zaledwie 43 zl/m? i dotyczyt Poznania.

Wykres 19. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie
I kw. 2007 r. — II kw. 2013 r. w ujeciu kwartalnym
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Tabela 5. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych
miastach w okresie I kw. 2012 r. - II kw. 2013 r.

2012 2013

Ikw. IIkw. IIIkw. IVkw. Ikw.

II kw.

Warszawa 7536 7407 7333 7134 7192 7165
Bialystok 41382 4045 4033 4064 4008 4060
aglomeracja katowicka 3225 3166 3061 2967 2862 2832

Wroclaw 5655 5473 5444 5327 5351 5425

Gdansk 5484 5397 5265 5149 5224 5266

Krakéw 5302 6187 6012 5721 5702 5754

Poznann 5248 5103 5052 5086 5132 5089

E6dz 3819 3793 3611 3535 3468 3526

Zrodio: AMRON

Calkowite Srednie ceny transakcyjne mieszkan
w wybranych miastach w II kwartale 2013 r.

Wykres 20. Calkowite Srednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach
w II kw. 2013 r.
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Struktura obrotu lokalami mieszkalnymi
w podziale na wartos¢ transakcji w wybranych
miastach w Polsce

W Warszawie w II kwartale 2013 roku, cena sprzedazy mieszkan
w 58% odnotowanych transakcji miescita sie w przedziale od 6 do
8 tys. zI/m?. Nieruchomosci o cenach powyzej tego przedziatu miaty
ponad 25% udziat w strukturze obrotu, a lokale, ktérych cena nie
przekroczyta 6 tys. zi, stanowity blisko 17% udziat w ogdlnej liczbie
transakciji.

Wykres 21. Struktura obrotu lokalami mieszkalnymi w II kwartale 2013 w Warszawie
w podziale na wartos¢ transakcji*
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Zrédto: AMRON

* Struktura obrotu w pozostatych miastach (Krakéw, Wroctaw, Gdansk, 1.0dz, Poznan) zostata umieszczona
w rozszerzonej wersji Raportu AMRON-SARFiIN.
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Udzial poszczegoélnych kategorii wielkosciowych
mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie

W II kwartale 2013 roku, 53% obrotu zarejestrowanego w Warszawie 45 m2 Najbardziej wyrazna zmiana w obrocie lokalami mieszkalny-
stanowilty transakcje sprzedazy mieszkan o powierzchni do 55 m2.  mi odnotowana zostata w segmencie mieszkan o powierzchni od 55
O 1 p.p- spadt udziat mieszkan w kategorii wielko$ciowej od 35 do  do 65 m? (wzrost liczby transakcji w tym sektorze wyniost 1,51 p.p.).

Wykres 22. Udzial poszczegoélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie w okresie II kw. 2012 - IT kw. 2013 r. (m?)
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Zrodio: AMRON
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Komentarz do Raportu - Wejscie smoka
- prof. Jacek Laszek, Szkola Glé6wna Handlowa

Sektor mieszkaniowy ma na catym sSwiecie dwie
bolaczki, ktére prowadzg do problemow i nawet
kryzysow gospodarczych. Pierwszg jest sztywna
w krotkim okresie podaz, co sprawia, ze waha-
nia popytu przektadajg sie na wahania cen, ktére
moga przejs¢ w samonapedzajgca sie spirale. Mie-
lismy z tym do czynienia niedawno takze w Pol-
sce, cho¢ na szczescie obyto sie bez powaznych
konsekwenciji. Druga bolgczka to nadmierna ak-
tywnos¢ politykdw, chcgcych poprzez «polityke
mieszkaniowa» realizowac swoje wyborcze obietnice lub wrecz pry-
watne interesy. Niestety takze w tym zakresie mamy w Polsce nad-
miar przyktaddw; mozna sie tylko cieszy¢, ze bank centralny i polity-
ka pieniezna pozostajg poza zasiegiem politykdw, co ogranicza skale
ich niszczycielskiego wptywu na sektor mieszkaniowy. W Polsce do
powyzszych kiopotow dochodzi trzeci — mata konkurencja w sekto-
rze deweloperskim, zdominowanym przez duze firmy. W konsekwen-
cji szybko podnoszg one ceny gdy popyt rosnie, natomiast usztywnia-
jaje gdy spada. To dlatego mamy relatywnie wysokie ceny mieszkan
1 statg tendencje do ich nadprodukciji, gdyz na papierze zapewniajg
wysokie stopy zwrotu. W praktyce jednak aby mieszkania ostatecz-
nie sprzedac, ceny w koncu trzeba obnizyc.

Niemniej pomimo problemdw, sektor mieszkaniowy obecnie powo-
li dochodzi do réwnowagi po fali kredytéw denominowanych we
frankach szwajcarskich, rzgdowego dolewania oliwy do ognia Pro-
gramem ,RnS”, beztroskich zakupach, euforii i hazardowej jezdzie
deweloperéw. Ostatnio na scenie uaktywnit sie nowy gracz — bank
centralny. Nie gra on sektorowo — niemniej cho¢ polityka monetar-
na skierowana jest na catg stabngcg gospodarke, ale jego dziatanie

AMRON - www.amron.pl

ma bardzo silny wptyw witasnie na rynek mieszkaniowy. W odroz-
nieniu od reszty gospodarki, ktora stabo poddaje sie polityce mone-
tarnej sektor mieszkaniowy duzych miast kredytami stoi i przez to
jest wrazliwy na zmiany stop procentowych. Samo tylko obnizenie
stop na kredytach mieszkaniowych to o 4-b mld zt rocznie nizsze raty
kredytowe dla gospodarstw domowych, ktére moga zostac przezna-
czone na konsumpcje. Podobnie obnizka stdép nowo udzielanych
kredytow w potgczeniu z coraz rozsgdniejszymi cenami mieszkan
zwiekszy popyt na nie. Zresztg popyt ten, podobnie jak sprzedaz kre-
dytéw, poza okresami nadmiernego poluzowania polityki kredyto-
wej bankow, jest wyjgtkowo stabilny. Popyt na mieszkania zalezy od
demografii i dochoddw, a te zmieniajg sie relatywnie wolno. Chyba,
ze nagle uwierzymy, ze jestesmy znacznie bogatszym krajem i stac
nas na duzo wiecej mieszkan. Niestety w ekonomii nic nie ma za
darmo, co dobrze wida¢ w krajach, ktére uwierzyty, ze sg znacznie
bogatsze niz w rzeczywistosci (Grecja, Irlandia...).

Konsekwencje fiskalne zapowiadanego i coraz ambitniejszego od
strony wydatkow programu MDM i jemu podobnych wtasnie dysku-
tujemy (znacjonalizowac oszczednosci emerytalne czy podnies¢ po-
datki). Konsekwencje sektorowe sg dosy¢ oczywiste — wzrosng ceny
i sfinansujg wysokie zyski deweloperéw. Nie oznacza to, zebym miat
cos$ przeciw wysokim zyskom - to jest podstawa biznesu, zwlaszcza
dewelopera (wysokie ryzyko). Niech jednak pochodzi z uczciwej wal-
ki konkurencyjnej, a nie z pieniedzy podatnika czy przysztego eme-
ryta. Moze wiec jest czas aby popatrze¢ na polityke mieszkaniowg
nie tylko jako na narzedzie walki wyborczej i wiasnych intereséw,
ale tez interesow tych, ktorym teoretyczne powinna stuzyc.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFiN komentarze ekspertdéw stanowig odzwierciedlenie pogladdw
ich autordow, ktére nie zawsze sg zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankéw Polskich i Centrum AMRON.

www.zbp.pl
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Systemy AMRON i SARFiIN

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

System AMRON to wystandaryzowana, ogolnopolska baza danych
0 cenach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w zaawansowa-
ne funkcjonalnosci raportujgce i analityczne, umozliwiajgce bada-
nie i monitorowanie zjawisk zachodzgcych na rynku nieruchomosci.
System powstat w roku 2004 jako odpowiedz sektora bankowego na
wymogi nadzorcze zwigzane z zarzgdzaniem ryzykiem kredytowym,
a od roku 2010 dostepny jest dla wszystkich uczestnikow rynku obro-
tu nieruchomosciami. Naszym celem jest stworzenie kompleksowej
bazy danych o rynku nieruchomosci, zapewniajgcej szybki i bezpo-
sredni dostep do wiarygodnych informaciji niezbednych wszystkim
uczestnikom tego rynku.

Oferta Centrum AMRON to rowniez cykliczne, standardowe raporty
o rynku nieruchomosci i publikacje analityczne, jak i specjalistyczne
raporty opracowywane na indywidualne zamaowienie, dotyczgce Sci-
sle okreslonego segmentu rynku, lokalizacji i przedziatu czasowego.
Centrum AMRON wspotpracuje z bankami komercyjnymi oraz spot-
dzielczymi, towarzystwami ubezpieczeniowymi, Agencjg Nierucho-
mosci Rolnych, rzeczoznawcami majgtkowymi i posrednikami w ob-
rocie nieruchomosci, a takze z deweloperami, firmami doradczymi
1 jednostkami administracji samorzgdowej. Z bazy korzysta rowniez
Narodowy Bank Polski i Prokuratura Generalna.

Kontakt:

Agnieszka Gotebiowska

Dyrektor Centrum AMRON

Al. Jana Pawta II 15

00-828 Warszawa

tel.: 22/ 697 65 47

e-mail: agnieszka.golebiowska@amron.pl

AMRON - www.amron.pl

System Analiz Rynku
Finansowania Nieruchomosci

Banki, wykorzystujgc forum Zwigzku Bankéw Polskich do wymia-
ny informaciji o liczbie i wielkosci udzielonych kredytow mieszkanio-
wych dla celéow biznesowych, przyjety zasade udostepniania i dzie-
lenia sie tymi danymi w okresach miesiecznych. W zamian za wtasny
wktad informacyjny kazdy bank uczestniczacy w Systemie zyskuje
mozliwos¢ oceny wielkosci i dynamiki rynku oraz wtasnej na nim po-
ZyCji na zasadzie wzajemnosci. Informacje generowane w systemie
sg odzwierciedleniem ok. 95% rynku kredytéw dla klientéw indywi-
dualnych.

W ramach SARFIN opracowywane sg nowe propozycje ustug dla
bankéw 1 ich klientdw: budowa indeksu dostepnosci kredytowej,
ocena i szacowanie potencjatu rynku kredytowania nieruchomosci
oraz tworzenie tzw. map ryzyka dla poszczegolnych regionow.
SARFIN stanowi dla bankéw dodatkowe zrédio informacii, dzieki
ktoremu mozliwa jest weryfikacja tendenciji na rynku finansowania
nieruchomosci.

Kontakt:

Michat Wydra

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

00-380 Warszawa

tel.: 22/ 48 68 129

e-mail: mwydra@zbp.pl

www.zbp.pl
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Raport AMRON-SARFiIN - kontakt: Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON przy wspotpracy

Barbara Czysciecka z Komitetem ds. Finansowania Nieruchomosci ZBP oraz prof. SGH

Analityk Rynku Nieruchomosci, Dziat Badan i Analiz Rynku Nieru- Jackiem taszkiem. Dane oraz komentarze zostaty przygotowane

chomosci Centrum AMRON przez zespoty AMRON i SARFiN: Barbare Czysciecka (barbara.czy-

e-mail: barbara.czysciecka@amron.pl; raport@amron.pl sciecka@amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@am-

tel.: 22/ 697 65 60 ron.pl), Bolestawa Melucha (bmeluch@zbp.pl) oraz Michata Wydre
(mwydra@zbp.pl).

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

Opracowanie graficzne:

C+An~rnfl:
k)lallllJlll

Stampfli Polska Sp. z o0.0.
www.staempfli.pl

20 | AMRON - www.amron.pl www.zbp.pl


mailto:barbara.czysciecka@amron.pl
mailto:raport@amron.pl
mailto:barbara.czysciecka@amron.pl
mailto:barbara.czysciecka@amron.pl
mailto:jerzy.ptaszynski%40amron.pl?subject=
mailto:jerzy.ptaszynski%40amron.pl?subject=
mailto:bmeluch@zbp.pl
mailto:mwydra@zbp.pl

	Raport w liczbach
	Wstęp – o Raporcie
	Sytuacja na rynku kredytów mieszkaniowych
	Liczba czynnych kredytów mieszkaniowych
	Całkowity stan zadłużenia z tytułu kredytów mieszkaniowych
	Liczba i wartość nowo udzielonych kredytów mieszkaniowych
	Waluta kredytu
	Średnia wartość kredytu
	Struktura nowo udzielonych kredytów według wysokości kredytu 
	Struktura wskaźnika LtV
	Kredyty mieszkaniowe w największych miastach Polski
	Okres kredytowania
	Średnie marże oraz oprocentowanie kredytów hipotecznych
	Indeks Dostępności Mieszkaniowej – IDM M3
	Limity cen mieszkań w Programie „Mieszkanie dla Młodych” 

	Sytuacja na rynku nieruchomości mieszkaniowych
	Średnie ceny transakcyjne mieszkań
	Całkowite średnie ceny transakcyjne mieszkań w wybranych miastach w II kwartale 2013 r.
	Struktura obrotu lokalami mieszkalnymi w podziale na wartość transakcji w wybranych miastach w Polsce 
	Udział poszczególnych kategorii wielkościowych mieszkań w wolumenie obrotu w Warszawie

	Komentarz do Raportu – Wejście smoka
	Systemy AMRON i SARFiN
	System Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomościami
	System Analiz Rynku Finansowania Nieruchomości


	Button 4: 
	Page 2: Off
	Page 3: 
	Page 4: 
	Page 5: 
	Page 6: 
	Page 7: 
	Page 8: 
	Page 9: 
	Page 10: 
	Page 11: 
	Page 12: 
	Page 13: 
	Page 14: 
	Page 15: 
	Page 16: 
	Page 17: 
	Page 18: 
	Page 19: 
	Page 20: 

	Button 5: 
	Page 2: Off
	Page 3: 
	Page 4: 
	Page 5: 
	Page 6: 
	Page 7: 
	Page 8: 
	Page 9: 
	Page 10: 
	Page 11: 
	Page 12: 
	Page 13: 
	Page 14: 
	Page 15: 
	Page 16: 
	Page 17: 
	Page 18: 
	Page 19: 
	Page 20: 

	Button 6: 
	Page 2: Off
	Page 3: 
	Page 4: 
	Page 5: 
	Page 6: 
	Page 7: 
	Page 8: 
	Page 9: 
	Page 10: 
	Page 11: 
	Page 12: 
	Page 13: 
	Page 14: 
	Page 15: 
	Page 16: 
	Page 17: 
	Page 18: 
	Page 19: 
	Page 20: 



