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Raport w liczbach

zmiana

IV kw. 2014 /III kw. 2014

5lna k dtuzeni hu kredytd i kani h 0
350’354 mld zl ogolna kwota zadluzenia z tytulu kredytow mieszkaniowyc 1’70 /0 z

IV kw. 2014

1 ’861 mlIn liczba czynnych uméw kredytowych 1 , 0 5%
42 993 liczba uméw zawartych 1 ) 51 %

9’161 mld zl wartos¢ umoéw zawartych 0’ 77%
209 734 zl srednia wartos$¢ udzielonego kredytu ogétem 2 ; 6 5%
190’20 pkt_ wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3 22 ; 9 9 pkt_
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48.90% ;g‘z,\lr?’lz 2;);\& udzielonych kredytow mieszkaniowych z LtV 1,77 pkt proc.

98,81 % wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytéw w PLN 0’ 32 pkt proc.

0,81 % wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytéw w EUR 0 ’14 pkt Pproc.

63,52 % udzial nowo udzielonych kredytéw na okres od 25 do 36 lat 1, 84 pkt proc.

401 303 2zl catkowita srednia cena transakcyjna mieszkania w Warszawie b, 3%
7 192 z1 ievc\i;;-iri;aevl\lr?etransakcyjna za metr kwadratowy mieszkania 0,97% \
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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 dwudgziesta druga edycja Raportu Centrum
AMRON o kredytach mieszkaniowych i cenach
transakcyjnych nieruchomosci, publikowanego
przez Zwiazek Bankow Polskich. W najnowszej
edycji Raportu prezentujemy wyniki IV kwarta-
tu i catego roku 2014 w odniesieniu do wynikéw
z kilku poprzednich kwartatéw oraz danych za
rok 2013.

Wyniki ostatniego kwartatu 2014 roku utrwality obserwowany od po-
towy roku 2011 spadkowy trend, zaréwno jesli chodzi o liczbe nowo
udzielanych kredytéw, jak rowniez o ich tgczng wartosc¢. Tym samym
ziscity sie prognozy Centrum AMRON - rok 2014 byt najstabszym okre-
sem dla sektora hipotecznego od roku 2005. Zaréwno liczba (174 tys.)
kredytow udzielonych w roku 2014, jak i ich wartos¢ (36,8 mld zt)
zamknetly sie wynikiem stabszym nawet od tego uzyskanego w kry-
zysowym roku 2009 (189 tys. kredytéw na taczna kwote 39 mid zi).
Zaréwno wyjgtkowo niskie oprocentowanie kredytow ztotowych, jak
iatrakcyjne ceny, nie byty w stanie naktoni¢ potencjalnych nabywcow
mieszkan do zaciggniecia dtugoterminowego zobowigzania hipotecz-
nego. Okazje do zakupdw na rynku mieszkaniowym - przy niskich
cenach i rosngcej ofercie mieszkan na rynku pierwotnym — wykorzy-
stali w roku 2014 ci, ktorzy dysponowali gotéwka lub wycofali swoje
oszczednosci z lokat bankowych oraz innych instrumentéw finanso-
wych i zainwestowali je w nieruchomosci przeznaczane na wynajem.
Rentownos¢ z najmu - zwtaszcza w Warszawie — zdecydowanie prze-
wyzsza zwroty oferowane przez instytucje finansowe. Z takiego obro-
tu sprawy zadowoleni byli deweloperzy, dla ktérych wyniki sprzeda-
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zy porownywalne byty z wynikami z lat przedkryzysowych, do czego
w niematej mierze przyczynit sie rzgdowy Program ,Mieszkanie dla
Mtodych”. Ten optymizm deweloperow przetozyt sie na wzrost liczby
pozwolen na budowe, jak réwniez wzrost liczby rozpoczynanych bu-
déw. Niewielki, zaledwie jednoprocentowy spadek dotyczyt jedynie
mieszkan oddanych do uzytkowania - ich liczba w 2014 roku przekro-
czyta 143 tys.

Ceny transakcyjne w najwiekszych miastach Polski juz od dwoch lat
podlegaja jedynie nieznacznym wahaniom. W ujeciu rocznym (IV kw.
2014/ TV kw. 2013) wzrost sredniej ceny transakcyjnej odnotowano w Po-
znaniu (o 184 zt/m?), w Bialymstoku (o 147 zt/m?), w L.odzi (o 137 zt/m?)
oraz w Katowicach (o 110 zt/m?). W Warszawie i Krakowie érednia cena
spadta o 82 zt/m? natomiast we Wroctawiu i Gdansku ceny pozostaty
na poziomie z roku 2013. Analizujgc zmiany cen w ostatnich kilku kwar-
tatach mozna stwierdzi¢, ze osiggnety one w wiekszosci analizowanych
aglomeraciji swoje minima i w najblizszych kwartatach bedziemy swiad-
kami ich nieznacznych wahan, az do otrzymania przez rynek wyrazne-
go impulsu.

Od lat Zwigzek Bankéw Polskich monitoruje rynek mieszkaniowych kre-
dytow hipotecznych, co pozwalato na zdefiniowanie tzw. organicznej
zdolnosci polskiego rynku do generowania rocznego wolumenu kredy-
tow hipotecznych na poziomie co najmniej 38-40 mld zt, przy liczbie co
najmniej 180-190 tys. sztuk kredytéw hipotecznych udzielanych przez
sektor bankowy niezaleznie od tego, czy w danym roku panstwo w ja-
kiejkolwiek formie wspierato kredytobiorcéw, czy tez nie. Wyniki ostat-
nich dwadch lat zmuszajg do skorygowania w dét tego ,organicznego”
poziomu finansowania obrotu na rynku mieszkaniowym komercyjnym
kredytem hipotecznym.
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Na chwile obecng brak jest argumentéw pozwalajgcych na prognozo-
wanie akcji kredytowej w obszarze finansowania zakupu mieszkan na
poziomie odbiegajacym znacznie od tego, co miato miejsce w latach
2013 i 2014. Stopy procentowe sg juz na bardzo niskim poziomie i na-
wet kolejny ich spadek nie spowoduje istotnych zmian w poziomie ak-
cji kredytowej, natomiast podwyzszenie minimalnego poziomu wktadu
wtasnego moze utrudni¢ dostep do kredytéw tej czesci polskiego spo-
teczenstwa, ktora aktualnie nie posiada zadnych oszczednosci lub chce
je przeznaczy¢ na remont nowo zakupionego mieszkania. Sg to gtownie
osoby poszukujgce mieszkan z najnizszej potki cenowej, a czes¢ z nich
poradzi sobie z wymogiem kapitatu wlasnego korzystajac z Programu
Mieszkanie dla Mtodych”. Nawet deklarowane dalsze uatrakcyjnianie
pomocy panstwa w Programie ,Mieszkanie dla Mtodych” nie wptynie
na wzrost liczby kredytow, gdyz nie jest rolg tego programu genero-
wanie nowych kredytobiorcéw. Po wsparcie w ramach tego Programu
siegajg - jesli moga spemic¢ jego warunki - ci, ktérzy i tak zdecydowa-
liby sie na zakup mieszkania na kredyt. Pozostaje wiec liczy¢ na to, ze
obserwowane w minionym roku ozywienie koniunktury gospodarczej
oraz wzrastajgce zatrudnienie przetozy sie w roku 2015 na wzrost inwe-
stycji na rynku mieszkaniowym z wykorzystaniem kredytu hipoteczne-
go. Niestety, decyzja Szwajcarskiego Banku Narodowego o uwolnieniu
kursu franka skoncentrowata uwage wszystkich wytgcznie na przesci-
ganiu sie w poszukiwaniu rozwigzan wspierajacych osoby zadtuzone
we franku. Tymczasem analiza portfela kredytowego nie uzasadnia
az takiego zaangazowania najwyzszych instytucji nadzorczych, regu-
lacyjnych i administracyjnych w tym obszarze. Zyczytbym wszystkim
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réwnie zdecydowanego dziatania oraz odwaznych decyzji ponad po-
dziatami politycznymi jeszcze przed nadchodzgcymi wyborami parla-
mentarnymi, skutkujgcych systemowymi rozwigzaniami dla rozwoju
budownictwa mieszkaniowego. W innym przypadku nie widze szan-
Sy na poprawe sytuacji na rynku mieszkaniowym w kolejnych latach.
Tymczasem problemy mieszkaniowe polskich rodzin sg wymieniane
w réoznego typu badaniach i sondazach jako jedna z dwdch podstawo-
wych przyczyn emigraciji, kryzysu demograficznego i niezadowolenia.
Stracilismy kolejny rok!

Rekomendowane przez Zwigzek Bankdéw Polskich uruchomienie syste-
mu diugoterminowego oszczedzania na cele mieszkaniowe opartego
o model kas budowlanych wywotato juz pierwszg medialng dyskusje
pomiedzy wicepremierem ds. gospodarczych a ministrem finanséw.
Kontynuacija tej dyskusji stwarza szanse na akceptacje pomystu ZBP,
a tym samym szanse na pobudzenie rynku finansowania budownictwa
mieszkaniowego i poprawe sytuacji mieszkaniowej w naszym kraju.

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

dr Jacek Furga

* Centrum AMRON jest jednostkg powolang 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 IV kwartale 2014 roku portfel kredytéw mieszkaniowych zmniejszyt
sie 0 1,05% w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Mimo to w ujeciu
rocznym zanotowano wzrost o 40 735 sztuk, czyli o 2,24% . Tym samym
na koniec roku 2014 portfel kredytéw mieszkaniowych osiggnat poziom
1 860 530 czynnych umow.

Wykres 1. Liczba czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowy w latach 2006-2014
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Zrodio: ZBP - SARFIN
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Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw
mieszkaniowych

Wedhug stanu na koniec roku 2014, tgczna wartos¢ zadtuzenia z tytu-
h kredytéw mieszkaniowych wyniosta 350,354 mld zk. Oznacza to
wzrost catkowitego stanu zadtuzenia z tytutu kredytéw hipotecznych
w polskich bankach o 5,91%, czyli o 19,562 mld 2zl w poréwnaniu do
roku 2013.
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Ponizszy wykres przedstawia zmiane stanu zadtuzenia gospodarstw do-
mowych z tytutu zaciggnietych kredytéw mieszkaniowych (w mld zt) od
2006 roku.

Wykres 2. Catkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych (w mld z1)
w latach 2006-2014
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Zrédio: ZBP - SARFIN, NBP
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Liczba i wartos¢ nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

W IV kwartale 2014 roku zanotowano spadek zaréwno liczby, jak i war-
tosci nowych umow kredytowych. Wartos¢ nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych w odniesieniu do III kwartatu 2014 roku byta nizsza
0 0,77% i wyniosta 9,161 mld zl. T.gczna liczba nowych umoéw z tytu-
tu kredytéw hipotecznych wyniosta w ostatnim kwartale 42 993 sztuki,
co oznacza spadek o 1,51% w poréwnaniu do wynikéw poprzedniego
kwartatu.

www.zbp.pl
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Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w okresie I kw. 2014 r. - IV kw. 2014 r.

L. zmiana/ zmiana/
wartosc . . .
w mld z1 poprzedni liczba poprzedni
kwartat kwartat
I kw. 2014 8,854 9,35%N 41 942 7,65%N
II kw. 2014 9,577 8,17%A 45 499 8,48%A
IIT kw. 2014 9,232 3,61%N 43 653 4,06%N
IV kw. 2014 9,161 0,77%N 42 993 1,51%N

Zrodio: ZBP - SARFIN

W poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegtego roku (IV kw. 2014 1./
IV kw. 2013 1.), wartos¢ udzielonych kredytéw spadta 0 9,61 %, natomiast
ich liczba o 5,33%. W catym 2014 roku banki udzielity 174 087 nowych
kredytdow mieszkaniowych o tgcznej wartosci 36,824 mld zl, co oznacza
wzrost o 0,96% w ujeciu wartosciowym i spadek o 1,87%, w ujeciu ilo-
sciowym w poréwnaniu do wynikéw osiggnietych w roku 20183.

Tabela 2. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w latach 2010-2014

rok wartos¢ zmiana/ liczba zmiana/

w mld z} poprzedni rok = 1 poprzedni rok = 1
2010 48,660 25,63%7 230 361 21,76%A
2011 49,210 1,13%7 231 159 0,35% A
2012 39,108 20,53%N 196 657 14,97%N
2013 36,475 6,73%N 176 866 10,02%N
2014 36,824 0,96%A 174 087 1,57%N

Zrodio: ZBP - SARFIN

AMRON - www.amron.pl

Wykres 3. Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt kwartalnie
w okresie I kw. 2014 r. - IV kw. 2014 r.
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Zr6dio: ZBP - SARFIN

Wykres 4. Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt rocznie w latach 2010-2014
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Wykres 5. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie
w okresie I kw. 2014 r.- IV kw. 2014 r. (mld z1)
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Zrédio: ZBP - SARFIN
Wykres 6. Warto$s¢ nowo podpisanych uméw o kredyt rocznie
w latach 2010-2014 (mld z1)
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Waluta kredytu

Od 1 lipca 2014 roku kredyty denominowane w walutach obcych sta-
ty sie dostepne jedynie dla oséb uzyskujacych wynagrodzenie w danej
walucie. Od tej pory w strukturze walutowej nowo udzielanych kredy-
tow zauwazalne sg jedynie niewielkie zmiany. W IV kwartale 2014 roku
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kredyty udzielone w obcej walucie stanowity 1,19% wszystkich nowych
kredytéw, co oznacza wzrost o 0,31 p.p. w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu. W ubiegtym kwartale zanotowano delikatne wzrosty
udziatu kredytéw denominowanych w poszczegdlnych walutach, tzn.
0 0,14 p.p., wzrdst udziat kredytéw denominowanych w euro, udziat kre-
dytéw udzielonych w dolarach amerykanskich wzrést o 0,07 p.p., nato-
miast we franku szwajcarskim - zaledwie o 0,01 p.p. Udziat kredytéow
ztotowych w portfelach bankdéw wyniést 98,81% portfela kredytéw hi-
potecznych udzielonych w ostatnim kwartale 2014 roku.

Srednia wartosé kredytu

W IV kwartale 2014 roku srednia wartos¢ kredytu ogdtem nieznacz-
nie wzrosta i osiagneta poziom 209 734 zl, co oznacza zmiane o 2,65%
w stosunku do wartosci zarejestrowanej w III kwartale 2014 roku. Wy-
sokoé¢ przecietnego kredytu w ztotdwkach réwniez wzrosta (o 1,71%)
i wyniosta 206 882 zl. Natomiast $rednia warto$¢ kredytu denomino-
wanego w walutach obcych osiggneta poziom 446 990 zt, co oznacza
wzrost zaledwie 0 0,43%.

Wykres 7. Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogélem i w podziale na waluty
w IV kw. 2014 r.
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Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug
wysokosci kredytu

Rosngca zdolnos¢ kredytowa Polakdw sprawita, ze w ostatnim kwartale
2014 roku najwieksza zmiana w strukturze nowo udzielonych kredytéw
wedtug ich wysokosci nastgpita w przypadku kredytéw o wartosci do
100 tys. zt. — udziat tych kredytéw spadt o 1,84 p.p. w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu i wyniost 18,11%. Niewielki spadek nastgpit
rowniez w przypadku kredytéw o wartosci powyzej 500 tys. zt (zarow-
no udziat kredytow o wartosci z przedziatu od 500 tys. do 1 mln zi, jak
i kredytéw o wartosci powyzej 1 min zt spadt o 0,11 p.p.). Na popularno-
sci zyskaty natomiast kredyty udzielone na kwote od 100 do 500 tys. zt.
Najwiekszy wzrost odnotowano w kategorii kredytéw o wartosci z prze-
dziatu od 200 do 300 tys. zt, ktéry wyniést 1,47 p.p.

Wykres 8. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu
w IV kw. 2014 r.
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Zr6dio: ZBP - SARFIN

Wykres 9. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w latach 2010-2014 w ujeciu rocznym
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Struktura wskaznika LtV

W poréwnaniu do poprzedniego kwartatu, w okresie od pazdziernika
do grudnia 2014 roku nastapit wzrost (o 1,77 p.p.) nowo udzielonych
kredytow o wskazniku LtV powyzej 80%. Kredyty te stanowity 48,90 %
wszystkich udzielonych kredytow w badanym kwartale. W tym samym
okresie nastgpit spadek udziatu kredytéw o wskazniku LtV na poziomie
od 50 do 80% - réwniez o 1,77 p.p. Zanotowane zmiany zapewne sg
efektem zapisdéw znowelizowanej Rekomendaciji S, ktéra od 1 stycznia
2015 roku ograniczyta maksymalny mozliwy poziom wskaznika LtV dla
nowych kredytéw hipotecznych do 90%.

Wykres 10. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w IV kw. 2014 r.
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Zr6dio: ZBP - SARFIN

Wykres 11. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w latach 2010-2014 w ujeciu rocznym
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Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych
miastach Polski
W okresie od pazdziernika do grudnia ubiegtego roku blisko 65% no-

wych kredytoéw w ujeciu wartosciowym zostato udzielonych w naj-
wiekszych dziewieciu polskich aglomeracjach (tj. o 1,68 p.p- wiecej niz

10 | AMRON - www.amron.pl |
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w kwartale poprzednim). Juz od kilku kwartatow rosgnie udziat Warsza-
wy w strukturze nowych kredytéw — w ostatnim kwartale 2014 roku
wyniodst on 29,87%, co oznacza wzrost o 2,01 p.p. w odniesieniu do
kwartatu III 2014 roku. W pozostatych badanych miastach odnotowa-
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no niewielkie zmiany, tj. o 0,33 p.p. wzrost wolumen kredytow udzielo-  wych kredytow hipotecznych w ogdlnej strukturze wartosciowej kredy-
nych we Wroctawiu, w Poznaniu - o0 0,26 p.p. oraz w t.odzi - 0 0,11 p.p-  toéw udzielonych w mniejszych miastach Polski spadt w poréwnaniu do
W pozostatych duzych miastach zauwazalne sg niewielkie spadki, naj- poprzedniego kwartatu o 1,68 p.p-

wiekszy w aglomeraciji katowickiej - o 0,34 p.p. Natomiast udziat no-

Wykres 12. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie IV kw. 2012 r. - IV kw. 2014 r.
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Zr6dio: ZBP - SARFIN

Tabela 3. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie IV kw. 2013 r. - IV kw. 2014 r.

pozostale miasta aglomeracja katowicka Szczecin Bialystok Poznan Tréjmiasto Warszawa Krakow Wroclaw
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% 8,62% 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% 591% 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%

Zr6dio: ZBP - SARFIN

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



Raport AMRON-SARFiIN 4/2014 WERSJA SKROCONA

W ujeciu rocznym wolumen nowych kredytoéw mieszkaniowych udzie-  wzrost udziatu w strukturze nowych kredytdéw zanotowano jedynie
lonych w mniejszych miastach Polski nadal roénie - w 2014 roku w Warszawie, tj. o 1,72 p.p-
(2014/2013) wzrost ten wynidst 1,68 p.p. Sposrdéd duzych aglomeracii

Wykres 13. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w latach 2010-2014 w ujeciu rocznym
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Zrodio: ZBP - SARFIN

Tabela 4. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w latach 2010-2014 w ujeciu rocznym

pozostale miasta aglomeracja katowicka  Szczecin Bialystok Poznan  Troéjmiasto Warszawa Krakow Wroclaw
2010 24,98% 6,25% 4,22% 0,67% 6,62% 7,72% 30,06% 6,98% 4,21% 8,29%
2011 27,04% 9,67% 3,24% 1,23% 5,80% 8,05% 28,47% 6,12% 3,43% 6,94%
2012 31,73% 9,36% 3,22% 1,12% 5,92% 7,46% 25,10% 6,17% 3,19% 6,73%
2013 35,02% 9,06% 3,03% 1,07% 4,75% 6,51% 25,05% 6,46% 2,75% 6,30%
2014 36,70% 8,58% 2,69% 1,00% 4,71% 6,01% 26,77% 5,97% 2,27% 5,30%

Okres kredytowania
udzielonych na okres od 25 do 35 lat — w poréwnaniu do poprzednie-

Ostatni kwartat minionego roku przynidst niewielkie zmiany w struk-  go kwartatu wynidst on 1,84 p.p., dzieki czemu udziat tych kredytéw
turze nowo udzielonych kredytoéw ze wzgledu na okres kredytowania.  w portfelu osiggnat poziom 63,92%. Udziat kredytéw o okresie zapa-
Wzrost nastgpit jedynie w segmencie najbardziej popularnych kredytéw  dalnosci powyzej 35 lat pozostat na poziomie z III kwartatu 2014 roku.

12 | AMRON - www.amron.pl | www.zbp.pl
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W pozostatych dwdch segmentach odnotowano spadek — w przypadku
kredytéw udzielonych na okres do 15 lat — 0 1,13 p.p., natomiast w przy-
padku okresu kredytowania od 15 do 25 lat - o 0,73 p.p-

Wykres 14. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania
w IV kw. 2014 r.
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Zrodto: ZBP - SARFIN

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFIN syntetyczny miernik do-
stepnosci mieszkan w Polsce - Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej
(IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania dla
przyktadowej rodziny sktadajacej sie z dwoch pracujgcych oséb i dziec-
ka starszego. Wpltyw na znaczny wzrost dostepu do mieszkania takiej
przyktadowej rodziny w IV kwartale 2014 roku miaty:

® nieznaczny spadek cen nieruchomosci w miastach objetych monito-
ringiem w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) — spadek
0 0,51% w stosunku do III kwartatu 2014 roku. Dla catego roku 2014
wzrost cen nieruchomosci wyniést 1,15%;

® znaczny spadek oprocentowania kredytow udzielnych w IV kwartale
- wedtug NBP spadek ten wynidst 5,98 p.p. (57 punktéw bazowych)

13 | AMRON - www.amron.pl |

- realne oprocentowanie kredytéw udzielonych w IV kwartale 2014
roku wyniosto 5,06%;

® znaczny, w poréwnaniu do poprzednich kwartatoéw 2014 roku, wzrost
srednich dochoddéw rodziny w IV kwartale 2014 roku - o 4,27%;

@® poziom kosztow utrzymania, ktére dla indeksu wyrazone sg jako mini-
mum socjalne na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone wskazni-
kiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi na przesuniecie w czasie ogto-
szenia wartosci minimum socjalnego przez Instytut Pracy i Spraw
Socjalnych dla kolejnego kwartatu), nieznacznie spadt (spadek inflacji
00,27%).

Wazystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdéd rozporzadzalny dla IDM3
(stanowiacy albo roznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wysokoscig
raty kredytowej, lub wartoscig minimum socjalnego — brana jest do wy-
liczenia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowe] kwota nizsza) zwiekszyt
sie az o 13,75%, co spowodowato wzrost indeksu o 22,99 punktow
w IV kwartale 2014 roku.

Wykres 15. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w okresie III kw. 2006 r. - IV kw. 2014 r.
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Nalezy podkresli¢, iz czynniki makroekonomiczne pozytywnie wpty-
nety na poziom obcigzen z tytutu raty kredytowej kredytu ztotowego,
stad taki wzrost indeksu i odnotowany znaczny spadek obcigzen ratami
kredytow wczesniej zaciggnietych. Paradoksalnie, mimo niekorzystnej
medialnej atmosfery wokoét kredytowania hipotecznego, ten i najblizsze
kwartaty beda optymalne dla kredytobiorcow, ktérzy zamierzajg finan-
sowac nabycie lub budowe nieruchomosci z wykorzystaniem kredytu.

Poréwnujgc zmiany w poziomie indeksu IDM3 w okresie pomiedzy
IV kwartatem 2014 roku i IV kwartatem 2013 roku, nalezy podkresli¢,
iz przy relatywnie niskim wzroscie cen nieruchomosci w tym okresie
(01,15%), waznym czynnikiem majgcym wptyw na wzrost indeksu z po-
ziomu 174,30 punktu do 190,20 byto zmniejszenie $redniego oprocento-
wania o 50 punktéw bazowych, wzrost dochoddw o 3% oraz spadek
minimum socjalnego (zwigzanego z deflacjg) o 1 p.p-

Srednie marze oraz oprocentowanie kredytéow
hipotecznych

W IV kwartale 2014 roku marze kredytowe nieznacznie spadty. Przeciet-
na marza kredytu hipotecznego (w wysokosci 300 tys. zt przy poziomie
LtV 75%, udzielonego na okres 25 lat) wyniosta 1,79%, co oznacza spa-
dek o 0,02 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. 9 pazdzier-
nika 2014 roku stopa referencyjna NBP zostata obnizona do poziomu
2,00%, a WIBOR 3M spadt z poziomu 2,45% w III kwartale do 2,05%
w IV kwartale 2014 roku, co spowodowato znaczny spadek przecietne-
go oprocentowania kredytéw hipotecznych. Srednie oprocentowanie na
koniec badanego kwartatu wyniosto 3,88% i w pordwnaniu do wrzesnia
ubiegtego roku byto nizsze o 0,55 p.p-

AMRON - www.amron.pl

Wykres 16. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie
styczen 2014 r. - grudzien 2014 r.
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Wykres 17. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie
styczen 2014 r. - grudzien 2014 r.
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Program , Mieszkanie dla Milodych”

Wyniki odnotowane w IV kwartale 2014 roku byty najlepsze w catym
plerwszym roku dziatania Programu ,Mieszkanie dla Miodych” - ban-
ki zaakceptowaty 4 482 wnioski, czyli o 1 229 (37,7%) wiecej w po-
réwnaniu do III kwartatu 2014 roku. taczna kwota dofinansowania
w IV kwartale 2014 roku wyniosta 105,2 mln zt, czyli o0 42,2% wiecej niz
w poprzednim kwartale. Tym samym od poczgtku dziatania Programu
zaakceptowano 15 972 wnioski na taczng kwote przyznanego dofinan-
sowania w wysokosci 366,3 mln zk. Az 56,6% tej wartosci pochodzi
z puli przeznaczonej na 2014 rok, 37,1% ogodlnej kwoty dofinansowania
to $rodki z puli na doptate w 2015 roku, 6,0% — w roku 2016, natomiast
w roku 2017 - zaledwie 0,3%.

Pomimo rekordowego wyniku zanotowanego w grudniu 2014 roku
(1 750 wnioskdéw na kwote 40,65 min z1), udato sie wykorzysta¢ zaled-
wie 34,6% tgcznych wydatkéw z Funduszu Doptat przewidzianych na
2014 rok.

W catym okresie funkcjonowania Programu, czyli od 1 stycznia 2014 r.,
banki zawarty 13 968 umow kredytowych w ramach Programu ,Miesz-
kanie dla Mtodych” o tgcznej wartosci ponad 2,6 mld zk. Udziat kredy-
tow preferencyjnych w ogoélnej akcji kredytowej jest niewielki i stano-
wi jedynie 7,06% wartosci i 8,02% liczby wszystkich nowych umow
kredytowych podpisanych w 2014 roku. Dla poréwnania w poprzednim
Programie ,Rodzina na Swoim” udziat ten wyniost 22-25%.

15 | AMRON - www.amron.pl

Wykres 18. Liczba i kwota wnioskoéw zaakceptowanych przez banki w Programie
»Mieszkanie dla Mlodych”
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Zr6dio: BGK

W IV kwartale 2014 roku maksymalna cena 1 m? mieszkania w Progra-
mie ,Mieszkanie dla Mtodych” pozostata na dotychczasowym poziomie
(5 425,75 zl) jedynie w Gdansku. Sposréd badanych miast limit zostat
zmniejszony tylko w t.odzi - o 3,66% i wyniost 4 717,90 z}. W pozosta-
tych sposrdéd szesciu rozpatrywanych miast limity zostaty podwyzszone
o kwoty w wysokosci od 9 zt w Poznaniu do 456 zl w Warszawie.

Wyodrebnienie transakcji o cenach mieszczacych sie w limitach Pro-
gramu ,Mieszkanie dla Mtodych” pozwolito na oszacowanie mozliwosci
skorzystania z doptaty w ramach Programu w najwiekszych miastach
Polski. Niezmiennie najwieksze szanse na udziat w Programie majg na-
bywcy lokali mieszkalnych z f.odzi - az 75% zawartych w IV kwartale
2014 roku transakcji na rynku pierwotnym kwalifikowatoby sie do do-
ptaty. Nastepnym miastem w kolejnosci pod wzgledem dostepnosci
mieszkan kwalifikujgcych sie do doptaty jest Poznan (68%) oraz Gdansk
(64%). W Warszawie 22% ogdlnej liczby zawartych transakciji na rynku
pierwotnym dotyczyto mieszkan o cenie ponizej ustalonego limitu, nato-
miast we Wroctawiu byto to 21%. Mimo wzrostu liczby transakcji odpo-
wiadajgcych limitom z 7% do 10%, nadal najmniejsze szanse na doptate
w ramach Programu mieli nabywcy z Krakowa.

www.zbp.pl
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Wykres 19. Por6wnanie srednich cen transakcyjnych mieszkan w IV kwartale 2014 r. i limitéw cen w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych”

- IV kw. 2014 $rednie ceny transakcyjne (cena za 1 m?)*

- Limity cen w Programie ,MdM" (cena za 1 m?)
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Zrodio: BGK, AMRON

16 AMRON - www.amron.pl WWW.Z




17

I Raport AMRON-SARFiIN 4/2014 WERSJA SKROCONA I

Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Zgodnie z oczekiwaniami, w IV kwartale 2014 roku znacznie spadia za-
réwno liczba wydanych pozwolen na budowe (36 498 mieszkan), jak
i liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto (33 583 mieszkan) - od-
powiednio o0 17% i 21% w odniesieniu do III kwartatu 2014 roku. W tym
samym okresie liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wyniosta
43 175 mieszkan, co oznacza wzrost o 28%.

W ujeciu rocznym wida¢ wyrazne ozywienie pod wzgledem liczby roz-
poczetych budow oraz wydanych pozwolenn na budowe. W 2014 roku
rozpoczeto budowe 148 122 nowych lokali (co oznacza 16% wzrost
w poréwnaniu do roku 2013) oraz wydano pozwolenia na budowe ko-
lejnych 186 752 mieszkan (wzrost o 13%). Wedtug wstepnych danych
GUS, niewielki (1%) spadek dotyczyt jedynie mieszkan oddanych do
uzytkowania - ich liczba w 2014 roku wyniosta 143 373 mieszkania.

Wykres 20. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie I kw. 2013 r. - IV kw. 2014 r.
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Wykres 21. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2010-2014
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Zrodio: GUS

W poréwnaniu do IIT kwartatu 2014 roku, liczba rozpoczetych przez de- (69 723 mieszkania, co oznacza 36% wzrost). Jedynie liczba mieszkan

weloperéw buddw pozostata na niezmienionym poziomie i w IV kwar-  oddanych do uzytkowania jest mniej pozytywna, w 2014 roku wyniosta

tale wyniosta prawie 19 tys. mieszkan. Wydano pozwolenia na budowe 58 882 mieszkania, co stanowi wzrost o 4%.

przez deweloperéw 18 724 mieszkan, co stanowi 11% spadek, nato-

miast liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wedtug wstepnych  Warto zaznaczyc¢, ze liczba pozwolen na budowe uzyskanych przez

danych GUS wyniosta 19 871 i w ujeciu kwartalnym wzrosta az 0 48,5%. deweloperéw stanowita az 49% wszystkich pozwolen w sektorze bu-
downictwa mieszkaniowego, a liczba budéw rozpoczetych przez de-

Rok 2014 dla sektora deweloperskiego byt szczegdlnie udany. W porow-  weloperéw wyniosta 47% wszystkich nowo rozpoczynanych buddw.

naniu do 2013 roku nastgpit rekordowy wzrost zaréwno pod wzgledem  Deweloperzy oddali do uzytkowania 41% wszystkich ukorniczonych

liczby wydanych pozwolen na budowe (77 397 mieszkan, tj. o0 38%  w 2014 roku mieszkan.

wiece] niz przed rokiem), jak rowniez liczby buddw rozpoczetych
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Tabela 5. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2013 r. - IV kw. 2014 r.

2013 2014
I kw. II kw. II1 kw. IV kw. I kw. II kw. IIT kw. IV kw.
wydane pozwolenia 12 037 15 336 14 029 14 646 17 850 19 818 21 005 18 724
budowy rozpoczete 9 356 11 662 15 374 14 932 15 215 16 589 18 955 18 964
mieszkania oddane 14 287 10779 12 539 18 842 13224 12 406 13 381 19 871

do uzytkowania

Zrédio: GUS

Wykres 22. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw
w okresie I kw. 2013 r. - IV kw. 2014 r. w ujeciu kwartalnym
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Wykres 23. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperé6w w okresie I 2013 - XII 2014 r.

W ujeciu miesiecznym
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Wykres 24. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan

oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w latach 2013-2014
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Ceny transakcyjne w najwiekszych miastach Polski juz od dwoéch lat pod-
legaja jedynie nieznacznym wahaniom. W ostatnim kwartale ubiegtego
roku odnotowano niewielki wzrost sredniej jednostkowej ceny transak-
cyjnej w Biatymstoku, w f.odzi oraz w Poznaniu, odpowiednio o 90, 59
i12 zl/m? W pozostatych badanych miastach nastapit spadek przeciet-
nych cen - najwiekszy w Krakowie, tj. o 105 zl/m? w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu. W ujeciu rocznym (IV kw. 2014/ IV kw. 2013)
zaobserwowano wzrost sredniej ceny transakcyjnej w czterech sposrod
wszystkich badanych miast: w Poznaniu (o 184 zl/m?), w Biatymstoku
(0 147 zl/m?), w Lodzi (o 137 zt/m?) oraz w Katowicach (o 110 zl/m?).
W Warszawie i Krakowie érednia cena spadia o 82 zt/m? natomiast we
Wroctawiu i Gdansku ceny pozostaty na poziomie z roku 20183.

www.zbp.pl
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Wykres 25. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2009 r. - IV kw. 2014 r. w ujeciu kwartalnym

9 000
Biatystok
8000 N .
7 000 ~ S e 1,6dZ
T
6 000 : # ﬁ M — aglomeracja katowicka
5000 mmmm  Gdansk
—..
4 000 v ¥ e Poznan
3000
mmm Wroctaw
2 000
memsm Krakéw
1 000
0 mmmm Warszawa

I o o Iv I I ur 1Iv I o m Iv I I

. Iv I I . Iv I I ur I

kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw.

2009 2010 2011

Zrodio: AMRON

Tabela 6. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych
miastach w okresie I kw. 2013 r. — IV kw. 2014 r.

2012

2013 2014

Wykres 26. Calkowite srednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach
w IV kw. 2014 r.
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Udzial poszczegdlnych kategorii
wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu
w Warszawie

W IV kwartale 2014 roku wzrosto zainteresowanie matymi mieszka-
niami (o powierzchni uzytkowej do 65 m?). Udzial najmniejszych lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej ponizej 35 m? wzrdst nieznacz-
nie w stosunku do poprzedniego kwartatu, bo o 0,21 p.p. i stanowit
7,02% catego obrotu w Warszawie. Najwiekszy wzrost udziatu zaobser-
wowano w kategorii 356-45 m? - o 2,21 p.p. osiagajac poziom 19,73%.
Sprzedaz mieszkan o powierzchni mieszczacej sie w przedziale od 456
do 55 m? wzrosta o 0,71 p.p., kolejny przedziat tj. 55-65 m? réwniez

zanotowat wzrost o 0,32 p.p. Spadto natomiast zainteresowanie war-
szawskimi mieszkaniami we wszystkich kategoriach wielkosciowych
powyzej 65 m? Najwyzszy spadek odnotowano w przypadku mieszkan
o powierzchni powyzej 100 m? - mieszkania te stanowity 7,11% obrotu
na warszawskim rynku mieszkaniowym, co oznacza spadek o 1,55 p.p.
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu.

W odniesieniu do analogicznego kwartatu 2013 roku najwiekszy wzrost
w strukturze wielkosciowej warszawskich lokali odnotowano w przy-
padku mieszkan o powierzchni od 35 do 45 m? (o 4,01 p.p.), natomiast
najwyzszy spadek zarejestrowano w przypadku mieszkan o powierzch-
ni powyzej 100 m? - o 2,16 p.p-

Wykres 27. Udzial poszczegélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie w okresie IV kw. 2013 - IV kw. 2014 r.
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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 zaawansowane
funkcjonalnosci raportujgce i analityczne, umozliwiajgce badanie i mo-
nitorowanie 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 obrotu nierucho-
mosciami. Od ponad 10 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 scisle
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okreslonego segmentu rynku, lokalizaciji i przedziatu czasowego. Od po-
czatku roku 2014 oferujemy roéwniez ustugi w zakresie obstugi wycen
nieruchomosci realizowanych przez sie¢ wspodtpracujacych z nami rze-
czoznawcow majgtkowych.

Centrum AMRON wspdétpracuje z bankami komercyjnymi oraz bankami
spotdzielczymi, spdtdzielczymi kasami oszczednosciowo-kredytowymi,
towarzystwami ubezpieczeniowymi, Agencja Nieruchomosci Rolnych,
rzeczoznawcami majgtkowymi i posrednikami w obrocie nieruchomo-
sci, a takze z deweloperami, firmami doradczymi i jednostkami admini-
stracji samorzadowej. Z bazy korzysta rowniez Narodowy Bank Polski
i Prokuratura Generalna, a od kwietnia 2014 roku rowniez Urzgd Komisji
Nadzoru Finansowego.

Kontakt:

Agnieszka Gotebiowska

Dyrektor Centrum AMRON

ul. Cicha 7

00-353 Warszawa

tel.: 22/ 463 47 57

e-mail: agnieszka.golebiowska@amron.pl

www.zbp.pl
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System Analiz Rynku
Finansowania Nieruchomosci

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

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

SARFiIN stanowi dla bankéw dodatkowe zrodto informacii, dzieki ktéremu
mozliwa jest weryfikacja tendencji na rynku finansowania nieruchomosci.

Kontakt:

Michat Wydra

Sekretarz Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci
Zwigzek Bankow Polskich

ul. Kruczkowskiego 8

00-380 Warszawa

tel.. 22/48 68 129

e-mail: mwydra@zbp.pl

AMRON - www.amron.pl

Raport AMRON-SARFiN - kontakt:

Agnieszka Laskowska

Analityk Rynku Nieruchomosci

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

tel.: 22/ 463 47 56

Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON we wspotpracy z Ko-
mitetem ds. Finansowania Nieruchomosci ZBP, pod redakcjg Agnieszki
Gotebiowskiej (agnieszka.golebiowska@amron.pl). Dane oraz komenta-
rze zostaty przygotowane przez zespoty AMRON i SARFiIN: Agnieszke
Laskowska (agnieszka.laskowska@amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego
(jerzy.ptaszynski@amron.pl), Bolestawa Melucha (bmeluch@zbp.pl) oraz
Michata Wydre (michal. wydra@zbp.pl).

W Raporcie oprocz danych gromadzonych w Systemach AMRON
i SARFIN wykorzystano réwniez dane z Banku Gospodarstwa Krajowe-
go, Gtéwnego Urzedu Statystycznego, Narodowego Banku Polskiego.

Opracowanie graficzne:

C+Aanrnfl:
laliipii

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