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Raport w liczbach

miana
I kw. 2016 -
I kw. 2016 /IV kw. 2015
374,553 mld zl ogodlna kwota zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych 0 ; 1 3%
2’014 mln liczba czynnych umoéw kredytowych O ; 9 8%

44 735 liczba uméw zawartych 8 ’1 5%

9’433 mld zl wartos¢ umoéw zawartych 10’ 8 5%
208 779 zl srednia wartos$¢ udzielonego kredytu ogétem 2 , 53%
204’39 pkt_ wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3 2 ; 92 pkt_
47’61 9% udzial nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych z LtV powyzej 80% 2 . 2 5 pkt_ Pproc.

NN I K ENK K K NN

98,449, wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytéw w PLN 0’19 pkt proc.

0,97 % wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w EUR 0,10 pkt proc.

65,25 % udzial nowo udzielonych kredytéw na okres od 25 do 35 lat 1 ’04 pkt proc.

424 503 zl caikowita srednia cena transakeyjna mieszkania w Warszawie 3,39%
7 422 z1 ‘sl\rrevc\i;i ;aevl\lr?etransakcyjna za metr kwadratowy mieszkania 1,13% 7,
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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 siédma edycja Raportu Cen-
trum AMRON publikowanego przez Zwigzek
Bankéw Polskich! Od ponad 6 lat dostarczamy
Panstwu co kwartat aktualne informacje o kre-
dytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych
nieruchomosci. Tym razem prezentujemy wyniki
pierwszego kwartatu 2016 roku w odniesieniu do
wynikéw z kilku poprzednich kwartatow.

Emocje w srodkach masowego przekazu, jakie w pierwszych miesia-
cach tego roku towarzyszyly wyscigowi potencjalnych kredytobiorcow
do ,zatapania” sie na tegoroczny limit rzgdowego Programu ,Mieszkanie
dla Mtodych” (MdM) rozbudzity oczekiwania wysokich wynikoéw akcji
kredytowej w pierwszym kwartale. Tymczasem, wolny rynek zachowat
sie po swojemu. Wyniki I kwartatu biezgcego roku okazaty sie zdecydo-
wanie nizsze od wynikow IV kwartatu roku ubiegtego. Pomimo wysokie-
go zainteresowania Programem ,MdM” w pierwszych trzech miesigcach
2016 roku, zanotowany w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu spadek
— zaréwno liczby (o 8,15%), jak i wartosci udzielonych kredytow (o 10,85%)
- potwierdzit po raz kolejny obowigzujgcy na rynku mieszkaniowym
w Polsce efekt sezonowosci. Zgodnie z dotychczasowymi obserwacjami,
kazdorazowo wyniki pierwszego kwartatu sg najnizsze w danym roku
oraz nizsze od wynikéw ostatniego kwartatu roku poprzedniego. Nieco
lepiej wygladajg te wyniki w relacji rok do roku — wzrosty wyniosty odpo-
wiednio 6,09% oraz 5,07%. Wyniki I kwartalu, zwlaszcza wobec fak-
tu wyczerpania juz w marcu limitu srodkéw w ramach Progra-
mu ,,MdM?”, nie daja szans na osiagniecie w roku 2016 wynikow
akcji kredytowej na poziomie wyzszym niz w roku 2015.
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Podkresli¢ nalezy, ze na koniec I kwartatu 2016 roku liczba czynnych
umow kredytowych przekroczyla po raz pierwszy poziom 2 min
kredytow hipotecznych obstugiwanych przez polski sektor bankowy.
Pozytywnym sygnatem jest réwniez wysoka jakos¢ obstugi tego
portfela. Dobra jako$¢ kredytow walutowych potwierdza brak
uzasadnieniadlaustawowego, powszechnego przewalutowania
kredytow w CHF. Niepokojgcy jest natomiast dalszy wzrost udziatu
Warszawy w strukturze nowo udzielonych kredytéw do rekordowego
poziomu 40,98%. Oznacza to, ze prawie co drugi kredyt na
sfinansowanie inwestycji mieszkaniowej jest zaciggany w stolicy -
jesli nie w samej Warszawie, to w otaczajgcych stolice miejscowosciach.

Okazje do zakupdéw na rynku mieszkaniowym - przy niskich cenach
i rosngcej ofercie mieszkan na rynku pierwotnym - wykorzystujg nadal
ci, ktorzy dysponujg gotdwka lub wycofali swoje oszczednosci z lokat
bankowych oraz innych instrumentéw finansowych i zainwestowali je
w nieruchomosci przeznaczane na wynajem. Rentownos¢ z najmu na-
dal zdecydowanie przewyzsza zwroty z lokat oferowane przez instytu-
cje finansowe. Istotny udziat — 10,86% — kredytdéw o niskim wskazniku
LtV (ponizej 30%) w strukturze nowo udzielonych kredytéw mieszkanio-
wych swiadczy réwniez o tym, ze tani kredyt jest wykorzystywany do
sfinansowania remontéw oraz modernizacji domoéw i lokali mieszkal-
nych nabywanych przed dekadg, w okresie boomu kredytowego.

Na uznanie zastuguje wysoka elastycznos¢ sektora deweloperskiego
i dopasowanie do sytuacji na rynku kredytdéw hipotecznych. Wedtug
wstepnych danych GUS, w I kwartale biezgcego roku zaréwno liczba
pozwolen na budowe, liczba rozpoczetych buddw, jak i liczba miesz-
kan oddanych do uzytkowania spadita w odniesieniu do poprzedniego
kwartatu, odpowiednio o 17%, 15% i 20%. Mimo to na rynku budownic-
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twa mieszkaniowego nadal utrzymuje sie dobra koniunktura, co wida¢
W rocznym poréwnaniu wynikéw.

Wysoki popyt na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w I kwartale
2016 roku wptynat na poprawe wynikéw sprzedazowych deweloperow
i w konsekwencji doprowadzit do lekkiego wzrostu cen transakcyjnych
w najwiekszych polskich miastach. W I kwartale 2016 roku sposrod ba-
danych lokalizacji jedynie w f.odzi zanotowano spadek sredniej ceny
transakcyjnej 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania (o 65 zi/m?).
W pozostatych miastach zarejestrowano niewielkie wzrosty — najwiek-
sze w Poznaniu, Krakowie i we Wroctawiu, odpowiednio o 138 zl/m?,
128 zt/m? i 124 zt/m? w poréwnaniu do IV kwartatu 2015 roku, co sta-
nowi wzrost odpowiednio o 2,5%, 2,1% i 2,2%. Jedng z przyczyn mogt
by¢ brak czasu na negocjacje cenowe przez tych kredytobiorcéw, ktérzy
szybko chcieli ztozy¢ wniosek o dofinansowanie z ,MdM".

W ocenie Centrum AMRON trudno oczekiwa¢ istotnych zmian cen na
rynku mieszkaniowym w roku 2016. Brak jest uzasadnienia dla realizaciji
takiego scenariusza w najblizszym czasie. Brak jest bowiem argumentéw
pozwalajgcych na prognozowanie wzrostu akcji kredytowej w obszarze
finansowania zakupu mieszkan. Stopniowo wygasa rowniez strumien
srodkéw wycofywanych z rynku kapitatowego i przeznaczanych na
inwestycje mieszkaniowe. Wygaszany jest réwniez dotychczasowy
strumien finansowania inwestycji mieszkaniowych w Polsce przez
naszg emigracje zarobkowa.
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Pomimo uptywu ponad 6 miesiecy od zaprzysiezenia nowego rzadu,
nadal nieznane sg zatozenia i zasady realizacji sygnalizowanego jedynie
programu rzgdowego dla mieszkalnictwa ,Mieszkanie +". W dniu
8 marca br. przedstawiciele Zwigzku Bankdéw Polskich uczestniczyli
w Senacie RP we wspdlnym posiedzeniu senackich Komisji Budzetu
i Finansow Publicznych oraz Komisji Infrastruktury, poswieconym ocenie
projektu ustawy o kasach oszczednosciowo — budowlanych. Uczestnicy
posiedzenia, w tym Przewodniczgcy obu Komisji - w obecnosci
Wiceministra Infrastruktury i Budownictwa - zadeklarowali szybkie
wprowadzenie do Sejmu projektu tej ustawy i rychte uruchomienie
w Polsce kas oszczednosciowo - budowlanych. Prawdopodobnie
inicjatywa ta zostata przejeta przez rzad i ma stanowic jeden z elementow
programu ,Mieszkanie +".

Zapraszam Panstwa do lektury Raportu. Bedziemy zobowigzani za
wszelkie uwagi pozwalajgce na doskonalenie jego kolejnych wersji.
Pytania i sugestie prosze kierowac¢ na adres e-mail: raport@amron.pl.
Przypomne tylko, ze zainteresowanym oferujemy rozszerzong (odptatna)
wersje Raportu - réwniez w jezyku angielskim.

dr Jacek Furga

*Centrum AMRON jest jednostka powolana do zarzadzania Systemem Analiz i Monitorowania
Rynku Obrotu Nieruchomosciami, dziatajacg w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Banko-
wego i Informaciji Sp. z o.0.
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Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

W I kwartale 2016 roku przyrost czynnych umow kredytowych wynidst
0,98%, czyli 19 597 sztuk w pordwnaniu do poprzedniego kwartatu.
Na koniec marca 2016 roku portfel kredytéw mieszkaniowych
przekroczyl poziom 2 miln czynnych uméw kredytowych i wynidst
2014 274.

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

1994 677 2014274
1819796 1896779

1630604 121 593

1448 828
1302600 1374099

1135684
945 484

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 I kw.

2016

2014 2015

Zrodio: ZBP - SARFIN

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéow
mieszkaniowych

taczny stan zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych na koniec
I kwartatu 2016 roku wyniést 374,553 mld 2zl i powiekszyt sie w ujeciu
nominalnym o 0,471 mld z1 (czyli o 0,13%) w pordéwnaniu do poprzed-
niego kwartatu.

Ponizszy wykres przedstawia zmiane stanu zadtuzenia gospodarstw

domowych z tytutu zaciggnietych kredytéw mieszkaniowych (w mld zt)
od 2006 roku.
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Wykres 2. Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredyté6w mieszkaniowych (w mld z})
w okresie 2006 - I kw. 2016 r.

374,082 374,553
230792 350,354
313,704 316,331 '

263,642

214,892
192,612

116,840
77,706

2006 2007 2008 2009 2010 2011
Zrédto: ZBP - SARFIN, NBP

2012 2013 2014 2015 Ikw.

2016

Liczba i warto$¢ nowo udzielonych kredytéow
mieszkaniowych

W pierwszych trzech miesigcach 2016 roku zanotowano spadek
zarowno liczby, jak i wartosci nowo podpisanych umoéw kredytowych.
W badanym okresie banki udzielity 44 735 kredytéw mieszkaniowych na
taczng kwote 9,433 mld z1, czyli mniej odpowiednio o 8,15% i 10,85%
w pordwnaniu do IV kwartatu 2015 roku.

Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w okresie I kw. 2015 r. - I kw. 2016 r.

wartos¢ zmiana/ poprzedni

zmiana/ poprzed-

okres liczba

w mld z} kwartal =1 ni kwartat =1
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%7
IIT kw. 2015 9,704 3,62%N 43 945 5,50%N
IV kw. 2015 10,580 9,03%A 48 707 10,84%7
I kw. 2016 9,433 10,85%N 44735 8,15%N

Zr6dio: ZBP - SARFIN
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Wykres 3. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie
w okresie I kw. 2015 r. - I kw. 2016 r.
50 000 48 707

46 504

43 945 44735

42 169
40 000

30 000
20 000

10 000

I kw. 2015 II kw. 2015 III kw. 2015 IV kw. 2015 I kw. 2016

Zrodio: ZBP - SARFIN

Wykres 4. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie
w okresie I kw. 2015 r. - I kw. 2016 r. (mld z1)

12
10,58
10 10,058 9,704

8978 9,433

I kw. 2015 II kw. 2015 III kw. 2015 IV kw. 2015 I kw. 2016

Zrodio: ZBP - SARFIN

Waluta kredytu

W strukturze walutowej kredytéw udzielonych w I kwartale 2016 roku
zanotowano minimalne zmiany. Udziat kredytéw ztotowych w war-
tosci wszystkich nowych kredytow hipotecznych spadt zaledwie

AMRON - www.amron.pl

0 0,19 p.p. w poréwnaniu do IV kwartatu 2015 roku i wyniost 98,44 % .
Sposrod kredytow udzielonych w obcych walutach jedynie udziat
tych denominowanych we franku szwajcarskim minimalnie spadt
(0 0,06 p.p.). Natomiast udziat kredytéw w euro oraz w pozostatych
obcych walutach wzrést odpowiednio do poziomu 0,97 % (o 0,10 p.p.)
i0,56% (0,15 p.p.).

Srednia wartosé kredytu

W badanym kwartale zanotowano spadek sredniej wartosci udzielo-
nego kredytu zaréwno ztotéwkowego, jak i denominowanego. Srednia
wartos¢ kredytu mieszkaniowego udzielonego przez banki w rodzimej
walucie w okresie od stycznia do marca biezgcego roku byla nizsza
05495 z1 (2,58%) od wartosci zarejestrowanej w IV kwartale 2015 roku
i wyniosta 207 823 zl. Natomiast przecietna warto$¢ kredytu denomino-
wanego w walutach obcych osiggneta poziom 294 570 zl, co oznacza
spadek o 11 363 21, czyli 3,71%. W badanym kwartale zarejestrowano
réwniez niewielki spadek (o 1,08%) sredniej wartosci kredytu ogédtem,
ktoéra wyniosta 208 779 zi.

Wykres 5. Srednia warto$é udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty
w I kw. 2016 r.

350 000
294 570
300 000 srednia wartos¢
250 000 kredytu w PLN
208 779 207 823
200 000 Srednia wartos¢
kredytu
150 000 denominowanego
100 000 w walutach obcych
50 000 - $rednia wartos¢
udzielonego kredytu
0 ogdétem
I kw. 2016

Zr6dio: ZBP - SARFIN
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Struktura nowo udzielonych kredytéow
wedlug wysokosci kredytu

I kwartat 2016 roku przyniést nieznaczny wzrost popularnosci kredytéow
udzielonych na kwote od 100 do 400 tys. ztotych. Udziat kredytdéw o war-
tosci pomiedzy 100 a 200 tys. zt w portfelu nowych kredytéw ogdtem
wzrést w pordwnaniu do IV kwartatu 2015 roku o 0,91 p.p., udziat kre-
dytéw z przedziatu od 200 do 300 tys. zt byt wyzszy o 1,38 p.p., a tych
pomiedzy 300 a 400 tys. zt — zaledwie o 0,12 p.p. Najczesciej udzielany-
mi kredytami pozostaly te, ktorych kwota miesci sie w przedziale od 100
do 200 tys. zt — ich udziat w strukturze wynioést w I kwartale 2016 roku
37,40%. Udziat kredytoéw o wartosci powyzej 1 min zt nie ulegt zmianie
iw badanym kwartale wyniotst 0,40% . Natomiast w pozostatych katego-
riach zanotowano niewielkie spadki — najwiekszy (o 0,94 p.p.) dotyczyt
kredytow z przedziatu od 500 tys. zt do 1 min zt, ktérych udziat w ogolne;
strukturze wyniost 4,12%.

Wykres 6. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w I kw. 2016 r.

40%
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489 412
B 0w

I kw. 2016

16,84

Zrodio: ZBP - SARFIN
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Struktura wskaznika LtV

W I kwartale 2016 roku zanotowano minimalny spadek (o 0,85 p.p.)
udziatu kredytoéw mieszkaniowych z LtV do 30% - tym samym ich udziat
w strukturze nowo udzielonych kredytéw wyniést 10,86 % . W poréwna-
niu do IV kwartatu 2015 roku, spadt rowniez udziat kredytow o wskaz-
niku LtV powyzej 80% o 2,25 p.p. i wyniost 47,61%. Natomiast kredyty
z pozostatych kategorii wskaznika LtV zyskaty na popularnosci, tj. udziat
tych o wskazniku LtV od 30 do 50% wzrdst 0 0,76 p.p. do poziomu 6,58 %,
a tych z LtV pomiedzy 50 a 80% — do poziomu 34,94%, czyli o 2,34 p.p.

Wykres 7. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w I kw. 2016 r.

50%
45%
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Zrodio: ZBP - SARFIN

6,58
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Kredyty mieSZkaniowe w najWiQkSZYCh Wykres 8. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach

. . w okresie I kw. 2015 r. - I kw. 2016 r.
miastach Polski .
N N N B N e

Udziat Warszawy w strukturze nowo udzielonych kredytéw mieszka- 90%

niowych w I kwartale 2016 roku wzrést o 3,85 p.p. w odniesieniu do 80% Lodz

IV kwartatu 2015 roku i osiggnat rekordowy poziom 40,98%. Tak wy- 0% - Krakow

soki udziat kredytobiorcéw z Warszawy potwierdza teze o rosngcym

udziale w rynku inwestoréw w mieszkania z przeznaczeniem na wyna- 60% - Warszawa

jem. Odsetek kredytéw udzielonych w Biatymstoku nie ulegt zmianie 50% Tréjmiasto

w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu, natomiast w pozostatych 40%

spos$rod badanych aglomeracji odnotowano minimalne spadki — naj- 30% Poznan

wiekszy we Wroctawiu (o 0,89 p.p.). W badanym okresie spadt réw- 20% Biatystok

niez wolumen kredytéw udzielonych w mniejszych polskich miastach _

(0 1,32 p.p.), a ich udziat stanowit 29,66 % wolumenu kredytéw udzie- 10% Szozecin

lonych ogdtem. 0% I I - v I - aglomeracja katowicka
2015 2005 2015 2015 2016 MM porostate miasta

Zrodio: ZBP - SARFIN

Tabela 2. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie I kw. 2015 r. - I kw. 2016 r.

pozostate aglomeracja

miasta katowicka Szczecin Bialystok Poznan Tréjmiasto Warszawa Krakéw Wroctaw
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% 4,18% 5,19% 40,98% 3,95% 1,61% 5,52%

Zrodio: ZBP - SARFIN
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Okres kredytowania

W I kwartale 2016 roku zanotowano nieznaczny spadek popularnosci
kredytow o okresie zapadalnosci do 15 lat. W porownaniu do IV kwarta-
ha ubiegtego roku, udziat tego segmentu w strukturze nowych kredytéw
mieszkaniowych spadt o 0,83 p.p. i wynidst 9,35%. W segmencie kredy-
tow udzielonych na okres od 156 do 25 lat rowniez zanotowano minimal-
ny spadek - udziat tej kategorii wyniést 24,53%, czyli o 0,29 p.p. mniej
niz w IV kwartale 2015 roku. W badanym okresie najchetniej zawiera-
no umowy o kredyt hipoteczny o okresie zapadalnosci od 25 do 35 lat
- segment ten stanowit 65,26% wszystkich nowo udzielonych kredy-
tow w okresie od stycznia do marca 2016 roku, czyli wiecej o 1,04 p.p-
w odniesieniu do poprzedniego kwartatu.

Wykres 9. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania
w I kw. 2016 .
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Zrédto: ZBP ~ SARFIN
Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFIN syntetyczny miernik
dostepnosci mieszkan w Polsce — Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej
(IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania dla
przyktadowej rodziny sktadajacej sie z dwodch pracujgcych oséb i dziecka
starszego. Wpltyw na nieznaczny wzrost dostepu do mieszkania takiej
przyktadowej rodziny w I kwartale 2016 roku miaty:
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® kwartalny nieznaczny wzrost cen nieruchomosci w miastach obje-
tych monitoringiem w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast)
—wzrost 0 1,29% w stosunku do IV kwartatu 2015 roku;

® nieznaczny znaczny spadek rzeczywistych stdép procentowych kre-
dytow udzielonych w I kwartale 2016 roku - wedtug NBP spadek
ten wyniést 2 punkty bazowe - realne oprocentowanie kredytdw
udzielonych w I kwartale 2016 roku wyniosto 4,88% (w IV kwartale
2015 roku wyniosto 4,60%);

® wzrost srednich dochodéw rodziny o 2,82% w I kwartale 2016 r. w po-
réwnaniu do poprzedniego kwartatuy;

@® poziom kosztow utrzymania, ktére dla indeksu wyrazone sa jako mini-
mum socjalne na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone wskazni-
kiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi na przesuniecie w czasie ogto-
szenia wartosci minimum socjalnego przez Instytut Pracy i Spraw
Socjalnych dla kolejnego kwartatu) wzrdst o 0,27 %.

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdd rozporzgdzalny dla
IDM3 (stanowigcy albo roznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wy-
sokoscig raty kredytowej, lub wartoscig minimum socjalnego - brana
jest do wyliczenia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej kwota nizsza)
zwiekszyt sie o 2,76%, co spowodowato wzrost indeksu o 2,92 pkt.
w I kwartale 2016 roku (poziom indeksu w IV kwartale 2015 roku wy-
niost 201,47 pkt.).

Warto zaznaczy¢, iz jest to najwyzszy poziom indeksu od czasu jego
mierzenia i publikowania w ramach Raportu AMRON - SARFiN. Gdyby
przyja¢ wartos¢ zmiennych — ceny nieruchomosci, stopy procentowe
i érednie dochody - jako 100 w I kwartale 2005 roku, to wartos¢ tych
zmiennych w I kwartale 2016 roku wyniosta odpowiednio: 2,04, 0,45
11,73, co oznacza, iz ponad dwukrotny wzrost cen nieruchomosci w tym
czasie rekompensowany byt spadkiem rzeczywistego oprocentowania
0 65% (dane NBP) i ponad 70% wzrostem dochoddéw (dane GUS).

www.zbp.pl
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Wykres 10. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w okresie I kw. 2005 r. — I kw. 2016 .
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Srednie marze oraz oprocentowanie kredytéow
hipotecznych

Zaréwno marze, jak i oprocentowanie kredytdw hipotecznych w pierw-
szym kwartale biezgcego roku znacznie wzrosty. Przecietna marza kre-
dytu hipotecznego (w wysokosci 300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%,
udzielonego na okres 25 lat) w marcu 2016 roku wyniosta 2,03% - na
koniec grudnia 2015 roku byto to 1,79%, zatem wzrost wyniost 0,24 p.p-
Mimo utrzymania stopy referencyjnej NBP na poziomie 1,80% w pierw-
szych trzech miesigcach biezgcego roku doszio do lekkiego spadku
stawki WIBOR z poziomu 1,72% w grudniu 2015 roku do 1,67 % w mar-

AMRON - www.amron.pl

2010

2011 2012 2013 2014 2015 2016

cu 2016 roku, natomiast srednie oprocentowanie modelowego kredytu
hipotecznego wzrosto o 0,25 p.p. w poréwnaniu do grudnia 2015 roku
i na koniec badanego kwartatu wyniosto 3,74%.

Wzrost zarowno marzy kredytowej, jak rowniez wysokosci prowizji kre-
dytowej moze by¢ efektem wyzszych kosztow bankéw z tytutu wpro-
wadzenia z dniem 1 lutego br., nowego tzw. ,podatku bankowego” oraz
antycypowania kosztow rozwigzania problemu kredytow frankowych.

www.zbp.pl
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Wykres 11. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie styczen 2015 r. - marzec 2016 r.
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Zrédito: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankéw

Wykres 12. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego
w okresie styczen 2015 r. - marzec 2016 r.
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Program , Mieszkanie dla Milodych”

Juz 16 marca biezacego roku Bank Gospodarstwa Krajowego ogtosit
wstrzymanie przyjmowania wnioskdw o doflnansowanie zakupu
mieszkan z puli przewidzianej na 2016 rok. Oznacza to, ze tegoroczny
limit (715 mln zl) przeznaczony na wyptaty finansowego wsparcia
w ramach Programu ,Mieszkanie dla Miodych” zostal zarezerwowany
w catosci. Jest to najlepszy wynik Programu w catej historii jego
dziatania. W 2014 roku wykorzystano zaledwie 34,54%, a w 2015 -
84,68% dostepnych srodkdw.

Nadal jednak mozna sktada¢ wnioski o doptate ze srodkow przeznaczo-
nych na wyptate w 2017 1 2018 roku — wedtug stanu na koniec I kwartatu
2016 roku zarezerwowano 12,03% z kwoty 746 mln zl przewidzianej na
rok 2017 oraz 0,12% z 762 mln zl srodkdéw przeznaczonych na wyptate
w roku 2018. Jak podaje Bank Gospodarstwa Krajowego, w marcu
poziom zarezerwowanych srodkéw na 2017 rok wzrdst o niespelna
5 punktéw procentowych wzgledem lutego. Jezeli tempo sktadania
wnioskéw utrzyma sie na podobnym poziomie, juz jesienig biezacego
roku BGK przestanie przyjmowac wnioski o dofinansowanie na 2017 rok.
Wykres 13. Poziom wykorzystania limitu srodkéw w ramach Programu

»Mieszkanie dla Mlodych” na rok 2017
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Od 1 stycznia 2014 roku podpisano 55 013 umow o kredyt hipoteczny
na zasadach ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego miesz-
kania przez miodych ludzi, na kwote dofinansowania w wysokosci
1 342,53 min z1.

Wedtug stanu na 31 marca 2016 roku, lgczna suma dofinansowania
wktadu wtasnego i dodatkowego finansowego wsparcia na sptate cze-
sci kredytu z budzetu panstwa zarezerwowana na wyplaty wynosi juz
1 548,74 miIn 2zl 13,38% tej kwoty wyptacono ze srodkéw przeznaczo-

nych na doptaty w 2014 roku, 33,63% pochodzita z puli przeznaczonej
na 2015 rok, 47,14% — na 2016 rok, na rok 2017 - 5,80% oraz 0,06 % z puli
na rok 2018.

W I kwartale 2016 roku limit ceny 1m? mieszkania w Programie ,Miesz-
kanie dla Mtodych” zostat zmieniony jedynie w Gdansku, co oznaczato
spadek o0 213,95 zl na rynku pierwotnym oraz o 175,05 zt na rynku wtor-
nym. Maksymalna cena jednostkowa nowych mieszkan w tym miescie
wyniosta 5 020,40 zl, a mieszkan uzywanych - 4 107,60 zi.

Tabela 3. Porownanie maksymalnych cen nabycia mieszkania w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” w wybranych miastach Polski w IV kw. 2015 i I kw. 2016 r.

Limity cen w Programie ,,MdM"

zmiana limitu I kw. 2016/

Limity cen w Programie ,,MdM” zmiana limitu I kw. 2016/

R - rynek pierwotny (cena za 1m?) IV kw. 2015 - rynek wtérny (cena za 1m?) IV kw. 2015
Warszawa 6 417,49 zt -zt 5 250,68 zt -zt
Wroclaw 5 243,70 zt -zt 4 290,30 zt -zt
Gdansk 5 020,40 zt -213,95 zt 4 107,60 zt - 175,05 zt
Krakow 5 247,00 zt A 4 293,00 zt -zt
Poznan 5 924,60 zt -zt 4 847,40 zt A
Lodz 4 330,15 zt -zt 3 542,85 zt -zt

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

wojewoddztw — w kwietniu i pazdzierniku
Zrodio: BGK

Wyodrebnienie transakcji zawartych w I kwartale 2016 roku o cenie
1 powierzchni spelniajgcej warunki Programu ,Mieszkanie dla Mtodych”
pozwolito na okreslenie mozliwosci skorzystania z Programu w poszcze-
goélnych miastach Polski. Niezmiennie, najwiekszy udziat transakcji
spetliajgcych warunki Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” zanotowa-
no w todzi - w badanym kwartale byto to 7% wszystkich transakcji
z rynku pierwotnego i az 81% na rynku wtérnym. Na kolejnych miej-
scach pod wzgledem dostepnosci mieszkan o cenie ponizej ustalonych

13 | AMRON - www.amron.pl

limitow uplasowat sie Poznan i Gdansk, gdzie odpowiednio 67% i 57%
nowych mieszkan oraz 35% i 21% mieszkan z rynku wtérnego mogtoby
by¢ kupionych z dofinansowaniem rzgdowym. Najgorsza sytuacja pod
wzgledem dostepnosci lokali spehiajgcych warunki Programu na ryn-
ku pierwotnym byta w Krakowie (15% wszystkich zawartych transak-
cji dotyczyto mieszkan o cenie ponizej ustalonego limitu), a na rynku
wtornym - w Warszawie (10% sprzedanych mieszkan spemiato wymogi
Programu).

www.zbp.pl
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Wykres 14. Por6wnanie Srednich cen transakcyjnych mieszkan w I kw. 2016 r. i limitéow cen w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” - rynek pierwotny
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Zrédio: BGK, AMRON

Wykres 15. Poré6wnanie Srednich cen transakcyjnych mieszkan w I kw. 2016 r. i limitéw cen w Programie ,,Mieszkanie dla Miodych” - rynek wtérny
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- Srednie ceny transakcyjne na rynku pierwotnym (cena za 1 m?)* w I kw. 2016

- Limity cen w Programie ,MdM" (cena za 1 m?) - rynek pierwotny
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Wedtug wstepnych danych GUS, w I kwartale biezacego roku
zarbwno liczba pozwolen na budowe, liczba rozpoczetych buddéw,
jak i liczba mieszkan oddanych do uzytkowania spadta w odniesieniu
do poprzedniego kwartatu, odpowiednio o 17%, 15% i 20%. Mimo to
na rynku budownictwa mieszkaniowego nadal utrzymuje sie dobra
koniunktura, co wida¢ w rocznym porownaniu wynikow.

W odniesieniu do I kwartatu 2015 roku we wszystkich badanych kate-
goriach zanotowano istotne wzrosty. W I kwartale 2016 roku oddano

do uzytkowania 37 313 lokali mieszkalnych, tj. o 18% wiecej niz przed
rokiem. Warto podkresli¢, ze wplynat na to gtéwnie wzrost liczby miesz-
kan oddanych przez deweloperéw (o 85%), natomiast liczba projektow
w budownictwie indywidualnym spadta o 8%. W okresie od stycznia
do marca biezgcego roku wydano pozwolenia na budowe 42 183 miesz-
kan, co oznacza wzrost o 10% w pordéwnaniu do analogicznego okresu
ubiegtego roku. Natomiast liczba mieszkan, ktérych budowe rozpocze-
to, wzrosta o 8% i wyniosta 34 306.

Wykres 16. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie I kw. 2015 r. - I kw. 2016 r.

55 000
50 000
45 000
40 000
35 000
30 000
25 000
20 000
15 000
10 000
5000
0

38 447
31809
31817
47 977
48 501
32031
51673
47 749
37 441

I kw. 2015 II kw. 2015 III kw. 2015
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Na rynku deweloperskim [ kwartat 2016 roku w pordwnaniu do
poprzedniego kwartatu przynidst znacznie stabsze wyniki, jednak jest
to naturalnym zjawiskiem wynikajgcym z sezonowosci branzy. Liczba
wydanych pozwolen na budowe spadta o 25%, liczba rozpoczetych
budéw — 0 30%, a liczba mieszkan oddanych do uzytkowania — 0 22%.

Natomiast w odniesieniu do analogicznego okresu 2015 roku, wyniki
branzy deweloperskiej sg nieco lepsze. W okresie od stycznia do marca
biezgcego roku deweloperzy oddali do uzytkowania 17 193 nowe miesz-
kania, co oznacza wzrost o 85% liczac rok do roku i wynika bezposred-
nio z ich wzmozonej aktywnosci w pierwszej potowie 2014 roku. Liczba
wydanych pozwolen na budowe nowych mieszkan wyniosta 21 426
i wzrosta o 6%, a liczba rozpoczetych inwestycji byta wyzsza niz przed
rokiem zaledwie o 0,5% (16 480 lokali). I chociaz wyniki z miesigca na
miesigc ulegaja poprawie (w marcu rozpoczeto budowe 7 148 nowych
mieszkan) to wida¢, ze deweloperzy nieco zwolnili z rozpoczynaniem
nowych inwestyciji.

Ponad 51% wszystkich wydanych w I kwartale 2016 roku pozwolen na
budowe mieszkan stanowity te uzyskane przez deweloperow. Inwestycje
deweloperskie, przy realizacji ktérych rozpoczeto w badanym okresie
prace budowalne, stanowity 48% wszystkich nowych budéw, a lokale
oddane do uzytkowania przez branze deweloperskg stanowity 46%
wszystkich nowych lokali gotowych do zamieszkania.

16 | AMRON - www.amron.pl

Tabela 4. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania przez deweloperé6w w okresie I kw. 2015 r. - I kw. 2016 r.

2015 2016

I kw. II kw. IITkw. IV kw. I kw.

wydane pozwolenia 20225 23230 25251 28 542 21426
budowy rozpoczete 16 397 23828 22573 23700 16 480
mieszkania oddane 11074 12713 16 507 22092 17 193

do uzytkowania

Zrodio: GUS

Wykres 17. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania przez deweloperé6w w okresie I kw. 2015 r. - I kw. 2016 r.
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Wykres 18. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I 2015 r. — III 2016 r.
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Wykres 19. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w I kw. 2015 r. i I kw. 2016 r.
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan W I kwartale 2016 roku sposréd badanych lokalizacii jedynie w Lodzi
zanotowano spadek $redniej ceny transakcyjnej 1 m? powierzchni uzyt-

Wysoki popyt na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w I kwartale  kowej mieszkania w ujeciu kwartalnym (o 65 zt/m?). W pozostatych

2016 roku wptynat na poprawe wynikéw sprzedazowych deweloperdw  miastach zarejestrowano niewielkie wzrosty — najwieksze w Pozna-

i w konsekwencji doprowadzit do lekkiego wzrostu cen transakcyjnych  niu, Krakowie i we Wroctawiu, odpowiednio o 138 zl/m? 128 zl/m?

w najwiekszych polskich miastach. i 124 zl/m? w poroéwnaniu do IV kwartatu 2015 roku. Natomiast w stoli-
cy przecietna jednostkowa cena mieszkania wzrosta o 83 zl/m?.

Wykres 20. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2010 r. - I kw. 2016 r. w ujeciu kwartalnym
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Tabela 5. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych
miastach w okresie I kw. 2015 r. - I kw. 2016 r.

2015 2016
I kw. IT kw. IIT kw. IV kw. I kw.
Warszawa 7 267 7 354 7 463 7 339 7 422
Bialystok 4140 4162 4174 4211 4238
aglomeracja 3114 3127 3103 3127 3172
katowicka
Wroclaw 5475 5534 5617 5563 5687
Gdansk 5289 5 253 5 287 5343 5423
Krakow 5921 5973 6 044 6 013 6 141
Poznan 5509 5454 5502 5426 5 564
Lodz 3782 3732 3720 3 742 3677

Zrodio: AMRON
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Wykres 21. Catkowite Srednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach
w I kw. 2016 r.

174 217

agl. katowicka

Udzial poszczegdélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie

W Warszawie nadal najwiekszg popularnoscig ciesza sie lokale miesz-
kalne o powierzchni uzytkowej pomiedzy 45 a 55 m? - ich udziat w struk-
turze obrotu w I kwartale 2016 roku wzrdst o 0,91 p.p. w porownaniu
do IV kwartatu 2015 roku i wyniést 24,48% . Wzrost udziatu zanotowano
réwniez w przypadku lokali o powierzchni od 55 do 65 m? - o 0,49 p.p.

19 | AMRON - www.amron.pl

W minionym kwartale istotny spadek popularnosci zarejestrowano
jedynie w kategorii mieszkan z przedziatu od 35 do 45 m?, tj. o0 1,05 p.p.
W pozostatych kategoriach wielkosciowych nastgpity jedynie minimal-

ne zmiany, nieprzekraczajace 0,40 p.p-
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Wykres 22. Udzial poszczegélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie w okresie I kw. 2015 - I kw. 2016 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 12 lat budujemy nowa jakos$¢ na rynku informaciji o war-
tosciach nieruchomosci i z tej perspektywy w peli uzasadnione jest
dostowne traktowanie anagramu nazwy Systemu Analiz i Monitorowa-
nia Rynku Obrotu Nieruchomosciami AMRON - NORMA. Dla uczest-
nikéw rynku obrotu nieruchomosciami korzystanie z AMRON stalo
sie norma. Konsekwentnie realizujemy nasz cel stworzenia komplek-
sowej bazy danych o rynku nieruchomosci, zapewniajacej szybki i bez-
posredni dostep do wiarygodnych informaciji niezbednych wszystkim
uczestnikom tego rynku.

Oferta Centrum AMRON to réwniez cykliczne, standardowe raporty
o rynku nieruchomosci i publikacje analityczne, jak i specjalistyczne
raporty opracowywane na indywidualne zamowienie, dotyczace scisle
okreslonego segmentu rynku, lokalizacji i przedziatu czasowego. Od po-

AMRON - www.amron.pl

czatku roku 2014 oferujemy réwniez 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

www.zbp.pl
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System Analiz Rynku
Finansowania Nieruchomosci

System Analiz Rynku Finansowania Nieruchomosci (SARFiN) to system
wymiany informaciji o wielkosci sprzedazy kredytow 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 zasadg
wzajemnosci przekazujg do Systemu witasny wktad informacyjny i w za-
mian otrzymujg raporty zawierajace dane zagregowane, umozliwiajace
ocene wielkosci i dynamiki rynku oraz wtasnej na nim pozyciji. Informa-
cje gromadzone w Systemie sg odzwierciedleniem ok. 95% rynku kredy-
tow mieszkaniowych dla klientéw indywidualnych. Z danych zgroma-
dzonych w Systemie SARFiIN korzysta rowniez Narodowy Bank Polski.

Dane przetwarzane w ramach Systemu SARFiN wykorzystywane sg
rowniez w specjalistycznych publikacjach analitycznych Centrum AM-
RON, opracowywanych na indywidualne zamowienie bankow, inwesto-
réw, deweloperéw oraz innych podmiotéw zainteresowanych rzetelng
informacjg o okreslonym segmencie rynku w wybranej lokalizacji i prze-
dziale czasowym.

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

AMRON - www.amron.pl

System SARFIN stanowi cenne Zrdédto informacii, dzieki ktéremu moz-
liwa jest weryfikacja tendencji na rynku finansowania nieruchomosci.

Decyzjg Zarzadu ZBP, obstuga i administrowanie Systemem SARFiIN
powierzone zostaty Centrum Prawa Bankowego i Informaciji Sp. z o.0.,
ktére w podobnym zakresie obstuguje pozostate Systemy Wymiany In-
formacji ZBP. Oznacza to, ze System SARFiIN podlega wewnetrznym po-
litykom i procedurom gwarantujgcym wysokag jakos$¢ przetwarzanych
informacji, bezpieczenstwo aplikaciji i zarzgdzanie projektem w sposéb
zgodny z wymaganiami KNF zdefiniowanymi w Rekomendacji D. Wyko-
nawca czynnosci zwigzanych z obstugg i administrowaniem Systemem
SARFiIN jest Centrum AMRON, dziatajgce w ramach struktury organiza-
cyjnej CPBil

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

www.zbp.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 Krajowe-
go, Gtéwnego Urzedu Statystycznego, Narodowego Banku Polskiego.
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