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Ravort w liczbach

zmiana
IV kw. 2016
IV kw. 2016 /III kw. 2016
393’367 mld zl ogodlna kwota zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych 1 , 94%
2’057 mln liczba czynnych uméw kredytowych O ; 8 8%

41 921 liczba umoéw zawartych 1 , 67%

9’780 mld zl warto$¢ umoéw zawartych 1 ’07%

233 282 zl srednia wartos¢ udzielonego kredytu ogétem 3 , 93%

195’64 pkt wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3 0’ 39 pkt
udzial nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych z LtV

45,34% ouryzej 50% 0,77 pkt PYOoC.

98’04 % wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytéw w PLN O ’40 pkt_ proc .

NN NI K K K NN KN

1 ’26 0/ wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w EUR 0 : 2 0 pkt . proc.
64’21 % udziat nowo udzielonych kredytéw na okres od 25 do 35 lat O , 09 pkt_ proc i
calkowita $rednia cena transakcyjna mieszkania w Warszawie 0
432 100 z1 0,80%
Ssrednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania
7 527 zl ;e 1,62% N
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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 trzydziesta edycja Raportu Centrum
AMRON o kredytach mieszkaniowych i cenach
transakcyjnych nieruchomosci, publikowanego
przez Zwigzek Bankéw Polskich. Od listopada
2009 roku, systematycznie, co kwartat przekazu-
jemy Panistwu ocene tego co dzieje sie na rynku
kredytéw hipotecznych, na rynku inwestycji
mieszkaniowych oraz o tym, jak zmieniajg sie
ceny transakcyjne lokali mieszkalnych. W listopadzie 2009 roku baza
danych AMRON liczyta 732 tys. rekorddw. Dzis liczy o ponad 2 miliony
rekordéw wiecej — w sumie to 2 775 tys. rekordow. Przewidujac potrzeby
rynku zaczelismy gromadzi¢ réwniez dane o stawkach najmu mieszkan.
W niedalekiej przysztosci bedziemy wiec mogli sie dzieli¢ z Panstwem
analizg zmian stawek czynszu na rynku mieszkan na wynajem.

W najnowszej edycji Raportu prezentujemy wyniki czwartego kwar-
tatu i catego roku 2016 w odniesieniu do wynikéw z kilku poprzednich
kwartatéw oraz danych za rok 2015. Rok 2016 pozornie nie przyniost
zasadniczych zmian na rynku mieszkaniowym w Polsce. Sprzedaz
mieszkan, zwtaszcza na rynku pierwotnym, utrzymywata sie na wyso-
kim poziomie, a w najwiekszych polskich miastach ceny potwierdzaty
trwajaca od roku 2013 nieznaczng, jednak ciggta tendencje wzrostowa.
Pomimo historycznie niskich stép procentowych akcja kredytowa
finansowania rynku mieszkaniowego okazata sie - zgodnie z naszymi
prognozami sprzed roku - stabsza niz w roku 2015. W catym 2016 roku
banki udzielity 178 409 nowych kredytéw mieszkaniowych o lgcznej
wartosci 39,496 mld zt, co oznacza spadek o 1,61% w ujeciu ilosciowym
i nieznaczny wzrost o 0,45% w ujeciu wartosciowym w porownaniu do
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wynikéw roku 2015. Rozwojowi rynku kredytowego nie sprzyjaty row-
niez dziatania rzadu. Przyjeta w styczniu 2016 roku ustawa o podatku
bankowym skutkowata wzrostem optat bankowych oraz marzy kredytu
hipotecznego, co przetozyto sie na stabszg akcje kredytowania.

Znaczgco wzrost natomiast na rynku mieszkaniowym udziat transakcji
gotéwkowych, realizowanych przez klientow wycofujgcych oszczed-
nosci z rynku finansowego i inwestujacych w mieszkania na wyna-
jem. Skutkowato to rekordowymi wynikami sprzedazowymi dewelo-
peréw, zachecajgc ich do kolejnych inwestyciji. W 2016 roku w zakresie
budownictwa mieszkaniowego padt nowy rekord - wybudowano
162 727 nowych mieszkan, czyli o 10% wiecej niz w roku 2015. Rozpo-
czeto tez budowe 173 932 lokali (o 3% wiecej w poréwnaniu do roku
poprzedniego) i wydano pozwolenia na budowe kolejnych 211 565
mieszkan (wiecej o 12%). Sa to najlepsze wyniki od 2008 roku. Dzia-
talnos¢ firm budujacych mieszkania nadal koncentruje sie w najwiek-
szych miastach, gdyz tam jest najwiekszy popyt. W mniejszych miej-
scowosciach przewaza budownictwo indywidualne, gdyz dziatki sg
duzo tansze i wiele os6b woli wybudowa¢ dom niz kupowac¢ mieszka-
nie w bloku.

Rentownos¢ z najmu - zwitaszcza w Warszawie, siegajgca przed opo-
datkowaniem 6% - zdecydowanie przewyzsza zwroty oferowane przez
instytucje finansowe i jest w znaczacy sposdb odpowiedzialna za
rekordowy popyt na warszawskim rynku pierwotnym. Zardbwno w cze-
sci transakcji finansowych gotéwka, jak réwniez tych realizowanych
z udziatem kredytu hipotecznego. W Warszawie odnotowano wyzsza
sprzedaz kredytdéw mieszkaniowych, ktére stanowity 41,37% ogodlnej
wartosci nowych kredytdw, co oznacza wzrost o 3,95 p.p. w odniesieniu
do IV kwartatu 2015 roku.
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Wejscie w zycie uchwalonych latem 2016 roku nowych przepiséw doty-
czgcych obrotu gruntami rolnymi miato daleko idace skutki zaréwno dla
rynku mieszkaniowego, jak i rynku kredytow hipotecznych. Ogranicze-
nie sumy hipoteki do wartosci rynkowej nieruchomosci spowodowato,
ze banki nie moggc odpowiednio zabezpieczy¢ sie na nieruchomosci
rolnej praktycznie wycofaty sie z finansowania inwestycji na takich
gruntach. Wprowadzenie tych przepisow byto jednym z podstawowych
powodow zaostrzenia polityki bankdéw w zakresie udzielania kredytow
hipotecznych, z ktérym mielismy do czynienia w zesztym roku i nawet
pospieszna ich nowelizacja nie ztagodzita negatywnych skutkow dla
rynku. Po wejsciu w zycie znowelizowanych przepisdw mozna juz teraz
zaobserwowac znaczne zmniejszenie sie liczby transakcji ziemig rolng
i nie ma przestanek, aby sytuacja ta zmienita sie w tym roku.

Liczba nowych pozwolen na budowe i rozpoczetych inwestycji gwaran-
tuje ciekawa oferte mieszkaniowa w roku 2017. Niestety wszystko wska-
zuje na to, ze w roku 2017, po kilkudziesieciu miesigcach utrzymywania
sie na rekordowo niskich poziomach, podniesione zostang stopy pro-
centowe, co moze ostudzi¢ apetyt potencjalnych kredytobiorcéw. Pro-
gnozowany wzrost stop procentowych przetozy sie nie tylko na spadek
zdolnosci kredytowej klientdw deweloperow, ale takze na nizsza atrak-
cyjnos¢ inwestycji w mieszkania na wynajem. Z drugiej jednak strony,
moze by¢ impulsem do przyspieszenia decyzji poddania sie weryfikacji
zdolnosci kredytowsej jeszcze przy niskich kosztach kredytu.

Nadal dyskutowane sg rozwiagzania dotyczace kredytow frankowych.
Analizowane przez nas konsekwencje réznych publicznie prezentowa-
nych propozycji rozwigzan mogg w najgorszym razie oznaczac¢ nie tylko
drastyczne wzrosty kosztoéw ustug bankowych, ale rowniez ogranicze-
nie zdolnosci czesci bankéw do udzielania nowych kredytéw.

Pomimo niskich cen transakcyjnych i rekordowo niskiej stopy procen-
towej ztotowki prognozujemy dalszy spadek akcji kredytowej w roku

5 | AMRON - www.amron.pl

2017 do poziomu 175 tys. kredytoéw o tgcznej wartosci nie przekracza-
jacej 39 mld ztotych. Nie znaczy to jednak, ze bedzie trudniej o kredyt
hipoteczny. Co prawda weszliSmy z poczatkiem roku 2017 na kolejny,
juz ostatni poziom wymaganego przez Komisje Nadzoru Finansowego
w Rekomendaciji S wktadu wtasnego w wysokosci 20% wartosci naby-
wanego mieszkania, jednak formalnie wiekszos¢ bankéw juz wczedniej
wprowadzita ten wymog, oferujgc jednoczesnie ubezpieczenie zbyt
niskiego wktadu wtasnego, do wysokosci 10% LtV, lub przyjmujac inne
zabezpieczenia. Wymagania kapitatowe bankéw wobec potencjalnego
kredytobiorcy wiec nie wzrosna i nadal mozna ubiegac sie o kredyt dys-
ponujgc wktadem wtasnym na poziomie 10% inwestycii.

O wptywie Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” na rynek kredytdw hipo-
tecznych w roku 2017 nawet nie wspominam. Czes$¢ bankdw, z uwagi na
bardzo duze zainteresowanie klientdw, juz na poczatku roku przestata
przyjmowac wnioski kredytowe z rzgdowag doptatg z puli na biezacy rok.
Natomiast zapowiadany z wielka pompg przed rokiem Narodowy Pro-
gram Mieszkaniowy dopiero pod koniec wrzesnia 2016 roku zostat przy-
jety na posiedzeniu rzadu, ale nadal nieznane sg konkretne rozwigzania
poszczegdlnych jego elementdw. Sama zapowiedZ wdrozenia Programu
nie miata znaczenia dla sytuacji na rynku mieszkaniowym w minionym
roku i w roku 2017 tez nic sie pod tym wzgledem nie zmieni.

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 rozszerzona (odptatna)
wersje Raportu - rowniez w jezyku angielskim.

dr Jacek Furga

*Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzgdzania 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

Na koniec 2016 roku tgczna liczba czynnych umow kredytowych wynio-
sta 2 057 170, czyli wiecej 0 0,88 % (nominalnie o 17 868 umow) w poréw-
naniu do stanu na koniec III kwartatu 2016 roku. W ujeciu rocznym port-
fel kredytow mieszkaniowych powiekszyt sie o 62 493 umowy (3,13%).

Wykres 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy w latach 2006 - 2016

1994 677 2057170
1819796 1 896 779

16306941731 593

1448828
1302600 1374099

1135684
945 484

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Zrodio: ZBP - SARFIN

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéow
mieszkaniowych

W IV kwartale 2016 roku wartos¢ zadtuzenia z tytutu kredytdw mieszka-
niowych wzrosta o 7,473 mld 21, czyli 1,94% w odniesieniu do poprzed-
niego kwartatu i na koniec roku wyniosta 393,367 mld z1. W pordéwna-
niu do wyniku notowanego na koniec 2015 roku, jest to wiecej o 5,16%
(nominalnie 19,285 mid z}).

Wykres 2 przedstawia zmiane stanu zadtuzenia gospodarstw domo-
wych z tytutu zaciagnietych kredytow mieszkaniowych (w mld zt) od
2006 roku.
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Wykres 2. Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredyté6w mieszkaniowych (w mld z})
w latach 2006 - 2016

393,367
374,082
230792 350,354
313,704 316,331 '

263,642

214,892
192,612

116,840
77,706

2006 2007 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Zrédio: ZBP — SARFIN, NBP

2009

Liczba i warto$s¢é nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

W IV kwartale 2016 roku zaobserwowano minimalny spadek sprze-
dazy kredytow hipotecznych w pordéwnaniu do poprzedniego kwar-
tatu. W analizowanym okresie udzielono 41 921 nowych kredytéow
(mniej o 1,67% w poréwnaniu do III kwartatu 2016 roku) o wartosci
9,780 mld zi (wiecej 0 1,07%).

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

zmiana/ poprzedni

wartos¢ zmiana/ poprzedni

okres L midzt kwartat = 1 liczba kwartat = 1
IV kw. 2015 10,580 9,03%7 48 707 10,84% A
Ikw.2016 9433 10,85%N 44735 8,15%N
I1 kw. 2016 10,607 12,45% 49 118 9,80%
I kw. 2016 9,676 8,78%N 42 635 13,20%N
IV kw. 2016 9,750 1,07%7 41 921 1,67%9N

Zr6dio: ZBP - SARFIN

www.zbp.pl



Raport AMRON-SARFiIN 4/2016 WERSJA SKROCONA

Tabela 2. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych w latach 2012 - 2016 Wykres 5. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie
L, . . N N w okresie IV kw. 2015 r. - IV kw. 2016 r. (mld z1)
wartos¢ zmiana/poprzedni liczba zmiana/poprzedni
w mld zt rok =1 rok =1 12
10,58 10,607
201.2 39,108 20,53%& 196 557 1497%8 10 9,433 9,676 9,780
2013 36,475 6,73%N 176 866 10,02%N 8
2014 36,824 0,96%7 174 087 1,57%N 6
2015 39,320 6,78%7 181 325 416%7
4
2016 39,496 0,45%9 178 409 1,61%N
2
Zrédio: ZBP - SARFIN
0
Wykres 3. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie IV kw. 2015 I kw. 2016 II kw. 2016 IIT kw. 2016 IV kw. 2016
w okresie IV kw. 2015 r. — IV kw. 2016 r. Zrodio: ZBP — SARFIN
50 000 48 707 49 118 Wykres 6. Wartos¢ nowo podpisanych uméw o kredyt rocznie w latach 2012 - 2016 (mld z1)
44735
42 635 41921 40 39,108 39,320 39,496
40 000 36,475 36,824
30 000 30
20 000 20
10 000
10
0
IV kw. 2015 I kw. 2016 IT kw. 2016 IIT kw. 2016 IV kw. 2016 0
Zrédio: ZBP ~ SARFIN 2012 2013 2014 2015 2016

Zrédto: ZBP — SARFIN
Wykres 4. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt rocznie w latach 2012 - 2016

200 000 196 557
176 866 174 087 181 325 178 409

0006 Waluta kredytu
W strukturze walutowej wartosci kredytéw mieszkaniowych udzielo-
100 000 nych w IV kwartale 2016 roku zaszlty minimalne zmiany. Udziat kredy-
tow ztotowych wynidst 98,04%, czyli mniej o 0,40 p.p. w poréwnaniu
50000 do poprzedniego kwartatu. Kredyty denominowane w euro stanowity
. 1,26 % wartosci wszystkich nowych kredytéw hipotecznych, a kredyty

1 3 o,
2012 2013 2014 2015 2016 we franku szwajcarskim - 0,09%.
Zrodio: ZBP - SARFIN
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Srednia wartos¢ kredytu

W ujeciukwartalnym, w badanym okresie zanotowano wzrost przecietnej
wartosci nowo udzielonych kredytéw zardwno w ztotéwkach (o 3,81%),
jak i kredytéw denominowanych w obcych walutach (o 6,29%), ktére
wyniosty odpowiednio 232 235 zli 300 795 z1. W IV kwartale 2016 roku
$rednia warto$¢ kredytu hipotecznego ogdtem wyniosta 233 282 zl,
co oznacza wzrost o 3,93% (nominalnie o 8 832 zl) w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu.

Wykres 7. Srednia warto$é udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty w IV kw. 2016 r.

350 000
300 000 300 795
srednia wartos¢
250 000 233282 232 235 kredytu w PLN
200 000 - $rednia wartosc
kredytu
150 000 denominowanego
100 000 w walutach obcych
50 000 $rednia wartosé
- udzielonego kredytu
0 ogoétem
IV kw. 2016

Zrodio: ZBP - SARFIN

Wykres 8. Srednia warto$é udzielonego kredytu ogélem i w podziale na waluty
w latach 2012 - 2016

$rednia wartos¢
udzielonego kredytu ogotem

2012 2013 2014 2015 2016

Zrodio: ZBP - SARFIN

- $rednia wartos¢ kredytu - $rednia wartos$¢ kredytu w PLN
denominowanego w walutach obcych

600 000

500 000

400 000

300 000

200 000

100 000

187 996

s
]
1]
0
S
S

0
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Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug
wysokosci kredytu

W IV kwartale 2016 roku zmiany w strukturze nowo udzielonych kredy-
tow ze wzgledu na wartos¢ byty minimalne. W poréwnaniu do III kwar-
tatu 2016 roku spadek - o 0,67 p.p. — zanotowano jedynie w kategorii
kredytéw o wysokosci do 100 tys. zt. Natomiast wzrdst udziat kredytow
o wartosci od 300 do 400 tys. zt - 0 0,62 p.p. Udziaty pozostatych kate-
gorii pozostaty bez zmian.

Wykres 9. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu
w IV kw. 2016 r.
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%

36,60

powyzej 1 min zt

od 500 tys. do 1 min zt
od 400 do 500 tys. zt
od 300 do 400 tys. zt
od 200 do 300 tys. zt
od 100 do 200 tys. zt
do 100 tys. zt

12,92

0,41

IV kw. 2016
Zrédito: ZBP - SARFIN

Wykres 10. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu
w latach 2012 - 2016 w ujeciu rocznym

40

-
B o
I -

2016
III I - 2016
. RN R _

do 100 tys. zt od 500 tys
do 500 tvs z1 do 1 min

35

30

N
o

N
S

-
o

-
=)

o

powyzej 1 min zt

do ZOD tys z1 do 300 tys zt do 400 tvs z1

Zr6dio: ZBP - SARFIN

www.zbp.pl



I Raport AMRON-SARFiIN 4/2016 WERSJA SKROCONA

Struktura wskaznika LtV

W Polsce nadal najpopularniejsze sg kredyty z LtV powyzej 80% — w okre-
sie od pazdziernika do grudnia 2016 roku ich udziat wyniést 45,34%
portfela nowo udzielonych kredytéw, co oznacza spadek o 0,77 p.p-
w poréwnaniu do IIT kwartatu 2016 roku. Spadt réwniez udziat kredy-
tow z LtV od 50 do 80% - o 0,45 p.p. Jednoczesnie na popularnosci
zyskaty kredyty mieszkaniowe z wkladem witasnym powyzej 70% - ich
udziat w IV kwartale 2016 roku wynidst 13,06%, czyli wiecej o 1,29 p.p.
w odniesieniu do poprzedniego kwartatu).

Wykres 11. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w IV kw. 2016 r.

50%
4534 pow. 80%

40% 34,91 B od50do80%
- od 30 do 50%
B do30%
20%

10% 6,69

0%
IV kw. 2016
Zrédio: ZBP - SARFIN

Wykres 12. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w latach 2012 - 2016
W ujeciu rocznym

60%
52,97
5 £
55% 49,81 50,07 49,12
50% 4535
5% o0d 50 do 80%

40% 36,87 36,02
34,03 33,60 od 30 do 50%

35% =
30% oo
25%
20%
% 12 a5
:2/ 11.52 948 9,32 764 722
5 4,64 3,95 3,74
.| | |

0%

pow. 80%

2012 2013 2014 2015 2016

Zrodio: ZBP - SARFIN
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Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych
miastach Polski

W IV kwartale 2016 roku udziat dziewieciu najwiekszych polskich osrod-
kéw miejskich w portfelu nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
spadt o 1,62 p.p. w odniesieniu do poprzedniego kwartatu i wyniést
67,17%. Sposrdéd badanych miast jedynie w Warszawie zanotowano
wyzszg sprzedaz kredytow mieszkaniowych, ktére stanowity 41,37%
ogdlnej wartosci nowych kredytdéw, co oznacza wzrost o 1,97 p.p.
w poréwnaniu do IIT kwartatu 2016 roku. W pozostatych analizowanych
aglomeracjach odnotowano minimalne spadki, najbardziej spadt udziat
Wroctawia - 0 1,38 p.p.

Wykres 13. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach
w okresie IV kw. 2015 r. - IV kw. 2016 r.
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Tabela 3. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie IV kw. 2015 r. - IV kw. 2016 r.

pozostale miasta aglomeracja katowicka Szczecin Bialystok Poznan Tréjmiasto Warszawa Krakow Wroclaw
IV kw. 2015 30,98% 6,64% 1,92% 0,63% 4,39% 5,37% 37,43% 4,54% 1,70% 6,41%

I kw. 2016 29,66% 6,43% 1,83% 0,65% 418% 5,19% 40,98% 3,95% 1,61% 5,62%
II kw. 2016 30,63% 6,21% 1,76% 0,62% 3,84% 4,74% 43,27% 3,22% 1,49% 4,31%
III kw. 2016 31,22% 6,87% 2,01% 0,66% 4,19% 5,31% 39,40% 3,29% 1,60% 544%
IV kw. 2016 32,83% 6,29% 1,91% 0,63% 3,23% 5,01% 41,37% 3,12% 1,55% 4,06%

Zrédto: ZBP - SARFIN
Wykres 14. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w latach 2012 - 2016 w ujeciu rocznym
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Tabela 4. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w latach 2012 - 2016 w ujeciu rocznym

okres pozostale miasta aglomeracja katowicka Szczecin  Bialystok Poznan  Trdéjmiasto Warszawa Krakéow

2012 31,73% 9,36% 3,22% 112% 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%
2015 31,26% 7,61% 2,11% 0,72% 4,29% 5,07% 36,33% 5,02% 1,83% 5,76%
2016 31,05% 6,44% 1,88% 0,64% 3,86% 5,06% 41,31% 3,39% 1,56% 4,81%

Zrodio: ZBP - SARFIN
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Okres kredytowania

W IV kwartale 2016 roku spadta popularnosc¢ kredytéw mieszkaniowych
o okresie zapadalnosci od 15 do 25 lat — ich udziat w portfelu wynidst
24,51%, czyli mniej o 0,39 p.p. w stosunku do poprzedniego kwartatu.
Zmiany udzialdow pozostatych kategorii wartosci w portfelu nowo udzie-
lonych kredytow byly minimalne.

Wykres 15. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania

w IV kw. 2016 r.
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Wykres 16. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania w latach 2012 - 2016
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFIN syntetyczny miernik
dostepnosci mieszkan w Polsce — Indeks Dostepnosci Mieszkanio-
wej (IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania
dla przyktadowej rodziny sktadajgcej sie z dwoch pracujgcych osob
i dziecka starszego.

Wptyw na nieznaczny spadek dostepu do mieszkania takiej przyktado-
wej rodziny w IV kwartale 2016 roku miaty:

@ kwartalny wzrost cen nieruchomosci w miastach objetych monito-
ringiem w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) — wzrost

0 3,87% w stosunku do III kwartatu 2016 roku;

@ praktycznie niezauwazalny spadek oprocentowania kredytow udzie-
lonych w IV kwartale 2016 roku — wediug NBP spadek ten wynidst

Wykres 17. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w okresie I kw. 2005 r. - IV kw. 2016 r.
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0,03 p.p. - realne oprocentowanie kredytéw udzielonych w IV kwar-
tale 2016 roku wyniosto 4,63% (w poprzednim kwartale 4,66% ),

@ wzrost srednich dochodéw rodziny, tj. 0 4,08% w IV kwartale 2016 roku
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu;

® poziom kosztéw 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) wzrést o stope inflacji (0,7%).
Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdd rozporzadzalny dla
IDM3 (stanowigcy albo réznice pomiedzy dochodem dla rodziny
1 wysokoscig raty kredytowej, lub wartoscig minimum socjalnego —
brana jest do wyliczenia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej kwota
nizsza) w IV kwartale 2016 roku zwiekszyt sie 0 3,31%, co w sumie spo-
wodowato spadek indeksu o 0,39 punktu (poziom indeksu w III kwar-
tale 2016 roku wyniost 196,03 punktu).
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Podsumowujac zmiane w wysokosci poziomu Indeksu Dostepnosci
Mieszkaniowej — IDM3 w 2016 roku nalezy wskaza¢, iz w ciggu roku
odnotowano wzrost cen nieruchomosci o 4,49%, ale tez nieznaczny
wzrost (o 0,03 p.p.) srednich stép oprocentowania nowych kredytéow
hipotecznych, przy wzroscie dochodéw rozporzgdzalnych o 3,10%. Tym
samym Indeks w uktadzie rok do roku spadt o 5,84 punktu. Taki trend
wskazuje, iz dostepnos¢ kredytdow, szacowana w relacji do dochodéw
i poziomu cen, jest nadal relatywnie wysoka, przy czym nie musi ona
przektadac sie na popyt na kredyty hipoteczne, ale jedynie wskazuje, iz
istnieje duzy potencjat dla tych produktdw.

Srednie marze oraz oprocentowanie kredytéow
hipotecznych

W minionym roku zardbwno marze, jak i oprocentowanie kredytéw hipo-
tecznych minimalnie rosto. Przecietna marza kredytu hipotecznego
(w wysokosci 300 tys. zt przy poziomie LtV 75%, udzielonego na okres
25 lat) w grudniu 2016 roku wyniosta 2,10%, co oznacza powrdt do warto-
Sci notowanej na koniec III kwartatu 2016 roku i wzrost o 0,09 p.p. w prze-
ciggu catego roku. Rada Polityki Pienieznej nie zmienita poziomu stép
procentowych od b marca 2015 roku, utrzymujac je na historycznie najniz-
szym poziomie — stopa referencyjna NBP nadal wynosi 1,50%, a WIBOR
3M wzrést minimalnie (o 0,02 p.p.) w porownaniu wrzesnia 2016 roku
i w grudniu wyniost 1,73%. Srednie oprocentowanie modelowego kre-
dytu hipotecznego na koniec badanego kwartatu wyniosto 3,83%, czyli
wzrosto zaledwie o 0,02 p.p. w odniesieniu do wrzesnia ubiegtego roku,
natomiast w poréwnaniu do stycznia 2016 roku - o 0,10 p.p.

13 | AMRON - www.amron.pl

Wykres 18. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie styczen 2016 r. - grudzien 2016 r.
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Program ,Mieszkanie dla Mlodych”

W wyniku lawinowego naptywu wnioskéw o dofinansowanie wktadu
wtasnego w ramach Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” na przetomie
20151 2016 roku, juz 156 marca ubiegtego roku Bank Gospodarstwa Kra-
jowego oglosit wstrzymanie przyjmowania wnioskéw o doptaty z puli
przewidzianej na 2016 1ok, a 5 lipca wstrzymano przyjmowanie wnio-
skéw z terminem wyptaty srodkéw planowanym na rok 2017. Od tego
momentu nabywcy mogli sktada¢ wnioski o doptate jedynie z puli $rod-
kéw przeznaczonych na wyptate w 2018 roku — wedtug stanu na koniec
2016 roku zarezerwowano 18,1% z przewidzianej kwoty 762 min zi.
Wykres 20. Wykorzystanie rocznego limitu srodkéw zaplanowanych na udzielenie

finansowego wsparcia w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” wedlug stanu
na 31 grudnia 2016 roku (w mlin z})
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Zrédio: BGK

W okresie od pazdziernika do grudnia ubiegtego roku zaakceptowano
2 431 wnioskéw o doptate, czyli 0 18,7 % mniej w poréwnaniu do Il kwar-
tatu i az o 84,2% mniej niz w rekordowym I kwartale 2016 roku. .gczna
kwota dofinansowania w IV kwartale 2016 roku wyniosta 77,7 mln zi
- 0 8,2% wiecej niz w poprzednim kwartale.

14 | AMRON - www.amron.pl |

W ciggu trzech lat funkcjonowania rzgdowego Programu ,Mieszka-
nie dla Mtodych” za posrednictwem bankéw kredytujacych do Banku
Gospodarstwa Krajowego ztozono 76 160 wnioskéw na kwote dofinan-
sowania 1,928 mld zl. W okresie od 1 stycznia 2014 roku do 31 grud-
nia 2016 roku w ramach Programu podpisano 74 759 umow kredyto-
wych o wartosci 13,151 mld zl. Wartos¢ dofinansowania wynikajgca
z podpisanych uméw to 1,888 mld zl. Kredyty preferencyjne stanowity
14,0% liczby i 11,4% wartosci wszystkich nowych umoéw podpisanych
w latach 2014 - 2016. Natomiast w IV kwartale 2016 roku udziaty te
wyniosty odpowiednio 6,8% i 5,5% (zawarto 2 832 umowy o kredyt
hipoteczny na kwote 541,6 min z1).

Wykres 21. Liczba i kwota wnioskéw zaakceptowanych przez banki

w okresie I kw. 2014 r. - IV kw. 2016 r. - Program ,Mieszkanie dla Miodych”
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Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku tgczna kwota zarezerwo-
wana na dofinansowanie wktadu wtasnego oraz dodatkowe finansowe
wsparcie w przypadku urodzenia lub przysposobienia trzeciego dziecka
w okresie b lat od daty zawarcia umowy kupna wyniosta 1,930 mld z1.
10,74% tej kwoty wyptacono z puli zarezerwowanej na doptaty
w 2014 roku, 26,99% pochodzita z budzetu na 2015 rok, 36,35% - na

www.zbp.pl
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2016 rok, na rok 2017 - 18,78% oraz 7,14% z puli na rok 2018. Na koniec
2016 roku na wsparcie finansowe na zasadach ustawy o pomocy pan-
stwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi pozostato
jeszcze 384 mln zl z puli zarezerwowanej na 2017 rok oraz 624 min zi
z budzetu przewidzianego na doptaty w roku 2018.

Dotychczas srednia powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego naby-
wanego w Programie wyniosta 53,71 m? a domu jednorodzinnego
- 86,48 m?. Natomiast $érednia cena wyniosta 219,7 tys. zl dla lokalu
i290,1 tys. zl dla domu.

W IV kwartale 2016 roku maksymalna cena 1m? powierzchni uzytkowe;
mieszkania w Programie ,Mieszkanie dla Mtodych” nie ulegta zmianie
jedynie w Gdansku (5 094,65 zl dla rynku pierwotnego i 4 168,35 zl
dla rynku wtdérnego). Sposrdéd najwiekszych miast zmniejszono mak-
symalne ceny nabycia lokali mieszkalnych dla Poznania (o 103,40 zi
dla rynku pierwotnego i o 84,60 zl dla rynku wtérnego) oraz f.odzi (na
rynku pierwotnym o 53,35 zl, a na rynku wtérnym o 43,65 zl). Limity
ceny transakcyjnej podwyzszono w Warszawie, Wroctawiu i Krakowie
- odpowiednio o 80,13 21, 78,10 zl i 8,25 zl dla rynku pierwotnego oraz
0 65,56 z1, 63,90 z1 i 6,75 21 dla rynku wtdérnego.

Tabela 5. Por6wnanie maksymalnych cen nabycia mieszkania w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” w wybranych miastach Polski w III kw. 2016 r. i IV kw. 2016 r.

Limity cen w Programie ,MdM" -

zmiana limitu IV kw.

Limity cen w Programie ,MdM" - zmiana limitu IV kw.

Miasto rynek pierwotny (cena za 1m?) 2016/1II kw. 2016 rynek wtérny (cena za 1m?) 2016/1II kw. 2016
Warszawa 6 433,43 zt 80,13 zt 5 263,71 zt 65,56 zt
Wroclaw 525910 zt 78,10 zt 4 302,90 zt 63,90 zt
Gdansk 5 094,65 zt 0,00 zt 4 168,35 zt 0,00 zt
Krakow 5 247,55 zt 8,25 zt 4 293,45 zt 6,75 zt
Poznan 5 711,20 zt - 103,40 zt 4 672,80 zt - 84,60 zt
Lodz 4 200,90 zt -53,35 zt 343710 zt -43,65 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

wojewddztw — w kwietniu i pazdzierniku
Zrédio: BGK

Wyselekcjonowanie transakcji zawartych w IV kwartale 2016 roku,
ktéorych przedmiotem byty mieszkania spemiajgce warunki Programu
»Mieszkanie dla Mtodych” pod wzgledem powierzchni uzytkowej i ceny,
pozwolito okresli¢ mozliwosci skorzystania z Programu w najwiekszych
miastach Polski. Najwyzszg dostepnoscig lokali spetiajgcych warunki
Programu charakteryzuje sie £.6dz, gdzie 69% transakcji zawartych
w IV kwartale 2016 roku na rynku pierwotnym oraz 60% transakciji
z rynku wtérnego miescito sie w limicie ceny i powierzchni. Kolejne

15 | AMRON - www.amron.pl

miasta pod wzgledem dostepnosci Programu to Poznan i Gdansk, gdzie
odpowiednio 46% i 44% mieszkan sprzedanych na rynku pierwotnym
mogtoby by¢ zakupionych z dofinansowaniem rzgdowym. W przypadku
lokali ,z drugiej reki” udziaty wynosza 29% w Poznaniu i 19% w Gdan-
sku. Najmniejsze szanse na skorzystanie z Programu majg warszawiacy
- w IV kwartale 2016 roku tylko 14% ogdlnej liczby transakciji zawartych
na rynku pierwotnym dotyczyto mieszkan o cenie ponizej ustalonego
limitu, a na rynku wtérnym - zaledwie 6%.

www.zbp.pl
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Wykres 22. Poré6wnanie Srednich cen transakcyjnych mieszkan w IV kwartale 2016 r.
i limitéw cen w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” - rynek pierwotny

- Srednie ceny transakcyjne na rynku pierwotnym (cena za 1 m?)* w IV kw. 2016

- Limity cen w Programie ,MdM" (cena za 1 m?) - rynek pierwotny

Transakcje odpowiadajace limitom cen w Programie ,MdM"
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* grednia cena lokali mieszkalnych o metrazu do 75 m?
Zrédio: BGK, AMRON
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Wykres 23. Poré6wnanie $rednich cen transakcyjnych mieszkan w IV kwartale 2016 r.
i limitow cen w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” - rynek wtérny

- Srednie ceny transakcyjne na rynku wtérnym (cena za 1 m?)* w IV kw. 2016

- Limity cen w Programie ,MdM" (cena za 1 m?) - rynek wtorny

Transakcje odpowiadajgce limitom cen w Programie ,MdM”
(prawa 0s)

Warszawa Wroctaw Gdansk Krakéw Poznan Lodz

* $rednia cena lokali mieszkalnych o metrazu do 76 m?
Zrédto: BGK, AMRON
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Jak co roku, w ostatnim kwartale 2016 roku zanotowano spadek
liczby rozpoczetych inwestycji — o 13% w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu. Tym samym liczba mieszkan, ktérych budowe rozpo-
czeto w IV kwartale 2016 roku wyniosta 40 843. W tym samym okresie
wydano pozwolenia na budowe 57 216 lokali mieszkalnych, co oznacza
minimalny wzrost (o 2% ). Natomiast liczba mieszkan oddanych do uzyt-
kowania wzrosta o 32% w poréwnaniu do III kwartatu 2016 roku, osig-
gajac poziom 50 656.

W catym 2016 roku w zakresie budownictwa mieszkaniowego padt
nowy rekord. W Polsce wybudowano 162 727 nowych mieszkan, czyli
0 10% wiecej niz w roku 2015. Rozpoczeto tez budowe 173 932 lokali
(0 3% wiecej w poréwnaniu do roku poprzedniego) i wydano pozwole-
nia na budowe kolejnych 211 565 mieszkan (wiecej o0 12%). Sg to najlep-
sze wyniki od 2008 roku.

Wykres 24. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie I kw. 2015 r. - IV kw. 2016 r.
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Wykres 25. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2012 - 2016
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Rok 2016 byt kolejnym po roku 2014 i 2015 bardzo udanym okresem dla
branzy deweloperskiej, zaréwno w zakresie inwestyciji, jak i sprzedazy.
Historycznie niskie stopy procentowe, a tym samym niskie koszty kre-
dytowania i wyzsza sktonnos¢ do zakupow inwestycyjnych, a takze
duze zainteresowanie Programem ,Mieszkanie dla Mitodych” nape-
dzato popyt na nowe mieszkania, a tym samym sprzyjato rozwojowi
sektora.

Wedhug wstepnych danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w minio-
nym kwartale deweloperzy oddali do uzytkowania 25 117 mieszkan,
czyli wiecej o 38% w pordwnaniu do III kwartatu 2016 roku. Sektor
deweloperski rozpoczat budowe 22 398 nowych lokali (wzrost o 10%
w ujeciu kwartalnym) i otrzymat pozwolenia na budowe 30 914 miesz-
kan (wiecej 0 17% w poréwnaniu do III kwartatu 2016 roku).

Sektor deweloperski juz trzeci rok z rzedu notuje rekordowo wysokie
wyniki. W minionym roku deweloperzy uzyskali pozwolenia na budowe

AMRON - www.amron.pl |
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106 643 mieszkan, czyli o 10% wiecej niz przed rokiem i wybudowali
78 462 lokale mieszkalne, co oznacza wzrost o 26% w poréwnaniu
do 2015 roku. Jedynie liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
w 2016 roku byta nizsza w ujeciu rok do roku - jednak zaledwie o 1%
i wyniosta 85 497. Nie ulega watpliwosci, ze sg to rewelacyjne wyniki,
jednak wida¢ wyrazny spadek dynamiki wzrostu w zakresie nowych
inwestycji deweloperskich, co moze zwiastowac bliski koniec koniunk-
turalnej prosperity na rynku pierwotnym.

W 2016 roku liczba wydanych pozwolenn na budowe mieszkan przez
deweloperéw stanowita 80% wszystkich pozwolen w sektorze budow-
nictwa mieszkaniowego, czyli mniej o 2 p.p. w poréwnaniu do roku
2015. Liczba budéw rozpoczetych przez deweloperéw wyniosta 49%
(mniej o 4 p.p.) wszystkich nowych inwestycji. Natomiast udziat dewelo-
perskich mieszkan oddanych do uzytkowania w ogodlnej liczbie wszyst-
kich lokali ukonczonych w 2016 roku wyniost 48%, czyli wiecej o 6 p.p.
w odniesieniu do 20156 roku.
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Tabela 6. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperé6w w okresie I kw. 2015 r. - IV kw. 2016 r.

2015
I kw. IT kw. IIT kw. IV kw. I kw. IT kw. II1 kw. IV kw.
wydane pozwolenia 20 225 23 230 252561 28 5642 21426 27 839 26 464 30914
budowy rozpoczete 16 397 23828 22573 23700 16 480 26 169 20 450 22398
mieszkania oddane 11 060 12714 16 469 22 055 17 322 17 452 18 571 25 117

do uzytkowania

Zrédio: GUS

Wykres 26. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéow
w okresie I kw. 2015 r. - IV kw. 2016 r. w ujeciu kwartalnym
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Wykres 27. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw
w okresie X 2015 r. — XII 2016 r. w ujeciu miesiecznym
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Wykres 28. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w latach 2015 - 2016
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Popyt na mieszkania juz od kilku lat systematycznie roénie, a podaz ze
strony deweloperéw jest elastycznie dostosowywana do sytuacji ryn-
kowej. Dzieki temu panuje wzgledna réwnowaga pomiedzy dostepng
ofertag a zainteresowaniem nabywcéw, co ostatecznie powoduje, ze
srednie ceny lokali mieszkalnych pozostaja stabilne, a w najwiekszych
osrodkach miejskich wykazuja lekkg tendencje wzrostowsq. Jesli dzia-
talnos¢ deweloperéw nadal bedzie dopasowana do biezgcego popytu,
mozna oczekiwad, ze sytuacja na rynku w najblizszym czasie nie zmieni
sie i nie dojdzie do gwattownych wahan cenowych.

W IV kwartale 2016 roku zanotowano niewielki spadek $redniej jed-
nostkowej ceny transakcyjnej w aglomeracji katowickiej i w War-
szawie, odpowiednio o 133 i 124 zl/m? w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu. W Biatymstoku i Wroctawiu érednia cena nie ulegta

www.zbp.pl



21

Raport AMRON-SARFiIN 4/2016 WERSJA SKROCONA

zmianie, natomiast w pozostatych miastach doszto do niewielkich - najwiekszy zanotowano w t.odzi i Krakowie, odpowiednio o 184
wzrostéw przecietnej ceny 1m? powierzchni uzytkowej mieszkania i 182 zl/m?2.

Wykres 29. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2011 r. — IV kw. 2016 r. w ujeciu kwartalnym
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Tabela 7. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2015 r. - IV kw. 2016 r.

Warszawa 7 267 7 354 7 463 7 339 7 422 7 503 7 651 7 527
Bialystok 4140 4162 4174 4211 4238 4338 4374 4 366
aglomeracja katowicka 3114 3127 3103 3127 3172 3098 3008 2875
Wroclaw 5475 5534 5617 5563 5687 5 554 5533 5540
Gdansk 5289 5253 5287 5343 5423 5388 5525 5687
Krakéw 5921 5973 6 044 6 013 6 141 6 279 6 128 6 311
Poznan 5509 5454 5502 5426 5 564 5429 5489 5530

Lodz 3782 3732 3720 3 742 3677 3621 3714 3898

Zrédio: AMRON
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Wykres 30. Catkowite srednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach MOZliWOéCi nabywcze na naiWiQkSZVCh rynkaCh
w IV kw. 2016 r.
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300 000 miastach Polski pokazuje, ze sita nabywcza Polakdéw na rynku miesz-
250 000 kaniowym od 2007 roku systematycznie rosnie. W okresie od 2007 do
200 000 . . . . . . .
150 000 2016 roku najwiekszy wzrost powierzchni mieszkania mozliwej do naby-
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& g 2 X e . . L . .. e .
§ g e § § & ™ 3 kaniowej byli mieszkancy aglomeracji katowickiej, ktérzy za przecietng
s s a 8 miesieczng pensje mogli kupi¢ 1,05 m?2 Byt to jedyny osrodek miejski,
Tg} gdzie stosunek przeciethego wynagrodzenia do $redniej ceny transak-

Zrodio: AMRON cyjnej przekroczyt 1. W Warszawie za srednie wynagrodzenie kupujacy
byli w stanie naby¢ 0,55 m? powierzchni uzytkowej mieszkania, a w Kra-
kowie - zaledwie 0,53 m?2.

Tabela 8. Mozliwosci nabywcze w wybranych miastach w okresie 2007 - 2016

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016*

aglomeracja katowicka 0,68 0,65 0,72 0,75 0,81 0,90 0,99 0,97 0,98 1,05
Lodz 0,53 0,51 0,57 0,55 0,60 0,69 0,75 0,75 0,77 0,81

Gdansk 0,44 0,46 0,53 0,52 0,54 0,59 0,61 0,64 0,67 0,67
Bialystok 0,48 0,47 0,51 0,55 0,58 0,61 0,64 0,64 0,66 0,66
Poznarn 0,44 0,41 0,45 0,48 0,53 0,57 0,59 0,58 0,59 0,61
Wroclaw 0,35 0,39 0,44 0,43 0,46 0,51 0,55 0,57 0,59 0,61
Warszawa 0,37 0,38 0,41 0,41 0,45 0,49 0,51 0,53 0,54 0,55
Krakéow 0,33 0,33 0,36 0,37 0,41 0,46 0,49 0,50 0,53 0,53

* gzacunek na podstawie danych GUS
Zrodio: AMRON, GUS

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



Raport AMRON-SARFiIN 4/2016 WERSJA SKROCONA

Wykres 31. Mozliwosci nabywcze w wybranych miastach w okresie 2007 - 2016
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Udzial poszczegdlnych kategorii
wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu
w Warszawie

W IV kwartale 2016 roku najwiekszy udziat w strukturze obrotu miesz-
kaniami na rynku warszawskim miaty lokale o powierzchni od 45
do 55 m? - 26,18%, co oznacza wzrost o 1,06 p.p. w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu. Niewielki wzrost zainteresowania zanotowano
réwniez w przypadku najwiekszych lokali o powierzchni z przedziatu od
85 do 100 m? oraz powyzej 100 m?, odpowiednio o 0,70 p.p. i 1,23 p.p.
Spadt natomiast obrot lokalami mieszkalnymi o powierzchni od 55 do
65 m? (0 2,07 p.p.) i od 65 do 75 m? (o0 0,68 p.p.). Zmiany udziatéw pozo-
statych kategorii wielko$ciowych w wolumenie warszawskiego obrotu
byty minimalne.
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Wykres 32. Udzial poszczegélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie
obrotu w Warszawie w okresie IV kw. 2015 - IV kw. 2016 r.
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Zmiana wartosci zabezpieczen hipotecznych

Zatamanie swiatowego rynku finansowego w drugiej potowie 2007 roku
doprowadzito do zmian popytu, podazy, cen oraz finansowania rynku
nieruchomosci w Polsce. Kryzys finansowy potwierdzit dobrg kondycje
polskiej gospodarki - Polska jako jedyny kraj w UE nie wpadta w rece-
sje, jednak negatywnych skutkow kryzysu nie udato sie unikngé. Wpro-
wadzone ograniczenia przy udzielaniu kredytow hipotecznych i ostabie-
nie ztotego wobec franka szwajcarskiego przyczynity sie do znacznej
redukciji liczby i wartosci nowych kredytéw hipotecznych oraz wyha-
mowania rosngcego trendu cen mieszkan. W latach 2008 - 2012 spadki
srednich cen nieruchomosci mieszkalnych w najwiekszych miastach
Polski dochodzity nawet do 20%. Nabywrcy, ktérzy zdecydowali sie na
zakup mieszkania w okresie najwyzszych cen, obecnie nie sg w stanie
sprzedac¢ nieruchomosci bez straty. Ma to szczegdlne znaczenie w przy-
padku osoéb, ktére dokonaty zakupu przy udziale kredytu mieszkanio-
wego, poniewaz srodki pozyskane ze sprzedazy mieszkania moga nie
wystarczy¢ na splate pozostatej czesci zobowigzania. To wtasnie jest
gtéwnym powodem niezadowolenia kredytobiorcow frankowych, spo-
srod ktorych az 95% uzyskuje dochdd powyzej sredniej krajowsej, zatem
nie powinni mie¢ ktopotéw z obstugg kredytu. Najwiekszym problemem
0sob, ktére zadtuzyty sie w latach 2007 - 2009 w obcych walutach jest
brak mozliwosci zamiany mieszkania bez poniesienia strat z uwagi na
przewyzszenie aktualnej wartosci lokalu przez wartos¢ kredytu.

AMRON - www.amron.pl

Symulacja zmian wartosci nieruchomosci przyjmowanych jako zabez-
pieczenia hipoteczne w I kwartale roku 2007, 2008 i 2009 wykonana na
podstawie srednich cen transakcyjnych na rynku warszawskim, poka-
Zuje, ze W najgorszej sytuacji sg kredytobiorcy, ktérzy podpisali umowy
kredytowe w I kwartale 2008 roku - wtedy $rednia cena transakcyjna
w Warszawie osiggneta maksimum, w wyniku czego obnizenie warto-
$ci nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie tych kredytéw wynosi
obecnie az 14,2% . W poréwnaniu do I kwartatu 2009 roku, warto$é nie-
ruchomoséci spadta o 7,0%, natomiast najlepiej wyglada wynik symu-
lacji dla kredytow, ktorych zabezpieczenie hipoteczne ustanawiano
w I kwartale roku 2007, kiedy ceny byty jeszcze dos¢ niskie — dla tych
nieruchomosci zanotowano wzrost wartosci o 4,9%.

W analizowanym okresie rynek warszawski charakteryzowat sie naj-
wiekszg amplitudg zmian $srednich cen transakcyjnych nieruchomosci,
w zwigzku z czym mozna wnioskowac¢, ze na innych rynkach sytuacja
wyglada lepiej. Nalezy mie¢ tez na wzgledzie, ze wiekszos¢ kredytow
mieszkaniowych udzielana byla w wysokosci oscylujgcej wokot 80%
wartosci nieruchomosci, a ponadto istotna czes¢ zadtuzenia zostata juz
splacona. Zatem utrata wartosci nieruchomosci nie powinna by¢ utrud-
nieniem w sprzedazy nieruchomosci, jedyna przeszkode stanowi wzrost
kurséw walutowych.
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Wykres 33. Wskazniki zmian wartosci nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie hipoteczne w okresie I kw. 2007 r. — IV kw. 2016 r.
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Komentarz do Raportu
- prof. Jacek Laszek, Szkola Gléwna Handlowa

Nieruchomosci, oj te nieruchomosci...

Niewazne co mowig, wazne zeby mowili... Ta
znana zasada politykdw i celebrytéw pasuje
jak ulat do nieruchomoéci, ktére przezywajg na
catym swiecie trzecig juz zdaje sie mtodos¢. Ta
pierwsza zwigzana byla z dramatycznym rozre-
gulowaniem sie rynku mieszkaniowego i dra-
matem spotecznym w XIX wieku. Ta druga
z zachtysnieciem sie politykdw i finansistow
odkryciem przez nich kamienia filozoficznego
na spokodj spoteczny, zyskowne i bezpieczne lokaty oraz wzrost gospo-
darczy, czyli kredytem hipotecznym i mieszkaniami wtasnosciowymi.
Szczescie nie trwa jednak wiecznie. Gdy sie duzo, za duzo buduje ceny
musza w konicu spasc¢ i pojawi¢ sie ktopoty. A gdy nie spadty dotad,
to ten spadek w przyszitosci moze by¢ bardzo bolesny, bo gwattowny.
Na rynkach nieruchomosciowych panstw wysoko rozwinietych nagro-
madzity sie wiec duze napiecia, a poniewaz kredyty hipoteczne to pod-
stawa bilanséw sektora bankowego wszyscy patrzg na ten sektor raczej
ze strachem.

A co nas czeka w Polsce, troche bokiem ostatnio ustawionej do zachod-
nich partnerow? W Polsce nie wystepuje nadmiar mieszkan, zwilaszcza
na obszarach rozwijajgcych sie gospodarczo, a stopy procentowe kredy-
tow, sg rekordowo niskie, depozytdéw wrecz ujemne, obserwujemy wiec
wysokie rozmiary budownictwa mieszkaniowego. Na szczescie w ciggu
ostatnich dziesieciu lat zbudowalismy silny sektor deweloperski i mate-
riatow budowlanych, ktéry potrafit znaczaco zwiekszy¢ produkcije. Bez
tego ceny juz rok temu mielibyémy pod sufitem. Na stabilnos¢ cen
pozytywnie wptywa tez wycofywanie sie panstwa z subsydiow kredy-
towych (MdM). Doswiadczenia kilku ostatnich lat pokazaty tez, ze sek-
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tor deweloperski jest odporny na koszty utrzymywania nadprodukcji
mieszkan przez kilka lat wlasnie ze wzgledu na relatywnie niskie lewa-
rowanie i silng baze kapitatlowg. Réwniez ceny mieszkan sg wysokie
i w przypadku problemdw jest z czego schodzi¢ w dét nawet o te 10, czy
20%. To wazne, gdyz popyt na tym rynku potrafl szybko spas¢, zwtasz-
cza w warunkach nadprodukcji mieszkan, gdy ludzie sie wystrasza albo
uwierza ze bedzie taniej.

Wszystkie modele ekonometryczne jako podstawowe zmienne obja-
$niajgce po stronie popytu wymieniaja: dochody realne (skorygowane
o inflacje), stopy procentowe, bezrobocie i zmienne demograficzne.
W naszym przypadku mozna sie spodziewac, ze wszystkie te czynniki
za wyjatkiem demografii, bedq oddziatywac raczej w kierunku stabiliza-
cji czy nawet dalszego wzrostu popytu na mieszkania. Moze sie nawet
okaza¢, ze ujemne stopy procentowe na depozytach sie poglebig, co
moze dodatkowo zwiekszy¢ popyt inwestycyjny, gdyz gospodarstwa
domowe nie bedg sktonne traci¢ swoich oszczednosci i moga podjac
Inwestycje w mieszkania, pomimo zwigzanych z nimi ryzyk. Z drugiej
jednak strony w warunkach duzego wysypu mieszkan na wynajem
zaczng spadac czynsze ograniczajgc inwestycje.

To jednak scenariusz optymistyczny potgczony z wiarg w rownowa-
zgce dziatanie rynku. Swiat wchodzi w okres niepewnosci politycznej
i gospodarczej, nagromadzity sie dhugi, ktérych nikt nie chce sptacag,
co powoduje zmiany polityczne i bedzie skutkowaé¢ zmianami gospo-
darczymi. Zmiany kursowe, wysokie i niskie stopy, ryzyka niewypta-
calnosci panstw to kolejne czynniki szokowo oddziatujgce na te rynki.
Pamietajmy tez o proporcjach gospodarczych. W obecny boom mieszka-
niowy zaangazowane jest nie wiecej niz 3 - 4% naszych oszczednosci,
tatwo mozemy sobie wyobrazi¢ popyt mieszkaniowy i rynek przy wiek-
szych przeptywach finansowych. Tym bardziej, ze nie uczymy sie na

www.zbp.pl
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btedach. Do dzisiaj pamietam gtupie dyskusje o stabilnym kursie franka
nad wykresami jego 6-8 letniej, strukturalnej i gtebokiej zmiennosci.
To mi przypomina dzisiejsze zaklecia o kredytach ze statymi stopami
procentowymi. Ciekawe, kto przy tych napieciach i niepewnosci, ktora
zawsze przektada sie ostatecznie w wysokg inflacje (ze trzeba wydruko-
wac pienigdze jak sg ktopoty kazdy gtupi wie i potrafi to zrobic¢) bedzie
sktonny kupowac¢ oprocentowane blisko zera papiery wartosciowe na
wiele lat? No moze uda sie naciggnac na to jeszcze jakichs emerytow.
Ale naprawde ciekawie to bedzie, gdy stopy podjda ostro w gore i okaze
sie, ze wartos¢ tych papierdw to potowa nominatu. Czy bedzie to wtedy

AMRON - www.amron.pl

ryzyko reputacyjne czy juz bardziej Amber Gold? Bez dreszczyku emocii
nie da sie zy¢.

Nie ulega wiec watpliwosci, ze o nieruchomosciach jeszcze ustyszymy
i to zarébwno w tym dobrym, jak tez ztym kontekscie. Polska nie jest
wyspa, tym bardziej zielong. W kazdym przypadku ten rok i nastepne
lata zapowiadajg sie bardzo ciekawie w sektorze.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze ekspertéw stanowia odzwierciedlenie
pogladéw ich autoréw, ktdre nie zawsze sg zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankéw Polskich
i Centrum AMRON

www.zbp.pl
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Systemy AMRON i SARFiN

System Analiz i Monitorowania
Rynku Obrotu Nieruchomosciami

CENTRUM

System AMRON to wystandaryzowana, ogoélnopolska baza danych
o cenach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w zaawanso-
wane funkcjonalnosci raportujgce i analityczne, umozliwiajgce bada-
nie i monitorowanie zjawisk zachodzgcych na rynku nieruchomosci.
System powstat w roku 2004 jako odpowiedZ sektora bankowego na
wymodi nadzorcze zwigzane z zarzadzaniem ryzykiem kredytowym,
a od roku 2010 dostepny jest dla wszystkich uczestnikéw rynku obrotu
nieruchomosciami. Od 12 lat budujemy nowa jakos$¢ na rynku informaciji
o wartosciach nieruchomosci i z tej perspektywy w pelni uzasadnione
jest dostowne traktowanie anagramu nazwy Systemu Analiz i Moni-
torowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami AMRON - NORMA. Dla
uczestnikow rynku obrotu nieruchomosciami korzystanie z AMRON
stalo sie norma. Konsekwentnie realizujemy nasz cel stworzenia kom-
pleksowej bazy danych o rynku nieruchomosci, zapewniajgcej szybki
i bezposredni dostep do wiarygodnych informaciji niezbednych wszyst-
kim uczestnikom tego rynku.

Oferta Centrum AMRON to réwniez cykliczne, standardowe raporty
o rynku nieruchomosci i publikacje analityczne, jak i specjalistyczne
raporty opracowywane na indywidualne zamowienie, dotyczace $ci-
sle okreslonego segmentu rynku, lokalizaciji i przedziatu czasowego. Od
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poczatku roku 2014 oferujemy rowniez ushugi w zakresie obstugi wycen
nieruchomosci realizowanych przez sie¢ wspotpracujgcych z nami rze-
czoznawcow majgtkowych.

Wspditpracujemy z bankami komercyjnymi oraz bankami spétdzielczymi,
spoétdzielczymi kasami oszczednosciowo-kredytowymi, towarzystwami
ubezpieczeniowymi, Agencjg Nieruchomosci Rolnych, rzeczoznawcami
majgtkowymi i posrednikami w obrocie nieruchomosci, a takze z dewe-
loperami, firmami doradczymi i jednostkami administracji samorzgdo-
wej. Obecnie z Systemu AMRON korzysta ponad 500 podmiotdw aktyw-
nych na rynku nieruchomosci. Z bazy korzysta réwniez Narodowy Bank
Polski i Prokuratura Generalna, a od kwietnia 2014 roku réwniez Urzad
Komisji Nadzoru Finansowego.

Kontakt:

Agnieszka Gotebiowska

Dyrektor Centrum AMRON

ul. Cicha 7

00-353 Warszawa

tel.: 22/ 463 47 57

e-mail: agnieszka.golebiowska@amron.pl, info@amron.pl

www.zbp.pl



Raport AMRON-SARFiIN 4/2016 WERSJA SKROCONA I

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
1 w zamian otrzymujg raporty zawierajace dane zagregowane, umozli-
wiajgce ocene wielkosci i dynamiki rynku oraz wtasnej na nim pozy-
cji. Informacje gromadzone w Systemie sg odzwierciedleniem ok.
95% rynku kredytéw mieszkaniowych dla klientéw indywidualnych.
Z danych zgromadzonych w Systemie SARFIN korzysta réwniez Naro-
dowy Bank Polski.

Dane przetwarzane w ramach Systemu SARFiIN wykorzystywane sg
réowniez w specjalistycznych publikacjach analitycznych Centrum
AMRON, opracowywanych na indywidualne zamoéwienie bankdéw,
inwestoréw, deweloperdéw oraz innych podmiotéw zainteresowanych
rzetelna informacjg o okreslonym segmencie rynku w wybranej lokali-
zacjli 1 przedziale czasowym.

W ramach SARFiIN opracowywane sg nowe propozycje ustug dla ban-
kéw i ich klientoéw: budowa indeksu dostepnosci kredytowej, ocena
i szacowanie potencjatu rynku kredytowania nieruchomosci oraz two-
rzenie tzw. map ryzyka dla poszczegolnych regionéw.
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System 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
Informacji ZBP. Oznacza to, ze System SARFiN podlega wewnetrznym
politykom i procedurom gwarantujgcym wysoka 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, sarfin@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 i prof. SGH
Jackiem tiaszkiem pod redakcja Agnieszki Gotebiowskiej (agnieszka.
golebiowska@amron.pl). Dane oraz komentarze zostaly przygotowane
przez zespoty AMRON i SARFIN: Agnieszke Pilcicka (agnieszka.
pilcicka@amron.pl), Jerzego Ptaszyniskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl),
Bolestawa Melucha (bmeluch@zbp.pl) oraz Marte Polkowska (marta.
polkowska@amron.pl).

W Raporcie oprécz danych gromadzonych w Systemach AMRON

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