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Raport w liczbach

zmiana

IV kw. 2015 /III kw. 2015

374,082 mld zl ogolna kwota zadluzenia z tytulu kredytow mieszkaniowych 0 ; 93% z

IV kw. 2015

1 ’995 mln liczba czynnych uméw kredytowych 1 , 50%

48 707 liczba uméw zawartych 10 , 84%

10’580 mld zl wartos¢ umow zawartych 9 - 03%
214 203 zl srednia wartosc udzielonego kredytu ogétem O , 9 8%
201 ’47 pkt_ warto$¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3 1 2 ; 4 5 pkt )

£ N £ N 3 N N NN DN

49,86 % gg‘zﬁz 1(;1](“8/\(7)0/ udzielonych kredytow mieszkaniowych z LtV 0,27 pkt proc.

98,63 % wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytéw w PLN 0,18 pkt . proc.

0,87 % wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytéw w EUR 0,14 pkt proc.

64,21 % udziat nowo udzielonych kredytéw na okres od 25 do 35 lat 1 ’24 pkt proc.

410 594 zl caikowita srednia cena transakcyjna mieszkania w Warszawie 0’ 50%
7 339 z1 iev?lzirz;;x?euansakcyjna za metr kwadratowy mieszkania 1,66% \
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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 szdsta edycja Raportu AMRON-
-SARFIN o kredytach mieszkaniowych i cenach
transakcyjnych nieruchomosci, opracowywa-
nego przez Centrum AMRON i publikowanego
przez Zwigzek Bankéw Polskich. W najnowszej
edycji Raportu prezentujemy wyniki czwartego
kwartatu i catego roku 2015 w odniesieniu do
wynikéw z kilku poprzednich kwartatow oraz da-

nych za rok 2014.

Bardzo dobre wyniki IV kwartatu 2015 roku sprawity, ze ubiegtoroczna
akcja kredytowa okazata sie najlepsza od 2012 roku. Zaréwno liczba
(181 tys.) kredytow udzielonych, jak iich wartos¢ (39,3 mld zt) zamknety
sie wynikiem zblizonym do uzyskanego w kryzysowym roku 2009 (od-
powiednio 189 tys. kredytéw na tgczng kwote 38,7 mld zt). Oznacza to
wzrost o 6,78% w ujeciu wartosciowym i o 4,16% w ujeciu ilosciowym
w porownaniu do wynikéw roku 2014. Udato sie powrdci¢ do zdefinio-
wanej przed kilku laty przez Zwigzek Bankéw Polskich tzw. organicznej
zdolnosci polskiego rynku do generowania rocznego wolumenu Kkre-
dytow hipotecznych na poziomie 38-40 mld zt, przy liczbie 180-190 tys.
sztuk kredytéw hipotecznych.

Na poprawe wynikow akcji kredytowej w duzym stopniu wptynety oba-
wy klientéw bankéw przed skutkami natozenia dodatkowych obcigzen
na sektor bankowy (wynikajacych m.in. z koniecznosci zasilenia Ban-
kowego Funduszu Gwarancyjnego i Funduszu Wsparcia Kredytowego,
wprowadzenia utatwien dla kredytobiorcoéw walutowych czy pokrycia
strat wynikajgcych z upadtosci SKOK-0w i SK Banku) oraz zapowiadane-
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go wprowadzenia tzw. ,podatku bankowego”. Te podejmowane wobec
sektora bankowego dziatania juz pod koniec ubiegtego roku wywotaty
wzrost marz kredytowych, a w roku 2016 rokujg dalszy wzrost kosztow
i ograniczenia dostepnosci kredytdéw hipotecznych. Stymulujgco na ak-
cje kredytowsq zadziatata réwniez perspektywa wzrostu wymaganego
wktadu wiasnego do 15% wartosci nabywanego mieszkania, a takze
zmiany w Programie ,Mieszkanie dla Mtodych”.

Okazje do zakupow na rynku mieszkaniowym — przy niskich cenach i ro-
sngcej ofercie mieszkan na rynku pierwotnym - wykorzystali w roku
2015 ci, ktorzy dysponowali gotdéwka lub wycofali swoje oszczednosci
z lokat bankowych oraz innych instrumentow finansowych i zainwesto-
wali je w nieruchomosci przeznaczane na wynajem, siegajac ewentu-
alnie uzupemiajaco po kredyt hipoteczny. Stad podwojenie liczby kre-
dytow o LtV do 30%. Rentownos¢ z najmu - zwtaszcza w Warszawie,
siegajgca przed opodatkowaniem 6% — zdecydowanie przewyzsza zwro-
ty oferowane przez instytucje finansowe. Potwierdza to réwniez analiza
geograficznej struktury akcji kredytowej — w duzej mierze to mieszkancy
Warszawy lub kredytobiorcy, ktérzy ze stolicg chcg zwigzac sie na diu-
zgj, siegali po kredyt. Udziat regionu warszawskiego w rynku kredytow
hipotecznych wzrdst z roku na rok o 10 p.p. i osiggnat poziom 36,33%.
Oznacza to, ze wiecej niz co trzeci kredyt przeznaczony byt na zakup
mieszkania w stolicy.

Z tak wysokiego popytu na rynku mieszkaniowym zadowoleni byli de-
weloperzy, dla ktérych wyniki sprzedazy w roku 2015 poréwnywalne
byty z wynikami z lat przedkryzysowych. Ten optymizm przetozy? sie
na dalszy wzrost liczby uzyskanych pozwolen na budowe — o 20%, jak
réowniez wzrost liczby rozpoczynanych budéw - o 14%, co oznacza rekor-
dowe wyniki, najlepsze od 2008 roku.
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Tak bogata oferta rynku pierwotnego przetozyta sie na stabilizacje cen
transakcyjnych w wiekszoséci lokalizacji w naszym kraju. Do wzrostéw
doszto jedynie w trzech najwiekszych lokalizacjach, gdzie zaintereso-
wanie nabywaniem mieszkan na wynajem byto najwyzsze. W odniesie-
niu do IV kwartatu 2014 roku, wzrosty cen odnotowano we Wroctawiu
(0 157 zt/m?), w Warszawie (o 147 zt/m?) oraz w Krakowie (o 133 zt/m?).

Na dostepnos$¢ kredytéw bankowych, w tym réwniez hipotecznych,
oraz na skale akcji kredytowania budownictwa mieszkaniowego w roku
2016 decydujacy wptyw beda miaty ustawy uchwalane przez nowo
wybrany Parlament oraz decyzje podejmowane przez nowy rzad. Pod-
czas konferencji prasowej w Sejmie w dniu 13 stycznia 2016 Minister
Infrastruktury i Budownictwa Andrzej Adamczyk oraz Wiceminister Ka-
zimierz Smolinski zapowiedzieli realizacje Narodowego Programu Budo-
wy Mieszkan, w ramach ktérego uruchomione majg zosta¢ m.in. kasy
oszczednosciowo-budowlane i wprowadzone ulgi remontowe. Duzy
nacisk ma by¢ potozony na budowe tanich mieszkan na wynajem. Tak
sformutowany program jest zbiezny z Rekomendacjami Mieszkaniowy-
mi Zwigzku Bankow Polskich, ktéry zadeklarowat gotowos¢ wsparcia
wlasng ekspertyzg takich dziatan. Bylyby to wreszcie dziatania o cha-
rakterze systemowym, ktére jednak dopiero za kilka lat przetoza sie na
lepsze wyniki w budownictwie mieszkaniowym oraz zwiekszong akcje
kredytowsa.
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Wptyw na akcje kredytowag w roku 2016 beda miaty: trudniej dostepny
i drozszy kredyt hipoteczny, niski limit srodkéw w Programie ,Mieszka-
nie dla Mtodych” oraz wyzszy wymagany wktad witasny kredytobiorcy
wynoszacy juz 156% wartosci finansowanej nieruchomosci. Czy perspek-
tywa kolejnego progu udziatu wtasnego na poziomie 20% wchodzgcego
w zycie z poczatkiem przysztego roku zmobilizuje potencjalnych kredy-
tobiorcéw do podjecia decyzji przed koncem tego roku? Nawet jesli, to
moze to nie wystarczy¢ do uzyskania wyniku lepszego niz w minionym
2015 roku. A przeciez wystarczytoby odpowiednio znowelizowad tzw.
ustawe o ochronie lokatoréw, aby zapewni¢ dalszy wzrost inwestyciji
w mieszkania na wynajem, nie tylko przez osoby fizyczne, lecz rowniez
przez podmioty instytucjonalne.

Zapraszam Panstwa do lektury Raportu. Bedziemy zobowigzani za
wszelkie uwagi pozwalajace na doskonalenie jego kolejnych wersji. Py-
tania i sugestie prosze kierowac¢ na adres e-mail: raport@amron.pl. Przy-
pomne tylko, ze zainteresowanym oferujemy rozszerzona (odptatna)
wersje Raportu - rowniez w jezyku angielskim.

*Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzadzania Systemem Analiz i Monitorowania
Rynku Obrotu Nieruchomosciami, dziatajaca w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Banko-
wego i Informaciji Sp. z 0.0.
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Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

IV kwartat 2015 roku zakonczyt sie wzrostem tacznej liczby czynnych
umoéw kredytowych o 29 546 (czyli 1,50%) w poréwnaniu do stanu
na koniec poprzedniego kwartatu. W ujeciu rocznym portfel kredytéw
mieszkaniowych powiekszyt sie o 97 898 umdw i na koniec 2015 roku
liczyt 1 994 677 czynnych kredytdw mieszkaniowych (wzrost 0 5,16%).

Wykres 1. Liczba czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowy w latach 2006 - 2015

1994 677

1819 796 1896779
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1630694
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Zrodio: ZBP - SARFIN

2008

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw
mieszkaniowych

Na koniec 2015 roku tgczna wartos¢ zadtuzenia z tytutu kredytoéw miesz-
kaniowych wyniosta 374,082 mld zl. Oznacza to wzrost catkowitego
stanu zadtuzenia z tytutu kredytéw hipotecznych w polskich bankach
0 0,93% (w ujeciu nominalnym o 3,452 mld zl) w poréwnaniu do stanu
na koniec III kwartatu 2015 roku oraz o 6,77% (23,728 mld zl) wobec
wyniku na koniec roku 2014.
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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 - 2015

350,354 SRz
330,792 ’

313,704 316,331
263,642
214,892
192,612
116,840
77,706

2006 2007 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Zrodio: ZBP — SARFIN, NBP

2009

Liczba i wartosé¢ nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

W okresie od pazdziernika do grudnia 2015 roku zaobserwowano wzrost
sprzedazy kredytéw hipotecznych, zaréwno w ujeciu ilosciowym, jak
i wartoéciowym. W analizowanym okresie udzielono 48 707 nowych
kredytow (wzrost o 10,84% w pordéwnaniu do III kwartatu 2015 roku)
o wartosci 10,580 mld zl (wzrost 0 9,03%).
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Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w okresie IV kw. 2014 r. - IV kw. 2015 r.

7

L. zmiana/ zmiana/
wartosé . . g
w mid zt poprzedni liczba poprzedni
kwartat =1 kwartat =1
IV kw. 2014 9,161 0,77%N 42 993 1,51%N
I kw. 2015 8,978 1,99%N 42 169 1,92%N
II kw. 2015 10,058 12,03% 46 504 10,28%A
III kw. 2015 9,704 3,62%N 43 945 5,60%N
IV kw. 2015 10,580 9,03%A 48 707 10,84%7

Zrodio: ZBP - SARFIN

W poréwnaniu do IV kwartatu 2014 roku, wartos¢ udzielonych kredytow
wzrosta o 15,80%, natomiast ich liczba o 13,29%. W catym 2015 roku
banki udzielity 181 325 nowych kredytéw mieszkaniowych o tgcznej
wartosci 39,320 mld zl, co oznacza wzrost o 6,78% w ujeciu warto-
sciowym i o 4,16% w ujeciu ilosciowym w poréwnaniu do wynikéw
roku 2014.

Tabela 2. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w latach 2011 - 2015

okres wartos¢ zmiana/ liczba zmiana/
wmld zt poprzednirok =1 poprzedni rok = 1

2011 49,210 1,13% A 231 159 0,35%7

2012 39,108 20,53%N 196 557 14,97%N

2013 36,475 6,739 176 866 10,02

2014 36,824 0,96%7A 174 087 1,579

2015 39,320 6,78%7 181 325 4,16% 7

Zrodio: ZBP - SARFIN
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Wykres 3. Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt kwartalnie
w okresie IV kw. 2014 r. - IV kw. 2015 r.
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Zr6dio: ZBP - SARFIN
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Wykres 4. Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt rocznie w latach 2011 - 2015
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Wykres 5. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie
w okresie IV kw. 2014 r. — IV kw. 2015 r. (mld z})

12

10,058 1058
! 9,704

10 9,161 8,978

0
IV kw. 2014 IV kw. 2015

Zrodio: ZBP - SARFIN

I kw. 2015 IT kw. 2015 III kw. 2015

Wykres 6. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt rocznie w latach 2011 - 2015 (mld zt)

49,210
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40 e 36,475 36,824 S2228
30
20
10
0
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Zrodio: ZBP - SARFIN
Waluta kredytu

W IV kwartale 2015 roku pozytywny trend wygaszania sprzedazy kre-
dytow denominowanych w obcych walutach byt kontynuowany. Kre-
dyty walutowe stanowity 1,37% (spadek o 0,18 p.p. w poréwnaniu do
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IIT kwartatu 2015 roku) wartosci wszystkich nowo udzielonych kredy-
tow mieszkaniowych w okresie od pazdziernika do grudnia ubiegtego
roku. Sposrod kredytow udzielonych w obcych walutach jedynie udziat
tych denominowanych we franku szwajcarskim minimalnie wzrdst
(0 0,06 p.p.), co wynika bezposrednio z ostabienia ztotéwki wzgledem
franka szwajcarskiego. Udziat kredytéw ztotowych wynidst 98,63 %
portfela kredytow hipotecznych udzielonych w ostatnim kwartale
2015 roku.

Srednia wartosé kredytu

W badanym kwartale zarejestrowano lekki wzrost wzgledem poprzed-
niego kwartatu zaréwno $redniej wartosci nowo udzielonych kredytéow
w ztotéwkach (0 0,93 %), jak i kredytdéw denominowanych w obcych wa-
lutach (o 6,00%), ktére wyniosty odpowiednio 213 318 z1 i 305 933 z1L.
Przecietna warto$¢ kredytu hipotecznego wyniosta 214 203 z1, co ozna-
cza wzrost o0 0,98% (nominalnie o 2 071 z1) w poréwnaniu do IIT kwar-
tatu 2015 roku.

Wykres 7. Srednia wartosé udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty
w IV kw. 2015 r.

500 000
450 000
400 000 érednia wartos¢
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250 000 214 203 213 318 kredytu
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Zrodio: ZBP - SARFIN
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Struktura nowo udZielonVCh kredytéw Wedlug Wykres 8. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedtug wysokosci kredytu

7 .= w IV kw. 2015 r.
wysokosci kredytu )
40% 36,50

o . . . 35% B powyzej 1 min zt
W minionym kwartale istotne zmiany w strukturze nowo udzielonych °
. iy . . . 30% ~ . 0d 500 tys. do 1 min zt
kredytow ze wzgledu na wartos¢ zanotowano jedynie w kategorii kre- 250 B od 400 do 500 tys. 22
dytow o wysokosci do 100 tys. zt oraz od 100 do 200 tys. zt, odpowiednio 20% . od 300 do 400 tys. zt
spadek o 1,19 p.p. i wzrost o 2,21 p.p. w porownaniu do III kwartatu 15% - BB od 200 do 300 tys. zk
2015 roku. Niewielki spadek nastapit réwniez w przypadku kredytow 10% ' . I od 100 do 200 tys. zt
o wartoséci od 300 do 400 tys. zt - 0 0,94 p.p. Udziat pozostatych katego- 5% b5,06 e Bl do 100 tys. zt
rii wartosciowych pozostat na poziomie z poprzedniego kwartatu. 0% L
IV kw. 2015
Zrédio: ZBP — SARFIN
Wykres 9. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w latach 2011 - 2015 w ujeciu rocznym
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Zrédito: ZBP - SARFIN
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Struktura WSkaznika LtV Wykres 10. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w IV kw. 2015 r.
65%
Mimo, ze banki w Polsce nadal najczesciej udzielajg kredytow z wkla- gg:ﬁ; | pow. 80%
dem wtasnym ponizej 20% (ich udziat w IV kwartale 2015 roku osiggnat 50% 49,86 B od 50 do 80%
poziom 49,86% portfela), to juz od potowy 2014 roku notujemy pozy- :g:ﬁ ) B 0d 30 do 50%
tywne zmiany w strukturze nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu ggz//: ) M oc0-30%
na poziom wskaznika LtV - roénie udziat nowych kredytéw mieszka- 25% .
niowych o wskazniku LtV ponizej 30%. W IV kwartale 2015 roku udziat ig:ﬁ; 1171 i
tego segmentu wyniost 11,71%, tzn. wzrdst o 3,40 p.p. w ujeciu kwartal- 10% -
nym. Jednoczesnie spada popularnos¢ kredytéw z LtV od 50 do 80% - gf !
w minionym kwartale ich udziat w portfelu wynioést 32,60%, czyli spadt IV kw. 2015
0 2,71 p.p- W przypadku kredytdéw hipotecznych, dla ktérych wskaznik — Zrodio: ZBP - SARFIN
LtV miescit sie w przedziale od 30 do 50% oraz powyzej 80%, nie zanoto-
wano istotnych zmian.
Wykres 11. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w latach 2011 - 2015 w ujeciu rocznym
60%
55% 52,93 52,97
) 49,81 ) 50,07 49,12 —’ pow. 80%
50%
a5% - - - - - od 50 do 80%
40% - - - 36,87 - 36,02 o
250, 3175 3 3 33,60 ) 3 ) od 30 do 50%
30% - 3 3 3 od 0 do 30%
25% - - - -
20% - - - -
15% - - - -
10% - - - -
5% - - - -

0%
2011 2012 2013 2014 2015
Zrodio: ZBP - SARFIN
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Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych wzrést o 1,12 p.p. i wyniést 69,02%. Bylo to spowodowane gtéwnie
miastach Polski wyzszg sprzedazg kredytow na rynku warszawskim - w poréwnaniu

do IIT kwartatu 2015 roku udziat kredytow udzielonych w stolicy wzrost
W okresie od pazdziernika do grudnia 2015 roku udziat dziewieciu naj- o0 1,89 p.p. i osiggnat poziom 37,43%. W pozostatych badanych aglome-
wiekszych polskich aglomeracji w strukturze wartosciowej nowych  racjach odnotowano jedynie minimalne zmiany struktury nowo udzielo-
kredytow mieszkaniowych w odniesieniu do poprzedniego kwartatu  nych kredytow.

Wykres 12. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie IV kw. 2013 r. - IV kw. 2015 r.
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Tabela 3. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie IV kw. 2014 r. - IV kw. 2015 r.

pozostale miasta aglomeracja katowicka Szczecin Bialystok Poznan Tréjmiasto Warszawa Krakow Wroctaw
IV kw. 2014 35,06% 8,36% 2,61% 0,94% 4,75% 5,93% 29,57% 5,42% 2,27% 5,09%

I kw. 2015 31,89% 8,09% 2,36% 0,89% 4,07% 5,08% 35,05% 5,20% 2,09% 5,28%
II kw. 2015 30,20% 8,60% 2,06% 0,71% 4,31% 4,81% 37,08% 5,00% 1,96% 5,27%
III kw. 2015 32,10% 7,20% 2,14% 0,66% 4,38% 5,00% 35,54% 5,38% 1,58% 6,02%
IV kw. 2015 30,98% 6,64% 1,92% 0,63% 4,39% 5,37% 37,43% 4,54% 1,70% 6,41%

Zr6dio: ZBP - SARFIN
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W 2015 roku zauwazalny wzrost udziatu wartosci nowych kredy- zmiany byly minimalne i nie przekraczalty 1 p.p. w poréwnaniu do
tow mieszkaniowych w portfelu zanotowano jedynie w Warszawie 2014 roku, a udziat mniejszych miast Polski spadt o 5,44 p.p. do po-
(az 0 9,56 p.p.) i wyniost on 36,33%. W pozostatych aglomeracjach  ziomu 31,26%.

Wykres 13. Warto$s¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w latach 2011 - 2015 w ujeciu rocznym
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Zrodio: ZBP - SARFIN

Tabela 4. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w latach 2011 - 2015 w ujeciu rocznym

okres pozostale miasta aglomeracja katowicka Szczecin Bialystok Poznan Trojmiasto Warszawa  Krakow

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% 8,68% 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%

Zrodio: ZBP - SARFIN
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Okres kredytowania

W IV kwartale minionego roku banki najczesciej udzielaty kredytéw hi-
potecznych o okresie zapadalnosci od 25 do 35 lat - ich udziat w port-
felu wzrdst o 1,24 p.p. w stosunku do poprzedniego kwartatu i wynidst
64,21% . Popularnos¢ pozostatych kategorii spadta. Udziat kredytéw na
okres powyzej 3b lat spadt minimalnie (o 0,11 p.p.) do poziomu 0,78%.
W pozostatych dwdch segmentach odnotowano nieco wyzsze spadki —
w przypadku kredytow udzielonych na okres do 15 lat — o 0,57 p.p., na-
tomiast w przypadku okresu kredytowania od 15 do 25 lat - o0 0,56 p.p-

Wykres 14. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania
w IV kw. 2015 r.
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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 dwdch pracujgcych oséb i dziec-
ka starszego.

13 | AMRON - www.amron.pl

Wptyw na znaczny wzrost dostepu do mieszkania takiej przyktadowej
rodziny w IV kwartale 2015 roku miaty:

® kwartalny nieznaczny spadek cen nieruchomosci w miastach obje-
tych monitoringiem w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast)
- spadek 0 1,08% w stosunku do III kwartatu 2015 roku;

® praktycznie niezauwazalny spadek oprocentowania kredytéw udzie-
lonych w IV kwartale — wedlug NBP spadek ten wyniést 0,22% (spa-
dek o 1 punkt bazowy) - realne oprocentowanie kredytow udzielonych
w IV kwartale 2015 roku wyniosto 4,60% (w poprzednim kwartale
4,61%);

® znaczny wzrost srednich dochoddw rodziny, tj. o 4,41% w IV kwartale
2015 roku w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu;

@® poziom kosztéw utrzymania, ktére dla indeksu wyrazone sa jako mi-
nimum socjalne na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone wskaz-
nikiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi na przesuniecie w cza-
sie ogtoszenia wartosci minimum socjalnego przez Instytut Pracy
i Spraw Socjalnych dla kolejnego kwartatu) obnizy? sie o stope infla-
cji (0,03%).

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdd rozporzgdzalny dla IDM3
(stanowigcy albo réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wysokoscig
raty kredytowej, albo wartoscig minimum socjalnego — do wyliczenia
Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej brana jest kwota nizsza) zwiek-
szyt sie 0 6,48%, co spowodowato wzrost indeksu az o 12,45 punktow
w IV kwartale 2015 roku, ktéry przekroczyt poziom 200 punktow osigga-
jac najwyzsza w historii notowan wartos¢ 201,47.

www.zbp.pl
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Wykres 15. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w okresie I kw. 2007 r. - IV kw. 2015 r.
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Podsumowujgc zmiane w wysokosci poziomu Indeksu Dostepnosci
Mieszkaniowej — IDM3 w 2015 roku nalezy wskazac, iz w ciggu roku
odnotowano nieznaczny (1,87%) wzrost cen nieruchomogsci, ale tez
spadek o 0,45 p.p. srednich stdp oprocentowania nowych kredytéw hi-
potecznych, przy wzroscie dochodéw rozporzadzalnych o 3,10%. Tym
samym Indeks w uktadzie rok do roku zwiekszyt sie o 11,27 punktow
1 byl najwyzszy w historii jego liczenia. Taki trend wskazuje, iz dostep-
nos¢ kredytoéow, szacowana w relacji do dochodoéw i poziomu cen, jest
bardzo wysoka. Przy czym nie musi ona przektada¢ sie na popyt na
kredyty hipoteczne, ale jedynie wskazuje, iz istnieje duzy potencjat dla
tych produktow.

AMRON - www.amron.pl

2012 2013 2014 2015

Srednie marze oraz oprocentowanie kredytow
hipotecznych

W grudniu 2015 roku marze podwyzszyt Deutsche Bank S.A., Bank Pe-
kao S.A., mBank S.A. i Euro Bank S.A., a Bank BPH S.A. zapowiedziat
podwyzki od poczatku roku 2016. Przecietna marza kredytu hipotecz-
nego (w wysokosci 300 tys. zt przy poziomie LtV 75%, udzielonego na
okres 25 lat) w grudniu 2015 roku wyniosta 1,79%, co oznacza wzrost
o 0,07 p.p.- w odniesieniu do $redniej marzy notowanej we wrzesniu
ubiegtego roku. Rada Polityki Pienieznej utrzymata stopy procentowe
na dotychczasowym, najnizszym w historii poziomie (stopa referencyj-

www.zbp.pl
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na NBP wynosi 1,80%), a WIBOR 3M pozostat na poziomie z wrzesnia
2015 roku i w grudniu wyniést 1,72%. Srednie oprocentowanie modelo-
wego kredytu hipotecznego wzrosto o 0,05 p.p. w poréwnaniu do wrze-
snia 2015 roku i na koniec badanego kwartatu wyniosto 3,49%.

Wykres 16. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie styczen 2015 r. - grudzien 2015 r.
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Zrédto: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankéw
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Wykres 17. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie styczen 2015 r. -
grudzien 2015 r.
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Zrodo: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankow

Program ,Mieszkanie dla Milodych”

Program ,Mieszkanie dla Mtodych” od poczatku 2015 roku systematycz-
nie zyskuje na popularnosci. Nowelizacja ustawy o pomocy panstwa
w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi, ktora weszta
w zycie 1 wrzesnia 2015 roku rozszerzajgc zakres Programu na rynek
wtorny, wywotata lawinowy naptyw wnioskéw o dofinansowanie wkta-
du wtasnego. Ostatni miesigc 2015 roku byt pod tym wzgledem rekor-
dowy - do Banku Gospodarstwa Krajowego wptyneto az 6 553 wnioski
(w listopadzie ztozono 5 524 wnioski, a w pazdzierniku - 5 302) na kwo-
te 172,05 min zl.

www.zbp.pl
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Wyniki Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” w IV kwartale 2015 roku
byty najlepsze od poczgtku jego dziatania. W ciggu trzech ostatnich mie-
siecy ubiegtego roku zaakceptowano 15 146 wnioskow o doptate, czyli
08816 (131,8% ) wiecej w poréwnaniu do IIT kwartatu 2015 roku. f.3czna
kwota dofinansowania w IV kwartale 2015 roku wyniosta 391,38 min zi
- 0 146,9% wiecej niz w poprzednim kwartale.

Tak duze zainteresowanie Programem spowodowato, ze do konica 2015
roku tgcznie zarezerwowano 1 133,66 miln zl na doptaty. Tym samym,
na koniec 2015 roku wykorzystano 72,83% pierwotnie przewidzianego
w ustawie limitu na rok 2015 (715 min z1) oraz 50,79% $rodkéw przezna-
czonych na rok 2016. W puli dofinansowania na biezgcy rok pozostato
jeszcze 360 mln zl, co oznacza, ze jezeli tempo wykorzystywania doptat
utrzyma sie na dotychczasowym poziomie, to srodki moga sie skonczy¢
juz w IT kwartale 2016 roku.

W okresie dwdch lat funkcjonowania Programu zaakceptowano 46 873
wnioski na kwote dofinansowania w wysokosci 1 133,36 mln zk. W tym
samym czasie banki zawarty 41 256 umow kredytowych w ramach Pro-
gramu ,Mieszkanie dla Mtodych” o tgcznej wartosci ponad 7,448 mild zi.
Kredyty preferencyjne stanowity 11,61 % liczby i 9,78 % wartosci wszyst-
kich nowych uméw kredytowych podpisanych w latach 2014 - 2015.
Jednak znaczenie Programu rosnie — w IV kwartale 2015 roku udziaty
te wyniosty: 26,65 % pod wzgledem liczby i 20,03% pod wzgledem war-
tosci nowych kredytow (zawarto 12 980 umodw o kredyt hipoteczny na
kwote 2,129 mld zl1).

16 | AMRON - www.amron.pl

Wykres 18. Liczba i kwota wnioskéw zaakceptowanych przez banki w okresie I kw. 2014 r.
- IV kw. 2015 r. - Program ,,Mieszkanie dla Mitodych”
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Zr6dio: BGK

W IV kwartale 2015 roku maksymalna cena 1m? powierzchni uzytkowsej
mieszkania w Programie ,Mieszkanie dla Mtodych” pozostata na dotych-
czasowym poziomie w Gdansku (b 234,35 zl dla rynku pierwotnego
i 4 282,65 zl dla rynku wtérnego) i w Poznaniu (5 924,60 zt dla rynku
pierwotnego i 4 847,40 z1 dla rynku wtdrnego). Sposréd badanych miast
limity zostaty zmniejszone w t.odzi (dla rynku pierwotnego o 185,35 zI,
a dla rynku wtérnego o 151,65 zl) oraz w Warszawie (na rynku pierwot-
ny limit zmniejszono o 170,83 21, a na rynku wtérnym - 139,76 zI). Nato-
miast we Wroctawiu i Krakowie maksymalne ceny nabycia lokali miesz-
kalnych podwyzszono — odpowiednio o 62,70 zt i 134,20 2zl dla rynku
pierwotnego oraz o 51,30 z1 i 109,80 zl dla mieszkan z ,drugiej reki”.

www.zbp.pl
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Tabela 5. Porownanie maksymalnych cen nabycia mieszkania w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” w wybranych miastach Polski w III kw. 2015 i IV kw. 2015 r.

Limity cen w programie ,MdM” -

Miasto

zmiana limitu IV kw. 2015/

Limity cen w programie ,MdM"” - zmiana limitu IV kw. 2015/

rynek pierwotny (cena za 1m?) III kw. 2015 rynek wtérny (cena za 1m?) IIT kw. 2015
Warszawa 6 417,49 zt -170,83 zt 5 250,68 zt - 139,76 zt
Wroctaw 5 243,70 zt 62,70 zt 4 290,30 zt 51,30 zt
Gdansk 5 234,35 zt 0zt 4 282,65 zt 0zt
Krakow 5 247,00 zt 134,20 zt 4 293,00 zt 109,80 zt
Poznan 5 924,60 zt 0zt 4 847,40 zt 0zt
1.odz 4 330,15 zt - 185,35 zt 3 542,85 zt - 151,65 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
Zrédto: BGK

Wyselekcjonowanie transakcji zawartych w IV kwartale 2015 roku, kté-
rych przedmiotem byty lokale mieszkalne spetmiajgce warunki Progra-
mu ,Mieszkanie dla Mtodych” w zakresie powierzchni uzytkowej i ceny,
pozwolito okresli¢ mozliwosci skorzystania z Programu w najwiekszych
miastach Polski. Nadal najlepsza sytuacja pod wzgledem dostepnosci
Programu jest w f.odzi, gdzie w IV kwartale 2015 roku 73% transakcji
zawartych na rynku pierwotnym miescito sie w limicie ceny, natomiast
na rynku wtérnym - az 82%. Kolejne miasta pod wzgledem dostepnosci

AMRON - www.amron.pl

Programu to Poznan i Gdansk, gdzie odpowiednio 67% i 62% mieszkan
sprzedanych na rynku pierwotnym mogtoby by¢ kupionych z dofinanso-
waniem rzgdowym. W przypadku lokali ,z drugiej reki” udziaty wynoszg
32% w Poznaniu i 22% w Gdansku. Najmniejsze szanse na skorzystanie
z Programu na rynku pierwotnym majg krakowianie (tylko 13% ogdlnej
liczby zawartych transakciji dotyczyto mieszkan o cenie ponizej ustalo-
nego limitu), a na rynku wtérnym - mieszkancy stolicy (zaledwie 7%
zawartych transakciji spetiato wymogi Programu).

www.zbp.pl
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Wykres 19. Por6wnanie srednich cen transakcyjnych mieszkan w IV kwartale 2015 r. i limitéw cen w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” - rynek pierwotny

- Srednie ceny transakcyijne na rynku pierwotnym (cena za 1 m?)* w IV kw. 2015

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

J Transakcje odpowiadajgce limitom cen w Programie ,MdM"
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Zrédio: BGK, AMRON
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Wykres 20. Poré6wnanie Srednich cen transakcyjnych mieszkan w IV kwartale 2015 r. i limitéow cen w Programie ,Mieszkanie dla Mtodych” - rynek wtérny

- Srednie ceny transakcyjne na rynku wtérnym (cena za 1 m2)* w IV kw. 2015

- Limity cen w Programie ,MdM" (cena za 1 m?) - rynek wtérny
J Transakcje odpowiadajgce limitom cen w Programie ,MdM"
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Zrédio: BGK, AMRON
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Zgodnie z rocznym cyklem rynku nieruchomosci, w IV kwartale 2015
roku w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu zanotowano lekkie spad-
ki w zakresie wydanych pozwolen na budowe mieszkan (o 2%) i budéw
rozpoczetych (o 16%), ktérych liczba wyniosta odpowiednio b0 725
i 40 344 lokali. Natomiast liczba nowo wybudowanych mieszkan wzro-
sta 0 24%, osiggajgc poziom 46 290.

W poréwnaniu do analogicznego okresu 2014 roku wida¢ wyraznie
utrzymujacy sie trend wzrostowy na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych. W stosunku do IV kwartatu 2014 roku zanotowano wzrosty we

wszystkich badanych kategoriach. Wedtug wstepnych danych Gtéwne-
go Urzedu Statystycznego liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
wzrosta 0 8%, liczba nowych budéw — 0 20%, a liczba wydanych pozwo-
lent na budowe nowych mieszkan — az 0 39%.

W catym 2015 roku powstato 147 595 nowych lokali mieszkalnych, czyli
0 3% wiecej niz w roku poprzednim. W przypadku liczby wydanych po-
zwolen na budowe oraz liczby nowo rozpoczetych buddéw zanotowano
wzrost, odpowiednio 0 20% i 14%, co oznacza rekordowe wyniki, najlep-
sze od 2008 roku.

Wykres 21. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie I kw. 2014 r. - IV kw. 2015 r.
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Zrédto: GUS
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Wykres 22. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2011 - 2015
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Zrédto: GUS

Juz od kilku kwartatow stymulowany przez niskie stopy procentowe
i Program ,Mieszkanie dla Mtodych” popyt na mieszkania utrzymuje sie
na stabilnie wysokim poziomie, napedzajgc rozwdj branzy deweloper-
skiej. W konsekwencji miniony rok 2015 deweloperzy zdecydowanie po-
winni zaliczy¢ do udanych.

Rekordowe wskazniki sprzedazy mieszkan zachecaty deweloperéw do
rozpoczynania kolejnych inwestycji. W IV kwartale 2015 roku sektor de-
weloperski zanotowat bardzo dobre wyniki zaréwno w przypadku liczby
wydanych pozwolen na budowe mieszkan, jak i liczby rozpoczynanych
budow oraz mieszkan oddanych do uzytkowania. Wedlug wstep-
nych danych GUS w minionym kwartale deweloperzy wybudowali
22 039 mieszkan, co oznacza wzrost o 34% w stosunku do III kwartatu
2015 roku. Sektor deweloperski rozpoczat budowe 23 700 nowych lokali
(wzrost o 5% w ujeciu kwartalnym) i otrzymat pozwolenia na budowe
kolejnych 28 542 mieszkan (wiecej o 13% w pordéwnaniu do IIT kwartatu
2015 roku).
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W stosunku do analogicznego okresu ubiegtego roku liczba mieszkan od-
danych do uzytkowania wzrosta o 11%, liczba nowych budéw - o 28%,
a liczba wydanych pozwolent na budowe nowych mieszkan — az o 52%.

Rok 2015 to juz trzeci z kolei rok wzrostow na rynku deweloperskim.
W poréwnaniu do roku 2014 liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
przez deweloperéw wzrosta o 6% i wyniosta 62 333 mieszkania. W mi-
nionym roku deweloperzy wykazywali rowniez wzmozong aktywnos¢
w zakresie rozpoczynania nowych inwestycji (86 498 mieszkan, czyli
wiecej o 24% w poréwnaniu do roku 2014) oraz planowania kolejnych -
deweloperzy uzyskali pozwolenia na budowe 97 248 lokali, co oznacza
wzrost 0 25% w ujeciu rocznym. Utrzymywanie wielkosci oferty i cen lo-
kali mieszkalnych na stabilnym poziomie pozwala sadzi¢, ze dewelope-
row czeka kolejny dobry rok, aczkolwiek biorgc pod uwage utrudnienia
w dostepie do kredytéw mieszkaniowych, duze prawdopodobienstwo,
ze kwota dostepnych srodkéw na dotacje w ramach Programu ,Miesz-
kanie dla Mtodych” moze sie niedlugo wyczerpac, a takze rosngca nie-
pewnos¢ na rynku, wynikajgca z polityki rzadu, rekordy 2015 roku trud-
no bedzie pobic¢.
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W 2015 roku liczba pozwolen na budowe mieszkan przez deweloperéow  tych przez deweloperéw wyniosta 51% (wiecej o 4% ) wszystkich rozpo-
stanowita 52% (wiecej o 3% niz przed rokiem) wszystkich pozwolenn  czetych buddéw. Deweloperzy oddali do uzytkowania 42% wszystkich
w sektorze budownictwa mieszkaniowego, a liczba buddw rozpocze-  ukonczonych w 2015 roku mieszkan.

Tabela 6. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2014 r. - IV kw. 2015 r.

2014 2015
I kw. IT kw. IIT kw. IV kw. I kw. IT kw. IIT kw. IV kw.
wydane pozwolenia 17 850 19 806 21017 18 816 20 225 23230 25251 28 5642
budowy rozpoczete 16215 16 589 18 955 18 964 16 397 23828 22573 23700
mieszkania oddane 13 204 12 397 13 646 19 818 11 074 12 713 16 507 22039

do uzytkowania

Zrodio: GUS

Wykres 23. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperow
w okresie I kw. 2014 r. — IV kw. 2015 r. w ujeciu kwartalnym
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Wykres 24. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw

w okresie I 2014 - XII 2015 r. w ujeciu miesigcznym
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Wykres 25. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w latach 2014 - 2015
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Pomimo duzego zainteresowania Programem ,Mieszkanie dla Mto-
dych” (wywotanego rozszerzeniem jego zakresu na rynek wtéorny
we wrzesniu 2015 roku), rekordowej sprzedazy deweloperéw i nieco
lepszych wynikéw na rynku kredytdéw hipotecznych w IV kwarta-
le 2015 roku, popyt i podaz mieszkan réwnowazg sie, dzieki czemu
ceny lokali mieszkalnych w skali kraju pozostajg stabilne. Co prawda
w III kwartale 2015 roku zanotowano minimalny wzrost cen miesz-
kan oferowanych na rynku pierwotnym, jednak w ostatnim kwartale
2015 roku nastgpita korekta i zaobserwowano niewielkie spadki cen
transakcyjnych w najwiekszych polskich miastach, zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtoérnym.

www.zbp.pl



24

Raport AMRON-SARFiN 4/2015 WERSJA SKROCONA

W IV kwartale 2015 roku zanotowano niewielki spadek sredniegj jednostko- W odniesieniu do IV kwartatu 2014 roku, w czterech miastach (tj. w Po-
wej ceny transakcyjnej w Warszawie, w Poznaniu, we Wroctawiuiw Krako-  znaniu, Biatymstoku, Gdansku i f.odzi) przecietne ceny transakcyjne po-
wie, odpowiednio o 124, 76, 54 i 31 zt/m? w poréwnaniu do poprzedniego  zostaly na tym samym poziomie. W pozostatych miastach zanotowano
kwartatu. W pozostatych badanych miastach zaobserwowano minimalne  wzrosty: we Wroctawiu o 157 zl/m?, w Warszawie o 147 zl/m?, w Kra-
wzrosty przecietnych cen — najwiekszy w Gdansku, tj. o 56 zt/m?. kowie o 133 zl/m? oraz w aglomeracji katowickiej zaledwie o 39 zl/m?2

Wykres 26. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2010 r. - IV kw. 2015 r. w ujeciu kwartalnym
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Tabela 7. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2014 r. - IV kw. 2015 r.

Warszawa 7 265 7 225 7 262 7 192 7 267 7 354 7 463 7 339

Bialystok 4117 4137 4126 4216 4140 4162 4174 4211

aglomeracja katowicka 2934 3034 3111 3088 3114 3127 3103 3127
Wroclaw 5436 5318 5432 5406 5475 5534 5617 5563

Gdansk 5347 5388 5441 5 3562 5289 52563 5287 5343

Krakow 6 003 6 029 5985 5880 5921 5973 6 044 6 013

Poznan 5343 5 364 5420 5432 5509 5454 5 502 5426

Lodz 3621 3540 3665 3724 3782 3732 3720 3742

Zrodio: AMRON
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Wykres 27. Calkowite Srednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach

w IV kw. 2015 r.
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Udzial poszczegdlnych kategorii
wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu
w Warszawie

Niezmiennie najpopularniejszym segmentem wsréd nabywcdw miesz-
kan na warszawskim rynku w IV kwartale 2015 roku pozostawaty loka-
le o powierzchni od 45 do 55 m? - ich udziat w ogdlnej strukturze obrotu
wynidst 23,87 %, co oznacza nieznaczny spadek (o 0,73 p.p.) w pordw-
naniu do III kwartatu 2015 roku. Niewielki spadek zainteresowania
nastapit tez w przypadku lokali o powierzchni uzytkowej z przedziatu
od 35 do 45 m? - o0 0,88 p.p. oraz mieszkan najwiekszych, o metrazu
przekraczajgcym 100 m? - o 0,61 p.p. Wzrdst natomiast obrot lokalami
mieszkalnymi o powierzchni od 55 do 65 m? (o 1,43 p.p.) i od 65 do
75 m? (o0 0,69 p.p.). Udzial pozostatych kategorii wielko$ciowych w wo-
lumenie warszawskiego obrotu pozostat na poziomie z poprzedniego
kwartatu.

W odniesieniu do analogicznego kwartatu 2014 roku, najwiekszy wzrost
w strukturze wielkosciowej warszawskich lokali odnotowano w przy-
padku mieszkan o powierzchni od 55 do 65 m?(o 1,44 p.p.), natomiast
najsilniejsze spadki zarejestrowano w przypadku mieszkan najwiek-
szych, tj. w kategorii wielko$ciowej od 85 do 100 m? (o 0,75 p.p.) i kate-
gorii o powierzchni powyzej 100 m? (o 1,29 p.p.).

www.zbp.pl
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Wykres 28. Udzial poszczegoélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie w okresie IV kw. 2014 - IV kw. 2015 r.
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Komentarz do Raportu
- prof. Jacek Laszek, Szkola Glé6wna Handlowa

Cisza przed burzg?

Dla ekonomisty, zwlaszcza interesujgcego sie
kryzysami gospodarczymi, to fascynujgce do-
Swiadczenie, na wilasne oczy ogladac¢ i anali-
zowac cykle polityczne, gospodarcze oraz na
rynkach nieruchomosci i finansowych, zaréwno
mieszkaniowych, jak i komercyjnych. Swiatowe
doswiadczenia w tym zakresie, zwtaszcza doty-
czace zataman kryzysowych, sg bardzo obszer-
neipouczajgce. W zasadzie wszystko juz wiemy,
a przynajmniej znamy podstawowe klocki, z ktérych tatwo uktadaé sce-
nariusze, chociaz to w zasadzie ekonomia polityczna, a nie ekonomia. To
¢wiczenie jest obecnie o tyle ciekawsze i bardziej emocjonujace, ze nie
dotyczy juz UE, ale jest na wyciggniecie reki i dotyczy naszej gospodar-
ki. P&ki co potwierdza sie ogolnie znana zasada, ze cykle takie sg zazwy-
czaj poprzesuwane w czasie i nieregularne. Potwierdza sie rowniez to,
ze okres kumulacji zaktdcen tez na ogét jest dosy¢ dtugi i daje szanse na
podjecie rozsgdnych dziatan, aby zapobiec zatamaniu. Ale to wszystko
do czasu. Od pewnego momentu okazuje sig, ze zdarzenia pozornie nie-
zalezne stajq sie silnie skorelowane i wéwczas na wiele, wiele lat mamy
murowane problemy.

Te poréwnania znakomicie pasujg do oceny obecnej sytuaciji w sekto-
rze nieruchomosci. W sferze politycznej de facto mamy matg rewolucije,
podobna zapowiada sie w polityce gospodarczej i gospodarce, a tym-
czasem w sektorze nieruchomosci jak na razie wieje nuda. Wszystko od-
bywa sie zgodnie z prognozg i jest kontynuacjg dotychczasowych tren-
déw. W sektorze mieszkaniowym trwa boom (niskie stopy), ale zakusy
cenowe deweloperéw sg skutecznie hamowane przez limity programu

AMRON - www.amron.pl |

MDM oraz konserwatywna polityke kredytowag bankéw. No céz, lepiej
pozno niz wcale. Naturalnym hamulcem jest znowu rosngca nadwyzka
niesprzedanych mieszkan — deweloperzy nauczyli sie elastycznie reago-
wac na sygnaty z rynku. Podatek bankowy tez jeszcze nie przetozyt sie
na ceny ustug bankowych, co wspiera popyt.

Ceny mieszkan sa na tyle wysokie, ze biznes deweloperski rozkwita,
a jednoczesnie na tyle niskie, by ryzyko zalamania nie bylo znaczace.
Akcja kredytowa jest w zasadzie od wielu lat dosy¢ stabilna, nic wiec
dziwnego, ze je] dynamika spada. Deweloperzy rozpoczynajg nowe pro-
jekty. Stowem: powtodrka historii, ktérg znamy. Krotko méwigce prywatny
biznes spemia swojq role: przysparza sobie zyskoéw, a klientom kredy-
tow 1 mieszkan.

Podobnie przewidywalnie, chociaz niestety coraz gorzej wyglada sytu-
acja na rynkach nieruchomosci komercyjnych. Wyraznie juz wida¢ pro-
blemy na rynku biur i nieruchomosci handlowo - ustugowych. Jak pisali-
smy, to jednak bardziej efekt polityki ECB, niz rynku i dotyczy w znacznej
mierze podmiotdéw zagranicznych.

Dobra gospodarka to suma szczescia i rozumu. Jak dotad Polska miata
w tej sferze bardzo duzo szczescia, ktére réwnowazyto chwilowe braki
rozumu. W pozostatych krajach, ktére wpadaty w problemy, ta suma,
a zwtaszcza proporcje pomiedzy szczesciem a rozumem, uktadaty sie
bardzo roznie. Oby sie wiec nie okazato, ze umiarkowane szczescie na-
dal nam sprzyija, ale rozumu nam zabrakto.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze ekspertéow stanowia odzwierciedlenie
pogladdéw ich autoréw, ktére 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

T centrum Rynku Obrotu Nieruchomosciami

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
okreslonego segmentu rynku, lokalizaciji i przedziatu czasowego. Od po-

28 | 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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Lol

s <» System Analiz Rynku
Sa n 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.

29 | 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 wspodtpracy z Ko-
mitetem ds. Finansowania Nieruchomosci ZBP oraz prof. SGH Jackiem
taszkiem pod redakcjg Agnieszki Gotebiowskiej (agnieszka.golebiow-
ska@amron.pl). Dane oraz komentarze zostaly przygotowane przez ze-
spoty AMRON i SARFiN: Agnieszke Pilcickg (agnieszka.pilcicka@amron.
pl), Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl), Bolestawa Me-
lucha (bmeluch@zbp.pl) oraz Michata Wydre (michal. wydra@zbp.pl).

W Raporcie oprécz danych gromadzonych w Systemach AMRON

i SARFiIN wykorzystano réwniez dane z Banku Gospodarstwa Krajowe-
go, Gtéwnego Urzedu Statystycznego, Narodowego Banku Polskiego.
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