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Raport w liczbach

zmiana
I kw. 2017 I kw. 2017 / IV kw. 2016
390’114 mld zl ogona kwota zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych O , 83%
2’083 mln liczba czynnych umoéw kredytowych 1 - 24%

50 238 liczba umoéw zawartych 1 9 ; 84%

11 ’010 mld zl wartos¢ umow zawartych 1 2 , 5 8%
219 030 zl Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogétem 6 ’11 %
208’14 pkt_ wartos$¢ Indeksu Dostepnos$ci Mieszkaniowej M3 1 1 ’33 pkt_

N K £ N £ N K N XN K

44,52 % ;g‘z,\ir?’lzxelf;/\(r); udzielonych kredytow mieszkaniowych z LtV 0,82 pk t. proc.
98,42 % wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w PLN 0] : 38 pkt . proc.
1,04% wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w EUR 0 , 22 pkt proc.
63,57 % udzial nowo udzielonych kredytéw na okres od 26 do 36 lat (0] . 64 pkt proc.
435 495 2] calkowita srednia cena transakeyjna mieszkania w Warszawie 0] : 79%
7 659 z1 ‘sl\l;ev?lx;e; anevr\lr';letransakcyjna za metr kwadratowy mieszkania 1,76% 2
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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 pierwsza edycja Raportu Cen-
trum AMRON publikowanego przez Zwigzek
Bankéw Polskich! Od prawie 8 lat systematycznie
co kwartat dostarczamy Panstwu aktualne infor-
macje o skali akcji kredytowej polskich bankdow
w obszarze finansowania nieruchomosci miesz-
kaniowych oraz trendach i cenach transakcyj-
nych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
Tym razem prezentujemy wyniki I kwartatu 2017 roku w odniesieniu do
wynikow z Kilku poprzednich kwartatow.

Nowoscig jest pierwsza analiza rynku najmu prywatnego mieszkan
i zmian stawek najmu, mozliwa dzieki wspotpracy z firmg Mzuri, ktéra
jako pierwsza zaczeta zasila¢ baze danych AMRON informacjami o umo-
wach najmu. W tym miejscu chciatbym zaprosi¢ do wspodtpracy wszyst-
kich, ktorzy dziatajg na rynku mieszkan na wynajem.

Po raz kolejny ingerencja panstwowego Programu ,MdM" zakiocita
cyklicznos¢ i zaburzyla zasade sezonowosci zakupow mieszkan oraz
zaciggania kredytéw hipotecznych. Wyniki akcji kredytowej w pierw-
szym kwartale br. w liczbie ponad 50 tys. udzielonych kredytéw ozna-
czajg wzrost akcji kredytowej w relacji do poprzedniego kwartatu o pra-
wie 20% - wzrost niespotykany na naszym rynku od okresu boomu
kredytowego w latach 2006 — 2008, a nastepnie w okresie odreagowy-
wania rynku na kryzys subprime w roku 2010.

Nie zwalnia tempa rowniez sektor deweloperski. Deweloperzy ogtaszajg
kolejny rekordowy rok, gdzie niezaleznie od klientéw bankéw przycho-
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dzacych po kredyt na (kolejne) nowe mieszkanie, coraz liczniej pojawiajg
sie inwestorzy zdolni sfinansowac zakup mieszkania gotéwka. O ile incy-
dentalny w mojej opinii wzrost akcji kredytowej w pierwszym kwartale
br. wywotany zostat wznowieniem dostepnosci srodkéw z programu
rzadowego, to systematyczny wzrost gotdwkowych zakupdw mieszkan
jest efektem sytuacii na rynku finansowym, zwtaszcza braku atrakcyj-
nej oferty depozytowej. Ponadto inwestowanie w nieruchomosci jest
naturalng reakcjg naszych rodakéw na niepewng sytuacje polityczna.
Polacy nadal zakup nieruchomosci uwazajg za najbezpieczniejsza forme
dtugoterminowego inwestowania, by¢ moze nawet jako element zabez-
pieczenia emerytalnego. Nie sg to wiec na szczescie zakupy o charak-
terze spekulacyjnym, bo trudno liczy¢ na szybki wzrost cen mieszkan
w najblizszych latach. Z jednej strony zapewniajg to deweloperzy sys-
tematycznie zwiekszajacy liczbe uzyskiwanych pozwolen na budowe
iliczbe rozpoczynanych inwestyciji. Z drugiej strony ograniczenia kredy-
towe wynikajgce z Rekomendacji S nie pozwolg na kredytowanie banki
cenowej. Uchwalona w lutym br. Ustawa o kredycie oraz o nadzorze
nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami wchodzi w zycie
21 lipca br. i zdecydowanie spowolni akcje kredytowg, m.in. za sprawa
wyzszych kosztow kredytu oraz bardziej skomplikowanej procedury
jego udzielania.

Na uznanie zastuguje wysoka elastycznos$é¢ sektora deweloperskiego,
odpowiadajgca rosnacemu popytowi na mieszkania. W stosunku do
I kwartatu 2016 roku liczba wydanych pozwolen na budowe wzrosta az
o ponad 42%, liczba rozpoczetych budéw o prawie 29%, a liczba miesz-
kan oddanych do uzytkowania — o 8%. Zapobiega to wzrostowi cen
na rynku pierwotnym, a wymogi cenowe zdefiniowane w Programie
,2MdAM" z racji wysokiego udziatu transakcji objetych tym Programem
powodowaty nawet incydentalne obnizki cen transakcyjnych.
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W I kwartale 2017 roku zanotowano istotny wzrost sredniej jednostko-
wej ceny transakcyjnej tylko w Warszawie — o 132 zt za metr kwadra-
towy. Natomiast w f.odzi oraz w Gdansku zaobserwowano spadki —
odpowiednio o 169 zt/m? oraz o 126 zt/m?2.

Pomimo spektakularnych wynikow sektora bankowego w kredytowa-
niu hipotecznym w pierwszym kwartale br. oraz pomimo niskich cen
transakcyjnych i rekordowo niskiej stopy procentowej ztotéwki, pod-
trzymujemy prognoze wynikow akcji kredytowej w roku 2017
na poziomie nizszym niz w roku 2016, a wiec nie przekraczaja-
cym liczby 178 tys. kredytow o lacznej wartosci nie przekracza-
jacej 39 mld zlotych.
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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 rozszerzonag (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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Analiza otoczenia rynkowego

Polski sektor nieruchomosci mieszkaniowych nie zwalnia tempa,
zarobwno w zakresie budownictwa, jak i finansowania nieruchomosci.
Mimo wysokiej podazy i rekordowej sprzedazy, w Polsce nadal cierpimy
na deficyt lokali mieszkalnych, szczegdlnie w miastach rozwijajacych
sie gospodarczo. Sytuacja finansowa gospodarstw domowych popra-
wia sig, oprocentowanie kredytow jest rekordowo niskie, a depozytow
wrecz ujemne - to wszystko sprawia, ze Polacy chetnie kupujg mieszka-
nia nie tylko na wtasny uzytek, ale wykazuja tez wyzszg sktonnos¢ do
zakupow inwestycyjnych, a co za tym idzie, udziat zakupow gotdéwko-
wych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych rosnie.

Najwazniejsze czynniki ksztattujace w I kwartale 2017 roku sytuacje na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na rynku kredytéw hipo-
tecznych to:

® przyspieszenie inflacji w ciggu ostatnich kilku miesiecy i wejscie Pol-
ski w I kwartale 2017 roku w okres ujemnych stdp procentowych spo-
wodowato, ze lokowanie $rodkéw finansowych w bankach zaczeto
przynosic¢ straty, co wpltyneto na wyzszg sktonnos¢ Polakéw do inwe-
stycji w nieruchomosci na wynajem;

® systematyczny spadek bezrobocia, wzrost dochodéw Polakdw i nieco
lepsze wyniki gospodarki w I kwartale 2017 roku napawajg optymi-

zmem i wptywajg na wzrost wskaznika ufnosci konsumenckisj;

® spadek kursu franka szwajcarskiego do poziomu 3,98 zt w dniu
31 marca 2017 roku, czyli o 0,15 zt w poréwnaniu do 1 stycznia
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2017 roku, poprawit sytuacje kredytobiorcow frankowych i spowodo-
wat znaczny spadek tgcznej wartosci zadtuzenia Polakéw,

® wznowienie przyjmowania wnioskow o dofinansowanie wktadu wta-
snego w ramach Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” uruchomito
wyscig po doptaty, dzieki czemu do bankéw wptyneta rekordowa
liczba wnioskoéwr;

® podwyzszenie wymaganego wkladu wilasnego od 1 stycznia
2017 roku zgodnie z zapisami Rekomendaciji S dotyczacej dobrych
praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpie-
czonymi hipotecznie nie wptyneto w znaczgcy sposob na rynek kre-
dytéw hipotecznych;

@ historycznie niskie stopy procentowe zapobiegaty (jak dotgd) proble-
mom z obstuga kredytéw mieszkaniowych w zwigzku ze stopniowym
wygasaniem dofinansowania do oprocentowania kredytéw udzielo-
nych w ramach Programu ,Rodzina na Swoim”.

W perspektywie kilku najblizszych lat moze wystgpi¢ kilka czynnikéw
potencjalnie spowalniajgcych sprzedaz mieszkan. Program ,Mieszka-
nie dla Mtodych” zostanie wygaszony juz w przysztym roku, a wzrost
inflacji przetozy sie na podwyzki stép procentowych, co z jednej strony
spowoduje wzrost kosztéw kredytu, z drugiej zas atrakcyjniejsze stanie
sie oprocentowanie depozytdw, co moze zastopowacé zakupy inwesty-
cyjne. Jednak nie ma powoddéw makroekonomicznych do prorokowania
silnego spadku popytu.

www.zbp.pl
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Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

W I kwartale 2017 roku zarejestrowano wzrost liczby czynnych umoéw
o kredyt mieszkaniowy o 25 568 sztuk, czyli 1,24% w poréwnaniu do
stanu na koniec IV kwartatu 2016 roku. Na dzienn 31 marca 2017 roku
portfel kredytéw mieszkaniowych liczyt 2 082 738 czynnych umaow.

Wykres 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy w okresie 2006 - I kw. 2017 r.

20827
- 7791 094 677 2 057 170 082738
1819 796
1731 593
1630 694

1448 828
1302 600 1374099

1135684
945 484

2006 2007 2008 2009 2010 2011
Zrodio: ZBP - SARFIN

2012 2013 2014 2015 2016 Ikw. 2017

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw
mieszkaniowych

Catkowity stan zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych na koniec
marca biezgcego roku wynidst 390,114 mld zl. Oznacza to spadek 0 0,83%
w odniesieniu do poprzedniego kwartatu, czyli nominalnie o 3,253 mild zi.
Wobec wzrostu liczby czynnych umoéw kredytowych, spadek ten nalezy
przypisa¢ zmianom kursu walutowego PLN wobec CHF.

Wykres 2 przedstawia zmiane stanu zadiluzenia gospodarstw domo-

wych z tytulu zaciggnietych 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 okresie 2006 - I kw. 2017 r.

393,367 390,114
374,082

350,354
313,704 316,331 330,792

263,642
214,892
192,612

116,840
77,706

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2016 I kw. 2017

Zrédio: ZBP — SARFIN, NBP

2012 2013 2014 2015

Liczba i wartosé nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

W I kwartale 2017 roku zanotowano istotny wzrost akcji kredytowej
w Polsce. t.gczna liczba nowych umow o kredyt mieszkaniowy zawar-
tych w okresie od stycznia do marca wyniosta 50 238 sztuk, czyli wiecej
0 19,84% w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu, natomiast ich war-
tos¢ byta wyzsza o 12,58 % i wyniosta 11,010 mld z1.

Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w okresie I kw. 2016 r. - I kw. 2017 r.

okres e wwamatan | leaba TS R
Ikw.2016 9,433 10,85%N 44,735 8,15%N
1 kw. 2016 10,607 12,45% 49 118 9,80%7
I kw. 2016 9,676 8,78%N 42 636 13,20%N
IV kw.2016 9,780 1,07% 41921 1,67%N
Ikw.2017 11,010 12,58%7 50 238 19,84%7

Zr6dio: ZBP - SARFIN
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Wykres 3. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie
w okresie I kw. 2016 r. - I kw. 2017 r.

60 000
49118 50 238
50 000 44735
42635 41921
40 000
30 000
20 000
10 000
0
I kw. 2016 II kw. 2016 III kw. 2016 IV kw. 2016 I kw. 2017
Zrédio: ZBP — SARFIN
Wykres 4. Wartos¢ nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie
w okresie I kw. 2016 r. - I kw. 2017 r. (mld z1)
12
10,607 11,010
10 9,433 9,676 9,780
8
6
4
2
0
I kw. 2016 II kw. 2016 III kw. 2016 IV kw. 2016 I kw. 2017
Zrédio: ZBP - SARFIN
Waluta kredytu

W I kwartale 2017 roku zmiany struktury walutowej wartosci nowych
kredytow mieszkaniowych w odniesieniu do poprzedniego kwartatu
byly minimalne. W badanym okresie zanotowano spadek udziatu kre-
dytéw denominowanych we franku szwajcarskim z 0,09% do 0,04%,
nieznaczny spadek udziatu kredytéw w euro (o 0,22 p.p.) i W pozosta-
tych obcych walutach (o 0,11 p.p.). W [ kwartale 2017 roku wartosciowy
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udziat kredytéw w rodzimej walucie wyniost 98,42%, czyli wiecej
0 0,38 p.p- w poréwnaniu do IV kwartatu 2016 roku.

Srednia wartosé kredytu

Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego udzielonego w rodzimej
walucie w I kwartale 2017 roku spadia o 14 406 zl w poroéwnaniu do
poprzedniego kwartatu, czyli 0 6,20% i wyniosta 217 829 z1, a przecietna
warto$¢ kredytu walutowego byta nizsza o 8 171 21 (2,72%) i wyniosta
292 624 zl. Tym samym przecietna warto$¢ kredytu mieszkaniowego
ogdtem réwniez byta nizsza niz w IV kwartale 2016 roku - o 14 252 z1,
czyli 0 6,11% i wyniosta 219 030 z1.

Wykres 5. Srednia wartosé udzielonego kredytu ogélem i w podziale na waluty w I kw. 2017 r.

350 000
292 624
300 000 $rednia wartos$¢
250 000 219 030 217 829 kredytu w PLN
200 000 $rednia wartos¢
kredytu
150 000 denominowanego
100 000 w walutach obcych
50 000 $rednia wartosc¢
- udzielonego kredytu
0 ogdtem
I kw. 2017

Zr6dio: ZBP - SARFIN

Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug
wysokosci kredytu

W I kwartale 2017 roku w strukturze nowo udzielonych kredytéw miesz-
kaniowych ze wzgledu na wysokos¢ kredytu zanotowano niewiel-
kie zmiany. Nieznacznie spadta popularnos¢ kredytow o wartosci do
100 tys. zt — ich udziat w portfelu nowych kredytow wyniost 14,48%,
czyli mniej o 0,68 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Nato-

www.zbp.pl
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miast wzrdst udziat kredytéw hipotecznych z przedziatu 200 — 300 tys. zt
- 0 0,55 p.p. i wyniost 25,85%. Udziaty pozostatych kategoriach prak-
tycznie nie ulegty zmianie.

Wykres 6. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w I kw. 2017 r.

40%
36,88%
35% - powyzej 1 min zt
o
30% od 500 tys. do 1 min zt
o
25,55%

25% 0d 400 do 500 tys. zt

20% od 300 do 400 tys. zt

15% 14,48% 12.97% - od 200 do 300 tys. zt

10%
5,12% 4,61%
5%
0,39%
0%

I kw. 2017

od 100 do 200 tys. zt

- do 100 tys. zt

Zrodto: ZBP - SARFIN

Struktura wskaznika LtV

Pomimo podwyzszenia wymaganego wkladu witasnego do poziomu
20% w 2017 roku, nadal najwieksza popularnoscia cieszg sie kredyty
mieszkaniowe o wskazniku LtV powyzej 80% — w I kwartale 2017 roku
stanowity one 44,52% wszystkich nowych kredytéw, co oznacza spa-
dek o 0,82 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. W okresie od
stycznia do marca biezgcego roku spadt réwniez udziat kredytéow z LtV
od 50 do 80% (o 2,51 p.p.), ktére stanowity 32,40% wszystkich nowo
udzielonych kredytow. Udziaty pozostatych kategorii LtV wzrosty, tj. kre-
dyty z LtV do 30% stanowity 14,57 %, co oznacza wzrost o 1,51 p.p., nato-
miast najmniejszg popularnoscig cieszyty sie kredyty z kategorii LtV
pomiedzy 30 i 50% — w badanym kwartale ich udziat wzrdst o 1,82 p.p-
iwynioést 8,51%.
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Wykres 7. Warto$é nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w I kw. 2017 r.

50%

5% 44,52 powyzej 80%
40% I od50do80%
23://0 32,40 od 30 do 50%
0

oy B do30%
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5%

0%

1kw. 2017

Zr6dio: ZBP - SARFIN

Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych
miastach Polski

W Ikwartale 2017 roku 63,39 % kredytdw mieszkaniowych zostato udzie-
lonych w najwiekszych polskich aglomeracjach, czyli mniej o 3,78 p.p.
w ujeciu kwartalnym. Wynika to gtéwnie ze spadku udziatu Warszawy
w strukturze nowo udzielonych kredytéw - o 2,82 p.p. Tym samym kre-
dyty udzielone w stolicy stanowity w badanym okresie 38,85% wolu-
menu. W innych duzych aglomeracjach odnotowano nieznaczne zmiany,
nieprzekraczajgce 0,50 p.p-

Wykres 8. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w I kw. 2017 r.
I vocaw
L6dz
- Krakéw
B vasawa

Tréjmiasto
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0%

I1kw. 2017

Zr6dio: ZBP - SARFIN
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Tabela 2. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w I kw. 2017 r.

I kw. 2017

pozostale miasta 36,61%
aglomeracja katowicka 5,92%
Szczecin 1,75%
Bialystok 0,57%
Poznan 3,26%
Tréjmiasto 4,94%
Warszawa 38,55%
Krakow 2,71%
Lodz 1,20%
Wroclaw 4,49%

Zrodio: ZBP - SARFIN

Okres kredytowania

W I kwartale 2017 roku udziat kredytéw o okresie zapadalnosci powyzej
3b lat w ogdlnej strukturze nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
wzrost o 2,41 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu i wynidst
3,06%. W pozostatych kategoriach zanotowano spadki, najwiekszy
w przypadku kredytéw udzielonych na okres do 15 lat — ich udziat wynidst
9,20%, czyli 0 1,43 p.p- mniej niz w IV kwartale 2016 roku.

Wykres 9. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania
w I kw. 2017 r.
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Zrodio: ZBP - SARFIN
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w raporcie AMRON-SARFiIN syntetyczny miernik dostep-
nosci mieszkan w Polsce - Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej
(IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania dla
przyktadowej rodziny sktadajgcej sie z dwodch pracujacych osdb i dziecka
starszego. Wplyw na znaczny wzrost dostepu do mieszkania takiej przy-
ktadowej rodziny w I kwartale 2017 roku miaty:

® kwartalny spadek srednich cen nieruchomosci w miastach objetych
monitoringiem w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) -
spadek o 2,40% w stosunku do IV kwartatu 2016 roku;

® praktycznie niezauwazalny spadek oprocentowania kredytéw udzie-
lonych w I kwartale 2017 roku - wedtug NBP spadek ten wyniost
0,01 p.p. - realne oprocentowanie kredytéw udzielonych w I kwar-
tale 2017 roku wyniosto 4,62% (w poprzednim kwartale 4,63%);

® wzrost $rednich dochoddow rodziny o 3,12% w I kwartale 2017 1.
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu;

@® poziom kosztow utrzymania, ktére dla indeksu wyrazone sg jako mini-
mum socjalne na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone wskazni-
kiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi na przesuniecie w czasie ogto-
szenia wartosci minimum socjalnego przez Instytut Pracy i Spraw
Socjalnych dla kolejnego kwartatu) wzrdst o stope inflacji (0,02%).

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdd rozporzadzalny dla
IDM3 (stanowigcy albo réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
koscig raty kredytowej, lub wartoscig minimum socjalnego - brana
jest do wyliczenia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej kwota nizsza)
zwiekszyt sie o 3,12%, co spowodowato wzrost indeksu o 11,33 pkt.
w I kwartale 2017 roku (poziom indeksu w IV kwartale 2016 roku
wyniost 196,81 pkt.).

www.zbp.pl
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Wykres 10. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w okresie I kw. 2005 r. - I kw. 2017 r.
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Srednie marze oraz oprocentowanie kredytéow

hipotecznych

Srednia marza kredytu hipotecznego (w wysokosci 300 tys.

poziomie LtV 75%, udzielonego na okres 25 lat) w I kwartale 2017 roku
minimalnie wzrosta i w marcu wyniosta 2,14% - wzrost wyniost zaled-
wie 0,04 p.p. w pordwnaniu do grudnia 2016 roku. Rada Polityki Pieniez-
nej utrzymata stope referencyjng NBP na poziomie 1,50%, WIBOR 3M
pozostat na poziomie 1,73%, a przecietne oprocentowanie modelowego
kredytu hipotecznego na koniec I kwartatu 2017 roku wyniosto 3,84%.

AMRON - www.amron.pl

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

2,.2%

Wykres 11. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie styczen 2016 r. - marzec 2017 r.
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Zrodio: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankow
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Wykres 12. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego
w okresie styczen 2016 r. - marzec 2017 r.
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Zrédto: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankow

Program ,Mieszkanie dla Milodych”

Objecie rzgdowa doptatg mieszkan z rynku wtdérnego oraz, paradoksal-
nie, widmo rychtego wyczerpania dostepnych srodkéw spowodowato
gwattowny wzrost zainteresowania Programem na przetomie 2015
12016 roku. Kolejng lawine wnioskdéw zanotowano w styczniu biezgcego
roku, po tym jak 1 stycznia odblokowano pozostate 50% zarezerwowa-
nej puli. Zainteresowanie byto tak duze, ze przyjmowanie wnioskow
o doptaty na 2017 rok wstrzymano 31 stycznia, a juz 7 kwietnia br. réw-
niez i pienigdze z puli na 2018 rok zostaty zablokowane.

W I kwartale 2017 roku w ramach Programu ,Mieszkanie dla Miodych”
zaakceptowano 18 098 wnioskéw o doptate na kwote dofinansowania
511,5 min zl. W tym samym okresie podpisano 14 893 umowy kredytowe
o wartosci 2 491,8 mln zl na tgczng kwote dofinansowania w wysokosci
414,4 min zl. Stanowi to 29,64 % liczby oraz 22,63% wartosci nowo pod-
pisanych umow o kredyt w okresie od stycznia do marca biezgcego roku.

12 | AMRON - www.amron.pl |

Mimo, ze mozliwos¢ skorzystania z Programu ,Mieszkanie dla Mtodych”
w najwiekszych polskich aglomeracjach byta mocno ograniczona przez
ustalone limity cenowe, w catym okresie funkcjonowania Programu,
czyli od 1 stycznia 2014 roku do 31 marca 2017 roku, za posrednictwem
bankoéw kredytujgcych do Banku Gospodarstwa Krajowego ziozono
94 258 wnioskow o dofinansowanie zakupu mieszkan na tgczng kwote
dofinansowania ponad 2,4 mld zk. W tym samym okresie podpisano
89 652 umowy o kredyt hipoteczny na zasadach ustawy o pomocy pan-
stwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi, na tgczng
kwote 15,6 mld zl. Wartos¢ dofinansowania wynikajgca z podpisanych
umow to 2,3 mld zk. Kredyty udzielone w ramach Programu stanowity
12,35% ogdlnej akcji kredytowej pod wzgledem wartosci oraz 15,35%
pod wzgledem liczby nowych kredytow.

Wykres 13. Liczba i kwota wnioskéw zaakceptowanych przez banki
w okresie I kw. 2014 r. - I kw. 2017 r. - Program ,Mieszkanie dla Mtodych”
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Zr6dio: BGK

Wedtug stanu na dzien 31 marca 2017 roku, lgczna suma dofinansowa-
nia wktadu wtasnego i dodatkowego finansowego wsparcia na sptate
czesci kredytu z budzetu panstwa zarezerwowana na wyptaty (w przy-
padku urodzenia lub przysposobienia trzeciego dziecka w okresie b lat
od daty zawarcia umowy kupna) wyniosta 2,442 mld z1. 8,49 % tej kwoty
wyptacono ze srodkdéw przeznaczonych na doptaty w 2014 roku, 21,32%
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pochodzita z puli przeznaczonej na 2015 rok, 28,73% - na 2016 rok, na
rok 2017 - 28,06% oraz 13,40% ze srodkéw zarezerwowanych na rok
2018.

Srednia powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego nabywanego
w Programie wyniosta 53,86 m? a domu jednorodzinnego - 86,84 m?2.

Natomiast érednia cena wyniosta 218,2 tys. zl dla lokalu i 291,4 tys. zl
dla domu.

W I kwartale 2017 roku maksymalna cena 1m? powierzchni uzytkowej
mieszkania lub domu w Programie ,MdM" zostata zmieniona jedynie
w Gdansku i wyniosta b 229,40 zl dla rynku pierwotnego i 4 278,60 zi
dla rynku wtérnego, czyli wiecej odpowiednio o 134,75 z1 i 110,25 z1.

Tabela 3. Por6wnanie maksymalnych cen nabycia mieszkania w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” w wybranych miastach Polski w IT kw. 2016 i III kw. 2016 r.

Limity cen w Programie ,MdM” -

zmiana limitu IV kw.

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

e rynek pierwotny (cena za 1m?) 2016/1 kw. 2017 rynek wtérny (cena za 1m?) 2016/1 kw. 2017
Warszawa 6 433,43 7t 0zt 5 263,71 zt 0zt
Wroclaw 525910 zt 0zt 4302,90 7t 0zt
Gdanisk 522940 7t 134,75 7k 427860 2t 110,25 7t
Krakow 5 247,55 zt 0zt 4 293,45 7t 0zt
Poznan 5 711,20 7k 0zt 4672,80 2t 0zt
L6dz 4200,90 7t 0zt 343710 7k 0zt

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

wojewddztw — w kwietniu i pazdzierniku
Zrédto: BGK

Wryodrebnienie transakciji zawartych w I kwartale 2017 roku, ktérych
przedmiotem byty mieszkania o cenie i powierzchni uzytkowej spemiaja-
cej warunki Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” pozwolito na okreslenie
mozliwosci skorzystania z Programu w poszczegolnych miastach Polski.
Najwiekszy udziat transakcji spetiajgcych warunki Programu zanoto-
wano w f.odzi — 72% wszystkich transakciji z rynku pierwotnego i 63%
na rynku wtornym. W nieco gorszej sytuacjl sg potencjalni nabywcy

13 | AMRON - www.amron.pl

mieszkan w Poznaniu i Gdansku, gdzie odpowiednio 52% i 46% trans-
akciji z rynku pierwotnego oraz 26% i 22% transakcji zawartych na
rynku wtérnym dotyczyto mieszkan o cenie jednostkowej ponizej usta-
lonych limitéw. Najgorsza sytuacja pod wzgledem dostepnosci lokali
spemiajgcych warunki Programu byta w Warszawie — 16% wszystkich
zawartych transakcji na rynku pierwotnym i jedynie 4% sprzedanych
mieszkan na rynku wtérnym spemiato wymogi Programu.

www.zbp.pl
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Wykres 14. Por6wnanie srednich cen transakcyjnych mieszkan w I kw. 2017 r. i limitéw cen w Programie ,,Mieszkanie dla Mlodych” - rynek pierwotny
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Zrédio: BGK, AMRON

Wykres 15. Por6wnanie srednich cen transakcyjnych mieszkan w I kw. 2017 r. i limitéw cen w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” - rynek wtérny
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- Srednie ceny transakcyjne na rynku pierwotnym (cena za 1 m?)* w I kw. 2017

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

Wedhug najnowszych danych opublikowanych przez GUS, w I kwartale

2017 roku wydano pozwolenia na budowe 60 234 mieszkan, co ozna-

cza wzrost o 5,27% w pordwnaniu do poprzedniego kwartatu. Liczba
rozpoczetych buddéw w okresie od stycznia do marca wzrosta o 8,23%

i wyniosta 44 206. Natomiast pula mieszkan oddanych do uzytkowania
w badanym kwartale spadta o0 21,39% w ujeciu kwartalnym i wyniosta
40 344 lokali.

Wykres 16. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie I kw. 2016 r. - I kw. 2017 r.
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Zrodio: GUS

Ostatnie lata byly bardzo udane dla branzy deweloperskiej, zaréwno
w zakresie inwestycii, jak i sprzedazy. W 2016 roku wydawato sie, ze
rekordy na rynku budownictwa mieszkaniowego mamy za sobg, a jed-
nak deweloperzy nadal zaskakujg. Wyniki [ kwartatu 2017 roku przerosty
najémielsze oczekiwania. Liczba wydanych pozwolen na budowe miesz-
kan stanowita ponad 31% wyniku zanotowanego w catym 2016 roku,
liczba rozpoczetych budow przez deweloperéow — ponad 27%, a liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania to prawie 24% wyniku z poprzed-

AMRON - www.amron.pl |

- wydane pozwolenia

budowy rozpoczete

mieszkania oddane
do uzytkowania
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niego roku. Fakt, ze wyniki I kwartatu zwykle sg najstabsze, pozwala
sgdzi¢, ze w biezgcym roku mozemy zanotowac kolejny rekord na rynku
budownictwa mieszkaniowego.

Wedtug wstepnych danych GUS, w I kwartale 2017 roku sektor dewelo-
perski rozpoczat budowe 23 191 lokali i uzyskat pozwolenia na budowe
kolejnych 33 165 mieszkan, czyli odpowiednio o 3,54% i 7,28% wiecej
w pordwnaniu do IV kwartatu ubiegtego roku.
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Natomiast liczba mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw
w tym okresie wyniosta 18 954, co oznacza spadek o 26,63% w odniesie-
niu do poprzedniego kwartatu, co jest zjawiskiem zupemie naturalnym.

W I kwartale 2017 roku ponad 55% wszystkich wydanych pozwolen na
budowe mieszkan stanowity te uzyskane przez deweloperow (wiecej

0 1,03 p.p. niz w IV kwartale 2016 roku). Inwestycje deweloperskie, przy
realizacji ktérych rozpoczeto w badanym okresie prace budowalne, sta-
nowity 52,46% (mniej o 3,54 p.p.) wszystkich nowych buddéw, a lokale
oddane do uzytkowania przez branze deweloperskg stanowity 46,98 %
wszystkich nowych lokali gotowych do zamieszkania (mniej o 3,36 p.p-
w pordwnaniu do poprzedniego kwartatu).

Wykres 17. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw

w okresie I kw. 2016 r. — I kw. 2017 r. w ujeciu kwartalnym
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Wykres 18. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperow
w okresie I 2016 r. - III 2017 r. w ujeciu miesiecznym
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Wykres 19. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w I kw. 2016 r. i I kw. 2017 r.

35000
30 000
25000
20000

Zrodio: GUS

15 000

10 000 I I
5000
0

wydane budowy rozpoczete mieszkania oddane

pozwolenia do uzytkowania

AMRON - www.amron.pl

B kw2016

Tkw. 2017

13 307
12 590 m
[ |
10524 - - budowy rozpoczete
11 838
|
mieszkania oddane
G u do uzytkowania
= 8 020
m- wydane pozwolenia
N SN G EN K 3 K &
D Dl o Dl D~ o © N
X XI XII I II III
2017

Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Dzieki szybkiej reakcji deweloperdéw, mimo wyraznego wzrostu popytu
na mieszkania w ciggu ostatnich trzech lat, srednie ceny lokali miesz-
kalnych nie wzrosty znaczaco, jak miato to miejsce przy poprzednim
boomie popytowym. Deweloperzy reagowali na biezgco na rosngce
zapotrzebowanie ze strony nowych grup klientdw, jak beneficjenci Pro-
gramu ,Mieszkanie dla Mtodych”, klienci inwestycyjni oraz nabywcy
mieszkan luksusowych z segmentu premium, wprowadzajgc do sprze-
dazy nowe, dostosowane do potrzeb inwestycje. Nie oznacza to jednak,
ze ceny mieszkan nie rosna. W najwiekszych polskich miastach juz od
2013 roku mamy do czynienia z trendem wzrostowym, jednak jego dyna-
mika jest stosunkowo niewielka, a dostosowywanie przez deweloperdow
oferty do wymogdéw cenowych Programu ,Mieszkanie dla Mtodych”
powodowato nawet incydentalne ich spadki. W okresie od I kwartatu
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2013 roku do I kwartatu 2017 roku jedynie w aglomeracji katowickiej
doszto do spadku $redniej ceny o 3,31%. Natomiast liderem wzrostéw
byt w tym okresie Krakow, gdzie srednia cena metra kwadratowego
mieszkania zwiekszyla sie az 0 11,08%. W pozostatych miastach zanoto-
wano mniejsze wzrosty, tj. od 3,91% we Wroctawiu do 8,02% w Biatym-
stoku. W mniejszych miastach natomiast obserwujemy jedynie kosme-
tyczne zmiany cen.

W I kwartale 2017 roku zanotowano nieznaczny wzrost sredniej jednost-
kowej ceny transakcyjnej w trzech sposrdéd osmiu badanych aglomera-
cji, tj. w Warszawie, w Krakowie oraz we Wroctawiu, odpowiednio o 132,
21 i 20 z1/m? w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. W pozostatych
badanych miastach zaobserwowano niewielkie spadki - najwiekszy
w Lodzi - 0 169 zl/m? i w Gdansku - o 126 zl/m?.

Wykres 20. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie

I kw. 2012 r. - I kw. 2017 r. w ujeciu kwartalnym
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Tabela 4. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2016 r. - I kw. 2017 r.

Warszawa Bialystok aglomeracja katowicka Wroclaw Gdansk Krakéow Poznan Lodz

2016 I kw. 7 422 4 238 3172 5687 5423 6 141 5564 3677
II kw. 7 503 4 338 3098 5554 5388 6279 5429 3621

III kw. 7 651 4374 3008 5533 5525 6 128 5489 3714

IV kw. 7 527 4 366 2875 5540 5687 6 311 5530 3 898

2017 I kw. 7 659 4 330 2767 5560 5562 6 332 5465 3729

Zrodto: AMRON

Analiza sredniej ceny transakcyjnej metra kwadratowego powierzchni
uzytkowej mieszkania wskazuje na jej silne powigzanie z liczbg pokoi
w mieszkaniu. W wiekszosci analizowanych miast wraz ze wzrostem
liczby pokoi, przecietna cena jednostkowa spada. Wyjagtkiem jest War-
szawa, gdzie stosunkowo duzy udziat stanowi segment czteropokojo-

Wykres 21. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w podziale na liczbe pokoi w I kw. 2017 r.
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wych mieszkan o wysokim standardzie. Natomiast w Y.odzi i aglomeracji
katowickiej tendencja jest odwrotna, tzn. przy niskiej cenie jednostko-
wej pozgdane sg wieksze mieszkania, dlatego ich cena za metr kwadra-

towy jest wyzsza od sredniej.
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Wykres 22. Calkowite Srednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach
w I kw. 2017 r.
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Zrodio: AMRON

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan sprzedanych w I kwartale
2017 roku w osmiu najwiekszych aglomeracjach Polski pozostata na
poziomie z poprzedniego kwartatu i wyniosta 55,06 m2. Lokale o ponad-
przecietnej éredniej powierzchni kupowano w Warszawie (56,86 m?),
Gdansku (57,27 m?), we Wroctawiu (56,45 m?) i w aglomeracji katowic-
kiej (59,14 m?). Natomiast najmniejsze mieszkania byly przedmiotem
obrotu w Biatymstoku, gdzie przecietny metraz wyniést 51,20 m?.

Wykres 23. Przecietny metraz mieszkania w badanych miastach w I kw. 2017 r. (m?)
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Srednie stawki czynszu najmu mieszkan

Rynek najmu mieszkan prywatnych w gtéwnych miastach Polski w ostat-
nich trzech latach charakteryzowatla zmienna dynamika stawek czyn-
szu z przewagda ich wzrostow. Do czynnikéw wptywajgcych na rosnace
stawki nalezaty m.in. wzrost popytu na najem, wynikajgcy z mobilnosci
spoteczenstwa, wyzsze koszty kredytéw hipotecznych, wymogi Reko-
mendacji S oraz czynniki demograficzno-spoteczne. Za wyzsze stawki
czynszu prawdopodobnie odpowiedzialny byt takze zwiekszajgcy sie
udziat mieszkan z rynku pierwotnego w strukturze mieszkan wynajmo-
wanych, kupowanych w charakterze inwestyciji, a co za tym idzie — wyz-
szy standard uzytkowy oferowanych lokali.

Analiza oparta na umowach najmu podpisanych w okresie od I kwar-
tatu 2014 roku do I kwartatu 2017 roku wskazuje na dtugookresowsg
przewage cenowg Warszawy nad pozostatymi osrodkami miejskimi.
W I kwartale 2017 roku srednia miesieczna stawka czynszu dla lokalu
mieszkalnego odnotowana w stolicy wyniosta 1 540 2zt i byta wyzsza
o 688 zl od najnizszej zarejestrowanej w tym okresie sredniej stawki,
odnotowanej w Katowicach. Rynek katowicki nalezat do najbardziej
zrownowazonych pod wzgledem zmian stawek czynszéw w analizowa-
nej probie.

WyraZnie zmniejsza sie dystans cenowy miedzy rynkiem warszawskim,
a innymi rynkami najmu. Najbardzie] dynamiczny wzrost cen na prze-
strzeni ostatnich 3 lat miat miejsce na rynku wroctawskim - w I kwar-
tale 2014 roku obowigzywata tam Srednia miesieczna stawka czynszu
w wysokosci 1 116 zl, a 3 lata pdzniej za najem lokalu mieszkalnego
trzeba bylto zaptaci¢ juz 1 505 zl, co oznacza wzrost stawki czynszu
0 34,85%. W I kwartale 2017 roku rdéznica w $rednich stawkach czyn-
szu miedzy Warszawg a Wroctawiem wyniosta jedynie 35 zl, miedzy
Warszawg a Krakowem - 102 zl, zas miedzy Warszawag a Gdanskiem
-124 z1

www.zbp.pl
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Wykres 24. Srednie stawki czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2014 r. - I kw. 2017 .
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Tabela 5. Srednie stawki czynszu najmu metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2016 r. - I kw. 2017 r.
Warszawa Katowice Wroclaw Gdansk Krakow Poznan L.odz
2016 I kw. 1455 899 1307 1282 1375 1202 859
II kw. 1518 887 1358 1305 1357 1219 857
III kw. 15638 870 1494 1368 1405 1237 867
IV kw. 15639 864 1490 1394 1431 1194 884
2017 I kw. 1540 852 15605 1416 1438 1214 886

Zrodio: AMRON

W odniesieniu do aktualnie obowigzujacych uméw najmu, miastami
0 najwyzszych srednich stawkach czynszu sa: Warszawa (1 532 zl),
Gdansk (1 357 z1), Wroctaw (1 357 zl) oraz Krakéw (1 355z1). Najniz-
sze $rednie stawki obowigzujg w L.odzi (868 zl). Najwieksza rozpietosé
cenowa miedzy najwyzszg 1 najnizszg stawkg czynszu ma miejsce

AMRON - www.amron.pl |

w Warszawie (9 310 zl), a najmniejsza w Katowicach (751 zl). Katowice
sg miastem, w ktorym maksymalna stawka czynszu byla najnizsza
z catej klasyfikaciji (1 300 zl), w f.odzi natomiast odnotowano najnizsza
minimalng stawke miesiecznego czynszu (320 zl).

www.zbp.pl
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Wykres 25. Rozpietos¢ stawek czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach na podstawie aktualnie obowigzujacych uméw najmu
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We wszystkich badanych kategoriach wielkosciowych mieszkan naj-
wyzsze srednie stawki czynszu, oparte na aktualnie obowigzujacych
umowach najmu, obserwowane sg na rynku warszawskim, najnizsze
za$ na rynku t6dzkim. Réznica w odniesieniu do mieszkan jednopokojo-
wych miedzy tymi rynkami wynosi 482 zl, przy mieszkaniach dwupo-
kojowych zwieksza sie do 572 2z, a w przypadku mieszkan trzypokojo-
wych wynosi juz 888 zl. Drugim najdrozszym miastem pod wzgledem
srednich stawek czynszu lokali jednopokojowych jest Wroctaw, gdzie za
najem kawalerki trzeba miesiecznie zaptaci¢ 1 152 2k, w kategorii miesz-
kan dwupokojowych prym po Warszawie wiedzie Krakow, gdzie sred-
nia stawka czynszu wynosi 1 459 zl, za$ mieszkania trzypokojowe poza
Warszawg najdrozsze sg w Gdansku, gdzie najemca ptaci miesiecznie
$rednio 1791 zL.

AMRON - www.amron.pl
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Wykres 26. Srednie stawki czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach w podziale
na liczbe pokoi na podstawie aktualnie obowigzujacych uméw najmu
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Umowy najmu standardowo zawierane sg na okres 12 miesiecy, jednak
czas faktycznego zajmowania mieszkania przez najemcdéw jest niejed-
nolity. W przypadku 64,34% sposrod wszystkich obowigzujgcych umow
najmu najemcy mieszkaja w nim od 0,5 roku do 1 roku. Wynika to gtow-
nie z faktu dominujgcej na tym rynku grupy najemcow — studentow, kto-
rzy zawierajg umowy najmu na okres 9-10 miesiecy. Drugi najwiekszy
odsetek umow (14,80% ) dotyczy lokali zajmowanych ponad 2 lata. Czas
najmu krétszy niz 0,5 roku zaobserwowany zostat w przypadku 1,83%
umow.

Niniejsza analiza zostata przeprowadzona w oparciu o dane o stawkach czynszu wprowadzone do
bazy danych Systemu AMRON m.in. przez firme Mzuri Sp. z 0.0., lidera na polskim rynku zarzadza-
nia najmem prywatnym.

Badanie oparte zostato na miesiecznych kwotach naleznych wynajmujacym przed opodatkowa-
niem, bez uwzgledniania czynszu dla administracji, wynagrodzenia podmiotéw zarzadzajacych
najmem, bez prognozowanych i biezacych optat za media i tym podobnych kosztéw dodatkowych
najmu.

AMRON - www.amron.pl

Wykres 27. Struktura aktualnie obowiazujacych umoéw najmu ze wzgledu na czas trwania
najmu
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Komentarz

- Krzysztof Bystrosz, Czlonek Zarzadu Mzuri Sp. z o.0.

Zaprezentowane w raporcie dane, opracowane
W przewazajgcej mierze na podstawie danych
dostarczonych przez Mzuri, budujg spdjny obraz
stabilnego rynku zdominowanego przez mate
mieszkania.

Zaskoczeniem nie powinien by¢ dla nikogo geo-

graficzny rozktad srednich czynszéw - najem

mieszkan w Warszawie jest najdrozszy (1 532 zt

miesiecznie — nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze

podawane sg czynsze netto, tj. bez uwzglednie-
nia optat administracyjnych i zaliczek na media). Nie oznacza to, ze inwe-
stycja w stolicy jest najbardziej zyskowna, gdyz ceny nieruchomosci
pod wynajem sg tu najwyzsze w porownaniu do innych duzych miast:
Krakoéw jest tanszy od Warszawy o 11%, Gdansk i Wroctaw o 13 - 14%,
a stawke zamykajg Katowice i £.6dz, gdzie mozna wynajgé¢ mieszkanie
za srednio 868 zt miesiecznie, czyli nieco ponad potowe (doktadnie 54%)
sredniego czynszu w Warszawie. Paradoksalnie, inwestycje w tych mia-
stach sa z reguty najbardziej rentowne, gdyz nieruchomosci sa tam nie-
proporcjonalnie tansze.

Whascicieli wiekszych mieszkan na wynajem moga zdziwi¢ srednie
ceny najmu, nalezy jednak pamietac, ze proba mieszkan, na podsta-
wie ktérych opracowano raport, obejmuje przede wszystkim kawalerki
ilokale dwupokojowe (tgcznie 88% proby). Duze, czteropokojowe i wiek-

AMRON - www.amron.pl

sze mieszkania stanowity jedynie 1% préoby. Wynika to w duzej mierze
z demografii gtdwnych grup najemcow, ktérymi sg w dominujgcej cze-
sci ludzie wchodzacy na sciezke kariery zawodowej, bezdzietni, samotni
lub pary, a takze studenci, ktérzy stanowig ok. 1/3 najemcow. Grupy te
poszukujg z reguly tanszych, a wiec mniejszych lokali.

Analiza nie obejmowata takze wynajmu pokoi ani wiekszych mieszkan
wynajmowanych ,na pokoje”. Stopy zwrotu w takich mieszkaniach sg
czesto wyzsze anizeli w mieszkaniach wynajmowanych w catosci, ale
ryzyka zwigzane z sezonowoscig takiego wynajmu sg takze wieksze.

Wszyscy wiasciciele powinni by¢ zadowoleni ze stabilnosci czyn-
szOw obserwowanych w ostatnich kwartatach. Duza skala inwestycji
w mieszkania, a zatem rosngca dynamicznie podaz mieszkan na wyna-
jem, budzita obawy erozji czynszéw. Szczesliwie jednak takze grupa
najemcoéw dynamicznie roénie (ostatnie dostepne dane Eurostatu wska-
Zuja na podwojenie sie liczby najemcédw w Polsce w okresie b lat), tak
wiec sity podazy i popytu w duzych miastach generalnie sie rtbwnowaza.

W opinii Mzuri nie nalezy spodziewac sig, by na rynku najmu w bada-
nych miastach miaty zajs¢ w najblizszych kwartatach istotne zmiany
poziomu czynszow. Zweryfikuja to jednak kolejne analizy tego rynku.

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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Zmiana wartosci zabezpieczen hipotecznych

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 srednia cena transakcyjna
w Warszawie osiggneta maksimum, w wyniku czego obnizenie warto-
Sci nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie tych kredytéw wynosi
obecnie az 12,7%, jednak o 1,5 p.p. wiecej w poréwnaniu do IV kwar-
tatu 2016 roku. W poréwnaniu do I kwartatu 2009 roku, warto$é nieru-
chomosci spadta 0 5,3% (wzrost o 1,6 p.p. w stosunku do poprzedniego
kwartatu), natomiast najlepiej wyglada wynik symulacji dla kredytéw,
ktorych zabezpieczenie hipoteczne ustanawiano w I kwartale roku
2007, kiedy ceny byty jeszcze dos¢ niskie — dla tych nieruchomosci zano-

towano wzrost wartosci o 6,7% (wiecej o 1,8 p.p. niz w IV kwartale
2016 roku).

W okresie od I kwartatu 2007 roku do I kwartatu 2017 roku, rynek war-
szawski charakteryzowat sie najwiekszg amplitudg zmian srednich cen
transakcyjnych nieruchomosci, w zwigzku z czym mozna wnioskowac,
ze na innych rynkach sytuacja wyglada lepiej. Nalezy mie¢ tez na wzgle-
dzie, ze wiekszos¢ kredytow mieszkaniowych udzielana byta w wyso-
kosci oscylujgcej wokoét 80% wartosci nieruchomosci, a ponadto istotna
czes¢ zadtuzenia zostata juz sptacona. Analiza zmian cen nieruchomoésci
potwierdza, iz maksymalne spadki wartosci nieruchomosci notowano
w latach 2008 - 2011, a od roku 2013 obserwujemy ponowny, systema-
tyczny wzrost cen transakcyjnych. Zatem utrata wartosci nieruchomo-
Sci nie powinna by¢ utrudnieniem w sprzedazy nieruchomosci, jedyng
przeszkode stanowi wzrost kursow walutowych.

Wykres 28. Wskazniki zmian wartosci nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie hipoteczne w okresie I kw. 2007 r. - I kw. 2017 r.
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Komentarz do Raportu
- prof. Jacek Laszek, Szkola Gléwna Handlowa

Mamy boom, czy bedzie bum??

Mamy wiec ekspansje na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i to w prawie klasycznym stylu
- dziesie¢ lat po poprzednim piku. Cykle na ryn-
kach mieszkaniowych zwykle nie sg regularne
1 mijajg sie z cyklami biznesowymi. Ich najczest-
SzZg przyczyna sg zmiany stop procentowych,
cho¢ réwnie czesto s3g to sploty wielu czynnikéw
(demografia, dochody, czynniki behawioralne
i inne). Ten brak synchronizacji bywa czesto
problemem przy prowadzenia polityki monetarnej, gdy konieczny jest
wybor miedzy politykg ekspansywna — wynikajacg z ogolnej koniunk-
tury gospodarczej, a restrykcyjng — podyktowang boomem na rynku
nieruchomosci, ktéry, jak wiadomo, zawsze konczy sie ktopotami. Jak te
wybory przebiegaty w réznych krajach, mozna poznac, studiujgc bogatg
historie kryzyséw nieruchomosciowych. Nic w tym dziwnego, logika
wyboru politycznego to gaszenie probleméw w kolejnosci ich pojawia-
nia sig, rzadko politycy myslg kilka ruchow do przodu, zwtaszcza w eko-
nomii, gdzie prognozy obarczone sg znacznym ryzykiem. Dominuje wiec
klasyczne podejscie, ze jakos to bedzie. A bywa réznie.

W przypadku Polski, czy $cislej najwiekszych polskich miast, sytuacja
jest na szczescie dosy¢ prosta. Popyt mieszkaniowy jest ciggniety przez
dwa gtéwne silniki: tzw. luke infrastruktury (zbyt niska konsumpcja
mieszkaniowa w relacji do PKB) oraz niskie stopy procentowe kredytdw
i depozytéw. Gospodarstwa domowe, traktujgce mieszkania konsump-
cyjnie, korzystaja z niskich stop i stabilnych dotychczas cen mieszkan.

26 | AMRON - www.amron.pl

Gospodarstwa starsze, z oszczednosciami, inwestujg je w mieszkania
na wynajem. To klasyczne zachowanie, inwestycja mieszkaniowa jest
prosta i dosy¢ bezpieczna, a biorgc pod uwage skale potrzeb zwigza-
nych z komercyjnym zasobem na wynajem, czynsze raczej szybko nie
spadna.

Polski sektor finansowy jest bardzo prosty i przejrzysty, w sektorze miesz-
kaniowym nie wida¢ nadmiernych napie¢, ktére mogtyby go zdestabi-
lizowa¢. Czy cos$ nam wiec grozi? No céz, gospodarka na ogoét nie lubi
gwattownych zmian, nie lubi zarbwno nadmiaru, jak i brakéw. W zasa-
dzie mozliwe sg dwa scenariusze dalszej ekspansji, poza wariantem sta-
tus quo, ktéry bytby najbezpieczniejszy. Pierwszy z nich to dalszy wzrost
popytu i kontynuacja wzrostu produkciji deweloperskiej. W takim przy-
padku biorcami ryzyka sg firmy deweloperskie, ktére w razie spadku
popytu zostang z duzym, niesprzedanym zasobem mieszkan. Drugi
wariant, to pojawienie sie ograniczen podazowych, ktére doprowadzg
do wzrostu cen. Jezeli ten wzrost cen nie bedzie dalej finansowany kre-
dytami, a tak to na razie wyglada, to nie przetozy sie to na powszechnag
spekulacje i wzrost zadtuzenia catego zasobu, a nastepnie problem ban-
kéw i nas wszystkich, gdy ceny w koncu spadng. W takim wariancie
deweloperzy zostang z duzym zasobem drogich i niesprzedanych miesz-
kan. Wyglada wiec, ze dotychczas gtéwnym biorcg ryzyka jest dobrze
skapitalizowany i doswiadczony sektor deweloperski. A jak bedzie
W rzeczywistosci — zobaczymy.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze ekspertéw stanowig 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
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

AMRON - www.amron.pl

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
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System Analiz Rynku
Finansowania Nieruchomosci

System Analiz Rynku Finansowania Nieruchomosci (SARFiN) to system
wymiany informaciji o wielkosci sprzedazy kredytow mieszkaniowych
oraz informaciji z zakresu monitorowania ryzyka portfela wierzytelnosci
zabezpieczonych hipotecznie.

System prowadzony jest przy Zwigzku Bankéw Polskich od lipca
2001 roku. W Systemie uczestniczy 19 bankow, ktére zgodnie z zasadg
wzajemnosci przekazujg do Systemu witasny wktad informacyjny
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, prof. SGH Jac-
kiem taszkiem i Mzuri Sp. z o. o. pod redakcjg Agnieszki Gotebiowskiej
(agnieszka.golebiowska@amron.pl). Dane oraz komentarze =zostaty
przygotowane przez zespoty AMRON i SARFiIN: Agnieszke Pilcickg
(agnieszka.pilcicka@amron.pl), Joanne Komorowskg (joanna.komorowska
@amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl), Bole-
stawa Melucha (bmeluch@zbp.pl) oraz Marte Polkowska (marta.
polkowska@amron.pl).

W Raporcie oprocz danych gromadzonych w Systemach AMRON
i SARFiN wykorzystano rowniez dane z Banku Gospodarstwa Krajo-
wego, Gtéwnego Urzedu Statystycznego, Narodowego Banku Polskiego.

Opracowanie graficzne:
C4+Ammrnnfl:

(S lalllplll
creative

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