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I Raport w liczbach

I kw. 2013

_J 321,024 mld zl
_J 1,738 min
41 599

8,017 mld zl

189 027 z1

157,80 pkt.

50,66 %

98,83 %

0,01%

1,11%

61,62 %

7 192 zi
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ogodlna kwota zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych

liczba czynnych umoéw kredytowych

liczba umdéw zawartych

wartos¢ umow zawartych

Ssrednia wartos¢ udzielonego kredytu ogétem

wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udzial nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych z LtV powyzej 80%

wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w PLN

wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w CHF

wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w EUR

udzial nowo udzielonych kredytéw na okres od 25 do 35 lat

Srednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania w Warszawie

zmiana

I kw. 2013 / IV kw. 2012

1,48 %

0,39%

12,46 %

9,34%

3,20%

11,28 pkt. 7

1,41 pkt. proc. N
0,13 pkt. proc. 7
0,01 pkt. proc. N
0,14 pkt. proc. N
0,20% 7

0,81% &

N ¢ ¢ 2 )
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Wstep - o Raporcie

- Jacek Furga, Przewodniczacy Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich
i Wiceprezes Zarzadu Centrum Prawa Bankowego i Informaciji Sp. z o.0.

Szanowni Panstwo,

W przedktadanej pietnaste] juz edycji Raportu
AMRON-SARFIN analizujemy zmiany na ryn-
ku kredytow mieszkaniowych i1 zmiany cen
transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych
w pierwszym kwartale 2013 roku. Raport publi-
kowany jest przez Zwiagzek Bankéw Polskich,
a opracowany przez Centrum AMRON w opar-
ciu o dane gromadzone w systemach AMRON
1 SARFiN. Uwzgledniajgc zgtaszane przez czytelnikdbw Raportu su-
gestie wzbogacilismy te edycje o nowe, jakze istotne, parametry
rynku hipotecznego - srednig marze oraz srednie oprocentowanie
kredytow hipotecznych. Oczywiscie jestesmy otwarci na Panstwa
oceny i propozycje w zakresie dalszego doskonalenia tresci Raportu
AMRON-SARFiIN. Przypomne tylko, ze zainteresowanym oferujemy
rozszerzong (odptatng) wersje Raportu — rowniez w jezyku angielskim.

Ze wzgledu na potwierdzong w poprzednich edycjach Raportu se-
zonowa cyklicznos¢ zjawisk zachodzgcych zardwno na rynku kredy-
tow hipotecznych, jak i — co bardziej oczywiste — réwniez w sferze
inwestycji mieszkaniowych, analizujemy wyniki osiggniete w I kwar-
tale 2013 roku zaréwno w odniesieniu do wynikéw z IV kwartatu
roku 2012, jak 1 do wynikdw z analogicznego okresu ubiegtego roku
— I kwartatu 2012 roku. Pomimo takiego zabiegu nie udato sie nam
wykrzesac¢ optymizmu z wynikéw tych analiz. Mozemy sie tylko po-
cieszac, ze wyniki minionego I kwartatu 2013 roku okazaty sie lep-
sze niz wyniku I kwartaty, ale roku.... 2009. Jednak z drugiej strony,
w minionym kwartale raczej nikt nie oczekiwat jakiejkolwiek popra-
wy - czytaj: odwrocenia trendu spadkowego, trwajacego nieprze-
rwanie od potowy 2011 roku. Zardwno liczba (41,6 tys.) jak i wartos¢
(8,0 mld zt) nowo udzielonych kredytow w I kwartale 2013 roku oka-
zaty sie najnizsze od czterech lat.
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Analizujgc zmiany w strukturze kredytow udzielonych w I kwarta-

le 2013 roku pod katem wysokosci wskaznika LtV, okresu sptaty,

0 udziale kredytéw walutowych nawet nie wspominajgc, mozna

stwierdzi¢, ze banki stopniowo dostosowujg swojg oferte kredytowag

do zasygnalizowanych w projekcie nowelizacji Rekomendaciji S no-

wych wymogdéw Komisji Nadzoru Finansowego:

e udziat kredytoéw ze wskaznikiem LtV powyzej 80% spadt o 1,4 p.p.
i na koniec kwartatu wynosit 50,7%,

e udziat kredytow o okresie kredytowania powyzej 35 lat spadt juz
do poziomu 1%,

e kredyty udzielone w walutach obcych stanowity 1,12% nowego
portfela.

Tym razem stabnagcej po raz kolejny akcji kredytowej towarzyszyt
spadek wskaznikow dotyczacych inwestycji mieszkaniowych. We-
dtug danych GUS wydano o 23% mniej pozwolen na budowe, liczba
buddéw rozpoczetych byta o 31% nizsza niz przed rokiem. Nieznacz-
nie natomiast — w ujeciu rocznym - wzrosta liczba oddanych miesz-
kan - o 2%.

Zmiany srednich cen transakcyjnych lokali mieszkalnych w naj-
wiekszych polskich aglomeracjach byly pochodng uwarunkowan
lokalnych. Kolejne spadki cen miaty jednak wymiar kilkunastu lub
kilkudziesieciu ztotych za 1 m? Najwiekszy spadek $redniej ceny
transakcyjnej 1 m? wynidst 105 zt i zanotowany zostat w aglomeraciji
katowickiej. W najwiekszych aglomeracjach odnotowalismy nato-
miast wzrosty cen. Najwiekszy wzrost dotyczyt Gdanska — tam cena
wzrosta o 75 zt/m?. Ale to nie jest jeszcze sygnat zmiany trendu. To
efekt zakonczenia programu ,Rodzina na Swoim”. W czasie trwania
Programu, ceny transakcyjne czesto byty dostosowywane do obo-
wigzujgcych limitdw, a w niektdrych przypadkach pozostate koszty
zakupu mieszkania ,ukrywane byty” w cenach pomieszczen przyna-
leznych badz garazy.
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Dalszy spadek cen nieruchomosci w miastach objetych monitorin-
giem Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej, spadek wartosci sred-
niego oprocentowania dla nowych kredytéw udzielonych w I kwar-
tale 2013 1. zwigzany z recesjg gospodarczg i malejgcymi stopami
referencyjnymi oraz wzrost (o 1,43%) srednich dochoddéw przypada-
jacych na przyktadowag rodzine spowodowaty, iz wartos¢ Indeksu
IDM3 wzrosta o 10,78 punktu w poréwnaniu do poprzedniego kwar-
tatu i 0 22,81 punktu w pordéwnaniu do poziomu wskaznika IDM3
w I kwartale 2012 roku.

Pomimo stopniowego tagodzenia tych najbardziej dotychczas
restrykcyjnych zapiséw Rekomendacji T czy S, trudno dostrzec za-
roéwno po stronie bankoéw, lecz réwniez potencjalnych klientow, obja-
wy wzrostu zainteresowania kredytem hipotecznym. Z rynku ptyng
natomiast sygnaty o rosngcym udziale transakcji kupna nierucho-
mosci bez udziatu kredytu bankowego. Potrzebny jest naprawde
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solidny impuls ze strony rzadu, aby ten mechanizm zaczat dziatac
sprawniej z pozytkiem nie tylko dla tych, ktérzy oczekujg na pierw-
sze mieszkanie, ale rowniez dla cate] gospodarki. Kolejne zastepcze
rozwigzanie w postaci dyskutowanego obecnie na forum rzgdu pro-
gramu ,Mieszkanie dla Mtodych” takiego efektu nie przyniesie.

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

*Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzagdzania Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Ob-
rotu Nieruchomosciami, dziatajacg w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Bankowego i Informaciji
Sp. z o0.0.
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Sytuacja na rynku kredytow mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytow mieszkaniowych

Pierwszy kwartat 2013 roku zakonczyt sie nieznacznym wzro-
stem 1gcznej liczby czynnych umow kredytowych. Przyrost czyn-
nych umow wynidst 6 730 w poréwnaniu do stanu na koniec roku
2012 roku. W efekcie tgczna liczba czynnych umow kredytowych
wyniosta na koniec pierwszego kwartatu biezgcego roku 1 738 323.

Wykres 1. Liczba czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowy w okresie 2005-1 kw. 2013 r.

1731 593 1738 323
1630 694

1448 828
1302 600 1204050
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717 187

I kw.
2013
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Zrédlo: ZBP

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytow
mieszkaniowych

Po pierwszych trzech miesigcach 2013 roku catkowity stan zadtu-
zenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych wzrost o 1,48% w porow-
naniu do stanu notowanego w czwartym kwartale ubiegtego roku.
Na koniec analizowanego okresu portfel zadtuzenia gospodarstw
domowych osiggnat poziom 321,024 mld z1 (wobec 316,331 mid zi
w IV kwartale 2012 1.).
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Ponizszy wykres przedstawia zmiane stanu zadtuzenia gospodarstw
domowych z tytutu zaciggnietych kredytdw mieszkaniowych
(w mld zt) od 2005 roku.

Wykres 2. Calkowity stan zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych (w mld zl) w latach
2005-1 kw. 2013

313,700 316,330 321,024

263,640

214,890
192,610

116,840

77,710
50,430

2011 2012 I kw.

2013

2005 2006 2007 2008 2009 2010

Zrédto: ZBP, NBP

Liczba i wartos¢ nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

I kwartat 2013 roku przyniodst kontynuacje spadku zardbwno war-
tosci, jak i liczby nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkanio-
wy. W analizowanym okresie wartos¢ nowych umow kredytowych
wyniosta 8,017 mld zl, co oznacza spadek 0 9,34% w poréwnaniu
do poziomu z poprzedniego kwartatu. Liczba nowo podpisanych
umow wyniosta 41 599 wobec 47 523 w IV kwartale 2012 1., co
oznacza, ze banki udzielity o 12,46 % mniej nowych kredytéw hipo-
tecznych.

www.zbp.pl
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Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych w okresie
I kw. 2012 r. - I kw. 2013 r.

- zmiana/ zmiana/

Ll oprzedni oprzedni
w mid z} pop PoP

kwartal kwartat
I kw. 2012 10,200 5,46% N 48 723 5,96% N
II kw. 2012 10,044 1,53% N 49 620 1,84% A
III kw. 2012 10,021 0,23%N 50 691 2,16% &
IV kw. 2012 8,843 11,76%N 47 523 6,25%N
I kw. 2013 8,017 9,34%N 41 599 12,46%N

Zrodio: ZBP

Wykres 3. Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt kwartalnie I kw. 2012 r.-I kw. 2013 r.
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Wykres 4. Wartos¢ nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie I kw. 2012 r.— I kw. 2013 r. (mld z1)
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Zrodio: ZBP
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Waluta kredytu

Struktura walutowa wartosci nowo udzielonych kredytéw w I kwar-
tale 2013 1. pozostata praktycznie niezmienna w poréwnaniu do
IV kwartatu 2012 r. Nieznacznie spadt udziat kredytow denomi-
nowanych w euro, ktéry na koniec marca wyniost 1,11%. Kolejny
raz wzrost natomiast udziat gtéwnej waluty, w jakiej udzielane sg
kredyty mieszkaniowe - ztotego. Udziat nowych kredytow w zto-
tych wynidst prawie 99% wartosci nowych kredytéw w I kwartale
2013 1.

Wykres 5. Struktura walutowa wartosci nowo udzielonych kredytéw w I kw. 2013 r.

98,83%

100%
90%
80%
70%
60%
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USD
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| NI

0,01% 1,11% 0,05%
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Zrédto: ZBP

Srednia wartosé kredytu

Pierwszy kwartat 2013 roku przyniost wzrost sredniej wartosci udzie-
lonego kredytu ogdtem o 5 868 21, czyli o 3,20% w porodwnaniu do
ostatniego kwartatu 2012 roku. Srednia wartoé¢ kredytu mieszkanio-
wego w I kwartale 2013 r. wyniosta 189 027 zk. W badanym okresie
0 6 530 z1 (3,60%) wzrosta rowniez przecietna wartos¢ kredytu zto-
towego i na koniec marca wyniosta 188 080 zl, podczas gdy sred-
nia wartos¢ kredytu denominowanego w walutach obcych spadta
w stosunku do IV kwartatu 2012 r. o 29 230 z1 (5,84%) i wyniosta
471 439 z1.

www.zbp.pl
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Wykres 6. Srednia wartosé udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty w I kw. 2013 .

| $rednia
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450 000 krePC}JVIg“
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350 000 $rednia
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100 000
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0 | udzielonego kredytu
I kw. 2013 ogotem
Zrédto: ZBP

Struktura nowo udzielonych kredytow wedlug
wysokosci kredytu

W I kwartale 2013 roku banki rzadziej udzielaty kredytéw na kwote
do 200 tys. zt. W porodwnaniu do IV kwartatu 2012 roku, najbardziej
spadt udziat kredytéw udzielonych na kwote do 100 tys. zt — spa-
dek ten wyniodst nieco ponad 1,5 p.p. Banki udzielity réwniez mniej
kredytow o wartosci od 100 do 200 tys. zt. Udziat tych kredytow
w strukturze spadt o 0,7 p.p. Mimo to, kredyty na kwote od 100 do
200 tys. zt dominowaty w tgcznej strukturze nowo udzielonych kre-
dytéw, stanowigc 34% nowego portfela. W badanym kwartale za-
obserwowano natomiast wzrost kredytow udzielonych na kwote
od 200 do 300 tys. zt. Udziat tego segmentu wzrdst o ponad 1,7 p.p-
w porodwnaniu do ostatniego kwartatu ubiegtego roku.

Wykres 7. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w I kw. 2013 r.

40%
35% 34.07 B powyzej 1 min zi
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25%
20%
15%
10%
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25,65
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394 372
| l , 0,50

I kw. 2013

Zrédlo: ZBP
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Struktura wskaznika LtV

I kwartat 2013 roku przyniost wyrazne zmiany w strukturze LtV.
Udziat kredytow ze wskaznikiem LtV powyzej 80% spadt o 1,4 p.p-
i 50,7 % nowych kredytow to kredyty udzielone kredytobiorcom po-
siadajgcym mniej niz 20% wktadu wtasnego. Jednoczesnie nastgpit
wzrost udziatu nowo udzielonych kredytéw o wskazniku LtV od 50
do 80% o blisko 1,8 p.p.

Wykres 8. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytoéw w I kw. 2013 r.
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Zrodio: ZBP

Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych miastach
Polski

W pierwszych miesigcach 2013 roku udziat najwiekszych aglome-
racji w strukturze wartosciowej nowych kredytéw w najwiekszych
miastach wynidst ponad 67%. Najwieksze wzrosty odnotowano
w Warszawie (o ponad 2 p.p.) oraz w Krakowie (0 1 p.p.). W pozosta-
tych miastach nie zaobserwowano znaczgcych zmian. Spadt nato-
miast udziat mniejszych aglomeracji w strukturze wartosciowej no-
wych kredytow - spadek ten wynidst prawie 3 p.p. w porownaniu
do IV kwartatu 2012 roku.

www.zbp.pl



Raport AMRON-SARFiIN 1/2013 WERSJA SKROCONA

Wykres 9. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie I kw. 2011 r.-I kw. 2013 r.
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Zrédto: ZBP

Tabela 2. Wartos$é nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie I kw. 2012 r.-I kw. 2013 r.

aglomeracja

pozostalte miasta . Szczecin Bialystok Poznan Tréjmiasto Warszawa Krakow Wrocltaw
katowicka

I kw. 2012 31,47% 9,78% 3,00% 1,00% 5,87% 6,79% 26,01% 6,16% 3,23% 6,69%

II kw. 2012 34,95% 9,78% 3,02% 0,74% 5,13% 6,97% 23,42% 6,03% 3,24% 6,73%

III kw. 2012 34,10% 10,20% 3,10% 1,00% 5,60% 6,40% 22,60% 6,50% 3,30% 7,20%
IV kw. 2012 35,65% 9,30% 2,81% 1,02% 5,32% 7,49% 22,84% 5,46% 2,99% 711%
I kw. 2013 32,66% 9,73% 3,00% 1,08% 5,14% 6,75% 25,00% 6,49% 3,00% 7,15%

Zrédto: ZBP
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Okres kredytowania

W strukturze nowo udzielonych kredytow niezmiennie spada udziat
tych, ktorych okres kredytowania wynosi ponad 35 lat. W I kwartale
2013 roku ich udziat wynidst niecaty 1%. Natomiast wzrost udzia-
hu zanotowano w grupach kredytow udzielonych na okres od 156 do
2b lat oraz od 2b do 3b lat. Udziat kredytéw o okresie sptaty od 15 do
25 lat wzrost o 0,6 p.p. i wyniost 26% tgcznej struktury. Kredyty
udzielone na okres od 2b do 35 lat dominowaty w strukturze - ich
udziat wyniost 61,6 % i w I kwartale 2013 roku wzrdst w poréwnaniu
do IV kwartatu 2012 roku o 0,2 p.p-

Wykres 10. Struktura nowo udzielonych kredytow ze wzgledu na okres kredytowania
w I kw. 2013 r.

70%
61,62 powyzej 35 lat
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Zrédlo: ZBP

Srednie marze oraz oprocentowanie kredytéw
hipotecznych

W pierwszych trzech miesigcach 2013 roku zanotowano spadek
Sredniej marzy kredytowej. Najwyzsza dynamika spadku wysta-
pita na przetomie stycznia i lutego, kiedy to srednia marza kredy-
towa spadita z 1,54% do 1,36% (dla kredytu hipotecznego w wy-
sokosci 300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%, udzielonego na okres
25 lat).

AMRON - www.amron.pl

Wykres 11. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie styczen 2012 r.—-marzec 2013 r.
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Zrodlo: opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankow

W pierwszym kwartale 2013 utrzymywat sie spadek sredniego opro-
centowania kredytu hipotecznego, spowodowany przez dwa czynni-
ki: kolejne obnizki stop procentowych NBP po decyzjach Rady Polityki
Pienieznej oraz spadajgce marze kredytéw mieszkaniowych. Srednie
oprocentowanie kredytu hipotecznego na koniec marca wyniosto
4,87 % i byto nizsze o 1,3 p.p- od sredniego oprocentowania kredytu
hipotecznego notowanego w grudniu. W skali roku srednie oprocen-
towanie kredytu spadto o 1,5 p.p- (marzec 2013 r./marzec 2012 1.).

Wykres 12. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie styczen 2012 r.-marzec 2013 r.
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFIN syntetyczny miernik do-
stepnosci mieszkan w Polsce — Indeks Dostepnosci Mieszkanio-
wej (IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszka-
nia dla rodziny sktadajgcej sie z dwdch pracujgcych osoéb i dziecka
starszego. Wptyw na wzrost dostepu do mieszkania takiej przykta-
dowej rodziny w pierwszym kwartale 2013 roku miaty:

e dalszy spadek cen nieruchomosci w miastach objetych monitorin-
giem w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast, segment
mieszkan o $redniej powierzchni 50 m?) — w I kwartale 2013 r.
odnotowano spadek cen o 0,18% w stosunku do IV kwartatu
2012 1., przy czym spadek do analogicznego kwartatu 2012 roku
wyniost 4,42%;

® spadek wartosci sredniego oprocentowania dla nowych kredy-
tow udzielonych w I kwartale 2013 1. - w zwigzku z recesjga go-
spodarczg i malejgcymi stopami referencyjnymi nalezy spodzie-
wac sie dalszego spadku kosztow kredytowania w PLN w tym
roku;

e wzrost (0 1,43%) srednich dochodow przypadajgcych na przy-

ktadowa rodzine oraz wzrost o 1,43% kosztow utrzymania, ktore
dla indeksu wyrazone sg jako minimum socjalne.

AMRON - www.amron.pl

Waszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdd rozporzgdzalny dla
IDM (stanowigcy roznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wy-
sokoscig raty kredytowej lub wartos¢ minimum socjalnego (do
wyliczenia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej przyjmowana jest
kwota nizsza) wzrést o ponad 8,10%, co przetozyto sie na wzrost
IDM3 o 11,28 punktu w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu
i o 22,81 punktu w poréwnaniu z poziomem IDM3 w I kwartale
2012 roku.

Wykres 13. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej w okresie I kw. 2005-1 kw. 2013 r.
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Poczatek 2013 roku, zgodnie z przewidywaniami, przyniost spadek w poréwnaniu do I kwartatu 2012 roku. W stosunku do poprzednie-
liczby zardbwno wydanych pozwolen na budowe, jak i buddéw rozpo- go kwartatu spadek wyniost 14%. Spadek podazy wyraznie przed-
czetych. Spadek byt widoczny w ujeciu kwartalnym oraz rocznym. stawia wykres nr 15. Liczba rozpoczetych inwestycji w I kwartale
Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego, od stycz- 2013 r. odpowiada poziomowi z 2009 r. Pierwsze trzy miesigce bie-
nia do marca 2013 r. wydano 29 382 pozwolenia na budowe, czy- zgcego roku przyniosty nieznaczny wzrost liczby mieszkan odda-
li 0 23% mniej niz w tych samych miesigcach roku poprzedniego nych do uzytkowania. W ujeciu rocznym wynioést on zaledwie 2%,
oraz 21% mniej niz w IV kwartale 2012 roku. Liczba budow rozpo- natomiast kwartalnie liczba gotowych mieszkan spadita o 22%
czetych byta nizsza o 31% 1 wyniosta 21 570 nowych inwestycji 1 wyniosta 37 161.

Wykres 14. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie I kw. 2012 r.-I kw. 2013 r.
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Wykres 15. Liczba budéw rozpoczetych w okresie od stycznia do marca w latach 2005-2013
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W badanym okresie sektor spdétdzielni mieszkaniowych rozpoczat
budowe 256 mieszkan (wobec 286 w IV kw. 2012 roku), natomiast
liczba pozwolen na budowe spadta w pordwnaniu do ostatniego
kwartatu 2012 roku z 353 do 156. Liczba mieszkan spodtdzielczych od-
danych do uzytkowania wyniosta 1 047 lokali i byta poréwnywalna
do wynikéw IV kwartatu 2012 roku (spadek wyniodst jedynie 2,29%).

Pierwszy kwartat 2013 roku w sektorze deweloperskim charaktery-
zowat sie niskim poziomem buddw rozpoczetych oraz pozwolen na

AMRON - www.amron.pl

budowe nowych lokali. Liczba wydanych pozwolen byta najnizsza
od 2009 roku. W minionym kwartale (I kw. 2013 r.) wyniosta 12 037
pozwolen i byt to spadek o prawie 31% w poréwnaniu do IV kwarta-
tu 2012 roku. W skali roku spadek byl nieznacznie wyzszy i wyniost
34,14% (1 kw. 2013 r./ I kw. 2012 1.).

Tabela 3. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych
do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2012 r.-I kw. 2013 r.

2012 2013

Ikw. IIkw. IIIkw. IVkw. Ikw.
wydane pozwolenia 18277 21754 14786 17406 12037
budowy rozpoczete 15230 195637 113bb 11276 9356

mieszkania oddane do uzytkowania 13521 13119 15341 21194 14455

Zrodio: GUS

W okresie od stycznia do marca br. doszto do wyhamowania dyna-
miki wzrostu liczby mieszkan oddanych do uzytkowania. W I kwar-
tale 2013 roku liczba gotowych mieszkan wzrosta o prawie 7% w po-
rownaniu rocznym, natomiast w ujeciu kwartalnym spadta o niemal
42% . Pierwszy kwartat biezgcego roku pokazat, ze przy wysokim po-
ziomie podazy oraz ograniczonym popycie deweloperzy ograniczyli
produkcje nowych mieszkan, skupiajgc sie na efektywnej promociji
i sprzedazy tych, ktére sg juz na rynku.
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Wykres 16. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2012 r.— I kw. 2013 r. w ujeciu kwartalnym
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Wykres 17. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I 2012- III 2013 r. w ujeciu miesiecznym
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Pierwszy kwartat 2013 roku przyniést zmiany na rynku lokali miesz-
kalnych w najwiekszych aglomeracjach w Polsce. W poréwnaniu
do poprzedniego kwartatu, najwiekszy spadek Sredniej ceny trans-
akcyjnej 1 m? wynidst 105 zt i zanotowano go w aglomeracji kato-
wickiej. W Biatymstoku, Krakowie i f.odzi srednia cena nieznacznie
spadia, odpowiednio o 56 zl/m? 19 zl/m? oraz 67 zl/m? Wzrost
Sredniej ceny dotyczyt czterech miast: Gdanska, Poznania, Warsza-
wy 1 Wroctawia. Najwiekszy wzrost dotyczyt Gdanska - tam cena
wzrosta o 79 zt/m? W pozostatych miastach cena wzrosta o 46 zt/m?,
0 58 zl/m? i 0 24 z1/m? Pierwsze od kilku kwartatéw wzrosty cen
mogag by¢ poktosiem zakonczenia Programu ,Rodzina na Swoim”.

W czasie trwania Programu, ceny transakcyjne czesto byty dosto-
sowywane do obowigzujgcych limitow, a w niektérych wypadkach
pozostate koszty zakupu mieszkania ukrywane byty w cenach po-
mieszczen przynaleznych badz garazy. Mozna wiec zaryzykowac
stwierdzenie, ze odnotowane wzrosty cen w pierwszym kwartale
biezgcego roku byty jedynie urealnieniem nienaturalnie zanizonych
poprzednio cen.

W poréwnaniu do [ kwartatu 2012 roku, najwieksza przecena dotkne-
ta aglomeracje katowicka — 363 z1/m?, co oznacza spadek $redniej
ceny transakcyjnej o 11%. Wysoki spadek cen zanotowano réwniez
w Krakowie - 600 zl/ m?, czyli prawie 10%. W stolicy spadek ceny
transakcyjnej w skali roku wyniost 344 z1/m? (4,56 %).

Wykres 18. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2007 r.-I kw. 2013 r. w ujeciu kwartalnym

9 000
8 000
7 000
6 000
5 000
4 000
3 000
2000

1 000

I Im Im v I Iom m v I Im Im v I II

2007 2008 2009 2010

Zrédio: AMRON

AMRON - www.amron.pl

I Iv
kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw.

Biatystok
e 1,642
mwm aglomeracja Katowice
mmem Gdanisk
Poznan
mm  \VrOCtAW
meem  Krakéw

mmmm Warszawa

I II om I1v I II om v I

2011 2012 2013

www.zbp.pl



Raport AMRON-SARFiIN 1/2013 WERSJA SKROCONA

Tabela 4. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach
w okresie I kw. 2012 r.-I kw. 2013 r.

2012

ITkw. IIIkw. IV kw.
Warszawa 7536 7 407 7 333 7 134 7 192
Bialystok 4 182 4 045 4033 4 064 4 008
aglomeracja katowicka 3225 3 166 3061 2 967 2 862
Wroclaw 5655 5473 5444 5327 53561
Gdansk 5484 5397 5265 5 149 5224
Krakéw 6 302 6 187 6 012 5721 5702
Poznan 5248 5103 5052 5086 5132
L6édz 3819 3793 3611 35635 3468

Zrédio: AMRON

Calkowite Srednie ceny transakcyjne mieszkan

w wybranych miastach w I kwartale 2013 r.

Wykres 19. Catkowite Srednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach

w I kw. 2013 r.
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Srednie ceny transakcyjne 1 m? lokalu
mieszkalnego w Warszawie po uwzglednieniu
inflaciji

Srednie ceny transakcyine lokali mieszkalnych notowane w najwiek-
szych aglomeracjach Polski skorygowane o wskaznik inflacji znajdg
sie obecnie na poziomie z 2006 roku badz z przetomu lat 2006 i 2007.
Biorgc pod uwage zmiane wartosci pienigdza w czasie, srednie ceny

transakcyjne w Warszawie odpowiadajg tym, ktore byty notowane
w III kwartale 2006 roku.

Wykres 20. Srednie ceny transakcyjne 1m? lokalu mieszkalnego w Warszawie
w okresie I kw. 2004-I kw. 2013 r.
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Tabela 5. Catkowite $rednie ceny transakcyjne mieszkania o powierzchni 50m? w Warszawie
- poréwnanie Srednich cen nominalnych oraz srednich cen po uwzglednieniu inflacji

Srednia cena Srednia cena transakcyjna

transakcyjna po uwzglednieniu inflacji
I kw. 2013 359 600 zt 274 551 zt
III kw. 2006 281 837 zt 266 132 zt

Powyzsza tabela pokazuje catkowite srednie ceny transakcyjne
mieszkania o powierzchni 50 m? notowane na rynku warszawskim
w trzecim kwartale 2006 roku i w pierwszym kwartale br. W I kwar-
tale 2013 za mieszkanie o takim metrazu nabywca musiat zaptacic¢
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$rednio 359 600 zl, natomiast w III kwartale 2006 roku takie samo
mieszkanie mozna byto naby¢ za kwote 281 837 21, z czego wynika,
ze nominalna srednia cena tego lokalu wzrosta o 77 763 zl. Prze-
liczenie sredniej ceny mieszkania przez wskaznik inflacji wskazuje
jednak, ze wartos¢ modelowego mieszkania notowana w analizowa-
nych okresach jest do siebie zblizona (tabela 5.).

Udzial poszczegolnych kategorii wielkosciowych
mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie

Na stotecznym rynku nieruchomosci mieszkaniowych spadek w wo-
lumenie obrotu dotyczyt mieszkan o powierzchni do 55 m?, ktére
stanowig 54% catego obrotu w Warszawie. O ponad 1,5 p.p. spadt
udziat mieszkan w kategorii wielko$ciowej od 35 do 45 m? i wyniost
prawie 19% (w poréwnaniu do IV kwartatu 2012 roku). Wzrdst nato-
miast udziat lokali o powierzchni od 55 m? wzwyz. Udziat mieszkan
z przedziatu od 55 do 65 m? wzrdst o prawie 1 p.p. i byta to najbar-
dziej wyrazna zmiana w obrocie lokalami mieszkalnymi w wypadku
mieszkan o wyzszym metrazu niz 55 m?.

Wykres 21. Udzial poszczegolnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie I kw. 2012-1 kw. 2013 r.
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Komentarz do Raportu - Kwartal cudow
— prof. Jacek Laszek, Szkola Gléwna Handlowa

Ten kwartat rzeczywiscie byt ciekawy. Dziatajg-
cy juz od kilku lat schemat stopniowego spadku
dostepnosci kredytow i spadku akcji kredytowej
Z jednej strony, oraz rosngcej produkcji i rosng-
cego zapasu niesprzedanych mieszkan z drugiej
strony, zostat przerwany. Przerwany zostat tez
proces petzajgcego spadku cen mieszkan dewe-
loperskich na rynkach pierwotnych najwiekszych
miast. Jednak sposodb, w jaki do tego prawdopo-
dobnie doszto, jest jeszcze ciekawszy.

: g
] “ Y

.‘E" ;_

Mielismy do czynienia z zamknieciem programu RnS od 2013 r,
a wiec wygasnieciem istotnego czynnika kreacji popytu na najtan-
sze mieszkania, a mimo to popyt nie spadl drastycznie. Zeby byto
ciekawiej, w wyniku decyzji RPP mieliSmy do czynienia z dalszym
spadkiem stop procentowych, w tym spadkiem oprocentowania
kredytéw mieszkaniowych, co spowodowato wzrost ich dostepno-
sci, a mimo to wystgpit tak silny spadek akcji kredytowej bankdw,
ze mozna wrecz mowic¢ o jej zatamaniu. Pomimo, ze kredyty byty
dotychczas gtéwnym czynnikiem decydujgcym o popycie miesz-
kaniowym w najwiekszych miastach i o poziomie cen mieszkan, to
zatamanie akcji kredytowej i wycofanie subsydiow panstwowych
skutkowato nie spadkiem, lecz wzrostem cen mieszkan dewelo-
perskich w Warszawie i na niektérych innych rynkach i to pomimo
wcigz znacznego zapasu niesprzedanych mieszkan deweloperskich.
Czy wiec podstawowe prawa ekonomiczne, czymkolwiek sg, za-
czety dziata¢ na opak? Nie, to tylko tak dziata rynek nieruchomosci

AMRON - www.amron.pl

i realna ekonomia, a doktadna znajomos¢ i analiza faktow pozwa-
la nam szybko znalez¢ rozsgdne wytlumaczenie. Banki niechetnie
udzielajg kredytow mieszkaniowych, nabywcy mieszkan w celach
konsumpcyjnych nie palg sie do zakupdw w niepewnym S$wiecie,
za to na rynku pojawili sie inwestorzy poszukujacy lokat dla swo-
ich oszczednosci, wyptoszonych z bankdéw przez malejgce odsetki.
Wszak dochody z czynszéw sg obecnie lepsze niz odsetki, tylko to ry-
zyko 1 ktopoty kamienicznika, no i problem eksmisji, gdy lokator nie
zechce ptaci¢ (ochrona lokatora). To tylko kanat imputowanych czyn-
szOw, uruchomiony by¢ moze nie w pemi swiadomie, przez polityke
monetarng jako narzedzie oddziatywania na popyt sektorowy. Tylko
nikt nie wie, jak dtugo bedzie dziatat — kwartat czy cztery kwartaty.
Nie wiemy, ile oszczednosci przeptynie na ten rynek i czy nie zabijg
go zbyt szybkie podwyzki cen i spadki czynszdow, czy moze wreszcie
spadki cen ztota (alternatywna lokata).

Ten ciekawy epizod pokazuje, jak trudno jest modelowac w sposob
sformalizowany rynki nieruchomosci. O ile jestesmy w stanie stosun-
kowo prosto zbudowac¢ wskazniki nadmiernych napiec¢, czy modele
popytu bazujace na czynnikach fundamentalnych, o tyle uwzgled-
nienie mieszkania jako aktywa i zwigzany z tym arbitraz sprawia,
ze formalne modele sg nieuzyteczne. A to przeciez potowa naszych
motywacji. Pozostaje analiza wskaznikowa bazujgca na dobrym ro-
zumieniu i kwantyfikacji realnych procesow.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFiN komentarze ekspertow stanowig odzwierciedlenie pogladéw
ich autorow, ktére nie zawsze sg zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankdw Polskich 1 Centrum AMRON.
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Systemy AMRON i SARFiIN

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

System AMRON to wystandaryzowana, ogolnopolska baza danych
0 cenach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w zaawansowa-
ne funkcjonalnosci raportujgce i analityczne, umozliwiajgce bada-
nie i monitorowanie 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 obro-
tu nieruchomosciami. Naszym celem jest stworzenie kompleksowej
bazy danych o rynku nieruchomosci, zapewniajgcej szybki i bezpo-
sredni dostep do wiarygodnych informaciji niezbednych wszystkim
uczestnikom tego rynku.

Oferta Centrum AMRON to rowniez cykliczne, standardowe raporty
o rynku nieruchomosci i publikacje analityczne, jak i specjalistyczne
raporty opracowywane na indywidualne zamaowienie, dotyczgce Sci-
sle okreslonego segmentu rynku, lokalizacji i przedziatu czasowego.
Centrum AMRON wspotpracuje z bankami komercyjnymi oraz spot-
dzielczymi, towarzystwami ubezpieczeniowymi, Agencjg Nierucho-
mosci Rolnych, rzeczoznawcami majgtkowymi i posrednikami w ob-
rocie nieruchomosci, a takze z deweloperami, firmami doradczymi
1 jednostkami administracji samorzgdowej. Z bazy korzysta rowniez
Narodowy Bank Polski i Prokuratura Generalna.

Kontakt:

Agnieszka Gotebiowska

Dyrektor Centrum AMRON

Al. Jana Pawta II 15

00-828 Warszawa

tel.: 22/ 697 65 47

e-mail: agnieszka.golebiowska@amron.pl
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System Analiz Rynku
Finansowania Nieruchomosci

Banki, wykorzystujgc forum Zwigzku Bankéw Polskich do wymia-
ny informacii o liczbie i wielkosci udzielonych kredytow mieszkanio-
wych dla celow biznesowych, przyjety zasade udostepniania i dzie-
lenia sie tymi danymi w okresach miesiecznych. W zamian za wtasny
wktad informacyjny kazdy bank uczestniczacy w Systemie zyskuje
mozliwos¢ oceny wielkosci i dynamiki rynku oraz wtasnej na nim po-
ZyCji na zasadzie wzajemnosci. Informacje generowane w systemie
sg odzwierciedleniem ok. 95% rynku kredytéw dla klientéw indywi-
dualnych.

W ramach SARFIN opracowywane sg nowe propozycje ustug dla
bankéw 1 ich klientow: budowa indeksu dostepnosci kredytowej,
ocena i szacowanie potencjatu rynku kredytowania nieruchomosci
oraz tworzenie tzw. map ryzyka dla poszczegolnych regionow.
SARFIN stanowi dla bankéw dodatkowe zrédio informacii, dzieki
ktoremu mozliwa jest weryfikacja tendenciji na rynku finansowania
nieruchomosci.

Kontakt:

Michat Wydra

Zwigzek Bankow Polskich, Komitet ds. Finansowania Nieruchomosci
ul. Kruczkowskiego 8

00-380 Warszawa

tel.: 22/ 48 68 129

e-mail: mwydra@zbp.pl

www.zbp.pl
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Raport AMRON-SARFiIN - kontakt: Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON przy wspotpracy
Barbara Czysciecka z Komitetem ds. Finansowania Nieruchomosci ZBP oraz prof. SGH
Analityk Rynku Nieruchomosci, Dziat Badan i Analiz Rynku Nieru- Jackiem taszkiem. Dane oraz komentarze zostaty przygotowane
chomosci Centrum AMRON przez zespoty AMRON i SARFiN: Barbare Czysciecka (barbara.czy-
e-mail: barbara.czysciecka@amron.pl; raport@amron.pl sciecka@amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@am-
tel.: 22/ 697 65 50 ron.pl), Bolestawa Melucha (bmeluch@zbp.pl) oraz Michata Wydre

(mwydra@zbp.pl).

W Raporcie procz danych gromadzonych w Systemach AMRON
1 SARFIN, wykorzystano rowniez dane z BGK, GUS oraz Narodowego
Banku Polskiego.
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