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Raport w liczbach

zmiana
L L3t A0 II kw. 2017 / I kw. 2017
391 ’046 mld zl ogona kwota zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych O , 24%
2’106 mln liczba czynnych umoéw kredytowych 1 : 10%

49 827 liczba umoéw zawartych 0 , 82%

11 ’686 mld zl warto$¢ umoéw zawartych 6 ’14%

234 546 zl $rednia warto$¢ udzielonego kredytu ogdtem 7 , 08%

200’57 pkt_ wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3 7’ 57 pkt_
udzial nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych z LtV

49,18% ouyse; s0% 4,66 pkt Proc.

98’80 % wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytéw w PLN 0 ; 3 8 pkt_ proc .
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0’76 A, wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w EUR 0 , 28 pkt_ proc i
62’74 % udziat nowo udzielonych kredytéw na okres od 25 do 35 lat 0’ 83 pkt_ proc i
calkowita srednia cena transakcyjna mieszkania w Warszawie
Z ; 0 0
Srednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania
7704zt [ 0,58% &
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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 druga edycja Raportu AMRON-
-SARFiIN opracowanego przez Centrum AMRON
ipublikowanego przez Zwigzek Bankow Polskich.
Od 8 lat systematycznie co kwartat dostarczamy
Panstwu aktualne informacje o skali akcji kredy-
towej polskich bankdéw w obszarze finansowania
nieruchomosci mieszkaniowych oraz trendach
i cenach transakcyjnych na rynku nieruchomo-
sci mieszkaniowych. Tym razem prezentujemy wyniki drugiego kwar-
tatu i1 pierwszego pdtrocza 2017 roku w odniesieniu do wynikéw kilku
poprzednich kwartatow.

Z satysfakcjg odnotowalismy duze zainteresowanie analizg rynku
najmu prywatnego mieszkan i zmian stawek najmu, ktéra po raz pierw-
szy pojawita sie w poprzedniej edycji Raportu, dzieki wspdtpracy z firma
Mzuri, ktéra systematycznie zasila baze danych AMRON informacjami
o umowach najmu. Polecam Panstwa uwadze komentarz Artura Bart-
nickiego, Prezesa Zarzadu Mzuri Sp. z 0.0. i Wspdlnika Wspdtzarzadzajag-
cego Grupg Mzuri.

Rynek mieszkaniowy od kilku lat notuje systematyczny, cho¢ zréwnowa-
zony wzrost, a wyniki II kwartatu 2017 roku to potwierdzajg. W sytuacji
niskich stép procentowych wiele osdb traktuje zakup mieszkania jako
lokate kapitatu, ktora w dtuzszym terminie przynosi wymierne zyski, ale
jest tez spora grupa nabywcow, ktéra zmienia swoje ,pierwsze miesz-
kanie” nabyte w okresie boomu w latach 2005-2008 na wieksze w celu
poprawy dotychczasowych warunkéw mieszkaniowych. Ujemne realne
stopy procentowe obnizajg sktonnos¢ Polakow do lokowania nadwyzek
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finansowych w bankach i wspierajg inwestycje w nieruchomosci na
wynajem, zwlaszcza przy bardzo atrakcyjnym, niskim koszcie kredytu
hipotecznego. Wstrzymanie przyjmowania wnioskéw o dofinansowanie
wktadu wtasnego w ramach Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” nie
wptyneto na ograniczenie sprzedazy mieszkan i liczby udzielanych kre-
dytéw mieszkaniowych.

W okresie od kwietnia do czerwca 2017 roku banki w zasadzie powto-
rzyty spektakularny wynik z pierwszego kwartatu, udzielajgc prawie
50 tys. kredytoéw mieszkaniowych, a wartosciowo wynik ten byt lepszy
o ponad 6% i wynidst prawie 12 mld zt. Podobny wzrost dotyczyt réwniez
sredniej wartosci kredytu mieszkaniowego udzielonego w ztotéwce
w II kwartale 2017 roku, ktéra wyniosta 233 tys. zt. Ponownie wzrost
réwniez udziatu Warszawy w strukturze wszystkich nowo udzielonych
kredytow w Polsce, ktory w badanym kwartale wyniost 42,83%.

Najnowsze dane opublikowane przez GUS potwierdzajg bardzo dobrg
kondycje sektora budownictwa mieszkaniowego. Systematycznie
zwieksza sie liczba wydawanych pozwolen na budowe i liczba rozpo-
czynanych inwestycji. W II kwartale br. wydano pozwolenia na budowe
70 453 mieszkan i rozpoczeto budowe kolejnych 61 830 lokali, czyli
odpowiednio o 16,97% i 39,87% wiecej niz w poprzednim kwartale. Nato-
miast liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie od kwietnia
do czerwca 2017 roku spadta o 7,14% w ujeciu kwartalnym i wyniosta
37 689.

Doktadna analiza zmian przecietnych cen transakcyjnych metra kwa-
dratowego powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w poszczegol-
nych lokalizacjach w ostatnich kilku kwartatach wykazuje ich duzag
fluktuacje. Jednak poréwnanie wartosci za ostatnie 3 lata wyraznie
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potwierdza systematyczny, cho¢ umiarkowany wzrost cen: w Warsza-
wie i Gdansku na poziomie powyzej 6%, we Wroctawiu o 5%, w Krako-
wie — o niecate 3%. Tylko aglomeracja katowicka wykazuje spadek prze-
cietnej ceny transakcyjnej w tym okresie na poziomie 5%.

Spektakularne wyniki sektora bankowego w kredytowaniu hipotecz-
nym w pierwszym kwartale br. oraz podtrzymanie skali akcji kredytowej
w drugim kwartale, pomimo wyczerpania srodkéw w ramach Programu
,2MdM”", przy utrzymaniu niskich cen transakcyjnych i rekordowo niskiej
stopie procentowej ztotdwki, sktaniajg do zmiany wczesniejszej pro-
gnozy wynikow akcji kredytowej w roku 2017. Zapowiada sie
najwyzszy od 6 lat wynik na poziomie wyzszym niz w roku 2012,
a wiec siegajacym liczby 200 tys. kredytéw o lacznej wartosci
przekraczajacej 40 mid zl.

Okazja do zweryfikowania tej prognozy bedzie publikacja kolejnego

Raportu, podsumowujgcego wyniki trzeciego kwartatu br. Prezentacja
Raportu odbedzie sie w trakcie XIV Kongresu Finansowania Nierucho-
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mosci ZBP odbywajgcego sie w dniach 30 listopada i 1 grudnia br. Wio-
dacymi tematami tegorocznego Kongresu bedg skutki wdrozenia i inter-
pretacja Ustawy o kredycie hipotecznym oraz zatozenia Narodowego
Programu Mieszkaniowego i alternatywne propozycje Zwigzku Bankéw
Polskich dotyczace rozwigzania problemu mieszkaniowego w Polsce.
Juz dzis prosze o rezerwacje terminu i wpisanie do swojego kalendarza
daty XIV Kongresu FN.

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

dr Jacek Furga

*Centrum AMRON jest jednostka 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

Rynek mieszkaniowy juz od kilku lat notuje stabilny wzrost, a wyniki
1T kwartatu 2017 roku to potwierdzajg. Popyt na mieszkania i domy nie
stabnie. Duzym zainteresowaniem cieszg sie nie tylko inwestycje z finan-
sowym wsparciem z Programu ,Mieszkanie dla Mtodych”, ale réwniez
mieszkania z segmentu premium. W sytuacji niskich stop procentowych
wiele 0s6b traktuje zakup mieszkania, jako lokate kapitatu, ktora w dhuz-
szym terminie przynosi wymierne zysk, ale jest tez spora grupa nabyw-
cow, ktéra zmienia lokale na wieksze w celu poprawy dotychczasowych
warunkéw mieszkaniowych.

Wida¢ wyraznie, ze sektor nieruchomosci mieszkaniowych, zaréwno
w zakresie budownictwa, jak i finansowania, znajduje sie w dobrej kon-
dyciji. Nic réwniez nie wskazuje, aby w najblizszej perspektywie miato
sie to zmienic¢.

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

@ stabilizacja inflacji na poziomie ok. 2,0% i utrzymanie przez Rade Poli-
tyki Pienieznej stopy referencyjnej NBP na poziomie 1,5% oznacza, ze
w Polsce utrzymujg sie ujemne realne stopy procentowe, co obniza
sktonnos¢ Polakow do lokowania nadwyzek finansowych w bankach
i wspiera inwestycje w nieruchomosci na wynajem;
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® pomimo systematycznego wzrostu sredniej marzy oraz przecietnego
oprocentowania kredytu hipotecznego od poczatku 2016 roku, koszt
kredytu mieszkaniowego nadal jest niski;

® coraz lepsze wyniki polskiej gospodarki (wzrost gospodarczy na
poziomie 4%, spadek bezrobocia, wzrost wynagrodzen, rekordowo
niski deficyt sektora finanséw publicznych) napawajg optymizmem
i wspieraja popyt na kredyty hipoteczne;

® dalszy spadek kursu franka szwajcarskiego do poziomu 3,87 zt w dniu
30 czerwca 2017 roku, czyli 0 0,09 zt w ciggu trzech miesiecy, poprawit
sytuacje kredytobiorcéw frankowych;

® wstrzymanie przyjmowania wnioskéw o dofinansowanie wktadu wta-
snego w ramach Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” nie wptyneto
W znaczgacy sposob na ograniczenie sprzedazy mieszkan i liczby udzie-
lanych kredytéw mieszkaniowych, cho¢ czes¢ zakupdw zapewne
zostata odlozona w czasie na wies¢ o planowanym wznowieniu od
8 sierpnia 2017 roku mozliwosci sktadania wnioskéw o doptaty z puli
przewidzianej na 2017 rok;

® wygasanie dofinansowania do kredytow mieszkaniowych udzielo-

nych w ramach Programu ,Rodzina na Swoim” nadal nie stanowi pro-
blemu z ich obstuga.
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Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

W II kwartale 2017 roku portfel kredytéw mieszkaniowych powiekszyt
sie 01,10% (nominalnie o 22 978 sztuk) w poréwnaniu do stanu na koniec
poprzedniego kwartatu. Na koniec czerwca biezgcego roku liczba czyn-
nych umoéw kredytowych wzrosta do poziomu 2 105 716 sztuk.

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

2105715
1896 779‘1 994 677 % 270
1819 796
1731 593
1630 694

1448 828
1302 600 1374099

1135684
945 484

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 I-II kw.

2017
Zrodio: SARFIN

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw
mieszkaniowych

Wedtug stanu na koniec II kwartatu 2017 roku, tagczna wartosé¢ zadtu-
zenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych wyniosta 391,046 mld zi.
Oznacza to wzrost w analizowanym okresie o 0,24%, czyli 0 932 miln zi
w poréwnaniu do stanu na dzien 31 marca 2017 roku.

Wykres 2 przedstawia zmiane stanu zadtuzenia gospodarstw domo-

wych z tytutu 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 - IT kw. 2017 r.
393,367 391,046

374,082

350,354
313704 316,331 330,792

263,642

214,892
192,612

116,840
77,706

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 I-II kw.

, 2017
Zr6dto: SARFIN, NBP

Liczba i wartos¢ nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

W okresie od kwietnia do czerwca 2017 roku banki udzielity 49 827
kredytow mieszkaniowych, co oznacza minimalny spadek w odniesie-
niu do poprzedniego kwartatu - o 0,82%, czyli o 411 umow. Natomiast
wartos¢ nowych kredytéw wzrosta o 6,14% (nominalnie o 676 min zI)
w poréwnaniu do I kwartatu 2017 roku i wyniosta 11,686 mld z1.

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

wartos¢ zmiana/ poprzedni

zmiana/ poprzedni

w mld zi kwartatl = 1 liczba kwartat = 1
IT kw. 2016 10,607 12,45% 49 118 9,80%7
III kw. 2016 9,676 8,78%N 42 635 13,20%N
IV kw. 2016 9,780 1,07%? 41 921 1,67%N
I kw. 2017 11,010 12,58%7 50 238 19,84%7
II kw. 2017 11,686 6,14%A 49 827 0,82%N

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

60 000

50 238 49 827

50 000 49 118

42 635 41921

40 000
30 000
20 000
10 000

0
IT kw. 2016

Zrodio: SARFIN

III kw. 2016 IV kw. 2016 I kw. 2016 II kw. 2017

Wykres 4. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie
w okresie II kw. 2016 r. - IT kw. 2017 r. (mld z1)

12 11,686
10,607 11,010
10 9,676 9,780

8

II kw. 2016 I kw. 2017 II kw. 2017

Zrodio: SARFIN

III kw. 2016 IV kw. 2016

Waluta kredytu

W strukturze walutowej kredytéw mieszkaniowych udzielonych
w II kwartale 2017 roku zanotowano niewielkie zmiany. Udziat kredy-
tow ztotowych w wartosci wszystkich kredytéw hipotecznych udzielo-
nych w okresie od kwietnia do czerwca nieznacznie wzrést (o 0,38 p.p.)
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w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu i wyniést 98,80% . Tym samym
spadt odsetek kredytow udzielonych w obcej walucie, ktdre stanowity
zaledwie 1,20% wartosci portfela nowych kredytéw. W badanym kwar-
tale udziat kredytéw denominowanych w euro spadt do 0,76 % portfela,
czyli o 0,28 p.p-, a udziat kredytdéw we frankach szwajcarskich pozostat
na poziomie z poprzedniego kwartatu i wyniést 0,05% . Natomiast nowe
kredyty udzielone w pozostatych walutach obcych stanowity 0,39%
wszystkich nowych umoéw kredytowych.

Srednia wartosé kredytu

Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego udzielonego w zlotych
w II kwartale 2017 roku wyniosta 233 108 zl, czyli w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu wzrosta nominalnie o 15 279 zt (7,01%). Sred-
nia wartos$¢ kredytu denominowanego w walutach obcych wzrosta
0 22 365 z1 (czyli 7,64%) osiggajac poziom 314 989 zl. Tym samym prze-
cietna wartos¢ nowo udzielonego kredytu hipotecznego ogdtem row-
niez wzrosta - 0 7,08% (15 516 zI) w stosunku do wartosci zanotowanej
w I kwartale 2017 roku wyniosta 234 546 z1.

Wykres 5. Srednia warto$é udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty
w IT kw. 2017 r.

350 000
314 989
300 000 $rednia wartos$¢
250 000 234546 233108 kredytu w PLN
200 000 $rednia wartosc
kredytu
150 000 denominowanego
100 000 w walutach obcych
50 000 $rednia wartosc
- udzielonego kredytu
0 ogdtem
II kw. 2017

Zrodio: SARFIN
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Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug
wysokosci kredytu

W poréwnaniu do poprzedniego kwartatu, w II kwartale 2017 roku
nastgpit niewielki spadek udziatu kredytoéw mieszkaniowych o najniz-
szej wartosci, tj. do 100 tys. zt oraz od 100 do 200 tys. zt (odpowiednio
0 1,62 p.p.- i 1,86 p.p.) na rzecz kredytow z przedziatdow wartosci od
300 tys. zt do 1 mln zt. Udziat kredytéw o wartosci od 300 do 400 tys. zt
wzrost o 1,57 p.p., tych z przedziatu od 400 do 500 tys. zt - 0 1,19 p.p.,
atych od 500 tys. zt do 1 mln zt - 0 0,62 p.p. Mimo tych zmian banki nadal
najczesciej udzielajg kredytow o wartosci pomiedzy 100 a 200 tys. zt -
w II kwartale 2017 roku stanowity one 35,02% portfela nowych umoéw
kredytowych oraz kredytéw o wartosci z przedziatu 200 — 300 tys. zt -
ich udziat osiagnat poziom 25,62%.

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

40%

359 35,02% - powyzej 1 min zt
o

30% od 500 tys. do 1 min zt
o

25,62%
25% od 400 do 500 tys. zt

20% od 300 do 400 tys. zt

14,54% - od 200 do 300 tys. zt

15% 12,86%
10% od 100 do 200 tys. zt

6:31%
. 5,23% - do 100 tys. zt

0,42%

0%

II kw. 2017

Zrodio: SARFIN
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Struktura wskaznika LtV

W II kwartale 2017 roku, udziat nowo udzielonych kredytdéw mieszkanio-
wych ze wskaznikiem LtV na poziomie co najmniej 80% wyniost 49,18 %,
co oznacza wzrost o 4,66 p.p. w pordwnaniu do poprzedniego kwartatu.
W pozostatych kategoriach LtV zarejestrowano spadki. Kredyty z LtV
do 30% stanowity 12,32%, czyli mniej o 2,25 p.p. niz w ubiegltym kwar-
tale, udziat kredytéw z kategorii LtV pomiedzy 30 i 50% wyniost 6,28 %,
co oznacza spadek o 2,23 p.p., a kredyty z LtV od 50 do 80% stanowity
32,22 % portfela nowo udzielonych kredytéw hipotecznych, czyli mniej
0 0,18 p.p. niz w I kwartale 2017 roku.

Wykres 7. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w II kw. 2017 r.

50% 49,18
45% powyzej 80%
40% - od 50 do 80%
35% 32,22 od 30 do 50%
30%
o B do30%
20%
15% 12,32
10% 6,28

5%

0%

II kw. 2017

Zrodio: SARFIN

Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych
miastach Polski

W II kwartale 2017 roku udziat kredytéw mieszkaniowych udzielonych
w najwiekszych polskich aglomeracjach wzrést o 3,35 p.p. w odniesie-
niu do poprzedniego kwartatu i wyniost 66,74% . Jest to spowodowane
istotnym wzrostem udziatu Warszawy w strukturze wszystkich nowo
udzielonych kredytéw w Polsce, ktoéry w badanym kwartale wyniost
42,83%, co oznacza wzrost o 4,28 p.p. W pozostatych badanych aglo-
meracjach zarejestrowano minimalne zmiany.
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Wykres 8. Wartos$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w II kw. 2017 r.
W vocaw
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Tréjmiasto
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80%
70%

60%
50%
40% Poznan
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0% .
- pozostate miasta

II kw. 2017

Zrodio: SARFIN

Tabela 2. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w II kw. 2017 r.

II kw. 2017
pozostale miasta 33,26%
aglomeracja katowicka 5,80%
Szczecin 1,64%
Bialystok 0,54%
Poznan 2,97%
Tréjmiasto 4,62%
Warszawa 42,83%
Krakow 2,81%
Lodz 1,25%
Wroclaw 4.28%

Zrodio: SARFIN

Okres kredytowania

W 1II kwartale 2017 roku udziat najpopularniejszych kredytéw miesz-
kaniowych o okresie zapadalnosci od 25 do 35 lat w ogdélnej struktu-
rze nowo udzielonych kredytéw wyniost 62,74%, co oznacza spadek
o0 0,83 p.p. w pordwnaniu do I kwartatu. W pozostatych kategoriach
zanotowano minimalne wzrosty, najwiekszy w przypadku kredytow
udzielonych na okres powyzej 35 lat - 0 0,36 p.p-

10 | AMRON - www.amron.pl |

Wykres 9. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania
w IT kw. 2017 r.
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Zr6dio: SARFIN

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w raporcie AMRON-SARFiN syntetyczny miernik dostep-
nosci mieszkan w Polsce - Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej
(IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnos$ci mieszkania
dla przyktadowej rodziny sktadajgcej sie z dwodch pracujgcych osdb
i dziecka starszego. Wplyw na znaczny spadek dostepu do mieszkania
takiej przyktadowej rodziny w Il kwartale 2017 roku miaty:

® niewielki wzrost srednich cen nieruchomosci w miastach objetych
monitoringiem w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) —
wzrost 0 0,89% w stosunku do I kwartatu 2017 roku;

® praktycznie niezauwazalny spadek oprocentowania kredytéw udzie-
lonych w II kwartale — wedhug NBP spadek ten wyniést 0,02 p.p. -
realne oprocentowanie kredytéw udzielonych w II kwartale 2017 roku
wyniosto 4,60% (w poprzednim kwartale 4,62%);

® spadek $rednich dochoddw rodziny o 3,08% w II kwartale 2017 roku
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu;

www.zbp.pl
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® poziom kosztéw utrzymania, ktore dla indeksu wyrazone sg jako  Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdd rozporzgdzalny dla
minimum socjalne na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone  IDMS (stanowiacy albo réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
wskaznikiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi na przesuniecie koscig raty kredytowej, lub wartoscig minimum socjalnego - brana
w czasie ogtoszenia wartosci minimum socjalnego przez Instytut  jest do wyliczenia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej kwota nizsza)
Pracy i Spraw Socjalnych dla kolejnego kwartatu) wzrdst o stope  spadt o 2,98%, co spowodowato spadek wartosci indeksu o 7,57 pkt.
inflacji (0,03%). w II kwartale 2017 roku.

Wykres 10. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w okresie I kw. 2005 r. — IT kw. 2017 r.
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Zrodio: ZBP

Srednie marze oraz oprocentowanie kredytow

hipotecznych o 0,08 p.p. wiecej w poréwnaniu do marca 2017 roku. Stopa referen-
cyjna NBP zostata utrzymana na poziomie 1,50%, WIBOR 3M pozostat

Srednia marza kredytu hipotecznego (w wysokoéci 300 tys. zt, przy  na poziomie 1,73%, a przecietne oprocentowanie modelowego kredytu

poziomie LtV 75%, udzielonego na okres 25 lat) od poczatku 2016 roku  hipotecznego na koniec II kwartatu 2017 roku wyniosto 3,90%, co ozna-

systematycznie wrasta. W II kwartale 2017 roku wyniosta 2,22%, czyli  cza wzrost o 0,06 p.p. w poréwnaniu stanu z konca I kwartatu br.

11 | AMRON - www.amron.pl | www.zbp.pl
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Wykres 11. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie styczen 2016 r. — czerwiec 2017 r.
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Zrodto: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankow

Wykres 12. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie styczen 2016 r. —
czerwiec 2017 r.
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Zr6dto: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankéw
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Program , Mieszkanie dla Milodych”

W zwigzku ze wstrzymaniem przyjmowania wnioskow o doptaty
w ramach Programu ,Mieszkanie dla Mitodych” zardwno na 2017 rok
(31 stycznia br.), jak i na rok 2018 (7 kwietnia br.), w II kwartale 2017 roku
zaakceptowano zaledwie 1 701 wnioskéw o doptate na kwote dofinan-
sowania 47,117 mln zl. W okresie od kwietnia do czerwca podpisano
5 659 umow kredytowych o wartosci 1 065,2 min 2zl na tgczng kwote
dofinansowania w wysokoéci 162,8 min zt. Stanowi to 11,36% liczby
oraz 9,11% wartosci nowo podpisanych uméw o kredyt w okresie od
kwietnia do czerwca biezgcego roku.

W okresie od 1 stycznia 2014 roku do 30 czerwca 2017 roku zaakcepto-
wano 95 959 wnioskdéw o dofinansowanie zakupu mieszkan na tgczng
kwote dofinansowania prawie 2,487 mld z. W tym samym okresie
podpisano 95 311 umodéw o kredyt hipoteczny na zasadach ustawy
0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych
ludzi, na taczng kwote 16,708 mld z. Wartos¢ dofinansowania wynika-
jaca z podpisanych umoéw to 2,466 mld zl. Kredyty udzielone w ramach
Programu stanowity 12,08% ogdlnej akciji kredytowej pod wzgledem
wartosci oraz 15,04% pod wzgledem liczby nowych kredytow.

Wykres 13. Liczba i kwota wnioskéw zaakceptowanych przez banki

w okresie I kw. 2014 r. - IT kw. 2017 r. - Program ,Mieszkanie dla Mtodych”

liczba wnioskéw
zaakceptowanych

kwota dofinansowania z wnioskéw
zaakceptowanych (miln zt) - prawa o$

20 000 600
18 000

16 000 500
14 000 400
12 000
10 000 300

8 000
200

‘ .
7
6000
4000
98,54 88,52 105,89 100
2000 52 824,00 71,82 77,68 47,12
0 0

ITkw. IIkw. III kw. IVkw. I kw. Il kw. IIl kw. IVkw. I kw. Il kw. IIl kw. IV kw. I kw. II kw.
2014 2015 2016 2017
Zr6dio: BGK
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Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2017 roku, tgczna 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 2,490 mld zl. 8,32 % tej kwoty
wypltacono ze srodkdéw przeznaczonych na doptaty w 2014 roku, 20,91%
pochodzita z puli przeznaczonej na 2015 rok, 28,17% - na 2016 rok, na rok
2017 - 27,29% oraz 15,30% ze srodkéw zarezerwowanych na rok 2018.

Srednia powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych nabytych w ramach
Programu wyniosta 53,92 m?, a domu jednorodzinnego — 87,06 m2. Nato-

miast $rednia cena transakcyjna lokalu wyniosta 219 tys. zl, a domu -
293 tys. z1.

W II kwartale 2017 roku maksymalng cene 1m? powierzchni uzytkowe;
mieszkania lub domu w Programie ,Mieszkanie dla Mtodych” zmniej-
szono dla todzi (o 46,20 zt dla rynku pierwotnego i o 37,80 zl dla
rynku wtérnego) oraz Warszawy (na rynku pierwotnym o 28,87 zl, a na
rynku wtérnym o 23,55 zl). Limity ceny transakcyjnej podwyzszono we
Wroctawiu, Krakowie i Poznaniu - odpowiednio o 112,75 zi, 12,65 z1
i 11,55 2zl dla rynku pierwotnego oraz o 92,25 zi, 10,35 z1 i 9,75 zl dla
rynku wtdrnego.

Tabela 3. Por6wnanie maksymalnych cen nabycia mieszkania w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” w wybranych miastach Polski w I kw. 2017 r. i IT kw. 2017 r.

Limity cen w Programie ,MdM” -

zmiana limitu

Limity cen w Programie ,MdM” - zmiana limitu

Miasto rynek pierwotny (cena za 1m?) I kw. 2017/1I kw. 2017 rynek wtérny (cena za 1m?) I kw. 2017/1I kw. 2017
Warszawa 6 404,65 zt -28,78 zt 5 240,16 zt -23,65 zt
Wroclaw 5 371,85 zt 112,75 zt 4 395,15 zt 92,25 zt
Gdansk 5 229,40 zt 0,00 zt 4 278,60 zt 0,00 zt
Krakow 5 260,20 zt 12,65 zt 4 303,80 zt 10,35 zt
Poznan 5 722,75 zt 11,55 zt 4 682,65 zt 9,75 zt
Lodz 4 154,70 zt -46,20 zt 3 399,30 zt -37,80 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

Wyodrebnienie transakcji zawartych w II kwartale 2017 roku o cenie
i powierzchni uzytkowej spetniajgcej kryteria Programu ,Mieszkanie dla
Mtodych” pozwolito na okreslenie mozliwosci skorzystania z Programu
w najwiekszych polskich miastach. W badanym kwartale najwiekszy
odsetek transakcji spelmiajgcych warunki Programu zarejestrowano
w todzi - 64% wszystkich transakcji z rynku pierwotnego i 51% na
rynku wtornym. W nieco gorszej sytuacji sq potencjalni nabywcy miesz-

13 | AMRON - www.amron.pl

kan w Poznaniu i Gdansku, gdzie odpowiednio 53% i 43% transakciji
z rynku pierwotnego oraz 32% i 19% transakcji zawartych na rynku
wtérnym dotyczyto mieszkan o cenie jednostkowej ponizej ustalonych
limitéw. Najgorsza sytuacja pod wzgledem dostepnosci lokali spetiajg-
cych warunki Programu byta w Warszawie — 15% wszystkich zawartych
transakcii na rynku pierwotnym i jedynie 4% sprzedanych mieszkan na
rynku wtérnym spetmiato wymogi Programu.

www.zbp.pl
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Wykres 14. Por6wnanie srednich cen transakcyjnych mieszkan w II kw. 2017 r. i limitéw cen w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” - rynek pierwotny
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Zrédio: BGK, AMRON
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Wykres 15. Por6wnanie srednich cen transakcyjnych mieszkan w II kw. 2017 r. i limitéw cen w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” - rynek wtérny
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Zrédio: BGK, AMRON
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- Srednie ceny transakcyjne na rynku wtérnym (cena za 1 m?)* w I kw. 2017
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Najnowsze dane opublikowane przez GUS potwierdzajg, ze sektor
budownictwa mieszkaniowego w Polsce nadal jest w dobrej kondyciji.
W II kwartale 2017 roku wydano pozwolenia na budowe 70 453 miesz-
kan i rozpoczeto budowe kolejnych 61 830 lokali, czyli odpowiednio

0 16,97% i 39,87 % wiecej niz w poprzednim kwartale. Natomiast liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie od kwietnia do czerwca
2017 roku spadta o 7,14% w ujeciu kwartalnym i wyniosta 37 689.

Wykres 16. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie II kw. 2016 r. - IT kw. 2017 r.

70 000
65 000
60 000
55 000
50 000
45 000
40 000
35000
30 000
25 000
20 000
15 000
10 000
5000
0

51 999
36 331
56 213
46 784
38 298
40 843
51323

II kw. 2016 III kw. 2016 IV kw. 2016

Zrodio: GUS

Okres od kwietnia do czerwca 2017 roku to kolejny bardzo dobry kwartat
dla branzy deweloperskiej. Pomimo braku wsparcia w postaci Programu
.Mieszkanie dla Mitodych”, utrzymat sie wysoki poziom sprzedazy,
a podaz dopasowata sie do rosngcego popytu. Wedlug danych GUS,
w II kwartale 2017 roku deweloperzy oddali do uzytkowania 18 464
lokale, co oznacza niewielki spadek w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu - o 2,61%. Natomiast liczba wydanych pozwolen na budowe
oraz rozpoczetych inwestycji byta wyzsza odpowiednio o 14,68%
131,93%. W badanym kwartale deweloperzy rozpoczeli budowe 30 595
mieszkan i uzyskali pozwolenia na budowe 38 033 kolejnych.

15 | AMRON - www.amron.pl |
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Pozwolenia na budowe uzyskane przez deweloperow stanowity
53,98% wszystkich pozwolen wydanych w II kwartale 2017 roku
(mniej o 1,08 p.p. niz w I kwartale 2017 roku). Inwestycje rozpoczete
przez deweloperéw stanowity 49,48% wszystkich nowych budéw
(mniej o 2,98 p.p.), a lokale oddane do uzytkowania przez branze
deweloperska stanowity 48,99% wszystkich nowych lokali gotowych
do zamieszkania (wiecej o 2,28 p.p. w porownaniu do poprzedniego
kwartatu).

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

w okresie IT kw. 2016 r. — IT 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 deweloperéw w I-II kw. 2016 r. i I-IT kw. 2017 r.
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

W 1II kwartale 2017 roku spadek przecietnej ceny transakcyjnej 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zanotowano jedynie w Kra-
kowie — o 130 zt/m? w odniesieniu do I kwartatu br. We Wroctawiu,
w Poznaniu i w Bialtymstoku przecietna cena pozostata na poziomie
z poprzedniego kwartatu. W pozostatych osrodkach miejskich doszto
do wzrostu érednich cen mieszkan — w Gdansku o 156 zt/m?, w t.odzi
o 135 zl/m? w aglomeracji katowickiej o 96 zl/m? a w Warszawie
045 zl/m?

www.zbp.pl
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Wykres 19. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2014 r. - I kw. 2017 r. w ujeciu kwartalnym
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Zrédto: AMRON
Tabela 4. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie II kw. 2016 r. - IT kw. 2017 r.
Warszawa Bialystok aglomeracja katowicka Wroclaw Gdansk Krakoéw Poznan L.odz
2016 II kw. 7 503 4 338 3098 5554 5 388 6279 5429 3621
III kw. 7 651 4374 3008 5533 5525 6128 5489 3714
IV kw. 7 527 4 366 2875 5540 5 687 6 311 5530 3898
2017 I kw. 7 659 4 330 2767 5560 5562 6 332 5465 3729
II kw. 7 704 4 351 2 863 5585 5717 6 202 5445 3 864

Zrodio: AMRON

Az w szesciu sposrod osmiu analizowanych miast widac¢ silng korelacje
pomiedzy $rednig ceng 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
a liczba pokoi w mieszkaniu, tzn. wraz ze wzrostem liczby pokoi spada
srednia cena jednostkowa. W kazdym z analizowanych segmentéw naj-
wyzsze ceny notuje sie w Warszawie. W II kwartale 2017 roku za 1 m?

17 | AMRON - www.amron.pl |

kawalerki w stolicy trzeba byto zaptaci¢ az 8 588 zl. Przecietne ceny
mieszkan o wiekszej liczbie pokoi sg zdecydowanie nizsze. Podobng
tendencje zanotowano rowniez w innych duzych miastach. Wyjgtkiem
sa mieszkania czteropokojowe, ktére w najwiekszych aglomeracjach
sg traktowane jako dobra luksusowe z uwagi na wysoka cene catko-

www.zbp.pl



Raport AMRON-SARFiIN 2/2017 WERSJA SKROCONA

cena 1 m? powierzchni kawalerki, natomiast w aglomeracji katowickiej

witg. W lokalizacjach o nizszych cenach mieszkan, gdzie nabywcy moga
ceny jednostkowe mieszkan o réznej liczbie pokoi sg zblizone.

sobie pozwoli¢ na zakup wiekszego mieszkania, tendencje sg nieco inne.
W t.odzi érednia cena mieszkania 1 m? czteropokojowego jest wyzsza niz

Wykres 20. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w podziale na liczbe pokoi w II kw. 2017 r.
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Wykres 22. Przecietny metraz mieszkania w badanych miastach w II kw. 2017 r. (m?)
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Srednie stawki czynszu najmu mieszkan

Analiza oparta na umowach najmu podpisanych w okresie od I kwartatu
2014 roku do II kwartatu 2017 roku wskazuje na utrzymujgca sie przewage

cenowg Warszawy nad pozostatymi osrodkami miejskimi. Stawki czynszu
na rynku warszawskim rosng systematycznie od 2016 r. W II kwartale br. za
wynajem lokalu mieszkalnego trzeba byto zaptaci¢ w stolicy srednio 1 559 zi
miesiecznie, co stanowi kwote wyzszg o 700 2zt od $redniej stawki odnoto-
wanej w tym samym okresie w Katowicach i o 665 zk wyzszg od kwoty zare-
jestrowanej w t.odzi. Rynek katowicki oraz rynek t6dzki nalezg do poréwmny-
walnych w zakresie dynamiki zmian czynszéw oraz ich wartosci, ksztattujac
sie w ostatnich osmiu kwartatach na zblizonym poziomie cenowym.

Wobec nieznacznych wzrostow stawek czynszu odnotowanych w ostat-
nim kwartale w Warszawie, a takze zaocbserwowanego spadku srednich
stawek czynszu we Wroctawiu i Krakowie, dystans cenowy pomiedzy
stolicg a ww. miastami zaczat sie ponownie zwieksza¢. W II kwartale
br. réznica w srednich stawkach czynszu miedzy Warszawg a Wrocta-
wiem wyniosta juz 89 2zt (wzrost o 54 2zt kw./kw.), miedzy Warszawg
a Krakowem - 169 zl (wzrost o 67 zt kw./kw.), zas miedzy Warszawg
a Gdanskiem - 170 zk (wzrost o 46 zl kw./kw.). Zblizone od trzech kwar-
tatéw srednie stawki czynszu w Krakowie i Gdansku w II kwartale br.
przyniosty ich niemal catkowite zréwnanie.

Wykres 23. Srednie stawki czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2014 r. - IT kw. 2017 r.
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Tabela 5. Srednie stawki czynszu najmu metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie II kw. 2016 r. - IT kw. 2017 r.

Warszawa Katowice Wroctaw Gdansk Krakow Poznan Lodz

2016 II kw. 1518 887 1358 1305 1357 1219 857
III kw. 1538 870 1494 1368 1405 1237 867

IV kw. 1539 864 1490 1394 1431 1194 884

2017 I kw. 1540 852 1505 1416 1438 1214 886
II kw. 1559 859 1470 1389 1390 1216 894

Zrodto: AMRON

Wedtug danych z aktualnie obowigzujacych uméw najmu, miastami  strowana w Warszawie (9 310 zl), a najmniejsza w Poznaniu (1 140 z1).
o0 najwyzszych s$rednich stawkach czynszu sg: Warszawa (1 559 zl), Poznan jest takze miastem, w ktérym maksymalna stawka czynszu byta
Wroctaw (1 470 z1), Krakow (1 39021) i Gdanisk (1 389 z1). Najnizsze sred-  najnizsza z catej klasyfikacii (1 990 zl), natomiast najnizszg minimalng
nie stawki obowigzujg w Katowicach (859 zl). Najwieksza rozpietos¢  stawke zarejestrowano w f.odzi (320 z1).

cenowa miedzy najwyzszg i najnizszg stawka czynszu zostata zareje-

Wykres 24. Rozpietos¢ stawek czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach na podstawie aktualnie obowigzujacych uméw najmu

320
16dz 894

850 B Maksymalna $rednia Minimalna

Poznan 1216

]

L]

790
Krakow 1390

600

Gdansk 1389
2 800

500
Wroclaw 1470

549

Katowice 859
100

690
Warszawa 1 559

10 000

o

2 000 4000 6 000 8 000 10 000
Zrodto: AMRON

20 | AMRON - www.amron.pl

www.zbp.pl



21

Raport AMRON-SARFiIN 2/2017 WERSJA SKROCONA

We wszystkich badanych kategoriach wielkosciowych mieszkan naj-
wyzsze $rednie stawki czynszu, oparte na aktualnie obowigzujgcych
umowach najmu, obserwowane sg na rynku warszawskim. Drugim
najdrozszym miastem pod wzgledem s$rednich stawek czynszu lokali
jednopokojowych jest Wroctaw, gdzie za najem kawalerki trzeba mie-
siecznie zaptaci¢ 1 178 zl, w kategorii mieszkan dwupokojowych prym
po Warszawie wiedzie Krakéw, gdzie srednia stawka czynszu wynosi
1 506 zl, za$ mieszkania trzypokojowe poza Warszawg najdrozsze sa
w Gdansku, gdzie najemca ptaci miesiecznie $rednio 1 751 zk. Najniz-
sze czynsze mieszkan jednopokojowych i trzypokojowych odnotowane
zostaty w L.odzi (odpowiednio 779 z1 i 1 184 z1), za$ mieszkan dwupoko-
jowych - w Katowicach (967 z}).

AMRON - www.amron.pl

Wykres 25. Srednie stawki czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach w podziale
na liczbe pokoi na podstawie aktualnie obowigzujacych uméw najmu

2500

1 2 H:

2000
1500
1000
500

© o Ky o o K s © Nl (=R = o o K [=} <

B ) ® ') i @ [}

SERl S5H 23l S5 2 SH 2:EH 2 :E

0\-||-| - i K - - Kl - o« K - - o o K ~ o Kl

Warszawa Wroctaw Krakow Gdansk Poznan Katowice L6dz

Zrodto: AMRON

Badanie oparte zostato na miesiecznych kwotach naleznych wynajmujgcym 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.

Niniegjsza 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 zarzgdzania najmem pry-
watnym.

www.zbp.pl
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Komentarz Partnera Centrum AMRON
— Artur Bartnicki, Prezes Zarzadu Mzuri Sp. z 0.0.,
Wspdlnik Wspéblzarzadzajagcy Grupa Mzuri

Analiza zmian wysokosci czynszoéw w poszcze-
goélnych miastach, opracowana w przewazaja-
cej mierze na podstawie danych dostarczonych
przez Mzuri, wskazuje na ciekawe zjawiska.

Na przestrzeni ostatniego roku (porownujac
II kwartat 2017 do II kwartatu 2016 roku) naj-
wiekszg dynamikg S$rednich czynszéw charak-
teryzowat sie Wroctaw (wzrost o 8,2%), Gdansk
(wzrost o 6,4%) i £.6dz (wzrost o 4,3%). Najgorzej
- z punktu widzenia wtascicieli mieszkan na
wynajem — w tym okresie zachowywaty sie czynsze w Poznaniu, ktére
minimalnie spadty (-0,2%), jednak nalezy zauwazy¢, ze Poznan jest mia-
stem z najbardziej stabilnymi przecietnymi czynszami w latach 2016-2017.

Dzieki temu Wroctaw i Gdansk to miasta, ktore najbardziej ,nadgonity”
czynsze w relacji do Warszawy. W II kwartale 2016 roku czynsze najmu
we Wroctawiu byty srednio o ponad 10% nizsze niz w Warszawie, obec-
nie réznica ta wynosi jedynie niecate 6%. Dla Gdanska réznica zmniej-
szyta sie z 14% do niecatych 11%. Najwieksza roznica srednich czynszow
w relacji do Warszawy (obecnie 44,9%) charakteryzuja sie Katowice,
podczas gdy rok temu byta to £.6dz (43,5% w II kwartale 2016 roku).

Jednoczesnie Wroctaw jest obok Krakowa jednym z dwdch miast, w kto-
rych w II kwartale 2017 roku nastgpita korekta przecietnych czynszéw
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Spadek ten we Wroctawiu
wyniost -2,3%, zas w Krakowie -3,3%. Nie spodziewamy sie jednak, by

AMRON - www.amron.pl

byta to trwata tendencja — w naszej opinii jest to raczej krétkotrwate
zjawisko.

Czynsze w Warszawie - na najwiekszym rynku najmu w Polsce
(ok. 120-140 tys. mieszkan na wynajem wg. szacunkéw Mzuri) — nie-
znacznie wzroslty zardbwno w perspektywie kwartalnej (o 1,2%), jak
irocznej (0 2,7%). To z pewnoscig dobra informacja dla wtascicieli miesz-
kan na wynajem.

Analizujgc dynamike czynszéw nalezy pamietaé, ze préba mieszkan, na
podstawie ktérych przeprowadzono analize, obejmuje przede wszyst-
kim kawalerki i lokale dwupokojowe. Dynamika czynszow dla lokali
duzych (trzy i wiecej pokojowych) moze by¢ odmienna, ale dane dla
takich mieszkan, na podstawie ktérych opracowano raport, stanowiag
zbyt matg probe, by wyciagac¢ z nich uzasadnione wnioski.

Interesujgce bedzie poréwnanie przecietnych czynszow po trzecim
kwartale 2017 roku, gdyz okres czerwiec — wrzesien to czas, kiedy kon-
czy sie najwiecej umoéw najmu, a wiec i czynsze w najwiekszym stop-
niu ulegajg zmianie (podczas dwunastomiesiecznego okresu, na ktory
zawieramy umowy najmu zarzgdzanych przez nas mieszkan, czynszow
nie zmieniamy), a zarazem okres od potowy lipca do konca pazdziernika
to tzw. wysoki sezon, kiedy zauwazamy najwieksze zainteresowanie
wynajmem zarzgdzanych przez Mzuri mieszkan.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze ekspertéw stanowig odzwierciedlenie
pogladdéw ich autoréow, ktére 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 [ kwartale roku 2007, 2008 i 2009 wykonana na
podstawie érednich cen transakcyjnych na rynku warszawskim poka-
zuje, ze obecnie w najgorszej sytuacji sg kredytobiorcy, ktérzy podpi-
sali umowy kredytowe w I kwartale 2008 roku. Wtedy $rednia cena
transakcyjna w Warszawie osiggneta maksimum, w wyniku czego
obnizenie wartosci nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie tych
kredytéw wynosi obecnie az 12,2% (w I kwartale 2017 roku byto to
12,7%). W porownaniu do I kwartatu 2009 roku, wartos¢ nieruchomo-
$ci spadita o 4,8% (wobec 5,3% w poprzednim kwartale), natomiast
najlepiej wyglada wynik symulacji dla kredytow, ktorych zabezpiecze-
nie hipoteczne ustanawiano w I kwartale roku 2007, kiedy ceny byty
jeszcze dos¢ niskie — dla tych nieruchomosci zanotowano wzrost war-
tosci o 7,4% (wiecej 0 0,6 p.p- niz w [ kwartale 2017 roku).

W okresie od I kwartatu 2007 roku do IT kwartatu 2017 roku, rynek war-
szawski charakteryzowat sie najwiekszg amplitudg zmian $rednich cen
transakcyjnych nieruchomosci, w zwigzku z czym mozna wnioskowac,
ze na innych rynkach sytuacja wyglada lepiej. Nalezy mie¢ tez na wzgle-
dzie, ze wiekszoé¢ kredytéw mieszkaniowych udzielana byta w wyso-
kosci oscylujgcej wokot 80% wartosci nieruchomosci, a ponadto istotna
czes¢ zadtuzenia zostata juz sptacona. Analiza zmian cen nieruchomosci
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 kurséw walutowych, w przypadkach, gdy
kredyty byly udzielane w walutach innych niz ztoty.

Wykres 26. Wskazniki zmian wartosci nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie hipoteczne w okresie I kw. 2007 r. - IT kw. 2017 r.
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Systemy AMRON i SARFiN

System Analiz i Monitorowania
Rynku Obrotu Nieruchomosciami

CENTRUM

System AMRON to wystandaryzowana, ogoélnopolska baza danych
o cenach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w 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 ponad 13 lat budujemy nowg jakos¢ na rynku
informaciji o wartosciach nieruchomosci i z tej perspektywy w pemi
uzasadnione jest dostowne traktowanie anagramu nazwy Systemu
Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami AMRON -
NORMA. Dla uczestnikéw rynku obrotu nieruchomosciami korzysta-
nie z AMRON stalo sie norma. Konsekwentnie realizujemy nasz cel
stworzenia kompleksowej bazy danych o rynku nieruchomosci, zapew-
niajgcej szybki i bezposredni dostep do wiarygodnych informaciji nie-
zbednych wszystkim uczestnikom tego rynku.

Oferta Centrum AMRON to réwniez cykliczne, standardowe raporty
o rynku nieruchomosci i publikacje analityczne, jak i specjalistyczne
raporty opracowywane na indywidualne zamowienie, dotyczace $ci-
sle okreslonego segmentu rynku, lokalizaciji i przedziatu czasowego. Od
poczatku roku 2014 oferujemy rowniez ustugi w zakresie obstugi wycen

AMRON - www.amron.pl

nieruchomosci realizowanych przez sie¢ wspotpracujgcych z nami rze-
czoznawcow majgtkowych.

Wspotpracujemy z bankami komercyjnymi oraz bankami spétdzielczymi,
spotdzielczymi kasami oszczednosciowo-kredytowymi, towarzystwami
ubezpieczeniowymi, Agencja 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 podmiotéw 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

kom. +48 723 723 786

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 16 bankdéw, ktére zgodnie z zasadg wzajemnosci
przekazuja do Systemu wilasny wktad informacyjny i w zamian otrzymujg
raporty zawierajgce dane zagregowane, umozliwiajgce ocene wielkosci
i dynamiki rynku oraz wtasnej na nim pozycji. Informacje gromadzone
w Systemie sg odzwierciedleniem ponad 90% rynku kredytéw mieszka-
niowych dla klientéw indywidualnych. Z danych zgromadzonych w Sys-
temie SARFIN korzysta réwniez Narodowy Bank Polski.

Dane przetwarzane w ramach Systemu SARFiN wykorzystywane sg
rowniez w specjalistycznych publikacjach analitycznych Centrum
AMRON, opracowywanych na indywidualne zamoéwienie bankow,
inwestoréw, deweloperéw oraz innych podmiotdéw zainteresowanych
rzetelng informacjg o okreslonym segmencie rynku w wybranej lokali-
zacji i przedziale czasowym.

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

kom. +48 723 723 771

e-mail: marta.polkowska@amron.pl, sarfin@amron.pl

www.zbp.pl
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Raport AMRON-SARFiN - kontakt

Agnieszka Pilcicka

Analityk Rynku Nieruchomosci

Dziat Badan i Analiz Rynku Nieruchomosci Centrum AMRON
e-mail: agnieszka.pilcicka@amron.pl, raport@amron.pl

tel.: 22/ 463 47 56

Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON we wspotpracy
z Komitetem ds. Finansowania Nieruchomosci ZBP i Mzuri Sp. z 0. 0. 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), Bolestawa Melucha (bmeluch@zbp.pl) oraz
Marte Polkowskg (marta.polkowska@amron.pl).

W Raporcie oprécz danych gromadzonych w Systemach AMRON

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