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Raport w liczbach

3 |

IT kw. 2014

339,244 mlid zi
1,855 min
45 499

9,577 mld zl
206 136 z1
162,52 pkt.
47,59 %
99,69 %
0,28%
61,20%

429 939

7 225 zi
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ogodlna kwota zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych

liczba czynnych umoéw kredytowych

liczba umoéw zawartych

wartos¢ umoéow zawartych

srednia 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 EUR

udzial nowo udzielonych kredytéw na okres od 25 do 35 lat

catkowita $rednia cena transakcyjna mieszkania w Warszawie

Srednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania w Warszawie

zmiana

I1 kw. 2014 / T kw. 2014
1,25%7
1,91%7A
8,48%7
8,17%9
0,06%7

16,04 pkt.N

9,59 pkt. proc.N

0,21 pkt. proc.?

0,23 pkt. proc.N

1,04 pkt. proc.N
0,94%N
0,55%N
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Wstep - o Raporcie

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

Szanowni Panstwo,

to juz dwudziesta edycja Raportu Centrum
AMRON o kredytach mieszkaniowych i cenach
transakcyjnych nieruchomosci, publikowanego
przez Zwigzek Bankéw Polskich. Prezentujemy
£ w nim wyniki drugiego kwartatu i pierwszego

potrocza 2014 roku w odniesieniu do wynikéw

z kilku poprzednich kwartatéw. Jest to mozliwe

dzieki temu, ze od 10 lat budujemy nowag jakos¢
na rynku informacji o wartosciach nieruchomosci. Z tym wieksza satys-
fakcjg informuje, ze w czerwcu 2014 roku liczba danych o nieruchomo-
sciach w bazie danych Systemu AMRON przekroczyta juz dwa miliony
rekordow. Dbamy nie tylko o wzrost liczby danych, lecz réwniez o wzrost
jakoséci opisu nieruchomosci. Z okazji X-lecia AMRON, w dniu 29 wrze-
$nia br. odbedzie sie Konferencja ,Znaczenie standaryzacji informacji
o nieruchomosciach dla obrotu gospodarczego w Polsce” z udziatem
przedstawicieli najwazniejszych dla tego obszaru instytucji rzgdowych
i organizacji zawodowych. 7 tej perspektywy w pehi uzasadnione jest
dostowne traktowanie anagramu nazwy Systemu Analiz i Monitorowa-
nia Rynku Obrotu Nieruchomosciami AMRON - NORMA. Dla uczest-
nikéw rynku obrotu nieruchomosciami korzystanie z AMRON stato sie
norma.

Ponieprzystajacych do modelu cyklicznosci sezonowej wynikach pierw-
szych dwdéch kwartatéw roku 2013, wyniki drugiego kwartatu 2014 roku
w odniesieniu do wynikéw zrealizowanych przez sektor bankowy w po-
przednich trzech kwartatach potwierdzity sezonowaq cyklicznos¢ zjawisk
zachodzgcych zaréwno na rynku kredytow hipotecznych, jak i — co bar-
dziej oczywiste — réwniez w sferze inwestycji mieszkaniowych. Wyniki
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osiagniete w II kwartale 2014 roku sg powrotem do poziomu wynikéw
osigganych w III oraz IV kwartale 2013 roku. Trudno wiec w tej chwili
prognozowac, czy wyrazne wzrosty zarowno liczby (o 8,48%), jak i war-
tosci kredytow hipotecznych (8,17%) udzielonych w II kwartale w relaciji
do I kwartatu 2014 roku to odbicie, czy tylko zwykta korekta sezonowa.
Owszem, podsumowanie pierwszego potrocza biezgcego roku pokazu-
je, ze rok 2014 moze przynies¢ nieco wyzszy wynik akcji kredytowej niz
ubiegty rok 2013, lecz na sygnat o wychodzeniu z kryzysu w tym obsza-
rze jest jeszcze za wezesnie.

Podsumowujgc pierwsze poétrocze 2014 roku w obszarze inwestycji
mieszkaniowych mozna zauwazy¢ wyrazny wzrost wydanych pozwo-
len na budowe oraz budéw rozpoczetych na rynku pierwotnym (odpo-
wiednio o 38% i 51% w stosunku do 2013 roku) i utrzymujgca sie na po-
dobnym poziomie liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania. Jednak
analizujac te dwa okresy trzeba zwrdci¢ uwage na to, ze w 2013 roku
doszto do ograniczenia podazy przez sektor deweloperski, a sytuacja
ta byta poktosiem bardzo wysokiej liczby mieszkan wprowadzonych do
oferty jeszcze w roku 2012 (czego powodem byta wchodzgca w zycie
tzw. ustawa deweloperska — o czym juz wielokrotnie wspominano w Ra-
porcie). Dlatego tez wynikéw biezgcego roku nie powinno sie okresla¢
mianem wyjgtkowego ozywienia, a raczej naturalng reakcjg sektora na
zadowalajgcy poziom sprzedazy.

Drugi kwartat 2014 roku przyniost spadek sredniej ceny transakcyjnej
w trzech miastach. W stolicy érednia cena byta nizsza o 40 zt/m? w po-
réwnaniu do poprzedniego kwartatu. Do wiekszego spadku doszto w t.o-
dzi i Wroctawiu, gdzie srednia cena spadta odpowiednio o 81 i 118 zi.
W pozostatych miastach zarejestrowano nieznaczne wzrosty Sredniej
ceny za 1 m? mieszkania — miescity sie one w przedziale od 20 do 100 zt.
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Generalnie mozna potwierdzi¢ dalszg stabilizacje $rednich cen prak-
tycznie na wszystkich analizowanych rynkach.

Modj sygnalizowany juz po pierwszym kwartale 2014 roku sceptycyzm
wobec rzadowego Programu ,Mieszkanie dla Miodych” pomimo re-
latywnie wysokiego zainteresowania tym Programem w pierwszym
kwartale 2014 roku, potwierdzity wyniki II kwartatu. W drugim kwartale
z Programu skorzystata mniejsza liczba beneficjentéw niz w pierwszym
kwartale. Udziat kredytéw udzielonych w ramach Programu ,MdM”
w tacznej akcji kredytowej spadt z ponad 10% do 8,4%. Na niewiele sig
zdadzg podjete przez rzad kosmetyczne zmiany, podwyzszajgce wyso-
kos¢ pomocy panstwa dla uczestnikéw tego Programu. Czas na rozwiag-
zania systemowe. ZBP we wspoipracy z senatorami z Komisji Budzetu
i Finansdw Publicznych wypracowat dostosowane do polskich uwarun-
kowan makroekonomicznych zatozenia dziatania kas oszczednosciowo-
-budowlanych, eliminujgce zagrozenia dla budzetu panstwa z tytutu
wspierania sktonnosci do oszczedzania w tym systemie.
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Uruchomienie w Polsce systemu dtugoterminowego oszczedzania na
cele mieszkaniowe w formule kas budowlanych bedzie miato kluczo-
we znaczenie dla dalszego rozwoju rynku finansowania budownictwa
mieszkaniowego.

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 - rowniez w jezyku angielskim.

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

www.zbp.pl


mailto:raport@amron.pl

I Raport AMRON-SARFiIN 2/2014 WERSJA SKROCONA I

Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

Drugi kwartat przyniést wzrost liczby czynnych umoéw kredytowych
0 1,91% w poréwnaniu do I kwartatu 2014 roku. Portfel kredytow miesz-
kaniowych wzrést nominalnie o 34 773 umowy, a tgczna liczba czynnych
umow kredytowych w badanym kwartale wyniosta 1 855 439 sztuk.

Wykres 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy w okresie 2006 - IT kw. 2014 r.

1819796 1855439
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Zrodio: ZBP

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéow
mieszkaniowych

Na koniec czerwca stan zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkanio-
wych wynidst 339,244 mld zl. Warto$¢ portfela polskich bankéw

wzrosta o 1,25% w pordwnaniu do I kwartatu biezgcego roku (czyli
04,172 mld z}).
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Ponizszy wykres przedstawia zmiane stanu zadtuzenia gospodarstw
domowych z tytutu zaciggnietych kredytéw mieszkaniowych (w mld zt)
od 2006 roku.

Wykres 2. Catkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych (w mld z1)
w latach 2006 - II kw. 2014 r.

339,244
313708 316331 330,792
263,642
214,892
192,612
116,840

77,706

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

Zr6dto: ZBP, NBP

Liczba i warto$s¢é nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

Drugi kwartat przyniost lekkie ozywienie akcji kredytowej w polskich
bankach. Wzrost dotyczyt zaréwno wartosci jak i liczby nowo podpi-
sanych umow kredytowych. t.gczna liczba nowych umoéw wyniosta
45 499 sztuk i wzrosta o 8,48% w pordéwnaniu do poprzedniego kwar-
tatu. Wartos¢ nowych uméw wyniosta 9,577 mld zl a jej wzrost wynidst
8,17 % w odniesieniu do I kwartatu 2014 roku, kiedy warto$¢ nowo podpi-
sanych umow z tytutu kredytu mieszkaniowego wyniosta 8,854 mld zi.

www.zbp.pl
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Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w okresie II kw. 2013 r. - IT kw. 2014 r.

7

L. zmiana/ zmiana/
wartosc¢ . g q
w mid z1 poprzedni liczba poprzedni
kwartat kwartat
II kw. 2013 9,160 14,25% & 44 079 5,96% A
IIT kw. 2013 9,631 405% A 45773 3,84% A
IV kw. 2013 9,767 2,48% A 45 414 0,78% N
I kw. 2014 8,854 9,35% N 41942 7,.65% N
II kw. 2014 9,577 8,17% A 45 499 8,48% A
Zrédto: ZBP — SARFIN
Wykres 3. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie
w okresie II kw. 2013 r. - II kw. 2014 r.
50 000 44079 45 773 45414 45 499
41942
40 000
30 000
20 000
10 000
0 -
II kw. 2013 III kw. 2013 IV kw. 2013 I kw. 2014 II kw. 2014

Zrodio: ZBP - SARFIN
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Wykres 4. Wartos$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie
w okresie II kw. 2013 r. - II kw. 2014 r. (mld zt)

9,531 9,767 9,577
8,854

Y
o

9,160

O L N WH O N 0 ©

II kw. 2013 III kw. 2013 IV kw. 2013 I kw. 2014 IT kw. 2014
Zr6dio: ZBP - SARFIN

Wartos¢ kredytéw hipotecznych
udzielonych przez firmy zrzeszone
w Zwigzku Firm Doradztwa Finansowego

W drugim kwartale 2014 roku, za posrednictwem szesciu firm zrze-
szonych w Zwigzku Firm Doradztwa Finansowego udzielono kredy-
téw hipotecznych na taczng kwote 3,678 mld zl, co stanowi wzrost
o 14,22% w pordwnaniu do poprzedniego kwartatu i az o 31,36%
w stosunku do analogicznego okresu ubiegtego roku. Wzrost sprzedazy
odnotowaty wszystkie firmy uwzglednione w zestawieniu. Udziat kre-
dytéw udzielanych za posrednictwem doradcow zrzeszonych z Zwigz-
ku Firm Doradztwa Finansowego w ogoélnej liczbie nowo udzielonych
kredytéw hipotecznych systematycznie wzrasta i w drugim kwartale
wyniost 38,40%.

www.zbp.pl
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Tabela 2. Wartos¢ kredytéw hipotecznych udzielonych przez firmy zrzeszone*
w Zwigzku Firm Doradztwa Finansowego w odniesieniu do ogélnej wartosci
nowo udzielonych kredytéw w okresie II kw. 2013 r. — IT kw. 2014 r.

udzial
wartos¢ x kr(-.zdytow
. wartos¢ udzielonych
kredytéow .
. zmiana/ nowo przez ZFDF
udzielonych . . .
okresy poprzedni udzielonych w ogélnej
przez firmy ) o
kwartal kredytow wartosci
ZFDF
w mld zi nowo
w mld z} .
udzielonych
kredytow
II kw. 2013 2,800 11,91%7 9,160 30,57%
III kw. 2013 3,064 943%7 9,631 32,15%
IV kw. 2013 3,306 7.90%A 9,767 33,85%
I kw. 2014 3,220 2,60%N 8,854 36,37%
II kw. 2014 3,678 14.22%A 9,677 38,40%

* dotyczy firm: Open Finance, Home Broker, Expander, Aspiro, Gold Finance, Dom Kredytowy Notus
Zrodlo: ZFDF, ZBP - SARFIN

Waluta kredytu

W strukturze walutowej nowo udzielonych kredytéw w II kwartale
2014 roku doszto do niewielkich zmian. Kredyty udzielone w ztotym
stanowity 99,69% portfela, a ich udziat wzrdst w poréwnaniu do
I kwartatu biezgcego roku o 0,21 p.p. Kredyty denominowane w euro
stanowity 0,28% struktury, czyli mniej o 0,23 p.p. W kolejnych kwarta-
tach mozna sie spodziewac jeszcze mniejszego udziatu tych kredytow
w wolumenie, poniewaz juz od 1 lipca zostata ograniczona mozliwos¢
udzielania kredytéw walutowych. Obecnie jedynie osoby zarabia-
jace w walucie obcej mogg uzyskac taki kredyt. Dlatego tez zmiany
w strukturze walutowej nowo udzielanych kredytéw w przysztosci
bedq mikroskopijne.
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Srednia wartosé kredytu

Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogétem pozostala na poziomie z ubie-
gtego kwartatu i wyniosta 206 136 zl, roznica wynosita jedynie 0,06%,
czyli nominalnie 118 zk. Warto$¢ przecietnego kredytu denominowanego
w walucie obcej wyniosta 653 086 zl, tym samym wzrosta w poréwnaniu
do I kwartatu 2014 roku o 152 737 z1 (30,53 % ). Z powodu dominaciji kredy-
téw zt otowych w portfelu nowych kredytéw wzrost sredniej wartosci kre-
dytu zt otowego byt taki sam jak kredytu udzielonego ogdtem, a przecietny
kredyt udzielony w rodzimej walucie miat warto$¢ 205 692 zi.

Wykres 5. Srednia warto$é udzielonego kredytu ogélem i w podziale
na waluty w II kw. 2014 r.

700 000

653086 | $rednia warto$¢
600 000 - kredytu w PLN
500 000
400 000 ii?;;fl wartos¢
200 000 1 e
100 000 -l 1 | - érednia wartosé

0 - udzielonego kredytu
II kw. 2014 ogdtem

Zr6dio: ZBP - SARFIN

Struktura nowo udzielonych kredytéow
wedlug wysokosci kredytu

W strukturze nowo udzielonych kredytéw w badanym kwartale doszto do
wyraznego wzrostu kredytéw w wysokosci do 100 tys. zt. Wzrost wynidst
az 3,32 p.p. w poréwnaniu do I kwartatu 2014 roku i w rezultacie kredyty
te stanowity 21,70% portfela bankéw. Najwyzszy spadek udziatu w struk-
turze nowych kredytéw odnotowano w przypadku kredytow o wartosci
mieszczacej sie w przedziale od 300 do 400 tys. zt spadek ten wyniost
2,04 p.p. W tym samym czasie spadt udziat kredytéw z kazdego przedzia-
tu o wartosci powyzej 200 tys. zt.

www.zbp.pl
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Wykres 6. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu
w II kw. 2014 r.
40%
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20%
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5%
0%

34,29

powyzej 1 min zt

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

11,47

1539 495
‘ | 055

II kw. 2014

Zrodio: ZBP - SARFIN

Struktura wskaznika LtV

W II kwartale portfel nowych kredytow zdecydowanie zmniejszyt sie
w segmencie kredytéw o wysokim LtV. Udziat kredytdw, ktérych LtV
przekroczyto 80%, spadt o 9,08 p.p., w wyniku czego stanowity one
47,59% portfela nowych kredytéw. Natomiast juz drugi kwartat z rzedu
rosnie popularnos¢ kredytow o wskazniku LtV od 50 do 80%. W bada-
nym kwartale ich udziat wzrést o 7,12 p.p.

Wykres 7. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w II kw. 2014 r.
65%
60% | pow. 80%

55%
50% 47,59 od 50 do 80%
od 30 do 50%

45%
a0, 38,13
0d 0-30%

35%

30%

25%

20%

15%

1222 3,86
0%

HOH

IT kw. 2014

Zrodio: ZBP - SARFIN
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Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych
miastach Polski

Badany kwartat przyniést kolejny juz wzrost udziatu mniejszych miast
w strukturze nowych kredytéw. Portfel kredytéw udzielonych w tych
miastach stanowit 37,94% wolumenu kredytéw udzielonych ogdtem
i w II kwartale 2014 roku jego udziat wzrést o 0,86 p.p.. Warto zazna-
czy¢, ze rola mniejszych miast w strukturze wartosciowej kredytéw po-
wieksza sie od poczatku prowadzonych przez Centrum AMRON badan
czyli od 2009 roku. Biorgc pod uwage najwieksze aglomeracje wyraz-
niejszy wzrost akcji kredytowej pod wzgledem wartosci odnotowano
jedynie w Poznaniu, gdzie wyniést on 0,50 p.p. W Szczecinie, Warsza-
wie i f.odzi wartosciowy stan nowo udzielonych kredytéw w portfe-
Iu bankéw pozostat bez zmian w stosunku do I kwartatu 2014 roku.
W pozostatych miastach zarejestrowano minimalne spadki, najwiek-
szy z nich wynioést 0,56 p.p. i dotyczyt Krakowa.

www.zbp.pl
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Wykres 8. Wartos$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie II kw. 2012 r. - IT kw. 2014 r.
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Zrodio: ZBP - SARFIN

Tabela 3. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie II kw. 2013 r. - IT kw. 2014 r.

poz_o stale aglome_racja Szczecin Bialystok Poznan Tréjmiasto Warszawa Krakow Z Wroctaw
miasta katowicka
IT kw. 2013 34,20% 9,69% 3,03% 1,04% 4,21% 6,51% 26,46% 6,34% 2,72% 5,80%
III kw. 2013 36,64% 8,72% 2,83% 1,08% 4,81% 6,05% 24,79% 6,55% 2,65% 5,89%
IV kw. 2013 36,57% 8,08% 3,25% 1,06% 4,82% 6,75% 23,94% 6,44% 2,63% 6,46%
I kw. 2014 37,08% 8,74% 2,76% 1,08% 4,55% 6,11% 24,94% 6,55% 2,31% 5,89%
II kw. 2014 37,94% 8,52% 2,72% 0,98% 5,05% 6,01% 25,02% 5,99% 2,33% 5,43%

Zrodio: ZBP - SARFIN
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Okres kredytowania

W poréwnaniu do poprzedniego kwartatu, o niespetna 2 p.p. wzrdst
udziat kredytoéw o okresie zapadalnosci od 15 do 25 lat. W segmencie
najczesciej udzielanych kredytéw, czyli tych na okres od 25 do 35 lat,
zarejestrowano spadek o ponad 1 p.p. Spadek na podobnym poziomie
odnotowano réwniez w segmencie kredytdéw o okresie zapadalnosci po-
wyzej 35 lat.

Wykres 9. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania
w II kw. 2014 r.

70%
61,20 | powyzej 35 lat

B od 25do351at
I od 15do 251at
|

od 0 do 15 1at

60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

II kw. 2014

Zrodio: ZBP - SARFIN

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFIN syntetyczny miernik do-
stepnosci mieszkan w Polsce - Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej
(IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania dla
modelowej rodziny sktadajgcej sie z dwoch pracujgcych oséb i dziecka
starszego. Wptyw na znaczny spadek dostepu do mieszkania takiej ro-
dziny w II kwartale 2014 roku miaty:

® nieznaczny wzrost cen nieruchomosci w miastach objetych monito-
ringiem w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) — wzrost
0 0,68% w stosunku do I kwartatu 2014 roku,

11 | AMRON - www.amron.pl |

® nieznaczny wzrost oprocentowania kredytow udzielnych w II kwarta-
le - wedtug NBP wzrost ten wyniost 0,07 p.p. (7 punktow bazowych),

® zdecydowany spadek $rednich dochodéw rodziny w II kwartale
2014 roku o 3,87 %,

@® poziom kosztoéw utrzymania, ktore dla indeksu wyrazone sg jako mini-
mum socjalne na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone wskaznikiem
inflacji kwartat/kwartat z uwagi na przesuniecie w czasie ogtoszenia
wartosci minimum socjalnego przez Instytut Pracy i Spraw Socjalnych
dla kolejnego kwartatu) nieznacznie spadt (spadek inflacji o 0,06%).

Wazystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdd rozporzadzalny* dla IDM3
zmniejszyt sie o 7,71%, co spowodowato spadek indeksu o 16,04 pkt.
w II kwartale 2014 roku.

* stanowigcy réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wysokoscia raty kredytowej lub warto$¢ mini-
mum socjalnego — do wyliczenia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej przyjmowana jest kwota nizsza

Wykres 10. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w okresie II kw. 2006 r. - IT kw. 2014 r.

@ biezacy poziom Indeksu em m» [DM Indeks linia odciecia = 100
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Zrodio: ZBP
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Srednie marze oraz oprocentowanie kredytéow
hipotecznych

Drugi kwartat przyniost kontynuacje podwyzek marz kredytow hi-
potecznych. Przecietna marza kredytu hipotecznego (w wysokosci
300 tys. zt przy poziomie LtV 75%, udzielonego na okres 25 lat) wynio-
sta w czerwcu 1,78% i byta wyzsza o 0,07 p.p. od sredniej marzy noto-
wanej na koniec marca. Srednie oprocentowanie modelowego kredytu
zmienito sie nieznacznie i wyniosto 4,47% - wzrost wynidst zaledwie
0,01 p.p. w pordwnaniu do poprzedniego kwartatu. Stopa referencyjna
NBP pozostata na poziomie 2,50%, co wptyneto na brak zmian w stawce
WIBOR 3M. W badanym kwartale WIBOR 3M wynosit srednio podobnie
jak w I kwartale 2013 roku - 2,71%, jednak w czerwcu stawka obnizyta
sie do poziomu 2,69%.

Wykres 11. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie
styczen 2013 r. - czerwiec 2014 r.
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Zroédto: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankdw
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Wykres 12. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego
w okresie styczen 2013 r. - czerwiec 2014 r.
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Zrodio: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankow

Program ,Mieszkanie dla Milodych”

Weryfikacja transakcji dotyczgcych mieszkan odpowiadajgcych limitom
Programu, zawartych w II kwartale 2014 roku, pozwolita oceni¢ moz-
liwos¢ skorzystania ze wsparcia przez kupujgcych w poszczegolnych
miastach. Po aktualizaciji limitoéw kolejnos¢ miast, w ktorych najtatwiej
znalez¢ odpowiednie mieszkanie, nie zmienita sie. Nadal liderem pozo-
staje 1.6dz, w ktérej 78% transakcii na rynku pierwotnym kwalifikowa-
toby sie do doptaty. Jednak po zmianie limitu, ktéry w tym miescie zo-
stat obnizony o 2,67 %, dostepnos¢ zmniejszyta sie o 8 p.p. W Poznaniu
i Gdansku liczba odpowiednich transakcji stanowita 57 1 62% w struktu-
rze obrotu na rynku pierwotnym. W stolicy (po wzroscie limitu do kwoty
6 126,90 zl /m?) w drugim kwartale zakup 18 % mieszkan na rynku pier-
wotnym mogtby by¢ wsparty Programem ,Mieszkanie dla Mtodych”.

www.zbp.pl
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Wykres 13. Por6wnanie $srednich cen transakcyjnych mieszkan w II kwartale 2014 r.
i limitéw cen w Programie ,Mieszkanie dla Mtodych”

- 1T kw. 2014 $rednie ceny transakcyjne (cena za 1 m?)*

- Limity cen w programie ,MdM" (cena za 1 m?)
Transakcje odpowiadajgce limitom cen w programie ,MdM"
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Zrédto: BGK, AMRON

Krakéw Poznan Lodz

W drugim kwartale z Programu skorzystata mniejsza liczba beneficjen-
tow niz w pierwszym kwartale. Liczba wnioskéw zaakceptowanych
przez banki wyniosta 3 842 i zmniejszyta sie o 553 wnioski w porow-
naniu do pierwszego kwartatu 2014 roku. Wedtug informacji BGK na
koniec czerwca wykorzystano niespeina 2% kwoty przeznaczonej
na doptaty w 2014 roku, natomiast z puli srodkéw zaplanowanych na
udzielenie finansowego wsparcia w 2015 i 2016 roku wykorzystano od-
powiednio 4,95 i 0,25% . W pierwszym pdtroczu funkcjonowania Progra-
mu ,Mieszkanie dla Mtodych” banki zaakceptowaty 8 237 wnioskoéw na
taczng kwote okoto 187,06 min zi.

AMRON - www.amron.pl

Wykres 14. Liczba wnioskéw zaakceptowanych przez banki - Program
»Mieszkanie dla Miodych”
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Zrédto: BGK

Wykres 15. Kwota dofinansowania z wnioskéw zaakceptowanych przez banki (w mln z1)
- Program ,Mieszkanie dla Mlodych”
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Miesigce wiosenne przyniosty wzrost (o charakterze cyklicznym) licz-
by rozpoczynanych inwestycji oraz wydanych pozwolen na budowe.
W drugim kwartale biezgcego roku wydano 42 540 pozwolen na budo-
we, czyli o 28% wiecej niz w poprzednim kwartale. Okres od kwietnia
do czerwca sprzyjat réwniez rozpoczynaniu nowych budéw, dlatego tez
w drugim kwartale odnotowano tradycyjny wzrost liczby buddw rozpo-
czetych w poréwnaniu do pierwszego kwartatu. Liczba nowych inwe-

stycji wyniosta 40 021, co oznacza kwartalny wzrost o 24%. Utrzymat
sie rowniez spadek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania — w ba-
danym kwartale liczba ta zmniejszyta sie o 14% i wyniosta 30 726.

W gkali roku zmiany byly zdecydowanie mniejsze. O 11% wzrosta liczba
wydanych pozwolent na budowe, natomiast liczba rozpoczetych budow
byta wyzsza o 7%. Jednoczesénie pula mieszkan oddanych do uzytkowa-
nia zmniejszyta sie o0 10% w poréwnaniu z drugim kwartatem 2013 roku.

Wykres 16. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie I kw. 2013 r. - IT kw. 2014 r.
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Zrédto: GUS

W drugim kwartale 2014 roku wydano 19 818 pozwolen na budowe in-
westyciji deweloperskich - byto to o 11% wiecej niz w okresie od stycz-
nia do marca br. Liczba rozpoczetych inwestycji wzrosta natomiast

AMRON - www.amron.pl

g
g

2014

0 9% w pordéwnaniu do poprzedniego kwartatu i wyniosta 16 589. Licz-
ba lokali gotowych do zamieszkania w badanym okresie zmniejszyta sie
o niespetna 7% i wyniosta 12 337.

www.zbp.pl
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Tabela 4. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan Podsumowujqc pierwsze pélIOCZG 2014 roku mozna zauwaZyc’: V\fyIaZIly

oddanych do uzytkowania przez deweloperé6w w okresie I kw. 2013 r. - II kw. 2014 r. Wwzrost Wydanych pozwoleﬁ na bU.dOWQ oraz budéw rozpoczetych na

. rynku pierwotnym (odpowiednio 0 38% i 51%) w stosunku do 2013 roku

i utrzymujgca sie na podobnym poziomie liczbe mieszkan oddanych do

uzytkowania. Jednak analizujgc te dwa okresy trzeba zwrdci¢ uwage

- na to, ze w 2013 roku doszto do ograniczenia podazy przez sektor dewe-
wydane pozwolenia 12037 15336 13845 14646 17850 19818 loperskl, a sytuacja ta byla pok1081em bardzo V\TYSOkle] hCZby mieszkan

| budowy rozpoczete 0356 11662 15374 14932 15215 16589 wprowadzonych do oferty jeszcze w roku 2012 (czego powodem byta

wchodzgca w zycie tzw. ustawa deweloperska — o czym juz wielokrotnie
wspominano w Raporcie). Dlatego tez wynikéw biezgcego roku nie po-
winno sie okresla¢ mianem wyjgtkowego ozywienia, a raczej naturalng
Zrédto: GUS reakcjg sektora na zadowalajgcy poziom sprzedazy.

mieszkania oddane 14217 10807 13459 18842 13119 12337
do uzytkowania

Wykres 17. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie I kw. 2013 r. — IT kw. 2014 r.
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Zrodio: GUS
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Wykres 18. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperow w okresie I 2013 -VI 2014 r.
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Zrodio: GUS

Wykres 19. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w pierwszym poéiroczu 2013 i 2014 r.

40 000
35 000
30 000
25000
20 000
15 000
10 000
5000
0

37668 B -1 kw. 20131

31804

21018 I

25024 25567

27 373

wydane
pozwolenia

|
|
|
J
mieszkania oddane
do uzytkowania

budowy
rozpoczete

Zrédto: GUS

16 AMRON - www.amron.pl

M kw2014

8723 - budowy rozpoczete
7 603 6972
mieszkania oddane
o243 do uzytkowania
! L{ W wydane pozwolenia
XI XII I II II1 v v VI
2014

Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Drugi kwartat 2014 roku przyniost spadek sredniej ceny transak-
cyjnej w trzech miastach. W Warszawie $rednia cena byta nizsza
0 40 zl/m? w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Do wiekszego
spadku doszto w t.odzi i Wroctawiu, gdzie srednia cena spadta odpo-
wiednio o 81 i 118 zLk. W pozostatych miastach zarejestrowano nie-
znaczne wzrosty éredniej ceny za 1 m? mieszkania - miescity sie one
w przedziale od 20 do 100 zi.

wWww.zbp.pl
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1 Wykres 20. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2008 r. - IT kw. 2014 r. w ujeciu kwartalnym
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Tabela 5. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych Wykres 21. Calkowite Srednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach
miastach w okresie I kw. 2013 r. - IT kw. 2014 r. w II kw. 2014 r.
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Udzial poszczegdlnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie
- Najbardziej zauwazalne zmiany w strukturze obrotu lokalami mieszkalnymi w Warszawie w II kwartale 2014 roku dotyczyty mieszkan o powierzchni
od 35 do 45 m? - udziat tego segmentu w wolumenie wzrést o 2,53 p.p. w pordéwnaniu do poprzedniego kwartatu. Mieszkania te stanowity 18,67 %
catego obrotu. Najwiekszy spadek obrotu dotyczyt mieszkan o powierzchni ponad 100 m2.
H
R Wykres 22. Udzial poszczegélnych kategorii wielkoSciowych mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie w okresie I kw. 2013 r.— IT kw. 2014 r.
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Komentarz do Raportu
- prof. Jacek Laszek, Szkola Gléwna Handlowa

Wyglada na to, ze nasz rynek mieszkaniowy do-
chodzi do réwnowagi po boomie kredytowym
2005 - 2008. Nie jest to stan czesty dla tego
rynku z uwagi na jego strukturalne niedosko-
natosci, znane i opisywane w podrecznikach.
Dlatego w gospodarkach rynkowych regularnie
dochodzito i dochodzi do kryzyséw nieruchomo-
sciowych, gdy zapominamy, ze ten rynek sam
reguluje sie witasnie poprzez boomy i bolesne za-
tamania, czyli de facto sam sie nie reguluje. Gdy
panstwo o tym zapomina to wszyscy majg poz-
niej kltopoty. Problem w tym, ze poczatki boomu sg bardzo przyjemne
dla wszystkich: ceny mieszkan rosng, wszyscy zyskujg, a przynajmniej
tak im sie na poczatku wydaje. Potem sprawy przyspieszaja, a koniec
jest bolesny.

Rownowaga na tym rynku oznacza rownowage podstawowych pod-
miotoéw i zwigzanych z nimi subrynkéw, czyli co najmniej: nabywcy
mieszkania, producenta mieszkan, banku czyli posrednika finansowego
i inwestora finansowego czyli dawcy srodkdéw finansowych. Jak te réw-
nowagi wygladajg obecnie w Polsce? W znacznym zakresie odpowiada
na to pytanie prezentowany raport.

Stope zwrotu z inwestycji deweloperskich mozna skromnie oceni¢ na
okoto 20%, czyli bardzo przyzwoicie. Ceny mieszkan, porownujac je do
okresu 2004 - 2005, sg obecnie o okoto 50% wyzsze w wymiarze realnym.
Nic wiec dziwnego, ze deweloperzy rozpoczynajg nowe inwestycje.

Stopy zwrotu inwestoréw finansowych, czyli w przypadku Polski oszcze-
dzajacych w bankach, mozna oceni¢ na 1,5 - 2%, co dzieki wyjgtkowo
niskiej inflacji, nawet po potrgceniu podatku daje dodatnig, realng stope
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zwrotu (stope procentows). Jest to minimalny, dtugookresowy warunek
ptynnosci sektora. Te stopy okreslajg podstawowy koszt kredytu ban-
kowego. Pamietajmy jednak, ze finansujac kredyty mieszkaniowe z de-
pozytdéw gwarantowanych przez panstwo korzystamy de facto z subsy-
diow zwigzanych z ryzykiem ptynnosci i wyptacalnosci banku. Gdyby
banki musiaty finansowac¢ swoje kredyty dziesiecioletnimi obligacjami,
ktére nie bylyby przez nikogo gwarantowane na pewno zaptlacityby
znacznie drozej za srodki. A wtedy kredyty tez by podrozaty.

Stopa zwrotu z kredytow mieszkaniowych, biorgc pod uwage tylko kosz-
ty i dochody finansowe ksztattuje sie na poziomie powyzej 10%, ale po
uwzglednieniu pozostatych kosztéw mozna ocenié, ze spada do pozio-
mu Kilku procent. Kredyty mieszkaniowe przy obecnych marzach, pomi-
mo wspomnianych dotacji, sg produktem raczej stabo dochodowym dla
bankéw. Sg natomiast niewagtpliwie wygodne jako produkty finansowe,
gdyz sg udzielane na diugi okres i nie sg pracochtonne. Reasumujac,
trudno jednak rentownos¢ kredytéw mieszkaniowych ocenic¢ jako szcze-
golnie atrakcyjna.

Biorac pod uwage polskie uwarunkowania w dostepnosci mieszkania
kupowanego na kredyt zaszta mata rewolucja, umacniajac pozycje na-
bywcy mieszkania. To oczywiscie efekt dtugookresowego wzrostu do-
chodow w ostatnich latach, gtownie jednak efekt spadku inflacji i zwia-
zanych z tym zjawiskiem niskich stdp procentowych. Wspominatem
o ukrytych dotacjach, warto przypomnie¢ te jawne - program ,MdM".
Trudno oceni¢, na ile sg to zjawiska trwate, na pewno jednak bardzo
korzystne dla nabywcy mieszkan korzystajacych z kredytu.

Patrzac bardziej generalnie zblizamy sie wiec w obecnym cyklu bardziej
do modelu taniego kredytu i drogiego mieszkania niz odwrotnie. Jakie
moga by¢ tego konsekwencje? Wyzsze jest ryzyko rynku i boomu, gdyz
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wyzsze ceny spadajg tatwiej niz nizsze, wyzszy jest efekt akceleratora fi-
nansowego przy spadkach stop ale i wzrostach stdp nawet o niewielkie,
pozornie nieistotne wartosci. Wyzsze jest tez ryzyko ptynnosci a przede
wszystkim rosngce wraz ze wzrostem portfeli ryzyko kryzysu finanséw
publicznych wywotanego problemami sektora mieszkaniowego (ostat-
nio case Irlandii). Jednak nie przesadzajmy z tymi zagrozeniami, to ra-
czej kwestia dalszej przysztosci. A jakie sg plusy? Politycznie wszystkim
jest tatwiej, mniejsza konkurencja i wyzsze zyski deweloperow, wieksze
budownictwo, sektor finansowy nizsze marze nadrabia iloscig kredytow
i wielkoscig portfeli, czujemy sie bogatsi.

Jest rzeczg oczywisty, ze nie ma rozwigzania, czy systemu finansowego
bez wad. Nie ulega tez watpliwosci, zwlaszcza po ostatnim kryzysie, ze
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nie ma systemu finansowego, ktérego nie udatoby sie zgodna wspot-
praca nieodpowiedzialnych politykow i biznesu zdestabilizowac¢ dopro-
wadzajgc do kryzysu. Problem jest raczej w tym aby budowaé¢ system
finansowy $wiadomie, czyli zdajac sobie sprawe jego stabosci szcze-
golnie doktadnie je monitorowac i kontrolowac zwigzane z nimi ryzyko.
Mozna tez odwrotnie, wykorzystac stabosci aby podgrzac rynek, ale jak
pokazujg te najnowsze doswiadczenia raczej sie nie optaca.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFiIN komentarze ekspertéow stanowig odzwierciedlenie
pogladdéw ich autordw, ktdre nie zawsze sq zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankow 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, ogolnopolska baza danych
o cenach i warto$ciach nieruchomosci wyposazona w zaawansowane
funkcjonalnosci raportujace i analityczne, umozliwiajgce badanie i mo-
nitorowanie zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci. System po-
wstat w roku 2004 jako odpowiedz sektora bankowego na wymogi nad-
ZOorCcze zwigzane z zarzadzaniem ryzykiem kredytowym, a od roku 2010
dostepny jest dla wszystkich uczestnikéw rynku obrotu nieruchomo-
sciami. Doktadnie od 10 lat budujemy nowg jako$¢ na rynku informaciji
o wartosciach nieruchomosci i z tej perspektywy w pemi uzasadnione
jest dostowne traktowanie anagramu nazwy Systemu Analiz i Moni-
torowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami AMRON — NORMA. Dla
uczestnikéw rynku obrotu nieruchomosciami korzystanie z ANMRON
stalo sie norma. W drugim kwartale br. liczba rekordéw w bazie da-
nych AMRON przekroczyta poziom 2 mIn! Konsekwentnie realizujemy
nasz cel stworzenia kompleksowej bazy danych o rynku nieruchomosci,
zapewniajgcej szybki i bezposredni 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
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raporty opracowywane na indywidualne zamowienie, dotyczace scisle
okreslonego segmentu rynku, lokalizacji i przedziatu czasowego. Od po-
czatku roku 2014 oferujemy réwniez ustugi w zakresie obstugi wycen
nieruchomosci realizowanych przez sie¢ wspotpracujgcych z nami rze-
czoznawcow majgtkowych.

Centrum AMRON wspotpracuje z bankami komercyjnymi oraz bankami
spotdzielczymi, spdtdzielczymi kasami oszczednosciowo-kredytowymi,
towarzystwami ubezpieczeniowymi, Agencjg Nieruchomosci Rolnych,
rzeczoznawcami majgtkowymi i posrednikami w obrocie nieruchomo-
sci, a takze z deweloperami, firmami doradczymi i jednostkami admini-
stracji samorzgdowej. Z bazy korzysta rowniez Narodowy Bank Polski
i Prokuratura Generalna, a od kwietnia 2014 roku rowniez Urzgd Komisji
Nadzoru Finansowego.

Kontakt:

Agnieszka Gotebiowska

Dyrektor Centrum AMRON

ul. Cicha 7

00-353 Warszawa

tel.: 22/ 463 47 57

e-mail: agnieszka.golebiowska@amron.pl

www.zbp.pl
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«<» System Analiz Rynku

L]
S al I in Finansowania Nieruchomosci

Banki, wykorzystujac forum Zwigzku Bankéw Polskich do wymiany in-
formacii o liczbie i1 wielkosci udzielonych kredytéw mieszkaniowych dla
celéw biznesowych, przyjety zasade udostepniania i dzielenia sie tymi
danymi w okresach miesiecznych. W zamian za wtasny wktad informa-
cyjny kazdy bank uczestniczacy w Systemie zyskuje mozliwos¢ oceny
wielkosci i dynamiki rynku oraz wtasnej na nim pozycji na zasadzie wza-
jemnosci. Informacje generowane w systemie sg odzwierciedleniem ok.
95% rynku kredytow dla klientow indywidualnych.

W ramach SARFiIN 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.

SARFiIN stanowi dla bankéw dodatkowe zrédio informacii, dzieki ktore-
mu mozliwa jest weryfikacja tendencji na rynku finansowania nierucho-
mOosSci.

Kontakt:

Michat Wydra

Sekretarz Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci
Zwigzek Bankoéw Polskich

ul. Kruczkowskiego 8

00-380 Warszawa

tel.: 22/ 48 68 129

e-mail: mwydra@zbp.pl
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Raport AMRON-SARFiIN - kontakt:

Barbara Bugaj

Analityk Rynku Nieruchomosci, Dziat Badan i Analiz Rynku
Nieruchomosci Centrum AMRON

e-mail: barbara.bugaj@amron.pl; raport@amron.pl

tel.: 22/ 463 47 64

Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON pod redakcjg Agniesz-
ki Gotebiowskigj (agnieszka.golebiowska@amron.pl).

Dane oraz komentarze przygotowane zostaty przez zespoty AMRON
i SARFiIN: Barbare Bugaj (barbara.bugaj@amron.pl), Jerzego Ptaszyn-
skiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl), Bolestawa Melucha (bmeluch@zbp.
pl) oraz Michata Wydre (mwydra@zbp.pl).

W Raporcie oprécz danych gromadzonych w Systemach AMRON i SARFIN
wykorzystano rowniez dane z Banku Gospodarstwa Krajowego, Gtéwnego
Urzedu Statystycznego, Narodowego Banku Polskiego oraz Zwigzku Firm Do-
radztwa Finansowego.

Opracowanie graficzne:

C+Aanrnfl:
laliipii

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