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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 czwarta edycja Raportu Cen-
trum AMRON o kredytach mieszkaniowych
i cenach transakcyjnych nieruchomosci, publi-
kowanego przez Zwigzek Bankow Polskich. Od
listopada 2009 roku, systematycznie co kwartat
przekazujemy Panstwu ocene tego, co dzieje sie
na rynku kredytow hipotecznych, na rynku inwe-
stycji mieszkaniowych oraz o tym, jak zmieniajg
sie ceny transakcyjne lokali mieszkalnych, a od roku réwniez stawki
czynszu najmu mieszkan. W najnowszej edycji Raportu prezentujemy
wyniki czwartego kwartatu i catego roku 2017 w odniesieniu do wyni-
kéw z kilku poprzednich kwartatéw oraz danych za rok 2016.

Utrzymywanie sie historycznie niskich stép procentowych jednych skta-
niato do wycofywania oszczednosci z lokat bankowych i inwestowa-
nia wolnych srodkéw w mieszkania na wynajem, a innych zachecato
do zaciggania kredytu hipotecznego na zakup mieszkania. Efekt mogt
by¢ tylko jeden — rok 2017 okazat sie rokiem rekordéw dla rynku miesz-
kaniowego i rynku kredytowego. W 2017 roku banki udzielity ponad
190 tys. kredytow mieszkaniowych o lacznej wartosci 44 mld zl,
co oznacza nhajlepszy wynik sektora bankowego od szesciu lat. Przed
ponad rokiem nic nie zapowiadato takiego wzrostu akcji kredytowej,
ale juz wyniki pierwszego kwartatu 2017 roku zmusity do podwyzszenia
prognozowanych wynikéw. Rowniez te prognozy zostaty przekroczone.

Trzecim z kolei rekordowym rokiem sprzedazy mieszkan mogli sie
pochwali¢ deweloperzy. Na wysoki popyt na mieszkania miata wptyw
niska rentownos¢ lokat bankowych potgczona z niepewnoscig co do
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innych form inwestowania. Spowodowato to, ze wielu Polakow zdecy-
dowato sie ulokowa¢ kapitat w nieruchomosciach. Rynek napedzat tez
rzadowy Program ,Mieszkanie dla Mtodych”, a w zasadzie zapowiedz
jego wygaszania, co sprawito, ze czes¢ nabywcow przestata odkta-
da¢ decyzje o zakupie mieszkania, chcac skorzystac jeszcze z rzado-
wych doptat w ramach ,MdM". Skutkowato to rekordowymi wynikami
sprzedazowymi deweloperéw, zachecajgc ich do kolejnych inwesty-
cji. W 2017 roku w zakresie budownictwa mieszkaniowego padt nowy
rekord - wybudowano 178 258 nowych mieszkan, czyli o 9,1% wiecej
niz w roku 2016. Rozpoczeto tez budowe 205 990 lokali (o 18,4% wiecej
w poréwnaniu do roku poprzedniego) i wydano pozwolenia na budowe
kolejnych 250 218 mieszkan (wiecej o 18,3%). Sg to najlepsze wyniki od
2008 roku.

Liczba nowych pozwolenn na budowe i rozpoczetych inwestycji gwa-
rantuje ciekawg oferte mieszkaniowag w roku 2018. Taka elastycznos¢
deweloperéw w zaspokajaniu rosngcych apetytow potencjalnych
nabywcoéw utrzyma trend systematycznego wzrostu cen notowanego
juz od poczatku 2013 roku i zapewni stabilnos¢ na rynku nieruchomosci.
Zapowiedzi szybkiej korekty cen mieszkan, pojawiajgce sie w wypowie-
dziach niektorych analitykéw rynku, wydajg sie by¢ nieuzasadnione.

Poniewaz Prezes NBP potwierdzit, ze stopy procentowe pozostang na
niezmienionym poziomie do konca tego roku, nic nie powinno studzi¢
apetytu potencjalnych kredytobiorcéw. Jednak nieunikniona - najpdz-
niej w drugim kwartale 2019 roku — podwyzka stdp moze paradoksalnie
jeszcze silniej zmotywowac¢ potencjalnych kredytobiorcoéw do siegnie-
cia po kredyt w tym roku. Styczen juz rozpoczat sie mocnym akcentem
w formie wyczerpania ostatniej puli stodkéw na doptaty w ramach Pro-
gramu ,Mieszkanie dla Mtodych”. W niecate dwa dni rozdysponowano
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ostatnig pule srodkéw w kwocie 381 min ztotych, ktére wystarczyty na
doptaty dla 12,7 tys. oséb, a chetnych byto znacznie wiecej. Wiekszosé
tych, dla ktorych pieniedzy nie starczyto, najpewniej uzupemi wktad
wtasny i stanie w kolejce po kredyt bez doptaty.

Rok 2018 moze wiec przynies¢ wyniki zblizone do roku poprzed-
niego, czyli okolo 190 tys. kredytéw hipotecznych o wartosci
lacznej siegajacej 45 mld zlotych.

Po dwoch latach od ogtoszenia Narodowego Programu Mieszkanio-
wego sami autorzy Programu zaczynajg mowi¢ o nierealnych zato-
zeniach i koniecznosci jego modyfikacji. Szkoda, ze przez dwa lata
sygnalizowane przez Zwigzek Bankoéw Polskich krytyczne uwagi oraz
propozycje rozwigzan alternatywnych nie spotkaty sie z jakimkolwiek
zainteresowaniem ze strony rzadu. Powolanie Rady Mieszkalnictwa
zostalo potraktowane przez ZBP jako szansa na nowe otwarcie

AMRON - www.amron.pl

i w pierwszych dniach lutego br. Prezes ZBP skierowal do Pre-
miera i Przewodniczacego Rady Mieszkalnictwa oferte wiacze-
nia sie sektora bankowego w prace nad modyfikacjami Narodo-
wego Programu Mieszkaniowego.

Zapraszam Panstwa do lektury Raportu. Bedziemy zobowigzani za
wszelkie uwagli 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.

dr Jacek Furga

*Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzadzania Systemem Analiz i Monitorowania
Rynku Obrotu Nieruchomosciami, dziatajacg w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Banko-
wego i Informaciji Sp. z o.0.
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Analiza otoczenia rynkowego

Dobra koniunktura na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce
nadal trwa. Napedzany niskimi stopami procentowymi, Programem
»2Mieszkanie dla Mtodych” i sukcesywnym bogaceniem sie spoteczen-
stwa popyt spowodowat, ze zardbwno w obszarze kredytdéw hipotecz-
nych, jak i na rynku budownictwa mieszkaniowego juz od kilku lat noto-
wane sg rekordowe wyniki.
Na rynku kredytéw mieszkaniowych juz pierwszy kwartat 2017 roku
zamknat sie wynikami znacznie przekraczajgcymi wyniki notowane
w analogicznym okresie roku poprzedniego, a caty rok byt zdecydowa-
nie najlepszy od roku 2012. Jednoczesnie nowe mieszkania sprzedawaty
sie tak dobrze jak nigdy, co zachecato deweloperéw do rozpoczynania
kolejnych inwestycji. Jednak zasoby atrakcyjnych dzialek w najwiek-
szych miastach Polski powoli sie wyczerpuja. Jak twierdzag deweloperzy,
wysoki popyt 1 malejgca liczba dostepnych dziatek potozonych w poza-
danych lokalizacjach najwiekszych miast zaowocowata wzrostem cen
gruntow pod zabudowe, co przektada sie bezposrednio na ceny miesz-
kan. Na systematyczny wzrost cen notowany juz od poczatku 2013 roku,
wyrazny wpltyw miat tez wzrost kosztéw materiatdw budowlanych
i wykonawstwa oraz brak presji na obnizki cen ze strony Programu
»2Mieszkanie dla Mtodych”. Réwniez analiza umoéw najmu podpisanych
w wiekszosci najwiekszych osrodkéw miejskich Polski wskazuje na
wyrazny trend wzrostowy, cho¢ w duzej mierze wynika to zapewne
z wprowadzania na rynek coraz wiekszej liczby nowych mieszkan
o wyzszym standardzie wykonczenia i wyposazenia.
Najwazniejsze czynniki ksztattujace sytuacje na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych oraz na rynku kredytéw hipotecznych w 2017 roku to:
® rozwoj polskiej gospodarki (stabilny wzrost gospodarczy, niskie bez-
robocie, systematyczny wzrost wynagrodzen oraz rekordowo niski
deficyt sektora finanséw publicznych) i poprawa sytuacji finansowej
polskich gospodarstw domowych,;
® rekordowo niskie stopy procentowe (stopa referencyjna NBP na pozio-
mie 1,5%) utrzymujgce koszt obstugi kredytu hipotecznego na niskim
poziomie i wysokg rentownos¢ inwestycji mieszkaniowej w poréwna-
niu do lokat bankowych,;
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® spadajgca od potowy 2017 roku srednia marza i przecietne oprocento-
wanie kredytu hipotecznego;

® wznowienie przyjmowania wnioskow o dofinansowanie wktadu wta-
snego w ramach Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” wraz z poczat-
kiem 2017 roku uruchomito wyscig po doptaty, znaczgco wspierajgc
wyniki akcji kredytowej oraz sprzedazy mieszkan zwtaszcza w I potr-
roczu 2017 roku;

® wzrost cen gruntéw pod zabudowe wywotany utrzymujgcym sie
wcigz wysokim popytem przy znacznie okrojonej przez nowe regu-
lacje 1 program rzgdowy ,Mieszkanie Plus” podazy oraz wzrastajgce
koszty budowy ptynace z deficytu sity roboczej i rosnagcych kosztow
materiatéw budowlanych wywotujg presje na wzrost cen mieszkan
na rynku pierwotnym;

® systematyczny spadek kursu franka szwajcarskiego z poziomu
412 zt (2 stycznia 2017 roku) do 3,67 zt (29 grudnia 2017 roku), czyli
o 0,65 zt, wptynat na poprawe sytuaciji kredytobiorcow zadtuzonych
w tej walucie;

® podwyzszenie wymaganego wkladu wtasnego od 1 stycznia
2017 roku zgodnie z zapisami Rekomendaciji S dotyczgcej dobrych
praktyk w zakresie zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi zabez-
pieczonymi hipotecznie do 20% nie wpltyneto w znaczacy sposoéb
na rynek kredytéw hipotecznych, co wynika z faktu pozostawienia
mozliwosci dalszego udzielania kredytow z LtV w wysokosci 90%
w przypadku, gdy czes¢ ekspozyciji przekraczajgca 80% LtV zosta-
nie odpowiednio ubezpieczona lub kredytobiorca przedstawi dodat-
kowe zabezpieczenie;

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

® nowa ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posredni-
kami kredytu hipotecznego i agentami wzmocnita prawa kredytobior-
coOw i wptyneta istotnie na polityke kredytowag bankéw.

www.zbp.pl
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Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych

Liczba i wartosé¢é nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

W IV kwartale 2017 roku zaobserwowano minimalny spadek sprze-
dazy kredytow hipotecznych w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu
zarbwno w ujeciu ilosciowym, jak i wartosciowym. W analizowanym
okresie udzielono 44 745 nowych kredytéw mieszkaniowych (o 2,35%,
czyli 1 079 umoéw mniej w poroéwnaniu do III kwartatu 2017 roku) o war-
tosci 10,928 mld zl (mniej o 22 min, czyli 0,21%).

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

L, zmiana/ zmiana/
wartosc¢ . . .
w mid z1 poprzedni liczba poprzedni
kwartat =1 kwartat =1
IV kw. 2016 9,780 1,07%7? 41921 1,67%N
I kw. 2017 11,010 12,658% 50 238 19,84%7
IT kw. 2017 11,686 6,14%A 49 827 0,82%N
III kw. 2017 10,950 6,30%N 45 824 8,03%N
IV kw. 2017 10,928 0,21%N 44 745 2,35%N

Zrodio: SARFIN

Tabela 2. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w latach 2013 - 2017

L, zmiana/ zmiana/
wartosc¢ . . .
w mid zt poprzedni liczba poprzedni
rok =1 rok=1
2013 36,475 6,73%N 176 866 10,02%N
2014 36,824 0,96%7 174 087 1,57%N
2015 39,320 6,78%7A 181 325 416%A
2016 39,496 0,45%7 178 409 1,61%N
2017 44 574 12,86%7 190 634 6,85%7

6 |

Zrodio: SARFIN
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Wykres 1. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie

w okresie IV kw. 2016 r. - IV kw. 2017 r.
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Wykres 2. Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt w latach 2013 - 2017
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200 000
176 866 174 087
150 000
100 000
50 000
0
2013 2014

Zrodio: SARFIN

49 827

II kw. 2016

181 325

2015

45 824

III kw. 2017

178 409

2016

44745

IV kw. 2017

190 634

2017

www.zbp.pl



Raport AMRON-SARFiIN 4/2017 WERSJA SKROCONA

Wykres 3. Warto$¢ nowo podpisanych umoéw o kredyt kwartalnie
w okresie IV kw. 2016 r.— IV kw. 2017 r. (mld z})
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Zrodio: SARFIN

Wykres 4. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt w latach 2013 - 2017
w ujeciu rocznym (mld z1)
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Srednia wartos¢ kredytu

Od poczatku 2017 roku przecietna warto$s¢ nowo udzielonych kredy-
tow mieszkaniowych ogdtem rosnie. W IV kwartale 2017 roku wyniosta
244 220 z1, czyli wiecej 0 5 263 21 (2,20% ) w poréwnaniu z poprzednim
kwartatem. W tym samym okresie srednia wartos¢ kredytu walutowego

7 | AMRON - www.amron.pl |

spadia o 38 748 zl, czyli 11,17% i wyniosta 308 013 zk. Natomiast prze-
cietna wartos¢ nowo udzielonego kredytu mieszkaniowego w rodzimej
walucie wyniosta 243 531 zl, czyli wiecej o 6 076 2zl (2,56 %) w stosunku
do wartosci zanotowanej w III kwartale 2017 roku.

Wykres 5. Srednia warto$é udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty
w IV kw. 2017 r.
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Wykres 6. Srednia warto$é udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty

w latach 2013 - 2017
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Struktura nowo udzielonych kredyt()w wedlug Wykres 7. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedhug wysokosci kredytu w IV kw. 2017 .

wysokosci kredytu e 35,08 B o1 min g

W IV kwartale 2017 roku najwiekszg zmiane w strukturze nowo udzie- 22:2 26,89 — ZZ igg 2:"533 :yI:]Z A
lonych kredytéw ze wzgledu na warto$¢ zanotowano w kategorii od 20% od 300 do 400 tys. zt
200 do 300 tys. zt, ktora stanowita 26,89% - wzrost o 1,58 p.p. W tym 15% 1164 14,45 Bl od 200 do 300 tys. 7L
samym okresie spadt udziat kredytéw o wartosci do 100 tys. zt i od 300 10% 595 560 [0 od 100 do 200 tys. zt
do 400 tys. zt, odpowiednio o 1,04 p.p. i 0,73 p.p. Udziaty pozostatych 5% . ’ 039 Bl do100tys. zt
kategorii pozostaty bez zmian. Najpopularniejsze kredyty o wartosci od 0% -

100 do 200 tys. zt w IV kwartale 2017 roku stanowily 35,08% portfela TV lew. 2017

. Zrodio: SARFIN
nowych umow kredytowych.

Wykres 8. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w latach 2013 - 2017
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Struktura wskaznika LtV

W okresie od pazdziernika do grudnia 2017 roku zanotowano wzrost
udziatu kredytow o wskazniku LtV do 30% - o 2,10 p.p. oraz od 50 do
80% - o 2,85 p.p. w poréwnaniu do III kwartatu 2017 roku. Udziaty te
wyniosty odpowiednio 16,11% i 35,30%. Jednoczesnie wyraznie spadt
odsetek nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych o najwyzszym
LtV od 80% - o 4,51 p.p. do poziomu 42,38%.

Wykres 9. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w IV kw. 2017 r.
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a5% 42,38 od 80%
40% 35,30 - od 50 do 80%
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Zrédio: SARFIN
Wykres 10. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw
w latach 2013 - 2017
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Okres kredytowania

W IV kwartale 2017 roku najpopularniejsze kredyty mieszkaniowe o okre-
sie zapadalnosci od 25 do 35 lat stanowity 62,83% portfela nowo udzie-
lonych kredytdw, co oznacza spadek o zaledwie 0,37 p.p. W poréwnaniu
do poprzedniego kwartatu. Natomiast udziat kredytéw mieszkaniowych
udzielonych na okres od 15 do 25 lat wzrdst o 0,44 p.p. i wyniost 25,33%.
W pozostatych kategoriach zanotowano minimalne zmiany.

Wykres 11. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania
w IV kw. 2017 r.
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Wykres 12. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania
w latach 2013 - 2017
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFIN syntetyczny miernik
dostepnosci mieszkan w Polsce — Indeks Dostepnos$ci Mieszkanio-
wej (IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania
dla przyktadowej rodziny sktadajgcej sie z dwodch pracujgcych osob
i dziecka starszego. Wpltyw na znaczny wzrost dostepu do mieszkania
takiegj przyktadowej rodziny w IV kwartale 2017 roku miaty:

® relatywnie niski wzrost cen nieruchomosci w miastach objetych
monitoringiem w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) -
wzrost 0 3,18% w stosunku do III kwartatu 2017 roku;

@ utrzymanie sie poziomu oprocentowania nowych kredytéw udzielo-
nych w IV kwartale — wedtug NBP - realne oprocentowanie kredytéow
udzielonych w IV kwartale 2017 roku wyniosto 4,41%;

Wykres 13. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w okresie I kw. 2005 r. - IV kw. 2017 r.
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® duzy wzrost srednich dochoddéw rodziny - o 6,00% w IV kwartale
2017 roku w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu;

@® poziom kosztow utrzymania, ktére dla indeksu wyrazone sg jako mini-
mum socjalne na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone wskazni-
kiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi na przesuniecie w czasie ogto-
szenia wartosci minimum socjalnego przez Instytut Pracy i Spraw
Socjalnych dla kolejnego kwartatu) wzrdst o 0,40%.

® Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdd rozporzadzalny dla
IDM3 (przyjmujacy wartos¢ roznicy pomiedzy dochodem rodziny
a wysokoscig raty kredytowej lub wartoscig minimum socjalnego —
do wyliczenia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowe] wybierana jest
nizsza z tych dwodch wartosci) zwiekszyt sie o 6,00%, co spowodo-
wato wzrost indeksu o 5,68 pkt. w IV kwartale 2017 roku (poziom
indeksu w III kwartale 2017 roku wynidst 200,54 pkt.).
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Poréwnujac rok 2017 z 2016 mozna stwierdzi¢, iz czynnikiem, ktéry miat
najwiekszy wptyw na zmiane w wysokosci poziomu Indeksu Dostepno-
sci Mieszkaniowej — IDM3 w 2017 roku byt wzrost cen lokali na poszcze-
gdélnych rynkach - 0,7% oraz wzrost dochodéw - takze 0 0,7%, przy nie-
znacznym spadku stép procentowych — o 20 punktow bazowych. Tym
samym Indeks w uktadzie rok do roku wzrdst o 6,38 pkt. Taki trend
wskazuje, iz dostepnos¢ kredytdw, szacowana w relacji do dochodow
i poziomu cen, jest nadal relatywnie wysoka. Przy czym nie musi ona
przektadac sie na popyt na kredyty hipoteczne, ale jedynie wskazuje, iz
istnieje duzy potencjat dla tych produktdw.

Srednie marze oraz oprocentowanie kredytéw
hipotecznych

Od potowy 2017 roku zardbwno marze, jak i oprocentowanie kredytéw
hipotecznych nieznacznie spadato. Na koniec roku 2017 przecietna
marza kredytu hipotecznego (w wysokosci 300 tys. zt, przy poziomie LtV
75%, udzielonego na okres 25 lat) wyniosta 2,08%, co oznacza spadek
00,09 p.p. w ciggu kwartatu i 0 0,04 p.p. w ciggu catego roku 2017. Rada
Polityki Pienieznej nie zmienita poziomu stép procentowych od 5 marca
2015 roku, utrzymujac je na historycznie niskim poziomie — stopa refe-
rencyjna NBP nadal wynosi 1,80%, a WIBOR 3M po 13 miesigcach
utrzymywania sie na poziomie 1,73%, spadt w grudniu o 0,01 p.p. i na
koniec roku wynidst 1,72%. Srednie oprocentowanie modelowego kre-
dytu hipotecznego na koniec badanego kwartatu wyniosto 3,80%, czyli
0 0,07 p.p. mniej w odniesieniu do wrzeénia ubiegtego roku, natomiast
w poréwnaniu do stycznia 2017 roku — mniej o 0,03 p.p.

AMRON - www.amron.pl

Wykres 14. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie styczen - grudzien 2017 r.
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Zrodio: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankow

Wykres 15. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie styczen - grudzien
2017 r.
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Program , Mieszkanie dla Milodych”

Przyjmowanie wnioskéw nabywcéw o dofinansowanie wktadu wia-
snego w ramach Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” z puli przewidzia-
nejna 2017 rok wstrzymano juz 31 stycznia ubiegtego roku, a ze srodkéw
na rok 2018 - 7 kwietnia 2017 roku. 8 sierpnia 2017 roku Bank Gospodar-
stwa Krajowego wznowit przyjmowanie wnioskow z terminem wyptaty
srodkow z Funduszu Doptat planowanym na rok 2017 do momentu osig-
gniecia poziomu 100% kwoty zaplanowanej na wyptaty — odblokowano
kwote 67 mln zi, ktdéra zostata zarezerwowana w ciggu kilku godzin.
W IV kwartale 2017 roku nabywcy mieszkan nie mieli mozliwosci sko-
rzystania ze wsparcia rzagdowego w ramach Programu ,Mieszkanie dla
Mtodych”, a w wyniku wycofywania zgtoszen saldo zaakceptowanych
wnioskow zmniejszyto sie o 201 sztuk, opiewajgcych na tgczng kwote
dofinansowania w wysokosci 6,60 min zi.

W ciggu czterech lat funkcjonowania Programu ,MdM", czyli od 1 stycz-
nia 2014 roku do 31 grudnia 2017 roku zaakceptowano 98 073 wnioski
o dofinansowanie zakupu mieszkan na tgczng kwote dofinansowania
2,547 mld zl. W tym samym okresie podpisano 98 070 umow o kredyt
hipoteczny na zasadach ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierw-
szego mieszkania przez mtodych ludzi, na tagczng kwote 17,189 mid zi.
Kredyty z rzgdowym wsparciem stanowity 13,54% liczby oraz 10,73%
wartosci wszystkich nowych umoéw kredytowych.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2017 roku, tgczna suma dofinansowa-
nia wktadu wtasnego i dodatkowego finansowego wsparcia na splate
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 2,552 mld zl. 8,12% tcj
kwoty wyptacono ze srodkdéw przeznaczonych na doptaty w 2014 roku,
20,40% pochodzita z puli przeznaczonej na 2015 rok, 27,49% - na 2016
rok, na rok 2017 — 29,08% oraz 14,91 % ze srodkow zarezerwowanych na
rok 2018.

AMRON - www.amron.pl

Wykres 16. Liczba i kwota wnioskéw zaakceptowanych przez banki w okresie I kw. 2014 r.
- IV kw. 2017 r. - Program ,Mieszkanie dla Mlodych”
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Zrodio: BGK
Srednia powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych nabytych do
31 grudnia 2017 roku w ramach Programu wyniosta 53,96 m2, a domu
jednorodzinnego - 87,17 m? Natomiast $rednia cena transakcyjna
lokalu wyniosta 219 tys. 21, a domu - 293 tys. zl.

W IV kwartale 2017 roku maksymalng cene 1m? powierzchni uzytkowe;
mieszkania lub domu w Programie ,Mieszkanie dla Mtodych” zmniej-
szono dla Warszawy (o 140,58 zl dla rynku pierwotnego i o 115,01 zi
dla rynku wtérnego) oraz Wroctawia (na rynku pierwotnym o 27,50 zi,
a na rynku wtérnym o 22,50 zl). Limity ceny transakcyjnej podwyz-
szono w Krakowie, L.odzi i Poznaniu - odpowiednio o 84,15 zi, 36,30 z1
i 4,95 zl dla rynku pierwotnego oraz o 68,85 2z, 29,70 z1 i 3,75 zl dla
rynku wtdrnego.
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Tabela 3. Poréwnanie maksymalnych cen nabycia mieszkania w Programie ,Mieszkanie dla Miodych” w wybranych miastach Polski w III kw. 2017 r. i IV kw. 2017 r.

Limity cen w Programie ,,MdM"” zmiana limitu Limity cen w Programie ,,MdM"” zmiana limitu
- rynek pierwotny (cena za 1m?) III kw. 2017/1IV kw. 2017 - rynek wtérny (cena za 1m?) III kw. 2017/1IV kw. 2017
Warszawa 6 264,07 zt - 140,58 zt 5 125,15 zt - 115,01 zt
Wroclaw 5 344,35 zt - 27,50 zt 4 372,65 zt -22,50 zt
Gdansk 5 337,20 zt 0zt 4 366,80 zt 0zt
Krakow 5 344,35 zt 84,15 zt 4 372,65 zt 68,85 zt
Poznan 5727,70 zt 4,95 zt 4 686,30 zt 3,75 zt
Lodz 4 191,00 zt 36,30 zt 3429,00 zt 29,70 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

Zrodio: BGK
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Wyniki sektora budownictwa mieszkaniowego

Zgodnie z zasadg sezonowosci, w IV kwartale 2017 roku zanotowano
spadek liczby rozpoczetych inwestycji — o 17,65% w pordéwnaniu do
IIT kwartatu. Tym samym liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
w IV kwartale ubiegtego roku, wyniosta 45 140. W tym samym okresie
wydano pozwolenia na budowe 59 689 lokali mieszkalnych, czyli prak-
tycznie tyle samo co w poprzednim kwartale (spadek zaledwie 0 0,70%).
Natomiast liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wzrosta o 17,30%
w poroéwnaniu do IIT kwartatu 2017 roku, osiggajgc poziom 53 915.

W minionym roku nowe mieszkania sprzedawaly sie tak dobrze jak
nigdy, a deweloperzy chcac wykorzysta¢ dobrg koniunkture rozpoczy-
nali kolejne inwestycje. Juz po wynikach III kwartatu 2017 roku widac¢

byto, ze caty 2017 rok na pewno bedzie rekordowy, a kolejne miesigce
tylko to potwierdzaly.

Wedtug najnowszych danych Gtoéwnego Urzedu Statystycznego,
w okresie od pazdziernika do grudnia 2017 roku deweloperzy oddali do
uzytkowania 28 474 mieszkan, czyli wiecej o0 19,45% w poréwnaniu do
IIT kwartatu 2017 roku. Byt to najlepszy wynik w historii sektora dewe-
loperskiego w skali jednego kwartatu. Wzrost zanotowano tez w przy-
padku liczby pozwolen na budowe — 30 268 lokali, czyli wiecej o 11,80%
w ujeciu kwartalnym. W IV kwartale 2017 roku deweloperzy rozpoczeli
budowe 25 845 mieszkan, co mimo okresu tradycyjnego zimowego sSpo-
wolnienia oznacza identyczny wynik jak w III kwartale. Wida¢ wiec, ze
branza deweloperska wcigz ocenia perspektywy rozwoju mieszkanio-
wego rynku pierwotnego jako bardzo dobre.

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

w okresie IV kw. 2016 r. — IV kw. 2017 r. w ujeciu kwartalnym
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Wykres 18. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan Wedlug danych zgromadzonych W Systemie AMRON. w IV kwartale
oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w latach 2016 - 2017 . . . .
2017 roku we wszystkich analizowanych aglomeracjach zarejestro-
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2017 . . . . . ) .
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Tabela 4. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie IV kw. 2016 r. - IV kw. 2017 r.

Warszawa Bialystok aglomeracja katowicka Wroclaw Gdansk Krakéow Poznan Lodz

2016 IV kw. 7 527 4 366 2875 5540 5687 6 311 5530 3898
2017 I kw. 7 659 4 330 2767 5560 5562 6 332 5465 3729
II kw. 7704 4 351 2863 5585 5717 6 202 5445 3 864

III kw. 7787 4 401 2 962 5701 5919 6 361 5622 3913

IV kw. 7 882 4443 3011 5928 6 162 6 489 5727 3972

Zrodio: AMRON

W najwiekszych miastach Polski obserwujemy silng korelacje pomiedzy
liczbg pokoi w mieszkaniu i érednia ceng 1 m? powierzchni uzytkowse;,
tzn. wraz ze wzrostem liczby pokoi, przecietna cena jednostkowa spada.
W IV kwartale 2017 roku, érednia cena transakcyjna 1 m? powierzchni
uzytkowej kawalerki w Warszawie wyniosta 8 623 zl, w przypadku
mieszkan dwupokojowych byto to juz 7 908 zl, a czteropokojowych -
7 568 zl. W pozostatych duzych aglomeracjach poziom cen jest nizszy,

ale mieszkania jednopokojowe rowniez sg najdrozsze. Wyjgtkiem od tej
reguty jest £.6dz, gdzie érednia cena kawalerek (3 912 zl/m?) jest nizsza
niz mieszkan o dwoch (4 007 zt/m?) i trzech pokojach (4 039 zl/m?).
Inaczej zachowujg sie réwniez ceny mieszkan w aglomeraciji katowic-
kiej, gdzie bez wzgledu na liczbe pokoi srednie ceny ksztattujg sie na
podobnym poziomie.

Wykres 20. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w podziale na liczbe pokoi w IV kw. 2017 r.
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Wykres 21. Catkowite srednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach
w IV kw. 2017 r.
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Zrodio: AMRON

W IV kwartale 2017 roku przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan
sprzedanych w osmiu najwiekszych aglomeracjach Polski wyniosta
54,42 m?, co oznacza wzrost o 0,32 m? w odniesieniu do poprzedniego
kwartatu. Lokale o ponadprzecietnej sredniej powierzchni kupowano

Zmiana wartosci zabezpieczen hipotecznych

Zdarza sie, ze osoby, ktore nabyty mieszkania w okresie najwyzszych
cen nieruchomosci przy udziale kredytu mieszkaniowego, obecnie nie
sg w stanie sprzeda¢ nieruchomosci, poniewaz srodki pozyskane ze
sprzedazy mieszkania moga nie wystarczy¢ na splate pozostatej czesci
zobowigzania. To wtasnie jest gtownym powodem niezadowolenia kre-
dytobiorcéw frankowych. W celu weryfikacji wptywu znacznych spad-
kéw cen mieszkan notowanych w latach 2008 - 2012 na obecnag sytuacie
kredytobiorcéw, wykonano symulacje zmian wartosci nieruchomosci
zakupionych w I kwartale roku 2007, 2008 i 2009. Z uwagi na wysokie
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w Warszawie (56,40 m?), Gdansku (55,33 m?) i we Wroctawiu (565,81 m?).
Natomiast najmniejsze mieszkania byty przedmiotem obrotu w Biatym-
stoku, gdzie przecietny metraz wyniést 50,70 m?2.

Wykres 22. Przecietny metraz mieszkania w badanych miastach w IV kw. 2017 r. (m?)
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Zrédto: AMRON

ceny transakcyjne nieruchomosci oraz ich znaczne wahania, do analizy
przyjeto srednie ceny na rynku warszawskim.

W IV kwartale 2017 roku zanotowano wzrost sredniej ceny lokali miesz-
kalnych w Warszawie, co oznacza poprawe sytuacji kredytobiorcow
w stosunku do poprzedniego kwartatu. Wartos¢ nieruchomosci stano-
wigcych zabezpieczenie kredytéw zaciggnietych w I kwartale 2007 roku
wzrosta o 10,9% (wiecej o 2,4 p.p. niz w III kwartale 2017 roku). Nato-
miast wartos¢ mieszkan kupionych w 2008 i 2009 roku nadal nie osig-
gneta poziomu z momentu zakupu, pomimo systematycznego wzrostu
cen nieruchomosci od 2012 roku. Lokale kupione w I kwartale 2009 roku

www.zbp.pl
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zanotowaty spadek wartosci o 1,6% (wobec 3,8% w poprzednim kwar-
tale). W najgorszej sytuacji nadal znajdujg sie osoby, ktére nabyty miesz-
kanie w I kwartale 2008 roku - spadek wartosci nieruchomosci wyniost
9,3%, (w poprzednim kwartale byto to 11,2%). Jednak nawet w tym

przypadku utrata wartosci nieruchomosci nie jest duza i nie powinna
stanowi¢ przeszkody w sprzedazy nieruchomosci. Jedynym ogranicze-
niem jest wzrost kurséw walutowych w przypadku kredytéw nomino-
wanych w walutach obcych.

Wykres 23. Wskazniki zmian wartosci nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie hipoteczne w okresie I kw. 2007 r. — IV kw. 2017 r.
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Srednie stawki czynszu najmu mieszkan

Analiza umdéw najmu podpisanych w wiekszoéci badanych aglomera-
cji wskazuje na wyrazny trend wzrostowy, cho¢ w duzej mierze wynika
to zapewne z systematycznego wprowadzania na rynek coraz wiekszej
liczby nowych mieszkan o wyzszym standardzie wykonczenia i wyposa-
zenia. Sposréod badanych lokalizaciji srednia stawka wynajmu mieszka-
nia w ciggu ostatnich czterech lat pozostawata stabilna jedynie w Kato-
wicach i Poznaniu.

AMRON - www.amron.pl |

2013 2014 2015 2016 2017

W IV kwartale ubiegtego roku w pieciu sposrod siedmiu analizowanych
lokalizacji zanotowano wzrost przecietnej stawki czynszu za wyna-
jem mieszkania. Najwiekszg zmiane zarejestrowano w Warszawie oraz
w t.odzi, odpowiednio wzrost o 42 2t (czyli 2,57%) i 28 2t (czyli 2,98%).
Zmiana sredniego czynszu w Krakowie, Gdansku i Wroctawiu nie prze-
kroczyta 2%, natomiast w Katowicach i Poznaniu stawka przecietnego
Czynszu pozostata na poziomie z poprzedniego kwartatu.

www.zbp.pl



Raport AMRON-SARFiIN 4/2017 WERSJA SKROCONA

W okresie od pazdziernika do grudnia 2017 roku miastami o najwyz-
szych srednich stawkach czynszu byly: Warszawa (1 659 zi), Wro-
ctaw (1 521 zl), Gdansk (1 445 z1) i Krakow (1 417 zb). Sredni czynsz
za wynajem lokalu mieszkalnego w stolicy byt wyzszy o 785 zl od naj-
nizszej zarejestrowanej w tym okresie przecietnej stawki, odnotowanej
w Katowicach (874 zl). Réznica pomiedzy przecietng stawkag czynszu
odnotowang w Warszawie i Wroctawiu wyniosta 138 zt (o 23 zl wiecej
niz w poprzednim kwartale), miedzy Warszawa i Gdanskiem — 214 zi
(o 21 2zt wiecej), miedzy Warszawg i Krakowem - 242 zl (o 18 zl wiecsj),
a miedzy Warszawg i Poznaniem — 462 2l (wiecej o 38 z1).

Wykres 24. Srednie stawki czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach

w okresie IV kw. 2016 r. - IV kw. 2017 r.
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Tabela 5. Srednie stawki czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach w okresie IV kw. 2016 r. - IV kw. 2017 r.

Warszawa Katowice Wroctaw Gdansk Krakow Poznan 1.6dz

2016 IV kw. 1539 864 1490 139%4 1431 1194 884
2017 I kw. 1540 852 1505 1416 1438 1214 886
II kw. 15659 859 1470 1389 1390 1216 894

III kw. 1617 877 1502 1424 1393 1193 927

IV kw. 1659 874 15621 1445 1417 1196 955

Zrodio: AMRON
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Analiza umoéw najmu obowigzujgcych w IV kwartale 2017 roku wyka-
zata, ze najwieksza rozpieto$¢ czynszow miata miejsce w Warszawie
iwyniosta 5590 zk. Duza réznice pomiedzy najwyzsza i najnizsza stawkag
czynszu zanotowano rowniez we Wroctawiu — 4 100 zt, najmniejszg zas

w Poznaniu - 890 zl. Sposrdd siedmiu analizowanych miast najnizsza
stawke najmu zanotowano w t.odzi — 380 2zl miesiecznie, natomiast naj-
wyzsza w Warszawie — 6 500 zl.

Wykres 25. Rozpietos¢ stawek czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach na podstawie aktualnie obowigzujacych uméw najmu
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W IV kwartale 2017 roku, we wszystkich analizowanych miastach nie-
znacznie wzrosta srednia stawka najmu mieszkan jednopokojowych —
najbardziej we Wroctawiu (o 55 zl) i w Warszawie (37 zl). Najwyzsze
stawki czynszu zanotowano w stolicy: miesieczny czynsz najmu kawa-
lerki w Warszawie wynidst srednio 1 311 21, za najem mieszkania dwu-
pokojowego trzeba byto zaptaci¢ 1 650 zl miesiecznie, a trzypokojowego
- 2 231 zl. Na drugim miejscu znalazt sie Wroctaw, gdzie przecietny

AMRON - www.amron.pl
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czynsz za wynajecie mieszkania jednopokojowego wyniost 1 260 zi,
mieszkania o dwodch pokojach — 1 623 2k, a lokalu z trzema pokojami
- 1 895 zl Najnizsze Srednie stawki czynszu za wynajem kawalerki
i mieszkania dwupokojowego zanotowano w Katowicach (odpowied-
nio 862 z1 i 964 zl), natomiast mieszkanie trzypokojowe najtaniej mozna
byto wynaja¢ w t.odzi — 1 234 2zl miesiecznie.

www.zbp.pl
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Wykres 26. Srednie stawki czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach w podziale
na liczbe pokoi na podstawie aktualnie obowiazujacych uméw najmu

2500

1 2 M :

2000
1500
1000
500

- o B o o iy o 1o B o o N ~ o NV N

%] ] o N ©

5 SRS « Sk 2SR 2SRl S SF 8 3 g 8

0 -t (N N - - - - - - - - - - - (] (] Lol

Warszawa Wroctaw Krakow Gdansk Poznan Katowice Lodz

Zr6dio: AMRON

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

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

AMRON - www.amron.pl
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Komentarz Partnera Centrum AMRON
- Krzysztof Bystrosz, Czlonek Zarzadu Mzuri Sp. z o.0.

Ostatni kwartat 2017 roku to kontynuacja deli-
katnych, lecz stabilnych wzrostéw czynszow
najmu mieszkan i doméw. Wynikajg one m. in.
z podtrzymujgcego sie wysokiego popytu wsrod
najemcow, jak rowniez zwiekszania jakosci
wykornczenia i wyposazenia oferowanych miesz-
kan. Odnotowujemy znaczacy wzrost zaintere-
sowania wynajmem zarzgdzanych lokali wsréd
obcokrajowcow, sposrod ktorych najliczniejsza
grupe (szacujemy ok. 40 - 60%) stanowig Ukra-
incy. Dostrzegamy rowniez, ze coraz wiekszy
odsetek oferowanych lokali do wynajmu to lokale, ktére zostaty wyre-
montowane w ostatnich 15 latach, tym samym rzadziej mozna spotkac
lokale nieremontowane ani niemeblowane od lat siedemdziesigtych
ubiegtego stulecia. Taki trend jest odpowiedzig na rosngce wymagania
najemcow w obszarze jakosci wyposazenia i umeblowania lokali.

AMRON - www.amron.pl

Dodatkowo, wzrosty czynszow najmu oscylujgce wokot 2% — 3%, w zalez-
nosci od regionu, znajdujg odzwierciedlenie w poziomie inflacji 2,5%,
odnotowanym na poczatku listopada 2017 roku.

Nie zmienia sie zestawienie miast z najwyzszymi kwotami czynszéw za
najem. Wcigz liderem pozostaje Warszawa. Stawki czynszow w kolej-
nych w rankingu miastach wynosza 92% (Wroctaw), 87% (Gdansk),
85% (Krakéw) cen warszawskich.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFiIN komentarze ekspertéw stanowig odzwierciedlenie
pogladdéw ich autoréw, ktére nie zawsze sg zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankéw Polskich
i Centrum AMRON.

www.zbp.pl
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System Analiz i Monitorowania
= Rynku Obrotu Nieruchomosciami

CENTRUM

System AMRON to wystandaryzowana, ogolnopolska baza danych
o cenach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w zaawanso-
wane funkcjonalnosci raportujgce i analityczne, umozliwiajgce bada-
nie i monitorowanie zjawisk zachodzacych 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 uczestnikéw rynku obrotu
nieruchomosciami.

Oferta Centrum AMRON to réwniez cykliczne, standardowe raporty
o rynku nieruchomoéci i publikacje analityczne, jak i specjalistyczne
raporty opracowywane na indywidualne zamoéwienie, dotyczgce Sci-
sle okreslonego segmentu rynku, lokalizacji i przedziatu czasowego. Od
poczatku roku 2014 oferujemy rowniez ustugi w zakresie obstugi wycen
nieruchomosci realizowanych przez sie¢ wspotpracujgcych z nami rze-
czoznawcoOw majatkowych.

Kontakt:

Agnieszka Gotebiowska

Dyrektor Centrum AMRON

ul. Cicha 7, 00-3b3 Warszawa

tel.. 22/ 463 47 57, kom. +48 723 723 786

e-mail: agnieszka.golebiowska@amron.pl, info@amron.pl

23 | AMRON - www.amron.pl

System Analiz Rynku
Finansowania Nieruchomosci

System SARFiIN to system wymiany informacji o wielkosci sprzedazy
kredytéw mieszkaniowych oraz informaciji z zakresu monitorowania
ryzyka portfela wierzytelnosci zabezpieczonych hipotecznie. System
prowadzony jest przy Zwigzku Bankow Polskich od lipca 2001 roku
i dostepny jest wytgcznie dla bankéw. Z danych zgromadzonych w Sys-
temie SARFiIN korzysta réwniez Narodowy Bank Polski.

Dane przetwarzane w ramach Systemu SARFIN wykorzystywane sg
réwniez 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.

Kontakt:

Marta Polkowska

Administrator Danych Systemu SARFIN

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, Specjalista ds. Obstugi Rynku
Nieruchomosci

Dziat Badan i Obstugi 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 wspoipracy
z Komitetem ds. Finansowania Nieruchomosci ZBP, prof. SGH Jac-
kiem taszkiem i Mzuri Sp. z 0. o. pod redakcja Agnieszki Gotebiow-
skiej (agnieszka.golebiowska@amron.pl). Dane oraz komentarze
zostaty przygotowane przez zespoty AMRON i SARFiN: Agnieszke
Pilcicka (agnieszka.pilcicka@amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego
(jerzy.ptaszynski@amron.pl), Bolestawa Melucha (bmeluch@zbp.pl)
oraz Marte Polkowska (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.

AMRON - www.amron.pl

Opracowanie graficzne:

Staempfii

Stampfli Polska Sp. z o0.0.
www.staempfli.pl

www.zbp.pl
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