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Ravort w liczbach

Zzmiana

ITI kw. 2014 / IT kw. 2014

334,489 mld zl ogoina kwota zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych 1,55% A
1,880 mln liczba czynnych uméw kredytowych 1,33% A

43 653 liczba uméw zawartych 4,06% N

9,232 mld zb wartoss umow zawartych 3,61% N
204 321 zl srednia wartosc udzielonego kredytu ogétem 0’88%
164,60 pkt. wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3 1,78 pkt

III kw. 2014

47’13 % udziat nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych z LtV powyzej 80% O ’46 pkt_ proc .

£ M N ¥ K N ¢

) wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w PLN
7 Y y p . proc n
) wartosciowy udzial nowo udzielonych kredytéw w EUR
167% ,39 pkt. proc.
61’68 % udzial nowo udzielonych kredytéw na okres od 25 do 35 lat O ’48 pkt_ proc :
424 791 calkowita srednia cena transakcyjna mieszkania w Warszawie 1 , 2 0%
Srednia cena transakcyjna za metr kwadratowy mieszkania 0
7 262 ZI w Warszawie 0151 /0 z
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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 pierwsza edycja Raportu
Centrum AMRON o kredytach mieszkaniowych
i cenach transakcyjnych nieruchomosci, pu-
blikowanego przez Zwigzek Bankdéw Polskich.
Prezentujemy w nim wyniki trzeciego kwartatu
2014 roku w odniesieniu do wynikéw z kilku po-
przednich kwartatéw. Pierwsza edycja Raportu
AMRON-SARFiN opublikowana zostata podczas
VI Kongresu Finansowania Nieruchomosci - doktadnie b lat temu,
w listopadzie roku 2009. Kwartalny Raport AMRON-SARFiN wpisat sie
juz na state w grafik najwazniejszych wydarzen traktujacych o rynku
mieszkaniowym.

Podczas tegorocznego XI Kongresu obchodzimy jubileusz X-lecia Syste-
mu AMRON. Od 10 lat System AMRON kreuje na rynku nieruchomosci
nowgq jakos¢ informacji o wartosci nieruchomosci. Dzis z AMRON ko-
rzysta ponad 500 podmiotow aktywnych na rynku obrotu nieruchomo-
sci w obszarze jego finansowania, wyceny i posrednictwa w obrocie.
Od roku 2007 z AMRON korzysta Narodowy Bank Polski, a od kwietnia
2014 roku rowniez Urzad Komisji Nadzoru Finansowego.

Z analizy aktywnosci kredytowej bankow w IIT kwartale roku 2014 wyni-
ka, ze miesigce wakacyjne przyniosty spadek zaréwno liczby, jak i war-
tosci nowych umoéw kredytowych. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéow
w poréwnaniu do II kwartatu 2014 roku byta nizsza o 3,61% i wyniosta
9,232 mld zl Banki zawarty z kredytobiorcami 43 653 umowy z tytutu
kredytoéw mieszkaniowych, czyli o 4,06 % mniej niz w poprzednim kwar-
tale. Akcja kredytowa byta stabsza réwniez w poréwnaniu do analogicz-
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nego okresu ubiegtego roku. Od stycznia do wrzesnia 2014 roku banki
podpisaty 131 tys. umow na tgczng wartos¢ 27,6 mld zl. Poréwnujac te
wyniki z tym, co udato sie osiggng¢ bankom w roku ubiegtym w analo-
gicznym okresie, prognoza wyniku na rok 2014 pozwala szacowa¢
go na poziomie nieco wyzszym niz w roku 2013, ale nizszym niz
w roku 2012 - zaréwno jesli chodzi o liczbe kredytéw hipotecz-
nych (prognozujemy laczny wolumen nowych kredytéw na po-
ziomie ok. 180 tys.), jak réowniez ich laczng wartosé (tj. progno-
zowany poziom ok. 38 mld zlotych).

Udziat kredytéw zagrozonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych
ogdtem wyniost 3,19% i w pordwnaniu do poprzedniego kwartatu po-
zostat praktycznie na tym samym poziomie. Natomiast nieznacznie
(tj. 0 0,75 p.p.) pogorszyta sie jakos¢ kredytow walutowych - udziat kre-
dytéw nieregularnych w portfelu kredytéw walutowych wyniost 4,21%.

Odmiennie wyglada sytuacja w obszarze inwestycji mieszkaniowych.
IIT kwartat 2014 roku byt kolejnym kwartatem wzrostow. W poréwnaniu
do poprzedniego kwartatu, wzrosta zarowno liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania - 0 10%, jak réwniez liczba rozpoczetych budow — 0 6%
wiecej niz w II kwartale 2014 roku. Nieco mniejszg dynamike wzrostu
— na poziomie 3% - odnotowano w przypadku wydanych pozwolen na
budowe.

W trzecim kwartale biezgcego roku nie zarejestrowano znacznych zmian
srednich cen metra kwadratowego mieszkania. W Krakowie i Biatym-
stoku odnotowano lekki spadek sredniej ceny transakcyjnej, odpowied-
nio o 44 i 11 zl/m? W przypadku dwoch miast, tj. Wroctawia i F.odzi,
przecietna cena wzrosta o ponad 100 zl/m? . Mozna ocenié, ze w War-
szawie, Wroctawiu i f.odzi ceny utrzymaty sie na poziomie notowanym
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w analogicznym okresie ubiegtego roku. Generalnie mozna potwierdzi¢
dalszg stabilizacje érednich cen praktycznie na wszystkich analizowa-
nych rynkach.

Sygnalizowany juz wczesniej moéj sceptycyzm wobec rzgdowego Pro-
gramu ,Mieszkanie dla Mtodych” znajduje potwierdzenie rowniez w wy-
nikach tego Programu w trzecim kwartale 2014 roku, stabszych od
wynikéw obu poprzednich kwartatach. Trudno bedzie do konica roku
pozyskac¢ do uczestnictwa w Programie MdM wiecej niz 15 tys. uczest-
nikow. Udziat kredytéw udzielonych w ramach Programu ,MdM" w tgcz-
nej akcji kredytowej spada systematycznie z ponad 10% w I kwartale, do
8,4% oraz 7,5% odpowiednio w kolejnych kwartatach.

Tymczasem problemy mieszkaniowe polskich rodzin sg wymieniane

w r6znego typu badaniach i sondazach jako jedna z dwdch podstawo-
wych przyczyn emigracji, kryzysu demograficznego i niezadowolenia.
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Szansg na pobudzenie rynku finansowania budownictwa mieszkaniowe-
go i poprawe sytuacji mieszkaniowej jest — nadal czekajgce na rzetelng
ocene przez administracje rzgdowag — rekomendowane przez Zwigzek
Bankdéw Polskich uruchomienie w naszym kraju systemu dtugotermino-
wego oszczedzania na cele mieszkaniowe opartego o model kas budow-
lanych.

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

dr Jacek Furga

* Centrum AMRON jest jednostka powotana 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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Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych

Liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych

Przyrost czynnych umoéw kredytowych w trzecim kwartale biezgce-
go roku wyniost 1,33%, co oznacza, ze liczba czynnych kredytdw hipo-
tecznych w poréwnaniu do II kw. 2014 roku wzrosta o 24 756 sztuk. Na
koniec wrzesnia portfel kredytéw mieszkaniowych wzrést do poziomu
1 880 195 czynnych umow.

Wykres 1. Liczba czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowy w okresie 2006 - III kw. 2014 r.

1819796 1880195

1731 593
1 630 694
1448 828
1302600 1374099
1135684
945 484
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 I-III kw.
2014

Zrodto: ZBP

Calkowity stan zadluzenia z tytulu kredytéw
mieszkaniowych

Yaczna wartos¢ zadhuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych na ko-
niec III kwartatu biezgcego roku wyniosta 344,489 mld zl. W porow-

naniu do poprzedniego kwartatu stan zadtuzenia wzrdst o 1,55% (czyli
0 5,245 mld zl).
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Ponizszy wykres przedstawia zmiane stanu zadtuzenia gospodarstw do-
mowych 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 - III kw. 2014 r.

330,792 S
313,704 316,331
263,642
214,892
192,612
116,840

77,706
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 I-III kw.
2014

Zr6dto: ZBP, NBP

Liczba i wartosé nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

Miesigce wakacyjne przyniosty spadek zaréwno liczby, jak i warto-
sci nowych umoéw kredytowych. Wartos¢ nowo udzielonych kredy-
tow w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu byta nizsza o 3,61%
i wyniosta 9,232 mld zl. W badanym okresie banki zawarty 43 653
umowy o kredyt mieszkaniowy, czyli o 4,06% mniej niz w poprzed-
nim kwartale.

www.zbp.pl



7

Raport AMRON-SARFiIN 3/2014 WERSJA SKROCONA

Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w okresie III kw. 2013 r. - III kw. 2014 r.

s zmiana/ zmiana/
wartosc¢ . . .
w mid z1 poprzedni liczba poprzedni
kwartal kwartat
IIT kw. 2013 9,631 4.05%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 41 942 7,65%N
II kw. 2014 9,577 8,17%7 45 499 8,48%7
IIT kw. 2014 9,232 3,61%N 43 653 4,06%N
Zrédto: ZBP ~ SARFIN
Wykres 3. Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt kwartalnie w okresie
III kw. 2013 r. - ITI kw. 2014 r.
50000 45 773 45414 45 499
41942 43 653
40000
30000
20000
10000
0 R
III kw. 2013 IV kw. 2013 I kw. 2014 II kw. 2014 III kw. 2014
Zrédio: ZBP — SARFIN
Wykres 4. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie w okresie
III kw. 2013 r. - ITI kw. 2014 r. (mld z1)
10 9,531 9,767 9,577
9 8,854 9,232
8
7
6
5
4
3
2
1
0
III kw. 2013 IV kw. 2013 I kw. 2014 II kw. 2014 III kw. 2014

Zrodio: ZBP - SARFIN
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Waluta kredytu

Od 1 lipca 2014 roku kredyty denominowane w walutach obcych sg do-
stepne wyltgcznie dla oséb zarabiajgcych w danej walucie. W III kwar-
tale 2014 roku zaledwie 0,87 % wszystkich kredytobiorcéw skorzystato
z takiej mozliwosci. W badanym kwartale lekko, tj. o 0,39 p.p., wzrést
udgziat kredytéw denominowanych w euro. W poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu, udziat kredytéw ztotowych w portfelach bankéw zmniej-
szyt sie nieznacznie - 0 0,56 p.p., a kredyty te stanowity 99,13% portfela
nowo udzielonych kredytéw hipotecznych.

Srednia wartosé kredytu

W badanym kwartale zarejestrowano lekki spadek Sredniej warto-
$ci kredytu ogdtem, ktéra wyniosta 204 321 zt i byta nizsza o 0,88%
od wartoéci zarejestrowanej w II kwartale 2014 roku. Znacznie, bo
0 31,85%, spadta natomiast przecietna wartos$¢ kredytu denominowa-
nego w walutach obcych i wyniosta 445 069 zt. Wysokos$¢ przecietne-
go kredytu w rodzimej walucie zmniejszyta sie o 2 294 zl i wyniosta
203 398 z1.

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

700 000 $rednia wartosé
600 000 ~ kredytu w PLN
500000 445069 - N
400 000 f{rri dyti wartosc
300 000 denominowanego
200 000 204 321 203 398 w walutach obcych
100 000 -l - érednia wartosé

0 udzielonego kredytu

III kw. 2014 ogdtem

Zr6dio: ZBP - SARFIN
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Struktura nowo udzielonych kredytéow
wedlug wysokosci kredytu

W III kwartale 2014 roku banki udzielity mniej kredytéw na kwote do
100 tys. zt - ich udziat w wolumenie nowych kredytéw mieszkanio-
wych spadt w poréwnaniu do ubiegtego kwartatu o 1,75 p.p- i wyniost
19,95%. W strukturze nowych kredytow spadt réwniez udziat kredytow
o wartosci przekraczajacej 400 tys. zt, jednak zmiany te byty nieznaczne.
W portfelu nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych lekko wzrost
natomiast udziat kredytéw o wartosci od 100 do 200 tys. zt i od 300 do
400 tys. zt, odpowiednio o0 0,93 i 0,76 p.p- W poréwnaniu do poprzednie-
go kwartatu, udziat kredytow o wartosci od 200 do 300 tys. zt pozostat
na tym samym poziomie.

Wykres 6. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w III kw. 2014 r.

40%
35%
30%
25% 22,08
20%
15% 12,23
10%

5%

0%

35,22

powyzej 1 min zt

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

520 4,75
| 0,57

III kw. 2014

Zrodio: ZBP - SARFIN

Struktura wskaznika LtV

Od trzech kwartatéw w strukturze LtV dla nowo udzielonych kredytéw
rosnie udziat kredytéw mieszkaniowych o wskazniku od 50 do 80%.
W III kwartale 2014 r. kredyty te stanowity 40,05% wolumenu, czyli
0 1,92 p.p. wiecej niz w poprzednim kwartale. W przypadku wszystkich
pozostatych segmentdw odnotowano spadek udziatu w strukturze, przy
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czym najwiekszy spadek zaobserwowano w segmencie kredytow o LtV
od 30 do 50%, ktory wyniost 1,25 p.p. Wcigz w portfelach bankéw domi-
nujg kredyty o LtV powyzej 80% — w badanym kwartale stanowity one
47,13 % portfela.

Wykres 7. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytow w III kw. 2014 r.

65%
gg:ﬁ’ | pow. 80%
0

50% 47,13 B od 50 do 80%
2322 | I 0d30do50%
35% b B 0d0-30%
30% F
25% F
20% F
15% F
10% F

e & |

0%

IIT kw. 2014

Zr6dio: ZBP - SARFIN

Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych
miastach Polski

Od lipca do wrzeénia biezgcego roku 63,26% kredytéw mieszkanio-
wych zostato udzielonych w najwiekszych osrodkach miejskich w Pol-
sce (tj. o 1,21 p.p. wiecej niz w II kwartale biezgcego roku). Kredyty
udzielone w pozostatych miastach stanowity 36,74% tacznej struktury.
W badanym okresie najwyzszy wzrost udziatu w strukturze nowych kre-
dytow zarejestrowano w Warszawie — wyniost on 2,54 p.p. W innych
duzych aglomeracjach odnotowano nieznaczne zmiany. W poréwnaniu
do poprzedniego kwartatu, o 1,20 p.p- obnizy! sie natomiast wolumen
kredytéw udzielonych w mniejszych miastach.

www.zbp.pl
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Wykres 8. Wartosé nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie III kw. 2012 r. - III kw. 2014 r.

0%
III kw. IV kw. I kw. II kw. III kw. IV kw.
2012 2012 2013 2013 2013 2013

Zrodio: ZBP - SARFIN

100%
90%

| Lodz
80%
70% - Krakéw
60% - Warszawa
50% - Tréjmiasto
40%

' Poznan
30%
20 ' Biatystok

%
10% ' Szczecin
- aglomeracija katowicka

II kw. III kw.
20'14 2014 2014 - pozostate miasta

Tabela 2. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w okresie III kw. 2013 r. - III kw. 2014 r.

poz_o stale aglome_racja Szczecin Bialystok Poznan Tréjmiasto Warszawa Krakow
miasta katowicka
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%
III kw. 2014 36,74% 8,70% 2,68% 1,01% 4,49% 5,99% 27,56% 5,91% 2,16% 4,76%

Zrodio: ZBP - SARFIN

Okres kredytowania

Trzeci kwartat 2014 roku przynidst nieznaczne zmiany w strukturze
nowo udzielonych kredytow ze wzgledu na okres kredytowania. W mie-
sigcach wakacyjnych lekko wzrést udziat kredytow o okresie zapadalno-
sci od 25 do 35 lat — w pordéwnaniu do poprzedniego kwartatu wyniost

9 | AMRON - www.amron.pl |

on niespetna 0,5 p.p. Jednoczesnie kredyty te miaty dominujgcy udziat
w wolumenie nowo udzielanych kredytéw mieszkaniowych. W bada-
nym kwartale 61,68% nowych kredytéw zostato udzielonych na okres
od 25 do 35 lat.

www.zbp.pl
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Wykres 9. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania o nieznaczny, tj_ 0 0’18%7 wzrost érednich dochodow rodziny.
w IIT kw. 2014 r.
70% ® nieznaczny spadek poziomu kosztéw utrzymania, ktore dla indeksu
60% _| powyzej 35 lat wyrazone sg jako minimum socjalne na poziomie poprzedniego kwar-
S0% B od25do35lat talu (liczone wskaznikiem inflacji kwartal/kwartal z uwagi na przesu-
. B od15do25lat niecie w czasie ogtoszenia wartoéci minimum socjalnego przez Insty-
M od0do15at tut Pracy i Spraw Socjalnych dla kolejnego kwartatu) — spadek inflacji
30% 00,54%.
20%
10% - 106 Wizystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdd rozporzadzalny dla IDM3*
0% zwiekszyt sie 0 0,03%, co spowodowato wzrost indeksu o 1,78 punktu
II kw. 2014 w IIT kwartale 2014 roku.

Zrodio: ZBP - SARFIN

* stanowigcy réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wysokoscia raty kredytowej, lub wartosc
minimum socjalnego — do wyliczenia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej przyjmowana jest kwota

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 nizsza

Wykres 10. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w okresie III kw. 2006 r. - III kw. 2014 r.
Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFIN syntetyczny miernik do-
stepnosci mieszkan w Polsce - Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej
(IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania dla 170
modelowej rodziny sktadajgcej sie z dwoch pracujacych oséb i dziecka 128
starszego. Wplyw na wzrost dostepu do mieszkania takiej rodziny .
w III kwartale 2014 roku miaty: 130

120

® nieznaczny wzrost cen nieruchomosci w miastach objetych monito-  **°
100

ringiem w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) — wzrost 9%
0 0,23% w stosunku do II kwartatu 2014 roku. Od poczatku roku 2014 80

utrzymuje sie trend wzrostowy, ale nieznaczny - 1,67%. 70
60
50

@ biezacy poziom Indeksu em m» DM Indeks linia odciecia = 100

@ lekki spadek oprocentowania kredytow — wedtug NBP spadek ten wy-

m v I o m I I I mIv I IoImiIv I I miIv I oI miIv I I ImiIiv I o oI I I I
niost 0,04 p.p. (4 punktéw bazowych) - realne oprocentowanie kredy- . Jw. ... e . . e . e o, . e . . o . e o, . e . . e, .. e, . e . . e
tow w III kwartale 2014 roku wyniosto 5,63%. Zrédto: ZBP
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srednie marie oraz oprocentowanie kredy‘téw Wykres 12. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego w okresie

. styczen 2013 r. - wrzesien 2014 r.
hipotecznych
6,00% 579
[

W okresie od lipca do wrzesnia biezgcego roku po raz kolejny odnotowa-

5,50% 541
no wzrost marz kredytowych - przecietna marza kredytu hipotecznego .

(w wysokoséci 300 tys. zt przy poziomie LtV 75%, udzielonego na okres 5,00% - i88
25 lat) wyniosta 1,81%. Stopa referencyjna NBP pozostata na poziomie 487 4552 445 447446 451
2,50%, jednak WIBOR 3M spadt z poziomu 2,69% w czerwcu do 2,45% 4,50% A 413 414 419 s -42‘6 — "
na koniec wrzesnia. Spadek stawki WIBOR 3M ponizej poziomu stopy £00% 4’; '1-4-1;3 S 4-1-1 "4;4 A ' A
referencyjnej spowodowal obnizenie przecietnego oprocentowania ' ’
kredytéw hipotecznych. Srednie oprocentowanie na koniec badanego 3.50%
kwartatu wyniosto 4,43% i w poréwnaniu do czerwca biezgcego roku
byto nizsze o 0,03 p.p. 3,00%
Wykres 11. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie 2,50%
styczer'l 2013 r. - wrzesien 2014 r. I II III IV V VI VII VIII IX X XI XII I II III IV V VI VII VII IX
1.90% ] 2013 2014
’ 181 Zrédio: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankow
1,80% 175 LR
168 r76 1 . = ”
1,70% 163 g7 Program ,Mieszkanie dla Mlodych
160% , o l_l 5 e 166
150% ! .,,1'?,2 1,51 Popularnos¢ Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” od poczatku jego trwania
£ spadata z kwartatu na kwartat. Dotychczas przyznane kredyty preferencyj-
140% N L% 135 ' ne nie miaty znaczgcego wplywu na warto$¢ ogolnej akcji kredytowej. Kre-
1,30% 136 134 1.34 dyty z doptata, ktore majg zosta¢ wyptacone w 2014 roku, stanowig jedynie
120% 0,69% wartosci (stan na 30 wrzesnia 2014 r.) wszystkich nowych umow
kredytowych podpisanych w okresie od stycznia do wrzesnia 2014 roku.
1,10%

Badany kwartat byt najstabszy od poczatku dziatania Programu.
1,00% Banki zaakceptowaty 3 253 wnioski, czyli o 5889 wnioskéw mniej niz
I II III IV V VI VII VIII IX X XI XII I II III IV V VI VII VII IX . . .

w poprzednim kwartale. f.gczna kwota dofinansowania wyniosta

2013 2014 74 mln z1, tj. 0 16% mniej ' iu do I kwartatu br. Od t

Zrédto: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankéw min zi, 1. 0 o MIIE) W porownaniu o wartatu DI. poczat-

ku roku warto$¢ doptaty do zakupu pierwszego mieszkania przekro-

czyta 261 mln z. Wickszos¢ tej kwoty — prawie 32% - byto przezna-

czone na wyptlate ze srodkow przeznaczonych na 2014 rok, niespetna

9% to srodki z puli przeznaczonej na doptate w 2015 roku, natomiast
1,14% - w roku 2016.

11 AMRON - www.amron.pl www.zbp.pl
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Wykres 13. Por6wnanie Srednich cen transakcyjnych mieszkan w III kwartale 2014 r.
i limitéw cen w Programie ,Mieszkanie dla Mtodych”

- IIT kw. 2014 érednie ceny transakcyjne (cena za 1 m?)*

- Limity cen w programie ,MdM" (cena za 1 m?)

Transakcje odpowiadajgce limitom cen w programie ,MdM”
4 (prawa 08)

8000 90%
7000 & ﬁ‘ 80%
6000 70%
5000 | o7, 62% 60%

| | |
4000 | | | 0%
3000 | é | 30%
2000 20%
1000 é 10%

0 | | 0%

Warszawa Wroctaw Gdansk Krakéw Poznan L6dz

* $rednia cena lokali mieszkalnych o metrazu do 76 m?
Zrédto: BGK, AMRON

W III kwartale 2014 roku maksymalna cena 1 m? mieszkania w Progra-
mie ,Mieszkanie dla Mtodych” zmienita sie jedynie w Gdansku - limit
zostat zmniejszony o 4,51% i wyniést b 425,75 zl. Wyodrebnienie trans-
akciji dotyczacych mieszkan, ktorych cena i powierzchnia odpowiada li-
mitom Programu, pozwolito okresli¢ mozliwosci skorzystania z doptaty.
Wecigz najwiekszy odsetek transakcii, tj. az 84%, jakie kwalifikowatyby
sie do doptaty w analizowanym okresie, dotyczyt miasta f.odzi. Nastep-
nymi w kolejnosci niezmiennie pozostaty Gdansk - 62% i Poznan 59%.
W stolicy 18% lokali mieszkalnych mogto zosta¢ zakupionych ze wspar-

AMRON - www.amron.pl

ciem MdM, natomiast najmniejsze szanse na doptaty mieli niezmiennie
mieszkancy Krakowa, gdzie jedynie 7% transakcji odpowiadato limitom.
Po trzecim kwartale funkcjonowania Programu mozna juz zaocbserwo-
wac jego wpltyw na ceny mieszkan. Tam, gdzie limity byly wyzsze od
ceny sredniej, odnotowano wzrost przecietnej ceny metra kwadratowe-
go mieszkania. Najlepszym tego przykladem jest 1.6dz, gdzie cena 1 m?
mieszkania na rynku pierwotnym o powierzchni do 75 m? wzrosta z po-
ziomu 3 612 zl do 4 281 zl. Podobng sytuacje zarejestrowano w Gdan-
sku i Poznaniu. Na chwile obecng nie zaocbserwowano odwrotnej sytu-
acji, czyli spadku cen mieszkan w celu dostosowania ich do wymogow

Programu.

Wykres 14. Liczba i kwota wnioskéw zaakceptowanych przez banki w Programie

»Mieszkanie dla Miodych”
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Trzeci kwartat biezgcego roku to kolejny okres wzrostéw na rynku bu-
downictwa mieszkaniowego. W poréwnaniu do poprzedniego kwartatu,
najbardziej wzrosta liczba mieszkan oddanych do uzytkowania — wzrost
wyniost 10%, a taczna liczba mieszkan 33 681. Od lipca do wrzesnia
rozpoczeto budowe 42 316 mieszkan, czyli o 6% wiecej niz w ubiegtym
kwartale. Nieco mniejszg dynamike wzrostu odnotowano w przypadku
wydanych pozwolen na budowe. W badanym kwartale wydano 43 774
pozwolen, czyli 0 3% wiecej niz w drugim kwartale br.

Wzrost podazy mieszkan jest widoczny w poréwnaniu rocznym. Licz-
ba budéw rozpoczetych w III kwartale 2014 roku zwiekszyta sie o 8%
w porodwnaniu do IIT kwartatu roku 2013, liczba wydanych pozwolen na
budowe wzrosta jeszcze dynamiczniej, bo o 18%. Jedynie w przypad-
ku mieszkan gotowych do uzytkowania w biezacym roku nastgpit lekki
spadek (tj. 0 4% w poréwnaniu do III kwartatu 2013 roku).

Wykres 15. Liczba wydanych pozwolenn na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie III kw. 2013 r. — III kw. 2014 r.

50 000

40 000 E

30 000 | F F | F

20 000 I t f t I t

10000 © ™ | = < | o =
o =) < © ) L] =)
o o N < =) N ©
© ) T} ) () N T}

o ™ ™ ™ N | ™ ()
III kw. IV kw. I kw.
2013
Zrédio: GUS

Deweloperzy wcigz optymistycznie oceniajg zaréwno biezgca sytuacije
rynkowa, jak rowniez prognoze jej rozwoju. Potwierdzeniem takiej oce-
ny sg wyniki sektora w III kwartale 2014 roku. Szczegdlnie jest to wi-
doczne w kategorii rozpoczetych budéw. Wedtug wstepnych danych
GUS, w analizowanym okresie rozpoczeto budowe 18 955 mieszkan, co

13 | AMRON - www.amron.pl |

- wydane pozwolenia

budowy rozpoczete

mieszkania oddane
do uzytkowania

40 021
\ 30 726
42 316
\ 33681

II kw.
2014

III kw.

stanowito wzrost o ponad 14% w poréwnaniu do wynikéw odnotowa-
nych w poprzednim kwartale. Nieco mniejsza dynamika wzrostu do-
tyczyta nowych pozwolen (wzrost o 6% kw/kw). W III kwartale bieza-
cego roku sektor deweloperski uzyskat pozwolenia na budowe 21 005
mieszkan.

www.zbp.pl
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Tabela 3. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan Warto zaznaczyc’:, ze pozwolenia na budowe uzyskane przez dewelope_
oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie III kw. 2013 r. - III kw. 2014 r. , . . o . , .

réw stanowity az 48% wszystkich pozwolent w sektorze budownictwa

2013 2014 mieszkaniowego. W miesigcach wakacyjnych oddano do uzytkowania

IIkw. IVkw. Ikw. IIkw. III kw. 13 483 mieszkan, tym samym ich liczba wzrosta o niespetna 9%.
wydane pozwolenia 13845 14646 17850 19818 21005 W poréwnaniu do III kwartatu 2013 roku, liczba mieszkan oddanych

budowy rozpoczete 15374 14932 15215 16589 18955 do uzytkowania zmienita sie nieznacznie (wzrost jedynie o 0,18%),
mieszkania oddane natomiast liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenia, wzrosta az

do uzytkowania 13459 18842 13229 12418 13483 051,72%, a liczba rozpoczetych inwestycji byta wyzsza o 23,29%.

Zrédio: GUS

Wykres 16. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w okresie III kw. 2013 r. - III kw. 2014 r. w ujeciu

kwartalnym
- budowy rozpoczete mieszkania oddane do uzytkowania B wydane pozwolenia
25 000
21 005
19 818 m
20 000 17 850 n ——
[ |
14 646 g
15 000
10 000 1 I I I I
5000 g | g T BN : g |
< © N [ts) < <
(%) © ™ © N )
- - - - - -
0 S S
III kw. IV kw. Ikw. II kw. III kw.
2013 2014
Zrédto: GUS
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Wykres 17. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperé6w w okresie VII 2013 - IX 2014 r. w ujeciu miesiecznym
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Wykres 18. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania przez deweloperéw w I — III kw. 2013 i I - ITI kw. 2014 r.
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

W trzecim kwartale biezacego roku nie zarejestrowano znacznych zmian
srednich cen metra kwadratowego mieszkania. W Krakowie i Biatymsto-
ku odnotowano niewielki spadek sredniej ceny transakcyjnej, odpowied-
nio o 44 i 11 zl/m? W przypadku dwodch miast, tj. Wroctawia i f.odzi,
przecietna cena wzrosta o ponad 100 zl/m?, doktadnie - 114 zt/m? we
Wroctawiu i 125zt/m? w Y.odzi. W pozostatych miastach zaobserwowa-
no nieznaczne wzrosty — od 37 do 77 zt/m?.

www.zbp.pl
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Wykres 19. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2009 r. — III kw. 2014 r. w ujeciu kwartalnym
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e 1,647
7 000 —
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6 000 e
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5 000 =

(
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L ——
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kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw.
2009 2010 2011 2012 2013 2014
Zrédto: AMRON
Tabela 4. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych Wykres 20. Calkowite srednie ceny transakcyjne mieszkania w wybranych miastach
miastach w okresie I kw. 2013 r. - III kw. 2014 r. w IIT kw. 2014 r.
500 000
450 000
400 000
350 000
Warszawa 7192 7165 7249 7274 7265 7225 7262 300 000
250 000
Bialystok 4008 4060 4134 4069 4117 4137 4126 200 000
aglomeracja katowicka 2862 2832 2903 2978 2934 3034 3111 150 000
o N < o ~ 10 N o
Wroclaw 5351 5425 5389 5411 5436 5318 5432 100000 1 FR S N 3 g S 8 3
50 000 S g 3 S = = 3 8
Gdanisk 5224 5266 5331 5355 5347 53838 5441 o LI ° o “ o “‘ = -
Krakow 5702 5754 5849 5962 6003 6029 5985 g 2 2 g | & N 8
@ = ) g 1] 2 g
Poznan 5132 5089 5173 5248 5343 5364 5420 3 E § 3 k z . 3
5 = =}
E6dz 3468 3526 3618 3587 3621 3540 3665 = " =
o
®
Zrédio: AMRON Zrédto: AMRON
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Udzial poszczegdlnych kategorii
wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu
w Warszawie

Popularno$¢ matych mieszkan (tj. o powierzchni do 35 m?) spada kon-
sekwentnie od potowy ubiegtego roku. W III kwartale 2014 roku miesz-
kania te stanowity 6,81% catego obrotu w Warszawie. Na popularnosci

zyskaty mieszkania powyzej 55 m% o 1,27 p.p- wzrosta sprzedaz miesz-
kan o powierzchni mieszczacej sie w przedziale od 55 do 65 m?, lekki
wzrost - o 0,7 p.p- - odnotowano réwniez w przypadku mieszkan o po-
wierzchni od 65 do 75 m?2 W segmencie wiekszych mieszkan (powy-
zej 75 m?), najbardziej wzrdst udziat tych o powierzchni przekraczajacej
100 m? - mieszkania te stanowity 8,66% obrotu na warszawskim rynku
mieszkaniowym.

Wykres 21. Udzial poszczegoélnych kategorii wielkosciowych mieszkan w wolumenie obrotu w Warszawie w okresie IIT kw. 2013 - III kw. 2014 r.
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Zrodio: AMRON
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Komentarz do Raportu
- prof. Jacek Laszek, Szkola Glé6wna Handlowa

Pamietam, ze jeszcze jako mtodego studenta
zawsze dziwito mnie, dlaczego ekonomia tak
czesto postuguje sie logarytmami. PéZniej zro-
zumiatem, ze ekonomisci, zwilaszcza praktycy
i managerowie, patrzg gtdwnie na przyrosty
wartosci do poprzedniego okresu, wiec dla li-
nearyzacji stosujemy skale logarytmiczne. Jest
to wszystko konsekwencjg zatozenia - wyniki
majg by¢ lepsze niz byly. Zapominamy, ze eko-
nomista powinien tez patrze¢ na proporcje i na
wielkosci globalne, gdyz w nich zaszyte jest dru-
gie kluczowe prawo ekonomii — prawo malejgcych przychodow. Z grub-
sza moéwi ono nam, ze jezeli zwiekszamy na co$ naktady, to efekty od
pewnego momentu zaczng nam przyrasta¢ wolniej, czyli zaczng rosngc¢
koszty. Bolesng, praktyczng lekcje o tym, jak dziata to prawo, przezyli
w latach 50 i 60 socjalistyczni planisci, gdy zwiekszali naktady inwesty-
cyjne wierzac, ze wykreujg rozwoj gospodarki. Zapomnieli, ze po drugiej
(podazowej) stronie kazdego réwnania wzrostu jest wspdtczynnik kapi-
tatowy czy wspodtczynnik efektywnosci inwestyciji. Inwestycje wpraw-
dzie rosty, ludziom zaciskano pasa ale spadata efektywnosc¢ i... wynik
byt na zero. I to — o0 zgrozo — pomimo tego, ze w podreczniku ogtoszono,
ze gospodarka socjalistyczna jest wolna od ciasnych ograniczen kapita-
lizmu.

Ta zasade warto pamieta¢, gdy analizujemy rynek nieruchomosci
i zwigzany z nim sektor finansowy narzekajac, ze dynamiki nie sg takie
jak kiedys, zwtaszcza w okresie boomu kredytowego. Sektor rynkowych

18 | AMRON - www.amron.pl

mieszkan, a szczegdlnie zwigzane z nim zadtuzenie to juz okoto 340 mld
ztotych, 20% PKB i odpowiednio aktywow bankowych. Globalna zdol-
nos¢ kredytowa Polakdéw to okoto 600-700 miliarddw ztotych, a wiec pra-
wo malejgcych przychodow na pewno juz dziata. Mozemy wprawdzie
tagodzi¢ wymagania kredytowe, dawac¢ subsydia, gwarancje publiczne
1 inne znane triki, zaklinajgc wzrost gospodarczy, ale konsekwencije, jak
pokazujg przyktady dookota, nie sg potem przyjemne i to na dtugo.

Nie eksperymentujmy wiec za bardzo i cieszmy sie tym, co mamy. Sek-
tor nieruchomosci mieszkaniowych jest w miare zréwnowazony, akcja
kredytowa rozwija sie w miare potrzeb, brak jest nadmiernych napiec,
tylko te ceny na rynku deweloperskim co$ jakby za wysokie. Jedyny
problem to kredyty frankowe, ale jak na razie mamy duzo szczescia iich
portfel systematycznie sie obniza. Przestannmy manipulowa¢ z wybor-
czymi programami doptat, poprawmy planowanie przestrzenne i dostep
do terenéw budowlanych, a za kilka lat ceny na rynku sie wyregulu-
ja. Nie oznacza to oczywiscie, ze rynek ten dobrze dziata bez regulaciji,
ale dotyczy to kwestii bardziej ztozonych, a nie tak podstawowych. Nie
oznacza to tez, ze nie bedzie dalszych cykli - to tez jest wpisane w ten
rynek. Ale pdki co nie jest Zle i oby nie byto gorze;j.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze ekspertéw stanowia odzwierciedlenie
pogladéw ich autoréw, ktdre nie zawsze sg zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankéw Polskich
i Centrum AMRON.
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Systemy AMRON i SARFiN

System Analiz i Monitorowania
Rynku Obrotu Nieruchomosciami

CENTRUM

System AMRON to wystandaryzowana, ogolnopolska baza danych o ce-
nach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w zaawansowane funk-
cjonalnosci raportujgce i analityczne, umozliwiajagce badanie i monitoro-
wanie zjawisk zachodzgcych na rynku nieruchomosci. System powstat
w roku 2004 jako odpowiedz sektora bankowego na wymogi nadzorcze
zwigzane z zarzgdzaniem ryzykiem kredytowym, a od roku 2010 dostep-
ny jest dla wszystkich uczestnikdéw rynku obrotu nieruchomosciami.
Doktadnie od 10 lat budujemy nowa jako$¢ na rynku informaciji o war-
tosciach nieruchomosci i z tej perspektywy w pemi uzasadnione jest
dostowne traktowanie anagramu nazwy Systemu Analiz i Monitorowa-
nia Rynku Obrotu Nieruchomosciami AMRON - NORMA. Dla uczestni-
kéw rynku obrotu nieruchomosciami korzystanie z AMRON stalo sie
norma. Konsekwentnie realizujemy nasz cel stworzenia kompleksowej
bazy danych o rynku nieruchomosci, zapewniajgcej szybki i bezposred-
ni dostep do wiarygodnych informaciji niezbednych wszystkim uczest-
nikom 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 scisle
okreslonego segmentu rynku, lokalizaciji i przedziatu czasowego. Od po-
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czatku roku 2014 oferujemy réwniez ushugi w zakresie obstugi wycen
nieruchomosci realizowanych przez sie¢ wspotpracujgcych z nami rze-
czoznawcow majgtkowych.

Centrum AMRON wspoétpracuje z bankami komercyjnymi oraz bankami
spoétdzielczymi, 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 samorzadowsej. Z bazy korzysta rowniez Narodowy Bank Polski
i Prokuratura Generalna, a od kwietnia 2014 roku réwniez Urzad Komisji
Nadzoru Finansowego.

Kontakt:

Agnieszka Gotebiowska

Dyrektor Centrum AMRON

ul. Cicha 7

00-353 Warszawa

tel.: 22/ 463 47 57

e-mail: agnieszka.golebiowska@amron.pl

www.zbp.pl
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System Analiz Rynku
Finansowania Nieruchomosci

sarfin’

Banki, wykorzystujac forum Zwigzku Bankéw Polskich do wymiany in-
formacii o liczbie i 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 SARFIN opracowywane sg nowe propozycje ustug dla ban-
kéw i ich Kklientow: 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 ktéremu
mozliwa jest weryfikacja tendencji na rynku finansowania nieruchomosci.

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-SARFiN - kontakt:

Barbara Bugaj

Analityk Rynku Nieruchomosci, Dziat Badan i Analiz Rynku Nierucho-
mosci 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 Gotebiowskiej (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 oprdécz danych gromadzonych w Systemach AMRON
i SARFIN wykorzystano rowniez dane z Banku Gospodarstwa Krajowe-
go, Gtéwnego Urzedu Statystycznego, Narodowego Banku Polskiego
oraz Zwigzku Firm Doradztwa Finansowego.
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