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Wykres 1. Liczba czynnych umów o kredyt mieszkaniowy

I kw . 
2011

201020092008200720062005200420032002

1 506 6861 506 686

Źródło: ZBP

Całkowity stan zadłużenia z tytułu kredytów 
mieszkaniowych
Na koniec I kw. 2011 r. stan zadłużenia z tytułu udzielonych kredy­
tów mieszkaniowych wzrósł do poziomu 265 841 tys. PLN. Oznacza 
to wzrost o 0,83% w stosunku do wyniku z końca roku 2010.

Wykres 2. Całkowity stan zadłużenia z tytułu kredytów mieszkaniowych
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Liczba i wartość nowoudzielonych kredytów 
mieszkaniowych
Po dwóch kwartałach spadków, w I kwartale roku 2011 odnotowa­
no wzrost zarówno liczby, jak i wartości nowoudzielanych kredytów 
o odpowiednio 1,16% oraz 0,12% w stosunku do IV kwartału 2010. Na 
koniec badanego okresu liczba nowoudzielonych kredytów wynosi­
ła 57 578, zaś wartość 12,252 mld PLN.

Tabela 1. Wartość i liczba nowoudzielonych kredytów mieszkaniowych

Okresy
wartość  

w mld PLN

zmiana / 
poprzedni  
okres = 1

liczba
zmiana /  
poprzedni 
okres = 1

I kw. 2009 7,609 35,88%�Ô 37 941 35,40%�Ô

II kw. 2009 9,376 23,22%�Ò 45 576 20,12%�Ò

III kw. 2009 10,945 16,73%�Ò 52 884 16,03%�Ò

IV kw. 2009 10,804 1,29%�Ô 52 791 0,18%�Ô

I kw. 2010 9,809 9,21%�Ô 48 319 8,47%�Ô

II kw. 2010 13,523 37,86%�Ò 63 972 32,40%�Ò

III kw. 2010 13,091 3,20%�Ô 61 150 4,41%�Ô

IV kw. 2010 12,237 6,52�Ô 56 920 6,92�Ô

I kw. 2011 12,252 0,12%�Ò 57 578 1,16%�Ò

Źródło: ZBP
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Wykres 4. Wartość nowopodpisanych umów o kredyt kwartalnie 
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Waluta kredytu
Zdecydowanie dominującą walutą, w jakiej zaciągano kredyty, pozo­
stał złoty. W sumie nowe kredyty udzielane w złotych w I kwartale 

2011 r. stanowią w ujęciu wartościowym około 80% wartości portfe­
la. Nadal mamy do czynienia z obniżaniem się udziału kredytów de­
nominowanych w euro (ponad 13% w I kwartale 2011 w porównaniu 
do 17,3% w poprzednim kwartale).

Tabela 2. Struktura walutowa wartości nowoudzielanych kredytów

  PLN CHF EUR USD Inne

I kw. 2009 63,0% 31,0% 3,8% 2,2% 0,0%

II kw. 2009 70,0% 24,3% 4,9% 0,8% 0,0%

III kw. 2009 76,9% 11,3% 11,5% 0,1% 0,2%

IV kw. 2009 77,4% 8,1% 14,0% 0,2% 0,3%

I kw. 2010 77,2% 4,3% 18,3% 0,1% 0,1%

II kw. 2010 71,9% 4,4% 23,6% 0,1% 0,0%

III kw. 2010 72,8% 5,4% 21,8% 0,0% 0,0%

IV kw. 2010 76,6% 6,1% 17,3% 0,0% 0,0%

I kw. 2011 80,6% 6,1% 13,2% 0,1% 0,0%

Źródło: SARFIN

Wykres 5. Struktura walutowa wartości nowoudzielanych kredytów – kwartalnie 
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Średnia wartość kredytu
W  I  kw. 2011 roku średnia wartość kredytu ogółem wyniosła 
208 381 PLN. Przeciętna wysokość kredytu złotowego osiągnęła po­
ziom 187 269 PLN, podczas gdy średnia wartość kredytu denomino­
wanego w walutach obcych wynosiła 353 529 PLN.

Tabela 3. Średnia wartość udzielonego kredytu ogółem i w podziale na waluty

Rok
średnia wartość 

udzielonego kredytu 
ogółem

średnia wartość kredytu 
denominowanego 

w walutach obcych

średnia wartość 
kredytu w PLN

2003 81 340 109 670 72 550

2004 94 240 123 970 84 560

2005 109 550 121 080 96 860

2006 139 140 162 160 103 190

2007 187 290 223 660 170 270

2008 205 180 258 820 145 940

2009 202 448 310 061 185 460

2010 205 954 331 787 179 651

I kw. 2011 208 381 353 529 187 269

Źródło: ZBP

 
Wykres 6. Średnia wartość udzielonego kredytu ogółem i w podziale na waluty
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Struktura portfela nowoudzielanych kredytów w I kwartale 2011 według wysokości kredytu pozostała niezmieniona w relacji do poprzed­
niego kwartału. Nadal największy udział (31,26%) mają kredyty o wysokości od 100 do 200 tys. PLN.

Tabela 4. Struktura nowoudzielonych kredytów według wysokości kredytu

  I kw. 2009 II kw. 2009 III kw. 2009 IV kw. 2009 I kw. 2010 II kw. 2010 III kw. 2010 IV kw. 2010 I kw. 2011

do 100 tys. zł 26,1% 24,9% 25,2% 29,2% 28,2% 27,0% 25,72% 24,90% 23,03%

od 100 do 200 tys. zł 27,9% 32,3% 32,2% 33,2% 31,0% 31,0% 30,81% 31,87% 31,26%

od 200 do 300 tys. zł 18,0% 18,5% 18,2% 15,8% 16,9% 18,1% 18,65% 18,79% 21,00%

od 300 do 400 tys. zł 10,0% 10,9% 10,8% 9,5% 10,5% 11,3% 11,68% 11,60% 12,11%

od 400 do 500 tys. zł 5,7% 5,3% 5,3% 4,6% 5,4% 5,3% 5,41% 5,66% 5,68%

od 500 tys. do 1 mln zł 9,9% 6,6% 6,7% 6,5% 6,7% 6,2% 6,65% 6,07% 5,82%

powyżej 1 mln zł 2,4% 1,6% 1,5% 1,4% 1,4% 1,0% 1,07% 1,11% 1,09%

Źródło: ZBP

Wykres 7. Struktura nowoudzielonych kredytów według wysokości kredytu – kwartalnie 
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Struktura wskaźnika LtV
W I kwartale 2011 roku utrzymywał się trend wzrostu udziału kredytów o poziomie LTV powyżej 80%. 

Tabela 5. Struktura wskaźnika LtV dla nowoudzielonych kredytów

  I kw. 2009 II kw. 2009 III kw. 2009 IV kw. 2009 I kw. 2010 II kw. 2010 III kw. 2010 IV kw. 2010 I kw. 2011

od 0–30% 10,08% 9,23% 9,99% 7,74% 6,83% 6,72% 5,77% 4,70% 4,77%

od 30 do 50% 21,36% 18,62% 20,90% 17,35% 17,56% 15,42% 12,62% 11,75% 10,38%

od 50 do 80% 44,38% 47,50% 44,59% 44,30% 43,29% 36,89% 33,03% 32,52% 30,35%

pow. 80% 24,17% 24,66% 24,51% 30,60% 32,32% 40,97% 48,58% 51,03% 54,51%

Źródło: ZBP

Wykres 8. Struktura wskaźnika LtV dla nowoudzielonych kredytów – kwartalnie
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Tabela 6. Wartość nowoudzielonych kredytów w największych miastach

Wartość nowoudzielonych kredytów według największych miast

  Wrocław Łódź Kraków Warszawa Trójmiasto Poznań Białystok Szczecin Aglomer. Śląska Pozostałe

I kw. 2009 9,3% 4,4% 7,2% 34,1% 9,5% 7,8% 0,5% 4,3% 3,5% 19,4%

II kw. 2009 8,5% 4,2% 7,1% 29,4% 7,8% 7,0% 0,7% 4,7% 6,7% 23,9%

III kw. 2009 8,1% 4,3% 7,1% 28,9% 7,5% 6,4% 0,6% 3,9% 6,4% 26,8%

IV kw. 2009 7,7% 4,0% 6,6% 29,7% 6,9% 5,8% 0,9% 4,1% 7,1% 27,2%

I kw. 2010 6,88% 4,15% 7,30% 23,34% 6,84% 6,31% 1,32% 4,14% 13,56% 26,15%

II kw. 2010 7,90% 3,77% 5,93% 31,91% 8,81% 6,77% 0,96% 3,44% 10,19% 20,31%

III kw. 2010 7,59% 3,63% 5,74% 30,90% 8,48% 6,06% 1,02% 3,10% 10,00% 23,48%

IV kw. 2010 6,68% 3,31% 6,28% 27,57% 7,85% 5,78% 1,35% 3,32% 9,49% 28,36%

I kw. 2011 6,92% 3,23% 6,18% 26,73% 7,88% 6,06% 1,17% 3,14% 9,42% 29,27%

Źródło: ZBP

Wykres 9. Wartość nowoudzielonych kredytów według największych miast – kwartalnie i rocznie
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W I kwartale 2011, podobnie jak w latach 2009-2010, obserwowano zmniejszający się odsetek kredytów udzielanych w głównych aglome­
racjach miejskich. Struktura jednakże nie uległa znaczącym zmianom. Nadal najwięcej (czyli 26,7%) przypada na Warszawę, najmniej zaś 
spośród badanych miast na Białystok (1,17%).

Kredyty mieszkaniowe w największych miastach Polski

http://www.amron.pl
http://www.zbp.pl


Raport AMRON–SARFiN

AMRON – www.amron.pl12 www.zbp.pl

Okres kredytowania
W pierwszym kwartale 2011 roku nadal widoczny był wzrost udziału 
kredytów zaciąganych na okres 25-35 lat (60,22%). Jednocześnie od­
notowano spadek udziału kredytów o okresie zapadalności w prze­
działach 0-15 (10,29%) i 15-25 lat (20,50%). 

Tabela 7. Struktura nowoudzielonych kredytów ze względu na okres kredytowania

Struktura nowoudzielonych kredytów ze względu na okres kredytowania

  I kw. 2010 II kw. 2010 III kw. 2010 IV kw. 2010 I kw. 2011

od 0 do 15 lat 20,00% 12,51% 11,62% 11,67% 10,29%

od 15 do 25 lat 24,44% 23,37% 21,71% 21,55% 20,50%

od 25 do 35 lat 52,30% 57,34% 57,57% 59,30% 60,22%

powyżej 35 lat 3,26% 6,78% 9,11% 7,49% 8,99%

Źródło: ZBP

Wykres 10. Struktura nowoudzielonych kredytów ze względu na okres kredytowania

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%
powyżej 35 lat

od 25 do 35 lat

od 15 do 25 lat

od 0 do 15 lat

I kw. 2011IV kw. 2010III kw. 2010II kw. 2010I kw. 2010

Źródło: ZBP

http://www.amron.pl
http://www.zbp.pl


Raport AMRON–SARFiN

AMRON – www.amron.pl13 www.zbp.pl

Indeks Dostępności Mieszkaniowej M3
Prezentowany w raporcie AMRON-SARFiN syntetyczny miernik do­
stępności mieszkań w Polsce – Indeks Dostępności Mieszkanio-
wej (IDM) pokazuje kwartalne zmiany w  dostępności mieszkania 
dla przykładowej rodziny składającej się z dwóch pracujących osób 
i  dziecka starszego. Wpływ na zmiany w  dostępie do mieszkania 
w poszczególnych kwartałach mają: 

dynamika cen nieruchomości – w I kwartale 2011 r. odnotowano ●●

spadek cen w segmencie nieruchomości będących przedmiotem 
analizy o 2,64%,
zmiana warunków makroekonomicznych – oprocentowanie kre­●●

dytów, które według Narodowego Banku Polskiego w I kwartale 
2011 r. wyniosło średnio 6,69% dla kredytów przeznaczonych na 

cele mieszkaniowe, wzrosło o 9 punktów bazowych w porównaniu 
z IV kwartałem 2010 roku,
wzrost średnich zarobków przypadających na przykładową rodzi­●●

nę oraz kosztów utrzymania, które dla indeksu wyrażone są jako 
minimum socjalne – wyliczony rozporządzalny dochód w I kwar­
tale 2011 r. wzrósł o 1,59%.

Tym samym dla I kwartału 2011 r. szacuje1 się, iż Indeks Dostępności 
Mieszkaniowej wzrósł o 3,49%, do poziomu 127,48 punktów.

1	 Z uwagi na publikowanie przez Instytut Pracy i Spraw Socjalnych wskaźnika minimum socjal­
nego za kwartał ubiegły, po upływie całego bieżącego kwartału, dane dla I kwartału 2011 są szacunkowe 
(korygowane o wskaźnik inflacji). 

Wykres 11. Indeks dostępności mieszkaniowej w latach 2005-2010
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Program „Rodzina na swoim”

W porównaniu z IV kwartałem 2010 r., kiedy obserwowano dyna­
miczny wzrost popytu na kredyty w programie „Rodzina na swo­
im”, w  I kwartale 2011 odnotowano spadek w wartości i  liczbie 
nowoudzielonych kredytów, odpowiednio o 6,9% oraz o 8,3%. Po­
mimo społecznej dyskusji i  kilkakrotnie ogłaszanych przez rząd 
zmian w  programie „Rodzina na swoim”, a  więc kiedy można 
było się spodziewać poszukiwania przez konsumentów możliwo­
ści skorzystania z programu, pierwszy kwartał nowego roku nie 
przyniósł spektakularnego wzrostu zainteresowania tego rodzaju 
kredytami. 

Warto odnotować, iż od 1 kwietnia 2011 r. obowiązują jeszcze wyższe 
wskaźniki kosztu odtworzeniowego w  poszczególnych wojewódz­
twach, co w II kwartale 2011 r. może przełożyć się na liczbę transak­
cji na rynku przy pomocy tego preferencyjnego kredytu. 

Jednocześnie rezygnacja z możliwości nabywania mieszkań na ryn­
ku wtórnym z  udziałem kredytów preferencyjnych wcale nie jest 
przesądzona – trwają prace podkomisji ds. infrastruktury w Sejmie, 
która, opierając się na opiniach poselskich, zaproponowała kolejne, 
ale o dużym znaczeniu dla rynku oraz budżetu zmiany:

zmniejszenie współczynnika kształtującego poziom limitu ceno­●●

wo-kosztowego kwalifikującego nieruchomość do objęcia finanso­
wym wsparciem z 1,4 do 1,0 dla rynku pierwotnego,
zmniejszenie współczynnika kształtującego poziom limitu ceno­●●

wo-kosztowego kwalifikującego nieruchomość do objęcia finanso­
wym wsparciem z 1,4 do 0,8 dla rynku wtórnego,
umożliwienie skorzystania z kredytu przez osoby niepozostające ●●

w związku małżeńskim i niewychowujące dzieci.

Nadal nieznany jest termin uchwalenia zmian, jak również ich osta­
teczny zakres. 

Wykres 12. Wartość udzielonych kredytów w I kw. 2011 roku.
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I kwartał 2011 r. nie przyniósł poważnych zmian w strukturze port­
fela kredytów udzielanych w ramach programu RnS, aczkolwiek na­
leży odnotować wzrost kredytów zaciągniętych na budowę domu 
jednorodzinnego, przy spadkach w pozostałych dwóch segmentach 
o ponad 15%. 

Wykres 13. Liczba udzielonych kredytów w I kw. 2011 roku
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W I kwartale 2011 r. utrzymała się struktura podziału na rynek pier­
wotny i  wtórny, pomimo ogłoszenia o  ograniczeniu programu wy­
łącznie do rynku pierwotnego. 

http://www.amron.pl
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Wykres 14. Struktura udzielonych kredytów w I kwartale 2011 r. (w %)
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Nie zmieniła się znacznie struktura wiekowa kredytów udzielanych 
w ramach programu „Rodzina na swoim”. Ponad 74% kredytów pre­
ferencyjnych udzielonych zostało osobom w wieku do 35 lat. I ta gru­
pa wiekowa kredytobiorców ma być, według projektu zmiany usta­
wy, podstawowym beneficjentem kredytu z dopłatą. 

Tabela 8. Kredyty preferencyjne udzielone w ramach programu „Rodzina na swoim” w podziale 
na wiek kredytobiorców oraz rynki (wtórny, pierwotny i budowa domu)

przedział 
wiekowy

rynek wtórny rynek pierwotny budowa domu suma

liczba % udział liczba % udział liczba % udział liczba % udział

<=19 3 0,01% 0 0,00% 0 0,00% 3 0,00%

20-24 1,777 3,02% 559 2,52% 194 1,17% 2,530 2,59%

25-29 21,297 36,14% 9,026 40,76% 3,716 22,36% 34,039 34,84%

30-34 21,108 35,82% 7,917 35,76% 7,037 42,34% 36,062 36,91%

35-39 9,397 15,94% 2,960 13,37% 3,721 22,39% 16,078 16,46%

40-44 3,212 5,45% 909 4,11% 1,198 7,21% 5,319 5,44%

45-49 1,169 1,98% 386 1,74% 462 2,78% 2,017 2,06%

50-54 579 0,98% 212 0,96% 192 1,16% 983 1,01%

55-59 242 0,41% 117 0,53% 71 0,43% 430 0,44%

60-64 124 0,21% 43 0,19% 26 0,16% 193 0,20%

65-69 24 0,04% 12 0,05% 4 0,02% 40 0,04%

>=70 4 0,01% 1 0,00% 1 0,01% 6 0,01%

suma 
końcowa 58,936 100,00% 22,142 100,00% 16,622 100,00% 97,700 100,00%

http://www.amron.pl
http://www.zbp.pl


















Raport AMRON–SARFiN

AMRON – www.amron.pl24 www.zbp.pl

W roku 2008 podjęto działania zmierzające do wzbogacenia danych 
o  dodatkowe informacje odnoszące się do kategorii „remont”, kre­
dytów indeksowanych w  walutach obcych, kanałów dystrybucji, 
rodzajów nieruchomości, przekrojowych informacji o poziomie LTV, 
sprzedaży regionalnej według miejsca zamieszkania, średnich do­
chodów ludności dla regionów, współczynników zadłużenia do do­
chodów, z  podziałem przekrojowym według okresu kredytowania, 
a  także z  uwzględnieniem struktury portfela według wskaźników 
PD i LGD oraz kredytów nieregularnych. W ramach SARFiN opraco­
wywane są także nowe propozycje usług dla banków i ich klientów: 
budowa indeksu dostępności kredytowej, ocena i szacowanie poten­
cjału rynku kredytowania nieruchomości oraz tworzenie tzw. map 
ryzyka dla poszczególnych regionów. 

SARFiN stanowi dla banków dodatkowe źródło informacji, dzięki 
któremu możliwa jest weryfikacja tendencji na rynku finansowania 
nieruchomości. Obecnie w Systemie uczestniczą 24 banki.

Kontakt:
Michał Wydra
Związek Banków Polskich,  
Komitet ds. Finansowania Nieruchomości
Ul. Kruczkowskiego 8
00-380 Warszawa
Tel.: (22) 48-68-129
e-mail: mwydra@zbp.pl

Raport AMRON-SARFiN
Kontakt: Jacek Gieorgica
Związek Banków Polskich, Zespół Public Relations
e-mail: jg@zbp.pl; raport@amron.pl
tel.: (22) 48-68-159

Opracowanie graficzne:

Stämpfli Polska Sp. z o.o.
www.staempflipolska.pl
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