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RAPORT
W LICZBACH

426,153 mid zt

ogolna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

2,314 mln
59 321
16,444 mld zt

276 622 zt
202,39 pkt
43,09%
98,58%
60,96%

8 447 zt

1816 zt

liczba czynnych uméw kredytowych

liczba umoéw zawartych

warto$¢ umow zawartych

$rednia warto$¢ udzielonego kredytu ogotem

warto$¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udziat nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych z LtV od 80%

wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow
wPLN

udziat nowo udzielonych kredytéw na okres
od 25 do 35 lat

Srednia cena transakcyjna 1 m? mieszkania
w Warszawie

Srednia miesieczna stawka czynszu najmu
mieszkania w Warszawie

Zmiana

Il kw. 2019 /I lew. 2019

1,30%

1,59%
17,24%
20,95%
317%
6,04 pkt

2,76 pkt. proc.

0,09 pkt. proc.

0,47 pkt. proc.
2,43%

1,62%
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POZIOM AKCJI KREDYTOWE] W Il KWARTALE 2019 ROKU B
NAJWYZSZY OD 42 KWARTAtOW. WARTOSC UDZIELONYC
KREDYTOW W WYSOKOSCI 16,5 MLD ZEOTYCH OSIAGNE
POZIOM Z IIl KWARTALU 2008 ROKU — OSTATNIEGO KWA
PRZED DOTARCIEM DO POLSKI KRYZYSU SUBPRIME!

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz czterdziesta edycja Raportu Centrum
AMRON publikowanego przez Zwigzek Bankow
Polskich! Przez 10 lat systematycznie, co kwartat,
dostarczamy Panstwu aktualne informacje o akgji
kredytowej polskich bankéw w obszarze finanso-
wania nieruchomosci mieszkaniowych oraz o ce-
nach transakcyjnych na rynku mieszkaniowym.
W najnowszej edycji Raportu prezentujemy wyni-
ki drugiego kwartatu 2019 roku w odniesieniu do
wynikéw z kilku poprzednich kwartatow.

Na rynku mieszkaniowym zaczyna sie robic¢ inte-
resujgco. Od kilku kwartatéw analitycy i obser-
watorzy zgodnie wieszczyli, a rynek zdawat sie
to potwierdzaé, ze systematycznie spada liczba
uzyskiwanych pozwolen na budowe, ze z kwar-
tatu na kwartat spada liczba oddawanych przez
deweloperéw mieszkan, ze spada ich sprzedaz.
Z drugiej strony banki zaczety bardziej ostroznie
podchodzi¢ do udzielania kredytéw hipotecznych,
zaczat sie delikatny co prawda, ale jednak wzrost
marzy kredytowej. Ceny réwniez rosty, ale nie
byty to wzrosty wynikajace z ograniczanej podazy.
| oto w $rodku lata, pomimo sezonu urlopowego,
moze za sprawg niespotykanych upatéw gracze na
rynku mieszkaniowym jakby ztapali drugi oddech.

Poziom akcji kredytowej w Il kwartale 2019 roku
byt najwyzszy od 42 kwartatéw. Warto$¢ udzie-
lonych kredytéw w wysokosci 16,5 mld ztotych
osiggneta poziom z lll kwartatu 2008 roku - ostat-
niego kwartatu przed dotarciem do Polski kryzysu
subprime! Rekordowa - najwyzsza od 31 kwarta-

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

i Prezes Zarzqdu Centrum Prawa Bankowego
i Informacji Sp. z o.0.

tow - byta réwniez liczba udzielonych kredytéw -
59 tys. sztuk. Lecz w Il kwartale 2011 roku faczna
wartosé akcji kredytowej, przy tej liczbie udzielo-
nych kredytéw byta o ponad 22% nizsza i wynio-
sta 12,77 mild ztotych. To jest wskaznik wzrostu
$redniej wartosci kredytu hipotecznego w ciggu
tych 8 lat, ktéry wynika z rosngcych cen mieszkan,
ale mozliwy do uzyskania jest dzieki wzrostowi
dochodoéw przecietnego kredytobiorcy.

Z drugiej strony, wedtug danych NBP, coraz wiecej
0so6b decyduje sie na zakup mieszkania za gotow-
ke. Odsetek klientéw kupujacych w ten sposéb na
rynku pierwotnym przekroczyt juz 50%. Powo-
dami wzrostu liczby transakcji gotéwkowych na
rynku nieruchomosci sa: nizsze oprocentowanie
lokat oraz rosnaca inflacja. Oliwy do ognia dolewa
jeszcze wypowiedz Prezesa NBP niewykluczajaca
obnizki podstawowych stép procentowych.

Niespodzianki réwniez w budowlance mieszka-
niowe]. Wzrost liczby wydanych w Il kwartale po-
zwolen na budowe wynidst prawie 25% w poréw-
naniu do poprzedniego kwartatu i jest najlepszym
wynikiem od poczatku statystyk notowanych
przez GUS. Liczba rozpoczetych budéw wzrosta
w okresie od kwietnia do czerwca o prawie 15%.
Natomiast pula mieszkarn oddanych do uzytkowa-
nia w badanym kwartale pozostata na poziomie
z poprzedniego kwartatu. W pierwszym poétro-
czu 2019 roku deweloperzy wybudowali 58 765
mieszkan, czyli o 22,06% wiecej niz w analogicz-
nym okresie ubiegtego roku.
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Maleje liczba transakcji, ale rosng ceny. Dewe-
loperzy sa spokojni, bo przychody ze sprzedazy
sg satysfakcjonujace. Spadek podazy jest przede
wszystkim efektem braku terendéw inwestycyj-
nych oraz trudnosci z zapewnieniem pracowni-
kéw budowlanych. W 1l kwartale 2019 roku we
wszystkich badanych lokalizacjach srednia cena
transakcyjna 1 m? powierzchni uzytkowej miesz-
kania byta wyzsza od wartosci notowanej w po-
przednim kwartale. Najwiekszy wzrost zarejestro-
wano w aglomeracji katowickiej - o 6,34% oraz
w todzi - 0 6,29%.

Wozrost cen skutkuje stopniowym spadkiem $red-
niej powierzchni uzytkowej nabywanych mieszkan
do 53 m2 Najwieksze mieszkania byty przedmio-
tem obrotu we Wroctawiu, gdzie sredni metraz
lokalu wynidst 56,72 m2 Natomiast najnizsza
Srednia powierzchnie mieszkah zanotowano
w Krakowie (50,01 m?).

Czy to ozywienie w drugim kwartale 2019 roku to
tylko efekt rzutu na tasme, czy mobilizacja graczy
w doliczonym czasie gry? Odpowiedzi na te py-
tania udzielg wyniki kolejnego kwartatu. Trudno
wiec w tej chwili prognozowac wyniki akcji kredy-
towej na koniec roku 2019. Potwierdza sie moja
prognoza sprzed trzech miesiecy, ze wolumen
tegorocznej akcji kredytowej bedzie wyzszy niz
przed rokiem, ale skala przekroczenia tego wyniku
moze zaskoczy¢! Nie wierzytem natomiast, ze uda
sie powtorzy¢ liczbe udzielonych przed rokiem
kredytow. Jeszcze jeden taki kwartat i moja wiara
w tym zakresie moze ucierpiec.

Poniewaz wybory parlamentarne za chwile, to
warto podsumowaé efekty polityki mieszka-
niowej ostatnich czterech lat. Liczby oddanych
mieszkan w ramach Programu ,Mieszkanie Plus”

nie ma co publikowaé. Widaé¢ natomiast efek-
ty promowania przez rzad mieszkan na wyna-
jem. Rynek rozwija sie znakomicie, a ceny najmu
jeszcze lepiej. W okresie ostatnich czterech lat
czynsze rynkowe najmu mieszkan wzrosty o 33%
w todzi, o 27% we Wroctawiu, o 26% w War-
szawie i w Gdansku oraz o ponad 8% w Krako-
wie i w Poznaniu. Te wzrosty byty miedzy innymi
wynikiem wzrostu cen transakcyjnych nowych
mieszkan, ktéry wyniést w okresie ostatnich
4 lat od 34% dla mieszkan w Gdansku do 15%
w Warszawie. To naprawde dobra zmiana, ale tyl-
ko dla tych ktérzy nabyli mieszkania niezaleznie
na potrzeby wtasne, czy tez pod wynajem, zaraz
po ogtoszeniu zatozen do Programu ,Mieszkanie
Plus” w styczniu 2016 roku.

Juz dzi$ zapraszam na debate z nowym ministrem
budownictwa w trakcie XVI Kongresu Finansowa-
nia Nieruchomosci Mieszkaniowych, ktéry odbe-
dzie sie w dniach 5-6 grudnia 2019 roku w Cen-
trum Kongresowym MCC Mazurkas w Ozarowie
Mazowieckim. Porozmawiamy o perspektywach
rynku mieszkaniowego na kolejne co najmniej
4 lata.Zapraszam wiec do lektury Raportu. Bedzie-
my zobowigzani za wszelkie uwagi pozwalajgce na
doskonalenie jego kolejnych wersji. Pytania i su-
gestie prosze kierowaé na adres e-mail: raport@
amron.pl. Przypomne tylko, Ze zainteresowanym
oferujemy rowniez (odptatng) wersje Raportu
w jezyku angielskim.

dr Jacek Furga

* Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzadzania
Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomo-
$ciami, dziatajaca w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa
Bankowego i Informacji Sp. z o.0.
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ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO

Drugi kwartat biezgcego roku przyniést niewiel-
kie zmiany w otoczeniu makroekonomicznym
rynku mieszkaniowego. Niskie stopy procen-
towe pozostaty niezmienione a tempo wzrostu
gospodarczego utrzymywato sie na wysokim,
znacznie przekraczajagcym 4% poziomie. Naj-
wazniejszg zmiang zanotowang w tym okresie
w gospodarce byto wyrazne przyspieszenie
inflacji, ktéra wzrastata konsekwentnie od po-
czatku roku, osiggajac poziom 2,2% w kwiet-
niu, a nastepnie 2,6% w czerwcu. Obok utrzy-
mujacych sie na niezmienionym poziomie stép
procentowych inflacja byta najwazniejszym
czynnikiem zniechecajacym do oszczedzania na
lokatach bankowych. Mimo to z wstepnych da-
nych z rynku wynika, ze popyt na rynku mieszka-
niowym byt nizszy niz w latach poprzednich, co
nalezy taczy¢ przede wszystkim z wysokimi ce-
nami mieszkan. Narastaty rowniez bariery poda-
zy, wsrod ktorych, podobnie jak w poprzednich
okresach najwazniejsza byta niska dostepnos$c
gruntow pod zabudowe mieszkaniowa. W kon-
sekwencji obnizyta sie liczba nowych mieszkan
wprowadzonych na rynek.

Najwazniejsze czynniki ksztattujace sytuacje na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na
rynku kredytéw hipotecznych w Il kwartale 2019
roku to:

@ utrzymujaca sie dobra koniunktura gospodar-
cza - relatywnie wysoki wzrost gospodarczy,
niezmiennie niskie stopy procentowe NBP,

systematyczny wzrost wynagrodzen i spadek
poziomu bezrobocia;

znaczny wzrost inflacji, wynikajacy przede
wszystkim z rosngcych cen ustug oraz zywno-
$ci, bedacych konsekwencja tegorocznej suszy;

wzrost cen mieszkan, w tym przede wszyst-
kim na rynku pierwotnym, majacy gtéwne zré-
dto w niskiej podazy gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowg oraz wysokich kosztach realiza-
cji inwestycji;

malejaca sprzedaz na rynku pierwotnym wy-
nikajaca z rosnacych cen mieszkan, a takze ze
Swiadomego wstrzymywania decyzji o zakupie
w nadziei na spadek cen oraz rezygnacji z za-
kupéw inwestycyjnych w zwigzku ze spadkiem
rentownosci i niepewnoscig co do przysztosci
najmu krétkoterminowego;

niewielki spadek dostepnej kwoty kredytu hi-
potecznego i minimalne zaostrzenie polityki
kredytowej bankéw w segmencie kredytéw
mieszkaniowych;

nowelizacja ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, ktéra weszta w zycie 26 czerwca 2019
roku zwieksza swobode obrotu ziemia rolng
i tym samym odblokuje liczne dziatki w obre-
bie miast, ale tylko te o powierzchnido 1 ha, co
oznacza, ze wieksze dziatki rolne nadal pozo-
stang niedostepne dla deweloperéw.

ROZDZIAL ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO
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SYTUACJA NA RYNKU
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca biezacego
roku liczba czynnych uméw o kredyt mieszkanio-
wy w Polsce osiggneta poziom 2 314 107 sztuk.
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Oznacza to przyrost w Il kwartale 2019 roku
o0 1,59%, czyli nominalnie o 36 288 sztuk w po-
rownaniu do stanu na koniec poprzedniego kwar-
tatu.
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Zadtuzenie z tytutu kredytow
mieszkaniowych

Catkowity stan zadtuzenia polskich gospodarstw
domowych z tytutu zaciggnietych kredytow
mieszkaniowych wedtug stanu na koniec Il kwar-
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tatu 2019 roku wyniost 426,153 mld zt wobec
420,691 mild zt na koniec poprzedniego kwartatu.
W okresie od kwietnia do czerwca biezacego roku
zarejestrowano wzrost tacznej wartosci aktyw-
nych kredytéw hipotecznych przeznaczonych na
cele mieszkaniowe o 1,30%, czyli 0 5,462 mild zt.
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

W Il kwartale 2019 roku zanotowano wysoki
wzrost sprzedazy kredytéw przeznaczonych na
cele mieszkaniowe w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu zaréwno w ujeciu ilosciowym, jak
i wartoSciowym. W analizowanym okresie banki
udzielity 59 321 kredytéw mieszkaniowych, czyli
0 17,24% (0 8 721 umow) wiecej w poréwnaniu
do wyniku zanotowanego w | kwartale biezacego
roku. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw hi-

ORES | yinon | popreikwar
llkw.2018 13,741 6,40%7
kw.2018 | 13,571 124%N
Viw. 2018 13,626 0,41%7
w2019 | 13,596 0,22%N
w2019 16,444 20,95%7
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potecznych wyniosta 16,444 mld zt, co oznacza
wzrost o0 2,848 mld zt, czyli 20,95% w poréwnaniu
do poprzedniego kwartatu.

Réwniez w poréwnaniu do analogicznego okresu
ubiegtego roku (Il kwartat 2019/ 1l kwartat 2018)
wyniki akcji kredytowej byty lepsze. W Il kwartale
2019 roku zawarto o 5 635 (czyli 10,50%) wiecej
umow kredytowych, natomiast ich wartos¢ byta
wyzsza o0 2,703 mid zt (19,67%) niz w Il kwartale
2018 roku.

LICZBA ZMIA!\IA/
poprzedni kwartat
o 2,67%3 Wartosc i liczba
52 051 3,05%N nowo l{dziel.c>nych .
kredytow mieszkaniowych
51703 0,67%N
50 600 2,13%N
59 321 17,24% 7
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Waluta kredytu

Zmiany w strukturze walutowej wartosci nowo
udzielonych kredytéw mieszkaniowych w Il kwar-
tale 2019 roku byty minimalne. Ztotowe kredyty
mieszkaniowe stanowity 98,58% wartosci wszyst-
kich nowo udzielonych kredytéw hipotecznych,
czyli wiecej 0 0,09 p.p. w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu. Udziat kredytéow denominowa-
nych we franku szwajcarskim w portfelu nowych
kredytéw pozostat na poziomie z poprzedniego
kwartatu i wynioést zaledwie 0,01%. Kredyty de-

nominowane w euro stanowity 0,98%, czyli mniej
0 0,07 p.p. w poréwnaniu do ubiegtego kwartatu,
a kredyty udzielone w innych obcych walutach -
0,43%, czyli mniej 0 0,02 p.p.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2018 roku udziat
wartosci nowo udzielonych kredytow w ztotéw-
kach wzrést 0 0,17 p.p. Odsetek kredytéw mieszka-
niowych w euro spadt o 0,12 p.p., udziat kredytéw
denominowanych w pozostatych walutach obcych
- 00,05 p.p., natomiast udziat kredytéw denomino-
wanych we franku szwajcarskim nie ulegt zmianie.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH



OKRES PLN CHF
I kw. 2018 98,41% 0,01%
Il kw. 2018 98,17% 0,01%
IV kw. 2018 98,18% 0,01%
[ kw. 2019 98,49% 0,01%
Il kw. 2019 98,58% 0,01%
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EUR INNE
1,10% 0,48%
1,24% 0,58% Stuktura
walutowa wartosci
123% 058% nowo udzielonych
: ' kredytow
1,05% 0,45%
0,98% 0,43%

Jakosc portfela kredytowego

W Il kwartale 2019 roku zmiany w strukturze jakosci
portfela kredytéw hipotecznych dla gospodarstw do-
mowych byty minimalne w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu. Wedtug stanu na koniec czerwca
2019 roku, udziat kredytéw zagrozonych w portfelu
kredytéw mieszkaniowych ogétem wyniést 2,45%,
czyli zaledwie o 0,03 p.p. mniej w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu. Kredyty mieszkaniowe z za-
legtosciami w sptacie udzielone w rodzimej walucie
stanowity 2,18% portfela kredytéow ztotéwkowych
(mniej 0 0,02 p.p. w relacji do | kwartatu. 2019 roku),
zagrozone kredyty we franku szwajcarskim stano-

4,5%
4,0%

3.5% .\.__

3,0%

2,5% -\l_._._.l\

wity 3,40% portfela (mniej o 0,05 p.p.), natomiast
udziat kredytéow zagrozonych w pozostatych walu-
tach wynidst 1,84% (mniej o 0,01 p.p.).

W poréwnaniu do Il kwartatu 2018 roku, zano-
towano spadek udziatu zagrozonych kredytow
mieszkaniowych ogétem o 0,32 p.p. Udziat zto-
téwkowych kredytéw z zalegtosciami w sptacie
spadt o 0,37 p.p., a udziat kredytéw zagrozonych
we franku szwajcarskim - o0 0,17 p.p. Jakos$¢ kre-
dytéw mieszkaniowych w pozostatych obcych
walutach minimalnie sie pogorszyta - ich udziat
wzrést o 0,05 p.p. w poréwnaniu do analogiczne-
go okresu ubiegtego roku.

Udziat kredytow
zagrozonych w portfelu
kredytow mieszkaniowych

20% s B =2 1 B Kredyty zagrozone ogotem
1,5% B Kredyty zagrozone w PLN
1.0% B Kredyty zagrozone w CHF
' B Kredyty zagrozone
0,5% w pozostatych walutach
0,0%
1l kw. 111 kw. IV kw. I kw. 1l kw.
1L J
2018 2019
ZRODEO: NBP
OKRES KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE
OGOLEM W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
I1kw. 2018 2,77% 2,55% 3.57% 1,79%
Udziat kredytow
Il kw. 2018 2,51% 2,28% 3,29% 1,78% zagrozonych
w portfelu kredytow
IV kw. 2018 2,48% 2,20% 3,37% 1,83% mieszkaniowych
I kw. 2019 2,48% 2,20% 3,45% 1,85%
Il kw. 2019 2,45% 2,18% 3,40% 1,84%
ZRODEO: NBP
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Srednia warto$¢ kredytu

Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego ogé-
tem wzrosta po raz kolejny i w Il kwartale 2019
roku osiggneta poziom 276 622 zt, czyli wiecej
o 8 487 zt (3,17%) w poréwnaniu z poprzednim
kwartatem. W tym samym okresie przecietna
wartos¢ kredytu walutowego spadta o 7 646 zt,
czyli 3,55% i wyniosta 207 462 zt. Natomiast
$rednia kwota kredytu mieszkaniowego udzie-
lonego w ztotowkach wyniosta 277 969 zt, co
oznacza wzrost o 8 813 z4(3,27%) w stosunku do

wartosci zarejestrowanej w | kwartale biezagcego
roku.

W odniesieniu do Il kwartatu ubiegtego roku, prze-
cietna warto$¢ nowych kredytéw mieszkaniowych
udzielonych w rodzimej walucie wzrosta o 8,64% (no-
minalnie 0 22 108 z1), a $rednia wartos¢ kredytow de-
nominowanych w obcych walutach spadta o 9,88%
(czyli 22 740 zt). Srednia warto$¢ kredytu hipoteczne-
go ogdtem udzielonego w badanym kwartale wzrosta
0 8,31%, czyli nominalnie o0 21 217 zt w poréwnaniu
do analogicznego kwartatu 2018 roku.

PLN
350 000
= v 0 ~N S B
100000 3 % 2 ) g s 2 2 - ~ Srednia wartos¢ nowo
- O o o P ) 3 2 3 S S ;
2 R 1 2 29X 2 2 ] S o & o udzielonego kredytu
o~ o~
250 000 2 = = = =
~ ~ =~ 2
200000
150 000 Il srednia wartos¢
udzielonego kredytu ogotem
100 000 1 Srednia wartos¢ kredytu
denominowanego
50 000 w walutach obcych
o W srednia wartos¢
1l n [\ | 1l kredytu w PLN
. kw. kw. kw. kw. kw. |
2018 2019
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . .
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO ST(II-:QIE';IY{‘I'YJVC\/R.FE(I.)I\? ¢
OGOtEM W WALUTACH OBCYCH
Il kw. 2018 255 405 230202 255 861
Srednia warto$¢ nowo
1l kw. 2018 260 368 219 045 261084 udzielonego kredytu
IV kw. 2018 263190 218 030 264 004
I kw. 2019 268 135 215108 269156
Il kw. 2019 276 622 207 462 277 969

ZRODEO: SARFIN

Struktura wysokosci kredytu

W Il kwartale 2019 roku najwieksza zmiane
w strukturze nowo udzielonych kredytéw miesz-
kaniowych ze wzgledu na wartos¢ zanotowano
w kategorii od 100 do 200 tys. zt, ktéra stanowita
27,84%, co oznacza spadek o 1,88 p.p. w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu. Spadt réwniez udziat
kredytow o wartosci do 100 tys. zt - o 0,55 p.p.
i wyniost 7,03%. Odsetek kredytéow o wartosci co
najmniej 1 min zt pozostat na poziomie z poprzed-
niego kwartatu, natomiast w pozostatych katego-
riach zanotowano niewielkie wzrosty. Najbardziej,

bo 0 1,00 p.p., wzrést udziat kredytéw z przedziatu
wartosci od 500 tys. zt do 1 min zt, ktory w Il kwar-
tale 2019 roku wyniost 8,02%.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2018 roku sytuacja
wyglada podobnie. W strukturze nowo udzielo-
nych kredytéw spadt udziat tych o najnizszych war-
tosciach, czyli do 100 tys. zti od 100 do 200 tys. zt
- odpowiednio o 2,60 p.p. i 4,44 p.p. Odsetek
kredytéw o wartosci od 1 min zt nie zmienit sie,
a w pozostatych kategoriach wartosci zarejestro-
wano wzrosty - najwiekszy, bo o 2,18 p.p., doty-
czyt kredytéw o wartosci od 300 do 400 tys. zt.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

=
|



40%

35%

30%

25%

20%

15%

S 32,28%
I 13,10%

X
~
)
iy
I

EN
o
el
(=]
~

0 S S M 3112%

I, 29,06%

X
o)
wn
=]

X X
Y 2 &
- = =
]
xX 3 o
< = S N B .S\" éc“‘\o M 0d500tys.do1minzt
0% mi W AR UM RE RO S5 == '
i < ~ B odiminzt
5% X = =
=) o o
0% - - -
Il 1] v | ]
kw. kw. kw. kw. kw.
l 2018 ! 2019
ZRODEO: SARFIN
Il kw. 2018 1l kw. 2018 IV kw. 2018 I kw. 2019 Il kw. 2019
do100tys. 2t 9,63% 8,43% 7.92% 7,58% 7,03%
0d100do200tys.zt|  32,28% 3167% 3112% 29.72% 27,84%
k
0d200do300tys.zt  2810% 28,90% 29,06% 28,68% 29,08% Strukturanowo
udzielonych kredytow
0d300do400tys.zt|  1635% 16,54% 17,49% 1793% 18,53% r(ve‘(’j‘”tg wysokosci
redytu
0d400do500tys. 2t 7.34% 7.75% 7.81% 8,70% 9,11%
0d500tys.dotminzt|  595% 6.28% 6.23% 7.02% 8,02%
odimhzt  035% 0,43% 037% 037% 039%

ZRODEO: SARFIN

Struktura nowo
udzielonych kredytow
wedtug wysokosdi
kredytu

[l do100 tys.zt

[ 0d100do 200 tys. zt
[l 0d200do 300 tys. zt
[ 0od300do 400 tys. zt
[ 0d 400 do 500 tys. zt

Struktura wskaznika LtV

W Il kwartale 2019 roku nadal najpopularniej-
sze byty kredyty mieszkaniowe o wskazniku LtV
na poziomie co najmniej 80% mimo spadku ich
udziatu w strukturze nowo udzielonych kredy-
téw o 2,76 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu - w badanym kwartale stanowity one
43,09% wszystkich nowych kredytow. W tym sa-
mym okresie wzrdst odsetek kredytow o wskazni-
ku LtV od 50 do 80% - o 3,01 p.p. w odniesieniu
do | kwartatu biezagcego roku osiaggajac poziom

36,12%. W pozostatych kategoriach wskaznika
LtV zmiany byty minimalne.

W odniesieniu do Il kwartatu 2018 roku, udziat
kredytow o wskazniku LtV od 80% wzrost
0 1,48 p.p. Minimalny wzrost zanotowano rowniez
w przypadku kredytéw o LtV do 30% - 0 0,28 p.p.
Udziat kredytéw o wskazniku LtV od 30 do 50%
praktycznie nie zmienit sie, a odsetek kredytéw
z kategorii LtV 50 - 80% spadt o 1,70 p.p. w po-
réwnaniu do Il kwartatu ubiegtego roku.

Il kw. 2018 11l kw. 2018 IV kw. 2018 | kw. 2019 Il kw. 2019
do30%  1435% 13,49% 12,86% 14,73% 14,63% o
Struktura wskaznika LtV
0d 30 do 50% 6,22% 6,73% 6,22% 6.31% 6,16% dla nowo udzielonych kredytow
0d50d080%  37,82% 40,15% 38,36% 3311% 36,12%
od 80% 4,61% 39,63% 42,56% 45.85% 43,09%

ZRODEO: SARFIN
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2019

wskaznika LtV

udzielonych

Il do30%
[ 0d30do50%
[l 0d 50 do 80%

B 0d80%

Kredyty mieszkaniowe
w najwiekszych miastach Polski

W okresie od kwietnia do czerwca 2019 roku
odsetek kredytéw mieszkaniowych udzielonych
w najwiekszych polskich aglomeracjach wzrést
0 3,13 p.p. w odniesieniu do poprzedniego kwar-
tatu i wyniést 69,30%. Udziat Warszawy w struk-
turze wszystkich nowo udzielonych kredytéw
w Polsce wynidést 37,93%, czyli wiecej o 1,67 p.p.
0O 0,63 p.p. wzrdst rowniez udziat kredytéw udzie-
lonych w Krakowie, a we Wroctawiu - 0 0,62 p.p.
Niewielki spadek zanotowano tylko w przypadku
Tréjmiasta - do poziomu 5,60%, czyli o 0,69 p.p.

100% -

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

11l
kw.

w poréwnaniu do | kwartatu 2019 roku. W pozo-
statych badanych aglomeracjach zarejestrowano
minimalne zmiany.

W odniesieniu do analogicznego okresu 2018
roku, odnotowano spadek udziatu kredytow udzie-
lonych w Tréjmiescie (o 0,83 p.p.) oraz w aglome-
racji katowickiej (o 0,41 p.p.), natomiast wzrosty
zarejestrowano w Warszawie (o 0,76 p.p.), w Po-
znaniu (o 0,50 p.p.), w Poznaniu (o 1,47 p.p.) oraz
w Krakowie (0 0,31 p.p.). W ujeciu rocznym udziat
umoéw o kredyt hipoteczny zawartych w dziewie-
ciu najwiekszych polskich aglomeracjach wzrést
00,48 p.p.

Struktura wartosd nowo
udzielonych kredytow
w najwiekszych miastach

Il Wroctaw

I tédz

B Krakow

Il Warszawa

Il Trojmiasto

Il Poznan

Il Biatystok

[0 Szczecin

[P aglomeracja katowicka

, Il pozostate miasta

2018

ZRODEO: SARFIN

2019
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I kw. 2018 11l kw. 2018
pozostate miasta 31,18% 32,10%
aglomeracja 4,98% 459%
katowicka
Szczecin 1,93% 1,83%
Biatystok 0,58% 0,68%
Poznan 4,60% 3,86%
Trojmiasto 6,43% 6,52%
Warszawa 37,17% 36,14%
Krakow 4,35% 4,97%
todz 1,81% 1,78%
Wroctaw 6,97% 6,91%

ZRODEO: SARFIN

IV kw. 2018 I'kw. 2019 I1'kw. 2019
32,76% 33,83% 30,70%
4,81% 4,54% 4,57%
1.71% 1,81% 1,89%
Struktura
0.72% 0,52% 0,63% wartosci nowo
udzielonych
4,34% 4,86% 5,10% kredytow
w najwiekszych
6,03% 6,29% 5,60% miastach
37,38% 36,26% 37,93%
4,51% 4,03% 4,66%
1,59% 143% 1,88%
6,15% 6,43% 7,05%

Okres kredytowania

W Il kwartale 2019 roku najpopularniejsze kredyty
mieszkaniowe o okresie zapadalnosci od 25 do 35
lat stanowity 60,96% portfela nowo udzielonych
kredytéw, co oznacza spadek o 0,47 p.p. w po-
réwnaniu do poprzedniego kwartatu. Minimalny
spadek zanotowano réwniez w kategorii kredytéw
udzielonych na okres do 15 lat - 0 0,45 p.p. i na
okres co najmniej 35 lat - 0 0,24 p.p. W badanym
kwartale wzrost udziatu w strukturze wszystkich
nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych za-
notowano tylko w przypadku kredytéw udzielo-

nych na okres od 15 do 25 lat - o 1,16 p.p. do
poziomu 30,04%.

W pordéwnaniu do Il kwartatu 2018 roku, na po-
pularnosci zyskaty kredyty o okresie zapadalnosci
od 15 do 25 lat - ich udziat w portfelu nowych
kredytéw mieszkaniowych wzrést o 4,29 p.p. Spa-
dty natomiast udziaty kredytéw mieszkaniowych
udzielonych na okres do 15 lat - o0 0,18 p.p., od
25 do 35 lat - 0 2,30 p.p. oraz co najmniej 35 lat
-01,81p.p.

1o% 2 S < B> 3
o =1 2 = &
- ° & S 3
60%
kredytowania
50%
40% S
< g 4 E
2 3 % 3 S
30% 5 S - B do15lat
20% [ od15do 25 lat
(3
L X = X X
2 2 3 2 2 M od25do35 lat
0 3 ') - >
10% = § = xX K i X
I S I 3 5 I s I & W od35lat
0% | | - — =
Il 11l [\ | 1l
kw kw. kw. kw. kw.
L JL I
2018 2019
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kredytow wedtug okresu



1l kw. 2018 11l kw. 2018 IV kw. 2018 | kw. 2019 Il kw. 2019
do15 lat 8.26% 8,60% 9.44% 8,53% 8,08% Struktura nowo
0d 15 do 25 lat 25.75% 27.89% 29.10% 28,88% 30,04% udzielonych kredytow
wedtug okresu
B S 63,26% 61.07% 59.79% 61.43% 60.96% kredytowania
od 35 lat 273% 2.44% 167% 116% 092%

ZRODEO: SARFIN

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiN synte-
tyczny miernik dostepnosci mieszkan w Polsce - In-
deks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM) M3 poka-
zuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania dla
przyktadowej rodziny sktadajacej sie z dwdch pracu-
jacych oséb i dziecka starszego. Wptyw na nieznacz-
ny wzrost dostepu do mieszkania takiej przyktado-
wej rodziny w Il kwartale 2019 roku miaty:

@® niewielki wzrost cen transakcyjnych w ba-
danym segmencie lokali mieszkalnych (o po-
wierzchni uzytkowej od 45 do 55 m?) w mia-
stach objetych monitoringiem w celu obliczenia
IDM M3 (8 najwiekszych miast) - o 1,75%
w stosunku do | kwartatu 2019 roku;

@® minimalny spadek oprocentowania nowych kre-
dytéw mieszkaniowych - wedtug danych NBP
realne oprocentowanie kredytéw udzielonych
w Il kwartale 2019 roku wyniosto 4,29% (w | kwar-
tale 2019 roku oprocentowanie wyniosto 4,34%);

Gumms=s - hiezgcy poziom Indeksu

@ spadek sSrednich dochodéw rodziny brutto
0 2,26% w |l kwartale 2019 roku w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu;

@® wzrost poziomu kosztow utrzymania, ktére dla
indeksu wyrazone sg jako minimum socjalne
na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone
wskaznikiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi
na przesuniecie w czasie ogtoszenia warto-
$ci minimum socjalnego przez Instytut Pracy
i Spraw Socjalnych dla kolejnego kwartatu) -
0 1,70% w odniesieniu do | kwartatu 2019.

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochéd
rozporzadzalny dla IDM3 (stanowiacy albo rézni-
ce pomiedzy dochodem dla rodziny i wysokoscia
raty kredytowej, lub wartos$cig minimum socjalne-
go - brana jest do wyliczenia Indeksu Dostepnosci
Mieszkaniowe] kwota nizsza) spadt sie o 2,90%,
co spowodowato spadek indeksu o 6,04 pkt. w I
kwartale 2019 roku do poziomu 202,39 pkt.

emm m» DM Indeks linia odciecia = 100

. 210,85 207,48 208,43
. 206,93 202,39
180
Indeks
o Dostepnosd

134,99
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M3

120 105,98
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40
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ZRODtO: ZBP
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

W okresie od kwietnia do czerwca 2019 roku
minimalnie wzrést $redni koszt kredytu hipo-
tecznego dla klientéw indywidualnych. Sred-
nia marza kredytu hipotecznego (w wysokosci
300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%, udzielone-
go na okres 25 at) w czerwcu biezacego roku
wyniosta 2,03%, czyli wiecej o 0,05 p.p. w po-
rownaniu do marca 2019 r. Stopa referencyjna
NBP pozostata na poziomie 1,50%, a WIBOR

2,3%

2,2%

3M na poziomie 1,72%. Przecietne oprocen-
towanie modelowego kredytu hipotecznego
wzrosto o 0,07 p.p. w poréwnaniu do marca
2019 roku i na koniec badanego kwartatu wy-
niosto 3,77%.

Mozna uznaé, ze koszt kredytu mieszkaniowe-
go w czerwcu 2019 roku wrécit do poziomu
sprzed roku. Srednia marza modelowego kredytu
mieszkaniowego spadta zaledwie o 0,03 p.p.,
a przecietne oprocentowanie - o 0,01 p.p. w po-
réwnaniu do czerwca 2018 roku.
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

Najnowsze dane opublikowane przez GUS, poka-
zuja, ze polski sektor budownictwa mieszkanio-
wego nadal jest w dobrej kondycji. W Il kwartale
2019 roku wydano pozwolenia na budowe 71 494
mieszkan, co oznacza wzrost o0 24,97% w porow-
naniu do poprzedniego kwartatu i jest najlepszym
wynikiem od poczatku statystyk notowanych
przez GUS. Liczba rozpoczetych budéw wzrosta
w okresie od kwietnia do czerwca o 14,17% i wy-
niosta 61 514. Natomiast pula mieszkan oddanych

80000

60000
40000

20000

o
I 65 506

2 = | S N 65 688
I 38 160
I 61288
I 60 295
I 46 876
I 63 845

2 = I 47 946
[ 55 337

do uzytkowania w badanym kwartale wyniosta
47 271 lokali, czyli pozostata na poziomie z po-
przedniego kwartatu (spadek zaledwie o 0,32%).

W ujeciu rocznym najwiekszy wzrost zanotowano
w kategorii mieszkan przekazanych do eksploata-
cji - 0 23,88% wiecej w poréwnaniu do Il kwar-
tatu 2018 roku. Znaczny wzrost nastgpit réwniez
w przypadku liczby wydanych pozwolen na bu-
dowe - 0 9,14%. Natomiast liczba rozpoczetych
buddéw byta nizsza o 6,35% w poréwnaniu do ana-
logicznego okresu ubiegtego roku.

Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogdtem

wydane pozwolenia

budowy rozpoczete

mieszkania oddane
do uzytkowania

I, 57 231
J I — 53 878
I 47 381
I 71494
S = I — 61 514
I 47 2T
H NN

2018

ZRODEO: GUS

2019

Whyniki dziatalnosci sektora
deweloperskiego

Sytuacja na pierwotnym rynku budowlanym
nadal jest bardzo dobra. Wedtug wstepnych
danych GUS, w Il kwartale 2019 roku sektor
deweloperski zanotowat znaczny - o 23,10%
- wazrost liczby wydanych pozwolen na budo-
we w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu.
W okresie od kwietnia do czerwca dewelope-
rzy uzyskali pozwolenie na budowe 42 890 lo-
kali mieszkalnych. Liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania na rynku pierwotnym wyniosta

29 999, co oznacza wzrost 0 4,29% w porédwna-
niu z poprzednim kwartatem, natomiast liczba
mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto spadta
0 0,60% i wyniosta 33 184.

W odniesieniu do Il kwartatu 2018 roku dewe-
loperzy oddali do uzytkowania o 33,56% wiecej
mieszkan i uzyskali o 23,10% wiecej pozwolen na
budowe, natomiast liczba mieszkan, ktérych bu-
dowe rozpoczeto byta nizsza o 6,87%.

W Il kwartale 2019 roku 59,99% wszystkich
wydanych pozwolen na budowe mieszkan sta-
nowity te uzyskane przez deweloperow (mniej

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
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0 0,91 p.p. niz w | kwartale biezacego roku). In-
westycje deweloperskie, przy realizacji ktérych
rozpoczeto w badanym okresie prace budowal-
ne, stanowity 53,95% wszystkich nowych budéw
(mniej o 8,02 p.p.), a lokale oddane do uzytko-
wania przez branze deweloperskg stanowity
63,46% wszystkich nowych lokali gotowych do
zamieszkania (wiecej o 2,81 p.p. w poréwnaniu
do poprzedniego kwartatu).

W pierwszym poétroczu 2019 roku deweloperzy
wybudowali 58 765 mieszkan, czyli o 22,06%
wiecej niz w analogicznym okresie ubiegtego roku.
W tym samym okresie jednak liczba rozpoczetych
budéw byta wyzsza zaledwie o 0,31% i wyniosta
66 569 mieszkan, a liczba uzyskanych pozwolen
na budowe wyniosta 77 732 lokali, co oznacza
spadek 5,50% w poréwnaniu do wyniku zanoto-
wanego w pierwszym potroczu 2018 roku.
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

ICeny transakcyjne lokali mieszkalnych w najwiek-
szych polskich miastach nie przestajg rosngé. W Il
kwartale 2019 roku we wszystkich badanych lokali-
zacjach s$rednia cena transakcyjna 1 m? powierzch-
ni uzytkowej mieszkania byta wyzsza od wartosci
notowanej w poprzednim kwartale. Najwiekszy
wzrost zarejestrowano w aglomeracji katowickiej
- 0 6,34% (201 zt) w poréwnaniu do | kwartatu
2019 roku oraz w todzi - 0 6,29% (269 zt). Tym sa-
mym nabywcy mieszkan w aglomeracji katowickiej
ptacili $rednio 3 373 zt/m?, a w todzi - 4 553 zt/
m2. W okresie od kwietnia do czerwca $rednia
cena transakcyjna we Wroctawiu wzrosta o 4,32%

(271 zt/m?), w Gdansku - o 3,30% (225 zt/m?),
aw Warszawie - 0 2,43% (112 zt/m?) w porowna-
niu do | kwartatu 2019 roku. W pozostatych ba-
danych miastach wzrosty cen nie przekroczyty 2%.

Réwniez w odniesieniu do Il kwartatu 2018 roku
zanotowano wzrost przecietnej ceny transak-
cyjnej 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania
we wszystkich analizowanych aglomeracjach -
najwiekszy w todzi (o 11,67%, czyli 476 zt/m?),
w Gdansku (o 11,36%, czyli 719 zt/m?) oraz we
Wroctawiu (o 10,18%, czyli 605 zt/m?). W stolicy
przecietna jednostkowa cena mieszkania wzrosta
0 6,11% (486 zt/m?) w odniesieniu do Il kwartatu
ubiegtego roku.
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OKRES | WARSZAWA | BIALYSTOK AEIA;_? OMVI;:ITC/-\KC AA WROCLAW

I kw. 2014 7265 A7 2934 5436
I1kw. 2014 7225 4137 3034 5318
Il kw. 2014 7262 4126 3m 5432
IV kw. 2014 7192 4216 3088 5406
I kw. 2015 7267 4140 3114 5475
Il kw. 2015 7354 4162 3127 5534
1l kw. 2015 7463 4174 3103 5617
IV kw. 2015 7339 4211 3127 5563
I kw. 2016 7422 41238 3172 5687
I kw. 2016 7503 4338 3098 5554
1 kw. 2016 7651 4374 3008 5533
IV kw. 2016 7527 4366 2875 5540
[ kw. 2017 7659 4330 2767 5560
I1'kw. 2017 7704 4351 2863 5585
Il kw. 2017 7187 4401 2962 5701
IV kw. 2017 7882 4443 30Mm 5928
I kw. 2018 7824 4399 3076 5936
Il kw. 2018 7961 4359 3156 5941
1l kw. 2018 8 062 4458 3233 6060
IV kw. 2018 8117 4584 3242 6149
[ kw. 2019 8247 4634 3172 6275
I kw. 2019 8 447 4713 3373 6546

GDANSK | KRAKOW | POZNAN | tODZ
5347 | 6003 | 5343 3621
5388 | 6029 5364 | 3540
5441 5985 | 5420 | 3665
5352 | 5880 | 5432 3724
5289 59 5509 | 3782
5253 5973 5454 3732
5287 | 6044 | 5502 | 3720
5343 6013 5426 3742
5423 6141 5564 3677 Srednie ceny

transakcyjne 1 m?

5388 6279 5429 3621 mieszkania w wy-

5525 6128 5489 3714 branych miastach
5687 631 5530 | 3898
5562 6332 5465 3729
577 6202 5445 3864
5919 6361 5622 3913
6162 6 489 5727 3972
6215 6429 5668 4017
6327 6 567 5685 | 4077
6676 6765 5932 | 4042
6808 | 6789 | 6025 | 4201
6821 6922 6109 4284
7046 | 7028 6214 4553

ZRODEO: AMRON

W wiekszosci najwiekszych polskich miast widac
wyrazng zaleznos¢ pomiedzy ceng jednostkowa
i liczbg pokoi w mieszkaniu, tzn. wraz ze wzro-
stem liczby pokoi spada przecietna cena 1 m?
powierzchni uzytkowej. W Warszawie, w Il kwar-
tale biezacego roku 1m? powierzchni uzytkowej
kawalerki kosztowat $rednio 9 116 zt, mieszkania
dwupokojowego - 8 337 zt, a mieszkania o trzech
pokojach - 8 209 zt. Natomiast lokale czteropo-
kojowe ze wzgledu na niskg podaz byty drozsze
od $redniej i kosztowaty 8 490 zt/m?2. Inaczej za-
chowuja sie ceny w aglomeracji katowickiej, gdzie
ze wzgledu na stosunkowo niskie ceny potencjal-
ni nabywcy szukajg wiekszych mieszkan, tj. trzy-
i czteropokojowych, dlatego ich cena jednostkowa
jest wyzsza.

Srednia powierzchnia uzytkowa lokali mieszkal-
nych zakupionych w Il kwartale 2019 roku w o$miu
najwiekszych aglomeracjach Polski spadta o 0,18
m? w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu
i wyniosta 53,25 m2. Najwieksze mieszkania byty
przedmiotem obrotu we Wroctawiu, gdzie $redni
metraz lokalu wyniést 56,72 m2. Natomiast najniz-
szg s$rednig powierzchnie mieszkan zanotowano
w Krakowie (50,01 m?) i w todzi (50,13 m?).
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Zmiana wartosci zabezpieczen
hipotecznych

Zadtuzenie kredytobiorcéow z lat 2007 - 2009
systematycznie spada, jednak wskaznik LtV pra-
wie 30% kredytéw walutowych nadal przekracza
100%, co oznacza, ze sprzedaz nieruchomosci
stanowigcej zabezpieczenie takiego kredytu po
obecnych cenach rynkowych nie umozliwi spta-
ty pozostatej kwoty kredytu. W celu weryfikacji
wptywu znacznych spadkéw cen mieszkan noto-
wanych w latach 2008 - 2012 na obecng sytu-
acje kredytobiorcéw, wykonano symulacje zmian
wartosci nieruchomosci zakupionych w | kwartale
roku 2007, 2008 i 2009. Z uwagi na wysokie ceny
transakcyjne nieruchomosci oraz ich znaczne wa-
hania do analizy przyjeto $rednie ceny na rynku
warszawskim.
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W Il kwartale 2019 roku ponownie zarejestrowa-
no wzrost $redniej ceny transakcyjnej 1 m? po-
wierzchni uzytkowej mieszkania w Warszawie, co
wptyneto na poprawe sytuacji kredytobiorcéw
z lat 2007 - 2009. Obecnie wartosc tych nierucho-
mosci, ktére stanowig zabezpieczenie hipoteczne
kredytow zaciggnietych w | kwartale 2007 roku
jest wyzsza o 17,7%, co oznacza wzrost o 2,8 p.p.
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Wartos$c
mieszkan bedacych zabezpieczeniem kredytéw
mieszkaniowych udzielonych w | kwartale 2009
roku w badanym kwartale przewyzszyta cene zaku-
pu o 4,4% (wiecej o0 2,5 p.p. w stosunku do | kwar-
tatu 2019 roku), natomiast wartos¢ mieszkan ku-
pionych w | kwartale 2008 roku nadal jest nizsza
niz w chwili zakupu. Lokale kupione w | kwartale
2008 roku obecnie mozna sprzedac za cene nizsza
0 3,7% (wobec 6,0% w poprzednim kwartale).
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Srednie stawki czynszu najmu mieszkan

W 1l kwartale 2019 roku rynek najmu mieszkan
w najwiekszych miastach Polski byt dos¢ stabil-
ny, a zanotowane zmiany $redniego miesiecznego
czynszu byty minimalne. W okresie od kwietnia do
czerwca najwiekszy wzrost przecietnej stawki czyn-
szu najmu prywatnego lokalu mieszkalnego (bez
uwzglednienia czynszu dla administracji i optat za
media) zanotowano w Warszawie - 0 1,61% (o0 29 z1)
w poréwnaniu do | kwartatu biezacego roku, czyli do
poziomu 1 816 zt. W Katowicach doszto do wzrostu
przecietnego czynszu najmu o 0,86% (8 zt), w Pozna-
niu - 0 0,81% (10 zt), a w Gdansku - 0 0,74% (12 z1)

w odniesieniu do poprzedniego kwartatu. Tym sa-
mym przecietnie za wynajem lokali w tych miastach
ptacono odpowiednio 941 zt, 1 246 zti 1 632 zt mie-
siecznie. W pozostatych badanych miastach zmiany
nie przekroczyty 0,50%.

W ujeciu rocznym (Il kwartat 2019/ Il kwartat 2018)
minimalny spadek przecietnej stawki czynszu naj-
mu mieszkania zanotowano jedynie we Wroctawiu
- 0 1,57%, czyli 25 zt. W Krakowie nie zanotowano
zmiany, natomiast w pozostatych badanych aglome-
racjach $rednie stawki czynszéw nieznacznie wzrosty.
Najwiekszg zmiane zanotowano w todzi - wzrost
04,84% (50 zt) i w Warszawie - wzrost 0 3,48% (61 zt).
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ZRODEO: AMRON

Analiza uméw najmu obowiazujacych w Il kwartale
2019 roku wykazata, ze najwieksza réznice pomiedzy
minimalng i maksymalng stawka miesiecznego czyn-
szu zaobserwowano w Warszawie - 5280 zt. Tam tez
zanotowano najwyzszg stawke czynszu sposréd sied-
miu badanych miast, ktéra w Il kwartale 2019 roku
wyniosta 5 930 zt. Znaczne réznice miedzy najnizsza
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i najwyzsza stawka czynszu najmu odnotowano tez
w Krakowie - 2 200 zt oraz w Gdansku - 2 520 zt.
Troche mniejszg rozpietos¢ cenowa zarejestrowano
we Wroctawiu - 1950 zt oraz w todzi - 1 560 zt. Spo-
$rod siedmiu analizowanych miast najtaniej mozna
wynajaé mieszkanie w todzi, gdzie minimalny czynsz
wyniost w Il kwartale 2019 roku 540 zt miesiecznie.

Rozpietosc miesiecznych
stawek czynszu najmu
mieszkania w Il kw. 2019 r.
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W Il kwartale 2019 roku zanotowano niewiel-
ki wzrost $redniego miesiecznego czynszu naj-
mu kawalerki w Warszawie, w Krakowie i we
Wroctawiu, odpowiednio o 22 zt, 15 zt i 14 zt
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Jed-
nocze$nie w tych miastach spadt czynsz najmu
mieszkan trzypokojowych - w stolicy o 56 zi,
w Krakowie o 28 zt, a we Wroctawiu o 20 zt.
W pozostatych miastach zarowno koszt wy-
najmu lokali jednopokojowych, jak i trzypoko-
jowych nie ulegt zmianie. W przypadku lokali
dwupokojowych minimalny spadek przecietnej
stawki czynszu najmu zanotowano jedynie we
Wroctawiu - o 21 zt w poréwnaniu do | kwar-
tatu 2019 roku. W Gdansku najemcy mieszkan
o dwdch pokojach ptacili srednio taki sam czynsz
jak kwartat wczesniej, a w pozostatych badanych
miastach zanotowano minimalny wzrost prze-
cietnego czynszu najmu.
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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 zarzqdzania najmem

prywatnym.

We wszystkich badanych kategoriach wielkoscio-
wych mieszkan najwyzsze $rednie stawki czynszu
najmu zarejestrowano w Warszawie. W Il kwartale
2019 roku za najem mieszkania jednopokojowe-
go w stolicy trzeba byto zaptaci¢ srednio 1 457 zt
miesiecznie, za najem mieszkania dwupokojowego
- 1 812 zt, a mieszkanie trzypokojowe to wydatek
$rednio 2 309 zt miesiecznie. Kolejnymi najdroz-
szymi miastami pod wzgledem S$rednich stawek
czynszu jest Wroctaw i Gdansk. W tych miastach
wynajecie mieszkania jednopokojowego w Il kwar-
tale 2019 roku $rednio kosztowato odpowiednio
1 327 zti 1 317 zt, mieszkania o dwdch pokojach
- 1637 zti 1633 zt, a lokalu z trzema pokojami
- 2018 zti 2 069 zt. Najnizsze przecietne stawki
czynszu najmu zanotowano w Katowicach, gdzie
wynajem kawalerki to srednio wydatek w wysoko-
$ci 908 zt, mieszkania dwupokojowego - 1 055 zt,
a mieszkania o trzech pokojach - 1 392 zt.

Badanie oparte zostato na miesiecznych kwotach
naleznych wynajmujgcym przed opodatkowaniem,
bez uwzgledniania czynszu dla administracji, wyna-
grodzenia podmiotéw zarzqdzajqcych najmem, bez
prognozowanych i biezgcych optat za media i tym
podobnych kosztéw dodatkowych najmu.
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KOMENTARZ PARTNERA

mzuri

Artur Bartnicki

Srednie stawki czynszéw najmu w Il kwartale 2019
roku wzrosty w stosunku do poprzedniego kwar-
tatu wzrosty w szesciu z siedmiu badanych miast
(nieznaczny spadek o 0,06% zanotowany zostat
tylko we Wroctawiu). Natomiast analizujac zmia-
ne czynszow rok do roku warto zwrécic¢ uwage, ze
dynamika wzrostu czynszow w praktycznie wszyst-
kich analizowanych miastach jest nizsza anizeli
w latach poprzednich. Czynsze w Warszawie po-
réwnujac Il kwartat2019 rokuw stosunkudo Il kwar-

‘ WARSZAWA ‘ KATOWICE ‘ WROCtAW

1T kw. 2019 do Il kw. 2018 ‘ 3,5% ‘ 2,6% ‘ -1,6%

[ kw. 2018 do Il kw. 2017 ‘ 12,6% ‘ 6,8% ‘ 8,1%

Analizujac $rednie pustostany w portfelu ponad
5 000 lokali zarzadzanych przez Mzuri nie za-
uwazamy znaczacych réznic w drugim kwartale
biezacego roku w stosunku do kwartatu poprze-
dzajacego. Zerowy pustostan w portfelu ponad
300 zarzadzanych lokali odnotowalismy w Tréj-
miescie. Kolejne miasta z najnizszym pustostanem
to Warszawa, Wroctaw, Krakéw i Radom, gdzie
$redni poziom pustostanu byt ponizej 4% zarza-
dzanych przez Mzuri w tych miastach lokali.

Caty czas najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie
mniejsze mieszkania: kawalerkiimieszkaniadwupoko-
jowe. Zblizajacy sie poczatek roku akademickiego po-
winien to zainteresowanie utrzymacé na wysokim po-
ziomie, jednoczesnie spodziewamy sie zwiekszonego
zainteresowania mieszkaniami wynajmowanymi ,na

Prezes Zarzqdu Mzuri Sp. z o.o.

tatu 2018 roku, wzrosty o blisko 3,5%, natomiast
w roku poprzednim (Il kwartat 2018 w poréwnaniu
do Il kwartatu 2017) zanotowany zostat wzrost az
o 12,6%. Podobnie byto dla wszystkich pozosta-
tych miast poza Poznaniem, gdzie czynsze najmu
w I kwartale 2019 w poréwnaniu do Il kwartatu
2018 roku wzrosty o 2,9%, natomiast w analogicz-
nym okresie w roku poprzednim zanotowany byt
spadek o 0,4%. Szczegdtowe zmiany dla analizowa-
nych miast przedstawiamy w tabeli ponize;j.

-0,4%

‘ GDANSK ‘ KRAKOW ‘ POZNAN ‘ toDZ Zmiana Srednich
miesiecznych stawek

‘ 2,5% ‘ 0,5% ‘ 2,9% ‘ 4,8% czynszu najmu

‘ mieszkania

14,6% ‘ 5.2%

pokoje”. Wielu studentow nie sta¢ nawynajecie kawa-
lerki, dlatego czesto dobierajg sobie wspdtlokatoréow
i decyduja sie na wieksze (dwu-, trzy- lub czteropoko-
jowe) mieszkania.

Biorac pod uwage wieksze zainteresowanie ze
strony studentéw, caty czas wzrastajgce zaintere-
sowanie ze strony najemcow z zagranicy oraz to,
ze wtasnie weszliSmy w tzw. wysoki sezon w naj-
mie oczekujemy, ze $redni poziom pustostanéw
jeszcze bardziej sie obnizy.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFiIN komentarze eks-
pertéw stanowig odzwierciedlenie pogladéw ich autoréw,
ktore nie zawsze sg zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankow
Polskich i Centrum AMRON

15,5% w wybranych miastach
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KOMENTARZ EKSPERTA

prof. Jacek taszek

Sektorowe puzzle

Po niewielkiej zadyszce w | kwartale biezacego
roku sektorowa machina zwigzana z produkcja
mieszkan znowu rusza do przodu. Wiecej kre-
dytéw i wieksze kredyty, bo drozsze mieszkania;
mieszkania drozsze, bo brakuje materiatéw, zie-
mi i pracownikoéw, wiec rosng koszty, w tym pta-
ce; rosngce ptace to rosnace dochody w sektorze
i w konsekwencji popyt w gospodarce. Kupione
mieszkania to dopiero poczatek catej serii wy-
datkow, a wiec kreacji popytu tym razem w catej
gospodarce. Zaciaggniete kredyty to koniecznosc
intensywniejszej pracy, a wiec wiekszej produkgcji
i tak dalej i tak dalej. Zaleznosci te mozna mnozy¢.
Jak dtugo moze trwaé tak dobra koniunktura? Za-
grozenia realnie s3 prawdopodobnie co najmniej
dwa, patrzac na podobne, no - moze znacznie bar-
dziej ztozone mechanizmy w innych krajach.

Pierwsze sektorowe, to zbyt szybka ekspansja
popytu i w konsekwencji zbyt szybki przyrost
kosztéow, ktéry w pewnym momencie uzmystowi
ludziom, ze w zasadzie nie warto juz kupowac,
nie warto wynajmowa¢, trzeba poczeka¢, a pie-
nigdze wydac czy ulokowac inaczej. Na szczescie
mamy znaczny niedobdr mieszkan, zwtaszcza
w najwiekszych osrodkach, tak wiec nie ma oba-
wy, ze mieszkania, ktére wybudujemy, by¢ moze
za drogo, trzeba bedzie zaraz potem rozbieraé, bo
nie bedzie chetnych do zamieszkania i ponoszenia
kosztéw ich utrzymania. A byty to realne sytuacje
w wielu krajach, ktére doswiadczyty boomu na
tym rynku.

Szkota Gtéwna Handlowa

Drugie, powazniejsze, zwigzane jest z silnym
umiedzynarodowieniem  polskiej gospodarki.
Generalnie to bardzo dobrze mie¢ umiedzyna-
rodowiong gospodarke (produkuje wiecej), jed-
nak w obliczu narastajacych wojen handlowych,
zwtaszcza USA i Chin, grozi nam rykoszet poprzez
gospodarke Niemiec, ktéry w negatywnym scena-
riuszu spowolni wzrost gospodarczy i optymizm
konsumencki, a tym samym popyt mieszkaniowy.

Jest wreszcie trzeci czynnik, ktéry silnie oddzia-
tuje sektorowo i makroekonomicznie i nie bardzo
wiadomo, jak bedzie oddziatywat w przysztosci.
To inwestycje infrastrukturalne, finansowane
w znacznym stopniu ze srodkéw UE. Generujg one
gros popytu budowlanego, konkurujg z sektorem
mieszkaniowym, ale sg tez istotnym czynnikiem
popytu i wzrostu gospodarczego. Ich przewidywa-
ne ostabienie po roku 2021 znaczaco zmniejszy
presja na braki czynnikéw produkcji w sektorze,
moze sie jednak przyczyni¢ poprzez spadek glo-
balnego popytu do spowolnienia gospodarczego,
a wiec spadku optymizmu i popytu mieszkanio-
wego. No i oczywiscie narastajgce problemy eko-
logiczne, ktére beda sie przektadac¢ zaréwno na
koszty budowy, jak i koszty utrzymania przysztych
mieszkan... Cieszmy sie wiec moze, ze jednak na-
dal sie kreci...

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze eksper-
tow stanowiq odzwierciedlenie poglgdéw ich autoréw, ktére nie
zawsze sq zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankéw Polskich
i Centrum AMRON
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CENTRUM WIEDZY O RYNKU
NIERUCHOMOSCI

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

Zwigzek Bankéw Polskich w trosce o bezpieczen-
stwo sektora bankowego, podjat juz w roku 2000
prace nad budowa systemu do monitorowania
rynku nieruchomosdci i zarzadzania zwigzanego
z nim ryzyka kredytowego. Wejscie Polski do Unii
Europejskiej w roku 2004 zbiegto sie w czasie
z uruchomieniem przez ZBP specjalistycznego
osrodka analitycznego - Centrum Analiz i Monito-
rowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami (Cen-
trum AMRON) oraz miedzybankowe]j bazy danych
o cenach i wartosciach nieruchomosci - Systemu
AMRON.

W biezagcym roku obchodzimy 15-lecie AMRON
- juz od pietnastu lat dziatamy na rzecz poprawy
przejrzystosci rynku informacji o nieruchomo-
$ciach. W tym czasie w bazie danych AMRON
zgromadziliémy ponad 3,2 min rekordéw o cenach
i wartosciach nieruchomosci, a Centrum AMRON
- grono specjalistow z praktyka bankowg oraz
doswiadczeniem w obszarze obstugi rynku nie-
ruchomosci - przygotowato setki publikacji ana-
litycznych i tysigce specjalistycznych raportow.
Wspodtpracujacy z Centrum AMRON rzeczoznaw-
cy majatkowi wykonali dziesiatki tysiecy wycen
nieruchomosci. Obecnie z Systemu AMRON
korzysta ponad 600 podmiotéw: procz bankéw

sarfin’

System Analiz Rynku Finansowania
Nieruchomosci

System SARFiN to system wymiany informacji o wiel-
kosci sprzedazy kredytéw mieszkaniowych oraz in-
formacji z zakresu monitorowania ryzyka portfela
wierzytelnosci zabezpieczonych hipotecznie. System
prowadzony jest przy Zwigzku Bankéw Polskich od
lipca 2001 roku i dostepny jest wytacznie dla ban-
koéw. Z danych zgromadzonych w Systemie SARFIN
korzysta réwniez Narodowy Bank Polski.

réwniez spotdzielcze kasy oszczednosciowo - kre-
dytowe, rzeczoznawcy majgtkowi i posrednicy
w obrocie nieruchomosciami, deweloperzy, firmy
doradcze, a takze Narodowy Bank Polski, Proku-
ratura Generalna i Urzad Komisji Nadzoru Finan-
sowego. Dla podmiotéw obstugujacych rynek
obrotu nieruchomosciami korzystanie z Systemu
AMRON stato sie nieodzownym elementem co-
dziennej pracy, a po kwartalny Raport AMRON-
SARFiN publikowany od roku 2009 siegaja nie
tylko dziennikarze i bankowcy, lecz réwniez dewe-
loperzy, rzeczoznawcy majatkowi czy pracownicy
urzedow centralnych, a takze Polacy planujacy za-
kup lub sprzedaz mieszkania.

Oferta Centrum AMRON to zaréwno cykliczne,
standardowe raporty o rynku nieruchomosci i pu-
blikacje analityczne, jak i specjalistyczne raporty
opracowywane na indywidualne zaméwienie, do-
tyczace $cisle okreslonego segmentu rynku, loka-
lizacji i przedziatu czasowego. Od poczatku roku
2014 oferujemy réwniez ustugi w zakresie obstugi
wycen nieruchomosci. Wykonali$my w tym czasie
ponad 54 tys. wycen wartosci nieruchomosci dzie-
ki wspoétpracy z gronem ponad 240 rzeczoznaw-
cow majatkowych. Najnowszym projektem jest
Platforma Wsparcia Kredytobiorcy oferujgca ban-
kom i ich klientom profesjonalne wsparcie w pro-
cesie dobrowolnej sprzedazy nieruchomosci dla
sptaty nieregularnych kredytéw hipotecznych.

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

Analityk, Specjalista

Centrum AMRON

O Raporcie AMRON-SARFiIN

Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON we wspot-
pracy z Komitetem ds. Finansowania Nieruchomosci ZBP,
prof. GH Jackiem taszkiem i Mzuri Sp. z o. 0. pod redakcjg
Agnieszki Pilcickiej (agnieszka.pilcicka@amron.pl).

Dane oraz komentarze zostaty przygotowane przez zespo-
ty AMRON i SARFiN: Agnieszke Pilcicka (agnieszka.pilcicka@
amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.
pl), Bolestawa Melucha (boleslaw.meluch@zbp.pl) oraz Marte
Polkowska (marta.polkowska@amron.pl).

W Raporcie oprécz danych gromadzonych w Systemach
AMRON i SARFiN wykorzystano réwniez dane z Gtéwnego
Urzedu Statystycznego oraz Narodowego Banku Polskiego.

Centrum AMRON
ul. Leona Kruczkowskiego 8
00-380 Warszawa
www.amron.pl
raport@amron.pl

tel: 22 463 47 50

ds. Obstugi Rynku Nieruchomosci
Dziat Badan i Obstugi Rynku Nieruchomosci



