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2,314 mln liczba czynnych umów kredytowych 1,59%

59 321 liczba umów zawartych 17,24%

16,444 mld zł wartość umów zawartych 20,95%

276 622 zł średnia wartość udzielonego kredytu ogółem 3,17%

202,39 pkt wartość Indeksu Dostępności Mieszkaniowej M3 6,04 pkt

43,09% udział nowo udzielonych kredytów 
mieszkaniowych z LtV od 80% 2,76 pkt. proc.

98,58% wartościowy udział nowo udzielonych kredytów 
w PLN 0,09 pkt. proc.

60,96% udział nowo udzielonych kredytów na okres 
od 25 do 35 lat 0,47 pkt. proc.

8 447 zł średnia cena transakcyjna 1 m2 mieszkania 
w Warszawie 2,43%

1 816 zł średnia miesięczna stawka czynszu najmu 
mieszkania w Warszawie 1,62%

zmiana 
II kw. 2019 /I kw. 2019426,153 mld zł

ogólna kwota zadłużenia  
z tytułu kredytów mieszkaniowych 1,30
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to już czterdziesta edycja Raportu Centrum 
AMRON publikowanego przez Związek Banków 
Polskich! Przez 10 lat systematycznie, co kwartał, 
dostarczamy Państwu aktualne informacje o akcji 
kredytowej polskich banków w obszarze finanso-
wania nieruchomości mieszkaniowych oraz o ce-
nach transakcyjnych na rynku mieszkaniowym. 
W najnowszej edycji Raportu prezentujemy wyni-
ki drugiego kwartału 2019 roku w odniesieniu do 
wyników z kilku poprzednich kwartałów. 

Na rynku mieszkaniowym zaczyna się robić inte-
resująco. Od kilku kwartałów analitycy i  obser-
watorzy zgodnie wieszczyli, a  rynek zdawał się 
to potwierdzać, że systematycznie spada liczba 
uzyskiwanych pozwoleń na budowę, że z  kwar-
tału na kwartał spada liczba oddawanych przez 
deweloperów mieszkań, że spada ich sprzedaż. 
Z  drugiej strony banki zaczęły bardziej ostrożnie 
podchodzić do udzielania kredytów hipotecznych, 
zaczął się delikatny co prawda, ale jednak wzrost 
marży kredytowej. Ceny również rosły, ale nie 
były to wzrosty wynikające z ograniczanej podaży. 
I oto w środku lata, pomimo sezonu urlopowego, 
może za sprawą niespotykanych upałów gracze na 
rynku mieszkaniowym jakby złapali drugi oddech. 

Poziom akcji kredytowej w II kwartale 2019 roku 
był najwyższy od 42 kwartałów. Wartość udzie-
lonych kredytów w  wysokości 16,5 mld złotych 
osiągnęła poziom z III kwartału 2008 roku – ostat-
niego kwartału przed dotarciem do Polski kryzysu 
subprime! Rekordowa – najwyższa od 31 kwarta-

łów – była również liczba udzielonych kredytów – 
59 tys. sztuk. Lecz w III kwartale 2011 roku łączna 
wartość akcji kredytowej, przy tej liczbie udzielo-
nych kredytów była o ponad 22% niższa i wynio-
sła 12,77 mld złotych. To jest wskaźnik wzrostu 
średniej wartości kredytu hipotecznego w  ciągu 
tych 8 lat, który wynika z rosnących cen mieszkań, 
ale możliwy do uzyskania jest dzięki wzrostowi 
dochodów przeciętnego kredytobiorcy.   

Z drugiej strony, według danych NBP, coraz więcej 
osób decyduje się na zakup mieszkania za gotów-
kę. Odsetek klientów kupujących w ten sposób na 
rynku pierwotnym przekroczył już 50%. Powo-
dami wzrostu liczby transakcji gotówkowych na 
rynku nieruchomości są: niższe oprocentowanie 
lokat oraz rosnąca inflacja. Oliwy do ognia dolewa 
jeszcze wypowiedź Prezesa NBP niewykluczająca 
obniżki podstawowych stóp procentowych. 

Niespodzianki również w  budowlance mieszka-
niowej. Wzrost liczby wydanych w II kwartale po-
zwoleń na budowę wyniósł prawie 25% w porów-
naniu do poprzedniego kwartału i jest najlepszym 
wynikiem od początku statystyk notowanych 
przez GUS. Liczba rozpoczętych budów wzrosła 
w okresie od kwietnia do czerwca o prawie 15%. 
Natomiast pula mieszkań oddanych do użytkowa-
nia w  badanym kwartale pozostała na poziomie 
z  poprzedniego kwartału. W  pierwszym półro-
czu 2019 roku deweloperzy wybudowali 58 765 
mieszkań, czyli o 22,06% więcej niż w analogicz-
nym okresie ubiegłego roku.

Przewodniczący Komitetu ds. Finansowania 
Nieruchomości Związku Banków Polskich 
i Prezes Zarządu Centrum Prawa Bankowego 
i Informacji Sp. z o.o.

Poziom akcji kredytowej w II kwartale 2019 roku był 
najwyższy od 42 kwartałów. Wartość udzielonych 
kredytów w wysokości 16,5 mld złotych osiągnęła 
poziom z III kwartału 2008 roku – ostatniego kwartału 
przed dotarciem do Polski kryzysu subprime!

dr Jacek Furga

Szanowni Państwo,

Wstęp
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Maleje liczba transakcji, ale rosną ceny. Dewe-
loperzy są  spokojni, bo  przychody ze  sprzedaży 
są satysfakcjonujące. Spadek podaży jest przede 
wszystkim efektem braku terenów inwestycyj-
nych oraz trudności z  zapewnieniem pracowni-
ków budowlanych. W  II kwartale 2019 roku we 
wszystkich badanych lokalizacjach średnia cena 
transakcyjna 1 m2 powierzchni użytkowej miesz-
kania była wyższa od wartości notowanej w  po-
przednim kwartale. Największy wzrost zarejestro-
wano w  aglomeracji katowickiej – o  6,34% oraz 
w Łodzi – o 6,29%. 

Wzrost cen skutkuje stopniowym spadkiem śred­
niej powierzchni użytkowej nabywanych mieszkań 
do 53 m2. Największe mieszkania były przedmio-
tem obrotu we Wrocławiu, gdzie średni metraż 
lokalu wyniósł 56,72 m2. Natomiast najniższą 
średnią powierzchnię mieszkań zanotowano 
w Krakowie (50,01 m2). 

Czy to ożywienie w drugim kwartale 2019 roku to 
tylko efekt rzutu na taśmę, czy mobilizacja graczy 
w  doliczonym czasie gry? Odpowiedzi na te py-
tania udzielą wyniki kolejnego kwartału. Trudno 
więc w tej chwili prognozować wyniki akcji kredy-
towej na koniec roku 2019. Potwierdza się moja 
prognoza sprzed trzech miesięcy, że wolumen 
tegorocznej akcji kredytowej będzie wyższy niż 
przed rokiem, ale skala przekroczenia tego wyniku 
może zaskoczyć! Nie wierzyłem natomiast, że uda 
się powtórzyć liczbę udzielonych przed rokiem 
kredytów. Jeszcze jeden taki kwartał i moja wiara 
w tym zakresie może ucierpieć. 

Ponieważ wybory parlamentarne za chwilę, to 
warto podsumować efekty polityki mieszka-
niowej ostatnich czterech lat. Liczby oddanych 
mieszkań w ramach Programu „Mieszkanie Plus” 

nie ma co publikować. Widać natomiast efek-
ty promowania przez rząd mieszkań na wyna-
jem. Rynek rozwija się znakomicie, a ceny najmu 
jeszcze lepiej. W  okresie ostatnich czterech lat 
czynsze rynkowe najmu mieszkań wzrosły o 33% 
w  Łodzi, o  27% we Wrocławiu, o  26% w  War-
szawie i w Gdańsku oraz o ponad 8% w Krako-
wie i w Poznaniu. Te wzrosty były między innymi 
wynikiem wzrostu cen transakcyjnych nowych 
mieszkań, który wyniósł w  okresie ostatnich 
4 lat od 34% dla mieszkań w  Gdańsku do 15% 
w Warszawie. To naprawdę dobra zmiana, ale tyl-
ko dla tych którzy nabyli mieszkania niezależnie 
na potrzeby własne, czy też pod wynajem, zaraz 
po ogłoszeniu założeń do Programu „Mieszkanie 
Plus” w styczniu 2016 roku. 

Już dziś zapraszam na debatę z nowym ministrem 
budownictwa w trakcie XVI Kongresu Finansowa-
nia Nieruchomości Mieszkaniowych, który odbę-
dzie się w dniach 5–6 grudnia 2019 roku w Cen-
trum Kongresowym MCC Mazurkas w Ożarowie 
Mazowieckim. Porozmawiamy o  perspektywach 
rynku mieszkaniowego na kolejne co najmniej 
4 lata.Zapraszam więc do lektury Raportu. Będzie-
my zobowiązani za wszelkie uwagi pozwalające na 
doskonalenie jego kolejnych wersji. Pytania i  su-
gestie proszę kierować na adres e-mail: raport@
amron.pl. Przypomnę tylko, że zainteresowanym 
oferujemy również (odpłatną) wersję Raportu 
w języku angielskim.

 dr Jacek Furga

* Centrum AMRON jest jednostką powołaną do zarządzania 
Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomo-
ściami, działającą w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa 
Bankowego i Informacji Sp. z o.o.
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Drugi kwartał bieżącego roku przyniósł niewiel-
kie zmiany w  otoczeniu makroekonomicznym 
rynku mieszkaniowego. Niskie stopy procen-
towe pozostały niezmienione a  tempo wzrostu 
gospodarczego utrzymywało się na wysokim, 
znacznie przekraczającym 4% poziomie. Naj-
ważniejszą zmianą zanotowaną w  tym okresie 
w  gospodarce było wyraźne przyspieszenie 
inflacji, która wzrastała konsekwentnie od po-
czątku roku, osiągając poziom 2,2% w  kwiet-
niu, a  następnie 2,6% w  czerwcu. Obok utrzy-
mujących się na niezmienionym poziomie stóp 
procentowych inflacja była najważniejszym 
czynnikiem zniechęcającym do oszczędzania na 
lokatach bankowych. Mimo to z wstępnych da-
nych z rynku wynika, że popyt na rynku mieszka-
niowym był niższy niż w latach poprzednich, co 
należy łączyć przede wszystkim z wysokimi ce-
nami mieszkań. Narastały również bariery poda-
ży, wśród których, podobnie jak w poprzednich 
okresach najważniejszą była niska dostępność 
gruntów pod zabudowę mieszkaniową. W kon-
sekwencji obniżyła się liczba nowych mieszkań 
wprowadzonych na rynek. 

Najważniejsze czynniki kształtujące sytuację na 
rynku nieruchomości mieszkaniowych oraz na 
rynku kredytów hipotecznych w II kwartale 2019 
roku to:

●● utrzymująca się dobra koniunktura gospodar-
cza – relatywnie wysoki wzrost gospodarczy, 
niezmiennie niskie stopy procentowe NBP, 

systematyczny wzrost wynagrodzeń i  spadek 
poziomu bezrobocia;

●● znaczny wzrost inflacji, wynikający przede 
wszystkim z rosnących cen usług oraz żywno-
ści, będących konsekwencją tegorocznej suszy;

●● wzrost cen mieszkań, w  tym przede wszyst-
kim na rynku pierwotnym, mający główne źró-
dło w  niskiej podaży gruntów pod zabudowę 
mieszkaniową oraz wysokich kosztach realiza-
cji inwestycji;

●● malejąca sprzedaż na rynku pierwotnym wy-
nikająca z rosnących cen mieszkań, a także ze 
świadomego wstrzymywania decyzji o zakupie 
w nadziei na spadek cen oraz rezygnacji z za-
kupów inwestycyjnych w związku ze spadkiem 
rentowności i niepewnością co do przyszłości 
najmu krótkoterminowego;

●● niewielki spadek dostępnej kwoty kredytu hi-
potecznego i  minimalne zaostrzenie polityki 
kredytowej banków w  segmencie kredytów 
mieszkaniowych;

●● nowelizacja ustawy o  kształtowaniu ustroju 
rolnego, która weszła w życie 26 czerwca 2019 
roku zwiększa swobodę obrotu ziemią rolną 
i  tym samym odblokuje liczne działki w obrę-
bie miast, ale tylko te o powierzchni do 1 ha, co 
oznacza, że większe działki rolne nadal pozo-
staną niedostępne dla deweloperów.

Analiza otoczenia rynkowego
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Sytuacja na rynku 
kredytów mieszkaniowych
Czynne kredyty mieszkaniowe
Według stanu na dzień 30 czerwca bieżącego 
roku liczba czynnych umów o kredyt mieszkanio-
wy w Polsce osiągnęła poziom 2 314 107 sztuk. 

Oznacza to przyrost w  II kwartale 2019 roku 
o 1,59%, czyli nominalnie o 36 288 sztuk w po-
równaniu do stanu na koniec poprzedniego kwar-
tału.
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Zadłużenie z tytułu kredytów 
mieszkaniowych

Całkowity stan zadłużenia polskich gospodarstw 
domowych z  tytułu zaciągniętych kredytów 
mieszkaniowych według stanu na koniec II kwar-

tału 2019 roku wyniósł 426,153 mld zł wobec 
420,691 mld zł na koniec poprzedniego kwartału. 
W okresie od kwietnia do czerwca bieżącego roku 
zarejestrowano wzrost łącznej wartości aktyw-
nych kredytów hipotecznych przeznaczonych na 
cele mieszkaniowe o 1,30%, czyli o 5,462 mld zł.

Źródło: SARFiN 

Źródło: SARFiN 
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

W II kwartale 2019 roku zanotowano wysoki 
wzrost sprzedaży kredytów przeznaczonych na 
cele mieszkaniowe w porównaniu do poprzed-
niego kwartału zarówno w ujęciu ilościowym, jak 
i wartościowym. W analizowanym okresie banki 
udzieliły 59 321 kredytów mieszkaniowych, czyli 
o 17,24% (o 8 721 umów) więcej w porównaniu 
do wyniku zanotowanego w I kwartale bieżącego 
roku. Wartość nowo udzielonych kredytów hi-

potecznych wyniosła 16,444 mld zł, co oznacza 
wzrost o 2,848 mld zł, czyli 20,95% w porównaniu 
do poprzedniego kwartału. 

Również w porównaniu do analogicznego okresu 
ubiegłego roku (II kwartał 2019/ II kwartał 2018) 
wyniki akcji kredytowej były lepsze. W II kwartale 
2019 roku zawarto o 5 635 (czyli 10,50%) więcej 
umów kredytowych, natomiast ich wartość była 
wyższa o 2,703 mld zł (19,67%) niż w II kwartale 
2018 roku.

  okres wartość  
w mld PLN

zmiana /  
poprzedni kwartał liczba zmiana /  

poprzedni kwartał 

Wartość i liczba  
nowo udzielonych  
kredytów mieszkaniowych

II kw. 2018 13,741 6,40%ì 53 686 2,67%î

III kw. 2018 13,571 1,24%î 52 051 3,05%î

IV kw. 2018 13,626 0,41%ì 51 703 0,67%î

I kw. 2019 13,596 0,22%î 50 600 2,13%î

II kw. 2019 16,444 20,95%ì 59 321 17,24%ì

Źródło: SARFiN

nominowane w euro stanowiły 0,98%, czyli mniej 
o 0,07 p.p. w porównaniu do ubiegłego kwartału, 
a kredyty udzielone w innych obcych walutach – 
0,43%, czyli mniej o 0,02 p.p.

W  porównaniu do II kwartału 2018 roku udział 
wartości nowo udzielonych kredytów w  złotów-
kach wzrósł o 0,17 p.p. Odsetek kredytów mieszka-
niowych w euro spadł o 0,12 p.p., udział kredytów 
denominowanych w  pozostałych walutach obcych 
– o 0,05 p.p., natomiast udział kredytów denomino-
wanych we franku szwajcarskim nie uległ zmianie.

Źródło: SARFiN
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Waluta kredytu
Zmiany w  strukturze walutowej wartości nowo 
udzielonych kredytów mieszkaniowych w II kwar-
tale 2019 roku były minimalne. Złotowe kredyty 
mieszkaniowe stanowiły 98,58% wartości wszyst-
kich nowo udzielonych kredytów hipotecznych, 
czyli więcej o 0,09 p.p. w porównaniu do poprzed-
niego kwartału. Udział kredytów denominowa-
nych we franku szwajcarskim w portfelu nowych 
kredytów pozostał na poziomie z  poprzedniego 
kwartału i  wyniósł zaledwie 0,01%. Kredyty de-

0

2

4

6

8

10

12

14

2018 2019

0

15000

30000

45000

60000
MLD PLN 

2017 2018

I
KW.

II
KW.

III 
KW.

II 
KW.

IV 
KW.

16

18

Wartość nowo 
udzielonych 
kredytów 
mieszkaniowych 

13
,62

6

13
,74

1

13
,57

1

13
,59

6

49
 8

27

45
 8

24

44
 74

5

55
 15

6

53
 68

6

I
kw.

II
kw.

III
kw.

II
kw.

IV
kw.

16
,4

44
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  okres PLN CHF EUR Inne

Struktura 
walutowa wartości 
nowo udzielonych 
kredytów

II kw. 2018 98,41% 0,01% 1,10% 0,48%

III kw. 2018 98,17% 0,01% 1,24% 0,58%

IV kw. 2018 98,18% 0,01% 1,23% 0,58%

I kw. 2019 98,49% 0,01% 1,05% 0,45%

II kw. 2019 98,58% 0,01% 0,98% 0,43%

Źródło: SARFiN 

Jakość portfela kredytowego

W II kwartale 2019 roku zmiany w strukturze jakości 
portfela kredytów hipotecznych dla gospodarstw do-
mowych były minimalne w porównaniu do poprzed-
niego kwartału. Według stanu na koniec czerwca 
2019 roku, udział kredytów zagrożonych w portfelu 
kredytów mieszkaniowych ogółem wyniósł 2,45%, 
czyli zaledwie o  0,03 p.p. mniej w  porównaniu do 
poprzedniego kwartału. Kredyty mieszkaniowe z za-
ległościami w spłacie udzielone w rodzimej walucie 
stanowiły 2,18% portfela kredytów złotówkowych 
(mniej o 0,02 p.p. w relacji do I kwartału. 2019 roku), 
zagrożone kredyty we franku szwajcarskim stano-

wiły 3,40% portfela (mniej o  0,05 p.p.), natomiast 
udział kredytów zagrożonych w pozostałych walu-
tach wyniósł 1,84% (mniej o 0,01 p.p.).

W  porównaniu do II kwartału 2018 roku, zano-
towano spadek udziału zagrożonych kredytów 
mieszkaniowych ogółem o  0,32 p.p. Udział zło-
tówkowych kredytów z  zaległościami w  spłacie 
spadł o 0,37 p.p., a udział kredytów zagrożonych 
we franku szwajcarskim – o 0,17 p.p. Jakość kre-
dytów mieszkaniowych w  pozostałych obcych 
walutach minimalnie się pogorszyła – ich udział 
wzrósł o 0,05 p.p. w porównaniu do analogiczne-
go okresu ubiegłego roku.

2018 2019

II kw.I kw.IV kw.III kw.II kw.

Kredyty zagrożone w CHF 

Kredyty zagrożone ogółem
Kredyty zagrożone w PLN

Kredyty zagrożone 
w pozostałych walutach  

0,0%

0,5%

1,0%

1,5%

2,0%

2,5%

3,0%

3,5%

4,0%

4,5%

Udział kredytów
zagrożonych w portfelu
kredytów mieszkaniowych

 okres kredyty zagrożone 
ogółem

kredyty zagrożone 
w PLN

kredyty zagrożone 
w CHF

kredyty zagrożone 
w pozostałych walutach

Udział kredytów 
zagrożonych 
w portfelu kredytów 
mieszkaniowych

II kw. 2018 2,77% 2,55% 3,57% 1,79%

III kw. 2018 2,51% 2,28% 3,29% 1,78%

IV kw. 2018 2,48% 2,20% 3,37% 1,83%

I kw. 2019 2,48% 2,20% 3,45% 1,85%

II kw. 2019 2,45% 2,18% 3,40% 1,84%

Źródło: NBP

Źródło: NBP
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Średnia wartość kredytu 
Średnia wartość kredytu mieszkaniowego ogó-
łem wzrosła po raz kolejny i w II kwartale 2019 
roku osiągnęła poziom 276 622 zł, czyli więcej 
o 8 487 zł (3,17%) w porównaniu z poprzednim 
kwartałem. W  tym samym okresie przeciętna 
wartość kredytu walutowego spadła o 7 646 zł, 
czyli 3,55% i  wyniosła 207 462 zł. Natomiast 
średnia kwota kredytu mieszkaniowego udzie-
lonego w  złotówkach wyniosła 277 969 zł, co 
oznacza wzrost o 8 813 zł (3,27%) w stosunku do 

wartości zarejestrowanej w I kwartale bieżącego 
roku.

W odniesieniu do II kwartału ubiegłego roku, prze-
ciętna wartość nowych kredytów mieszkaniowych 
udzielonych w rodzimej walucie wzrosła o 8,64% (no-
minalnie o 22 108 zł), a średnia wartość kredytów de-
nominowanych w obcych walutach spadła o 9,88% 
(czyli 22 740 zł). Średnia wartość kredytu hipoteczne-
go ogółem udzielonego w badanym kwartale wzrosła 
o 8,31%, czyli nominalnie o 21 217 zł w porównaniu 
do analogicznego kwartału 2018 roku.

 okres
średnia wartość 

udzielonego kredytu 
ogółem

średnia wartość kredytu 
denominowanego  

w walutach obcych

średnia wartość 
kredytu w PLN

Średnia wartość nowo 
udzielonego kredytu

II kw. 2018 255 405 230 202 255 861

III kw. 2018 260 368 219 045 261 084

IV kw. 2018 263 190 218 030 264 004

I kw. 2019 268 135 215 108 269 156

II kw. 2019 276 622 207 462 277 969

Źródło: SARFiN 

Źródło: SARFiN 

Struktura wysokości kredytu 
W  II kwartale 2019 roku największą zmianę 
w  strukturze nowo udzielonych kredytów miesz-
kaniowych ze względu na wartość zanotowano 
w kategorii od 100 do 200 tys. zł, która stanowiła 
27,84%, co oznacza spadek o 1,88 p.p. w porówna-
niu do poprzedniego kwartału. Spadł również udział 
kredytów o wartości do 100 tys. zł – o  0,55 p.p. 
i wyniósł 7,03%. Odsetek kredytów o wartości co 
najmniej 1 mln zł pozostał na poziomie z poprzed-
niego kwartału, natomiast w  pozostałych katego-
riach zanotowano niewielkie wzrosły. Najbardziej, 

bo o 1,00 p.p., wzrósł udział kredytów z przedziału 
wartości od 500 tys. zł do 1 mln zł, który w II kwar-
tale 2019 roku wyniósł 8,02%.

W porównaniu do II kwartału 2018 roku sytuacja 
wygląda podobnie. W  strukturze nowo udzielo-
nych kredytów spadł udział tych o najniższych war-
tościach, czyli do 100 tys. zł i od 100 do 200 tys. zł 
– odpowiednio o  2,60 p.p. i  4,44  p.p. Odsetek 
kredytów o  wartości od 1 mln zł nie zmienił się, 
a  w  pozostałych kategoriach wartości zarejestro-
wano wzrosty – największy, bo o 2,18 p.p., doty-
czył kredytów o wartości od 300 do 400 tys. zł. 
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36,12%. W  pozostałych kategoriach wskaźnika 
LtV zmiany były minimalne.

W  odniesieniu do II kwartału 2018 roku, udział 
kredytów o  wskaźniku LtV od 80% wzrósł 
o 1,48 p.p. Minimalny wzrost zanotowano również 
w przypadku kredytów o LtV do 30% – o 0,28 p.p. 
Udział kredytów o wskaźniku LtV od 30 do 50% 
praktycznie nie zmienił się, a  odsetek kredytów 
z kategorii LtV 50 – 80% spadł o 1,70 p.p. w po-
równaniu do II kwartału ubiegłego roku.

Źródło: SARFiN 

II kw. 2018 III kw. 2018 IV kw. 2018 I kw. 2019 II kw. 2019

Struktura nowo 
udzielonych kredytów 
według wysokości 
kredytu

do 100 tys. zł 9,63% 8,43% 7,92% 7,58% 7,03%

od 100 do 200 tys. zł 32,28% 31,67% 31,12% 29,72% 27,84%

od 200 do 300 tys. zł 28,10% 28,90% 29,06% 28,68% 29,08%

od 300 do 400 tys. zł 16,35% 16,54% 17,49% 17,93% 18,53%

od 400 do 500 tys. zł 7,34% 7,75% 7,81% 8,70% 9,11%

od 500 tys. do 1 mln zł 5,95% 6,28% 6,23% 7,02% 8,02%

od 1 mln zł 0,35% 0,43% 0,37% 0,37% 0,39%

Struktura wskaźnika LtV 
W  II kwartale 2019 roku nadal najpopularniej-
sze były kredyty mieszkaniowe o  wskaźniku LtV 
na poziomie co najmniej 80% mimo spadku ich 
udziału w  strukturze nowo udzielonych kredy-
tów o  2,76 p.p. w  porównaniu do poprzedniego 
kwartału – w  badanym kwartale stanowiły one 
43,09% wszystkich nowych kredytów. W tym sa-
mym okresie wzrósł odsetek kredytów o wskaźni-
ku LtV od 50 do 80% – o 3,01 p.p. w odniesieniu 
do I  kwartału bieżącego roku osiągając poziom 
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od 1 mln zł

od 500 tys. do 1 mln zł

od 400 do 500 tys. zł

od 300 do 400 tys. zł

od 200 do 300 tys. zł

od 100 do 200 tys. zł

do 100 tys. zł

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40% Struktura nowo 
udzielonych kredytów 
według wysokości 
kredytu

2018 2019

IV
kw.

I
kw.

II
kw.

II 
kw.

III 
kw.

II kw. 2018 III kw. 2018 IV kw. 2018 I kw. 2019 II kw. 2019

Struktura wskaźnika LtV 
dla nowo udzielonych kredytów

do 30% 14,35% 13,49% 12,86% 14,73% 14,63%

od 30 do 50% 6,22% 6,73% 6,22% 6,31% 6,16%

od 50 do 80% 37,82% 40,15% 38,36% 33,11% 36,12%

od 80% 41,61% 39,63% 42,56% 45,85% 43,09%

Źródło: SARFiN

Źródło: SARFiN 
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Struktura wartości nowo
udzielonych kredytów 
w największych miastach

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

100%

Wrocław

Łódź

Kraków

Warszawa

Trójmiasto

Poznań

Białystok

Szczecin

aglomeracja katowicka

pozostałe miasta
2018 2019

I
kw.

II
kw.

III
kw.

II 
kw.

IV
kw.

90%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

45%

50%

do 30%

od 30 do 50%

od 50 do 80%

od 80%

Struktura
wskaźnika LtV 
dla nowo
udzielonych
kredytów 

2018 2019

IV kw. I kw. II kw.II kw. III kw.

14
,35

%

6,2
2%

37
,8

2% 41
,61

%

13
,49

%

6,7
3%

40
,15

%

39
,63

%

14
,63

%
6,1

6%

36
,12

%

43
,0

9%

12
,8

6%

6,2
2%

38
,36

% 42
,56

%

14
,73

%

6,3
1%

33
,11

%

45
,8

5%
Kredyty mieszkaniowe 
w największych miastach Polski 

W  okresie od kwietnia do czerwca 2019 roku 
odsetek kredytów mieszkaniowych udzielonych 
w  największych polskich aglomeracjach wzrósł 
o 3,13 p.p. w odniesieniu do poprzedniego kwar-
tału i wyniósł 69,30%. Udział Warszawy w struk-
turze wszystkich nowo udzielonych kredytów 
w Polsce wyniósł 37,93%, czyli więcej o 1,67 p.p. 
O 0,63 p.p. wzrósł również udział kredytów udzie-
lonych w Krakowie, a we Wrocławiu – o 0,62 p.p. 
Niewielki spadek zanotowano tylko w przypadku 
Trójmiasta – do poziomu 5,60%, czyli o 0,69 p.p. 

w porównaniu do I kwartału 2019 roku. W pozo-
stałych badanych aglomeracjach zarejestrowano 
minimalne zmiany.

W  odniesieniu do analogicznego okresu 2018 
roku, odnotowano spadek udziału kredytów udzie-
lonych w Trójmieście (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 (o 0,31 p.p.). W ujęciu rocznym udział 
umów o kredyt hipoteczny zawartych w dziewię-
ciu największych polskich aglomeracjach wzrósł 
o 0,48 p.p.

Źródło: SARFiN 

Źródło: SARFiN 
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II kw. 2018 III kw. 2018 IV kw. 2018 I kw. 2019 II kw. 2019

Struktura 
wartości nowo 
udzielonych 
kredytów 
w największych 
miastach

pozostałe miasta 31,18% 32,10% 32,76% 33,83% 30,70%

aglomeracja  
katowicka 4,98% 4,59% 4,81% 4,54% 4,57%

Szczecin 1,93% 1,83% 1,71% 1,81% 1,89%

Białystok 0,58% 0,68% 0,72% 0,52% 0,63%

Poznań 4,60% 3,86% 4,34% 4,86% 5,10%

Trójmiasto 6,43% 6,52% 6,03% 6,29% 5,60%

Warszawa 37,17% 36,14% 37,38% 36,26% 37,93%

Kraków 4,35% 4,97% 4,51% 4,03% 4,66%

Łódź 1,81% 1,78% 1,59% 1,43% 1,88%

Wrocław 6,97% 6,91% 6,15% 6,43% 7,05%

Źródło: SARFiN

Okres kredytowania

W II kwartale 2019 roku najpopularniejsze kredyty 
mieszkaniowe o okresie zapadalności od 25 do 35 
lat stanowiły 60,96% portfela nowo udzielonych 
kredytów, co oznacza spadek o  0,47 p.p. w  po-
równaniu do poprzedniego kwartału. Minimalny 
spadek zanotowano również w kategorii kredytów 
udzielonych na okres do 15 lat – o 0,45 p.p. i na 
okres co najmniej 35 lat – o 0,24 p.p. W badanym 
kwartale wzrost udziału w strukturze wszystkich 
nowo udzielonych kredytów mieszkaniowych za-
notowano tylko w  przypadku kredytów udzielo-

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

W porównaniu do II kwartału 2018 roku, na po-
pularności zyskały kredyty o okresie zapadalności 
od 15 do 25 lat – ich udział w  portfelu nowych 
kredytów mieszkaniowych wzrósł o 4,29 p.p. Spa-
dły natomiast udziały kredytów mieszkaniowych 
udzielonych na okres do 15 lat – o 0,18 p.p., od 
25 do 35 lat – o 2,30 p.p. oraz co najmniej 35 lat 
– o 1,81 p.p.
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Indeks Dostępności Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiN synte-
tyczny miernik dostępności mieszkań w Polsce – In-
deks Dostępności Mieszkaniowej (IDM) M3 poka-
zuje kwartalne zmiany w dostępności mieszkania dla 
przykładowej rodziny składającej się z dwóch pracu-
jących osób i dziecka starszego. Wpływ na nieznacz-
ny wzrost dostępu do mieszkania takiej przykłado-
wej rodziny w II kwartale 2019 roku miały: 

●● niewielki wzrost cen transakcyjnych w  ba-
danym segmencie lokali mieszkalnych (o  po-
wierzchni użytkowej od 45 do 55 m2) w mia-
stach objętych monitoringiem w celu obliczenia 
IDM M3 (8 największych miast) – o  1,75% 
w stosunku do I kwartału 2019 roku;

●● minimalny spadek oprocentowania nowych kre-
dytów mieszkaniowych – według danych NBP 
realne oprocentowanie kredytów udzielonych 
w II kwartale 2019 roku wyniosło 4,29% (w I kwar-
tale 2019 roku oprocentowanie wyniosło 4,34%);

●● spadek średnich dochodów rodziny brutto 
o 2,26% w II kwartale 2019 roku w porówna-
niu do poprzedniego kwartału; 

●● wzrost poziomu kosztów utrzymania, które dla 
indeksu wyrażone są jako minimum socjalne 
na poziomie poprzedniego kwartału (liczone 
wskaźnikiem inflacji kwartał/kwartał z  uwagi 
na przesunięcie w  czasie ogłoszenia warto-
ści minimum socjalnego przez Instytut Pracy 
i  Spraw Socjalnych dla kolejnego kwartału) – 
o 1,70% w odniesieniu do I kwartału 2019.

Wszystkie te czynniki spowodowały, iż dochód 
rozporządzalny dla IDM3 (stanowiący albo różni-
cę pomiędzy dochodem dla rodziny i wysokością 
raty kredytowej, lub wartością minimum socjalne-
go – brana jest do wyliczenia Indeksu Dostępności 
Mieszkaniowej kwota niższa) spadł się o  2,90%, 
co spowodowało spadek indeksu o 6,04 pkt. w II 
kwartale 2019 roku do poziomu 202,39 pkt.

Źródło: ZBP
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157,47

2019

207,48

Indeks 
Dostępności 
Mieszkaniowej 
M3

208,43

I kw.

II kw. 2018 III kw. 2018 IV kw. 2018 I kw. 2019 II kw. 2019

Struktura nowo 
udzielonych kredytów 
według okresu 
kredytowania

do 15 lat 8,26% 8,60% 9,44% 8,53% 8,08%

od 15 do 25 lat 25,75% 27,89% 29,10% 28,88% 30,04%

od 25 do 35 lat 63,26% 61,07% 59,79% 61,43% 60,96%

od 35 lat 2,73% 2,44% 1,67% 1,16% 0,92%

Źródło: SARFiN 
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Średnie marże oraz oprocentowanie 
kredytów hipotecznych

W  okresie od kwietnia do czerwca 2019 roku 
minimalnie wzrósł średni koszt kredytu hipo-
tecznego dla klientów indywidualnych. Śred-
nia marża kredytu hipotecznego (w  wysokości 
300 tys. zł, przy poziomie LtV 75%, udzielone-
go na okres 25  at) w czerwcu bieżącego roku 
wyniosła 2,03%, czyli więcej o 0,05 p.p. w po-
równaniu do marca 2019 r. Stopa referencyjna 
NBP pozostała na poziomie 1,50%, a  WIBOR 

3M na poziomie 1,72%. Przeciętne oprocen-
towanie  modelowego kredytu hipotecznego 
wzrosło o  0,07 p.p. w  porównaniu do marca 
2019 roku i na koniec badanego kwartału wy-
niosło 3,77%.

Można uznać, że koszt kredytu mieszkaniowe-
go w czerwcu 2019 roku wrócił do poziomu 
sprzed roku. Średnia marża modelowego kredytu 
mieszkaniowego spadła zaledwie o 0,03 p.p., 
a przeciętne oprocentowanie – o 0,01 p.p. w po-
równaniu do czerwca 2018 roku.

Źródło: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert banków

Źródło: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert banków
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Budownictwo mieszkaniowe ogółem

Najnowsze dane opublikowane przez GUS, poka-
zują, że polski sektor budownictwa mieszkanio-
wego nadal jest w dobrej kondycji. W II kwartale 
2019 roku wydano pozwolenia na budowę 71 494 
mieszkań, co oznacza wzrost o 24,97% w porów-
naniu do poprzedniego kwartału i jest najlepszym 
wynikiem od początku statystyk notowanych 
przez GUS. Liczba rozpoczętych budów wzrosła 
w okresie od kwietnia do czerwca o 14,17% i wy-
niosła 61 514. Natomiast pula mieszkań oddanych 

do użytkowania w  badanym kwartale wyniosła 
47  271 lokali, czyli pozostała na poziomie z  po-
przedniego kwartału (spadek zaledwie o 0,32%).

W ujęciu rocznym największy wzrost zanotowano 
w kategorii mieszkań przekazanych do eksploata-
cji – o 23,88% więcej w porównaniu do II kwar-
tału 2018 roku. Znaczny wzrost nastąpił również 
w  przypadku liczby wydanych pozwoleń na bu-
dowę – o  9,14%. Natomiast liczba rozpoczętych 
budów była niższa o 6,35% w porównaniu do ana-
logicznego okresu ubiegłego roku.

Sytuacja na rynku 
nieruchomości mieszkaniowych

mieszkania oddane 
do użytkowania

wydane pozwolenia

budowy rozpoczęte

II kw.I kw.IV kw.III kw.II kw.

Wyniki budownictwa 
mieszkaniowego ogółem
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Źródło: GUS

Wyniki działalności sektora 
deweloperskiego

Sytuacja na pierwotnym rynku budowlanym 
nadal jest bardzo dobra. Według wstępnych 
danych GUS, w  II kwartale 2019 roku sektor 
deweloperski zanotował znaczny – o  23,10% 
– wzrost liczby wydanych pozwoleń na budo-
wę w  porównaniu do poprzedniego kwartału. 
W  okresie od kwietnia do czerwca dewelope-
rzy uzyskali pozwolenie na budowę 42 890 lo-
kali mieszkalnych. Liczba mieszkań oddanych 
do użytkowania na rynku pierwotnym wyniosła 

29 999, co oznacza wzrost o 4,29% w porówna-
niu z  poprzednim kwartałem, natomiast liczba 
mieszkań, których budowę rozpoczęto spadła 
o 0,60% i wyniosła 33 184.

W  odniesieniu do II kwartału 2018 roku dewe-
loperzy oddali do użytkowania o  33,56% więcej 
mieszkań i uzyskali o 23,10% więcej pozwoleń na 
budowę, natomiast liczba mieszkań, których bu-
dowę rozpoczęto była niższa o 6,87%.

W  II kwartale 2019 roku 59,99% wszystkich 
wydanych pozwoleń na budowę mieszkań sta-
nowiły te uzyskane przez deweloperów (mniej 
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II kw. 2018 III kw. 2018 IV kw. 2018 I kw. 2019 II kw. 2019

Wyniki działalności sektora 
deweloperskiego

wydane pozwolenia 38 338 35 286 42 382 34 869 42 890

budowy rozpoczęte 35 631 33 981 31 283 33 385 33 184

mieszkania oddane do użytkowania 22 461 29 644 34 585 28 648 29 999
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W  pierwszym półroczu 2019 roku deweloperzy 
wybudowali 58 765 mieszkań, czyli o  22,06% 
więcej niż w analogicznym okresie ubiegłego roku. 
W tym samym okresie jednak liczba rozpoczętych 
budów była wyższa zaledwie o 0,31% i wyniosła 
66 569 mieszkań, a  liczba uzyskanych pozwoleń 
na budowę wyniosła 77 732 lokali, co oznacza 
spadek 5,50% w porównaniu do wyniku zanoto-
wanego w pierwszym półroczu 2018 roku.

o 0,91 p.p. niż w I kwartale bieżącego roku). In-
westycje deweloperskie, przy realizacji których 
rozpoczęto w  badanym okresie prace budowal-
ne, stanowiły 53,95% wszystkich nowych budów 
(mniej o  8,02 p.p.), a  lokale oddane do użytko-
wania przez branżę deweloperską stanowiły 
63,46% wszystkich nowych lokali gotowych do 
zamieszkania (więcej o  2,81 p.p. w  porównaniu 
do poprzedniego kwartału).
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Średnie ceny transakcyjne mieszkań
ICeny transakcyjne lokali mieszkalnych w najwięk-
szych polskich miastach nie przestają rosnąć. W II 
kwartale 2019 roku we wszystkich badanych lokali-
zacjach średnia cena transakcyjna 1 m2 powierzch-
ni użytkowej mieszkania była wyższa od wartości 
notowanej w  poprzednim kwartale. Największy 
wzrost zarejestrowano w  aglomeracji katowickiej 
– o  6,34% (201 zł) w  porównaniu do I  kwartału 
2019 roku oraz w Łodzi - o 6,29% (269 zł). Tym sa-
mym nabywcy mieszkań w aglomeracji katowickiej 
płacili średnio 3 373 zł/m2, a w Łodzi – 4 553 zł/
m2. W  okresie od kwietnia do czerwca średnia 
cena transakcyjna we Wrocławiu wzrosła o 4,32% 

Źródło: AMRON
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(271  zł/m2), w  Gdańsku – o  3,30% (225 zł/m2), 
a w Warszawie – o 2,43% (112 zł/m2) w porówna-
niu do I  kwartału 2019 roku. W  pozostałych ba-
danych miastach wzrosty cen nie przekroczyły 2%.

Również w odniesieniu do II kwartału 2018 roku 
zanotowano wzrost przeciętnej ceny transak-
cyjnej 1 m2 powierzchni użytkowej mieszkania 
we wszystkich analizowanych aglomeracjach – 
największy w  Łodzi (o  11,67%, czyli 476 zł/m2), 
w  Gdańsku (o  11,36%, czyli 719 zł/m2) oraz we 
Wrocławiu (o 10,18%, czyli 605 zł/m2). W stolicy 
przeciętna jednostkowa cena mieszkania wzrosła 
o 6,11% (486 zł/m2) w odniesieniu do II kwartału 
ubiegłego roku.

8 447 PLN
2,43%
6,11%

4 713 PLN
1,72%
8,13%

6 214 PLN
1,72%
9,30%

4 553 PLN
6,29%
11,67%6 546 PLN

4,32%
10,18%

7 028 PLN
1,54%
7,03%

3 373 PLN
6,34%
6,88%

7 046 PLN
3,30%
11,36%

Średnia cena transakcyjna 
1 m2 mieszkania 
w II kw. 2019 r. 

zmiana 
II kw. 2019 r./I kw. 2019 r. 

zmiana
II kw. 2019 r./II kw. 2018 r.

Białystok

Poznań

Łódź

Wrocław

Kraków

aglomeracja
katowicka

Gdańsk

Warszawa



19Ro
zd

zi
ał

 sy
tu

ac
ja

 n
a 

ry
nk

u 
ni

er
uc

ho
m

oś
ci

 m
ie

sz
ka

ni
ow

yc
h

Średnia powierzchnia użytkowa lokali mieszkal-
nych zakupionych w II kwartale 2019 roku w ośmiu 
największych aglomeracjach Polski spadła o 0,18 
m2 w  porównaniu do poprzedniego kwartału 
i wyniosła 53,25 m2. Największe mieszkania były 
przedmiotem obrotu we Wrocławiu, gdzie średni 
metraż lokalu wyniósł 56,72 m2. Natomiast najniż-
szą średnią powierzchnię mieszkań zanotowano 
w Krakowie (50,01 m2) i w Łodzi (50,13 m2).

  okres Warszawa Białystok aglomeracja 
katowicka

Wrocław Gdańsk Kraków Poznań Łódź

Średnie ceny 
transakcyjne 1 m2 
mieszkania w wy-
branych miastach

I kw. 2014 7 265 4 117 2 934 5 436 5 347 6 003 5 343 3 621

II kw. 2014 7 225 4 137 3 034 5 318 5 388 6 029 5 364 3 540

III kw. 2014 7 262 4 126 3 111 5 432 5 441 5 985 5 420 3 665

IV kw. 2014 7 192 4 216 3 088 5 406 5 352 5 880 5 432 3 724

I kw. 2015 7 267 4 140 3 114 5 475 5 289 5 921 5 509 3 782

II kw. 2015 7 354 4 162 3 127 5 534 5 253 5 973 5 454 3 732

III kw. 2015 7 463 4 174 3 103 5 617 5 287 6 044 5 502 3 720

IV kw. 2015 7 339 4 211 3 127 5 563 5 343 6 013 5 426 3 742

 I kw. 2016 7 422 4 238 3 172 5 687 5 423 6 141 5 564 3 677

II kw. 2016 7 503 4 338 3 098 5 554 5 388 6 279 5 429 3 621

III kw. 2016 7 651 4 374 3 008 5 533 5 525 6 128 5 489 3 714

IV kw. 2016 7 527 4 366 2 875 5 540 5 687 6 311 5 530 3 898

I kw. 2017 7 659 4 330 2 767 5 560 5 562 6 332 5 465 3 729

II kw. 2017 7 704 4 351 2 863 5 585 5 717 6 202 5 445 3 864

III kw. 2017 7 787 4 401 2 962 5 701 5 919 6 361 5 622 3 913

IV kw. 2017 7 882 4 443 3 011 5 928 6 162 6 489 5 727 3 972

I kw. 2018 7 824 4 399 3 076 5 936 6 215 6 429 5 668 4 017

II kw. 2018 7 961 4 359 3 156 5 941 6 327 6 567 5 685 4 077

III kw. 2018 8 062 4 458 3 233 6 060 6 676 6 765 5 932 4 042

IV kw. 2018 8 117 4 584 3 242 6 149 6 808 6 789 6 025 4 201

I kw. 2019 8 247 4 634 3 172 6 275 6 821 6 922 6 109 4 284

II kw. 2019 8 447 4 713 3 373 6 546 7 046 7 028 6 214 4 553

Źródło: AMRON

W większości największych polskich miast widać 
wyraźną zależność pomiędzy ceną jednostkową 
i  liczbą pokoi w  mieszkaniu, tzn. wraz ze wzro-
stem liczby pokoi spada przeciętna cena 1 m2 
powierzchni użytkowej. W Warszawie, w II kwar-
tale bieżącego roku 1m2 powierzchni użytkowej 
kawalerki kosztował średnio 9 116 zł, mieszkania 
dwupokojowego – 8 337 zł, a mieszkania o trzech 
pokojach – 8 209 zł. Natomiast lokale czteropo-
kojowe ze względu na niską podaż były droższe 
od średniej i kosztowały 8 490 zł/m2. Inaczej za-
chowują się ceny w aglomeracji katowickiej, gdzie 
ze względu na stosunkowo niskie ceny potencjal-
ni nabywcy szukają większych mieszkań, tj. trzy- 
i czteropokojowych, dlatego ich cena jednostkowa 
jest wyższa.
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* w ośmiu badanych lokalizacjach 
Źródło: AMRON
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Źródło: AMRON

Zmiana wartości zabezpieczeń 
hipotecznych
Zadłużenie kredytobiorców z  lat 2007 – 2009 
systematycznie spada, jednak wskaźnik LtV pra-
wie 30% kredytów walutowych nadal przekracza 
100%, co oznacza, że sprzedaż nieruchomości 
stanowiącej zabezpieczenie takiego kredytu po 
obecnych cenach rynkowych nie umożliwi spła-
ty pozostałej kwoty kredytu. W  celu weryfikacji 
wpływu znacznych spadków cen mieszkań noto-
wanych w  latach 2008 – 2012 na obecną sytu-
ację kredytobiorców, wykonano symulację zmian 
wartości nieruchomości zakupionych w I kwartale 
roku 2007, 2008 i 2009. Z uwagi na wysokie ceny 
transakcyjne nieruchomości oraz ich znaczne wa-
hania do analizy przyjęto średnie ceny na rynku 
warszawskim.

W II kwartale 2019 roku ponownie zarejestrowa-
no wzrost średniej ceny transakcyjnej 1 m2 po-
wierzchni użytkowej mieszkania w Warszawie, co 
wpłynęło na poprawę sytuacji kredytobiorców 
z lat 2007 – 2009. Obecnie wartość tych nierucho-
mości, które stanowią zabezpieczenie hipoteczne 
kredytów zaciągniętych w  I  kwartale 2007 roku 
jest wyższa o 17,7%, co oznacza wzrost o 2,8 p.p. 
w porównaniu do poprzedniego kwartału. Wartość 
mieszkań będących zabezpieczeniem kredytów 
mieszkaniowych udzielonych w  I  kwartale 2009 
roku w badanym kwartale przewyższyła cenę zaku-
pu o 4,4% (więcej o 2,5 p.p. w stosunku do I kwar-
tału 2019 roku), natomiast wartość mieszkań ku-
pionych w  I kwartale 2008 roku nadal jest niższa 
niż w chwili zakupu. Lokale kupione w  I  kwartale 
2008 roku obecnie można sprzedać za cenę niższą 
o 3,7% (wobec 6,0% w poprzednim kwartale).
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w  odniesieniu do poprzedniego kwartału. Tym sa-
mym przeciętnie za wynajem lokali w tych miastach 
płacono odpowiednio 941 zł, 1 246 zł i 1 632 zł mie-
sięcznie. W pozostałych badanych miastach zmiany 
nie przekroczyły 0,50%.

W ujęciu rocznym (II kwartał 2019/ II kwartał 2018) 
minimalny spadek przeciętnej stawki czynszu naj-
mu mieszkania zanotowano jedynie we Wrocławiu 
– o 1,57%, czyli 25 zł. W Krakowie nie zanotowano 
zmiany, natomiast w pozostałych badanych aglome-
racjach średnie stawki czynszów nieznacznie wzrosły. 
Największą zmianę zanotowano w  Łodzi – wzrost 
o 4,84% (50 zł) i w Warszawie – wzrost o 3,48% (61 zł).

Średnie stawki czynszu najmu mieszkań
W  II kwartale 2019 roku rynek najmu mieszkań 
w  największych miastach Polski był dość stabil-
ny, a  zanotowane zmiany średniego miesięcznego 
czynszu były minimalne. W okresie od kwietnia do 
czerwca największy wzrost przeciętnej stawki czyn-
szu najmu prywatnego lokalu mieszkalnego (bez 
uwzględnienia czynszu dla administracji i  opłat za 
media) zanotowano w Warszawie – o 1,61% (o 29 zł) 
w porównaniu do I kwartału bieżącego roku, czyli do 
poziomu 1 816 zł. W Katowicach doszło do wzrostu 
przeciętnego czynszu najmu o 0,86% (8 zł), w Pozna-
niu – o 0,81% (10 zł), a w Gdańsku – o 0,74% (12 zł) 
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  okres Warszawa Katowice Wrocław Gdańsk Kraków Poznań Łódź Średnie miesięczne 
stawki czynszu 
najmu mieszkania 
w wybranych miastach

I kw.  2014 1 544 841 1 116 1 353 1 185 1 165 722
II kw. 2014 1 543 837 1 205 1 295 1 212 1 177 737
III kw. 2014 1 507 862 1 172 1 311 1 255 1 164 773
IV kw. 2014 1 491 869 1 152 1 302 1 265 1 157 784
I kw. 2015 1 486 876 1 187 1 229 1 313 1 228 791
II kw. 2015 1 440 905 1 230 1 290 1 356 1 156 813
III kw. 2015 1 472 891 1 254 1 256 1 404 1 160 823
IV kw. 2015 1 461 899 1 314 1 246 1 373 1 192 847
I kw. 2016 1 455 899 1 307 1 282 1 375 1 202 859
II kw. 2016 1 518 887 1 358 1 305 1 357 1 219 857
III kw. 2016 1 538 870 1 494 1 368 1 405 1 237 867
IV kw. 2016 1 539 864 1 490 1 394 1 431 1 194 884
I kw. 2017 1 540 852 1 505 1 416 1 438 1 214 886
II kw. 2017 1 559 859 1 470 1 389 1 390 1 216 894
III kw. 2017 1 617 877 1 502 1 424 1 393 1 207 927
IV kw. 2017 1 659 874 1 521 1 445 1 417 1 196 955
I kw. 2018 1 682 902 1 537 1 495 1 433 1 196 972
II kw. 2018 1 755 917 1 589 1 592 1 462 1 211 1 033
III kw. 2018 1 780 915 1 563 1 594 1 447 1 232 1 046
IV kw. 2018 1 767 934 1 542 1 571 1 462 1 237 1 059

I kw. 2019 1 787 933 1 565 1 620 1 464 1 236 1 078

II kw. 2019 1 816 941 1 564 1 632 1 470 1 246 1 083

Źródło: AMRON

i najwyższą stawką czynszu najmu odnotowano też 
w Krakowie – 2 200 zł oraz w Gdańsku – 2 520 zł. 
Trochę mniejszą rozpiętość cenową zarejestrowano 
we Wrocławiu – 1 950 zł oraz w Łodzi – 1 560 zł. Spo-
śród siedmiu analizowanych miast najtaniej można 
wynająć mieszkanie w Łodzi, gdzie minimalny czynsz 
wyniósł w II kwartale 2019 roku 540 zł miesięcznie.
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Analiza umów najmu obowiązujących w  II kwartale 
2019 roku wykazała, że największą różnicę pomiędzy 
minimalną i maksymalną stawką miesięcznego czyn-
szu zaobserwowano w Warszawie – 5 280 zł. Tam też 
zanotowano najwyższą stawkę czynszu spośród sied-
miu badanych miast, która w II kwartale 2019 roku 
wyniosła 5 930 zł. Znaczne różnice między najniższą 
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W  II kwartale 2019 roku zanotowano niewiel-
ki wzrost średniego miesięcznego czynszu naj-
mu kawalerki w  Warszawie, w  Krakowie i  we 
Wrocławiu, odpowiednio o  22 zł, 15 zł i  14 zł 
w  porównaniu do poprzedniego kwartału. Jed-
nocześnie w  tych miastach spadł czynsz najmu 
mieszkań trzypokojowych – w  stolicy o  56 zł, 
w  Krakowie o  28 zł, a  we Wrocławiu o  20 zł. 
W  pozostałych miastach zarówno koszt wy-
najmu lokali jednopokojowych, jak i  trzypoko-
jowych nie uległ zmianie. W  przypadku lokali 
dwupokojowych minimalny spadek przeciętnej 
stawki czynszu najmu zanotowano jedynie we 
Wrocławiu – o  21 zł w  porównaniu do I  kwar-
tału 2019 roku. W  Gdańsku najemcy mieszkań 
o dwóch pokojach płacili średnio taki sam czynsz 
jak kwartał wcześniej, a w pozostałych badanych 
miastach zanotowano minimalny wzrost prze-
ciętnego czynszu najmu.

We wszystkich badanych kategoriach wielkościo-
wych mieszkań najwyższe średnie stawki czynszu 
najmu zarejestrowano w Warszawie. W II kwartale 
2019 roku za najem mieszkania jednopokojowe-
go w stolicy trzeba było zapłacić średnio 1 457 zł 
miesięcznie, za najem mieszkania dwupokojowego 
– 1 812 zł, a mieszkanie trzypokojowe to wydatek 
średnio 2  309 zł miesięcznie. Kolejnymi najdroż-
szymi miastami pod względem średnich stawek 
czynszu jest Wrocław i Gdańsk. W tych miastach 
wynajęcie mieszkania jednopokojowego w II kwar-
tale 2019 roku średnio kosztowało odpowiednio 
1 327 zł i 1 317 zł, mieszkania o dwóch pokojach 
– 1 637 zł i 1 633 zł, a  lokalu z  trzema pokojami 
– 2 018 zł i 2 069 zł. Najniższe przeciętne stawki 
czynszu najmu zanotowano w  Katowicach, gdzie 
wynajem  kawalerki to średnio wydatek w wysoko-
ści 908 zł, mieszkania dwupokojowego – 1 055 zł, 
a mieszkania o trzech pokojach – 1 392 zł.

Niniejsza analiza została przeprowadzona w  oparciu 
o  dane o  stawkach czynszu wprowadzone do bazy 
danych Systemu AMRON m.in. przez firmę Mzuri 
Sp. z o.o., lidera na polskim rynku zarządzania najmem 
prywatnym.

Badanie oparte zostało na miesięcznych kwotach 
należnych wynajmującym przed opodatkowaniem, 
bez uwzględniania czynszu dla administracji, wyna-
grodzenia podmiotów zarządzających najmem, bez 
prognozowanych i  bieżących opłat za media i  tym 
podobnych kosztów dodatkowych najmu.
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Prezes Zarządu Mzuri Sp. z o.o.

Komentarz PARTNERa

Artur Bartnicki

Średnie stawki czynszów najmu w II kwartale 2019 
roku wzrosły w  stosunku do poprzedniego kwar-
tału wzrosły w  sześciu z  siedmiu badanych miast 
(nieznaczny spadek o  0,06% zanotowany został 
tylko we Wrocławiu). Natomiast analizując zmia-
nę czynszów rok do roku warto zwrócić uwagę, że 
dynamika wzrostu czynszów w praktycznie wszyst-
kich analizowanych miastach jest niższa aniżeli 
w  latach poprzednich. Czynsze w  Warszawie po-
równując II kwartał 2019 roku w stosunku do II kwar-

pokoje”. Wielu studentów nie stać na wynajęcie kawa-
lerki, dlatego często dobierają sobie współlokatorów  
i decydują się na większe (dwu-, trzy- lub czteropoko-
jowe) mieszkania. 

Biorąc pod uwagę większe zainteresowanie ze 
strony studentów, cały czas wzrastające zaintere-
sowanie ze strony najemców z zagranicy oraz to, 
że właśnie weszliśmy w tzw. wysoki sezon w naj-
mie oczekujemy, że średni poziom pustostanów 
jeszcze bardziej się obniży.

Zamieszczane w  Raporcie AMRON-SARFiN komentarze eks-
pertów stanowią odzwierciedlenie poglądów ich autorów, 
które nie zawsze są zbieżne ze stanowiskiem Związku Banków 
Polskich i Centrum AMRON

  Warszawa Katowice Wrocław Gdańsk Kraków Poznań Łódź Zmiana średnich  
miesięcznych stawek 
czynszu najmu  
mieszkania  
w wybranych miastach

II kw. 2019 do II kw. 2018 3,5% 2,6% –1,6% 2,5% 0,5% 2,9% 4,8%

II kw. 2018 do II kw. 2017 12,6% 6,8% 8,1% 14,6% 5,2% –0,4% 15,5%

tału 2018 roku, wzrosły o  blisko 3,5%, natomiast  
w roku poprzednim (II kwartał 2018 w porównaniu 
do II kwartału 2017) zanotowany został wzrost aż 
o  12,6%. Podobnie było dla wszystkich pozosta-
łych miast poza Poznaniem, gdzie czynsze najmu 
w  II  kwartale 2019 w  porównaniu do II kwartału 
2018 roku wzrosły o 2,9%, natomiast w analogicz-
nym okresie w  roku poprzednim zanotowany był 
spadek o 0,4%. Szczegółowe zmiany dla analizowa-
nych miast przedstawiamy w tabeli poniżej. 

Analizując średnie pustostany w  portfelu ponad 
5  000 lokali zarządzanych przez Mzuri nie za-
uważamy znaczących różnic w  drugim kwartale 
bieżącego roku w stosunku do kwartału poprze-
dzającego. Zerowy pustostan w  portfelu ponad 
300  zarządzanych lokali odnotowaliśmy w  Trój-
mieście. Kolejne miasta z najniższym pustostanem 
to Warszawa, Wrocław,  Kraków i  Radom, gdzie 
średni poziom pustostanu był poniżej 4% zarzą-
dzanych przez Mzuri w tych miastach lokali. 

Cały czas największym zainteresowaniem cieszą się 
mniejsze mieszkania: kawalerki i mieszkania dwupoko-
jowe. Zbliżający się początek roku akademickiego po-
winien to zainteresowanie utrzymać na wysokim po-
ziomie, jednocześnie spodziewamy się zwiększonego 
zainteresowania mieszkaniami wynajmowanymi „na 
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Sektorowe puzzle

Po niewielkiej zadyszce w  I  kwartale bieżącego 
roku sektorowa machina związana z  produkcją 
mieszkań znowu rusza do przodu. Więcej kre-
dytów i większe kredyty, bo droższe mieszkania;  
mieszkania droższe, bo brakuje materiałów, zie-
mi i pracowników, więc rosną koszty, w tym pła-
ce; rosnące płace to rosnące dochody w sektorze 
i  w  konsekwencji popyt w  gospodarce. Kupione 
mieszkania to dopiero początek całej serii wy-
datków, a więc kreacji popytu tym razem w całej 
gospodarce. Zaciągnięte kredyty to konieczność 
intensywniejszej pracy, a wiec większej produkcji 
i tak dalej i tak dalej. Zależności te można mnożyć.  
Jak długo może trwać tak dobra koniunktura? Za-
grożenia realnie są prawdopodobnie co najmniej 
dwa, patrząc na podobne, no - może znacznie bar-
dziej złożone mechanizmy w innych krajach.

Pierwsze sektorowe, to zbyt szybka ekspansja 
popytu i  w  konsekwencji zbyt szybki przyrost 
kosztów, który w pewnym momencie uzmysłowi 
ludziom, że w  zasadzie nie warto już kupować, 
nie warto wynajmować, trzeba poczekać, a  pie-
niądze wydać czy ulokować inaczej. Na szczęście 
mamy znaczny niedobór mieszkań, zwłaszcza 
w największych ośrodkach, tak więc nie ma oba-
wy, że mieszkania, które wybudujemy, być może 
za drogo, trzeba będzie zaraz potem rozbierać, bo 
nie będzie chętnych do zamieszkania i ponoszenia 
kosztów ich utrzymania. A były to realne sytuacje 
w  wielu krajach, które doświadczyły boomu na 
tym rynku.

Drugie, poważniejsze, związane jest z  silnym 
umiędzynarodowieniem polskiej gospodarki. 
Generalnie to bardzo dobrze mieć umiędzyna-
rodowioną gospodarkę (produkuje więcej), jed-
nak w  obliczu narastających wojen handlowych, 
zwłaszcza USA i Chin, grozi nam rykoszet poprzez 
gospodarkę Niemiec, który w negatywnym scena-
riuszu spowolni wzrost gospodarczy i  optymizm 
konsumencki, a tym samym popyt mieszkaniowy.

Jest wreszcie trzeci czynnik, który silnie oddzia-
łuje sektorowo i makroekonomicznie i nie bardzo 
wiadomo, jak będzie oddziaływał w  przyszłości. 
To inwestycje infrastrukturalne, finansowane 
w znacznym stopniu ze środków UE. Generują one 
gros popytu budowlanego, konkurują z sektorem 
mieszkaniowym, ale są też istotnym czynnikiem 
popytu i wzrostu gospodarczego. Ich przewidywa-
ne osłabienie po roku 2021 znacząco zmniejszy 
presją na braki czynników produkcji w  sektorze, 
może się jednak przyczynić poprzez spadek glo-
balnego popytu do spowolnienia gospodarczego, 
a  więc spadku optymizmu i  popytu mieszkanio-
wego. No i oczywiście narastające problemy eko-
logiczne, które będą się przekładać zarówno na 
koszty budowy, jak i koszty utrzymania przyszłych 
mieszkań… Cieszmy się więc może, że jednak na-
dal się kręci…

Zamieszczane w R aporcie AMRON-SARFiN komentarze eksper-
tów stanowią odzwierciedlenie poglądów ich autorów, które nie 
zawsze są zbieżne ze stanowiskiem Związku Banków Polskich 
i Centrum AMRON

Szkoła Główna Handlowa

Komentarz eksperta

prof. Jacek Łaszek
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System Analiz i Monitorowania Rynku 
Obrotu Nieruchomościami 
Związek Banków Polskich  w trosce o bezpieczeń-
stwo sektora bankowego, podjął  już w roku 2000  
prace nad budową systemu do monitorowania 
rynku nieruchomości i  zarządzania związanego 
z nim ryzyka kredytowego. Wejście Polski do Unii 
Europejskiej w  roku 2004 zbiegło się w  czasie 
z  uruchomieniem przez ZBP specjalistycznego 
ośrodka analitycznego – Centrum Analiz i Monito-
rowania Rynku Obrotu Nieruchomościami (Cen-
trum AMRON) oraz międzybankowej bazy danych 
o cenach i wartościach nieruchomości – Systemu 
AMRON.

W bieżącym roku obchodzimy 15-lecie AMRON 
– już od piętnastu lat działamy na rzecz poprawy 
przejrzystości rynku informacji o  nieruchomo-
ściach. W  tym czasie w  bazie danych AMRON 
zgromadziliśmy ponad 3,2 mln rekordów o cenach 
i wartościach nieruchomości, a Centrum AMRON 
– grono specjalistów z  praktyką bankową oraz 
doświadczeniem w  obszarze obsługi rynku nie-
ruchomości - przygotowało setki publikacji ana-
litycznych i  tysiące specjalistycznych raportów. 
Współpracujący z Centrum AMRON rzeczoznaw-
cy majątkowi wykonali dziesiątki tysięcy wycen 
nieruchomości. Obecnie z  Systemu AMRON 
korzysta ponad 600 podmiotów: prócz banków 

Dane przetwarzane w  ramach Systemu SARFiN 
wykorzystywane są również w  specjalistycznych 
publikacjach analitycznych Centrum AMRON, 
opracowywanych na indywidualne zamówienie 
banków, inwestorów, deweloperów oraz innych 
podmiotów zainteresowanych rzetelną informacją 
o określonym segmencie rynku w wybranej lokali-
zacji i przedziale czasowym.

również spółdzielcze kasy oszczędnościowo - kre-
dytowe, rzeczoznawcy majątkowi i  pośrednicy 
w obrocie nieruchomościami, deweloperzy, firmy 
doradcze, a  także Narodowy Bank Polski, Proku-
ratura Generalna i Urząd Komisji Nadzoru Finan-
sowego. Dla podmiotów obsługujących rynek 
obrotu nieruchomościami korzystanie z  Systemu 
AMRON stało się nieodzownym elementem co-
dziennej pracy, a  po kwartalny Raport AMRON-
SARFiN publikowany od roku 2009 sięgają nie 
tylko dziennikarze i bankowcy, lecz również dewe-
loperzy, rzeczoznawcy majątkowi czy pracownicy 
urzędów centralnych, a także Polacy planujący za-
kup lub sprzedaż mieszkania.

Oferta Centrum AMRON to zarówno cykliczne, 
standardowe raporty o rynku nieruchomości i pu-
blikacje analityczne, jak i  specjalistyczne raporty 
opracowywane na indywidualne zamówienie, do-
tyczące ściśle określonego segmentu rynku, loka-
lizacji i przedziału czasowego. Od początku roku 
2014 oferujemy również usługi w zakresie obsługi 
wycen nieruchomości. Wykonaliśmy w tym czasie 
ponad 54 tys. wycen wartości nieruchomości dzię-
ki współpracy z gronem ponad 240 rzeczoznaw-
ców majątkowych. Najnowszym projektem jest 
Platforma Wsparcia Kredytobiorcy oferująca ban-
kom i ich klientom profesjonalne wsparcie w pro-
cesie dobrowolnej sprzedaży nieruchomości dla 
spłaty nieregularnych kredytów hipotecznych.

System Analiz Rynku Finansowania 
Nieruchomości 
System SARFiN to system wymiany informacji o wiel-
kości sprzedaży kredytów mieszkaniowych oraz in-
formacji z  zakresu monitorowania ryzyka portfela 
wierzytelności zabezpieczonych hipotecznie. System 
prowadzony jest przy Związku Banków Polskich od 
lipca 2001 roku i dostępny jest wyłącznie dla ban-
ków. Z danych zgromadzonych w Systemie SARFiN 
korzysta również Narodowy Bank Polski. 



O Raporcie AMRON-SARFiN 
Raport został opracowany przez Centrum AMRON we współ-
pracy z  Komitetem ds. Finansowania Nieruchomości ZBP, 
prof.   GH Jackiem Łaszkiem i  Mzuri Sp. z  o. o. pod redakcją 
Agnieszki Pilcickiej (agnieszka.pilcicka@amron.pl). 
Dane oraz komentarze zostały przygotowane przez zespo-
ły AMRON i SARFiN: Agnieszkę Pilcicką (agnieszka.pilcicka@
amron.pl), Jerzego Ptaszyńskiego (jerzy.ptaszynski@amron.
pl), Bolesława Melucha (boleslaw.meluch@zbp.pl) oraz Martę 
Polkowską (marta.polkowska@amron.pl).
W  Raporcie oprócz danych gromadzonych w  Systemach 
AMRON i  SARFiN wykorzystano również dane z  Głównego 
Urzędu 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

Agnieszka Pilcicka
Analityk, Specjalista
ds. Obsługi Rynku Nieruchomości
Dział Badań i Obsługi Rynku Nieruchomości  
Centrum AMRON


