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NA SZCZESCIE ZAROWNO POLSKIE SPOtECZENSTWO,
JAK 1 POLSKA GOSPODARKA, A W SZCZEGOLNOSCI
RYNEK MIESZKANIOWY, DOSC tAGODNIE

ZOSTALY POTRAKTOWANE PRZEZ PANDEMIE.

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz czterdziesta czwarta edycja Raportu Centrum
AMRON publikowanego przez Zwigzek Bankow
Polskich. Od 11 lat systematycznie, co kwartat, do-
starczamy Panstwu aktualne informacje o akgcji kre-
dytowej polskich bankéw w obszarze finansowania
nieruchomosci mieszkaniowych oraz o trendach i ce-
nach transakcyjnych na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych. W najnowszej edycji Raportu prezen-
tujemy wyniki Il kwartatu roku 2020 w odniesieniu
do wynikéw z kilku poprzednich kwartatow. Wyniki
Il kwartatu 2020 roku w obszarze zaréwno akgcji kre-
dytowej, jak i cen transakcyjnych prezentuja reakcje
uczestnikéw rynku kredytowego i mieszkaniowego
na pandemie koronawirusa.

Na szczescie zardowno polskie spoteczenstwo, jak
i polska gospodarka, a w szczegdélnosci rynek miesz-
kaniowy, dos¢ tagodnie zostaty potraktowane przez
pandemie. Po znacznym wstrzymaniu aktywnosci na
rynku mieszkaniowym i kredytowym w koncéwce
marca i zwtaszcza w kwietniu, wynikajagcym gtéwnie
z wprowadzonych przez rzad ograniczedn w ruchu
osobowym, w kolejnych miesigcach obserwowali-
$my stopniowe odbudowywanie aktywnosci uczest-
nikéw rynku. Rezerwa w podejmowaniu nowych de-
cyzji o zakupie nieruchomosci, zwtaszcza na rynku
wtornym, wynikata z powszechnego oczekiwania
potencjalnych nabywcdéw na znaczaca obnizke cen
transakcyjnych.

Rzeczywiscie Il kwartat zakonczyt sie znacznie niz-
szg liczba zawartych transakcji. Ten spadek na ryn-
ku pierwotnym wyniést 64% w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu. Zdecydowanie lepiej wygla-
data sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych.

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

W 1l kwartale 2020 roku liczba udzielonych kredy-
tow mieszkaniowych przekroczyta poziom 45 tys.
sztuk, byta wiec nizsza od rezultatu poprzedniego
kwartatu ,tylko” o niecate 20%, a spadek tacznej
wartosci udzielonych kredytow wyniést prawie 19%.
Z pewnosciag istotnym bodZcem do wnioskowania
o kredyt byty trzy kolejne decyzje Rady Polityki Pie-
nieznej o obnizeniu podstawowych stép procento-
wych. Stopa referencyjna na poziomie 0,1% z jednej
strony zacheca do siegania po tani kredyt hipotecz-
ny, a z drugiej przekresla szanse na jakiekolwiek zyski
z lokat bankowych, co dodatkowo sktania do inwe-
stowania w nieruchomosci.

Wstepne wyniki z lipca potwierdzajg rosnacy trend
zarowno akgji kredytowej, jak rowniez inwestorskich
dziatan deweloperskich, co pozwala na ostrozng oce-
ne wynikéw na koniec roku 2020. Oczywiscie bieza-
cy rok bedzie stabszy od rekordowego roku 2019, ale
spadek wartosci akcji kredytowej moze zostac zdefi-
niowany wynikiem jednocyfrowym, a spadek liczby
nowych kredytéw moze uplasowad sie ostatecznie
na poziomie od 12% do 15% w poréwnaniu do re-
kordowego wyniku roku 2019.

Rynek inwestycji mieszkaniowych po kwietniowym
zastoju, w kolejnych miesigcach stopniowo powra-
cat do aktywnosci. Ostatecznie w catym Il kwartale
2020 roku przekazano do uzytkowania tylko o 4,5%
mniej lokali w poréwnaniu do poprzedniego kwar-
tatu. Liczba rozpoczetych budéw spadta o niecate
10%, a liczba lokali, na budowe ktérych wydano po-
zwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem bu-
dowlanym wrecz wzrosta o 5,9% w poréwnaniu do
| kwartatu 2020 roku.
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Nie spetnity sie natomiast oczekiwania potencjalnych
nabywcéw mieszka na znaczace spadki cen trans-
akcyjnych. By¢ moze na rynku wtérnym w kolejnych
miesigcach zaobserwujemy spadki cen, spowodowane
ograniczeniem aktywnosci flipperéw. Jednak generalnie
w drugim kwartale br. ceny transakcyjne na obu rynkach
nadal rosty. Cho¢ te wzrosty byty juz zdecydowanie niz-
sze niz dotychczas, a w dwdch sposrdd osmiu badanych
lokalizacji zanotowano nawet - co prawda niewielki -
spadek $redniej ceny transakcyjnej 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania. We Wroctawiu przecietna cena
byta nizsza o 1,34% w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu, a w Krakowie o 1,19%. Nabywcy lokali miesz-
kalnych w tych miastach przecietnie ptacili odpowiednio
7 064 zt/m?i7 873 zt/m? Najwyzsze wzrosty cen zano-
towano w todzi i w aglomeracji katowickiej - odpowied-
nio o 3,67% i 4,34%. W Warszawie $rednie ceny byty
wyzsze o niewiele ponad 1%.

Wzrost przecietnej stawki czynszu najmu prywatne-
go lokalu mieszkalnego byt w Il kwartale symboliczny
- $rednio na poziomie 0,5% w relacji do poprzednie-
go kwartatu. Jednak liczba nowych transakcji najmu
jest mato reprezentatywna. Nie mamy réwniez szans
na monitorowanie interwencyjnych obnizek stawek
czynszu, ktére miaty miejsce w kwietniu i maju, a tak-
ze rosnacej liczby pustostanéw.

Pierwsze miesigce pandemii koronawirusa zmienity sy-
tuacje w wielu obszarach polskiej gospodarki. Zmienity
takze podejscie instytucji finansowych do klientéw ubie-
gajacych sie o kredyty mieszkaniowe. Przepisy ostroz-
nosciowe, ktére majg zastosowanie do bankéw moga
oznaczac dla wielu tysiecy polskich rodzin konieczno$¢
odtozenia w czasie momentu zaspokojenia najwazniej-
szej spotecznie potrzeby, jaka jest wtasne mieszkanie.
Konieczne sg zaréwno krétkoterminowe dziatania inter-
wencyjne, ale jeszcze istotniejsze wydaje sie wykorzy-
stanie programu rozwoju budownictwa mieszkaniowe-
go jako sposobu na wychodzenie z kryzysu.

Rysujace sie na skutek pandemii perturbacje w gospo-
darce nie mogg i nie powinny uzasadnia¢ wnioskow
o ztagodzenie polityki kredytowej. Budownictwo miesz-
kaniowe moze i powinno by¢ wykorzystane wzorem
innych krajow jako jedno z najbardziej efektywnych
két zamachowych gospodarki. Posrednio i bezposred-
nio przysparza ponad 8,4% naszego PKB. W interesie
panstwa powinno wiec leze¢ wspieraniu jego rozwoju,
nawet jesli oznaczatoby to wzrost biezacych wydatkdw
budzetowych panstwa, od dziesiecioleci nie przekracza-
jacych poziomu 0,1% PKB.

Polska Rada Przedsiebiorczosci, w ktérej dziataniach
uczestniczy Zwigzek Bankéw Polskich, wystosowa-
ta do decydentéw apel o wykorzystanie rozwoju

budownictwa mieszkaniowego jako wiodacego celu
strategicznego, spotecznego i gospodarczego, ktére-
go realizacja moze sprzyjaé¢ wychodzeniu z kryzysu.

Zadne panistwo nie jest w stanie wzia¢ na siebie od-
powiedzialnosci i obowigzku zapewnienia substan-
cji mieszkaniowej poprzez fizyczne zaangazowanie
instytucji panstwowych w proces budowy, najmu
i zarzadzania tym zasobem. Najlepszym tego po-
twierdzeniem jest niepowodzenie Programu Miesz-
kanie +. Rolg Panstwa jest stymulacja, inspirowa-
nie i koordynowanie zachowan uczestnikéw rynku
mieszkaniowego w taki sposob, aby ci, ktérych stac,
mogli inwestowac w mieszkania zaréwno na potrze-
by wtasne, jak i na wynajem.

Polityka mieszkaniowa rzadu powinna zapewnia¢ do-
stepnos¢ mieszkan na wynajem, ale nie powinna narzu-
cac takiej opcji. W interesie gospodarki lezy inspirowa-
nie i wspieranie dazen do wtasnosci mieszkaniowej, co
réwniez sprzyja budowaniu dobrobytu obywateli. Nie-
stety pojawiajace sie w przekazach publicznych nowe
pomysty rzadu na rozwigzanie problemu mieszkanio-
wego tych zatozen nie uwzgledniaja, proponujac za to
kolejne eksperymenty.

W dniach 24-25 sierpnia 2020 roku odbyta sie w So-
pocie X edycja Forum Rynku Nieruchomosci, tradycyj-
nie pod patronatem Zwigzku Bankéw Polskich. Byta
to pierwsza w okresie pandemii tradycyjna (stacjonar-
na) konferencja mieszkaniowa z udziatem ponad 300
uczestnikdw. W dyskusjach panelowych, ale réw-
niez kuluarowych, panowat umiarkowany optymizm.
Zgodnie oceniono, ze wyniki Il kwartatu oraz trendy
panujace na rynku nieruchomosci usunety rysujacy
sie jeszcze przed trzema miesigcami czarny scenariusz
dla rynku mieszkaniowego. Doceniono znaczenie dla
rynku wspdlnej inicjatywy Zwigzku Bankow Polskich
i Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich - serii spo-
tkan webinaryjnych z udziatem przedstawicieli bankow
i firm deweloperskich, gdzie na biezaco omawiano pro-
blemy i sposoby ich rozwiazywania.

Zapraszam Panstwa do lektury Raportu. Bedziemy
zobowigzani za wszelkie uwagi pozwalajgce na do-
skonalenie jego kolejnych wersji. Pytania i sugestie
prosze kierowa¢ na adres e-mail: raport@amron.pl.
Przypomne tylko, ze zainteresowanym oferujemy
rozszerzong (odptatna) wersje Raportu, rdwniez w je-
zyku angielskim.

dr Jacek Furga

*Centrum AMRON jest jednostka powotana 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

Co prawda w obecnych warunkach trudno jest
jeszcze ocenic skale wptywu pandemii koronawi-
rusa na rynek, jednak mozna powiedziec¢, ze na
razie sprawdzajg sie nasze przewidywania do-
tyczace perspektyw rozwoju sytuacji na rynku
mieszkaniowym. Oczywistg konsekwencja pan-
demii okazat sie przede wszystkim zdecydowany
spadek zaréwno liczby zawieranych transakgji,
jak i udzielanych kredytéw mieszkaniowych, co
nie moze dziwi¢ ze wzgledu na wprowadzone
w drugim kwartale ograniczenia w ruchu oso-
bowym. Jednak oczekiwane przez niektérych
obserwatoréw rynku obnizki cen mieszkan nie
nastapity. Zgodnie z naszymi przewidywaniami
okres kilku miesiecy spowolnienia to zdecydo-
wanie za kroétko, aby wywotaé istotne zmiany
poziomu cen na rynku nieruchomosci, zwtaszcza
jesli uwzglednimy dodatkowe czynniki, takie jak
chocéby oczekiwanie relatywnie szybkiej poprawy
sytuacji gospodarczej, czyli powrotu do solidne-
go poziomu wzrostu gospodarczego w przysztym
roku, utrzymujgcych sie na wysokim poziomie
kosztéw budowy mieszkan i cen gruntéw pod
zabudowe wielorodzinng czy bliski zera poziom
stop procentowych.

Najwazniejsze czynniki ksztattujace sytuacje
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz
na rynku kredytéw hipotecznych w Il kwartale
2020 roku to:

@® spowolnienie w polskiej gospodarce - wedtug
najnowszej prognozy Narodowego Banku Pol-
skiego spadek polskiego PKB w 2020 roku wy-
niesie 5,4% r/r, a wedtug Komisji Europejskiej
- 4,6%,;

nizsza dynamika wzrostu cen, wynikajgca w gtow-
nej mierze z ostabienia tempa wzrostu cen zyw-
nosci i napojéw bezalkoholowych oraz spadku
cenw transporcie - wskaznik cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych w czerwcu 2020 roku wynidst
3,3% w odniesieniu do analogicznego okresu roku
poprzedniego (w marcu br. byto to 4,6%);

niewielki wzrost bezrobocia - na koniec czerw-
ca 2020 roku stopa bezrobocia rejestrowane-
go wyniosta 6,1% wobec 5,4% w marcu;

kolejne dwie obnizki podstawowych stép pro-
centowych NBP - stopa referencyjna spadta do
historycznie najnizszego poziomu 0,1%, powo-
dujac znaczny spadek oprocentowania kredytéw
hipotecznych i jednoczesnie lokat bankowych,
co podtrzymuje zainteresowanie zakupami nie-
ruchomosci w celach inwestycyjnych;

trudniejszy dostep do kredytéw mieszkanio-
wych - wzrost minimalnego wkfadu wtasne-
go, niewielki wzrost marzy kredytowej, za-
ostrzenie wymogow udzielania kredytow dla
0sOb prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza
oraz pracujacych na podstawie umowy cywil-
noprawnej, ograniczenie dostepu do kredytu
dla 0séb pracujacych w sektorach gospodarki
najbardziej dotknietych efektami pandemii,
np. turystyka, transport, gastronomia;

ograniczenia w przemieszczaniu sie, trudnosci
w dostepie do urzedoéw, a takze niepewnosc co
do przysztosci spowodowata znaczny spadek
liczby zawieranych transakcji na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych.

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 mieszkaniowy
w Polsce osiggneta poziom 2 444 746 sztuk. Ozna-
cza to przyrost w Il kwartale 2020 roku o 0,56%,
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czyli nominalnie o 13 735 kredytéw w poréwnaniu
do stanu na koniec poprzedniego kwartatu. Dla
poréwnania, przyrost odnotowany w ubiegtym
kwartale wyniést 41 700 nowych umoéw, tj. 1,75%.
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Zadtuzenie z tytutu
kredytow mieszkaniowych
Catkowity stan zadtuzenia polskich gospodarstw

domowych z tytutu zaciggnietych kredytéw miesz-
kaniowych wedtug stanu na koniec Il kwartatu 2020
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roku wyniést 462,532 mid zt wobec 459,501 mld zt
na koniec poprzedniego kwartatu. W okresie od
kwietnia do czerwca biezacego roku zarejestrowa-
no wzrost facznej wartosci aktywnych kredytéw hi-
potecznych przeznaczonych na cele mieszkaniowe
00,66%, czyli 0 3,031 mld zt.

mieszkaniowych
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

W zwigzku ze wzrostem niepewnosci co do gospodar-
czych skutkéw epidemii COVID-19 banki juz w mar-
cu znacznie zaostrzyty kryteria udzielania kredytow
mieszkaniowych. | mimo, ze ,lockdown” mamy juz za
sobg, a zainteresowanie mieszkaniami powoli rosnie,
to nadal dostep do kredytéw mieszkaniowych jest
utrudniony. Kilka duzych bankéw zaostrzyto wymaga-
nia dotyczace minimalnego wkfadu wtasnego, wzrosty
marze kredytowe, zaostrzono kryteria udzielania kre-
dytéw dla 0séb prowadzacych dziatalno$é gospodar-
cz3 i pracujacych na podstawie umowy cywilnopraw-
nej, a takze ograniczono dostep do kredytu dla osob
pracujacych w sektorach gospodarki najbardziej do-
tknietych efektami pandemii, np. turystyka, transport,
gastronomia. Z drugiej strony klienci wstrzymuja sie
z zakupami w oczekiwaniu na dalszy rozwdj sytuaciji.
Wszystkie te czynniki spowodowaty, ze juz w kwiet-
niu znacznie spadta zaréwno liczba, jak i warto$¢ nowo

udzielonych kredytéw - odpowiednio o 17,72%
i 16,88% w poréwnaniu do wynikéw zanotowanych
W marcu biezacego roku, a w maju i czerwcu notowa-
no dalsze spadki, jednak ich dynamika malata.

W catym |l kwartale 2020 roku liczba udzielonych
kredytéw mieszkaniowych wyniosta 45 179 sztuk,
czyli 0 19,97% mniej w poréwnaniu do poprzednie-
go kwartatu (nominalnie mniej o 11 274 kredyty).
Warto$¢ nowo udzielonych kredytéow hipotecz-
nych wyniosta 13,472 mld zt, co oznacza spadek
0 3,151 mid zt, czyli 18,96% w odniesieniu do | kwar-
tatu biezacego roku.

Réwniez w poréwnaniu do analogicznego okresu
ubiegtego roku (Il kwartat 2020/ Il kwartat 2019) wy-
niki akcji kredytowej byty stabsze. W Il kwartale 2020
roku zawarto o 14 142 (czyli 23,84%) mniej umow
kredytowych, natomiast ich warto$¢ byta nizsza
02,972 mid zt (18,07%) niz w Il kwartale 2019 roku.

WARTOSC ZMIANA / ZMIANA /
OKRES W MLD PLN poprzedni kwartat LICZBA poprzedni kwartat
Il kw. 2019 16,444 20,95% 7 59 321 17,24% A o
Wartosc i liczba
Il kw. 2019 16,874 2,62%A 59707 0,65%7 nowo udzielonych
kredytow
I kw. 2020 16,623 578%7 56 453 1,82%7
Il kw. 2020 13,472 18,96%N 45179 19,97%N
ZRODEO: SARFIN
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Waluta kredytu

Zmiany w strukturze walutowej wartosci nowo udzie-
lonych kredytéw mieszkaniowych w Il kwartale 2020
roku byty minimalne. Ztotowe kredyty mieszkaniowe
stanowity 98,65% wartosci wszystkich nowo udzielo-
nych kredytéw hipotecznych, czyli wiecej o 0,06 p.p.
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Udziat
kredytow denominowanych we franku szwajcarskim
w portfelu nowych kredytéw pozostat na poziomie
z poprzedniego kwartatu i wyniost zaledwie 0,01%.
Kredyty denominowane w euro stanowity 0,97%,

OKRES PLN CHF
[ kw. 2019 98,58% 0,01%
1l kw. 2019 98,55% 0,01%
IV kw. 2019 98,33% 0,01%
I kw.2020 98,59% 0,01%
I1kw. 2020 98,65% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

czyli wiecej 0 0,01 p.p. w poréwnaniu do ubiegtego
kwartatu, a kredyty udzielone w innych obcych walu-
tach - 0,37%, czyli mniej o0 0,07 p.p.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2019 roku udziat
wartosci nowo udzielonych kredytéw w ztotéw-
kach wzrést o 0,07 p.p. Odsetek kredytéw miesz-
kaniowych w euro spadt zaledwie o 0,01 p.p.,
udziat kredytéw denominowanych w pozostatych
walutach obcych - o 0,06 p.p., natomiast udziat
kredytéw denominowanych we franku szwajcar-
skim nie zmienit sie.

EUR INNE
0,98% 0,43%
0,97% 0.47% Struktura B
walutowa wartosci
1,13% 0,53% nowo udzielonych
. ’ kredytow
0,96% 0,44%
0,97% 0,37%

Jakosc portfela kredytowego

W Il kwartale 2020 roku zmiany w strukturze ja-
kosci portfela kredytéw hipotecznych dla gospo-
darstw domowych byty minimalne w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu. Wedtug stanu na
koniec czerwca 2020 roku, udziat kredytow za-
grozonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych
ogotem wyniost 2,42%, czyli zaledwie o 0,04 p.p.
wiecej w poréwnaniu do | kwartatu biezgce-
go roku. Kredyty mieszkaniowe z zalegto$ciami
w sptacie udzielone w rodzimej walucie stanowi-
ty 2,04% portfela kredytéw ztotéwkowych, czyli
tyle samo co w poprzednim kwartale. Zagrozone

kredyty we franku szwajcarskim stanowity 3,82%
portfela (wiecej o 0,27 p.p.), natomiast udziat kre-
dytow zagrozonych w pozostatych walutach wy-
niést 2,03% (wiecej 0 0,12 p.p.).

W poréwnaniu do Il kwartatu 2019 roku, zano-
towano minimalny spadek udziatu zagrozonych
kredytéw mieszkaniowych ogétem - o 0,03 p.p.
Udziat ztotéwkowych kredytéw z zalegtosciami
w sptacie spadt 0 0,14 p.p., natomiast udziaty kre-
dytéow zagrozonych w walutach obcych wzrosty
- we franku szwajcarskim o 0,42 p.p., a w pozosta-
tych obcych walutach o 0,19 p.p. w poréwnaniu
do analogicznego okresu ubiegtego roku.

4,0%
- / Udziat kredytow
zagrozonych w portfelu
3,0% kredytow mieszkaniowych

2,0% —

1,0%
1 kw. 11 kw. IV kw.

Kredyty zagrozone ogotem
Kredyty zagrozone w PLN
Kredyty zagrozone w CHF

Kredyty zagrozone
w pozostatych walutach

I kw. 1 kw.

2019
ZRODEO: NBP

2020
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OKRES KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE
OGOtEM W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH

Il kw. 2019 2,45% 2,18% 3,40% 1,84%
Udziat kredytow

Il kw. 2019 2,42% 214% 3,40% 1,78% zagrozonych
w portfelu kredytow

\Y kW 2019 2,33% 2,05% 3,35% 1.83% mieszkaniowych

I kw. 2020 2,38% 2,04% 3,55% 1,91%

Il kw. 2020 2,42% 2,04% 3,82% 2,03%

ZRODtO: NBP

Srednia warto$¢ kredytu

Srednia wartoé¢ kredytu mieszkaniowego ogdtem
wzrosta po raz kolejny i w Il kwartale 2020 roku
osiggneta poziom 297 567 zt, czyli wiecej o 3 734 zt
(1,27%) w poréwnaniu z poprzednim kwartatem.
W tym samym okresie przecietna wartosc kredytu
walutowego wzrosta o 24 829 zt, czyli 10,94%, co
byto skutkiem spadku wartosci ztotego do podsta-
wowych walut, i wyniosta 251 879 zt, natomiast
$rednia kwota kredytu mieszkaniowego udzielone-
go w ztotéwkach wyniosta 298 220 zt, co oznacza

wzrost o 3 229 zt (1,09%) w stosunku do wartosci
zanotowanej w | kwartale biezgcego roku.

W odniesieniu do Il kwartatu ubiegtego roku, prze-
cietna warto$¢ nowych kredytéw mieszkaniowych
udzielonych w rodzimej walucie wzrosta o 7,29%
(nominalnie o 20 251 zt), a $rednia wartos¢ kredy-
téw denominowanych w obcych walutach 0 21,41%
(czyli 44 417 zt). Srednia wartosé¢ kredytu hipotecz-
nego ogoétem udzielonego w badanym kwartale
wzrosta o 7,57%, czyli nominalnie o 20 945 zt w po-
réwnaniu do analogicznego kwartatu 2019 roku.

PLN o
fa) -— ~
350 000 = S § o 2 § § § 5 5 ‘
300000 E E 3 - 3 2 3 & & Y 2 X Srefinia warto$é nowo
o S @ 2 7 udzielonego kredytu
250 000 = ] o X
I 5
200000
150 000 Il S$rednia wartoéc
udzielonego kredytu ogotem
100 000 | Srednia wartoéc kredytu
denominowanego
50 000 w walutach obcych
0 [l srednia wartosc
Il kw. 1l kw. IV kw. lkw. Il kw. kredytu w PLN
L IL I
2019 2020
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . L
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO SFIQ(IER[?I;&I'YJVC\'I‘I’S;C
OGOtEM W WALUTACH OBCYCH
I kw. 2019 276 622 207 462 277 969
Srednia warto$¢ nowo
1l kw. 2019 282026 22577 282813 udzielonego kredytu
IV kw. 2019 283150 209 345 284 402
I kw. 2020 293833 227 050 294991
I1kw. 2020 297 567 251879 298 220

ZRODEO: SARFIN
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Struktura wysokosci kredytu

W Il kwartale 2020 roku najwieksza zmiane
w strukturze nowo udzielonych kredytéw miesz-
kaniowych ze wzgledu na wartos¢ zanotowano
w kategorii od 100 do 200 tys. zt, ktéra stanowi-
ta 23,91%, co oznacza spadek o 0,81 p.p. w po-
réwnaniu do poprzedniego kwartatu. O 0,56 p.p.
spadt réwniez udziat kredytéw o wartosci od 200
do 300 tys. zt i wynidst 27,84%. Odsetek kredy-
téw o wartosci do 100 tys. zt i co najmniej 1 min
zt pozostat na poziomie z poprzedniego kwartatu,
natomiast w pozostatych kategoriach zanotowa-
no niewielkie wzrosty. Najbardziej, bo o0 0,66 p.p.,
wzrést udziat kredytéw z przedziatu wartosci od
500 tys. zt do 1 min zt, ktéry w badanym kwartale
wyniést 10,02%.

40%
35%
xX
=<
30% =
25%
20%

15%

I 26,47%
I 25.57%

S 18,53%
T 19.37%
A 19,59%

W poréwnaniu do Il kwartatu 2019 roku sytuacja
wyglada podobnie. W strukturze nowo udzielo-
nych kredytéw spadt udziat tych o najnizszych
wartosciach, czyli z przedziatu do 100 tys. zt,
od 100 do 200 tys. zt i od 200 do 300 tys. zt -
odpowiednio o 1,10 p.p., 3,93 p.p. i 1,24 p.p.
Mozna uznaé, ze odsetek kredytéw o warto-
$ci od 1 mln zt nie zmienit sie (wzrost zaledwie
o 0,05 p.p.), a w pozostatych trzech katego-
riach wartosci (od 300 do 400 tys. zt, od 400 do
500 tys. zti od 500 tys. zt do 1 mlIn zt) zarejestro-
wano wzrosty o ok. 2 p.p.

Struktura nowo
udzielonych kredytow
wedtug wysokosci

kredytu

A 123,91%
I 27.84%
A 20,65%

I, 28.40%
O 20,49%

[l do100 tys. zt

[ 0d100do 200 tys. zt
[l 0d200do 300 tys. zt
1 0d300do 400 tys. zt
[ 0d 400 do 500 tys. zt

X XX
© X 3 e = os
X X = R > X o < ==
10% ig S § 8 S E‘- < - § © 2 B 0d500tys.doiminzt
° > Prey = I
- o & & B odimlnzt
5% xX X X X X
) 3 < g 3
=) =) o =) (=)
0% | — —  — I | —
1l kw. 111 kw. IV kw. I kw. Il kw.
L Il ]
2019 2020
ZRODEO: SARFIN
Il kw. 2019 1l kw. 2019 IV kw. 2019 I kw. 2020 Il'kw. 2020
do100tys.2t  7,03% 7.04% 6,56% 591% 593%
0d100do200tys.zt  27,84% 27,05% 26,47% 24,72% 2391%
0d200d0300tys.2t  29,08% 27.91% 28,57% 28,40% 27,84% Strukturanowo
udzielonych kredytow
0d300do400tys.zt  1853% 19,37% 19,59% 20,49% 20,65% r’e‘;‘”tg wysokosci
redytu
0d400do500tys.zt  911% 9,51% 9.92% 10,64% 11,21%
0d500tys.dotminzt  8,02% 8,68% 8.47% 936% 10,02%
odiminzt  039% 0,44% 0,42% 0,48% 0,44%

ZRODEO: SARFIN
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Struktura wskaznika LtV

W okresie od kwietnia do czerwca 2020 roku, po
raz drugi w historii, udziaty kredytéw mieszkanio-
wych z dwédch najwyzszych kategorii wskazni-
ka LtV zrownaty sie. Odsetek kredytéw o LtV na
poziomie od 50 do 80% wzrést o 2,44 p.p. w od-
niesieniu do poprzedniego kwartatu i wyniost
38,91%, natomiast udziat kredytéw z kategorii
LtV od 80% spadt 0 2,46% i wynidst 38,61%. Jest
to zapewne efekt zaostrzenia wymagan dotycza-
cych minimalnego wktadu wtasnego przez kilka
duzych bankéw. W tym samym okresie spadt réw-
niez odsetek kredytow o wskazniku LtV do 30% -
0 1,40 p.p. w odniesieniu do | kwartatu biezagcego

50%

42,88%

45%
40%
35%
30%
25%
20%

15%

I 36,12%

I £3,09%
I 1 9%
T 625%
35,93%

I ;7%

= [ 6,05%

: I :o.25%
I 42,03%

roku osiggajac poziom 15,11%, a udziat kredytéw
z LtV od 30 do 50% wzrést o 1,42 p.p. do poziomu
7,37%.

W odniesieniu do Il kwartatu 2019 roku, spa-
dek zanotowano jedynie w przypadku kredytow
o wskazniku LtV od 80% - o 4,48 p.p. W pozo-
statych kategoriach LtV zarejestrowano wzrosty.
Udziat kredytéow mieszkaniowych o LtV do 30%
byt wyzszy 0 0,48 p.p. niz w Il kwartale ubiegtego
roku, udziat kredytéw o wskazniku LtV od 30 do
50% wzrést o 1,21 p.p., a odsetek kredytow z ka-
tegorii LtV 50 - 80% wzrést o 2,79 p.p.

Struktura
dla nowo

kredytow

W do30%

I, 41,07%
I 38,91%
I, 38.61%

I 16.51%

2 | 35 47%

= xR
3 =
< i
10% g S g
2 o ~
5% i i I B 0d 80%
0%
I kw. I kw. I 11 kw.
L JL J
2019 2020
ZRODEO: SARFIN
Il kw. 2019 11l kw. 2019 IV kw. 2019 I kw. 2020 Il kw. 2020
do 30% 14,63% 14,94% 15,67% 16,51% 1511%
Struktura wskaznika LtV
od 30 do 50% 6,16% 6,25% 6,05% 5,95% 737% dla nowo udzielonych kredytow
od 50 do 80% 36,12% 35,93% 36,25% 36,47% 38,91%
od 80% 43,09% 42,88% 42,03% 11,07% 38,61%

ZRODEO: SARFIN

wskaznika LtV

udzielonych

[ 0d30do50%

[l 0d50do 80%
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Kredyty mieszkaniowe
w najwiekszych miastach Polski

W okresie od kwietnia do czerwca 2020 roku od-
setek kredytéw mieszkaniowych udzielonych w naj-
wiekszych polskich aglomeracjach wzrést o 2,71 p.p.
w odniesieniu do poprzedniego kwartatu i wynidst
72,81%. Udziat Warszawy w strukturze wszyst-
kich nowo udzielonych kredytéw w Polsce wynidst
43,55%, czyli wiecej o 4,36 p.p. Nieznacznie, bo
o 0,39 p.p., tj. do poziomu 7,35%, wzrdst réwniez
udziat kredytéw udzielonych we Wroctawiu. Nie-
wielki spadek zanotowano w przypadku Krako-
wa (0 1,30 p.p. w poréwnaniu do | kwartatu 2019
roku), Szczecina (o 0,31 p.p.), todzi (o 0,27 p.p.)

i Biategostoku (0 0,24 p.p.). W pozostatych badanych
aglomeracjach zarejestrowano minimalne zmiany.

W odniesieniu do analogicznego okresu 2019
roku, znacznie wzrdst odsetek nowych kredytéw
udzielonych w Warszawie - o 5,62 p.p. Niewielki
wzrost zanotowano réwniez w Tréjmiescie i Wro-
ctawiu, odpowiednio o 0,65 p.p. i 0,30 p.p. W po-
zostatych szesciu sposrdd dziewieciu badanych
aglomeracji zarejestrowano niewielkie spadki -
najwiekszy w przypadku Krakowa, ktérego udziat
spadt o 1,37 p.p. w odniesieniu do Il kwartatu
2019 roku. W ujeciu rocznym udziat uméw o kre-
dyt hipoteczny zawartych w mniejszych miejsco-
wosciach spadt o 3,51 p.p.

100% - - - - - Struktura wartosd nowo
90% udzielonych kredytow
80% w najwiekszych miastach
70%

Il Wroctaw
60% I todz
50% Il Krakow
40% Il Warszawa
30% . Il Trojmiasto
20% Il Poznan

Il Biatystok
10% Szczecin
0%

[P aglomeracja katowicka

I kw. . . I kw. 1l kw.
\ v . IV N v v , Il pozostate miasta
2019 2020
ZRODEO: SARFIN
Il kw. 2019 Il kw. 2019 1V kw. 2019 1 kw. 2020 Il kw. 2020
pozostate miasta 30,70% 29.91% 30,03% 29,90% 2719%
aglomeracja 457% 428% 4,69% 430% 435%
katowicka
Szczecin 1,89% 1,89% 1,94% 1,87% 1,56%
Struktura
Biatystok 0,63% 0,59% 0,60% 0,74% 0,50% wartosci nowo
udzielonych
Poznan 5,10% 4,88% 4,42% 4,39% 4,35% kredytow
o ) . . . . w najwiekszych
Trojmiasto 5,60% 6,12% 5,61% 6,18% 6,25% miastach
Warszawa 3793% 38,40% 38,98% 39,19% 43,55%
Krakow 4,66% 4,74% 4,40% 4,59% 3,29%
todz 1,88% 1,80% 2,02% 1,88% 1,61%
Wroctaw 7,05% 7,38% 731% 6,96% 735%

ZRODEO: SARFIN
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Okres kredytowania

W Il kwartale 2020 roku w strukturze nowych
kredytow mieszkaniowych ze wzgledu na okres
kredytowania wzrost zanotowano jedynie
w przypadku kredytow o okresie zapadalnosci
od 15 do 25 lat - ich udziat wyniost 25,82%,
czyli o 0,58 p.p. wiecej w poréwnaniu do po-
przedniego kwartatu. Najpopularniejsze kredyty
mieszkaniowe udzielone na okres od 25 do 35
lat stanowity 66,26% portfela nowo udzielo-
nych kredytéw, co oznacza spadek o 0,43 p.p.
w poréownaniu do poprzedniego kwartatu.

70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

I 63,75%
J 1,06%
I 2585%

? I 635

A T 30,04%

7 N <0 96%
] 0.92%
I 8.07%
7 2%

I 8.08%
. 775%

W pozostatych kategoriach zanotowane zmiany
byty minimalne.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2019 roku, na popu-
larnosci zyskaty kredyty o okresie zapadalnosci od
25 do 35 lat - ich udziat w portfelu nowych kredy-
téw mieszkaniowych wzrést o 5,30 p.p. Spadty na-
tomiast udziaty kredytéw mieszkaniowych udzie-
lonych na okres do 15 lat - 0 1,09 p.p.i od 15 do
25 lat - 04,22 p.p. Odsetek kredytéw udzielonych
na okres co najmniej 35 lat nie zmienit sie.

wedtug okresu
kredytowania

B do15lat

I ¢6.69%
] 0,99%
I 66.26%
I 0,93%

T 25,24%
T 25,82%

B 7.08%
I 699%

x
3 B od35lat
0% —
] 1 kw. \Y 1 kw. Il kw.
l 2019 ! 2020 J
ZRODEO: SARFIN
1l kw. 2019 11l kw. 2019 IV kw. 2019 I kw. 2020 1l kw. 2020
do 15 lat 8,08% 8,07% 7.75% 7,08% 6,99% Struktura nowo
od 15 do 25 lat 30,04% 27.12% 25,85% 25,24% 25.82% udzielonych kredytow
wedtug okresu
od 25 do 35 lat 60,96% 63,75% 65,35% 66,69% 66,26% kredytowania
od 35 lat 0,92% 1,06% 1,05% 0,99% 0,93%

ZRODEO: SARFIN

Struktura nowo
udzielonych kredytow

[ od15do 25 lat

B od25do35lat
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiIN syn-
tetyczny miernik dostepnosci mieszkan w Polsce
- Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM) M3
pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci miesz-
kania dla przyktadowej rodziny sktadajacej sie
z dwoch pracujagcych oséb i dziecka starszego.
Woptyw na minimalny wzrost dostepu do mieszka-
nia takiej przyktadowej rodziny w Il kwartale 2020
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 1,39%
w stosunku do | kwartatu 2020 roku;

@ znaczny spadek oprocentowania nowych kre-
dytéw mieszkaniowych - wedtug danych NBP
realne oprocentowanie kredytéw udzielo-
nych w Il kwartale 2020 roku wyniosto 3,65%
(w | kwartale 2020 roku oprocentowanie wy-
niosto 4,37%);

@Gmmmes - biezgey poziom Indeksu
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@ spadek sSrednich dochodéw rodziny brutto
0 5,76% w Il kwartale 2020 roku w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu;

® niewielki wzrost poziomu kosztow utrzyma-
nia, ktére dla indeksu wyrazone s3g jako mi-
nimum socjalne na poziomie poprzedniego
kwartatu (liczone wskaznikiem inflacji kwar-
tat/kwartat z uwagi na przesuniecie w cza-
sie ogtoszenia warto$ci minimum socjalnego
przez Instytut Pracy i Spraw Socjalnych dla
kolejnego kwartatu) - 0 0,30% w odniesieniu
do | kwartatu 2020.

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdéd
rozporzadzalny dla IDM3 (stanowiacy réznice po-
miedzy dochodem dla rodziny i wysokoscig raty
kredytowej albo wartoscia minimum socjalnego
- brana jest do wyliczenia Indeksu Dostepnosci
Mieszkaniowej kwota nizsza) wzrést o 0,23%,
co spowodowato wzrost indeksu zaledwie
0 0,47 pkt. w Il kwartale 2020 roku do poziomu
202,75 pkt.

em = D) Indeks linia odciecia = 100
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

Na koniec czerwca $rednia marza ofertowa kre-
dytu hipotecznego (w wysokosci 300 tys. zt, przy
poziomie LtV 75%, udzielonego na okres 25 lat)
wyniosta 2,25%, czyli wiecej 0 0,13 p.p. w poréw-
naniu do lutego 2020 roku, ktéry byt ostatnim mie-
sigcem sprzed pandemii. W odniesieniu do stanu
na koniec | kwartatu br. byt to wzrost o 0,09 p.p.,
natomiast w poréwnaniu do analogicznego mie-
sigca 2019 roku - 0 0,22 p.p.

2,5%

2.0% __—F—-—_/-—

Kolejne dwie obnizki stép procentowych NBP
(8 kwietnia i 28 maja 2020 roku) do rekordowo
niskich pozioméw (stopa referencyjna wyniosta
zaledwie 0,10%) spowodowaty znaczny spadek
oprocentowania kredytéw hipotecznych. Wedtug
stanu na koniec czerwca br. WIBOR 3M spadt
do poziomu 0,26%, co zniwelowato wzrost marz
kredytowych, a Srednie oprocentowanie modelo-
wego kredytu hipotecznego na koniec Il kwartatu
2020 roku wyniosto 2,53%, czyli 0 0,82 p.p. mniej
w poréwnaniu z marcem i o 1,24 p.p. mniej niz
w czerwcu 2019 roku.
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

Najnowsze dane GUS podsumowujace sytuacje
na rynku budownictwa mieszkaniowego w Pol-
sce w pierwszym poétroczu 2020 roku pokazuja,
ze po stabszych kwietniowych wynikach, w maju
i czerwcu nastapito ozywienie. Wedtug wstep-
nych informacji GUS, w kwietniu zanotowano
znaczne spadki we wszystkich badanych katego-
riach. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
w kwietniu spadta o 11,93% w poréwnaniu do
marca br., liczba budéw rozpoczetych ogdétem
o 27,32%, a liczba nowych pozwoler na budo-
we - 0 24,25%. Natomiast dane z maja i czerw-
ca byty juz zdecydowanie lepsze. W samym tyl-
ko czerwcu rozpoczeto budowe 18 763 lokali
(0 37,49% wiecej w porownaniu do najstabszego
w 2020 roku kwietnia) i uzyskano pozwolenia na
budowe kolejnych 26 822 mieszkan, co stano-
wi niemal rekordowy miesieczny wynik, wyzszy
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0 60,05% niz w kwietniu i 0 19,13% w poréwna-
niu do czerwca 2019 roku.

W okresie od kwietnia do czerwca 2020 roku
przekazano do uzytkowania 47 388 lokale miesz-
kalne, czyli o 4,51% mniej w poréwnaniu do po-
przedniego kwartatu. Liczba rozpoczetych budéw
spadta 0 9,75% do poziomu 47 422, a liczba lokali,
na budowe ktérych wydano pozwolenia lub doko-
nano zgtoszenia z projektem budowlanym wzrosta
0 5,90% w porownaniu do | kwartatu 2020 roku
i wyniosta 62 918 mieszkan.

W poréwnaniu do analogicznego okresu 2019 roku
minimalny wzrost zanotowano tylko w kategorii
mieszkan przekazanych do eksploatacji - o 0,70%.
Liczba rozpoczetych budéw spadta 0 22,91%, a licz-
ba wydanych pozwolen na budowe o 12,98%.

Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogétem

[l wydane pozwolenia

¥ budowy rozpoczete

[l mieszkania oddane
do uzytkowania

I 49 624
I 62 918
I 47 422
I 47388

w. 1l kw.

2019
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Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego

W Il kwartale 2020 roku deweloperzy rozpoczeli
budowe 21 686 mieszkan, czyliaz 0 31,91% mniej
w poréwnaniu do | kwartatu br. i 0 34,65% mniej
W ujeciu rocznym. Jednoczesnie sektor dewelo-
perski pozyskat pozwolenia na budowe 36 989
lokali mieszkalnych, co oznacza wynik na pozio-
mie z poprzedniego kwartatu (spadek o 0,49%),
ale nizszy o 15,67% w odniesieniu do Il kwartatu
2019 roku. Natomiast liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania wyniosta 31 597, czyli o 2,69%
wiecej niz w | kwartale 2020 roku i 0 5,32% wie-
cej w poréwnaniu do Il kwartatu 2019 roku.

Pomimo niezbyt optymistycznych wynikéw sek-
tora deweloperskiego zanotowanych w catym
Il kwartale 2020 roku, rozpatrujagc dane miesiecz-
ne wida¢ jednak pozytywna tendencje. Po znacz-
nych kwietniowych spadkach w zakresie nowych
inwestycji (liczba rozpoczetych budéw spadta
0 44,82% w poréwnaniu do marca br. i wyniosta
zaledwie 6 181 mieszkan, a liczba wydanych po-
zwolen wyniosta 9 647 lokali, czyli mniej o 30,44%
W ujeciu miesiecznym), czerwiec byt miesig-
cem odrabiania zalegtosci. Wedtug najnowszych

25000
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15000

10000

danych GUS, tylko w czerwcu deweloperzy rozpo-
czeli budowe 9 317 mieszkan, co stanowi wynik
lepszy o 50,57% w poréwnaniu do maja i tylko
o0 11,55% stabszy w stosunku do czerwca 2019
roku. W tym samym miesigcu sektor deweloperski
uzyskat pozwolenia na budowe 16 620 lokali, czyli
wiecej 0 55,01% niz w maju i o0 19,17% w odnie-
sieniu do analogicznego miesigca poprzedniego
roku. Wydaje sie wiec, ze deweloperzy pomimo
niepewnej sytuacji i stabszych wynikéw gospo-
darki, nadal pozytywnie oceniajg perspektywy
rozwoju koniunktury na rynku mieszkaniowym.

W Il kwartale 2020 roku liczba pozwolen na budo-
we mieszkan uzyskanych przez deweloperéw sta-
nowita 58,79% wszystkich pozwolen w sektorze
budownictwa mieszkaniowego (mniej o 3,78 p.p.
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu), liczba
budoéw rozpoczetych przez deweloperéw wyniosta
45,73% wszystkich rozpoczetych inwestycji (mniej
0 14,88 p.p.), a liczba lokali oddanych do uzytkowa-
nia przez deweloperéw stanowita 66,68% wszyst-
kich ukonczonych mieszkan, czyli wiecej o 4,67 p.p.
w odniesieniu do poprzedniego kwartatu.

Whyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego

[l wydane pozwolenia
5000 I budowy rozpoczete
mieszkania oddane
do uzytkowania
0
\" \" v vk vl IX X XX | Il n \" Vv Vi
L IL I
2019 2020
ZRODtO: GUS
IIkw. 2019 11l kw. 2019 IV kw. 2019 I kw. 2020 Il kw. 2020
wydane pozwolenia | 43 860 44 444 44200 36 815 36989 L .
Wyniki dziatalnosci
budowy rozpoczete 33184 35710 39743 31847 21686 sektora deweloperskiego
mieszkania oddane do uzytkowania | 30 022 32328 40 312 30422 31597
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Okres od kwietnia do czerwca 2020 roku to
pierwszy kwartat pozostajgcy w catosci pod
wptywem pandemii COVID-19. Pomimo ograni-
czen w funkcjonowaniu gospodarki ruch na ryn-
ku nieruchomosci nie zatrzymat sie zupetnie, ale
wida¢ byto znaczny spadek popytu - w Il kwar-
tale 2020 roku dochodzacy nawet do 60% w po-
rownaniu do poprzedniego kwartatu. Dewelo-
perzy zdecydowanie szybciej zareagowali na
znaczny spadek liczby zawieranych transakcji,
dajac potencjalnym nabywcom wieksze mozli-
wosci negocjacji (np. miejsce postojowe lub ko-
morka lokatorska gratis) i lepsze warunki zakupu
(np. harmonogram ptatnosci 10/90 czy wydtuze-
nie okresu rezerwacji). Zdecydowanie mniej ela-
styczni sg sprzedawcy na rynku wtérnym, choc
i tu mozna znalez¢ okazje.

W Il kwartale 2020 roku ceny transakcyjne lokali
mieszkalnych w najwiekszych polskich miastach
nadal rosty, cho¢ ich dynamika wyhamowata,
a w dwéch sposrod osmiu badanych lokalizacji
zanotowano nawet spadek Sredniej ceny trans-
akcyjnej 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania,
jednak byt on niewielki. We Wroctawiu przecietna

cena byta nizsza o 96 zi, czyli 1,34% w porow-
naniu do poprzedniego kwartatu, a w Krakowie
0 95 zt, czyli 1,19%. W tych miastach nabywcy
lokali mieszkalnych przecietnie ptacili odpowied-
nio 7 064 zt/m? i 7 873 zt/m2. W pozostatych
miastach S$rednia cena transakcyjna 1 m? po-
wierzchni uzytkowej mieszkania byta wyzsza od
wartosci notowanej w poprzednim kwartale. Naj-
wieksze wzrosty zanotowano w todzi i w aglome-
racji katowickiej - odpowiednio o 3,67% (195 z1)
i 4,34% (173 zt). W Gdansku i Poznaniu wzrost
wyniost niecate 3% w odniesieniu do | kwartatu
2020 roku, a w Warszawie i Biatymstoku $rednie
ceny byty wyzsze o troche ponad 1%.

W poréwnaniu do analogicznego okresu 2019
roku we wszystkich badanych aglomeracjach za-
notowano wzrost przecietnej ceny transakcyjnej
1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania - naj-
wiekszy w aglomeracji katowickiej (0 23,39%, czy-
li 789 zt/m?), w todzi (o 21,23%, czyli 967 zt/m?)
oraz w Biatymstoku (o 18,19%, czyli 858 zt/m?).
W stolicy sSrednia jednostkowa cena mieszkania
wzrosta o 10,46% (884 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 AN7 2934 5436
I1kw. 2014 7225 4137 3034 5318
Il kw. 2014 71262 4126 3m 5432
IV kw. 2014 7192 4216 3088 5406
I kw. 2015 7267 4140 3114 5475
I1kw. 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
I1kw. 2016 7503 4338 3098 5554
' kw. 2016 7651 4374 3008 5533
IV kw. 2016 7527 4366 2875 5540
[ kw. 2017 7659 4330 2767 5560

I 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
[l kw. 2018 7961 4359 3156 5941
1l kw. 2018 8 062 4458 3233 6060
IV kw. 2018 8117 4584 3242 6149
I'kw. 2019 8247 4634 3172 6275
I kw. 2019 8 447 4713 3373 6546
11l kw. 2019 8790 491 3511 6638
IV kw. 2019 902 5301 3732 6921
[ kw. 2020 91228 5504 3989 7160
[1kw. 2020 9331 557 4162 7064
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7M | 7714 | 6532 | 5037

7797 | 7968 | 6637 | 5324
8007 | 7873 | 6827 | 5519

ZRODEO: AMRON

W najwiekszych polskich miastach wida¢ wyraz-
ng zalezno$¢ pomiedzy ceng jednostkows i liczba
pokoi w mieszkaniu, tzn. wraz ze wzrostem licz-
by pokoi spada przecietna cena 1 m? powierzch-
ni uzytkowej. W Il kwartale biezacego roku 1 m?
powierzchni uzytkowej kawalerki w Warszawie
kosztowat $rednio 10 579 zt, mieszkania dwu-
pokojowego - 9 508 zt, a lokalu trzypokojowego

- 8 788 zt, natomiast lokale czteropokojowe ze
wzgledu na niska podaz byty drozsze od $redniej
i kosztowaty 9 007 zt/m2. Odmiennie zachowu-
ja sie ceny tylko w aglomeracji katowickiej, gdzie
Srednie ceny byty na podobnym poziomie nieza-
leznie od liczby pokoi, a ze wzgledu na stosunko-
wo niskie ceny potencjalni nabywcy czesto szukaja
wiekszych mieszkan, tj. trzy- i czteropokojowych.
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Srednia powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych

zakupionych w Il kwartale 2020 roku w o$miu naj-

wiekszych aglomeracjach Polski spadta o 0,16 m?

w porownaniu do poprzedniego kwartatu i wynio-

sta 53,47 m2. Najwieksze mieszkania byty przed-

miotem obrotu we Wroctawiu, gdzie Sredni metraz
M2
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lokalu wynidst 55,75 m2. Lokale o ponadprzecietnej
Sredniej powierzchni kupowano tez w Warszawie
(55,08 m?), w aglomeracji katowickiej (54,95 m?)
i w Poznaniu (53,92 m?). Natomiast najnizszg $red-
nig powierzchnie mieszkan zanotowano w Krakowie
(51,10 m?) i w todzi (50,40 m3).
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Zmiana wartosci zabezpieczen
hipotecznych

Zadtuzenie kredytobiorcow z lat 2007 - 2009
systematycznie spada, jednak nadal wskaznik LtV
znacznej czesci kredytéw walutowych przekracza
100%. Oznacza to, ze sprzedaz nieruchomosci
stanowiacej zabezpieczenie takiego kredytu po
obecnych cenach rynkowych nie umozliwi spta-
ty pozostatej kwoty kredytu. W celu weryfikacji
wptywu notowanych w miedzyczasie zmian cen
transakcyjnych na obecng sytuacje kredytobior-
céw, wykonano symulacje zmian wartosci nieru-
chomosci zakupionych w | kwartale roku 2007,
2008 i 2009. Z uwagi na wysokie ceny transak-
cyjne nieruchomosci oraz ich znaczne wahania
do analizy przyjeto $rednie ceny na rynku war-
szawskim.

W Il kwartale 2020 roku przecietna cena transak-
cyjna 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu miesz-
kalnego w Warszawie nieznacznie wzrosta, co
wptyneto na poprawe sytuacji kredytobiorcow
z lat 2007 - 2009. Obecnie wartos¢ tych nieru-
chomosci, ktére stanowig zabezpieczenie hipo-
teczne kredytow zaciggnietych w | kwartale 2007
roku jest wyzsza o 30,0%, co oznacza wzrost
0 1,4 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego kwarta-
tu. Wartos¢ mieszkan bedacych zabezpieczeniem

P Rl B L L, T o, A o, S, S, o e o
2235235222525 5%225°2%2%5%%%5%5°22%2°2%2%5%%%%5°2%2%°%2%
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kredytow mieszkaniowych udzielonych w | kwar-
tale 2009 roku w badanym kwartale przewyzszyta
cene zakupu o 15,3% (wiecej o 1,3 p.p. w stosun-
ku do | kwartatu 2020 roku), natomiast wartos$¢
mieszkan kupionych w | kwartale 2008 roku byta
wyzsza od ceny zakupu o 6,4% (o 1,2 p.p. wiecej
niz w poprzednim kwartale).

Dla kredytobiorcéw walutowych dodatkowym
czynnikiem ryzyka jest ostabienie kursu ztotego
wobec gtoéwnych walut swiata skutkujgce wzro-
stem rat kredytowych. W | kwartale 2020 roku kurs
franka szwajcarskiego wskutek pandemii wzrést
0 0,40 zt do poziomu 4,32 zt i cho¢ w drugiej poto-
wie maja zanotowano znaczny spadek to kurs fran-
ka szwajcarskiego nadal utrzymuje sie powyzej 4 zt
i na dzien 30 czerwca 2020 roku wynosit 4,18 zt.
Deprecjacja ztotego wobec franka szwajcarskiego
spowodowata wzrost wartosci ztotowej kredytow
pozostatych do sptaty i tym samym wzrosty pozio-
my ich wskaznikéw LtV. W potaczeniu z niepewna
sytuacjg na rynku pracy i prawdopodobnym po-
gorszeniem sytuacji finansowej kredytobiorcéw,
moze to skutkowac problemami ze sptatg zobo-
wigzan, a takze stanowi¢ bodziec do wchodzenia
w spory sgdowe z bankami.

30,0

Zmiany wartosd
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przyjmowanych
jako
zabezpieczenie
hipoteczne
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Srednie stawki czynszu najmu mieszkan

Rynek najmu mieszkan w Polsce mocno ucier-
piat z powodu epidemii koronawirusa. Zawie-
szenie zaje¢ na uczelniach wyzszych i wyjazd
studentéw do rodzinnych miejscowosci, spadek
ruchu turystycznego, wyjazd z Polski pracowni-
kéw i studentéw zagranicznych oraz wprowa-
dzenie pracy zdalnej w wielu firmach spowodo-
wato znaczny spadek popytu na rynku najmu
mieszkan. | mimo, ze ograniczenia rzagdowe s3a
znoszone, a gospodarka powoli wraca do nor-
malnosci, to najblizsza przyszto$¢ rynku najmu
nadal stoi pod znakiem zapytania. Wcigz bo-
wiem nie wiadomo, jak bedzie wygladata jesien
i kolejny rok akademicki. Decyzje o trybie nauki
pozostajgce w gestii rektorow poszczegdlnych
uczelni beda miaty niematy wptyw na przy-
szto$¢ wtascicieli tysiecy mieszkan przeznaczo-
nych na wynajem.

W Il kwartale 2020 roku czynsze najmu miesz-
kan przestaty rosnaé¢. W Gdansku, Poznaniu,
todzi i Katowicach przecietne miesieczne staw-
ki czynszu najmu prywatnego lokalu mieszkal-
nego (bez uwzglednienia czynszu dla admini-
stracji i optat za media) wyniosty odpowiednio

1709 zt, 1 288 zt, 1 099 zt i 957 zt, co oznacza,
ze zanotowane kwartalne zmiany byty minimal-
ne i nie przekroczyty 0,50%. W pozostatych
trzech sposrdod siedmiu badanych miast zareje-
strowano spadki. Najbardziej, bo 0 1,50% (24 z1)
w poréwnaniu do | kwartatu 2020 roku, spadt
przecietny czynsz najmu we Wroctawiu. Tym sa-
mym w Il kwartale 2020 roku mieszkanie w tym
miescie mozna byto wynajac srednio za 1 603 zt
miesiecznie. Natomiast w Warszawie i Krako-
wie zanotowano spadki $redniej stawki najmu
mieszkania o ok. 1%, odpowiednio do poziomu
1872 zti 1484 zt.

W ujeciurocznym (Il kwartat2020/ [l kwartat2019)
we wszystkich badanych miastach zarejestrowano
wzrost przecietnej stawki czynszu najmu miesz-
kania. Najwiekszy wzrost zanotowano w Gdan-
sku - 0 4,70%, czyli nominalnie 77 zt. W Pozna-
niu, Warszawie i Wroctawiu $redni czynsz najmu
w Il kwartale 2020 roku byt wyzszy odpowiednio
03,41% (42 zt), 3,09% (56 zt) i 2,48% (39 zt) w po-
réwnaniu z analogicznym kwartatem 2019 roku,
natomiast w pozostatych miastach zanotowane
wzrosty nie przekroczyty 2%.
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OKRES | WARSZAWA | KATOWICE | WROCtAW GDANSK

[ kw. 2014 1544 841 1116 1353
I kw. 2014 1543 837 1205 1295
1 kw. 2014 1507 862 1172 131
IV kw. 2014 1491 869 1152 1302
I kw. 2015 1486 876 1187 1229
1 kw. 2015 1440 905 1230 1290
I kw. 2015 1472 891 1254 1256
IV kw. 2015 1461 899 1314 1246
I kw. 2016 1455 899 1307 1282
Il kw. 2016 1518 887 1358 1305
1 kw. 2016 1538 870 1494 1368
IV kw. 2016 1539 864 1490 1394
[ kw. 2017 1540 852 1505 1416
ITkw. 2017 1559 859 1470 1389
1l kw. 2017 1617 877 1502 1424
IV kw. 2017 1659 874 152 1445
[ kw. 2018 1682 902 1537 1495
I1kw. 2018 1755 917 1589 1592
1 kw. 2018 1780 915 1563 1594
IV kw. 2018 1767 934 1542 1571
[ kw. 2019 1787 933 1565 1620
I1kw. 2019 1816 M 1564 1632
11l kw. 2019 1859 948 1596 1695
IV kw. 2019 1868 959 1604 1680
I kw.2020 1891 955 1627 1700
Il kw. 2020 1872 957 1603 1709

KRAKOW POZNAN tODZ
1185 1165 722 Srednie miesieczne
stawki czynszu
1212 177 731 najmu mieszkania
1255 1164 773 m;’:g’tz’cah"yd‘
1265 1157 784 [PLN}
1313 1228 791
1356 1156 813
1404 1160 823
1373 1192 847
1375 1202 859
1357 1219 857
1405 1237 867
1431 1194 884
1438 1214 886
1390 1216 894
1393 1207 927
1417 1196 955
1433 1196 972
1462 1 1033
1447 1232 1046
1462 1237 1059
1464 1236 1078
1470 1246 1083
1499 1267 1094
1519 1282 1088
1499 1285 1103
1484 1288 1099

ZRODtO: AMRON

Analiza umoéw najmu obowigzujacych w Il kwar-
tale 2020 roku wykazata, ze najwiekszg réznice
pomiedzy minimalng i maksymalng stawka mie-
siecznego czynszu zaobserwowano w Warsza-
wie - 9 010 zt. Tam tez zanotowano najwyzsza
stawke czynszu sposréd siedmiu badanych miast,
ktéra w Il kwartale 2020 roku wyniosta 9 990 zt
i dotyczyta mieszkania o powierzchni 103 m?
zlokalizowanego przy ulicy Ztotej 44. Znaczne

réznice miedzy najnizsza i najwyzsza stawka czyn-
szu najmu odnotowano tez w todzi - 4 666 zt oraz
w Gdansku - 3 000 zt. Troche mniejsza rozpietosc
cenowg zarejestrowano w Krakowie - 2 300 zt
oraz we Wroctawiu - 2 100 zt. Sposréd siedmiu
analizowanych miast najtansze mieszkanie na wy-
najem mozna byto znalez¢ w todzi, gdzie minimal-
ny czynsz wyniost w Il kwartale 2020 roku 500 zt
miesiecznie.
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W I kwartale 2020 roku znaczne zmiany $red-
niego miesiecznego czynszu najmu zanotowa-
no w przypadku duzych mieszkan. Najwieksze
kwartalne wzrosty sredniej stawki czynszu naj-
mu zanotowano w przypadku czteropokojowych
mieszkan w Gdansku i Warszawie - odpowiednio
0 107 zt (tj. 3,52%) do poziomu 3140 zt i 0 114 zt
(tj. 3,34%) do poziomu 3 520 zt. Natomiast do naj-
wiekszych spadkéw doszto w przypadku mieszkan
o czterech pokojach w Katowicach i Krakowie -
odpowiednio o 95 zt, czyli 5,99% w odniesieniu
do poprzedniego kwartatu oraz o 128 zt, czyli
5,21%. W przypadku mniejszych mieszkan zmiany
przecietnego czynszu byty niewielkie, dochodzace
maksymalnie do 2,5%.

We wszystkich badanych kategoriach wielkoscio-
wych mieszkan najwyzsze Srednie stawki czynszu
najmu zarejestrowano w Warszawie. W Il kwartale

2020 roku za najem mieszkania jednopokojowe-
go w stolicy trzeba byto zaptacié¢ $rednio 1 493 zt
miesiecznie, za najem mieszkania dwupokojowe-
go - 1 892 zt, mieszkanie trzypokojowe to wy-
datek $rednio 2 276 zt miesiecznie, a za wynajem
mieszkania o czterech pokojach ptacono $rednio
3 520 zt. W zwiazku z dynamicznymi wzrostami
stawek najmu w ciggu kilku ostatnich lat, na dru-
gim miejscu uplasowat sie Gdansk. W tym mie-
$cie wynajecie kawalerki w Il kwartale 2020 roku
$rednio kosztowato 1 323 zt, mieszkania o dwéch
pokojach - 1 746 zt, mieszkania z trzema poko-
jami - 2 130 zt, a mieszkania czteropokojowego
- 3 140 zt. Najnizsze przecietne stawki czynszu
najmu kawalerek, mieszkan dwupokojowych
i czteropokojowych zanotowano w Katowicach
(odpowiednio 913 zt, 1 115 zti 1 490 zt), a najem
mieszkan trzypokojowych byt najtaiiszy w todzi
(1443 zt).
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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 o.0., lidera na polskim rynku zarzgdzania naj-
mem prywatnym.

Srednie miesieczne
stawki czynszu
najmu mieszkania

w podziale na lizbe
pokoi w Il kw. 2020.
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Badanie oparte zostato na miesiecznych kwotach
naleznych wynajmujgcym przed opodatkowaniem,
bez uwzgledniania czynszu dla administracji, wyna-
grodzenia podmiotéw zarzqdzajgcych najmem, bez
prognozowanych i biezqcych optat za media i tym
podobnych kosztéw dodatkowych najmu.
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mzuri

Krzysztof Bystrosz

Analizujac drugi kwartat 2020 roku w obszarze
rynku najmu nieruchomosci dochodzimy do wnio-
sku, ze z obecng sytuacjg panujgca w Polsce jesz-
cze sie nie spotkaliémy. Pandemia koronawirusa
i wprowadzony ,lockdown” panstwa, w ktoérym
uziemione zostaja samoloty, zamykane s3 grani-
ce, restauracje, bary, kina, teatry, zamiera stre-
fa publiczna, odwotywane sg koncerty, a zajecia
akademickie odbywaja sie zdalnie, miaty ogrom-
ny wptyw na rynek najmu w Polsce. Pracownicy
branzy turystycznej, gastronomicznej, kulturalnej
i rozrywkowej nierzadko z dnia na dzien zostali
pozbawieni pracy. Osoby czesto nie posiadajace
oszczednosci zostaty zmuszone do wczesniejsze-
g0 rozwigzania uméw najmu mieszkan i powrotu
w swoje rodzinne strony (np. pracownicy sezono-
wi lub zza wschodniej granicy). Niektorzy najem-
cy przystapili do renegocjacji warunkow najméw,
szczegoblnie w obszarze optat za najem. Whtasci-
ciele wynajmowanych mieszkan réwniez zare-
agowali, nie dopuszczajgc do pustostandw, i go-
dzili sie na okresowg obnizke optat za najem lub
w inny sposob uelastyczniali swoje wymagania.
Szczegélnie wida¢ to w miastach, gdzie jest duza
podaz mieszkan na wynajem i gdzie rynek najmu
jest stosunkowo rozwiniety (I kwartat vs. Il kwar-
tat 2020 r.: Warszawa -1,00%; Wroctaw -1,50%;
Krakéw -1,04%; £6dz -0,30%). Pozostate miasta
zachowaty ceny z pierwszego kwartatu br. (Kato-
wice +0,18%; Gdansk +0,49%; Poznan +0,27%).

Woprowadzenie zaje¢ zdalnych na uczelniach wyz-
szych odbito sie szerokim echem na rynku najmu
pokoi. Do ubiegtego roku to koniec czerwca byt

Dyrektor ds. projektéw strategicznych
w Mzuri Sp. z o.o.

koncem umoéw najmu pokoi. Obecnie data ta skroé-
cita sie o kilka tygodni, do nawet dwdch miesiecy.

Z kolei wynajem lokali na krétki okres (doby), po-
pularny w miastach turystycznych (m. in. Gdansk,
Sopot, Gdynia, Krakéw, Warszawa) ucierpiat
szczegolnie poprzez ograniczenie ruchu transgra-
nicznego i uziemienie samolotéw. Wielu wtasci-
cieli takich mieszkan przeksztatcito swoje lokale
na wynajem dtugoterminowy, co przetozyto sie
na zwiekszenie podazy na rynku mieszkan wynaj-
mowanych w dtugim terminie. Z kolei jeszcze inni,
szukajgc szansy na zarobek, wprowadzili oferte
wynajmu mieszkan na cele odbycia przymusowej
kwarantanny.

Uwazam, ze na wzrost podazy na rynku najmu
nieruchomosci i zauwazalny spadek cen najmu
wptyw miaty réwniez dwa fakty: tegoroczna,
trzykrotna obnizka przez Rade Polityki Pienieznej
oprocentowania referencyjnej stopy procentowej
(18.03.2020 - spadek do 1%; 9.04.2020 - spa-
dek do 0,5%; 29.05.2020 - spadek do 0,1%) oraz
inflacja na poziomie 3,9% w pierwszym potro-
czu br., ktére spowodowaty znaczny odptyw ka-
pitatu z sektora bankowego do innych obszaréw,
m.in. do rynku nieruchomoséci.

Powyzsze zmiany na rynku wymusity réwniez
na firmach zarzadzajacych najmem wprowadze-
nie nowych, dotychczas nie stosowanych dzia-
tan. Przyktadem moze by¢ nowa ustuga ,rent-
pooling” wprowadzona w celu obnizenia ryzyka
pustostanéw. Polega ona na potaczeniu wiekszej
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liczby mieszkan na wynajem w jedng pule miesz-
kan i wspdlne rozliczanie sie wtascicieli.

Dla najemcéw, ktérzy ze wzgledu na ograniczenia
w swobodnym przemieszczaniu sie wprowadzone
w Polsce byli zmuszeni zosta¢ w domu, wprowa-
dziliSmy opcje e-najem, ktéra polega na prezen-
tacji mieszkan na odlegtos¢. Najemca ma mozli-
wosc¢ zdalnego obejrzenia nieruchomosci poprzez
wideokonferencje transmitowana przez opiekuna
lokalu, ktéry prezentuje lokal przeznaczony do
wynajecia. W ten bezpieczny i wygodny sposéb
najemca ma mozliwos¢ obejrzenia lokalu odda-
lonego o kilkaset lub nawet kilkadziesiagt tysiecy
kilometréw od niego, nie ruszajac sie z domu.

Analizujac dynamike zmian cen najmoéw z kilku
ostatnich lat, obecnie obserwujemy wyptaszcze-
nie sie krzywej Srednich cen najmu lokali, bez
wzgledu na lokalizacje. Spodziewamy sie, ze w du-
zych miastach, szczegolnie akademickich, ceny

wynajmu nieruchomosci utrzymaja sie na dotych-
czasowym poziomie z opcjg kilkuprocentowej
obnizki. W perspektywie kolejnych miesiecy, na
rynek najmu znaczny wptyw beda miaty decyzje
rzadu w obszarze zamykania lub otwierania prze-
strzeni publicznej (,lockdown2”?) oraz otwarcie
uczelni wyzszych i powrét do zajec stacjonarnych
w roku akademickim 2020/2021. Okres na prze-
tomie kwietnia i czerwca 2020 roku przyspieszyt
wyprowadzki najemcow i zdawanie lokali, plano-
wane pierwotnie na koniec czerwca 2020. Nato-
miast ponowny powrét najemcéw do lokali, uza-
lezniony od powyzszych czynnikéw, moze mieé
przebieg gwattowny, skumulowany, poniewaz
bedzie odbywat sie w relatywnie krétkim czasie.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze eksper-
tow stanowiq odzwierciedlenie poglgdow ich autoréw, ktére nie
zawsze sq zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankow Polskich
i Centrum AMRON
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KOMENTARZ EKSPERTA

prof. Jacek taszek

Czeka nas ciekawy okres

Cykle na rynku nieruchomosci to zawsze ciekawy
przypadek dla analityka. Tym ciekawszy, ze jest to
zjawisko raczej czeste we wspétczesnej gospodar-
ce, a bioragc pod uwage wspotczesne eksperymenty
z polityka monetarng prawdopodobnie coraz czest-
sze. Jednoczesnie zazwyczaj kompozycja czynnikow
wywotujacych cykle jest zmienna, trudno tez jest je
hamowac bez uszczerbku dla pozostatych sektorow.
A wiec decyduje polityka, tym bardziej, ze w fazie
boomu czy ozywienia wszyscy sie cieszg - politycy,
uczestnicy rynku nieruchomosci i oczywiscie gospo-
darstwa domowe, gdyz ich majatek rosnie. Nikt nie
chce wiec by¢ ,Mengele polskiej gospodarki”. To jest
jedna z mozliwych strategii, oczywiscie pod warun-
kiem, ze napiecia nie sg za duze i po zatamaniu nie
przyjdzie kryzys nieruchomosciowy. Stad monitoring
napie¢ w ramach polityki makroostroznosciowe;.

Obserwuijac narastanie cyklu na polskim rynku miesz-
kaniowym i stopniowe jego dochodzenie do granic
zdolnosci produkcyjnych zastanawiatem sie, co bedzie
katalizatorem odwrdcenia fazy. Zaktadatem raczej
scenariusz silnego zaostrzenia konfliktu gospodarcze-
go USA - Chiny, wzmocnionego jakas lokalng wojng
czy kataklizmem naturalnym. A tutaj mamy pandemie,
w koncu tez kataklizm i podobno naturalny.

Na tym jednak zdziwienia sie koncza, ciag dalszy jest
raczejtatwy do przewidzenia, oczywiscie z pewna gra-
nicg btedu na powtarzalnos¢ doswiadczen, bo to na
nich i na logicznej analizie opieramy nasze prognozy.
Gwattowne zatamanie biezacej sprzedazy mieszkan
w drugim kwartale, czemu towarzyszyto spowolnie-
nie akcji kredytowej, to sygnat prawdopodobnego

Szkota Gtéwna Handlowa

odwrdcenia fazy cyklu. Odbicie sprzedazy mieszkan
w trzecim kwartale bedzie zapewne nizsze niz prze-
widujg optymisci, no chyba ze cata gospodarka doko-
na cudéw. Poniewaz mielismy boom budowlany a nie
kredytowy, na placu boju zostang firmy deweloperskie
z rozpedzong produkcjg w toku i bez zapewnionego
profesjonalnego finansowania projektéw. Taki mamy
system deweloperski, a ustawy porzadkujacej te kwe-
stie znowu nie udato sie uchwali¢ w terminie. A prze-
ciez wystarczyto przeanalizowac publicznie dostepne
bilanse firm deweloperskich. W tej sytuacji hamowa-
nie biezacych projektéw nie na wiele sie przyda, choc¢
oczywiscie to jest rozsgdna decyzja. Jednak na swiecie
jest mnéstwo pustego pienigdza, gdyz wszyscy druku-
ja na potege, a w krajach rozwinietych te pienigdze nie
sg wydawane na konsumpcje, tylko trafiajg do fundu-
szy inwestycyjnych. Dlatego pojawi sie zapewne wielu
chetnych, aby przeja¢ najlepsze projekty, oczywiscie
za bezcen. Alternatywnym rozwigzaniem bedzie pré-
ba konczenia projektéw we wiasnym zakresie, ale
wtedy nie da sie utrzyma¢ marzy i cen na obecnym
poziomie, przy wzglednie szybkiej prébie wymuszonej
przez ptynnos¢ komercjalizacji tych projektéw.

A moze wszystko odbije, ludzie bedg walczy¢
o mieszkania na wynajem pomimo spadajgcych
czynszy i bedziemy mieli kolejny cud gospodar-
czy? ,A moze Kielce to miasteczko mite” jak pisat
Witkacy a $piewata ,Piwnica pod Baranami”? Du-
sza ludzka jest niezbadana, tak czy inaczej anality-
kéw sektorowych czeka ciekawy okres...

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze eksper-
tow stanowiq odzwierciedlenie poglgdéw ich autoréw, ktére nie
zawsze sq zbiezne ze stanowiskiem Zwiqzku Bankoéw Polskich
i Centrum AMRON
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CENTRUM

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

System AMRON to dziatajgca od 16 lat, wystan-
daryzowana, ogolnopolska baza danych o cenach
i wartoéciach nieruchomosci wyposazona w za-
awansowane funkcjonalnosci raportujgce i ana-
lityczne, umozliwiajagce badanie i monitorowanie
zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci.
System powstat w roku 2004 jako odpowiedz sek-
tora bankowego na wymogi nadzorcze zwigzane
z zarzadzaniem ryzykiem kredytowym, a od roku
2010 dostepny jest dla wszystkich uczestnikéw
rynku obrotu nieruchomosciami.

W tym okresie pozyskalismy prawie 3,5 min da-
nych o cenach i wartosciach nieruchomosci i zdo-
byliémy zaréwno ogromne doswiadczenie, jak row-
niez zaufanie naszych partneréw biznesowych.
Oferta Centrum AMRON to zaréwno cykliczne,
standardowe raporty o rynku nieruchomosci i pu-
blikacje analityczne, jak i specjalistyczne raporty
opracowywane na indywidualne zamoéwienie, do-
tyczace $cisle okreslonego segmentu rynku, loka-
lizacji i przedziatu czasowego. Od poczatku roku
2014 oferujemy réwniez ustugi w zakresie obstugi
wycen nieruchomosci. W tym czasie wspotpracu-
jacy z Centrum AMRON rzeczoznawcy majatkowi
wykonali ponad 63 tysigce wycen nieruchomo-
$ci. Prowadzona przez Centrum AMRON Plat-
forma Wsparcia Kredytobiorcy oferuje bankom
i ich klientom profesjonalne wsparcie w procesie
dobrowolnej sprzedazy nieruchomosci dla sptaty
nieregularnych kredytéw hipotecznych.

sarfin’

System Analiz Rynku Finansowania
Nieruchomosci

System SARFIN to system wymiany informacji
o wielkosci sprzedazy kredytéw mieszkaniowych
oraz informacji z zakresu monitorowania ryzyka
portfela wierzytelnosci zabezpieczonych hipo-
tecznie. System prowadzony jest przy Zwigzku
Bankow Polskich od lipca 2001 roku i dostepny
jest wytacznie dla bankéw. Z danych zgromadzo-
nych w Systemie SARFiN korzysta rowniez Naro-
dowy Bank Polski.

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

O Raporcie AMRON-SARFiIN

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

Dane oraz komentarze zostaty przygotowane przez zespoty
AMRON i SARFiN: Agnieszke Pilcicka (agnieszka.pilcicka@
amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl),
Bolestawa Melucha (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

Starszy Analityk Rynku Nieruchomosci
Dziat Badan i Obstugi Rynku Nieruchomosci



