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RAPORT
W LICZBACH

511,655 mid zt

ogolna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

2,528 mln
47767
16,932 mld zt

3512514
166,27 pkt.
26,51%
99,08%
68,64%
11382 zt

20424

liczba czynnych uméw kredytowych

liczba umoéw zawartych

warto$¢ umow zawartych

$rednia warto$¢ udzielonego kredytu ogotem

warto$¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udziat nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych z LtV od 80%

wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow
wPLN

udziat nowo udzielonych kredytéw na okres
od 25 do 35 lat

Srednia cena transakcyjna 1 m? mieszkania
w Warszawie

Srednia miesieczna stawka czynszu najmu
mieszkania w Warszawie

Zmiana

| kw. 2022/1V lew. 2021

0,08%

0,80%
25,27%
24,59%
0,20%
30,17 pkt.

4,75 pkt. proc.

0,06 pkt. proc.

0,59 pkt. proc.
2,70%

8,27%
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SKUTKI AGRES]I FEDERAC)I ROSY|SKIE] NA UKRAINE WIDAC
JUZ W LICZBACH DOTYCZACYCH RYNKU MIESZKANIOWEGO
ZA | KWARTAL 2022 ROKU | BEDZIEMY SIE Z NIMI MIERZYC
PRZEZ KOLEJNE KWARTALY.

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz piecdziesigta pierwsza edycja Raportu
Centrum AMRON publikowanego przez Zwiazek
Bankéw Polskich. Przez 13 lat systematycznie, co
kwartat, dostarczamy Panstwu aktualne informa-
cje o akcji kredytowej polskich bankow w obsza-
rze finansowania nieruchomosci mieszkaniowych
oraz o trendach i cenach transakcyjnych na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. W najnowszej
edycji Raportu prezentujemy niezwykle interesu-
jace wyniki pierwszego kwartatu 2022 roku w od-
niesieniu do wynikéw z kilku poprzednich kwarta-
téw. Cos sie zaczyna zmieniac!

Na pewno zmienia sie narracja na temat otoczenia
rynku nieruchomosci. W kilku ostatnich raportach
komentujac zjawiska zachodzace na rynku kredy-
towym i mieszkaniowym odnosilismy sie do wpty-
Wwu na osiggane wyniki ograniczen zwigzanych
z zagrozeniem pandemicznym koronawirusem.
Dzi$ o pandemii praktycznie zapomnieliémy, bo
od trzech miesiecy za naszg wschodnig granica,
w Ukrainie, toczy sie wojna. Dokonana 24 lutego
agresja Federacji Rosyjskiej na Ukraine wywotata
szereg negatywnych konsekwencji dla budownic-
twa mieszkaniowego, w tym przede wszystkim
w zakresie dostepnosci sity roboczej. Naptyw
znacznej liczby uchodzcow z Ukrainy gruntow-
nie zmienit sytuacje na rynku najmu, wywotujac
silng presje na wzrosty stawek czynszu. Skutki
agresji Federacji Rosyjskiej na Ukraine wida¢ juz
w liczbach dotyczacych rynku mieszkaniowego za
| kwartat 2022 roku i bedziemy sie z nimi mierzy¢
przez kolejne kwartaty.

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

W kilku ostatnich edycjach Raportu wskazywali-
smy na wptyw obnizek stép procentowych NBP,
dokonanych wiosng roku 2020 na rekordowe wy-
niki akcji kredytowej w kolejnych kwartatach roku
2020 i roku 2021, ostrzegajac rowniez w trakcie
konferencji prasowych towarzyszacych ich publi-
kacjom, aby kredytobiorcy brali pod uwage, ze te
niskie stopy, wbrew zapewnieniom Prezesa NBP,
moga ulec zmianie. ZachecaliSmy do zaciggania
kredytu o okresowo statej stopie procentowej.
Zaskoczenie przyszto w pazdzierniku 2021 roku,
po pierwszej od 11 lat decyzji Rady Polityki Pie-
nieznej o podwyzszeniu stép procentowych NBP.
W pierwszym kwartale 2022 roku RPP regular-
nie co miesigc dokonywata kolejnych podwyzek.
W efekcie, stopa referencyjna NBP wzrosta na
koniec pierwszego kwartatu do poziomu 3,50%
co skutkowato wzrostem wskaznika WIBOR 3M,
stanowigcego jeden ze sktadnikéw ceny kredytu
hipotecznego, do wysokosci 4,43% a sredniego
oprocentowania kredytu hipotecznego do pozio-
mu 6,70%. Wptyw tych zmian na rynek kredytowy
widac wyraznie w naszym Raporcie.

W | kwartale br. liczba udzielonych kredytéow
mieszkaniowych wyniosta 47 767 i byta nizsza
0 25,27% niz w poprzednim kwartale i nizsza
o0 16,45% od wynikéw | kwartatu 2021 . War-
to$¢ nowo udzielonych kredytéw hipotecznych
wyniosta 16,932 mld zt, co oznacza spadek
0 24,59% w odniesieniu do IV kwartatu ubiegte-
go roku oraz o 5,36% do analogicznego okresu
ubiegtego roku.
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Sitg inercji wzrosta natomiast $rednia wartosc
udzielanego kredytu mieszkaniowego do pozio-
mu 351 251 zt. Nieznacznie co prawda w relacji
do poprzedniego kwartatu, ale w poréwnaniu do
| kwartatu 2021 roku ten wzrost wynidst 12,16%,
nominalnie o 38 089 zt.

Do zmian skali popytu na rynku mieszkaniowym
przygotowuja sie réwniez deweloperzy. W pierw-
szym kwartale biezgcego roku deweloperzy rozpo-
czeli budowe 31 675 mieszkan, a wiec o 17,40%
mniej niz w kwartat wczesniej oraz o 21,07%
mniej niz przed rokiem. Liczba mieszkan, na kté-
rych budowe deweloperzy uzyskali w tym okresie
pozwolenie, spadta o 4,70%. Najgtebszy spadek
odnotowano w kategorii mieszkan oddanych do
uzytkowania. W okresie styczen - marzec byto ich
az 0 33,95% mniej niz w kwartale poprzednim.

W wiekszosci najwiekszych miast Polski konty-
nuowany byt, cho¢ juz ze zdecydowanie mniej-
sza dynamika, wzrost Sredniej ceny transakcyjnej
1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania. Najwyz-
szy wzrost $redniej ceny nominalnej, o 2,70%,
odnotowano w Warszawie, gdzie S$rednia cena
transakcyjna w | kwartale 2022 roku wyniosta
11 382 zt/m? . W grupie najwiekszych miast Pol-
ski odnotowali$my pierwszy spadek- $rednia cena
w Gdansku spadta o 0,44%. Nalezy jednak zwro-
ci¢ jednak uwage, ze w Zzadnej lokalizacji wzrost
$rednich cen nie przekroczyt poziomu 3%. Biorac
pod uwage poziom inflacji notowany w | kwartale
b.r. (3,80%) oznacza to, ze w ujeciu realnym sred-
nie ceny 1 m? mieszkan we wszystkich badanych
lokalizacjach spadty. W relacji do analogicznego
okresu 2021 roku, najwieksze wzrosty przeciet-
nej ceny mieszkan zarejestrowano w Poznaniu
(o 13,71%), Warszawie (12,99%) oraz Krakowie
(12,81%). Najnizszy wzrost wystapit natomiast
w Gdansku i wyniést 8,36%. Zatamanie dotych-
czasowego wzrostowego trendu cen widac nato-
miast w mniejszych miastach wojewddzkich.

Naptyw do Polski znacznej liczby uchodzcéow
z Ukrainy po raz kolejny w ostatnich latach grun-
townie zmienit sytuacje na rynku najmu. W efek-
cie w marcu zanotowalismy dynamiczne wzrosty
stawek najmu mieszkan. W chwili obecnej trudno
jest méwi¢ o réwnowadze na rynku najmu. Per-
spektywy rynku, a przede wszystkim perspekty-
wy utrzymania obecnego poziomu stawek czyn-
szu zaleze¢ beda zaréwno od rozwoju sytuacji
w Ukrainie i ewentualnej gotowosci uchodzcow
do powrotu do domu, jak i mozliwosci wchtoniecia

przez polski rynek pracy znaczacej liczby pracow-
nikéw z Ukrainy.

Wozrosty Srednich czynszéw najmu mieszkan
odnotowalismy we wszystkich badanych loka-
lizacjach. Z najwyzszym wzrostem w stosunku
do poziomu czynszu notowanego w poprzed-
nim kwartale mieliSmy do czynienia we Wrocta-
wiu - 10,18%. Sredni czynsz najmu mieszkania
w Warszawie w | kwartale 2022 roku wynidst
2 042 zt i byt wyzszy od notowanego kwartat
wczesniej 0 8,27% (156 zt).

W ocenie Centrum AMRON ceny transakcyjne
metra kwadratowego w biezgcym roku wciaz beda
rosty, cho¢ w tempie zdecydowanie mniejszym niz
w latach 2018-2021. Wzrosty cen bedg zreszta
wynikaty réowniez z wyzszych kosztéw budowy,
spowodowanych m.in. szybko rosnacg inflacja.

Gwattownie rosnacy poziom inflacji i wejscie w zy-
cie od poczatku roku nowych zasad podatkowych
w ramach Polskiego Ladu, a nastepnie jego kolej-
nych korekt i zmian, wprowadzito niepewnosc¢ co
do przysztej sytuacji gospodarczej, a takze wyso-
kosci przysztych dochodéw potencjalnych kre-
dytobiorcéw i nabywcéw mieszkan. Czynniki te,
tacznie z dynamicznym wzrostem oprocentowa-
nia kredytow hipotecznych spowodowaty spadek
Wskaznika Dostepnosci Mieszkaniowej IDM3 az
do poziomu z roku 2014.

Sektor bankowy po raz kolejny znalazt sie miedzy
mtotem a kowadtem. Z jednej strony Rada Poli-
tyki Pienieznej przez 8 kolejnych miesiecy podej-
muje decyzje o podwyzkach stép procentowych
NBP. Skutkuje to wzrostem wskaznika WIBOR,
co z kolei przektada sie na coraz drozsza obstuge
kredytow hipotecznych. Z drugiej strony nie tyl-
ko rzad, ale réwniez partie opozycyjne zrzucaja
wine za wzrost kosztu obstugi kredytu na ban-
ki i bez jakichkolwiek zahamowan, jak z rekawa
sypiag propozycjami rozwigzan, ktére majg ulzyé
kredytobiorcom w sptacie kredytu. Jedynie poset
PiS Marek Suski zdobyt sie na szczerg wypowiedz,
stwierdzajac: ,Niestety, jak sie zaciaga kredyty, to
sie je sptaca”. Zaktadam, ze chodzito mu o dobro
okoto 20 milionéw Polakéw, ktérzy uczestnicza
w programie emerytalnym PPK, s cztonkami
OFE lub wprost posiadaczami akcji bankéw. Im
wszystkim, podobnie jak i gospodarce, zalezy na
bezpiecznym rozwoju bankéw. W tym kontekscie
co najmniej dziwi¢ moze zarzut w ustach premiera
i bytego prezesa jednego z wiekszych bankdéw, ze
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banki wypracowujg zysk. W umowach kredyto-
wych s3 przeciez zawarte stosowne zapisy, w tym
réwniez okresy zawieszenia sptaty, na przypadek
przejsciowych probleméw ze sptata zadtuzenia.
Od 2016 roku banki wspoétfinansuja Fundusz
Wsparcia Kredytobiorcéw specjalnie powotany
z mysla o takich przypadkach.

W okresie niskich stop procentowych, tj. od maja
2020 roku do wrzesnia 2021 roku, banki udzielity
ok. 340 tys. nowych kredytéw zaréwno na zakup
mieszkan na witasne potrzeby kredytobiorcow, jak
i w celach inwestycyjnych. W tym okresie niskich
stop procentowych banki, w oparciu o Rekomen-
dacje S, stosowaty przy obliczaniu zdolnosci kre-
dytowej bufor w wysokosci 250-300 punktéw
bazowych przy badaniu zdolnosci kredytowej. Nie
ma potrzeby ani uzasadnienia stosowania automa-
tycznego wprowadzania dla wszystkich kolejnego
rozwigzania, tzw. ,wakacji kredytowych”, ostabiaja-
cego dyscypline ptatnicza i torpedujgcego polityke
antyinflacyjng rzadu i NBP. Tym bardziej, ze ,waka-
cje kredytowe” przyniosa zainteresowanym skutek
potowiczny, przej$ciowy, ograniczajac sie do krot-
koterminowego zawieszenia sptaty rat, przez co zo-
bowiazanie kredytobiorcy ulega wydtuzeniu.

Zaproponowane przez rzad rozwigzanie jest
szkodliwe, motywowane populizmem, a przede
wszystkim catkowicie nieproporcjonalne, gdyz
sektor bankowy wielokrotnie deklarowat, ze jest
otwarty na poszukiwanie narzedzi wspierajacych
osoby, ktére tego wsparcia faktycznie potrzebuja.

Zwigzek Bankéw Polskich od lat niezmiennie re-
komenduje realizacje w Polsce rozwigzan i instru-
mentéw finansowych zapewniajacych w s3sied-
nich krajach nieporéwnywalnie efektywniejsze
zabezpieczanie potrzeb mieszkaniowych obywa-
teli. Nie tylko jesteSmy otwarci na taka dysku-
sje, ale systematycznie jesteSmy jej inicjatorami.
Niestety rzadko te inicjatywy trafiajg na podatny
grunt po stronie decydentéw. A szkoda, bo uni-
kaliby$my tracenia energii na rozwigzania typu

Mieszkanie Plus czy wchodzacy obecnie w zycie
program ,Mieszkanie bez wktadu wtasnego”. Jak
wynika z analiz Centrum AMRON, udziat nowych
kredytow ze wskaznikiem LtV wyzszym od reko-
mendowanego przez KNF poziomu 80% spadt
z poziomu ponad 53% w roku 2013 do poziomu
26% w | kwartale 2022 roku. To nie brak wktadu
witasnego jest problemem, a namawianie tych,
ktorzy nie zdotali zgromadzi¢ nawet 10% wta-
snego wktadu, do zaciggania wieloletniego kre-
dytu w wysokosci 100% wartosci nabywanego
mieszkania to naprawde niedzwiedzia przystuga.
Wydaje sie jednak, ze typowe dla rzagdowych pro-
gramoéw limity i ograniczenia dotyczace zaréwno
0s6b uprawnionych, jak nabywanych lokali spra-
Wig, ze za sukces programu bedzie mozna uznac
sytuacje, gdy skorzysta z niego w tym roku wiecej
niz 1000 kredytobiorcow!

Oczywiscie bedziemy kontynuowali starania na
rzecz upowszechnienia uruchomienia kredytu
o statej stopie procentowej, na uruchomienie sys-
temu dtugoterminowego oszczedzania i kredy-
tu kontraktowego o statej stopie w formule kas
budowlanych, czy wreszcie na ostateczne udroz-
nienie kulejacego od 25 lat procesu emisji i obro-
tu listami zastawnymi. Sprawdzonych sposobow
i mechanizméw na rozpedzenie tego kota zama-
chowego gospodarki, jakim moze i powinno by¢
budownictwo mieszkaniowe, jest wiele.

Zapraszam Panstwa do lektury Raportu. Bedziemy
zobowiazani za wszelkie uwagi pozwalajace na do-
skonalenie jego kolejnych wersji. Pytania i sugestie
prosze kierowaé na adres e-mail: raport@amron.pl.
Przypomne tylko, ze zainteresowanym oferujemy
rozszerzona (odptatng) wersje Raportu, rowniez
w jezyku angielskim.

dr Jacek Furga

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

Pierwszy kwartat 2022 roku przynidst zaostrzenie
polityki kredytowej bankéw w zakresie kredytéw
mieszkaniowych, wynikajace przede wszystkim
Z pogorszenia prognoz rozwoju sytuacji gospodar-
czej kraju, a takze wzrostéow stép procentowych
NBP i pesymistycznych prognoz dla rynku miesz-
kaniowego. Skutkowato to wyraznym spadkiem
popytu na kredyty hipoteczne. Na rynku mieszka-
niowym | kwartat br. przynidst wyrazne ostabienie
dynamiki wzrostu $rednich cen mieszkan w naj-
wiekszych polskich miastach. Gwattownie rosnacy
poziom inflacji i wejscie w zycie od poczatku roku
nowych zasad podatkowych w ramach Polskiego
Ladu, a nastepnie jego kolejnych korekt i zmian
wprowadzito niepewnosc¢ co do przysztej sytuacji
gospodarczej, a takze wysokosci przysztych do-
chodéw potencjalnych kredytobiorcéow i nabyw-
cow mieszkan. Efektem dziatania tych czynnikéw
byt najwiekszy od 2006 roku spadek dostepnosci
mieszkan.

Dokonana 24 lutego agresja Rosji na Ukraine,
poza znacznym spadkiem optymizmu konsu-
menckiego, wywotata szereg negatywnych kon-
sekwencji dla budownictwa mieszkaniowego,
w tym przede wszystkim w zakresie dostepnosci
sity roboczej (odptyw nawet do 30% pracowni-
kow z Ukrainy). Naptyw znacznej liczby uchodz-
céw z Ukrainy gruntownie zmienit sytuacje na
rynku najmu, wywotujac silng presje na wzrosty
stawek czynszu.

Najwazniejsze czynniki ksztattujace sytuacje
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz
na rynku kredytéw hipotecznych w | kwartale
2022 roku to:

® naptyw znacznej liczby uchodzcéow z Ukra-
iny (do korica marca do Polski dotarto blisko
2,5 miliona osob);

@ trzykrotne podniesienie stép procentowych
NBP z poziomu 1,75% kolejno do 2,25%

(5 stycznia 2022 r.), 2,75% (9 lutego 2022 r.)
i 3,50% (9 marca 2022 r.);

dynamiczny wzrost tempa inflacji - w | kwarta-
le 2022 r. wskaznik cen towaréw i ustug kon-
sumpcyjnych GUS wynidst 9,7% w odniesieniu
do analogicznego okresu roku poprzedniego
(w poprzednim kwartale byto to 7,7%);

utrzymujacy sie niski poziom bezrobocia - na
koniec marca 2022 roku stopa bezrobocia re-
jestrowanego wyniosta 5,4%, a wiec utrzymata
sie na niezmienionym poziomie w stosunku do
konca poprzedniego kwartatu;

wyrazny spadek tempa wzrostu cen mieszkan
w najwiekszych miastach Polski, a takze nie-
wielkie spadki cen w zdecydowanej wiekszosci
miast wojewddzkich i regionalnych;

znaczne wzrosty czynszOéw najmu mieszkan
we wszystkich badanych miastach, zwigzane
przede wszystkim z naptywem uchodZcow
z Ukrainy;

dynamiczny spadek dostepnosci mieszkan
w najwiekszych miastach Polski;

kolejny wyrazny spadek optymizmu konsu-
menckiego, widoczny w notowaniach BWUK
(wskaznik ufnosci konsumenckiej notowany
przez GUS);

ograniczenie aktywnosci deweloperéw, wi-
doczne przede wszystkim w konsekwentnie
(od 3 kwartatéw) spadajacej liczbie rozpoczy-
nanych budoéw;

znaczny wzrost cen materiatéw budowlanych,
Srednio o ponad 29% w poréwnaniu z analo-
gicznym okresem ubiegtego roku. Wzrost cen
odnotowano we wszystkich 20 grupach towa-
rowych (dane PSB Handel S.A.).
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SYTUACJA NA RYNKU
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe

Wedtug stanu na dzien 31 marca biezacego roku,
liczba czynnych uméw o kredyt mieszkanio-
wy w Polsce osiggneta poziom 2 528 101 sztuk.
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Oznacza to spadek 0 0,8% w | kwartale 2022 roku,
czyli nominalnie o 20 459 kredytow w poréwna-
niu do stanu na koniec roku 2021.
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Zadtuzenie z tytutu kredytow
mieszkaniowych

Catkowity stan zadtuzenia polskich gospodarstw do-
mowych z tytutu zaciggnietych kredytéw mieszka-
niowych wedtug stanu na koniec | kwartatu br. wy-
niost 511,655 mld zt wobec 511,265 mid zt na koniec
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393 367

poprzedniego kwartatu. W okresie od stycznia do mar-
ca biezacego roku zarejestrowano wzrost tacznej war-
tosdci aktywnych kredytéw hipotecznych przeznaczo-
nych na cele mieszkaniowe o0 0,08%, czyli 0 390 min zt.
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

Pierwszy kwartat 2022 roku przyniést zaostrze-
nie polityki kredytowej bankéw w zakresie
kredytow mieszkaniowych, wynikajace przede
wszystkim z pogorszenia prognoz rozwoju sytu-
acji gospodarczej kraju, a takze wzrostéw stép
procentowych NBP i pesymistycznych prognoz
dla rynku mieszkaniowego. Zmiany dotyczyty
rowniez podniesienia przez Komisje Nadzoru
Finansowego wysokosci bufora na ryzyko sto-
py procentowej oraz wyzszych kosztéw utrzy-
mania w kalkulacji kwoty udzielanego kredytu.
Odnotowano réwniez spadek popytu na kredyty
hipoteczne.

ORES | yinon | popreikwar
w2021 17,942 9.17% 7
kw2021 22137 2338 2
kw.2021 23,229 4,94%2
Viw.2021 22453 334%N
lw.2022 16932 24,59%N

ZRODEO: SARFIN
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W catym | kwartale br. liczba udzielonych kre-
dytéw mieszkaniowych wyniosta 47 767, czyli
0 25,27% mniej w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu (nominalnie mniej o 16 151 kredytow).
Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw hipotecz-
nych wyniosta 16,932 mld zt, co oznacza spadek
0 5 521 min zi, czyli 24,59% w odniesieniu do
IV kwartatu ubiegtego roku.

W poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegte-
go roku, czyli | kwartatu 2021 r., zawarto o 9 405
(czyli 16,45%) uméw kredytowych mniej, a ich
wartos$¢ byta nizsza o 1,010 mld zt (5,36%) niz
w analogicznym okresie ubiegtego roku.

LICZBA ZMIANA /
poprzedni kwartat
57172 6,35%7 Wartosc i liczba

nowo udzielonych
67013 17.21%2 kredytow

68 353 200%7 mieszkaniowych
63918 6,49%N

471767 25.27%N

MLD Zt

22,137
23,229
22,453

Wartos¢ nowo
udzielonych
kredytow

mieszkaniowych

>
17,942
16,932

Tkw. | ITkw. | Mkw. | IVkw.' @kw.

L

I |
2021 2022
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Waluta kredytu

Zanotowane w | kwartale br. zmiany struktury wa-
lutowej nowo udzielonych kredytéw mieszkanio-
wych byty minimalne. Ztotowe kredyty mieszkanio-
we stanowity 99,08% wartosci wszystkich nowo
udzielonych kredytéw hipotecznych, czyli mniej
0 0,06 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego kwar-
tatu. Udziat kredytéw denominowanych we franku
szwajcarskim w portfelu nowych kredytéw wynidst
zaledwie 0,01% (spadek o 0,01 p.p.). Udziat kre-
dytéw denominowanych w euro wzrést do 0,80%,
czyli wyniést wiecej o 0,05 p.p. w poréwnaniu do

OKRES PLN CHF
[ kw. 2021 99.15% 0,01%
[1kw. 2021 99,21% 0,01%
11 kw. 2021 99.28% 0,01%
IV kw. 2021 99,15% 0,02%
[ kw. 2022 99,08% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

Jakosc portfela kredytowego

W | kwartale 2022 udziat kredytow zagrozo-
nych w portfelu kredytéw mieszkaniowych ogé-
tem wyniést 2,35%, a zatem nieznacznie wzrdst
(0 0,04 p.p.) wobec poziomu notowanego w po-
przednim kwartale. Ztotowe kredyty mieszkanio-
we z zalegtosciami w sptacie na koniec marca br.
stanowity 1,74% portfela kredytéw ztotéwko-
wych, co oznaczato spadek o 0,04 p.p. Utrzyma-
ta sie wzrostowa tendencja udziatu zagrozonych
kredytow we franku szwajcarskim - na koniec
kwartatu wyniost on 5,70% portfela i byt wyzszy

6,0%

5,0% /——/

4,0%

3,0%

ubiegtego kwartatu, a kredyty udzielone w innych
obcych walutach stanowity 0,10% rynku, czyli wie-
cej 0 0,02 p.p. niz w IV kwartale ub.r.

W poréwnaniu do | kwartatu 2021 roku, udziat war-
tosci nowo udzielonych kredytéw w ztotéwkach
spadto 0,07 p.p., odsetek kredytéw mieszkaniowych
w euro wzrést o 0,10 p.p., udziat kredytéw denomi-
nowanych w pozostatych walutach obcych obnizyt
sie 0 0,04 p.p., natomiast udziat kredytéw denomi-
nowanych we franku szwajcarskim nie zmienit sie.

EUR INNE
0,70% 0,14%
0,64% 0,14% Struktura B
walutowa wartosci
0,64% 0.07% nowo udzielonych
’ ’ kredytow
0,76% 0,08%
0,80% 0,10%

o 0,45 p.p. niz kwartat wczesniej. Udziat kredy-
téw zagrozonych w pozostatych walutach wzrést
do 2,14% (wiecej 0 0,02 p.p.).

W poréwnaniu do | kwartatu 2021 roku, nieznacz-
nie spadt udziat zagrozonych kredytéw mieszka-
niowych ogoétem (o 0,17% p.p.). Udziat ztoto-
wych kredytéw z zalegtosciami w sptacie spadt
o 0,28 p.p., udziat kredytéw zagrozonych we
franku szwajcarskim wzrést o 1,00 p.p., natomiast
w pozostatych obcych walutach spadt o 0,21 p.p.

Udziat kredytow
zagrozonych w portfelu
kredytow mieszkaniowych

2,0% % B Kredyty zagrozone ogdtem
m B Kredyty zagrozone w PLN
1,0% B Kredyty zagrozone w CHF
B Kredyty zagrozone
0% w pozostatych walutach
1 kw. 1 kw. 111 kw. IV kw. 1kw.
2021 H 2022 |
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KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE

OKRES

OGOLEM W PLN
I kw. 2021 2,52% 2,02%
I1kw. 2021 2,49% 1.97%
[11kw. 2021 2,43% 1,87%
IV kw. 2021 2,31% 1,75%
I kw. 2022 2,35% 1.74%
ZRODEO: NBP

KREDYTY ZAGROZONE

W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
4,70% 2,35%

Udziat kredytow
4,98% 2,28% zagrozonych

w portfelu kredytow
518% 2,33% mieszkaniowych
5,25% 212%
5,70% 2,14%

Srednia wartos¢ kredytu

Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego ogétem
w | kwartale 2022 roku wyniosta 351 251 zt, czyli
wiecej o 711 zt (0,20%) w poréwnaniu z poprzed-
nim kwartatem. W tym samym okresie przecietna
wartos$¢ kredytu walutowego spadta o 6 949 zt,
czyli 0 2,26%, i wyniosta 301 161 zt, natomiast
$rednia kwota kredytu mieszkaniowego udzielo-
nego w ztotoéwkach wyniosta 351 714 zt, co ozna-
czato wzrost o 754 zt(0,21%) w stosunku do war-
tosci zanotowanej w IV kwartale 2021 roku.

W odniesieniu do | kwartatu ubiegtego roku,
przecietna warto$é¢ nowego kredytu mieszkanio-
wego udzielonego w rodzimej walucie byta wyz-
sza 0 12,22% (nominalnie o 38 289 z1), a $rednia
wartos$¢ kredytu denominowanego w obcych wa-
lutach - 0 5,45% (czyli 15 567 zt). Srednia wartos¢
kredytu hipotecznego ogdtem udzielonego w ba-
danym kwartale wzrosta 0 12,16%, czyli nominal-
nie o 38 089 zt w poréwnaniu do analogicznego
kwartatu 2021 roku.

400 oogLN . Y g8 2 7 X
a < o = o o = =
30000 2 3 3 2 = 9 2 x B = 2 A3 Mg A
253 588 © 3 5 Srednia wartoé¢
300 000 Y 3 S - - nowo udzielonego
kredytu
250000
200000
150 000 I S$rednia wartoéc
udzielonego kredytu ogotem
100 000 | srednia warto$c kredytu
denominowanego
50000 w walutach obcych
0 B srednia wartos¢
Iw, . Il k. IV k. I kw. kredytuw PLN
L IL I
2021 2022
ZRODLO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . L
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO ST(EIEEIYATYJVC\?;S;C
OGOLEM W WALUTACH OBCYCH
I kw. 2021 313162 285594 313424 Srednia wartos¢
nowo udzielonego
I1'kw. 2021 329 639 283824 330068 kredytu
Il kw. 2021 339133 287 825 339579
IV kw. 2021 350 539 308110 350960
[ kw. 2022 351251 301161 351714

ZRODEO: SARFIN
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Struktura wysokosci kredytu

W | kwartale 2022 roku zanotowano nie-
znaczne zmiany struktury nowo udzielonych
kredytéw mieszkaniowych ze wzgledu na
warto$¢. Spadty udziaty kredytéw o wartosci
ponizej 100 tys. zt (o 0,35 p.p.), miedzy
300 a 400 tys. zt (0 0,41 p.p.) oraz o wartosci
od 500 tys. do 1 miIn zt - o 0,17 p.p., wzro-
sty natomiast udziaty wszystkich pozostatych
kategorii kredytéw. Najwiekszy wzrost zano-
towano w przypadku kredytéw na kwoty od
100 tys. zt do 200 tys. zt - 0 0,55 p.p. Zmiany
udziatow poszczegédlnych kategorii kredytow
hipotecznych notowane w | kwartale biezagcego
roku stanowia kontynuacje obserwowanego od

40%
35%
30%
25%
20%

15%
10%

5%

I 25,09%
S 21,27%
I 1332%

I 26,88%
S 20,87%

S — 20,88%

S S 21.93%

I 13,59%

3
S
-+ o
~ <
==
I—

I 5 3%
B 93%
I 5.04%

X
=)
wn
)

szeregu kwartatéw, konsekwentnego trendu
»przesuwania” sie rynku w kierunku kredytow
o wyzszych wartosciach.

W poréwnaniu do | kwartatu 2021 roku, w struk-
turze nowo udzielonych 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 1,46 p.p., 4,00 p.p.
i 2,91 p.p. W pozostatych kategoriach wartosci
(od kwoty 300 tys. zt) zarejestrowano wzrosty od
0,51 p.p. w przypadku kredytéw o wartosci prze-
kraczajacej 1 min zt, do 5,37 p.p. w przypadku kre-
dytow od 500 do 1 min zt.
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udzielonych kredytow
wedtug wysokosci
kredytu

[l do100tys.zt

] 0d100do 200 tys. zt
[ 0d 200 do 300 tys. zt
[ 0d300do 400 tys. zt
[ 0d 400 do 500 tys. zt
M 0d500tys.doimlnzt

B odimlnzt
0%
1 kw. Il kw. I kw.
L JL
2021 2022
ZRODEO: SARFIN
I kw. 2021 Il kw. 2021 1l kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022
do100tys.zt  543% 493% 5,04% 4,48% 413%
0d100do200tys.zt|  2193% 20,88% 20,00% 19,14% 19,69%
0d200do300tys.zt  26,88% 25,09% 24,25% 2412% 24,33% Strukturanowo
udzielonych kredytow
0d300do400tys.zt|  20,87% 2127% 21,35% 21,04% 20,63% ;’(V“;*”tg wysokosci
redytu
0d400do500tys. 2t 1241% 1332% 13,58% 13.79% 1391%
0d 500 tys. do 1mln zt 11,82% 13,59% 14,74% 16,25% 16,08%
odiminzt  0,66% 093% 1,05% 118% 123%
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Struktura wg wskaznika LtV

W | kwartale 2022 roku po raz kolejny zanotowa-
no dynamiczne zmiany w strukturze rynku kredy-
téw mieszkaniowych pod wzgledem wysokosci
wskaznika LtV. Udziat kredytéw o LtV na poziomie
od 50 do 80% wzrdst o 2,20 p.p. i wynidést 51,31%.
Odsetek kredytéw z kategorii LtV od 80% spadt
0 4,75 p.p. do poziomu 26,51%, udziat kredytéw
o wskazniku LtV od 30 do 50% wzrést o 1,76 p.p.
do 8,15%, natomiast udziat kredytéw z LtV do
30% wzrést 0 0,79 p.p., do poziomu 14,03%.

55%
50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%

15%

i, 50,28%

I 29,82%

_ 45,15%
I 7%

I /0%

Y 51,04%

I 30,09%

W odniesieniu do | kwartatu 2021 roku, zanoto-
wano wyrazny spadek udziatu kredytéw o wskaz-
niku LtV od 80% - 0 4,66 p.p. O 3,08 p.p. spadt
rowniez odsetek kredytéw z LtV do 30%. W po-
zostatych kategoriach wartosci LtV zarejestrowa-
no wzrosty - o 1,57 p.p. w przypadku kredytow
o wskazniku LtV od 30 do 50% oraz o 6,17 p.p.
w kategorii kredytow o wskazniku LtV od 50 do
80%.

Struktura
dla nowo

kredytow

W do30%
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ZRODEO: SARFIN
I kw. 2021 Il kw. 2021 Il kw. 2021 IV kw. 2021 lkw. 2022
Struktura
do 30% 17,10% 13,38% 12,22% 13,23% 14,03% wskaznika LtV
. . . . . . dla nowo
od 30 do 50% 6,58% 6,52% 6,64% 639% 8,15% udzielonych
0d 50 do 80% 4515% 50,28% 51,04% 49.11% 51,31% kredytow
od 80% 3117% 29,82% 30,09% 31,27% 26,51%

ZRODEO: SARFIN

wskaznika LtV
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[ 0d30do50%
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Okres kredytowania

W | kwartale 2022 roku w strukturze nowych
kredytow mieszkaniowych ze wzgledu na okres
kredytowania niewielkie wzrosty zanotowano
w przypadku kategorii kredytow o okresie zapa-
dalnosci do 25 do 35 lat oraz od 35 lat. Ich udziaty
w rynku wyniosty odpowiednio 68,64% i 1,05%,
zatem wzrosty odpowiednio o0 0,59 p.p. i 0,25 p.p.
W dwéch pozostatych kategoriach zanotowano
spadki: o 0,65 p.p. w przypadku kredytéw zacig-
gnietych na okres do 15 lat i 0 0,20 p.p. w przy-
padku kredytow o okresie zapadalnosci miedzy 15
i 25 lat.

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

10%

. 67,08%
] 0,97%
e 66,95%
| 0,86%
I 6732%

N 2524%
N 25.35%
M 249%%

W  poréwnaniu do wynikéw notowanych
w | kwartale 2021 roku, w strukturze portfe-
la nowo udzielonych kredytéw pod wzgledem
okresu zapadalnosci kredytow nie zaszty istotne
zmiany. Wzrést udziat kredytéw o okresie za-
padalnosci od 25 do 35 lat (o 1,55 p.p.), spadty
natomiast udziaty kredytéw mieszkaniowych
udzielonych na okres do 15 lat oraz miedzy 15
i 25 lat (odpowiednio o 0,98 p.p. i 0,65 p.p.).
Nieznacznie, bo zaledwie o 0,07 p.p., spadt tak-
ze udziat kredytéw o okresie zapadalnosci po-
wyzej 35 lat.

Struktura

nowo udzielonych
kredytow

wedtug okresu
kredytowania

B dot5lat
[ od15do 25 at

B od25do35lat

I 65.04%
] 0,79%
I 68,64%
J1,05%

I 2479%
I 2459%

* X X X °
e 3 2 ® &
° < < § © -
I I I s I I B od35lat
0% -
I kw. I kw. 111 kw. IV kw. 1 kw.
l 2021 ! 2022 J
ZRODLO: SARFIN
I kw. 2021 I kw. 2021 11l kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022
do 15 lat 6,70% 6,84% 6,85% 6,38% 5,73% Struktura
owo udzielonych
od 15 do 25 lat 25,24% 25,35% 24,93% 24,79% 24,59% kredytow
wedtug okresu
od 25 do 35 lat 67,08% 66,95% 67,32% 68,04% 68,64% kredytowania
od 35 lat 0,97% 0,86% 0,90% 0,79% 1,05%

ZRODEO: SARFIN
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiIN syn-
tetyczny miernik dostepnos$ci mieszkan w Pol-
sce - Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM)
M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci
mieszkania dla przyktadowej rodziny sktadajacej
sie z dwodch pracujacych oséb i dziecka starsze-
go. Wptyw na spadek dostepu do mieszkania ta-
kiej przyktadowej rodziny w | kwartale 2022 roku
miaty:

@® niewielki spadek $rednich cen transakcyjnych
w badanym segmencie lokali mieszkalnych
(o powierzchni uzytkowej od 45 do 55 m?)
w miastach objetych monitoringiem w celu
obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) -
0 0,60% w stosunku do IV kwartatu 2021 roku;

@® wzrost oprocentowania nowych kredytow
mieszkaniowych - wedtug danych NBP re-
alne oprocentowanie kredytéw udzielonych
w | kwartale 2022 roku wyniosto 5,80% (w IV
kwartale 2021 roku oprocentowanie wyniosto
3,82%);

@mm@sms - hiezgcy poziom Indeksu
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® wzrost Srednich dochodéw rodziny brutto
01,97% w | kwartale 2022 roku w poréwnaniu
do poprzedniego kwartatu;

@® wzrost poziomu kosztow utrzymania, ktére dla
indeksu wyrazone sg jako minimum socjalne
na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone
wskaznikiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi
na przesuniecie w czasie ogtoszenia warto-
$ci minimum socjalnego przez Instytut Pracy
i Spraw Socjalnych dla kolejnego kwartatu) -
0 3,80% w odniesieniu do IV kwartatu 2021.

Dochéd rozporzadzalny dla IDM3 (stanowiacy
réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
koscig raty kredytowej albo warto$cia minimum
socjalnego - brana jest do wyliczenia Indeksu
Dostepnosci Mieszkaniowej kwota nizsza) wzrdst
0 2,22%. Po uwzglednieniu wzrostu cen mieszkan,
notowania indeksu dostepnosci mieszkaniowej
w | kwartale 2022 roku spadty o 30,17 pkt., tj. do
poziomu 166,27 pkt.

emm mw» [DM M3 linia odciecia = 100

206,84 1210:85-210,27-208,43 203.07

Indeks
166,27 Dostepnosci
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ZRODtO: ZBP, CENTRUM AMRON
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

Na koniec | kwartatu 2022 r. $rednia marza
ofertowa kredytu hipotecznego (w wysokosci
300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%, udzielone-
go na okres 25 lat) wyniosta 2,01%, czyli mniej
o 0,15 p.p. w poréwnaniu do konca IV kwarta-
tu 2021 roku. Do obnizenia marzy kredytowej
sktonit banki znaczacy spadek popytu na kredy-
ty hipoteczne i rosngca konkurencja. W odnie-
sieniu do stanu na koniec analogicznego okresu

2,5%

2,0%

M

2021 roku, $rednia marza kredytu hipotecznego
byta nizsza 0 0,2 p.p.

Srednie oprocentowanie modelowego kredytu hi-
potecznego na koniec | kwartatu 2022 roku wy-
niosto 6,78%, czyli o 2,08 p.p. wiecej w poréwna-
niu z koncem IV kwartatu 2021 r. W stosunku do
analogicznego okresu roku poprzedniego, prze-
cietne oprocentowanie byto wyzsze o 4,36 p.p.
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

W stosunku do notowan z ostatniego kwarta-
tu ubiegtego roku, liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania w | kwartale 2022 r. byta nizsza
0 22,28% (oddano do uzytkowania 54 742 miesz-
kania). O 12,78% spadta liczba mieszkan, ktérych
budowe rozpoczeto. Nalezy przy tym podkreslic,
ze byt to juz trzeci kwartat z kolei, w ktérym za-
notowano spadek tego wskazZnika. Spadta réwniez
do 77 808, czyli o 8,87%, liczba mieszkan, na bu-
dowe ktorych wydano pozwolenie lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym.
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40000

20000

)
I 84 608
I 86 860
I e 80 883
I 572 374
I 82 957
I 71858
I | 58 838

1 kw. Il kw. 1l kw.

W poréwnaniu do | kwartatu 2021 roku, zanoto-
wano wzrost liczby mieszkan oddanych do uzyt-
kowania - w | kwartale br. byto ich wiecej 0 3,19%
niz rok wczesniej. W przypadku pozostatych
dwéch wskaznikow zanotowano spadki. Spadek
liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto,
wyniést 16,32%, natomiast spadek liczby miesz-
kan, na ktérych budowe wydano pozwolenie lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym,
wyniést 8,04%.

Whyniki budownictwa
mieszkaniowego ogdtem

[l wydane pozwolenia

¥ budowy rozpoczete

[l mieszkania oddane
do uzytkowania

I 85 381
I 61097
I 70 434
I 77 808
" 53287
I 54 742

IV kw. I kw.

2021
ZRODEO: GUS

2022
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Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego

W pierwszym kwartale biezacego roku dewelope-
rzy rozpoczeli budowe 31 675 mieszkan, a wiec
o 17,40% mniej niz kwartat wczesniej. Liczba
mieszkan, na ktérych budowe deweloperzy uzy-
skali w tym okresie pozwolenie, wyniosta 52 020,
co oznaczato spadek o 4,70%. Najgtebszy spadek
odnotowano w kategorii mieszkan oddanych do
uzytkowania. W okresie styczen - marzec br. byto
ich 29 349, a zatem az 0 33,95% mniej niz w kwar-
tale poprzednim.

W porédwnaniu do wynikéw osiggnietych przez
sektor deweloperski w analogicznym okresie
roku poprzedniego, zanotowano spadki wysoko-
$ci wszystkich trzech wskaznikéow. W przypadku
mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, spadek
wynidst 21,07%, natomiast liczba mieszkan, na
budowe ktérych deweloperzy uzyskali pozwole-
nie lub dokonali zgtoszenia, byta nizsza niz rok

23307

wczesniej o 8,19%. Najnizszy spadek zanoto-
wano w przypadku liczby mieszkan oddanych
do uzytkowani - w | kwartale 2022 r. oddano
do uzytkowania o 3,61% mniej mieszkan niz rok
wczesniej.

W | kwartale 2022 roku liczba pozwolen na bu-
dowe mieszkan uzyskanych przez dewelope-
row stanowita 66,83% wszystkich pozwolen na
budowe uzyskanych w sektorze budownictwa
mieszkaniowego (wiecej o 2,92 p.p. w stosun-
ku do poprzedniego kwartatu). Liczba mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeli deweloperzy, wynio-
sta 59,44% wszystkich rozpoczetych inwestycji
(mniej o 3,32 p.p. niz kwartat wczesniej), a liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania przez dewe-
loperéw stanowita 53,61% wszystkich ukonczo-
nych mieszkan (mniej 0 9,47 p.p. w odniesieniu do
poprzedniego kwartatu).

23789 Whyniki dziatalnosci
sektora deweloperski
W ujeciu miesiecznyn

wydane pozwolenic

I budowy rozpoczete

mieszkania oddane
do uzytkowania

| Il n vV \' Vi vk il IX X Xl Xl | Il LI}
L J L I
2021 2022
ZRODLO: GUS
I kw. 2021 I kw. 2021 Il kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022
wydane pozwolenia 56 663 52404 48108 54586 52020  Wyniki dziatalnosci -
sektora deweloperskiego
budowy rozpoczete | 40130 47 552 40 346 38348 31675 w okresie
I'kw.2021r.— 1 kw.2022r.
mieszkania oddane do uzytkowania | 30 449 30 087 36 580 44 434 29 349

ZRODEO: GUS
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Pierwszy kwartat 2022 roku przynidst wyrazne
ostabienie dynamiki wzrostu $rednich cen miesz-
kan w najwiekszych polskich miastach. Seria pod-
wyzek stép procentowych i nowelizacja zapiséw
rekomendacji S wptynety na znaczne obnizenie
popytu na kredyty hipoteczne i w konsekwencji -
na mieszkania. Gwattownie rosnacy poziom inflacji
i wejscie w zycie od poczatku roku nowych zasad
podatkowych w ramach Polskiego tadu, a na-
stepnie jego kolejnych korekt i zmian, dodatkowo
skomplikowato sytuacje, wprowadzajac niepew-
nos$¢ co do przysztej sytuacji gospodarczej, a tak-
ze wysokosci przysztych dochodéw potencjalnych
kredytobiorcéw i nabywcoéw mieszkan. Dokonana
24 lutego agresja Rosji na Ukraine, poza znacznym
spadkiem optymizmu konsumenckiego, wywotata
szereg negatywnych konsekwencji dla budownic-
twa mieszkaniowego, w tym przede wszystkim
w zakresie dostepnosci sity roboczej (odptyw na-
wet do 30% pracownikéw z Ukrainy).

Najwyzszy wzrost Sredniej ceny nominalnej,
o0 2,70%, odnotowano w Warszawie. Srednia

cena transakcyjna w | kwartale 2022 roku wy-
niosta 11 382 zt/m2 Wozrosty Srednich cen
odnotowano réwniez we Wroctawiu (o 1,46%),
Krakowie (o 2,61%), Poznaniu (o 0,88%) i todzi
(0 1,67%). Jedynym miastem w grupie najwiek-
szych miast Polski, gdzie zanotowano spadek
sredniej ceny, byt Gdansk - srednie ceny spadty
tam 0 0,44%.

Nalezy zwréci¢ jednak uwage, ze w zadnej lo-
kalizacji wzrost srednich cen nie przekroczyt
poziomu 3%. Bioragc pod uwage poziom inflacji
notowany w | kwartale br. (3,80%) oznacza to,
ze w ujeciu realnym srednie ceny jednego metra
kwadratowego mieszkan we wszystkich bada-
nych lokalizacjach spadty.

W relacji do analogicznego okresu 2021 roku,
najwieksze wzrosty przecietnej ceny mieszkan
zarejestrowano w Poznaniu (o 13,71%), Warsza-
wie (12,99%) oraz Krakowie (12,81%). Najnizszy
wzrost wystgpit natomiast w Gdansku i wynidst
8,36%.
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OKRES WARSZAWA WROCLAW GDANSK ‘ KRAKOW ‘ POZNAN ‘ tODZ
lw. 2015 7267 5475 5289 5921 5509 3782
Ikw.2015 7354 5534 5253 5973 5454 3732
Ilkw.2015 7463 5617 5287 6 044 5502 3720
IVkw.2015| 7339 5563 5343 6013 5426 3742
lw.2016 7422 5687 5423 6141 5564 3677
Ilkw. 2016 7503 5554 5388 6279 5429 3621
lkw.2016 765 5533 5525 6128 5489 3714 f:ri';'fc;f:z
Vkw.2016 | 7527 5540 5687 6310 5530 3898 1m’ mieszkania
w wybranych
kw2017 7659 5560 5562 6332 5465 3729 [Bif;t]ach
lkw.2017 | 7704 5585 5717 6202 5445 3864
Nkw.2017 7787 5701 5919 6361 5622 3913
Vkw.2017 | 7882 5928 6162 6 489 5727 3972
lkw.2018 7824 5936 6215 6429 5668 4017
Ilkw.2018 7961 5941 6327 6567 5 685 4077
lkw.2018 8062 6060 6676 6765 5932 4082
Vkw.2018 | 8117 6150 6808 6789 6026 4201
w2019 8247 6275 6821 6922 6109 4284
kw.2019 | 8447 6 546 7046 7029 6214 4553
Mkw.2019 8790 6638 7329 7301 6366 4709
Vw2019 9021 6921 771 7714 6532 5037
lkw.2020 9228 7160 7797 7968 6637 5324
Ikw.2020 | 9331 7064 8007 7873 6827 5519
Ikw.2020 9568 7286 8227 8132 7023 5633
IVkw.2020 10081 7227 8289 8015 6988 5 651
lkw.2021 10073 7 464 8 616 8 446 6887 5839
Ikw.2021 10224 7598 8757 8738 7222 5853
Ikw.2021 10738 7932 9173 9249 7601 6189
Vkw.2021 11082 8197 9378 9285 7762 6278
kw2022 11382 8317 9337 9528 7831 6382

ZRODEO: AMRON

Analiza zmian $redniej ceny transakcyjnej 1 m?
powierzchni uzytkowej mieszkania dla wiek-
szosci badanych lokalizacji wskazuje na jej silne
powigzanie z liczbg pokoi w mieszkaniu. Klu-
czowym czynnikiem wydaje sie byc¢ wielkos$¢
rynku mieszkan, ktéra oczywiscie nie zawsze
jest dyktowana wielkoscia samego miasta lub
zespotu miast. Im wiekszy rynek, tym wieksza

réznorodnosé¢ cen i odwrotnie - im mniejszy,
tym bardziej jednorodny pod wzgledem wyso-
kosci cen. W | kwartale 2022 roku $rednia cena
1 metra kwadratowego kawalerki w Warszawie
wyniosta 12 296 zt/m?, mieszkania dwupokojo-
wego - 11 633 zt/m?, lokalu trzypokojowego -
10 461 zt/m2, natomiast mieszkania o czterech
pokojach - 10 954 zt/m?2.
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Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan,
ktére byty przedmiotem obrotu w | kwartale
2022 roku w o$miu najwiekszych aglomeracjach
Polski, wzrosta w stosunku do wartosci z poprzed-
niego kwartatu i wyniosta 58,01 m2. Najwyzsza
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$rednig powierzchnie sprzedanych mieszkan od-
notowano w Warszawie (58,94 m?) oraz Wrocta-
wiu (58,86 m?), natomiast najmniejsze mieszkania
byty przedmiotem obrotu w aglomeracji katowic-
kiej, gdzie przecietny metraz wyniost 52,07 m2.

Przecigtny
metraz
mieszkania

w | kw. 2022 .

M srednia
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ogotem*
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan
w mniejszych miastach Polski

Ponizej prezentujemy zmiany S$rednich cen
1 mkw. mieszkan wraz z ich dynamika we wszyst-
kich miastach wojewddzkich oraz najwiekszych
miastach aglomeracji katowickiej w podziale na
regiony.

Region - Polska pétnocna

W | kwartale 2022 roku, wéréd miast regionu
potnocnego najwyzszg cene Srednig 1 metra

miasto Cenaw | kw. 2022
Bydgoszcz 6498
Olsztyn 6573
Torun 6778

ZRODEO: AMRON

8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000

1000

kwadratowego mieszkania zanotowano w To-
runiu - 6 778 zt. Rowniez w Toruniu zanotowa-
no najwyzsza dynamike cen w poréwnaniu z IV
kwartatem 2021 roku - spadek o 5,11%. Spadki
$rednich cen odnotowano réwniez w Bydgosz-
czy i Olsztynie (o odpowiednio 3,06% i 3,98%).
W relacji do | kwartatu poprzedniego roku, zmia-
ny w poszczegdlnych miastach sg zblizone -
wzrosty wyniosty od 3,53% w Toruniu do 3,70%
w Bydgoszczy.

Zmiana | kw.2022/ IV kw. 2021 Zmiana | kw. 2022/ 1 kw. 2021
-3,06% 3,70%
-3,98% 3,64%
-511% 3,53%

Kwartalne zmiany
cen transakcyjnych
mieszkan w miastach

regionu Polska pétnocna

B Bydgoszcz
[l Olsztyn
B Torun
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ZRODO: AMRON

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

23



Region - Polska zachodnia cene s$rednig notowano w Gorzowie Wielkopol-
skim - 5 399 zt. Rowniez w Gorzowie Wielko-

Wsrdd miast Polski zachodniej zdecydowanie naj- polskim zanotowano w | kwartale 2022 najnizsza
wyzsze ceny notowano w Szczecinie. W | kwartale dynamike $redniej ceny - spadek 0 0,71%. W uje-
2022 roku cena metra kwadratowego mieszkania ciu rocznym najwyzsza dynamike cen zanotowano
wynosita tam przecietnie 7 664 zt i byta nizsza od réwniez w Szczecinie - wzrost o0 13,80%.

notowanej kwartat wczesniej o 1,88%. Najnizsza

miasto Cenaw | kw. 2022 Zmiana | kw.2022/ IV kw. 2021 Zmiana | kw. 2022/ | kw. 2021
Gorzow Wielkopolski 5399 -0,71% 6,07%
Szczecin 7 664 -1,88% 13,80%
Zielona Gora 6271 -0,58% 11,47%

ZRODEO: AMRON
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Region - Polska potudniowa 0 najwyzszej dynamice cen ponownie byt Bytom,
bedacy réwniez najtariszym miastem regionu ze
Najdrozszym miastem wsréd badanych miast $rednig ceng metra na poziomie 3 791 zt. W poréw-
Polski potudniowej pozostajg Katowice. Srednia naniu do wartosci notowanejw poprzednim kwarta-
cena metra kwadratowego mieszkania w | kwarta- le oznaczato to spadek 0 4,89%. W ujeciu rocznym
le 2022 roku wynosita tam 6 904 zt i byta nizsza srednia cena notowana w Bytomiu w pierwszym

0 0,05% od notowanej kwartat wczesniej. Miastem kwartale 2022 r. byta wyzsza 0 17,76%.

miasto Cenaw | kw. 2022 Zmiana | kw.2022/ 1V kw. 2021 Zmiana | kw. 2022/ 1 kw. 2021

Bytom 3791 -4,89% 17,76%

Gliwice 5654 -0,50% 7,59%

Katowice 6904 -0,05% 5,25%

Opole 6426 -2,79% 1,33%

Sosnowiec 5066 -0,04% 1,53%

Zabrze 4544 -3,22% 8,60%

ZRODEO: AMRON
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Region - Polska wschodnia

W | kwartale 2022 roku w grupie miast Polski
wschodniej najwyzszg cene $rednig zanotowano
w Lublinie - 7 880 zt. Najnizsza cene $rednig za-
notowano w tym samym okresie w Biatymstoku -
6738 zt. Jednak to Biatystok byt jedynym miastem,

miasto Cenaw | kw. 2022
Biatystok 6738
Kielce 6531
Lublin 7880
Rzeszow 7144

ZRODEO: AMRON
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w ktérym w tym okresie zanotowano wzrost sred-
niej ceny - wzrost wynidst 2,96% w poréwnaniu
do wartosci notowanych w IV kwartale ubiegtego
roku. W ujeciu rocznym najwieksza zmiane cen
mieszkan zanotowano réwniez w Biatymstoku,
gdzie cena notowana w | kwartale 2022 roku byta
wyzsza o 15,04% od notowanej rok wczesniej.

Zmiana | kw.2022/ IV kw. 2021
2,96%

-2,81%
-3,53%

-2,20%
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Srednie stawki czynszu
najmu mieszkan

Agresja Rosji na Ukraine, ktéra rozpoczeta sie
24 |utego br., i bedacy jej konsekwencjg na-
ptyw do Polski znacznej liczby uchodzcéw,
po raz kolejny w ostatnich latach gruntownie
zmienity sytuacje na rynku najmu. Z jednej
strony mieliSmy do czynienia z ograniczeniem
podazy zawigzanym z wycofywaniem z rynku
mieszkan przeznaczonych na zakwaterowa-
nie uchodzcéw, z drugiej - z jednoczesnym,
znacznym wzrostem popytu na mieszkania na
wynajem ze strony uciekajgcych przed wojna
Ukraincow. Co jednak istotne w kontekscie
wysokosci stawek czynszu, w duzej czesci
byto to dos¢ specyficzne zapotrzebowanie
na najem na stosunkowo krotki okres - okoto
jednego kwartatu. W efekcie w marcu zano-
towali$my dynamiczne wzrosty stawek najmu
mieszkan. W chwili obecnej trudno jest mo-
wi¢ o rownowadze na rynku najmu. Perspek-
tywy rynku, a przede wszystkim perspektywy
utrzymania obecnego poziomu stawek czyn-
szu, zaleze¢ bedg zaréwno od rozwoju sytuacji
w Ukrainie i ewentualnej gotowosci uchodzcéw
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do powrotu do domu, jak i mozliwos$ci wchto-
niecia przez polski rynek pracy znaczacej liczby
pracownikéw z Ukrainy.

Wozrosty S$rednich czynszéw najmu mieszkan
byty obserwowane we wszystkich badanych
lokalizacjach. Najwyzszy wzrost w stosunku do
poziomu czynszu notowanego w poprzednim
kwartale odnotowano we Wroctawiu - 10,18%.
Wzrosty przekraczajace poziom 9% odnoto-
wano rowniez w todzi (o 9,39%) oraz Krako-
wie (9,10%). Sredni czynsz najmu mieszkania
w Warszawie w | kwartale 2022 roku wynidst
2 042 zt i byt wyzszy od notowanego kwartat
wczesniej o 8,27% (156 zt).

W Poznaniu i Gdansku wzrosty czynszéw byty
nieco nizsze - odpowiednio o 6,47% i 7,07%.
Przecietne stawki czynszu w | kwartale bie-
zacego roku wyniosty tam 1 365 zt (Poznan)
i 1 833 zt (Gdansk). Sposréd badanych lokali-
zacji, najnizszy wzrost $redniej stawki czynszu
odnotowano w Katowicach - 0 1,55%.

Srednie miesiezne
stawki zynszu
najmu mieszkania
w wybranych
miastach

Warszawa
Wroctaw
Gdansk
Krakow
Poznan
todz
Katowice
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WARSZAWA
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GDANSK
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1603
1585
1597
1664

1712
1833

Badanie wysokosci czynszéw najmu oparte zosta-
to na informacjach pochodzgcych z uméw najmu
trwajgcych (aktywnych na dzieh badania) w dniu
przygotowywania zestawienia. Pod uwage wzie-
to miesieczne kwoty nalezne wynajmujgcym przed

KRAKOW
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1405
1431
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1519
1499
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1342
1275
1260
1278
1383
1472
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POZNAN
1165
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1164
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1228
1156
1160
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1202
1219
1237
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1214
1216
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1196
1196
(WAl
1232
1237
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1227
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tODZ
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737
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784
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847
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927
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1088
1103
1099
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1033
1008
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1061
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121

Srednie miesieczne
stawki czynszu

najmu mieszkania

w wybranych miastach
[PLN]

opodatkowaniem, bez uwzgledniania czynszu dla
administracji, wynagrodzenia podmiotéw zarzqdza-
jgcych najmem, bez prognozowanych i biezqcych
optat za media i tym podobnych kosztéw dodatko-

wych najmu.
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CENTRUM

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

System AMRON to dziatajgca od 18 lat, wystan-
daryzowana, ogolnopolska baza danych o cenach
i wartoéciach nieruchomosci wyposazona w za-
awansowane funkcjonalnosci raportujgce i ana-
lityczne umozliwiajgce 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 pozyskaliémy ponad 3,86 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.

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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Jerzy Ptaszynski

Dyrektor Dziatu Badan
i Obstugi Rynku Nieruchomosci
Centrum AMRON

O Raporcie AMRON-SARFiIN

Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON we
wspotpracy z Komitetem ds. Finansowania Nieruchomo-
$ci ZBP, prof. SGH Jackiem taszkiem, pod redakcja Jerze-
go Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl).

W Raporcie oprécz danych gromadzonych w Systemach
AMRON i SARFiN wykorzystano rowniez dane z Gtéw-
nego Urzedu Statystycznego oraz Narodowego Banku
Polskiego.

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



