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RAPORT

W LICZBACH

508,277 mld zt

ogolna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

2,484 min
38398
13,536 mld zt

350123 7t
162,45 pkt.
18,91%
98,64%
66,14%
11249 7t

2087zt

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

I kw. 2022/! kw. 2022

0,66 ¥

2,55%

19,61%
20,06%
0,32%

3,82 pkt.

7,60 pkt. proc.
0,44 pkt. proc.
2,49 pkt. proc.
1,17%

2,20%
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KREDYT HIPOTECZNY NA ZAKUP MIESZKANIA, KTORY

PRZEZ DZIESIECIOLECIA TRAKTOWANY BYt JAKO BEZPIECZNY,
DEUGOTERMINOWY INSTRUMENT FINANSOWY, STAL SIE

DLA BANKOW, ZA SPRAWA KOLEJNYCH NIEPRZEMYSLANYCH
DECYZ|I POLITYCZNYCH, INSTRUMENTEM WYSOKIEGO RYZY

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz piecdziesiata druga edycja Raportu Cen-
trum AMRON publikowanego przez Zwigzek
Bankéw Polskich. Przez 13 lat systematycznie, co
kwartat, dostarczamy Panstwu aktualne informa-
cje o akcji kredytowej polskich bankéw 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 drugiego kwartatu 2022 roku w od-
niesieniu do wynikéw z kilku poprzednich kwar-
tatow. Rynek kredytow mieszkaniowych ostro
hamuje.

Drugi kwartat 2022 roku przyniést dalsze za-
ostrzenie polityki kredytowej bankéw w zakresie
kredytow mieszkaniowych. Jest to efekt kolej-
nych, comiesiecznych - tacznie juz 9-ciu- podwy-
zek stop procentowych NBP oraz wdrozenia reko-
mendacji KNF w zakresie stosowania w procesie
analizy zdolnosci kredytowej podwyzszonego
buforu bezpieczenstwa az do 5 p.p. Nieporozu-
mieniem jest przy tym objecie ta rekomendacja
rowniez kredytéw o statej stopie.

W wyniku kolejnych decyzji Rady Polityki Pie-
nieznej stopa referencyjna NBP wzrosta z 3,50%
na koniec pierwszego kwartatu do 6,00% na ko-
niec drugiego kwartatu, co skutkowato wzrostem
wskaznika WIBOR 3M stanowigcego jeden ze
sktadnikéw ceny kredytu hipotecznego i $red-
niego oprocentowania kredytu hipotecznego do
poziomu 9,03%.

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

W efekcie w Il kwartale br. nastgpit nie tylko kolej-
ny spadek wolumenu nowej akcji kredytowej ale
rowniez, po raz pierwszy w okresie monitorowania
rynku przez Centrum AMRON liczba nowo udzie-
lonych kredytéw okazata sie nizsza od liczby kre-
dytow sptaconych w tym samym okresie. Rosnace
dramatycznie odsetki kredytowe sktaniajg coraz
liczniejszg grupe kredytobiorcéw do wczesniej-
szej sptaty zaciggnietych kredytow. Wedtug stanu
na dzien 30 czerwca biezacego roku, liczba czyn-
nych kredytéw mieszkaniowych spadta do pozio-
mu 2 483 539 sztuk. Oznacza to spadek o 2,55%
w Il kwartale 2022 roku, czyli nominalnie 0 65 021
kredytow w porédwnaniu do stanu na koniec
| kwartatu 2022 roku. Spadt réwniez catkowity
stan zadtuzenia polskich gospodarstw domowych
z tytutu zaciggnietych kredytéw mieszkaniowych.

W Il kwartale 2022 roku liczba udzielonych kre-
dytow mieszkaniowych wyniosta 38 398, czyli az
0 43,70% mniej niz przed rokiem. Warto$¢ nowo
udzielonych kredytéw hipotecznych wyniosta
13,536 mld zt, a tym samym byta nizsza o 38,85%
niz w analogicznym okresie ubiegtego roku.

Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego ogétem
ustabilizowata sie na poziomie ok. 350 tys. zt.

W  kontekécie spadajacej akcji kredytowej
w pierwszym potroczu 2022 roku niezrozumia-
tym mogtby sie wydawa¢ wzmozony ruch bu-
dowlany. Mimo to w Il kwartale, w poréwnaniu
do poprzedniego kwartatu, wyraznie widoczne
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byto ozywienie. Liczba rozpoczetych budéw byta
wyzsza o 24,65% a liczba uzyskanych pozwolen
budowlanych o 19,30%. Na niezmienionym po-
ziomie pozostata praktycznie liczba mieszkan od-
danych do uzytkowania. Jeszcze lepszymi wskaz-
nikami moze sie w tym samym okresie pochwali¢
sektor deweloperski, w istotnej mierze za sprawa
nowelizacji tzw. Ustawy deweloperskiej, ktére
z poczatkiem lipca naktada na deweloperéw do-
datkowe koszty - obowigzek odprowadzania skta-
dek na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny.

Niestety w poréwnaniu do Il kwartatu 2021 roku,
zanotowano spadek liczby rozpoczynanych bu-
dow mieszkan o 17,88%. Co prawda w przypad-
ku pozostatych dwdéch wskaznikow zanotowano
wzrosty, ale ich skala potwierdza fakt przyczajenia
sie deweloperdéw i wyczekiwania na dalszy rozwéj
na rynku kredytéw hipotecznych. Efektem bedzie
nizszy wzrost podazy nowych mieszkan w kolej-
nych kwartatach.

Il kwartat br. przyniést dalsze obnizenie liczby za-
wieranych transakcji - zaréwno na pierwotnym,
jak na wtérnym rynku - Towarzyszyto temu istot-
ne zréznicowanie dynamiki $rednich cen miesz-
kan w poszczegélnych lokalizacjach. Notowane
w niektérych lokalizacjach dalsze wzrosty cen
byty efektem wzrostu udziatu w malejacej liczbie
transakgcji liczby lokali o cenach wyzszych. Jednak
dynamika wzrostu cen nigdzie nie przekroczyta
poziomu wzrostu wskaznika cen towardéw i ustug
konsumpcyjnych notowanego przez GUS, ktéry
dla Il kwartatu 2022 roku wyniost 5,8%. W uje-
ciu realnym oznacza to zatem dalsze spadki $red-
nich cen mieszkan. Najwyzsze wzrosty Srednigj
ceny nominalnej zanotowano w todzi i Wrocta-
wiu - odpowiednio o 4,78% i 4,77%. Natomiast
w Warszawie i Poznaniu odnotowano spadki cen,
odpowiednio o 1,17% i 0 2,01%. Nadal w relacji
do analogicznego okresu 2021 roku wzrosty cen
sg dwucyfrowe. Najwieksze wzrosty przecietnej
ceny mieszkan zarejestrowano we Wroctawiu
(0 14,67%), todzi (14,25%) a najnizszy w Poznaniu
(6,24%).

Trudno w chwili obecnej stwierdzi¢, czy mamy
do czynienia ze zmiang trendu cen na niektérych
rynkach najwiekszych miast Polski, czy notowane
spadki w czesci lokalizacji wynikajg ze zmieniajacej
sie struktury obrotu na rynku. Oczekiwania spad-
ku cen wynikajg ze znacznie obnizonego popytu
wskutek wzrostu stép procentowych i zaostrzenia
polityki kredytowej w efekcie rekomendacji KNF

dla bankéw. Jednoczeénie boom mieszkaniowy
ostatnich lat uruchomit wiele nowych projektow
inwestycyjnych i wzmocnit mocno ostabiong stro-
ne podazowa rynku, zwtaszcza poza najwiekszy-
mi miastami, co w obecnej fazie cyklu koniunk-
turalnego nie sprzyja utrzymaniu wzrostéw cen.
Mozliwa jest korekta cenowa do poziomu cen
sprzed 2-3 kwartatéw, do poziomu z potowy roku
2021. Z drugiej strony silny wzrost kosztéw bu-
dowy mieszkan przy braku mozliwosci przeniesie-
nia tego wzrostu na ceny mieszkah w warunkach
ostabienia popytu, powoduje spadek rentownosci
nowych projektéw dla deweloperéw, czego skut-
kiem bedzie wstrzymywanie nowych inwestycji
i obnizenie podazy w perspektywie 2-3 lat. To
moze wyhamowaé skale spodziewanej korekty
cen.

Il kwartat roku przynidst takze spowolnienie wzro-
stéw czynszow najmu mieszkan w najwiekszych
miastach Polski. Znaczna czes$¢ uchodzcow, kté-
rzy po wybuchu wojny w Ukrainie trafita do Polski
powrdcita do kraju badZ wyjechata do innych kra-
jow UE co przyczynito sie do obnizenia presji po-
pytu na wysoko$¢ stawek czynszu najmu miesz-
kan w najwiekszych polskich miastach. Mimo to
wzrosty Srednich czynszéw najmu mieszkan byty
ponownie obserwowane we wszystkich badanych
lokalizacjach. Byty to jednak wzrosty o dynamice
znacznie nizszej niz miato to miejsce w | kwartale
biezacego roku.

Najwyzszy wzrost w stosunku do poziomu czyn-
szu notowanego w poprzednim kwartale odnoto-
wano w Poznaniu - 5,57%. Sredni czynsz najmu
mieszkania w Warszawie w Il kwartale 2022 roku
wyniést 2 087 zt i byt wyzszy od notowanego
kwartat wczesniej 0 2,20% (45 zt).

Sektor bankowy pozostaje miedzy mtotem a ko-
wadtem. Z jednej strony Rada Polityki Pienieznej
przez kolejne miesigce podejmuje decyzje o pod-
wyzkach stép procentowych NBP. Skutkuje to
wzrostem wskaznika WIBOR, co z kolei przektada
sie na coraz drozszg obstuge kredytéw hipotecz-
nych. Z drugiej strony nie tylko rzad, ale rowniez
partie opozycyjne zrzucaja wine za wzrost kosztu
obstugi kredytu na banki i bez jakichkolwiek zaha-
mowan, jak z rekawa sypig propozycjami rozwia-
zan, ktére majg ulzy¢ kredytobiorcom w sptacie
kredytu.

Koszty generowane przez wakacje kredytowe dla
sektora bankowego moga zdecydowanie ostabi¢
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oferte bankéw w zakresie udzielania nowych kre-
dytéow hipotecznych. Tym bardziej, ze kredyt
hipoteczny na zakup mieszkania, ktéry przez
dziesieciolecia traktowany byt jako bezpieczny,
dtugoterminowy instrument finansowy, stanowia-
cy podstawe budowania wieloletniej, pozytywnej
relacji banku z klientem, stat sie dla bankéw, za
sprawg kolejnych nieprzemyslanych decyzji poli-
tycznych, instrumentem wysokiego ryzyka.

W roku 2023 szykujg sie nam zaréwno samorzg-
dowe jak parlamentarne wybory. Juz pojawity sie
wstepne propozycje poszczegdélnych partii poli-
tycznych dotyczace rozwigzywania probleméw
mieszkaniowych. Niestety szatu nie ma, a proble-
my mieszkaniowe narastaja.

Oczywiscie Zwigzek Bankéw Polskich wtaczy sie
do dyskusji o przysztosci rynku mieszkaniowego

proponujac zweryfikowane przez lata rozwigza-
nia i instrumenty finansowe zapewniajgce w sa-
siednich krajach nieporéwnywalnie efektyw-
niejsze zabezpieczanie potrzeb mieszkaniowych
obywateli.

Zapraszam Panstwa do lektury Raportu. Bedzie-
my zobowigzani za wszelkie uwagi pozwalajace
na doskonalenie jego kolejnych wersji. Pyta-
nia i sugestie prosze kierowac na adres e-mail:
raport@amron.pl. Przypomne tylko, ze zaintere-
sowanym oferujemy rozszerzong (odptatng) wer-
sje 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

Drugi kwartat 2022 roku przynidst ponownie za-
ostrzenie polityki kredytowej bankéw w zakresie
kredytéw mieszkaniowych. Podobnie jak kwartat
wczesniej banki ttumacza je pogorszeniem pro-
gnoz rozwoju sytuacji gospodarczej kraju, a takze
wzrostami stop procentowych NBP i wdrozeniem
rekomendacji KNF. Utrzymata sie réwniez ten-
dencja spadkowa popytu na kredyty hipoteczne.
W efekcie nastgpit kolejny spadek wolumenu akgcji
kredytowej. Na rynku mieszkaniowym w Il kwar-
tale br. mieliémy natomiast do czynienia z wyraz-
nym obnizeniem liczby zawieranych transakgcji,
zarowno na rynku pierwotnym jak i wtérnym,
a takze zwiazanym z nim zdecydowanym zrdézni-
cowaniem dynamiki srednich cen mieszkan w ba-
danych lokalizacjach.

Nalezy podkresli¢, ze mimo notowanych w nie-
ktorych lokalizacjach wzrostéow cen, ich dyna-
mika nigdzie nie przekroczyta poziomu wzrostu
wskaznika cen towardw i ustug konsumpcyjnych
notowanego przez GUS, ktéry dla Il kwartatu
2022 roku wyniost 5,8%. W ujeciu realnym ozna-
cza to zatem dalsze spadki Srednich cen mieszkan.

[l kwartat roku przyniost takze spowolnienie wzro-
stow czynszow najmu mieszkan w najwiekszych
miastach Polski. Wzrosty s$rednich czynszéw
najmu mieszkan byty jednak obserwowane we
wszystkich badanych lokalizacjach.

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

® Odptyw duzej liczby uchodzcéw z Ukrainy
(obecnie szacuje sie, ze w Polsce pozostato
okoto 1,3 miliona osob);

@® trzykrotne podniesienie stép procentowych
NBP z poziomu 3,50% kolejno do 4,50%

(7 kwietnia 2022 r.), 5,25% (6 maja 2022 r.)
i 6,00% (9 czerwca 2022 r.);

dalszy dynamiczny wzrost tempa inflacji -
w Il kwartale 2022 r. wskaznik cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych GUS wyniést 13,9% w odniesie-
niu do analogicznego okresu roku poprzedniego
(w poprzednim kwartale byto to 9,7%);

utrzymujacy sie niski poziom bezrobocia - na
koniec marca 2022 roku stopa bezrobocia reje-
strowanego wyniosta 5,2%, a wiec nieznacznie
spadta (0 0,2%) w stosunku do konca poprzed-
niego kwartatu;

wyrazny spadek wolumenu obrotu na ryn-
ku mieszkaniowym, zmienna dynamika cen
w zdecydowanej wiekszos$ci miast wojewddz-
kich i regionalnych;

spowolnienie dynamiki wzrostéw czynszéw
najmu mieszkan we wszystkich badanych mia-
stach, ;

dalszy spadek dostepnosci mieszkan w naj-
wiekszych miastach Polski;

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

wysokie wyniki osiggniete przez sektor de-
weloperski, ktére nalezy przypisaé przede
wszystkim wejsciu w zycie nowej ustawy
deweloperskiej;

znaczny wzrost cen materiatéw budowlanych,
srednio o ponad 30% w poréwnaniu z analo-
gicznym okresem ubiegtego roku. Wzrost cen
odnotowano we wszystkich 20 grupach towa-
rowych (dane PSB Handel S.A.).

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 umoéw o kredyt mieszkanio-
wy w Polsce osiggneta poziom 2 483 539 sztuk.
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Oznacza to spadek o 2,55% w Il kwartale 2022
roku, czyli nominalnie o 65 021 kredytéw w po-
réwnaniu do stanu na koniec | kwartatu 2022 roku.

o o )
- X A a Liczba
- ~ -] ~m
=8 =B = 2 aynnych
3 = ~ ~ uméw o kredyt
~

2246 296

mieszkaniowy

2140 896

2016 | 2017 | 2018 | 2019 2020 | 2021 | Iikw.

2022

Zadtuzenie z tytutu kredytow
mieszkaniowych

Catkowity stan zadtuzenia polskich gospo-
darstw domowych z tytutu zaciggnietych kre-
dytéw mieszkaniowych wedtug stanu na ko-
niec Il kwartatu br. wyniést 508,277 mld zt
wobec 511,655 mld zt na koniec poprzedniego
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393,367

kwartatu. W okresie od stycznia do marca bie-
zacego roku zarejestrowano spadek t3cznej
wartoséci aktywnych kredytéw hipotecznych
przeznaczonych na cele mieszkaniowe o 0,66%,
czyli 0 3,379 mid zt.

Catkowity stan
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z tytutu kredytow
mieszkaniowych
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

Drugi kwartat 2022 roku przyniést dalsze, znaczne
zaostrzenie polityki kredytowej bankéow w zakre-
sie kredytéw mieszkaniowych. Jego zasadniczymi
powodami byto pogorszenie prognoz rozwoju sy-
tuacji gospodarczej kraju, wzrosty stép procento-
wych NBP, a takze wdrozenie rekomendacji KNF.
Odnotowano réwniez dalszy spadek popytu na
kredyty hipoteczne.

W Il kwartale br. liczba udzielonych kredy-
téw mieszkaniowych wyniosta 38 398, czyli
0 19,61% mniej w poréwnaniu do poprzedniego

WARTOSC ZMIANA /
OKRES W MLD PLN poprzedni kwartat
Il kw. 2021 22,137 23387
11 kw. 2021 23,229 4.94%
IV kw. 2021 22,453 3,34%N
I kw. 2022 16,932 24,59%N
Il kw. 2022 13,536 20,06%N
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kwartatu (nominalnie mniej o 9 369 kredytow).
Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw hipotecz-
nych wyniosta 13,536 mld zt, co oznacza spadek
o 3 396 min zit, czyli 20,06% w odniesieniu do
| kwartatu biezgcego roku.

W poréwnaniu do analogicznego okresu ubie-
gtego roku, czyli Il kwartatu 2021 r., zawarto
o 28 615 (czyli 43,70%) umdéw kredytowych
mniej, a ich warto$¢ byta nizsza o 8,601 mld zt
(38,85%) niz w analogicznym okresie ubiegtego
roku.

LICZBA ZMIANA/
poprzedni kwartat
67013 17,21% A Wartosc i liczba
nowo udzielonych
68353 2,00%7 kredytow
mieszkaniowych
63918 6,49%N Ieszhaniowy
47767 25,27%%N
38398 19,61%N
MLD Zt
24
X
5 5 8
20 = - N Wartos¢ nowo
- udzielonych
16 Q kredytow
=2 mieszkaniowych
=4
12 2
)
8
4
0

Wkw. | Mkw. [ IVkw. | Tkw. | Il kw.
L L |
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Waluta kredytu

Zanotowane w Il kwartale br. zmiany struktury
walutowej nowo udzielonych kredytéw mieszka-
niowych byty minimalne. Ztotowe kredyty miesz-
kaniowe stanowity 98,64% wartosci wszystkich
nowo udzielonych kredytéw hipotecznych, czyli
mniej o 0,44 p.p. w poréwnaniu do poprzednie-
go kwartatu. Udziat kredytéw denominowanych
we franku szwajcarskim w portfelu nowych kre-
dytéw wynidst zaledwie 0,01% (udziat utrzymat
sie na tym samym poziomie co kwartat wczesniej).
Udziat kredytéw denominowanych w euro wzrést
do 1,26%, czyli wzrést o 0,46 p.p. w pordwnaniu

OKRES PLN CHF
[1'kw. 2021 99.21% 0,01%
1l kw. 2021 99.28% 0,01%
IV kw. 2021 99,15% 0,02%
[ kw. 2022 99,08% 0,01%
1 kw. 2022 98,64% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

do ubiegtego kwartatu, a kredyty udzielone w in-
nych obcych walutach stanowity 0,09% rynku,
czyli mniej 0 0,01 p.p. niz w li kwartale b.r.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2022 roku, udziat
wartosci nowo udzielonych kredytéw w ztotych
spadt o 0,57 p.p., odsetek kredytéw mieszkanio-
wych w euro wzrést o 0,62 p.p., udziat kredytow
denominowanych w pozostatych walutach obcych
obnizyt sie o 0,05 p.p., natomiast udziat kredytéw
denominowanych we franku szwajcarskim nie
zmienit sie.

EUR INNE
0,64% 0,14%
0,64% 0,07% Struktura
walutowa wartosci
076% 0.08% nowo udzielonych
: ' kredytow
0,80% 0,10%
1,26% 0,09%

Jakosc portfela kredytowego

W I kwartale 2022 udziat kredytéw zagrozo-
nych w portfelu kredytéw mieszkaniowych ogé-
tem wyniést 2,35%, a zatem utrzymat sie na
poziomie notowanym w poprzednim kwartale.
Ztotowe kredyty mieszkaniowe z zalegtos$ciami
w sptacie na koniec marca br. stanowity 1,73%
portfela kredytow ztotéwkowych, co oznaczato
spadek 0 0,01 p.p. Utrzymata sie wzrostowa ten-
dencja udziatu zagrozonych kredytéw we fran-
ku szwajcarskim - na koniec kwartatu wyniést
on 6,09% portfela i byt wyzszy o 0,39 p.p. niz

7,0%
6,0%
5,0%
4,0%

3,0%

kwartat wczesniej. Udziat kredytéw zagrozonych
w pozostatych walutach wzrdst do 2,07% (wiecej
00,07 p.p.).

W poréwnaniu do Il kwartatu 2021 roku spadt
udziat zagrozonych kredytéw mieszkaniowych
ogdtem (o 0,14% p.p.). Udziat ztotowych kredy-
téw z zalegtosciami w sptacie spadt o 0,24 p.p.,
udziat kredytéw zagrozonych we franku szwajcar-
skim wzrést o 1,11 p.p., natomiast w pozostatych
obcych walutach spadt o 0,21 p.p.

Udgziat kredytow
zagrozonych w portfelu
kredytow mieszkaniowych

20% % B Kredyty zagrozone ogdtem

m B Kredyty zagrozone w PLN
1,0% B Kredyty zagrozone w CHF

B Kredyty zagrozone
0% w pozostatych walutach
I kw. 111 kw. IV kw. I kw. I kw.
IL I
2021 2022
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OKRES KREDYTY Z‘AGROZIONE KREDYTY ZAGROZONE

OGOLEM W PLN

Il kw. 2021 2,49% 197%

Il kw. 2021 2,43% 1,87%
IV kw. 2021 2,35% 1,75%
I kw. 2022 2,34% 1.74%

I kw. 2022 2,35% 173%

ZRODLO: NBP

KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE

W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
4,98% 2,28%

Udziat kredytow
5,18% 2,33% zagrozonych

w portfelu kredytow
5,52% 2,12% mieszkaniowych
5,70% 2,14%
6,09% 2,07%

Srednia wartos¢ kredytu

Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego ogétem
w Il kwartale 2022 roku wyniosta 350 123 zt, czyli
mniej o 1 128 zt (0,32%) w poréwnaniu z poprzed-
nim kwartatem. W tym samym okresie przecietna
wartos¢ kredytu walutowego spadta o 18 670 zt,
czyli 0 6,20%, i wyniosta 319 831 zt, natomiast
Srednia kwota kredytu mieszkaniowego udzielone-
go w ztotdwkach wyniosta 350 580 zt, co oznacza-
to spadek o 1 134 zt(0,32%) w stosunku do warto-
$ci zanotowanej w | kwartale biezacego roku.

W odniesieniu do Il kwartatu ubiegtego roku,
przecietna warto$¢ nowego kredytu mieszkanio-
wego udzielonego w rodzimej walucie byta wyz-
sza 0 6,21% (nominalnie o 20 512 zt), a $rednia
wartos$¢ kredytu denominowanego w obcych wa-
lutach - 0 12,69% (czyli 36 007 zt). Srednia war-
toé¢ kredytu hipotecznego ogdétem udzielonego
w badanym kwartale wzrosta 0 6,12%, czyli nomi-
nalnie o 20 484 zt w poréwnaniu do analogiczne-
go kwartatu 2021 roku.

400 oogLN . RS g8 2 5 = ST
o O [a2) ~ iy o ~ - iy
S8 5 2.2 828 &5_3 8238
350000 & 33 i = § a Srednia wartos¢
300000 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¢
. I k. IV kw. I kw. Il kw. kredytuw PLN
I
2021 2022
ZRODLO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . .
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO ST(EIZEIYA_I_\L,JVA\;\?;S;C
OGOLEM W WALUTACH OBCYCH
Il kw. 2021 329 639 283 824 330 068 Srednia wartos¢
nowo udzielonego
1l kw. 2021 339133 287 825 339579 kredytu
IV kw. 2021 350 539 308110 350960
[ kw. 2022 351251 301161 351714
I kw. 2022 350123 319 831 350 580
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Struktura wysokosci kredytu

W Il kwartale 2022 roku zanotowano nieznacz-
ne zmiany struktury nowo udzielonych kredytéw
mieszkaniowych ze wzgledu na wartos¢. Spadty
udziaty kredytéw o wartosci ponizej 100 tys. zt
(0 0,28 p.p.), miedzy 300 a 400 tys. zt (0 0,26 p.p.),
miedzy 400 a 500 tys. zt (0 0,37 p.p.) oraz o war-
tosci od 500 tys. do 1 min zt - 0 0,54 p.p., wzrosty
natomiast udziaty wszystkich pozostatych kate-
gorii kredytow. Najwiekszy wzrost zanotowano
w przypadku kredytéw na kwoty od 100 tys. zt do
200 tys. zt - 0 0,93 p.p. Zmiany udziatéw poszcze-
gblnych kategorii kredytéow hipotecznych noto-
wane w | kwartale biezgcego roku stanowiag kon-
tynuacje obserwowanego od szeregu kwartatéw,
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30%

X
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<
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25%

20%

14,74%

15%

10%

D 21,04%

N 13,79%

I 21,35%
B 19.14%

I 13,58%

I 24,25%

I 20,00%

X
~
~
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28
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I 493%
I 5.04%

konsekwentnego trendu ,przesuwania” sie rynku
w kierunku kredytéw o wyzszych wartosciach.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2021 roku, w struk-
turze nowo udzielonych kredytéw spadt udziat
tych o wartosciach do 400 tys. zt, odpowiednio
0 1,08 p.p. dla kredytéw do 100 tys. zt, 0,25 p.p.
dla kredytow od 100 do 200 tys. zt, 0 0,25 p.p. dla
kredytow od 200 do 300 tys. zt i o 0,90 p.p. dla
kredytéw od 300 do 400 tys. zt. W pozostatych
kategoriach wartosci (od kwoty 400 tys. zt) zareje-
strowano wzrosty od 0,22 p.p. w przypadku kredy-
téw o wartosci od 400 do 500 tys. zt do 1,96 p.p.
w przypadku kredytéw od 500 do 1 min zt.

Struktura nowo
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I 119,69%

S 20,63%
I 13,91%
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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

xX
© X
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5% § g =
2 I 2 I B odiminzt
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L JL
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ZRODEO: SARFIN
Il 'kw. 2021 11l kw. 2021 IV kw. 2021 1 kw. 2022 Il kw. 2022
do100tys.zt  493% 5,04% 4,48% 413% 3,85%
0d100do200tys.zt|  20,88% 20,00% 19,14% 19,69% 20,63%
0d200do300tys.zt  2509% 24,25% 24,12% 24,33% 24,84% Strukturanowo
udzielonych kredytow
0d300do400tys. 2t 2127% 21,35% 21,04% 20,63% 2037% ;’(V“;*”tg wysokosci
redytu
0d400do500tys.zt  1332% 13,58% 13,79% 1391% 13,54%
0d 500 tys.do 1mln zt 13,59% 14,74% 16,25% 16,08% 15,54%
odiminzt  093% 1,05% 118% 123% 1,24%
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Struktura wg wskaznika LtV

[l kwartat 2022 roku przyniést dynamiczne zmia-
ny w strukturze rynku kredytéw mieszkaniowych
pod wzgledem wysokosci wskaznika LtV. Udziat
kredytéw o LtV na poziomie od 50 do 80% wzrést
0 4,61 p.p. i wyniost 55,92%. Odsetek kredytéw
z kategorii LtV od 80% spadt o 7,60 p.p. do pozio-
mu 18,91%, udziat kredytéw o wskazniku LtV od
30 do 50% wzrést o 4,43 p.p. do 12,58%, nato-
miast udziat kredytéow z LtV do 30% nieznacznie
spadt o 1,44 p.p., do poziomu 12,58%.

W odniesieniu do Il kwartatu 2021 roku, zano-
towano dynamiczny spadek udziatu kredytow
o wskazniku LtV od 80% - 0 10,90 p.p. O 0,80 p.p.
spadt rowniez odsetek kredytéow z LtV do 30%.
W pozostatych kategoriach wartosci LtV zare-
jestrowano wzrosty - o 6,06 p.p. w przypadku
kredytow o wskazniku LtV od 30 do 50% oraz
0 5,64 p.p. w kategorii kredytéw o wskazniku LtV
od 50 do 80%.

S
= = = g
55% ] 3 8 =
3 & s bl
9 <
30% Struktura
45% wskaznika LtV
dla nowo
40% udzielonych
35% é E‘{ :Ej kredytow
o S = =
30% - @
25% "
g H do30%
0% . < -
) g A 3 & 3 I 0d30do50%
15% e ! « = a—
. - . o & - od 50 do 80%
10% g 3 5 = " ’
o i i i I Il 0d80%
0%
11 kw. 1 kw. IV kw. | kw. 1 kw.
L IL J
2021 2022
ZRODEO: SARFIN
Il kw. 2021 11l kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022 Il kw. 2022
Struktura
do30%  1338% 12,22% 13,23% 14,03% 12,58% wskagnika LtV
dla nowo
0, 0, 0, 0, 0, 0,
od 30 do 50% 6,52% 6,64% 6,39% 8,15% 12,58% udzielonych
od 50 do 80% 50,28% 51,04% 49,11% 51,31% 55,92% kredytow
od 80% 29,82% 30,09% 31,27% 26,51% 18,91%
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Okres kredytowania

W Il kwartale 2022 roku w strukturze nowych
kredytow mieszkaniowych ze wzgledu na okres
kredytowania zanotowano wzrosty w przypadku
kategorii kredytéw o okresie zapadalnosci do 15
oraz od 15 do 25 lat. Ich udziaty w rynku wynio-
sty odpowiednio 6,02% i 27,18%, zatem wzrosty
odpowiednio o 0,29 p.p. i 2,59 p.p. W dwodch
pozostatych kategoriach zanotowano spadki:
0 2,49 p.p. w przypadku kredytéw zaciggnietych
na okres od 25 do 35 lat i 0 0,39 p.p. w przypadku
kredytéw o okresie zapadalnoéci od 35 lat.

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

10%

e 66,95%
| 0,86%

I 6732%
] 0.90%
I 68.04%

O 25.35%
W 245%%
N 2479%

W poréwnaniu do wynikéw notowanych w Il kwar-
tale 2021 roku, w strukturze portfela nowo udzie-
lonych kredytéw pod wzgledem okresu zapadal-
nosci kredytéw zaszty niewielkie zmiany. Wzrést
udziat kredytow o okresie zapadalnosci od 15
do 25 lat (0 1,82 p.p.), spadty natomiast udziaty
pozostatych kategorii - odpowiednio o 0,82 p.p.
w przypadku kredytéw udzielonych na okres do
15 lat, 0 0,81 p.p. w przypadku kredytéw miedzy
25i 35 lati o 0,20 p.p., w przypadku kredytéw
o okresie zapadalnosci powyzej 35 lat.

Struktura

nowo udzielonych
kredytow

wedtug okresu
kredytowania

B dot5lat
[ od15do 25 at

B od25do35lat

I ¢.64%
] 1,05%

I 66,14%

| 0,66%

I 2459%
R

B N 2 < 2
$ : 2 3
£ B od35lat
o N ] BER: 1§ [
I kw. 1 kw. IV kw. I kw. I kw.
l 2021 ! 2022 J
ZRODLO: SARFIN
I1'kw. 2021 Il kw. 2021 IV kw. 2021 I kw.2022 Il kw. 2022
do 15 lat 6,84% 6,85% 6,38% 5,73% 6,02% Struktura
owo udzielonych
od15do 25 lat 25,35% 24,93% 24,79% 24,59% 27,18% kredytow
wedtug okresu
od 25 do 35 lat 66,95% 67,32% 68,04% 68,64% 66,14% kredytowania
od 35 lat 0,86% 0,90% 0,79% 1,05% 0,66%
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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 po-
kazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania
dla przyktadowej rodziny sktadajacej sie z dwdch
pracujgcych osoéb i dziecka starszego. Wptyw na
spadek dostepu do mieszkania takiej 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 0,95% w stosunku do | kwartatu 2022 roku;

@® wzrost oprocentowania nowych kredytéw
mieszkaniowych - wedtug danych NBP re-
alne oprocentowanie kredytéw udzielonych
w Il kwartale 2022 roku wyniosto 7,26%
(w | kwartale 2022 roku oprocentowanie wy-
niosto 5,80%);

@mm@mm biezgcy poziom Indeksu

134,99

125,15 127,48

— = - = -

= - = - = - = -

202,52

@ spadek Srednich dochodéw rodziny brutto
0 1,27% w |l kwartale 2022 roku w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu;

@® wzrost poziomu kosztow utrzymania, ktére dla
indeksu wyrazone sg jako minimum socjalne
na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone
wskaznikiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi
na przesuniecie w czasie ogtoszenia warto-
$ci minimum socjalnego przez Instytut Pracy
i Spraw Socjalnych dla kolejnego kwartatu) -
0 5,80% w odniesieniu do | kwartatu 2022.

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) spadt
0 1,27%. Po uwzglednieniu wzrostu cen mieszkan,
notowania indeksu dostepnosci mieszkaniowej
w Il kwartale 2022 roku spadty o 3,82 pkt., tj. do
poziomu 162,45 pkt.

eam m» [DM M3 linia odciecia = 100

20684219852102720843 | 1503 o7

Indeks

162,45 D.ostqpno.éci .
Mieszkaniowej
M3

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

ZRODtO: ZBP, CENTRUM AMRON
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

Na koniec Il kwartatu 2022 r. srednia marza
ofertowa kredytu hipotecznego (w wysokosci
300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%, udzielone-
g0 na okres 25 lat) wyniosta 1,98%, czyli mniej
o 0,03 p.p. w poréwnaniu do konca | kwartatu
2022 roku. Przyczyng obnizenia marzy kredy-
towej byt ponownie znaczacy spadek popytu na
kredyty hipoteczne i rosngca konkurencja mie-
dzy bankami. W odniesieniu do stanu na koniec

2,5%

0% “

analogicznego okresu 2021 roku, Srednia marza
kredytu hipotecznego byta nizsza o 0,29 p.p.

Srednie oprocentowanie modelowego kredytu hi-
potecznego na koniec Il kwartatu 2022 roku wy-
niosto 9,03%, czyli o 2,25 p.p. wiecej w poréwna-
niu z koncem poprzedniego kwartatu. W stosunku
do analogicznego okresu roku poprzedniego, prze-
cietne oprocentowanie byto wyzsze o0 6,55 p.p.

Srednia marza

kredytu
1,5% hipotecznego
1,0%
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

W stosunku do notowan z poprzedniego kwar-
tatu, liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
w Il kwartale 2022 r. byta nizsza o 0,50% (odda-
no do uzytkowania 54 569 mieszkan). O 24,65%
wzrosta liczba mieszkan, ktérych budowe rozpo-
czeto. Wzrosta réwniez do 92 827, czyli 0 19,30%,
liczba mieszkan, na budowe ktérych wydano po-
zwolenie lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym.
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80000

60000
40000

20000

I 80 883
I 82 957
I 71858
I 58 838
I 85 381
I 70 434

I 52374
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L
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W poréwnaniu do Il kwartatu 2021 roku, zano-
towano spadek liczby mieszkan, ktérych budo-
we rozpoczeto - w Il kwartale br. byto ich mniej
0 17,88% niz rok wczesdniej. W przypadku pozo-
statych dwdch wskaznikow zanotowano wzrosty.
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania byta
wyzsza o 4,19%, natomiast wzrost liczby miesz-
kan, na ktérych budowe wydano pozwolenie lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym,
wyniést 6,87%.

Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogétem

[l wydane pozwolenia

[ budowy rozpoczete

[l mieszkania oddane
do uzytkowania

I 54 842
I 92 827
I 66 420
I 54,569

| kw. 1 kw.

2021
ZRODEO: GUS
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Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego

W drugim kwartale biezagcego roku dewelope-
rzy rozpoczeli budowe 39 888 mieszkan, a wiec
o 25,93% wiecej niz kwartat wczesdniej. Liczba
mieszkan, na ktéorych budowe deweloperzy uzy-
skali w tym okresie pozwolenie, wyniosta 64 984,
co oznaczato wzrost o 24,92%. Wzrost odnoto-
wano rowniez w kategorii mieszkan oddanych
do uzytkowania. W okresie kwiecien-czerwiec
br. byto ich 33 154, a zatem o 12,96% wiecej niz
w kwartale poprzednim. Widoczng poprawe wyni-
kow osiggnietych przez sektor deweloperski, poza
czynnikami sezonowymi nalezy przypisa¢ wejsciu
w zycie, z poczatkiem lipca b.r., znowelizowanej
ustawy deweloperskiej nakfadajacej na dewelo-
peréw obowigzek odprowadzania sktadki na De-
weloperski Fundusz Gwarancyjny.

W poréwnaniu do wynikéw osiggnietych przez sek-
tor deweloperski w analogicznym okresie roku po-
przedniego, zanotowano spadek, o 16,12% liczby
30000
25000

20 000

mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. W przy-
padku pozostatych wskaznikéw notowano wzrosty
- 024,01% w przypadku liczby mieszkan, na budo-
we ktorych deweloperzy uzyskali pozwolenie lub
dokonali zgtoszenia oraz o 10,19% w przypadku
liczby mieszkan oddanych do uzytkowania.

W Il kwartale 2022 roku liczba pozwolen na bu-
dowe mieszkan uzyskanych przez dewelope-
row stanowita 70,01% wszystkich pozwolen na
budowe uzyskanych w sektorze budownictwa
mieszkaniowego (wiecej o 3,15 p.p. w stosun-
ku do poprzedniego kwartatu). Liczba mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeli deweloperzy, wynio-
sta 60,05% wszystkich rozpoczetych inwestycji
(wiecej 0 0,61 p.p. niz kwartat wczesniej), a liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania przez dewe-
loperéw stanowita 60,76% wszystkich ukonczo-
nych mieszkan (wiecej o 7,24 p.p. w odniesieniu
do poprzedniego kwartatu).

Whyniki dziatalnosci

10000 [l wydane pozwolenia
5000 I budowy rozpoczete
mieszkania oddane
do uzytkowania
0
vV vV v vie vl IX X Xl Xl | Il ]l \' \' Vi
L IL I
2021 2022
ZRODLO: GUS
I1'kw. 2021 1l kw. 2021 IV kw. 2021 I kw.2022 I1kw. 2022
wydane pozwolenia 52404 ‘ 48108 54586 52020 64984  Wynikidziatalnosci -
sektora deweloperskiego
budowy rozpoczete 47 552 ‘ 40 346 38348 31675 39888 w okresie
ITkw. 2021 r.— Il kw. 2022 r.
mieszkania oddane do uzytkowania | 30 087 ‘ 36 580 44 434 29 349 33154
ZRODEO: GUS

sektora deweloperskiego
W ujeciu miesiecznym
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Drugi kwartat 2022 roku przyniést zdecydowa-
ne zréznicowanie dynamiki srednich cen miesz-
kan w badanych lokalizacjach. Jednym z najwaz-
niejszych skutkéw zmian zachodzacych obecnie
w otoczeniu rynku mieszkaniowego jest wyrazne
obnizenie liczby zawieranych transakcji, zaréwno
na rynku pierwotnym jak i wtérnym. To w na-
turalny sposéb skutkuje wiekszg zmiennoscia
Srednich cen mieszkan w najwiekszych polskich
miastach. Trudno jest zatem w chwili obecnej
jednoznacznie okresli¢, czy mamy juz do czynie-
nia ze zmiang trendu cen na niektérych rynkach
najwiekszych miast Polski, czy notowane spadki
wynikaja ze zmieniajacej sie struktury obrotu na
rynku. Wskazywatby na to znaczny wzrost prze-
cietnej powierzchni sprzedanego mieszkania
we wszystkich badanych lokalizacjach. Ponow-
nie nalezy jednak podkresli¢, ze mimo notowa-
nych w niektérych lokalizacjach wzrostéow cen,
ich dynamika nigdzie nie przekroczyta poziomu

wzrostu wskaznika cen towaréw i ustug kon-
sumpcyjnych notowanego przez GUS, ktéry dla
Il kwartatu 2022 roku wynidst 5,8%.

Najwyzsze wzrost Sredniej ceny nominalnej, za-
notowano w todzi i Wroctawiu - odpowiednio
0 4,78% i 4,77%. Srednia cena transakcyjna
w I kwartale 2022 roku wyniosta w tych miastach
kolejno 6 688 zt/m?i 8 713 zt/m?. Nizsze wzro-
sty srednich cen wystgpity w Krakowie (o 3,39%)
i Gdansku (o0 0,45%). Spadki srednich cen zanoto-
wano natomiast w Warszawie (o 1,17%) i Pozna-
niu (0 2,01%).

W relacji do analogicznego okresu 2021 roku,
najwieksze wzrosty przecietnej ceny miesz-
kan zarejestrowano we Wroctawiu (o 14,67%),
todzi (14,25%) oraz Krakowie (12,73%). Naj-
nizszy wzrost wystapit natomiast w Poznaniu
-6,24%..
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OKRES WARSZAWA WROCLAW
[ kw. 2015 7267 5475 5289
Il kw. 2015 7354 5534 5253
1l kw. 2015 7463 5617 5287
IV kw. 2015 7339 5563 5343
I kw. 2016 7422 5687 5423
I1kw. 2016 7503 5554 5388
1 kw. 2016 7651 5533 5525
IV kw. 2016 7527 5540 5687
I kw. 2017 7659 5560 5562
IIkw. 2017 7704 5585 577
Il kw. 2017 7787 5701 5919
IV kw. 2017 7882 5928 6162
I kw. 2018 7824 5936 6215
I1'kw. 2018 7961 5941 6327
Il kw. 2018 8 062 6060 6676
IV kw. 2018 8n7 6150 6808
I kw. 2019 8247 6275 6821
ITkw. 2019 8 447 6546 7046
11l kw. 2019 8790 6638 7329
IV kw. 2019 90N 6921 7m
[ kw. 2020 9228 7160 7797
[1kw. 2020 9331 7064 8 007
1 kw. 2020 9568 7286 82127
IV kw. 2020 10 081 7221 81289
I kw. 2021 10 073 7464 8 616
['kw. 2021 10 224 7598 8757
1l kw. 2021 10738 7932 9173
IV kw. 2021 11082 8197 9378
[ kw.2022 11382 8317 9337
1 kw. 2022 11249 8713 9379

ZRODtO: AMRON

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

GDANSK ‘ KRAKOW ‘ POZNAN ‘ toDZ

5921 5509 3782

5973 5454 3732

6 044 5502 3720

6013 5426 3742

6141 5564 3677

6279 5429 3621

6128 5489 3714 f::s’;'fc;f:z

6310 5530 3898 1 m? mieszkania
w wybranych

6332 5465 3729 miastach
[PLN]

6202 5445 3864

6 361 5622 3913

6489 5727 3972

6429 5668 4017

6567 5685 4077

6765 5932 4042

6789 6026 41201

6922 6109 4284

7029 6214 4553

7301 6366 4709

1714 6532 5037

7968 6637 5324

7873 6827 5519

8132 7023 5633

8015 6988 5651

8 446 6887 5839

8738 7222 5853

9249 7601 6189

91285 7762 6278

9528 7831 6382

9 851 7673 6688

réznorodnos$é¢ cen i odwrotnie - im mniejszy,
tym bardziej jednorodny pod wzgledem wyso-
kosci cen. W Il kwartale 2022 roku Srednia cena
1 metra kwadratowego kawalerki w Warszawie
wyniosta 11 688 zt/m?, mieszkania dwupokojo-
wego - 11 454 zt/m?, lokalu trzypokojowego -
11 009 zt/m2, natomiast mieszkania o czterech
pokojach - 10 601 zt/m?2.
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Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan, kto-
re byty przedmiotem obrotu w Il kwartale 2022
roku w o$miu najwiekszych aglomeracjach Polski,
wzrosta w stosunku do wartosci z poprzedniego
kwartatu i wyniosta 58,97 m2. Najwyzsza Srednig

powierzchnie sprzedanych mieszkan odnotowano
w Warszawie (62,75 m?) oraz Gdansku (59,76 m?),
natomiast najmniejsze mieszkania byty przedmio-
tem obrotu w aglomeracji katowickiej, gdzie prze-
cietny metraz wyniost 53,13 m2.

58,97

mZ
65
60
55
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45
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35
30 @ 2 a 3 >
Warszawa Krakow Gdansk Wroctaw Poznan

* w o$miu badanych lokalizacjach
ZRODEO: AMRON

Przecietny
metraz
mieszkania

w Il kw. 2022 r.

M srednia
powierzchnia
ogotem*

[ srednia
powierzchnia
w miescie

54,51
56,369
53,16

Biatystok todz aglomeracja
katowicka
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan
w mniejszych miastach Polski

Ponizej prezentujemy zmiany srednich cen 1 mkw.
mieszkan wraz z ich dynamika we wszystkich

Region - Polska pétnocna

W Il kwartale 2022 roku, wéréd miast regionu
potnocnego najwyzsza cene Srednig 1 metra kwa-
dratowego mieszkania zanotowano w Toruniu -
6 939 zt. Najwyzsza dynamike cen w poréwnaniu
z | kwartatem 2022 roku - wzrost o 3,05% zanoto-
wano natomiast w Bydgoszczy. Wzrosty $rednich

miasto Cenaw Il kw. 2022
Bydgoszcz 6 696
Olsztyn 6744
Torun 6939
ZRODEO: AMRON
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6000
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ZRODEO: AMRON

miastach wojewddzkich oraz najwiekszych mia-
stach aglomeracji katowickiej w podziale na regiony.

cen odnotowano rowniez w Toruniu i Olszty-
nie (o odpowiednio 2,37% i 2,61%). W relacji do
Il kwartatu poprzedniego roku najnizszy wzrost
zanotowano w Toruniu - 0 2,66%, w pozostatych
miastach wzrosty przekroczyty poziom 4% i wynio-
sty - 4,72% w Bydgoszczy i 4,09% w Olsztynie.

Zmiana Il kw. 2022/ I kw. 2022 Zmiana Il kw. 2022/ Il kw. 2021
3,05% 4,72%
2,61% 4,09%
2,37% 2,66%
Kwartalne zmiany
cen transakcyjnych
mieszkan w miastach
regionu Polska pétnocna
B Bydgoszcz
[l Olsztyn
M Torun
22525252525 22%%
T2Tz2T2 72 Z 2 %2 72 3

2021 2022
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Region - Polska zachodnia

Wsrdd miast Polski zachodniej zdecydowanie naj- Wielkopolskim - 5 555 zt. Réwniez w Gorzo-
wyzsze ceny notowano w Szczecinie. W Il kwar- wie Wielkopolskim zanotowano w Il kwartale
tale 2022 roku cena metra kwadratowego miesz- 2022 najwyzsza dynamike $redniej ceny - wzrost
kania wynosita tam przecietnie 7 765 zt i byta 0 2,88%. W ujeciu rocznym najwyzszg dynamike
wyzsza od notowanej kwartat wczesniej o 1,33%. cen zanotowano natomiast w Zielonej Gérze -
Najnizszg cene $rednig notowano w Gorzowie wzrost 0 10,66%.
miasto Cenaw Il kw. 2022 Zmiana Il kw. 2022/ | kw. 2022 Zmiana Il kw. 2022/ Il kw. 2021

Gorzow Wielkopolski 5555 2,88% 6,86%

Szczecin 7765 1,33% 796%

Zielona Gora 6392 1,93% 10,66%

ZRODEO: AMRON
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Region - Polska zachodnia

Wsrdd miast Polski zachodniej zdecydowanie naj- Wielkopolskim - 5 555 zt. Réwniez w Gorzo-
wyzsze ceny notowano w Szczecinie. W Il kwar- wie Wielkopolskim zanotowano w Il kwartale
tale 2022 roku cena metra kwadratowego miesz- 2022 najwyzsza dynamike $redniej ceny - wzrost
kania wynosita tam przecietnie 7 765 zt i byta 0 2,88%. W ujeciu rocznym najwyzszg dynamike
wyzsza od notowanej kwartat wczesniej o 1,33%. cen zanotowano natomiast w Zielonej Gérze -
Najnizszg cene $rednig notowano w Gorzowie wzrost 0 10,66%.
miasto Cenaw Il kw. 2022 Zmiana Il kw. 2022/ | kw. 2022 Zmiana Il kw. 2022/ Il kw. 2021
Bytom 3993 533% 20,66%
Gliwice 5728 131% 2,65%
Katowice 7037 1,92% 0,35%
Opole 6624 3,08% 9,46%
Sosnowiec 4989 -1,52% 3,60%
Zabrze 4667 2,72% 716%

ZRODEO: AMRON
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Kwartalne zmiany

cen transakcyjnych
mieszkan w miastach
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Region - Polska wschodnia

W Il kwartale 2022 roku w grupie miast Polski zanotowano w tym samym okresie w Kielcach
wschodniej najwyzsza cene $rednig zanotowano - 6449 zt. W ujeciu rocznym najwiekszg zmiane
w Lublinie - 8 194 zt. Réwniez w Lublinie za- cen mieszkan zanotowano réwniez w Lublinie,
notowano w tym okresie najwieksza dynamike gdzie cena notowana w Il kwartale 2022 roku
cen - wzrost o 3,98% wobec wartosci notowa- byta wyzsza o 13,57% od notowanej rok
nej kwartat wczesniej. Najnizsza cene $rednig wczesniej.
miasto Cenaw Il kw. 2022 Zmiana Il kw. 2022/ | kw. 2022 Zmiana Il kw. 2022/ 1l kw. 2021
Biatystok 6803 0,97% 12,00%
Kielce 6449 -1,24% 4,26%
Lublin 8194 3,98% 13,57%
Rzeszow 6878 -3,72% 0,98%

ZRODEO: AMRON
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Srednie stawki czynszu
najmu mieszkan

Rynek najmu mieszkan, po dynamicznych zmia-
nach notowanych w | kwartale biezagcego roku,
nieco sie ustabilizowat. Znaczna cze$¢ uchodz-
cow, ktérzy po wybuchu wojny w Ukrainie tra-
fita do Polski powrdcita do kraju badz wyjecha-
ta do innych krajéw UE. Obecnie szacuje sie,
ze w Polsce wcigz przebywa okoto 1,3 miliona
uchodzcéw wojennych. Odptyw znacznej liczby
uchodzZcédw przyczynit sie do obnizenia presji po-
pytu na wysokos$¢ stawek czynszu najmu miesz-
kan w najwiekszych polskich miastach. Mimo to
wzrosty $rednich czynszéw najmu mieszkan byty
ponownie obserwowane we wszystkich badanych
lokalizacjach. Byty to jednak wzrosty o dynamice
znacznie nizszej niz miato to miejsce w | kwartale
biezacego roku.
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Najwyzszy wzrost w stosunku do poziomu czynszu
notowanego w poprzednim kwartale odnotowa-
no w Poznaniu - 5,57%. Nieco wolniej rosty stawki
czynszu w Katowicach - o 4,28%, Katowice pozo-
staty jednak rynkiem o najnizszej sposréd badanych
lokalizacji $redniej stawce czynszu - 1 024 zt. We
Wroctawiu i Gdansku wzrosty czynszéw byty nieco
nizsze - odpowiednio o 1,46% i 3,22%. Przecietne
stawki czynszu w Il kwartale biezgcego roku wyniosty
tam 1 812 zt (Wroctaw) i 1 892 zt (Gdansk). Najnizszy
wzrost Sredniej stawki czynszu zanotowano w Krako-
wie - 0,31%.

Sredni czynsz najmu mieszkania w Warszawie
w Il kwartale 2022 roku wyniést 2 087 zt i byt wyzszy
od notowanego kwartat wczesniej o 2,20% (45 z1).

Srednie miesieczne
stawki zynszu
najmu mieszkania
w wybranych
miastach

Warszawa
Wroctaw
Gdansk
Krakow
Poznan
todz
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Il kw. 2022 r./ 1 kw. 2022 .

Zmiana
Il kw. 2022 r./ Il kw. 2021 .

tODZ
722

Srednie miesieczne
737 stawki czynszu

najmu mieszkania
773 .

w wybranych miastach
784 [PLN]

791
813
823
847
859
857
867
884
886
894
927
955

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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OKRES
I kw. 2018
[ kw. 2018
Il kw. 2018
IV kw. 2018
I kw. 2019
I kw. 2019
1l kw. 2019
IV kw. 2019
[ kw. 2020
I1kw. 2020

1 kw. 2020
IV kw. 2020
[ kw. 2021
I1kw. 2021
[11'kw. 2021
IV kw. 2021
[ kw. 2022
I1kw. 2022

ZRODtO: AMRON

WARSZAWA
1682
1755
1780
1767
1787
1816
1859
1868
1891
1872

1714

1666
1654
1652
1793

1886
2042
2087

KATOWICE
902
917
915
934
933
M
948
959
955
957

937
897
884
892
951
967
982
1024

WROCLAW
1537
1589
1563
1542
1565
1564
1596
1604
1627
1603

1492
1476
1463
1442
1541
1621
1786
1812

GDANSK
1495
1592
1594
1571
1620
1632
1695
1680
1700
1709

1676
1603
1585
1597
1664
1712
1833
1892

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

KRAKOW
1433
1462
1447
1462
1464
1470
1499
1519
1499
1484

1342
1275
1260
1278
1383
1472
1606
1611

POZNAN

1196
121

1232
1237
1236
1246
1267
1282
1285
1288

1268
1227
1212
1234
1266
1282
1365
1441

tODZ
972
1033
1046
1059
1078
1083
1094
1088
1103
1099

1073
1033
1008
998
1061
1107
121
1234

Srednie miesieczne
stawki czynszu

najmu mieszkania

w wybranych miastach
[PLN]

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

wych najmu.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

29



POMIMO WIDOCZNYCH PROBLEMOW GOSPODARCZYCH, NIE WYDAJE SIE,
ZEBY SEKTOROWI (DEWELOPERSKIEMU) GROZIEO GWAETOWNE ZAEAMANIE.
WYSOCE PRAWDOPODOBNE MOZE BYC NATOMIAST PEWNE SPOWOLNIENIE,
KTORE LEPIE] DOPASUJE SKALE POPYTU DO OGRANICZEN PODAZOWYCH.
(OD REDAK(C]I)

prof. Jacek taszek

Szkota Gtéwna Handlowa

Szok po szoku

Obserwacja cykli i kryzyséw na rynkach nieru-
chomosci komercyjnych i mieszkaniowych to fa-
scynujace zagadnienie, jakkolwiek raczej dla ludzi
cierpliwych, bioragc pod uwage dtugos¢ cykli. O ile
mechanizm w przypadku nieruchomosci komer-
cyjnych jest zazwyczaj bardzo podobny (wysoki
lewar, nadprodukcja, wzrost stop), o tyle te miesz-
kaniowe sg znacznie ciekawsze. Mechanizmy cykli
i zataman kryzysowych s3 na ogét niepowtarzalne,
pomimo ze najczesciej sg zwigzane z cyklem finan-
sowym. Zazwyczaj wystepuje tez wiecej przyczyn
(napiecia w bilansach podmiotéw, napiecia na ryn-
kach, polityka gospodarcza, instrumenty finanso-
we, powigzania z reszta gospodarki etc.) . Niewat-
pliwie wystepuje tez cos takiego jak wspdtczynnik
szczescia, ktéry powoduje, ze czesto zatamania
nie ma, pomimo ze powinno nastgpi¢ i odwrotnie.
Dlatego trudno jest a priori ocenic, czy zatamanie
rzeczywiscie nastgpi. Cecha szczegdlng jest tez
dezinformacja gospodarcza, prorokujaca szybkie
zatamanie oraz z drugiej strony nadmierny opty-
mizm. Jest to wynik gry intereséw - na zatamaniu,
jak i na kontynuacji status quo mozna zarobic, tyl-
ko zarabiajg inne grupy interesu.

Whtasnie taka mieszanke cze$ciowo sprzecznych
sygnatow prezentuje polski sektor nieruchomosci
mieszkaniowych. Do roku 2019 rozwijat sie bar-
dzo dynamicznie, stymulowany monetarnie i fi-
skalnie, jednak napiecia, pomimo ze znaczne, nie
zagrazaty odwréceniem cyklu. Epidemia covid po
krétkim szoku i silnej stymulacji szybko przywréci-
ta nie tylko stan poprzedni, a nawet przyspieszyta

jego rozwdj. Czy to pomoze? W ekonomii dobrze
sprawdzaja sie porownania medyczne i tzw. ,z zy-
cia”. Jezeli jedziemy na duzej szybkosci po drodze
z zaspami to szybkos¢ i ped (momentum) mogg po-
moc ale gdy na drodze s3 ostre dziury i zakrety to
raczej nie pomoze a zaszkodzi. Trudno wiec powie-
dzie¢. Tym, co moze odwrdcic cykl jest kombinacja
rosnacej inflacji, wojny na Ukrainie i zwigzanych
zZ nig perturbacji gospodarczych dla EU i Polski. In-
flacja oddziatuje na popyt poprzez wysokie stopy
kredytéw, wojna na Ukrainie - poprzez rosnace
koszty, a otoczenie gospodarcze - poprzez ob-
nizenie dynamiki rozwoju (w konsekwencji i do-
chodéw oraz nastrojow konsumenckich). Jednak
w Polsce popyt kredytowy to okoto 40-50% ogél-
nego popytu, a popyt gotéwkowy moze przyspie-
szy¢, jako konsekwencja ucieczki oszczednosci
od inflacji. Wprawdzie nieruchomosci to dobra
mato ptynne oraz majace wysokie koszty state,
ale dobre inwestycje mieszkaniowe dtugookre-
sowo przechowujg wartos¢ i tak sadzi wiekszos¢
polskich konsumentéw, co wida¢ w licznych po-
stach i na forach dyskusyjnych. Sektor budowlany
i deweloperski jest bardzo wysoko skapitalizowa-
ny i w niewielkim stopniu zwigzany z kredytami
bankowymi i sektorem finansowym. Deweloperzy
sg wysoce rentowni w swojej dziatalnosci i maja
tez wieloletnie doswiadczenie z zarzadzaniem po-
pytem, w tym w sytuacjach kryzysowych. Dlatego
nawet wysoka produkcja w toku nie wydaje sie
by¢ dla nich wielkim problemem. Dodatkowo na
rynku jest bardzo duzo wolnego pienigdza tak kra-
jowego, jak tez zagranicznego szukajacego speku-
lacyjnych okazji, a spadajgce ceny mieszkan to nie
lada gratka dla wszystkich. Wszyscy wiec czekaja

<
=
o
L
o
(%]
4
w
N
=
=
=
w
=
Q
x
A
=
~N
a
~N
o
o

o
]



na spadek cen zeby kupowaé, a to oznacza stabe
na razie perspektywy tego spadku. Rowniez po-
tezne, zapewne zbyt potezne transfery socjalne
dla kredytobiorcow sptacajacych juz kredyty hipo-
teczne pokazuja, ze nie bedzie wyprzedazy miesz-
kan zwigzanych z bankructwem kredytobiorcéw.
Pewnym zagrozeniem dla popytu mogg by¢ nie-
przewidywalnie rosngce koszty, ale wydaje sie, ze
redukcja podazy przez deweloperéw, spadek po-
pytu na czynniki produkgcji i dalsze podwyzki cen
rozwigza i ten problem. Reasumujac, pomimo wi-
docznych probleméw gospodarczych, nie wydaje

sie, zeby sektorowi grozito gwattowne zatamanie.
Wysoce prawdopodobne moze by¢ natomiast
pewne spowolnienie, ktére lepiej dopasuje skale
popytu do ograniczeh podazowych. Chyba ze cze-
ka nas kolejny solidny szok, a nieszczescia chodza
podobno parami.

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

ROZDZIAt KOMENTARZ EKSPERTA
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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



