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RAPORT

W LICZBACH
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WYNIKI | KWARTAEU 2020 ROKU W OBSZARZE ZAROWNO WZRO
AKCJI KREDYTOWE], JAK | CEN TRANSAKCYJNYCH BYLY KONTYNU.
ZACHOWAN UCZESTNIKOW TEGO RYNKU OBSERWOWANYCH

PRZEZ NAS OD KILKU JUZ LAT. | PEWNIE MOGLIBYSMY POTWIERD
ZE ROK 2020 BEDZIE KOLEJNYM REKORDOWYM ROKIEM NA RYN
MIESZKANIOWYM - GDYBY NIE KORONAWIRUS.

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz czterdziesta trzecia edycja Raportu Centrum
AMRON publikowanego przez Zwigzek Bankow
Polskich. Przez 11 lat systematycznie, co kwartat,
dostarczamy Panstwu aktualne informacje o ak-
cji kredytowej polskich bankéw w obszarze fi-
nansowania nieruchomosci mieszkaniowych oraz
o trendach i cenach transakcyjnych na rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych. W najnowszej edycji
Raportu prezentujemy wyniki | kwartatu roku 2020
w odniesieniu do wynikéw z kilku poprzednich
kwartatow. Wyniki | kwartatu 2020 roku w ob-
szarze zaréwno wzrostu akcji kredytowej, jak i cen
transakcyjnych byty kontynuacjg zachowan uczest-
nikéw tego rynku obserwowanych przez nas od kil-
ku juz lat. | pewnie mogliby$my potwierdzaé, ze rok
2020 bedzie kolejnym rekordowym rokiem na ryn-
ku mieszkaniowym, kontynuowaliby$my trwajacy
od kilkunastu kwartatéw spor o to czy rosnie barnka
mieszkaniowa, czy tez nie - gdyby nie koronawirus.
Ale najpierw podsumujmy ten miniony kwartat.

W | kwartale 2020 roku zanotowano po raz kolej-
ny, co prawda niewielki, wzrost sprzedazy nowych
kredytow mieszkaniowych w poréwnaniu do wyni-
kéw poprzedniego kwartatu zarébwno w ujeciu ilo-
Sciowym, jak i wartosciowym. W tym okresie banki
w Polsce zawarty 56 453 umowy o kredyt miesz-
kaniowy, czyli o 1,82% wiecej niz w poprzednim
kwartale. taczna wartos$¢ udzielonych kredytéw
mieszkaniowych wyniosta 16,623 mld zt, co ozna-
cza wzrost o 5,78%. | to pomimo ,zamrozenia”
polskiego rynku mieszkaniowego i kredytowego
w potowie marca 2020 roku. W poréwnaniu do

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

analogicznego okresu 2019 roku, w | kwartale
2020 roku zarejestrowano wzrosty odpowied-
nio o 11,57% (liczby udzielonych kredytéw) oraz
0 22,26% (wartos$¢ udzielonych kredytow). Prze-
cietna wartosc¢ kredytu osiggneta w | kwartale po-
ziom 293 833 zi, co oznacza wzrost o prawie 4%
w skali roku, a w kwietniu przekroczyta poziom
300 tys. ztotych.

Zauwazalne byto natomiast wyhamowanie na rynku
inwestycji mieszkaniowych. Z powoddw, o ktérych
moéwilismy juz kilkakrotnie w poprzednich raportach,
liczba rozpoczynanych budéw spadta zaréwno w re-
lacji do wynikéw z IV kwartatu, jak réwniez | kwar-
tatu 2019 roku. O ile liczba uzyskanych pozwolen,
jak réwniez mieszkah oddanych do uzytkowania
w | kwartale 2020 roku byty zdecydowanie nizsze
niz w poprzednim kwartale, o tyle w poréwnaniu
do analogicznego okresu 2019 roku byty wyzsze
0 3-4%. Takie dziatania deweloperdéw nie daja szans
na obnizenie cen transakcyjnych. Zresztg ich biezaca
produkcja jest wyprzedana w ponad potowie na naj-
blizsze péttora roku.

W | kwartale 2020 roku kontynuowany byt wzrost
$redniej ceny transakcyjnej 1 m? mieszkania od nie-
catych 3% dla najwiekszych aglomeracji do prawie
7% dla konurbacji katowickiej. W stolicy $rednia
cena transakcyjna w | kwartale 2020 roku wyniosta
9 228 zt/m? i byta wyzsza 0 2,29% w odniesieniu
do poprzedniego kwartatu. Natomiast w relacji do
I kwartatu 2019 roku wzrosty cen byty imponujace
- od prawie 12% w Warszawie do ponad 25%
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w konurbacji katowickiej i w todzi. Do ,oficjalnej”
redukcji cen moze dojs¢ w roku 2021, gtéwnie
za sprawg wejscia do oferty nowych inwestyciji,
w wiekszosci realizowanych w nizszym standardzie
wykonczenia i mniej prestizowych lokalizacjach.

Znacznie nizszy byt w | kwartale br. wzrost prze-
cietnej stawki czynszu najmu prywatnego lokalu
mieszkalnego, nie przekraczajagcy 2% w relacji
do poprzedniego kwartatu oraz 5% w relacji do
| kwartatu 2019 roku. W Warszawie ten wzrost
wynioést jednak 5,82%.

A teraz wré¢my do koronawirusa i skutkow jego od-
dziatywania na rynek mieszkaniowy. Co nas czeka
w roku 20207 Pomimo zamrozenia rynku miesz-
kaniowego w potowie marca, sprzedaz kredytéw
hipotecznych w marcu byta wyzsza niz w lutym
0 6,71% w ujeciu iloSciowym oraz o 9,32% w ujeciu
wartosciowym, a w poréwnaniu do wynikéw marca
2019 roku odpowiednio 4,86% i 16,09%. Efekt pan-
demii widoczny byt natomiast wyraZznie w kwietniu
i skutkowat spadkiem zaréwno liczby, jak i warto-
$ci udzielonych kredytéw o jedng pigta w relacji do
marca. Jedng z przyczyn obnizenia akcji kredytowej
mogto by¢ wprowadzone przez wszystkie banki re-
strykcyjne wymaganie 20% minimalnego wkfadu
witasnego, a w niektorych bankach ten wymog siega
nawet 40%. Obnizenie stép procentowych przez
Rade Polityki Pienieznej cze$¢ bankéw wykorzysta-
ta do podwyzszenia marzy kredytowe;j.

Pandemia skutkowata spadkiem liczby transakgcji
na rynku mieszkaniowym, ale byto to wynikiem
gtéwnie obostrzen w ruchu osobowym. Szacunki
moéwig o spadku liczby transakcji o 50%. Dotkneto
to zwtaszcza rynek wtérny, poniewaz dewelope-
rzy przeniesli cze$¢ procesu sprzedazy do interne-
tu. Problemem byto natomiast znalezienie terminu
u notariusza. Czes$¢ kancelarii zamkneta bowiem
swoje biura, a pozostali skrécili godziny pracy. To
moze oznaczad, ze zainteresowani nabyciem miesz-
kania nie zrezygnowali z zakupow, tylko je odroczyli.

Istotnego wptywu koronawirusa na rynek najmu
dtugoterminowego na razie nie wida¢. Wynika to
jednak z faktu, ze miesigce wiosenne nie sg okre-
sem specjalnej aktywnosci na rynku najmu. Na
skutki trzeba bedzie poczekaé do tradycyjnie naj-
aktywniejszego dla tego sektora rynku okresu -
czyli do wrzeénia. Docelowo mniejsza dostepnosc
kredytéw hipotecznych powinna przetozy¢ sie na
wieksze zainteresowanie najmem. Wedtug opinii
analitykéw rynku, w skali catego rynku czynsze nie

powinny znaczaco spasc i raczej szybko wrdécg do
trendu wzrostowego.

Pandemia koronawirusa i wywotane przez nig na-
stepstwa sprawity, ze na rynku mieszkaniowym
nastat czas niepewnosci i wyczekiwania. Dzi$ nie
sposob odpowiedzie¢ na pytanie o dalszy rozwdéj
sytuacji. Do generowania takich prognoz niezbed-
ne s aktualne, wiarygodne dane o tym co sie dzie-
je na rynku nieruchomosci. Dlatego zapraszam do
bezposredniej wspotpracy z Centrum AMRON de-
weloperéw, posrednikdw w obrocie nieruchomo-
$ciami, rzeczoznawcéw majatkowych oraz innych
uczestnikéw rynki nieruchomosci.

Chciatbym podkresli¢ bardzo dobra wspdtpra-
ce S$rodowiska bankowego i deweloperskiego.
Wspdlnie z Polskim Zwigzkiem Firm Deweloper-
skich, Zwigzek Bankéw Polskich organizuje regu-
larne webinaria z udziatem kazdorazowo 70-80
przedstawicieli bankéw i firm deweloperskich,
gdzie na biezagco omawiamy problemy i sposoby
ich rozwiazywania. Wymieniamy sie réwniez wza-
jemnie ocenami i liczbami dotyczacymi biezacej
sytuacji na rynku mieszkaniowym.

Przez kilka lat po poprzednim kryzysie na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych postugiwalismy sie
pojeciem ,organicznego poziomu akcji kredytowej”
w Polsce. Niezaleznie od faktu, czy kolejne rzady
uruchamiaty jaki$ program mieszkaniowy, czy tez
nie, sektor bankowy generowat kazdego roku co
najmniej 180 tys. kredytéow o wartosci ok. 40 mld
ztotych. Trudno w tej chwili ocenia¢, jak dtugo po-
trwa biezagce zamrozenie gospodarki, ale jestem
przekonany, ze wyniki tegorocznej akcji kredytowej,
pomimo zaburzenn spowodowanych koronawiru-
sem, beda zdecydowanie wyzsze od tego organicz-
nego poziomu.

Zapraszam wiec do lektury Raportu. Bedziemy zobo-
wigzani za wszelkie uwagi pozwalajace na doskona-
lenie jego kolejnych wersji. Pytania i sugestie prosze
kierowac na adres e-mail: raport@amron.pl. Przypo-
mne tylko, ze zainteresowanym oferujemy réwniez
(odptatng) wersje Raportu w jezyku angielskim.

dr Jacek Furga

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

Jeszcze w lutym biezacego roku na rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych w Polsce panowat
boom. Ceny, zaréwno ofertowe, jak i transakcyj-
ne, notowaty kolejne rekordy, mieszkania sprze-
dawaty sie nawet w ciggu kilku godzin, oferta
pozostawata na stabilnym, wysokim poziomie,
a deweloperzy chetnie rozpoczynali nowe inwe-
stycje. Kilka tygodni temu najbardziej prawdo-
podobnym scenariuszem dla rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego byt dalszy wzrost cen
i utrzymujacy sie wysoki popyt. Dotarcie do Pol-
ski wirusa COVID-19 zmienito jednak sytuacje
diametralnie niemal z dnia na dzien. Juz w mar-
cu biezacego roku wida¢ byto pierwsze zmiany
w zachowaniu zaréwno kupujacych, jak i sprze-
dajacych. Ruch na portalach sprzedazowych byt
zdecydowanie mniejszy, ceny ofertowe nie rosty
tak szybko, jak dotychczas, a liczba zawieranych
transakcji nieznacznie spadta. Wszystko to jed-
nak nie jest oznaka gwattownego zatamania,
a jedynie chwilowego zastoju na rynku mieszka-
niowym. Wszyscy wstrzymali oddech w oczeki-
waniu na dalszy rozwdj sytuaciji.

Na razie jest stanowczo za wczesnie by ocenié
wptyw koronawirusa na polski rynek nierucho-
mosci. Pewne jest tylko to, ze skala zniszczen nie
tylko na rynku mieszkaniowym, ale i w catej go-
spodarce, bedzie w gtéwnej mierze uzalezniona
od czasu trwania pandemii. Jesli dziatania rzadu
przyniosg pozadany skutek i epidemia zostanie
wygaszona w ciggu kilku miesiecy, rynek szybko
sie otrzasnie i po pierwszym szoku w postaci ogra-
niczenia liczby transakcji przyjdzie ozywienie. Jesli
jednak sytuacja nie zostanie szybko opanowana,
gospodarka (réwniez $wiatowa) mocno zwolni, Po-
lacy stracg stabilizacje i poczucie bezpieczenstwa
i tym samym wzrosnie nieche¢ do ponoszenia du-
zych wydatkoéw (réwniez mieszkaniowych). Nie
bez znaczenia dla kredytobiorcéw s3 nowe zasa-
dy udzielania wsparcia z Funduszu Wsparcia Kre-
dytobiorcéw obowiazujgce od 1 stycznia 2020 r.
na mocy ustawy z dnia 4 lipca 2019 r. o zmianie
ustawy o wsparciu kredytobiorcéw znajdujacych
sie w trudnej sytuacji finansowej, ktérzy zaciagneli
kredyt mieszkaniowy (Dz.U. z 2019 r. poz. 1358),

w tym przede wszystkim zwiekszenie comiesiecz-
nego wsparcia z 1,5 tys. do 2 tys. zt, wydtuzenie
okresu wsparcia z 18 do 36 miesiecy (maksy-
malnie do kwoty 72 tys. z1), wydtuzenie okresu
bezprocentowej sptaty otrzymanego z Funduszu
wsparcia z 8 do 12 lat, obnizenie wskaznika RdD
(stosunek wydatkéw kredytobiorcy zwigzanych
z obstugg miesiecznej raty kapitatowej i odset-
kowej kredytu mieszkaniowego do miesiecznego
dochodu gospodarstwa domowego kredytobior-
cy) uprawniajacego do otrzymania pomocy (z 60%
dochodéw do 50%) oraz wprowadzenie mechani-
zmu czesciowego umorzenia srodkéw do zwrotu,
w przypadku gdy kredytobiorca dokona sptaty
100 rat bez opdznienia. Ktopoty finansowe Pola-
kéw zwigzane z okotowirusowymi zawirowaniami
gospodarczymi mogg skutkowa¢ wiekszg liczbg
whnioskow o wsparcie.

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

@ rewizja tegorocznych prognoz PKB dla Pol-
ski i regionu - prognozy przewidujg recesje
we wszystkich sektorach polskiej gospodarki
i spadek PKB o kilka procent (od 2,6% wedtug
NBP do nawet 4,9% wedtug Instytutu Finan-
sow Miedzynarodowych);

@ znaczny wzrost wskaznika cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych, ktéry w marcu 2020 roku
wyniést 4,6% w odniesieniu do analogicznego
okresu roku poprzedniego (w grudniu 2019
roku byto to 3,4%), co wynikato w gtownej
mierze ze wzrostu cen zywnosci (o 8,6%) oraz
mieszkan (0 5,9%) - tym samym lokaty banko-
we staty sie jeszcze mniej atrakcyjne;

® obnizka, po raz pierwszy od pieciu lat, pod-
stawowych stép procentowych NBP - w dniu
18 marca 2020 roku stopa referencyjna zosta-
ta obnizona do poziomu 1%, co spowodowato
znaczny spadek oprocentowania kredytow hi-
potecznych, ale rowniez lokat bankowych;

ROZDZIAL ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO
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@® zaostrzenie warunkéw udzielania kredytéw

hipotecznych przez banki - podwyzszenie
wymaganego wktadu wtasnego, wzrost mar-
zy kredytowej, a takze zaostrzenie kryteriéw
przyznawania kredytow hipotecznych;

ograniczenia w przemieszczaniu sie oraz nie-
pewnos$¢ zwigzana z pandemig koronawirusa
wywotata niewielki spadek liczby nowych ofert
oraz liczby zawieranych transakcji na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych;

@® dalszy wzrost cen mieszkan w najwiekszych

miastach Polski notowany w dwéch pierw-
szych miesigcach 2020 roku, wynikajgcy
z wysokich kosztéw budowlanych przy nadal
wysokim popycie oraz spadek liczby transak-
cji w marcu;

wysokie tempo sprzedazy w dwoch pierw-
szych miesigcach kwartatu i bardzo niski odse-
tek gotowych mieszkan w ofercie potwierdza-
jacy przewage popytu nad podaza.

ROZDZIAL ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO
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SYTUACJA NA RYNKU
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe

W okresie od stycznia do marca 2020 roku przy-
rost czynnych umoéw o kredyt hipoteczny z prze-
znaczeniem na cele mieszkaniowe wyniést 1,75%
w poréwnaniu do stanu na koniec poprzedniego
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kwartatu, czyli nominalnie 41 700 sztuk. Wedtug
stanu na dzien 31 marca 2020 roku w trakcie
sptaty pozostawato 2 431 011 kredytéw mieszka-
niowych.
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Zadtuzenie z tytutu
kredytow mieszkaniowych
Catkowity stan zadtuzenia polskich gospodarstw

domowych z tytutu kredytéw mieszkaniowych na
koniec marca 2020 roku wyniést 459,501 mild zt.

Oznacza to, ze w ciggu trzech pierwszych miesiecy
biezacego roku tgczna wartos¢ zadtuzenia wzrosta
0 3,70%, czyli nominalnie o 16,380 mld zt.
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

W | kwartale 2020 roku zanotowano niewielki
wzrost sprzedazy nowych kredytéw mieszkanio-
wych w poréwnaniu do wynikdw poprzedniego
kwartatu zaréwno w ujeciu ilo$ciowym, jak i war-
tosciowym. W okresie od stycznia do marca biezg-
cego roku banki w Polsce zawarty 56 453 umowy
kredytowe z przeznaczeniem na cele mieszkanio-
we, czyli 0 1,82% (1 008 kredytéw) wiecej w odnie-
sieniu do IV kwartatu 2019 roku. taczna wartosc
udzielonych kredytéw mieszkaniowych wyniosta
16,623 mld zt, co oznacza wzrost o 5,78% (nomi-
nalnie o0 908 min zt). Mimo ogromnego zamieszania
w zwigzku z pojawieniem sie w Polsce pierwszego

ORES | yidon | popreikvar
w2019 13,596 0,22%N
1kw.2019 | 16,444 20,95%7
Ikw.2019 16,874 2,61%7
Viw.2019 | 15715 6.87%N
lkw.2020 16,623 5,78%7

ZRODEO: SARFIN

Ze wzgledu na skale wzrostu akcji kredytowej
w ostatnich kilku miesigcach, ale rowniez w celu
wyodrebnienia wynikéw z marca w poréwnaniu do
innych miesiecy, wyniki akcji kredytowej zaréwno

przypadku zarazenia wirusem COVID-19 oraz
wprowadzenia w potowie marca zakazu prze-
mieszczania sie, w samym tylko marcu udzielo-
no 19 816 kredytow na kwote 5,969 mid zt, czyli
wiecej 0 6,71% w ujeciu ilosciowym oraz o 9,32%
W ujeciu warto$ciowym w odniesieniu do poprzed-
niego miesiaca (a w poréwnaniu do wynikéw marca
2019 roku odpowiednio 4,86% i 16,09%).

W poréwnaniu do analogicznego okresu 2019 roku,
w | kwartale 2020 roku zarejestrowano wzrost
liczby udzielonych kredytéw hipotecznych na
cele mieszkaniowe o 5 853 kredyty, czyli 11,57%,
przy jednoczesnym wzroscie ich tacznej wartosci
0 3,027 mld zt (czyli 22,26%).

LICZBA ZMIANA /
poprzedni kwartat

50 600 2,13%N .
Wartos¢ i liczba

59 321 17,24% 2 nowo udzielonych
kredytow

59707 0,65%7 mieszkaniowych

55 445 7,14%N

56 453 1,82% 7

dla liczby, jak i wartosci udzielanych kredytéw wy-

jatkowo prezentujemy w rozbiciu na miesigce, a nie
jak dotychczas kwartalnie.
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Waluta kredytu

W | kwartale 2020 roku zanotowano niewielki
wzrost udziatu kredytéw ztotowych w strukturze
wartosci wszystkich nowych kredytéw mieszka-
niowych - 0 0,26 p.p. w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu do poziomu 98,59%. Jednoczeénie
udziat kredytéw denominowanych w euro spadt
o 0,17 p.p. i wynioést 0,96%, a odsetek kredy-
téw w innych obcych walutach spadt o 0,09 p.p.

OKRES PLN CHF
[ kw. 2019 98,49% 0,01%
[ kw. 2019 98,58% 0,01%
1 kw. 2019 98,55% 0,01%
IV kw. 2019 98,33% 0,01%
I kw.2020 98,59 0,01%

ZRODEO: SARFIN

do poziomu 0,44%. Udziat nowych kredytéw we
franku szwajcarskim nie zmienit sie i wynidst za-
ledwie 0,01%.

W poréwnaniu do analogicznego okresu 2019 roku,
w okresie od stycznia do marca 2020 roku zano-
towano minimalny spadek udziatu wartosci nowo
udzielonych kredytow w euro - o 0,09 p.p. przy
jednoczesnym wzroscie odsetka ztotéwkowych
kredytéw mieszkaniowych - 0 0,10 p.p.

EUR INNE
1,05% 0,45%
0,98% 0.43% Struktura N
walutowa wartosci
0,97% 0,47% nowo udzielonych
’ ' kredytow
1,13% 0,53%
0,96% 0,44%

Jakosc portfela kredytowego

Wedtug stanu na koniec marca 2020 roku udziat
kredytéw zagrozonych w portfelu kredytéw
mieszkaniowych ogétem wynidst 2,38%, czyli
wiecej o 0,05 p.p. w poréwnaniu do poprzednie-
go kwartatu. Wynika to z pogorszenia jakosci kre-
dytéw udzielonych w obcych walutach. Odsetek
zagrozonych kredytéw we franku szwajcarskim
stanowit 3,55% wszystkich kredytéow udzielo-
nych w tej walucie, co oznacza wzrost o 0,20 p.p.,
a udziat kredytoéw zagrozonych w pozostatych ob-
cych walutach - 1,91%, czyli wiecej o 0,08 p.p.
Jednoczesnie udziat ztotéwkowych kredytow
mieszkaniowych z zalegtosSciami w sptacie spadt

4,0%

.___./

3,0%

w
20% __-_h—
w

1,0%
I kw. 1l kw. 11 kw.

zaledwie 0 0,01 p.p. w odniesieniu do IV kwartatu
2019 roku i wyniost 2,04%.

W odniesieniu do analogicznego okresu ubiegtego
roku zanotowano spadek udziatu zagrozonych kre-
dytéow mieszkaniowych ogétem o 0,10 p.p. Udziat
kredytéw z zalegtosciami w sptacie udzielonych
w ztotéwkach spadt o 0,16 p.p., natomiast jakos$¢
kredytéw mieszkaniowych we franku szwajcarskim
i w innych obcych walutach minimalnie sie pogor-
szyta - udziat kredytéw zagrozonych wzrést od-
powiednio o 0,10 p.p. i 0,06 p.p. w poréwnaniu do
IV kwartatu 2019 roku.

Udziat kredytow
zagrozonych w portfelu
kredytow mieszkaniowych

Kredyty zagrozone ogotem
Kredyty zagrozone w PLN
Kredyty zagrozone w CHF

Kredyty zagrozone
w pozostatych walutach

1V kw. 1 kw.

2019
ZRODEO: NBP

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

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

I kw. 2019 2,45% 2,18% 3,40% 1,84% zagrozonych
w portfelu kredytow

11l kw. 2019 2,42% 214% 3,40% 1,78% mieszkaniowych

IV kw. 2019 2,33% 2,05% 3.35% 1,83%

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

ZRODtO: NBP

Srednia warto$¢ kredytu

Przecietna wartos¢ kredytu mieszkaniowego

oznacza wzrost o 10 683 zt (3,77%) w poréwnaniu
z IV kwartatem 2019 roku.

udzielonego w | kwartale 2020 roku w rodzi-

mej walucie wyniosta 294 991 zt, czyli wiecej
o 10 589 zt (3,72%) w stosunku do wartosci za-
notowanej w poprzednim kwartale, natomiast
Srednia warto$¢ kredytu walutowego wzrosta
0 17 705 zt (8,46%) do poziomu 227 050 zt. Tym
samym przecietna warto$¢ kredytu mieszkanio-
wego ogotem osiggneta poziom 293 833 zt, co

PLN
350 000

300000

269 156
276 622

W poréwnaniu do | kwartatu ubiegtego roku kwota
przecietnego kredytu ogétem udzielonego w ana-
lizowanym okresie wzrosta o 9,58%. W | kwar-
tale 2020 roku $redni kredyt w ztotéwkach byt
0 9,60% wyzszy niz przed rokiem, a $rednia war-
toé¢ kredytu denominowanego w walutach ob-
cych wzrosta 0 5,55%.

294991

Srednia wartoé¢ nowo

=~ ]
" g & g8 8 g B
2 5 & _8%8 & & 3o
S o ~ = v 3 udzielonego kredytu
o ) ~ <
250 000 = = Q o X
s S = 2
200000
150 000 Il srednia wartos¢
udzielonego kredytu ogétem
100 000 | Srednia warto$¢ kredytu
denominowanego
50 000 w walutach obcych
0 Il srednia wartos¢
k. I k. i ow, IV k. lkw. kredytuw PLN
L I I
2019 2020
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . .
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO ST(E[I;’I;IYAT\L,JV’CJ{;E)I\?C
OGOtEM W WALUTACH OBCYCH
I kw. 2019 268 135 215108 269 156
Il kw. 2019 276 622 207 462 277969 Srednia wartos¢ nowo
W udzielonego kredytu
1l kw. 2019 282026 225771 282 813
IV kw. 2019 283150 209 345 284 402
I kw. 2020 293833 227 050 294991

ZRODEO: SARFIN
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Struktura wysokosci kredytu

W okresie od stycznia do marca 2020 roku zano-
towano minimalny spadek popularnosci kredy-
téw mieszkaniowych o wartosci do 300 tys. zt.
Najwiekszy spadek udziatu w portfelu nowych
kredytéw hipotecznych - o 1,75 p.p. w odnie-
sieniu do IV kw. 2019 roku - zarejestrowano
w kategorii wartosci od 100 do 200 tys. zt -
w badanym kwartale takie kredyty stanowity
24,72% portfela. Najwieksza popularnoscia cie-
szyty sie kredyty o wartosci od 200 do 300 tys.
zt, ktérych udziat w portfelu wyniést 28,40%
(mniej o 0,17 p.p. w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu). Odsetek kredytéw na kwote
co najmniej 1 min zt praktycznie nie zmienit sie
i wyniost 0,48%. W pozostatych kategoriach

wzrosty, tj. w segmencie kredytéw na kwote od
300 do 400 tys. zt 0 0,90 p.p., w przypadku kre-
dytéw z przedziatu 400 - 500 tys. zt 0 0,72 p.p.,
a udziat kredytéw o wartosci od 500 tys. zt do
1 mln zt wzrést o0 0,89 p.p.

W pordéwnaniu do | kwartatu 2019 roku zanoto-
wano istotny spadek udziatu kredytéw na kwote
do 100 tys. zt oraz od 100 do 200 tys. zt - od-
powiednio o 1,67 p.p. i 5,00 p.p. Udziat kredytéw
o wartosci od 200 do 300 tys. zt oraz od 1 min zt
nie ulegt zmianie w odniesieniu do analogicznego
okresu ubiegtego roku. W pozostatych katego-
riach wartosci zanotowano wzrosty, najwiekszy
w przypadku kredytéw z przedziatu od 300 do

wartosci

40%
35%
30%
25%
20%

15%

27,84%
29,08%

kredytéow zanotowano minimalne

O 26,41%

I 28.57%
19,59%

N 9.92%

I s 47%

| 0,42%

400 tys. - 0 2,56 p.p.

Struktura nowo
udzielonych kredytow
wedtug wysokosci
kredytu

[l do100 tys. zt

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

x
x
~
=
X o fg. X
. 55 °3
10% ; < o2 g * i B 0d 500 tys.doimlnzt
~ g xS B odimlnzt
N I : I I
3 3
o
0% -
1 kw. 11 kw. IV kw. I kw.
l 2019 : 2020
ZRODEO: SARFIN
I kw. 2019 Il kw. 2019 1l kw. 2019 IV kw. 2019 I kw. 2020
do100tys.2t  7,58% 7.03% 7.04% 6,56% 591%
0d100do200tys.zt|  29.72% 27,84% 27,05% 26,47% 24.72%
0d200d0300tys.2t  28,68% 29,08% 27.91% 28,57% 28,40% Strukturanowo
udzielonych kredytow
0d300do400tys. 2t 17.93% 18,53% 19,37% 19,59% 20,49% r’e‘;‘”tg wysokosci
redytu
0d400do500tys.2t  870% 9.11% 9,51% 9.92% 10,64%
0d500tys.dotminzt|  7.02% 8,02% 8,68% 8.47% 936%
odimhzt  037% 039% 0,44% 042% 0,48%

ZRODEO: SARFIN
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Struktura wskaznika LtV

W | kwartale 2020 roku nadal najwiekszg popular- W ujeciu rocznym wida¢ podobng tendencje.
noscia cieszyty sie kredyty hipoteczne z wktadem W poréwnaniu do | kwartatu 2019 roku zano-
wtasnym do 20% (LtV od 80%) - stanowity one towano istotny spadek popularnosci kredytow
41,07% wszystkich nowych uméw kredytowych, z kategorii LtV od 80% - ich udziat zmniejszyt sie
czyli mniej 0 0,96 p.p. w poréwnaniu do IV kwar- z poziomu 45,85% do 41,07%, czyli o 4,78 p.p.
tatu 2019 roku. Minimalnie spadt réwniez odse- Nieznacznie spadt réwniez odsetek kredytow
tek kredytéw mieszkaniowych o wskazniku LtV o LtV pomiedzy 30 i 50% - o 0,36 p.p. Jednocze-
od 30 do 50% - o 0,10 p.p. do poziomu 5,95%. $nie na popularnosci zyskaty kredyty o wskazniku
W pozostatych kategoriach zanotowano wzrosty: LtV do 30% oraz od 50 do 80%, ich udziaty wzrosty
0 0,84 p.p. w przypadku kredytéw z LtV do 30%, odpowiednio 0 1,78 p.p. i 3,36 p.p. w poréwnaniu
a w przedziale LtV od 50 do 80% o 0,22 p.p. do analogicznego okresu poprzedniego roku.

60%

N
50% § S g < Struktura
45% = 2 2 3 5 wskaznika LtV
< £ m E 8T dla nowo
40% < S & g § udzielt{nyd1
35% o kredytow
30%
25%
) - W do30%
0% 2 g g =
2 3 & ) ° ™ 0d 30 do 50%
5% = = =
0
0% ?\: < 2 § 2 B 0d 50 do 80%
™ © ~ o
° S © ) w od 80%
. A0 i i i I o
0%
| kw 1l kw. 111 kw. IV kw. I kw.
L JL J
2019 2020
ZRODEO: SARFIN
I kw. 2019 Il kw. 2019 11l kw. 2019 IV kw. 2019 1 kw. 2020
do 30% 14,73% 14,63% 14,94% 15,67% 16,51% .
Struktura wskaznika LtV
od 30 do 50% 631% 6,16% 6,25% 6,05% 5.95% dla nowo udzielonych kredytow
od 50 do 80% 33,11% 36,12% 35,93% 36,25% 36,47%
od 80% 45,85% 43,09% 42,88% 42,03% 11,07%

ZRODEO: SARFIN
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Kredyty mieszkaniowe
w najwiekszych miastach Polski

W | kwartale 2020 roku 70,10% wszystkich
nowych kredytow mieszkaniowych udzielono
w 9 najwiekszych polskich osrodkach i aglomera-
cjach miejskich (o 0,13 p.p. wiecej w ujeciu kwar-
talnym). Udziat Warszawy w strukturze nowo
udzielonych kredytéw wzrést o0 0,21 p.p. i wynidst
39,19%. Minimalny wzrost zanotowano réwniez
w przypadku Tréjmiasta, Krakowa i Biategosto-
ku, odpowiednio o 0,57 p.p., 0,19 p.p. i 0,14 p.p.
Udziat Szczecina i Poznania pozostat na poziomie
z poprzedniego kwartatu, natomiast w aglomeracji
katowickiej, we Wroctawiu i w todzi odnotowano
nieznaczne spadki. Kredyty udzielone w | kwartale

100%
90%
80%
70%
60%

50%

40%
30%
20%
10%

0%

2020 roku w aglomeracji katowickiej stanowity
4,30% wszystkich nowych kredytéw (o 0,39 p.p.
mniej w odniesieniu do poprzedniego kwartatu),
we Wroctawiu - 6,96% (0 0,35 p.p. mniegj), aw to-
dzi - 1,88% (0 0,14 p.p. mniej).

W odniesieniu do | kwartatu 2019 roku, nie-
znacznie spadt odsetek kredytow udzielonych
w Poznaniu (o 0,47 p.p.), w aglomeracji kato-
wickiej (0 0,24 p.p.) i w Tréjmiescie (o 0,11 p.p.).
Udziat Warszawy wzrést o 2,26 p.p., natomiast
w pozostatych miastach zanotowane wzrosty
byty minimalne. W ujeciu rocznym taczny od-
setek uméw o kredyt hipoteczny zawartych
w dziewieciu najwiekszych polskich aglomera-
cjach wzrést o 3,93 p.p.

Struktura wartosd nowo
udzielonych kredytow
w najwiekszych miastach

Il Wroctaw
I todz
B Krakow
B Warszawa
Il Trojmiasto
I Poznan
Il Biatystok
Szczecin

[P aglomeracja katowicka

| kw. i . IV kw. I kw.
W IHw Htkow W N W | Il pozostate miasta
2019 2020
ZRODHO: SARFIN
I kw. 2019 Il kw. 2019 1l kw. 2019 IV kw. 2019 I kw. 2020
pozostate miasta 33,83% 30,70% 29.91% 30,03% 29,90%
aglomeracja 4,54% 457% 428% 4,69% 430%
katowicka
Szczecin 1,81% 1,89% 1,89% 1,94% 1,87%
Struktura
Biatystok 0,52% 0,63% 0,59% 0,60% 0,74% wartosci nowo
udzielonych
Poznan 4,86% 510% 4,88% 4,42% 4,39% kredytow
w najwiekszych
Trojmiasto 6,29% 5,60% 6,12% 5,61% 6,18% miasltac(;: Y
Warszawa 36,26% 37,93% 38,40% 38,98% 39,19%
Krakow 4,03% 4,66% 4,74% 4,40% 4,59%
todz 1,43% 1,88% 1,80% 2,02% 1,88%
Wroctaw 6,43% 7,05% 738% 731% 6,96%

ZRODEO: SARFIN
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Okres kredytowania

| kwartat 2020 roku przynidst wzrost popularnosci
kredytéw mieszkaniowych o okresie zapadalnosci
od 25 do 35 lat - ich udziat w strukturze nowo
udzielonych kredytéow wyniést 66,69%, czyli
o0 1,34 p.p. wiecej w poréwnaniu do IV kwartatu
2019 roku. Udziat kredytéow udzielonych na co
najmniej 35 lat praktycznie nie zmienit sie (spadek
zaledwie o 0,06 p.p. do poziomu 0,99%), a w po-
zostatych kategoriach zanotowano spadki. Kredy-
ty udzielone na okres do 15 lat stanowity 7,08%
wszystkich nowych uméw kredytowych, a kre-
dyty o okresie zapadalnosci od 15 do 25 lat sta-
nowity 25,24%, co oznacza spadki odpowiednio

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

10%

I 6'.43%
I 116%

I 50.96%

] 0,92%
I 63.75%

I 28,88%
A 30,04%
A 27,12%

B 53
I 8.08%
B 207%

0 0,67 p.p. i 0,61 p.p. w poréwnaniu do IV kwar-
tatu 2019 roku.

W ujeciu rocznym (I kwartat 2020 roku/ | kwartat
2019 roku) znaczny wzrost popularnosci zaobser-
wowano jedynie w kategorii kredytéw o okresie
zapadalnosci od 25 do 35 lat - ich udziat w port-
felu nowych kredytéw mieszkaniowych wzrost
05,26 p.p. W pozostatych kategoriach odnotowano
niewielkie spadki. O 1,45 p.p. spadt udziat kredytéw
z terminem sptaty do 15 lat, udziat kredytéw udzie-
lonych na okres od 15 do 25 lat spadt o 3,64 p.p.,
a tych na co najmniej 35 lat - zaledwie 0 0,17 p.p.

kredytowania

B dot5lat
I od15do 25 lat

B od25do35lat

I 5,35%
1,05%
I, 66,699
] 0,99%

P 25,85%
I 25,24%

Il 775%
I 7.08%

Struktura nowo udzielonych
kredytow wedtug okresu

=
S B od35lat
0% -—
I kw. 11 kw. 111 kw. IV kw. | kw.
\ 2019 ! 2020 J
ZRODEO: SARFIN
I kw. 2019 Il kw. 2019 11l kw. 2019 IV kw. 2019 Ikw. 2020
do 15 lat 8,53% 8,08% 8,07% 7,75% 7,08% Struktura nowo
od 15 do 25 lat 28,88% 30,04% 2712% 25,85% 25,24% udzielonych kredytow
wedtug okresu
o0d 25 do 35 lat 61,43% 60,96% 63,75% 65,35% 66,69% kredytowania
od 35 lat 116% 0,92% 1,06% 1,05% 0,99%

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 dwoch pracujacych oséb i dziecka starszego.
Woptyw na nieznaczny wzrost dostepu do mieszka-
nia takiej przyktadowej rodziny w | kwartale 2020
roku miaty:

@® niewielki wzrost cen transakcyjnych w badanym
segmencie lokali mieszkalnych (o powierzchni
uzytkowej od 45 do 55 m?) w miastach obje-
tych monitoringiem w celu obliczenia IDM M3
(8 najwiekszych miast) - 0 2,54% w stosunku do
IV kwartatu 2019 roku;

® minimalny spadek oprocentowania nowych
kredytow mieszkaniowych - wedtug danych
NBP realne oprocentowanie kredytéow udzie-
lonych w | kwartale 2020 roku wyniosto 4,37%
(w IV kwartale 2019 roku oprocentowanie wy-
niosto 4,39%);

@um@e=s biezgcy poziom Indeksu
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® wzrost Srednich dochodéw rodziny brutto
02,56% w | kwartale 2020 roku w poréwnaniu
do poprzedniego kwartatu;

@® wzrost poziomu kosztéw utrzymania, ktére
dla indeksu wyrazone sg jako minimum so-
cjalne na poziomie poprzedniego kwartatu
(liczone wskaznikiem inflacji kwartat/kwartat
Z uwagi na przesuniecie w czasie ogtoszenia
wartoséci minimum socjalnego przez Instytut
Pracy i Spraw Socjalnych dla kolejnego kwar-
tatu) - 0 2,00% w odniesieniu do 1V kwartatu
2019.

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochod
rozporzadzalny dla IDM3 (stanowiacy rdéznice
pomiedzy dochodem dla rodziny i wysokoscig
raty kredytowej albo wartoscia minimum so-
cjalnego - brana jest do wyliczenia Indeksu Do-
stepnosci Mieszkaniowej kwota nizsza) wzrést
o 3,13%, co spowodowato wzrost indeksu
o 1,15 pkt. w | kwartale 2020 roku do poziomu
201,87 pkt.
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

W pierwszych dwdch miesigcach 2020 roku
zmiany przecietnego kosztu nowych kredytéw
mieszkaniowych dla gospodarstw domowych
byty minimalne, jednak pandemia spowodowata,
ze banki staty sie ostrozniejsze i juz w marcu za-
ostrzyty warunki udzielania kredytéw, przyjmujac
bardziej konserwatywne podejscie przy ustala-
niu zdolnosci kredytowej, podwyzszajac poziom
minimalnego wkfadu wtasnego oraz podnoszac
poziom marzy kredytowych. Na koniec marca
$rednia marza kredytu hipotecznego (w wysokosci

2,5%

2,0% w

300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%, udzielone-
go na okres 25 lat) wyniosta 2,16%, co oznacza
wzrost 0 0,04 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego
miesigca i o0 0,06 p.p. w poréwnaniu do grudnia
2019 roku.

Jednak 18 marca 2020 roku stopa referencyjna
zostata obnizona do poziomu 1%, a WIBOR 3M
na koniec marca 2020 roku wyniést 1,17%. Dzie-
ki temu, pomimo wzrostu marz kredytowych,
Srednie oprocentowanie modelowego kredytu
hipotecznego spadto i na koniec | kwartatu 2020
roku wyniosto 3,35% (o 0,50 p.p. mniej niz w lu-
tym i o 0,47 p.p. mniej niz w grudniu 2019 roku).
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

Najnowsze dane GUS, prezentujgce wstepne
wyniki sektora budownictwa mieszkaniowego
w okresie od stycznia do marca 2020 roku, mimo,
ze obejmujg poczatkowa faze pandemii, nie sygna-
lizujag hamowania. Co prawda | kwartat biezagcego
roku byt stabszy w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu, ale jest to efekt sezonowosci, a nie ogra-
niczen wprowadzonych w zwigzku z koronawiru-
sem.

Zaréwno wyniki samego marca, jak i catego kwar-
tatu prezentuja sie bardzo dobrze, cho¢ z uwagi na
problemy w funkcjonowaniu urzedéw mozna sie
byto spodziewac¢ spadku liczby wydawanych de-
cyzji o pozwoleniu na budowe i o pozwoleniu na
uzytkowanie. Tymczasem we wszystkich badanych
kategoriach efekty budownictwa mieszkaniowe-
go ogbétem w marcu byty lepsze niz w lutym, na-
tomiast w poréwnaniu do marca 2019 roku spa-
dek (0 20%) zanotowano tylko w przypadku liczby
mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto. Jest jednak
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I 72307
F I I 61 514
I 47108
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za wczesnie, aby jednoznacznie stwierdzi¢, czy ma
to zwigzek z pandemig, a osiagniety wynik 18 777
mieszkan, mimo, ze znacznie nizszy niz przed ro-
kiem, jest bardzo dobry.

W pierwszych trzech miesigcach 2020 roku prze-
kazano do eksploatacji 49 523 lokale mieszkalne,
czyli 0 19,83% mniej w odniesieniu do poprzed-
niego kwartatu. Liczba rozpoczetych budéw spa-
dta 0 10,70% do poziomu 52 543, natomiast pula
mieszkan, na budowe ktérych wydano pozwolenia
lub dokonano zgtoszenia z projektem budowla-
nym spadta o0 12,29% w poréwnaniu do IV kwar-
tatu 2019 roku i wyniosta 59 092 lokali.

W odniesieniu do | kwartatu 2019 roku minimal-
nie spadta liczba rozpoczetych budéw - o 2,48%,
natomiast w przypadku liczby mieszkan odda-
nych do uzytkowania i liczby wydanych pozwolen
na budowe zanotowano wzrosty odpowiednio
04,42% i 3,29%.

Wiyniki budownictwa
mieszkaniowego ogdtem

52543

I 49 523

Il wydane pozwolenia
I budowy rozpoczete

B mieszkania oddane
do uzytkowania

I 67 373
= I 58 837

I 61769

I 59 092

w. I kw.
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Wyniki dziatalnosci sektora
deweloperskiego

Réwniez w sektorze deweloperskim w | kwar-
tale 2020 roku nie byto wida¢ symptomoéw za-
tamania rynku. Wedtug najnowszych danych
GUS, w pierwszym miesigcu dotknietym wpty-
wem pandemii, czyli w marcu biezacego roku,
we wszystkich badanych kategoriach zanoto-
wano wzrosty w poréwnaniu do poprzedniego
miesigca, co potwierdza zasade sezonowosci
rynku budownictwa mieszkaniowego i poka-
Zuje ozywienie po zimowym zastoju, mimo
utrudnien w urzedach. Niepokdéj moze budzi¢
15% spadek zanotowany w liczbie rozpocze-
tych inwestycji w poréwnaniu do analogicznego
miesigca 2019 roku, jednak niewielkie ograni-
czenie podazy w warunkach niepewnosci jest
jak najbardziej uzasadnione, a perspektywy na
przysztos¢ w postaci liczby wydanych pozwo-
len na budowe sg dobre - w marcu 2020 roku
zanotowano wzrost o 13,96% w pordwnaniu
do lutego i 0 23,51% w poréwnaniu do marca
2019 roku.

W catym | kwartale 2020 roku, jak co roku, wy-
niki deweloperéw byty stabsze w poréwnaniu
do IV kwartatu 2019 roku. W okresie od stycz-
nia do marca biezacego roku deweloperzy oddali

do uzytkowania 30 422 mieszkania, rozpoczeli
budowe 31 847 lokali i uzyskali pozwolenia na
budowe kolejnych 36 815 mieszkan. Osiggniete
wyniki byty nizsze od uzyskanych w poprzed-
nim kwartale odpowiednio o 24,53%, 19,87%
i16,71%.

Jednak w ujeciu rocznym niewielki spadek ak-
tywnosci deweloperow zanotowano jedynie
w zakresie rozpoczynania budowy nowych inwe-
stycji - 0 4,61% mniej w poréwnaniu do | kwar-
tatu 2019 roku. Liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania w | kwartale biezacego roku byta
wyzsza 0 5,76% w odniesieniu do analogicznego
kwartatu 2019 roku, a liczba wydanych pozwo-
len na budowe wzrosta 0 5,66%.

W | kwartale 2020 roku liczba pozwolen na bu-
dowe mieszkan uzyskanych przez deweloperéw
stanowita 62,30% wszystkich pozwolen w sek-
torze budownictwa mieszkaniowego (mniej
0 3,30 p.p. niz w IV kwartale 2019 roku), liczba
budéw rozpoczetych przez deweloperéw wynio-
sta 60,61% wszystkich rozpoczetych inwesty-
cji (mniej o 6,94 p.p.), a liczba lokali oddanych
do uzytkowania przez deweloperéw stanowita
61,43% wszystkich ukoriczonych mieszkan, czyli
mniej o 3,83 p.p. w odniesieniu do poprzedniego
kwartatu.
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Pomimo pandemii i wprowadzonych ograni-
czen, rynek nieruchomosci w Polsce nie stanat
w miejscu. Co prawda, w marcu wielu poten-
cjalnych nabywcéw wstrzymato sie z zakupami
w oczekiwaniu na dalszy rozwdj wydarzen, jed-
nak w pierwszych dwéch miesigcach roku ceny
transakcyjne mieszkan w najwiekszych polskich
miastach nadal rosty. Skale wptywu pandemii na
ceny mieszkan i wielko$¢ rynku bedziemy mogli
oceni¢ dopiero w kolejnych miesigcach. Kolej-
ne dwie obnizki podstawowych stép procen-
towych Narodowego Banku Polskiego, a co za
tym idzie spadek oprocentowania lokat banko-
wych w potaczeniu z wysokg inflacja, sprawiac
bedzie, ze nieruchomosci nadal bedg postrze-
gane przez Polakéw jako atrakcyjny sposéb lo-
kowania nadwyzek finansowych, a jednoczesnie
bardzo dobra sytuacja finansowa deweloperéw
(wypracowana w poprzednich latach) i niewielka
nadpodaz nie sktania do obnizek cen na rynku
pierwotnym. Wydaje sie wiec, ze w najblizszej
przysztosci nie mozna liczy¢ na znaczne obnizki,
cho¢ dynamika wzrostéw raczej nie bedzie juz
tak wysoka jak w 2019 roku.

W | kwartale 2020 roku najwieksze wzrosty
$redniej ceny transakcyjnej 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania zanotowano w aglomeracji
katowickiej (o 257 zt, czyli 6,90% w poréwnaniu
do IV kwartatu 2019 roku) oraz w todzi (o 287 zt,
czyli 5,71%), gdzie przecietnie ptacono odpowied-
nio 3 989 zt/m?i 5 324 zt/m?. Znaczny wzrost za-
rejestrowano réwniez w Biatymstoku, gdzie $red-
nia cena 1 m? mieszkania w badanym kwartale
wyniosta 5 504 zt, czyli wiecej o 203 zt (tj. 3,83%).
Na najwiekszych rynkach dynamika wzrostu byta
nieco nizsza. W stolicy érednia cena transakcyj-
na w | kwartale 2020 roku wyniosta 9 228 zt/m?
i byta wyzsza o 207 zt, czyli 2,29% w odniesieniu
do poprzedniego kwartatu.

Réwniez w odniesieniu do analogicznego okre-
su 2019 roku najwieksze wzrosty przecietnej ceny
mieszkan zarejestrowano w aglomeracji katowic-
kiej i w todzi - odpowiednio o 25,75% (870 zt/m?)
i 24,29% (1 040 zt/m?). W Warszawie w | kwarta-
le 2020 roku przecietna cena 1 m? mieszkania byta
wyzsza o0 11,89% (981 zt/m?) niz w | kwartale 2019
roku.
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OKRES | WARSZAWA | BIALYSTOK AEIA;_? OMVI;:ITC/-\KC AA WROCLAW

I kw. 2014 7265 A7 2934 5436
I1kw. 2014 7225 4137 3034 5318
Il kw. 2014 71262 4126 3m 5432
IV kw. 2014 7192 4216 3088 5406
I kw. 2015 7267 4140 3114 5475
I1kw. 2015 7354 4162 3127 5534
1l kw. 2015 7463 4174 3103 5617
IV kw. 2015 7339 4211 3127 5563
I kw. 2016 7422 41238 3172 5687
I1kw. 2016 7503 4338 3098 5554
' kw. 2016 7651 4374 3008 5533
IV kw. 2016 7527 4366 2875 5540
[ kw. 2017 7659 4330 2767 5560

I kw. 2017 7704 4351 2863 5585
Il kw. 2017 7187 4401 2962 5701
IV kw. 2017 7882 4443 30Mm 5928
I kw. 2018 7824 4399 3076 5936
[l kw. 2018 7961 4359 3156 5941
1l kw. 2018 8 062 4458 3233 6060
IV kw. 2018 8117 4584 3242 6149
[ kw. 2019 8247 4634 3172 6275
I kw. 2019 8 447 4713 3373 6546
[1'kw. 2019 8790 491 3511 6638
IV kw. 2019 902 5301 3732 6921
[ kw. 2020 91228 5504 3989 7160

GDANSK | KRAKOW | POZNAN tODZ
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7046 | 7028 | 6214 | 4553

7329 | 7301 | 6366 & 4709

7M | 7714 | 6532 | 5037

7797 | 7968 | 6637 | 5324

ZRODEO: AMRON

Analiza zmian $redniej ceny transakcyjnej 1 m?
powierzchni uzytkowej mieszkania wskazuje na
jej silne powiazanie z liczbg pokoi w mieszkaniu.
W wiekszosci badanych miast wraz ze wzrostem
liczby pokoi, przecietna transakcyjna cena jednost-
kowa spada. W | kwartale 2020 roku $rednia cena
kawalerki w Warszawie wyniosta 10 419 zt/m?,
mieszkania dwupokojowego - 9 238 zt/m?, lokalu

trzypokojowego - 8 798 zt/m?, natomiast mieszka-
nia o czterech pokojach (traktowane jako bardziej
luksusowe) - 8 966 zt/m?. Sposréd badanych loka-
lizacji wyjatek stanowi jedynie aglomeracja kato-
wicka, gdzie w badanym kwartale srednie ceny byty
na podobnym poziomie niezaleznie od liczby pokoi,
a najwyzsza Srednig cene zanotowano w przypadku
mieszkan jednopokojowych - 4 122 zt/m?.
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Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan, kté-
re byty przedmiotem obrotu w | kwartale 2020
roku w o$miu najwiekszych aglomeracjach Polski
pozostata na poziomie z poprzedniego kwartatu
i wyniosta 53,63 m2 Lokale o ponadprzecietnej
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sredniej powierzchni kupowano w Warszawie
(56,64 m?), we Wroctawiu (53,78 m?) i w aglome-
racji katowickiej (54,18 m?). Natomiast najmniej-
sze mieszkania byty przedmiotem obrotu w todzi,
gdzie przecietny metraz wyniost 51,02 m2.
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Zmiana wartosci zabezpieczen
hipotecznych

Zadtuzenie kredytobiorcéow z lat 2007 - 2009
systematycznie spada, jednak wskaznik LtV pra-
wie 20% kredytéw walutowych (niecate 5% ogdl-
nej liczby kredytéw) nadal przekracza 100%, co
oznacza, ze sprzedaz nieruchomosci stanowigcej
zabezpieczenie takiego kredytu po obecnych ce-
nach rynkowych nie umozliwi sptaty pozostatej
kwoty kredytu. W celu weryfikacji wptywu noto-
wanych w miedzyczasie zmian cen transakcyjnych
na obecng sytuacje kredytobiorcéw, wykonano
symulacje zmian wartosci nieruchomosci zakupio-
nych w | kwartale roku 2007, 2008 i 2009. Z uwagi
na wysokie ceny transakcyjne nieruchomosci oraz
ich znaczne wahania do analizy przyjeto srednie
ceny na rynku warszawskim.

W | kwartale 2020 roku przecietna cena transak-
cyjna 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkal-
nego w Warszawie ponownie wzrosta, co wptyneto
na poprawe sytuacji kredytobiorcéow z lat 2007 -
2009. Obecnie warto$¢ tych nieruchomosci, kto-
re stanowig zabezpieczenie hipoteczne kredytéw

zaciggnietych w | kwartale 2007 roku jest wyzsza
0 28,6%, co oznacza wzrost 0 2,9 p.p. w poréwnaniu
do poprzedniego kwartatu. Warto$¢ mieszkan be-
dacych zabezpieczeniem kredytéw mieszkaniowych
udzielonych w | kwartale 2009 roku w badanym
kwartale przewyzszyta cene zakupu o 14,1% (wie-
cej 0 2,6 p.p. w stosunku do IV kwartatu 2019 roku),
natomiast warto$¢ mieszkan kupionych w | kwarta-
le 2008 roku byta wyzsza od ceny zakupu o 5,2%
(0 2,4 p.p. wiecej niz w poprzednim kwartale).

W kontekscie kredytow denominowanych nie
mozna jednak pomingé¢ znacznego ostabienia
polskiej ztotéwki wobec gtéwnych walut $wiata
wskutek zawirowan gospodarczych wywotanych
pandemia. W ciggu trzech pierwszych miesie-
cy 2020 roku kurs franka szwajcarskiego wzrést
0 0,40 zt i w dniu 31 marca wyniost 4,32 zt, co
oznacza wzrost raty kredytu nawet o kilkaset zto-
tych. W potaczeniu z niepewng sytuacjg na rynku
pracy moze to skutkowac ktopotami ze sptatg zo-
bowigzan.
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Srednie stawki czynszu najmu mieszkan

Na rynku najmu mieszkan juz w marcu 2020 roku
wida¢ byto pierwsze negatywne skutki pandemii.
Odwotanie wyktadéw na uczelniach wyzszych i po-
wrot studentéw do rodzinnych miejscowosci, wy-
jazd wielu obcokrajowcéw oraz rzadowy zakaz naj-
mu krétkoterminowego (wprowadzony 13 marca)
wywotaty niemate problemy wérdd wielu wynajmu-
jacych. Lokale dotychczas wynajmowane na doby
trafity do oferty najmu dtugoterminowego czesto
w atrakcyjnych cenach. Takie ogtoszenia stanowig
jednak relatywnie nieduza cze$¢ wszystkich ofert,
dlatego czynsze w | kwartale w wiekszosci analizo-
wanych miast pozostaty stabilne.

Niewielki spadek przecietnej stawki czynszu najmu
prywatnego lokalu mieszkalnego (bez uwzglednienia
czynszu dla administracji i optat za media) zanotowa-
no jedynie w Krakowie - 0 20 zt, czyli 1,32%. Tym sa-
mym mieszkanie w tym miescie mozna byto wynajaé

Srednio za 1499 zt. W Poznaniu i Katowicach przeciet-
na stawka najmu mieszkania nie ulegta zmianie i wy-
niosta odpowiednio 1 282 zt i 955 zt. W pozostatych
miastach doszto do niewielkich wzrostéw nieprzekra-
czajacych 2%. We Wroctawiu przecietny koszt najmu
mieszkania w badanym kwartale wyniést 1 627 =,
w todzi 1 103 zt, w Warszawie 1 891 zt, a w Gdansku
1 700 zt, czyli wiecej odpowiednio o 23 zt (tj. 1,44%),
15 zt (tj. 1,40%), 23 zt (tj. 1,24%) i 20 zt (tj. 1,22%)
w odniesieniu do poprzedniego kwartatu.

W poréwnaniu do | kwartatu 2019 roku we
wszystkich badanych miastach przecietna staw-
ka czynszu najmu mieszkania wzrosta. Najwiek-
szg zmiane zanotowano w Warszawie - wzrost
0104 zt (czyli 5,82%) i w Gdansku - wzrost o 80 zt
(4,96%). We Wroctawiu i Poznaniu $redni czynsz
najmu w | kwartale 2020 roku byt wyzszy o ok. 4%
(odpowiednio 62 zt i 49 zt) niz w analogicznym
okresie roku 2019, a w pozostatych miastach za-
notowano wzrost na poziomie 2,3-2,4%.
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OKRES | WARSZAWA | KATOWICE | WROCtAW GDANSK

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

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

ZRODEO: AMRON

Najwiekszg réznice pomiedzy minimalng i mak-
symalng stawka miesiecznego czynszu najmu
mieszkania (na podstawie umow obowigzuja-
cych w I kwartale 2020 roku) zanotowano w sto-
licy - 9 010 zt. Dos¢ duzg rozpietosé cenowg
zarejestrowano tez w Krakowie - 2 200 zt oraz
w Gdansku - 2 100 zt, natomiast najmniejsza
réznice miedzy najnizsza i najwyzsza stawka

czynszu najmu odnotowano w Poznaniu - tylko
900 zt. Sposrdd siedmiu badanych miast w okre-
sie od stycznia do marca biezacego roku najta-
niej mozna byto wynaja¢ mieszkanie w todzi
i w Katowicach, gdzie minimalny czynsz wyniést
odpowiednio 540 zt i 550 zt miesiecznie. Naj-
wyzszg stawke czynszu zarejestrowano w War-
szawie - 9 990 zt miesiecznie.
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W | kwartale 2020 roku najwieksze kwartalne
wzrosty przecietnego miesiecznego czynszu naj-
mu zanotowano w przypadku trzypokojowych
mieszkan w Katowicach, dwupokojowych lokali
w Gdansku oraz trzypokojowych mieszkan w to-
dzi - wzrost odpowiednio o 61 zt (tj. 4,14%) do
poziomu 1 535 zt, 0 63 zt (tj. 3,74%) do poziomu
1739 ztio 44 zt (tj. 3,21%) do poziomu 1 412 zt.
Natomiast do najwiekszego spadku doszto w przy-
padku poznanskich mieszkan o trzech pokojach -
054 zt, czyli 3,59% w odniesieniu do poprzedniego
kwartatu.

Najwyzsze Srednie stawki czynszu najmu mieszkan
niezaleznie od liczby pokoi zanotowano w Warsza-
wie. W | kwartale 2020 roku za najem kawalerki
w Warszawie trzeba byto zaptaci¢ srednio 1 485 zt
miesiecznie, za najem mieszkania dwupokojowego -
1936 zt, mieszkanie trzypokojowe to wydatek rzedu
2 332 zt miesiecznie, a czteropokojowe - 3 406 zt.
Najnizsze przecietne stawki czynszu najmu miesz-
kan jednopokojowych, dwupokojowych oraz cztero-
pokojowych zanotowano w Katowicach (odpowied-
nio 908 zt, 1 088 zti 1 585 zt), zas najem mieszkan
trzypokojowych byt najtanszy w todzi (1 412 zt).
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Niniejsza analiza zostata przeprowadzona w oparciu
o dane o stawkach czynszu wprowadzone do bazy
danych Systemu AMRON m.in. przez firme Mzuri Sp.
Z 0.0., lidera na polskim rynku zarzgdzania najmem
prywatnym.

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

Artur Bartnicki

Jesli spojrzymy wytacznie na $rednie stawki
czynszéw najmu, to w pieciu z siedmiu analizo-
wanych miast wzrosty one w pierwszym kwarta-
le 2020 roku w stosunku do ostatniego kwartatu
2019 roku, spadek zanotowaty jedynie Katowice
(cho¢ nieznaczny, o 0,4%) oraz Krakow (spadek
$redniej stawki czynszu o 1,3%).

Pierwszy kwartat 2020 roku na rynku najmu musi-
my jednak wyjatkowo rozpatrywac w dwéch okre-
sach - do potowy marca 2020 roku oraz w okre-
sie pdzniejszym, tj. po wprowadzeniu obostrzen
zwigzanych z pandemig COVID-19. Ograniczenia
w prowadzeniu biznesu, nauka zdalna na uczel-
niach wyzszych oraz utrata pracy przez znaczna
czes$¢ najemcoéw zatrudnionych na umowach cza-
sowych, takze najemcéw z zagranicy, miaty swoj
bezposredni wptyw na zmiany na rynku najmu.

Juz w pierwszych dwéch tygodniach tj. w okre-
sie od 16 do konca marca zaobserwowalismy
nieznaczny spadek zainteresowania ogladaniem
i wynajmem mieszkan. Potencjalni najemcy zacze-
li obawiac sie spotkan z obcymi i mimo, ze sytu-
acja nie byta jeszcze alarmujaca, dynamicznie sie
jednak zmieniata. Najemcy potrzebowali zorga-
nizowac sie na nowo w obliczu np. pracy zdalnej,
zamknietych szkét i przedszkoli, z kazdym jednak
tygodniem wynajem mieszkan stawat sie trudniej-
szy. Wielu wtascicieli skoncentrowato sie na nie-
wypowiadaniu i przedtuzeniu na kolejne miesigce
konczacych sie uméw najmu. Dodatkowo zostaty
takze wprowadzone regulacje umozliwiajgce na-
jemcy jednostronne przedtuzenie umowy najmu

Prezes Zarzqdu Mzuri Sp. z o.o.

na obowigzujacych dotychczas warunkach oraz
,2zamrozono” mozliwos$¢ podwyzszenia czynszu
najmu w dotychczas obowigzujgcych umowach.

Do zakoriczenia pierwszego kwartatu 2020 roku nie
zauwazyliémy znaczacej presji najemcow na czynsze
- poza pojedynczymi przypadkami spadki nie na-
stapity. W pierwszych tygodniach obowigzujacych
w Polsce ograniczen ok. 8% najemcow wystgpito do
Mzuri o dziatania pomocowe (zawieszenie czynszu,
obnizke itp.), jednak taczna warto$¢ wnioskowanej
pomocy stanowita zaledwie ok. 0,6% catosci nalez-
nego czynszu za kwiecien 2020 roku. Nie odnoto-
walismy takze w pierwszych tygodniach pandemii
istotnego wptywu konwersji mieszkann dotychczas
wynajmowanych na doby w kierunku najmu dtugo-
terminowego, poza praktycznie trzema lokalizacjami:
Srédmiesciem Warszawy, okolicami Starego Miasta
w Krakowie i, w mniejszym stopniu, okolic Gtéwne-
go Miasta w Gdansku. Jedli chodzi o pustostany to
na koniec pierwszego kwartatu 2020 roku wzrosty
one wzgledem roku ubiegtego. Na dzierh 31 marca
byty o nieco ponad 1 p.p. wyzsze niz w tym samym
okresie w roku 2019. W tym ujeciu nie wydaje sie,
by byt to znaczacy wzrost, niemniej trzeba bra¢ pod
uwage, ze jest to okoto o jedna pigta wiecej. Aby pod-
sumowac catosciowy wptyw pandemii COVID-19 na
rynek najmu w Polsce, bedziemy musieli poczekac
jednak na zakonczenie drugiego oraz trzeciego kwar-
tatu, tzw. wysokiego sezonu w najmie.

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

prof. Jacek taszek

No to bum....

Swiat jest nieprzewidywalny i to wiemy praktycz-
nie z historii, a w ujeciu teoretycznym od Heisen-
berga. Ale nie chcemy w to uwierzy¢, przynajmniej
W naszym ujeciu indywidualnym. Jeszcze kwartat
temu zastanawialiémy sie, co bedzie z naszym
mocno rozgrzanym sektorem nieruchomosci,
a teraz bum... i jesteSmy w nowej rzeczywistosci.
W nowej, bo dwa razy nie wchodzi sie do tej sa-
mej wody i powrotu do sytuacji sprzed epidemii
raczej nie bedzie. MieliSmy wiele oznak przegrza-
nia w sektorze i w catej gospodarce, a tymczasem
dostosowanie przyszto z zewnatrz, i to w formie
dziatan polityki gospodarczej, a nie, jak pierwotnie
sie wydawato, zatamania cyklicznego czy nawet
kryzysowego w dtuzszej perspektywie. Kryzys
ekonomiczny, co warto powtdérzyé, to gwattowne
przywracanie rownowagi ekonomicznej w roz-
nych sferach - finansowej, bankowej, inwesty-
cyjnej, wymiany miedzynarodowej, finansach
publicznych... czy kilku naraz. O kryzysie, jak nad-
uzywa sie teraz tego pojecia, nie moze by¢ mowy
- obecna sytuacja to konsekwencja (koszt) celo-
wych dziatan, podjetych aby unikna¢ problemow
w sferze zdrowia spotecznego. Gdy zmniejszamy
produkcje, to spada produkt krajowy, ten fizyczny,
symetrycznie spadaja tez dochody (prawo rynkow
Saya). Efekty nieprzewidywalne to spadek popytu
zewnetrznego, co jest efektem dziatan podjetych
przez inne kraje, no i efekt rezydualny. Jednak
patrzac historycznie, to kilkuprocentowy spadek
PKB ostaniany w pewnym zakresie przez rzad nie
jest i nie powinien by¢ kleska, jak chcieliby niekto-
rzy publicysci czy politycy.

Szkota Gtéwna Handlowa

Gtéwne koszty to po stronie pracowniczej utrata
dochoddéw czy nawet pracy, a po stronie bizne-
su utrata dochodéw, a moze nawet bankructwo.
Podstawowe pytanie polityki gospodarczej to na
ile i komu zrekompensowac te straty i kto ma za
to zaptaci¢ - ekonomista w odréznieniu od poli-
tyka wie, ze zawsze kto$ ptaci. Oczywiscie nie da
sie wszystkich strat wszystkim zrekompensowad,
ba, to nawet nie ma sensu, natomiast stanowi
to zawsze dobrg pozywke dla walki politycznej
i obietnic. Pienigdze na tagodzenie skutkéw spo-
wolnienia powinny pochodzi¢ z pozyczek we-
wnetrznych lub zagranicznych i zwiekszajg one
zadtuzenie kraju. Dlatego czesto rzady krajow
majacych juz problemy z dtugiem prébujag szukac
pieniedzy ,gdzie sie da”, czyli w sektorze banko-
wym, spotkach skarbu panstwa czy w oszczed-
noéciach spoteczenstwa. Najprostsza i znana od
kilkuset juz lat metoda to monetyzacja dtugu,
czyli druk pienigdza przez bank centralny dla po-
trzeb pokrycia wydatkéw rzagdowych pod zastaw
rzadowych papieréw wartosciowych. Jest ona
niedobra, ale czesto nie ma innej metody. Dla-
tego towarzyszy temu opakowana w naukowe
nazwy teoria, jednak istota jest prosta i zawsze
taka sama. Tutaj sg zazwyczaj pewne bezpiecz-
niki konstytucyjne, tatwo na ogét obchodzone.
Jezeli jednak skala monetyzacji jest nadmier-
na, inwestorzy krajowi i zagraniczni oraz zwykli
konsumenci zaczynajg ucieka¢ od pienigdza, co
skutkuje szokami kursowymi, inflacjg i w ogdle
duzymi problemami gospodarczymi. Jak pokazu-
ja doswiadczenia, zaréwno te powoli zapomina-
ne nasze krajowe, jak tez catkiem bliskie zagra-
niczne, w destabilizacje gospodarki wchodzi sie
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szybko, tatwo i przyjemnie, natomiast wychodzi
przez wiele lat, tracac dystans do konkurencji.

Powstaje wiec pytanie, jak wygladajg problemy
naszego sektora nieruchomosci na tle ogdélnych
probleméw gospodarczych Polski oraz jej otocze-
nia. Sektor nieruchomosci jest typowym sektorem
ustugowym, a popyt na jego ustugi wynika z ogél-
nej sytuacji gospodarczej. Podobnie gospodarka
Polski jest obecnie bardzo silnie otwarta na wspot-
prace miedzynarodowa, co skutkuje wyzszymi
dochodami, gdy jest dobrze, ale i problemami,
gdy Swiat ma ktopoty. Patrzac na skale problemu
od strony makroekonomii i polityki gospodarczej
mozna ocenié, ze nie odrézniamy sie istotnie od
innych krajow. Podobnie tez, jak w innych krajach
ze Srodowisk skrajnych, dochodza postulaty ma-
sowego druku pienigdza i zadtuzania sie. Oczywi-
$cie takie czasy to moze by¢ gratka dla politykéw,
ktorzy w imie ,walki z kleskg dla dobra ogotu”
wreszcie mogg prébowac dorwac sie do maszyn-
ki do drukowania i zacza¢ realizowac wtasne cele
kosztem nas wszystkich. Jednak jak dotad, nawet
bioragc pod uwage wysoce niesprzyjajacy rozsad-
kowi gospodarczemu czas wyborczy, nie widaé
takiego zagrozenia.

A co w samym sektorze nieruchomosci? Na pew-
no wieksze problemy z nieruchomosciami ko-
mercyjnymi, zwtaszcza handlowymi i biurowymi
(magazynowe kwitng). Juz przed epidemia byt to
segment (zwtaszcza biurowy) nadmiernie rozwija-
ny, o niskich stopach zwrotu, takze koronawirus
tylko przyspieszyt i przyspieszy konieczne dosto-
sowania.

W sektorze budowlanym duze firmy realizujgce
projekty infrastrukturalne majg raczej zapewnio-
ne finansowanie ze srodkéw publicznych i trans-
ferow z EU. Problemy mogg dotkngé mniejsze
firmy, dotad realizujagce sporo projektéw samo-
rzadoéw terytorialnych. Znaczaco twardsze od do-
tyczacego budzetu panstwa ograniczenie budze-
towe samorzadow, spadek dochodéw i wzrost
wydatkéw juz powodujg ciecie programow

inwestycyjnych i zapewne ten proces bedzie miat
dalej miejsce.

Najciekawiej sytuacja wyglada w sektorze nieru-
chomosci mieszkaniowych, gdzie obserwowali-
smy niespotykany w trzeciej RP boom budowla-
ny. Na razie brak jest nawet danych dotyczacych
biezacej sytuacji, a ona bedzie sie zmienia¢. Moz-
na jednak pokusic sie, na podstawie dostepnych
danych oraz wiedzy historycznej, o pewne pro-
gnozy.

Deweloperzy mieszkaniowi klasycznie zareago-
wali na spadek popytu, podnoszac ceny mieszkan
i ograniczajac podaz (ona sama tez sie ograniczy-
fa). To podrecznikowy mechanizm kartelizacji bez
kartelu, ktoéry, przynajmniej na poczatku, pozwoli
utrzymac zyski przy mniejszej sprzedazy i po-
zwoli przetrwac firmom. Jednak problem nie lezy
w wyptacalnosci tego sektora, ktoéra jest bardzo
wysoka, podobnie jak w doswiadczeniu i wiedzy
firm. Problematyczny jest model biznesowy, ktory
jest szyty na dobra pogode i ktérego zadna z ko-
lejnych ekip rzadowych nie zmienita. Wystarczy
popatrze¢ na bilanse firm deweloperskich, zwtasz-
cza na strukture pasywoéw, zeby sie zorientowac,
ze w znacznym stopniu finansujg sie one ze zo-
bowiagzan, a w niewielkim z kredytu bankowego.
W warunkach wysokiej produkcji w toku i znacza-
cego spadku popytu problemem bedzie utrzyma-
nie ptynnosci finansowej przez cze$¢ najbardziej
»<agresywnych” firm. Te problemy mogg je zmusic¢
do znaczacych nawet obnizek cen i walki o rynek.
Tak wiec jak dotad wydaje sie, ze zastosowanie
bedzie miat u nas ,model standardowy” czyli spa-
dek popytu i umiarkowane korekty cen. Wszyst-
ko bedzie jednak zalezato od skali spadku popytu
i wsparcia ze strony polityki gospodarczej. A poki
co pitka jest w grze i duzo moze sie zdarzy¢, prze-
ciez koronawirus tez nie powiedziat jeszcze ostat-
niego stowa...

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

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

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

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

sarfin’

System Analiz Rynku Finansowania
Nieruchomosci

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

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

Starszy Analityk Rynku Nieruchomosci
Dziat Badan i Obstugi Rynku Nieruchomosci
Centrum AMRON

O Raporcie AMRON-SARFiIN

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

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

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

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

tel: 22 463 47 50



