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Utrzymujgce sie od kilku lat rekordowo niskie stopy procentowe oraz poluzowanie wymagan bankow
w zakresie wkfadu wtasnego wptywajg na wysoki popyt na rynku mieszkaniowym, co przektada sie
na wzrost koniunktury. Od 2016 roku corocznie udzielanych jest coraz wiecej kredytow mieszkanio-
wych. Jedynie w roku 2020 mozna byto zaobserwowaé¢ wyhamowanie tendencji wzrostowej. Zgodnie
z danymi prezentowanymi w Raporcie AMRON-SARFiIN, w catym 2020 roku liczba udzielonych kredy-
tow mieszkaniowych wyniosta 204 170, co stanowi 3,13% mniej w porownaniu do roku 2019. Wartos¢
nowo udzielonych kredytéw hipotecznych we wskazanym okresie wyniosta 60,671 mld zt, czyli 0 9,29%
w odniesieniu do roku poprzedniego. Poréwnywalnie ksztattujg sie dane GUS, gdzie liczba i wartosc¢
sprzedanych lokali mieszkalnych rocznie sukcesywnie wzrasta od 2015.

WYKRES 1. LICZBA | WARTOSC NOWO UDZIELONYCH KREDY-  WYKRES 2. LICZBA | WARTOSC LOKALI MIESZKALNYCH SPRZE-

TOW MIESZKANIOWYCH ROCZNIE W LATACH 2015 - 2020 DANYCH W RAMACH TRANSAKCJI RYNKOWYCH OGOLEM
ROCZNIE W LATACH 2015 - 2019
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Wedtug Sprawozdania Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji z realizacji w 2020 r. ustawy
z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcédw, w 2020 r. cudzoziemcy za-
kupili ponad 7,4 tys. lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni prawie 442 tys. mkw. Jest to znaczny
spadek w relacji do roku 2019, w ktorym obcokrajowcy nabyli ponad 8,4 tys. lokali mieszkalnych
o powierzchni blisko 511 tys. mkw. Dla poréwnania, w 2018 roku MSWiA zarejestrowato nabycie
przez cudzoziemcow 7 043 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni ponad 426 tys. mkw. Liczba
mieszkan sprzedanych obcokrajowcom w roku 2020 jest nizsza 0 12,41 % w poréwnaniu do 2019 roku,
jednak wecigz wyzsza 05,55% w odniesieniu do 2018 roku. Odsetek lokali mieszalnych nabytych
przez cudzoziemcdw w stosunku do ogdlnej liczby lokali mieszkalnych sprzedanych w 2017 wynidst
2,68%, w 2018 — 3,46%, zas w 2019 juz 4,07%. Pomimo widocznego wyhamowania sprzedazy nieru-
chomosci wsrdd obywateli innych panstw w 2020 roku, spowodowanego pandemig oraz wigzgcymi sie
Z nig obostrzeniami, ktére wydtuzyty proces sktadania wnioskow o zezwolenie na zakup mieszkania, jak
rowniez wptynety na ograniczenie migracji ludnosci do Polski, zainteresowanie nabywcéw z zagranicy
polskimi mieszkaniami nadal jest znaczne.
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WYKRES 3. LICZBA WPISOW DO REJESTROW DOTYCZACYCH NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH NABYTYCH PRZEZ CUDZO-
ZIEMCOW NA PODSTAWIE ZEZWOLENIA | BEZ OBOWIAZKU UZYSKANIA ZEZWOLENIA ORAZ POWIERZCHNIA CALKOWITA NABY-
TYCH MIESZKAN W LATACH 2011 - 2020
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych MSWiA

TABELA 1. ODSETEK LOKALI MIESZKALNYCH NABYTYCH PRZEZ CUDZOZIEMCOW NA PODSTAWIE ZEZWOLENIA | BEZ OBOWIAZ-
KU UZYSKANIA W LICZBIE LOKALI MIESZKALNYCH SPRZEDANYCH W RAMACH TRANSAKCJI RYNKOWYCH W LATACH 2015 - 2019

2017 2018 2019

2,50% 2,83% 2,68% 3,46% 4,07%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych MSWiA i GUS

W przypadku lokali uzytkowych sytuacja wyglada podobnie. Trend wzrostowy obserwowany od 2013
roku wyhamowat dopiero w 2020 roku, kiedy cudzoziemcy zakupili ponad 2 tys. lokali uzytkowych,
co stanowito spadek 0 19,4% w porédwnaniu do roku 2019, w ktérym sprzedano prawie 2,5 tys. nieru-
chomosci tego typu. tgczna powierzchnia lokali uzytkowych zakupionych w zakupionych w 2020 roku
wyniosta niewiele ponad 271 tys. mkw.
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WYKRES 4. LICZBA WPISOW DO REJESTROW DOTYCZACA LOKALI UZYTKOWYCH NABYTYCH PRZEZ CUDZOZIEMCOW NA POD-
STAWIE ZEZWOLENIA | BEZ OBOWIAZKU UZYSKANIA ZEZWOLENIA ORAZ POWIERZCHNIA CAtKOWITA NABYTYCH LOKALI
W LATACH 2011 - 2020
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zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych MSWiA

Od lat na statym poziomie utrzymuje sie liczba i powierzchnia nieruchomosci mieszkalnych nabywa-
nych przez obywateli Francji, Niemiec, Wielkiej Brytanii oraz Wtoch i stanowi znaczacy udziat transakgji
wsrod cudzoziemcdw. Znaczny wzrost zainteresowania lokalami mieszkalnymi w Polsce mozna zaob-
serwowac wsréd obywateli Biatorusi, Rosji, Chin oraz Belgi. Jednak to obywatele Ukrainy nieprzerwanie
od 5 lat przodujg wsréd obcokrajowcow w zakupie mieszkan w Polsce —w 2020 roku nabyli oni 3,2 tys.
mieszkan, co stanowito 36% wszystkich transakcji. Wptywa na to rosngca z roku na rok liczba Ukrain-
cow mieszkajgcych na state nad Wistg i wigzgcych z Polskg przysztosé.

Pomimo lekkiego spadku w 2020 roku w stosunku do roku poprzedniego (o 2,7%), spowodowanego
ograniczeniami mozliwosci migracji do Polski w zwigzku z pandemig COVID-19 oraz spowolnieniem
proceséw zwigzanych z nabyciem mieszkan, rok 2020 byt drugim rokiem z rzedu, kiedy nasi sgsiedzi
zza Bugu nabyli ponad 3 razy wiecej mieszkan niz Niemcy. Ponadto, metraz catkowity lokali mieszkal-
nych kupowanych przez Biatorusindw w ciggu ostatnich 10 lat zwiekszyt sie pieciokrotnie, a ich udziat
w strukturze nabywcéw w 2020 roku wynidst 5,5%.

Podobnie w przypadku Chinczykow, ktorzy nabyli w poprzednim roku mieszkania o tgcznej powierzchni
trzykrotnie wiekszej (10 584 mkw.) niz w 2011 roku (2 708 mkw.). Zauwazalny staje sie rowniez popyt
na mieszkania w Polsce wsréd obywateli Belgii, ktorzy w ubiegtym roku nabyli 8 477 mkw., co stanowi
wzrost az 0 65% w porownaniu do 2019 roku, oraz obywateli Indii, ktérzy w 2020 zakupili 5 526 mkw.,
czyli 0 45 % wiecej w stosunku do roku 2019.
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TABELA 2. POWIERZCHNIA LOKALI MIESZKALNYCH (W MKW.) NABYTYCH PRZEZ CUDZOZIEMCOW NA PODSTAWIE ZEZWOLE-
NIA | BEZ OBOWIAZKU UZYSKANIA ZEZWOLENIA (WG KRAJU POCHODZENIA NABYWCY) - WYBRANE KRAJE W LATACH
2011 - 2020

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 | SUMA
Austria 6671| 6640| 3801| 47s2| so9ss| es569| @314| 193] 7285 7124 s3018
Belgia 3790| 2834| 3855| 3223| 3152 5244 5150 8477 35026
Biatorus a672| 7009| 703s| em0s| s80s| 11500 13480| 20350 26828| 20442| 119324
Chiny . 2708 3119| 4875| 5285| sSo0a| sas0| 9330 11021| 1058a| SBT3
cypr 6434| 64a3| sssa| 12508| s8e31| 7402| ase0| aes1| 24779| 8268 76803
Caschy 2685 smH sm_m-
Francja 10051 10311| 121382 15385| 11678| 13976| 15381| 1s8ss| 1s248| 14878| 117823
Hiszpania 11325| 19621 ssa1| aoss 7465| 6o78| 6289| o147 sSse0| ass1a
Holandia 5403| 11054| &335| 61s1| o773| a385| 172| e@es| 6978 7s20|  s6236
indie 547 5526
irfandia 8162| 3333| so8s| 3334 5127 !ﬂil
tzrael as82 3447| 6770| s5731| 14389 726 14240 18310 617a| 72747
Luxemburg 11882 10318
Niemcy 3081| 40179| e4349| ssass| ases21| 3sSaS2
Rosja 6644| ssse| 7777| sess 9417| 12558 15330| 14100| 83140
stowacja 2385 5862
szwecia 7063| s579s| se3s| 337 934s| s9es| 100s2| 6237| 1831
Turgja 5883 5576
Ukraina 12597| 17100| 13e6s
UsA 6308| 4917| soso| 6017| ees8| 6596| s5718| 7174| 21| a7es| sazse
Wielka
Brytania 17766| 13506| 18576| 150s8| 15254| 17857| 17398| 238sa| 22287 17937 148270
Wigtnam 7498 3739| 2951| 3438| 3308 3382 3799 | 393 34310
Wiochy 10017| 70e1| 20205 o8a1| 104s5| 11939| 11602 187s0| 1827s| 18151 103219
pozostate
kraje 32165 31245| 33124| 33185 32841 41654 42627 58 818 65 243 59 258 821057
SUMA 202175 252122| 205283 | 215895 | 220565 | 294952 | 304555| 426242| S510985| 441641 | 3083422

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie danych MSWiA

Wedtug danych przedstawianych przez MSWiA, od lat najwiecej lokali mieszkalnych nabywanych jest
przez cudzoziemcdédw na Mazowszu — w 2020 roku tu zlokalizowanych byto 137 tys. mkw., co stanowito
31,08% tacznej powierzchni nieruchomosci mieszkalnych kupionych przez cudzoziemcéw. Na drugim
miejscu znalazt sie Dolny Slask, gdzie zakupiono lokale mieszkalne o tacznej powierzchni 68 tys. mkw.
(15,35%). Wojewddztwo matopolskie byto trzecie — sprzedano tu mieszkania o tgcznej powierzchni
65 tys. mkw. (14,63%). Niewielkie spadki rokrocznie odnotowywane s3 w wojewddztwie pomorskim
oraz $lgskim. Inne wojewddztwa cieszg sie duzo mniejszym, cho¢ utrzymujgcym sie na statym poziomie
zainteresowaniem.
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TABELA 3. STRUKTURA tACZNEJ POWIERZCHNI NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH NABYTYCH PRZEZ CUDZOZIEMCOW
NA PODSTAWIE ZEZWOLENIA | BEZ OBOWIAZKU UZYSKANIA ZEZWOLENIA ZE WZGLEDU NA WOJEWODZTWO, W KTORYM
ZNAJDUJE SIE NIERUCHOMOSC W LATACH 2015 - 2020

L amsl _anel | sl ool ol

10,94% 13,70% 13,37% 14,84% 14,33% 15,35%

il

1,85% 2,54% 2,58% 2,05% 2,56% 2,50%
1,75% 1,81% 1,49% 1,76% 1,76% 1,49%
1,34% 1,49% 1,64% 2,02% 2,33% 2,74%
3,07% 2,34% 2,93% 2,84% 3,52% 4,85%

12,62% 15,29% 15,98% 14,38% 14,26% 14,63%
37,63% 35,92% 35,11% 35,88% 34,52% 31,08%

1,38% 1,43% 1,60% 1,28% 1,66% 1,67%
1,33% 1,31% 0,94% 1,05% 1,05% 0,93%
1,13% 1,21% 0,93% 1,02% 0,85% 1,10%
7,24% 5,82% 5,12% 5,22% 5,15% 4,17%

6,92% 6,76% 6,50% 6,30% 6,24% 5,59%

0,40% 0,31% 0,47% 0,39% 0,34% 0,54%

1,41% 1,04% 1,42% 1,46% 1,28% 1,33%

5,60% 4,06% 4,32% 4,27% 5,36% 6,91%

5,40% 4,98% 5,61% 5,24% 4,82% 5,13%

100% 100% 100% 100% 100% 100% Zrodfo: Opracowanie wiasne na podstawie danych MSWiA

Wsréd miast, w ktérych mieszkania kupowane sg przez obcokrajowcéw najchetniej, najpopularniejsza
jest Warszawa. W 2020 r. cudzoziemcy nabyli tu 1 704 lokale mieszkalne, co stanowito 22,92% wszyst-
kich zakupionych lokali, czyli 0 2,31 p.p. w poréwnaniu do 2019 roku oraz az 5,25 p.p. w odniesieniu
do 2018 roku. Na drugim miejscu znajduje sie nieprzerwanie Krakow, gdzie w 2020 roku cudzoziemcy
zakupili 977 lokali mieszkalnych, co stanowi 13,14% wszystkich zakupdw. Trzecie miejsce zajat Wro-
ctaw, gdzie liczba nabytych przez obcokrajowcéw mieszkan wyniosta 787, co stanowit 10,59% wszyst-
kich transakcji. Coraz wiekszym zainteresowaniem wsrdod nabywcow zza granicy cieszy sie tédz, gdzie
od 2015 roku udziat transakcji na rynku mieszkaniowym wzrost trzykrotnie — z 99 do 323 lokali, za$
w poréwnaniu do 2019 przyrost liczby nabytych przez cudzoziemcéw lokali wyniost 23,28%. Najwiek-
szy spadek aktywnosci — o0 43% w stosunku do roku poprzedniego — zanotowano w Gdansku.

TABELA 4. STRUKTURA LICZBY WPISOW DO REJESTROW DOTYCZACA NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH NABYTYCH

PRZEZ CUDZOZIEMCOW NA PODSTAWIE ZEZWOLENIA | BEZ OBOWIAZKU UZYSKANIA ZEZWOLENIA ZE WZGLEDU NA MIASTO,
W KTORYM ZNAJDUJE SIE NIERUCHOMOSC W LATACH 2015 - 2020

T T T
2,74%  2,84% 2,72% 2,64% 2,90% 1,86%

Gdynia 1,09%  1,03%  081%  092%  068%  051%

051%  0,30% 048%  070%  055%  096%

P 260%  1497%  1524%  1376%  1368%  13,14%

R oo 213% 253%  224%  300%  434%

T o 265% 270%  273%  2,63%  2,78%

186%  1,48% 182%  166%  137%  121%

093%  0,90% 1,04%  085%  087%  094%

26,80%  27,02%  2516%  2817%  2523%  22,92%

[ 5% 105% 9,93%  1085%  9,31%  10,59%

027%  0,28% 029%  009%  009%  003%

3026%  3586%  37,29%  3540%  39,60%  40,72%

100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00% Zrddto: Opracowanie wiasne na podstawie danych MSWiA



W ostatnich pieciu latach zaobserwowaé mozna istotne zmiany na rynku lokali mieszkalnych i uzytko-
wych nabywanych przez cudzoziemcédw. Wzrost liczby obywateli innych narodowosci w Polsce deter-
minowac bedzie eskalacje liczby transakcji nabycia nieruchomosci mieszkaniowych przez obcokrajow-
cow. Ponadto, ceny mieszkan na polskim rynku, pomimo wzrostu w ostatnich latach, nadal pozostaja
nizsze niz u naszych zachodnich sgsiadéw, przez co stanowig atrakcyjng lokate kapitatu dla inwesto-
réw. Zgodnie z danymi z Systemu SARFiN, w pierwszej potowie 2021 roku udzielono tgcznie 124 185
kredytéw mieszkaniowych na kwote 40,079 mld zt i jesli obecne tendencje sie utrzymaja, spodziewane
sg rekordowe wyniki na koniec biezgcego roku. Publikacja Sprawozdania MSWiA za 2021 pozwoli zwe-
ryfikowac, na ile spodziewany rekordowy przyrost sprzedazy lokali mieszkalnych dotyczy¢ bedzie row-
niez obcokrajowcow, a na ile ten segment rynku odczuje skutki pandemii COVID-19 w 2021 roku.
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Starszy Specjalista ds. Eksploatacji i Rozwoju Systemu AMRON, Administrator Danych Systemu SARFIN
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N centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny o$rodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgce, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga byc¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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