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RAPORT

W LICZBACH

420,691 mid zt

ogolna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

2,278 mln
50 600
13,596 mld zt

268 135 zt
208,43 pkt
45,85%
98,49%
61,43%

8 247 zt

1787 zt

liczba czynnych uméw kredytowych

liczba umoéw zawartych

warto$¢ umow zawartych

$rednia warto$¢ udzielonego kredytu ogotem

warto$¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udziat nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych z LtV od 80%

wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow
wPLN

udziat nowo udzielonych kredytéw na okres
od 25 do 35 lat

Srednia cena transakcyjna 1 m? mieszkania
w Warszawie

Srednia miesieczna stawka czynszu najmu
mieszkania w Warszawie

Zmiana
| kw. 2019 /IV kw. 2018

1,33%

1,40%
2,13%
0,22%
1,88%

0,95 pkt
3,29 pkt. proc.
0,31 pkt. proc.
1,64 pkt. proc.
1,60%

114%

RAPORT W LICZBACH



MOZLIWY DO OSIAGNIECIA JEST W ROKU 2019 WYNIK AK
KREDYTOWE| NA POZIOMIE 200 TYS. NOWO UDZIELONY!
KREDYTOW O WARTOSCI tACZNE| WYZSZE) NIZ W ROKU
POPRZEDNIM, PRZEKRACZAJACE] POZIOM 55 MLD ZtOTY:

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz trzydziesta dziewiagta edycja Raportu Cen-
trum AMRON publikowanego przez Zwigzek
Bankéw Polskich! Przez 10 lat systematycznie, co
kwartat, dostarczamy Panstwu aktualne informa-
cje o akcji kredytowej polskich bankow w obsza-
rze finansowania nieruchomosci mieszkaniowych
oraz trendach i cenach transakcyjnych na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. A od 15 lat bu-
dujemy kompetencje Centrum AMRON oraz naj-
wiekszg w Polsce miedzybankowa baze danych,
ktorej zasoby przekroczyty juz 3,2 min rekordéw!
W najnowszej edycji Raportu prezentujemy wyni-
ki pierwszego kwartatu 2019 roku w odniesieniu
do wynikéw z kilku poprzednich kwartatow.

Atmosfere na rynku inwestycji mieszkaniowych
z jednej strony podgrzewa rosngce poczucie bez-
pieczenstwa polskich gospodarstw domowych,
wynikajgce m.in. z nieustajacych deklaracji rzadu
o kolejnych transferach socjalnych, z drugiej nato-
miast - kreowany w mediach obraz atrakcyjnosci
inwestowania na wynajem. Obok inwestoréw szu-
kajacych lokali na wynajem krétkoterminowy po-
jawili sie inwestorzy stawiajacy na tzw. ,flipping”,
poszukujgcy na rynku wtérnym tanich mieszkan
w ztym stanie - do remontu i w celu ich szybkiej
odsprzedazy. Na to naktada sie rosngca dostep-
nos¢ kredytu hipotecznego i deklaracja Prezesa
NBP o stabilnosci niskich stép procentowych.
Wyraznym potwierdzeniem rosngcej dostepnosci
kredytu hipotecznego jest dynamicznie rosnaca
Srednia wartos$¢ udzielanych kredytéw hipotecz-
nych. Z drugiej strony za przyspieszeniem decyzji

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

o inwestowaniu w mieszkanie przemawia obser-
wowane stopniowe ostabianie zapatu dewelope-
réow do rozpoczynania nowych inwestycji. Syste-
matycznie spada liczba uzyskiwanych pozwolen
na budowe, jednak oznacza to raczej powrét do
normalnosci po okresie boomu budowlanego,
niz zapowiedz zatamania na rynku budownictwa
mieszkaniowego. Z sygnatéow z sektora dewelo-
perskiego wynika, ze sprzedaz nowych mieszkan
byta o ponad 11% nizsza niz przed rokiem. Na
poziom aktywnosci deweloperéw w kolejnych
kwartatach moze mie¢ wptyw - raczej negatywny
- nowa ustawa deweloperska, obcigzajgca dewe-
loperéw sktadkg na Deweloperski Fundusz Gwa-
rancyjny.

W | kwartale 2019 roku udzielono ponad 50 tys.
kredytow hipotecznych o tacznej wartosci ponad
13,5 mld ztotych - byt to wynik nieco stabszy niz
w poprzednim kwartale.

Na rynku mieszkaniowym kontynuowany byt
wzrost cen, cho¢ zauwazalny jest spadek tempa
wzrostu. W | kwartale 2019 roku $rednia cena
transakcyjna 1 m? powierzchni uzytkowej loka-
lu mieszkalnego w aglomeracji katowickiej wrecz
spadta, a w Gdansku praktycznie nie ulegta zmia-
nie. Jednak w odniesieniu do analogicznego kwar-
tatu 2018 roku we wszystkich badanych lokaliza-
cjach zanotowano wzrost $redniej ceny zakupu
1 m? powierzchni mieszkania na poziomie od 5%
do 10%. Spadto rowniez tempo wzrostu Sredniego
czynszu najmu mieszkania.
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Co czeka nas na rynku mieszkaniowym w 2019
roku? Z szumnych zapowiedzi Narodowego Pro-
gramu Mieszkaniowego, po trzech latach ,ostat ci
sie ino sznur”. Deklaracje wspottwércow Progra-
mu o planowanej liczbie wybudowanych mieszkan
sg w szybkim tempie redukowane i wydtuzana jest
perspektywa czasowa ich osiggniecia! O dalszych
losach Programu zadecydujg posrednio wyborcy
jesienia tego roku.

Co prawda liczba nowo udzielanych kredytéow
w skali kwartatu nieznacznie, ale systematycz-
nie spada od | kwartatu 2018 roku, to przy jed-
noczesnym systematycznym wzroscie $redniej

wartoséci kredytu hipotecznego mozliwy do
osiagniecia jest w roku 2019 wynik akcji kredy-
towej na poziomie 200 tys. nowo udzielonych
kredytow o wartosci tacznej wyzszej niz w roku
poprzednim, przekraczajacej poziom 55 mid
ztotych.

dr Jacek Furga

* Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzadzania
Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomo-
$ciami, dziatajacag w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa
Bankowego i Informacji Sp. z 0.0
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ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO

Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych jest stabilna. Poczatek 2019 roku pod
wzgledem wynikoéw nie réznit sie znaczaco od po-
przedniego kwartatu. Podstawowe czynniki ma-
kroekonomiczne ksztattujgce sytuacje na rynku
mieszkaniowym pozostaty rowniez niezmienne -
niski poziom stép procentowych, bedacy od dtu-
giego czasu podstawowym motorem popytu na
mieszkania, a takze narastajace trudnosci w po-
zyskiwaniu dziatek inwestycyjnych, stabilizacja
cen materiatéw budowlanych i rosngce koszty
wykonawstwa oraz zawite procedury urzedowe,
ograniczajgce w istotnym stopniu elastycznos$¢
podazy powoduja, ze deweloperzy rozpoczyna-
jg nowe inwestycje z mniejszym rozmachem niz
w poprzednich latach. Jak sie wydaje, nowym
czynnikiem zyskujgcym na znaczeniu jest rosna-
ca obawa deweloperéw, czy potencjalni klienci
zaakceptujg jeszcze wyzsze ceny mieszkan. Poki
co jednak wysokie ceny wydaja sie niestraszne
dla kupujacych - w | kwartale biezacego roku na
najwiekszych polskich rynkach popyt nadal byt
wysoki, cho¢ sprzedaz deweloperéw okazata
sie nizsza w stosunku do wynikéw z pierwszego
kwartatu 2018 roku. Wida¢ wiec pewne sygnaty
spowolnienia na rynku pierwotnym, ktére jed-
nak trudno traktowac jako zwiastun zatamania.
Dane z rynku mieszkaniowego nie wskazujg na
narastanie nieréownowagi - podaz i popyt spada-
ja rownomiernie. Ryzyko powazniejszych turbu-
lencji jest poki co ograniczone, a jego Zrodtem
moga by¢ ewentualne nowe, rewolucyjne prze-
pisy prawa.

Najwazniejsze czynniki ksztattujgce sytuacje na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na
rynku kredytow hipotecznych w |1 2019 roku to:

@® sprzyjajgce warunki gospodarcze - dobra ko-
niunktura, niezmiennie niskie stopy procento-
we NBP (stopa referencyjna NBP na poziomie
1,5%) oraz systematycznie poprawiajgca sie
sytuacja finansowa polskich gospodarstw do-
mowych (spadajace bezrobocie rejestrowane
i rosngce wynagrodzenia) zachecajg do zakupu
nieruchomosci;

@ spadajaca elastycznos$c¢ podazy na rynku pier-
wotnym, wynikajaca z wcigz rosnacych kosz-
téw wykonawstwa i wyczerpywania sie zaso-
béw dziatek odpowiednich pod budownictwo
mieszkaniowe, powodujgca w potaczeniu
Z wcigz wysokim popytem wzrost cen miesz-
kan deweloperskich;

@ rosnace ceny mieszkan zaréwno na rynku pier-
wotnym, jak i wtérnym, obnizajgce atrakcyj-
nos$¢ zakupdéw nieruchomosci w celach inwe-
stycyjnych;

@® minimalne zaostrzenie kryteriéw udzielania
kredytow mieszkaniowych (dotyczacych wy-
tycznych bankéw w zakresie akceptowania
whnioskow kredytowych, np. minimalnych do-
chod na cztonka gospodarstwa domowego)
podyktowane spodziewanym pogorszeniem
sytuacji gospodarczej i jednoczesnie nieznacz-
na obnizka kosztéw finansowania hipoteczne-
go (niewielki spadek marz kredytowych oraz
pozaodsetkowych kosztéw kredytu);

@ przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntéw zabudowanych na cele miesz-
kaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow
z dniem 1 stycznia 2019 roku wywotato za-
mieszanie na rynku nieruchomosci i w sadach
wieczystoksiegowych, a takze spowodowa-
to opdznienia przy sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowych;

@® prace nad nowelizacjg ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego, ktéra przywréci mozliwosé
swobodnego obrotu nieruchomosciami rolny-
mi w granicach administracyjnych miast o po-
wierzchni mniejszej niz 1 ha i zwiekszy podaz
terendéw inwestycyjnych;

@® zapowiedZ zmian regulacji w zakresie plano-
wania przestrzennego, co w dtuzszej perspek-
tywie moze oznaczac rewolucje w dziatalnosci
deweloperéw i wyscig w realizacji inwestycji
na podstawie juz wydanych decyzji o warun-
kach zabudowy.

ROZDZIAL ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO



SYTUACJA NA RYNKU
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe

W | kwartale 2019 roku przyrost czynnych
umoéw o kredyt mieszkaniowy wyniost 31 523
sztuki, czyli 1,40% w poréwnaniu do stanu na

koniec poprzedniego kwartatu. Na koniec marca
biezacego roku liczba czynnych uméw kredy-
towych przeznaczonych na cele mieszkaniowe
wyniosta 2 277 819.
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

W | kwartale 2019 roku zanotowano minimalny
spadek sprzedazy nowych kredytéw mieszkanio-
wych w poréwnaniu do wynikéw poprzedniego
kwartatu zaréwno w ujeciu ilo$ciowym, jak i war-
tosciowym. W okresie od stycznia do marca bie-
zacego roku banki w Polsce zawarty 50 600 umow
kredytowych z przeznaczeniem na cele mieszka-
niowe, czyli 0 2,13% (1 103 kredyty) mniej w odnie-
sieniu do IV kwartatu 2018 roku. taczna wartosc

udzielonych kredytéw wyniosta 13,596 mid zt, co
oznacza spadek 0 0,22% (nominalnie o 30 min zt).
Whynika z tego, ze $Srednia warto$¢ nowo udziela-
nych kredytéw mieszkaniowych nadal rosnie.

W poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegte-
go roku, zarejestrowano spadek liczby udzielonych
kredytéw hipotecznych na cele mieszkaniowe
0 4 556 kredytow (czyli 8,26%) przy jednocze-
snym wzroscie ich tacznej wartosci o 681 min zt
(czyli 5,27%).
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OKRES W MLD PLN poprzedni kwartat LICZBA poprzedni kwartat
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redytow mieszkaniowyc
Il kw. 2018 13,571 1,24%N 52051 3,05%N
IV kw. 2018 13,626 0,41%7A 51703 0,67%N
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Waluta kredytu

Udziat kredytow denominowanych w walutach
obcych w strukturze wartosci wszystkich nowych
kredytow mieszkaniowych udzielonych w | kwar-
tale 2019 roku wyniést 1,51%, co oznacza spadek
00,31 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu.
Udziat kredytow we franku szwajcarskim pozostat na
poziomie z poprzedniego kwartatu, czyli 0,01%. Jed-
noczesnie o 0,18 p.p. spadt udziat kredytéw denomi-
nowanych w euro do poziomu 1,05%, a udziat kredy-
téw w pozostatych obcych walutach spadt o 0,13 p.p.

i wyniost 0,45%. W badanym kwartale nowe kredyty
mieszkaniowe w rodzimej walucie stanowity 98,49%
wszystkich nowo udzielonych kredytéw.

W poréwnaniu do analogicznego okresu 2018 roku,
w | kwartale 2019 roku zanotowano minimalny
wzrost udziatu wartos$ci nowo udzielonych kredytow
w euro - 00,15 p.p. Odsetek kredytéw denominowa-
nych we franku szwajcarskim oraz w innych walutach
obcych nie ulegt zmianie, natomiast udziat kredytow
mieszkaniowych w ztotéwkach spadt o 0,17 p.p.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH



OKRES PLN CHF
[ kw. 2018 98,66% 0,01%
[ kw. 2018 98,41% 0,01%
1 kw. 2018 98,17% 0,01%
IV kw. 2018 98,18% 0,01%
[ kw. 2019 98,49% 0,01%
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0,90% 0,43%
1,10% 0.48% Struktura -
walutowa wartosci
1,24% 0.58% nowo udzielonych
' . kredytow
123% 0.58%
1,05% 0,45%

Jakosc portfela kredytowego

W | kwartale 2019 roku struktura jakosci port-
fela kredytéw hipotecznych dla gospodarstw
domowych w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu praktycznie sie nie zmienita. Minimal-
ng zmiane zanotowano jedynie w przypadku
kredytéw z zalegto$ciami w sptacie we franku
szwajcarskim - ich udziat wyniést 3,45% port-
fela, czyli o 0,08 p.p. wiecej w ujeciu kwartal-
nym. Udziat ztotowkowych kredytéw mieszka-
niowych zagrozonych na koniec marca 2019
roku wyniést 2,20%, a kredytow w pozostatych

4,5%

obcych walutach - 1,85%. Tym samy udziat kre-
dytéw zagrozonych w portfelu kredytow miesz-
kaniowych ogdétem wynidst doktadnie tyle, ile
kwartat wczesniej, czyli 2,48%.

W odniesieniu do analogicznego okresu ubiegtego
roku, spadt odsetek zagrozonych kredytéw hipo-
tecznych udzielonych w ztotéwkach - o 0,41 p.p.
oraz we franku szwajcarskim - o 0,40 p.p., nato-
miast jakos¢ kredytéw w pozostatych obcych walu-
tach nie zmienita sie. Udziat zagrozonych kredytow
mieszkaniowych ogdétem spadt o 0,41 p.p. w relacji
do | kwartatu 2018 roku.
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2.0% = g @mw B N B Kredyty zagrozone ogotem
1,5% B Kredyty zagrozone w PLN
1.0% B Kredyty zagrozone w CHF
' B Kredyty zagrozone
0,5% w pozostatych walutach
0,0%
1 kw. I kw. 1 kw. IV kw. I kw.
2018 2019
ZRODLO: NBP
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OGOtEM W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
I kw. 2018 2,89% 2,61% 3,85% 1,86%
Udziat kredytow
[ kw. 2018 2,77% 2,55% 3,57% 1,79% zagrozonych
w portfelu kredytow
111 kw. 2018 2,51% 2,28% 3,29% 1,78% mieszkaniowych
IV kw. 2018 2,48% 2,20% 3,37% 1,83%
I kw. 2019 2,48% 2,20% 3.45% 1,85%
ZRODtO: NBP
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Srednia warto$¢ kredytu

Srednia  warto$¢ kredytu mieszkaniowego
udzielonego w rodzimej walucie w | kwarta-
le 2019 roku wyniosta 269 156 zi, co oznacza
wzrost 0 1,95% w poréwnaniu do poprzednie-
go kwartatu (nominalnie o 5 152 zt), natomiast
przecietna warto$¢ kredytu walutowego byta
nizsza o 1,34% (2 922 zt) i wyniosta 215 108 zt.
Tym samym przecietna wartos¢ kredytu miesz-
kaniowego ogdétem wzrosta w odniesieniu do

IV kwartale 2018 roku o 4 945 zi, czyli 0 1,88%
i wyniosta 268 135 zt.

W odniesieniu do analogicznego okresu ubie-
gtego roku kwota przecietnego kredytu ogoétem
udzielonego w | kwartale 2019 roku wzrosta
0 14,51% (33 982 zt). Sredni kredyt ztotéwkowy
byt w | kwartale 2019 roku wyzszy o 15,22% niz
rok wczesniej (nominalnie o 35 545 zt), natomiast
srednia wartos¢ kredytu denominowanego spadta
021,79% (59 947 zt).
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100000 [ Srednia wartos¢ kredytu
denominowanego
50 000 w walutach obcych
o B srednia wartos¢
| I i v | kredytu w PLN
. kw. kw. kw. kw. | kw. ,
2018 2019
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . L
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO ST(E:EE&YJVC\'IQ;(L);C
OGOLEM W WALUTACH OBCYCH
| kw. 2018 234153 275 055 233 611
Srednia warto$¢ nowo
Il kw. 2018 255405 230202 255 861 udzielonego kredytu
Il kw. 2018 260 368 219 045 261084
IV kw. 2018 263190 218 030 264 004
I kw. 2019 268 135 215108 269 156

ZRODEO: SARFIN

Struktura wysokosci kredytu

W | kwartale 2019 roku minimalnie spadta popu-
larno$¢ kredytow mieszkaniowych o wartosci do
300 tys. zt. Najwiekszy spadek udziatu w portfelu
nowych kredytéw (o 1,40 p.p.) zanotowano w ka-
tegorii wartosci od 100 do 200 tys. zt - w bada-
nym kwartale takie kredyty stanowity 29,72%, co
oznacza, ze nadal cieszg sie one najwiekszg popu-
larnoscia. Odsetek kredytéw na kwote co najmniej
1 mln zt nie zmienit sie i wynioést 0,37%. W bada-
nym okresie banki czesciej udzielaty kredytéw na
kwoty mieszczace sie we wszystkich przedzia-

tach od 300 tys. zt do 1 min zt. Najwyzszy wzrost
(0,89 p.p.) zanotowano w segmencie kredytéw na
kwote od 400 do 500 tys. zt.

W odniesieniu do | kwartatu 2018 roku mozna byto
zauwazy¢ istotny spadek udziatu kredytéw na kwo-
te do 100 tys. zt oraz od 100 do 200 tys. zt - od-
powiednio 0 2,75 p.p. i 8,02 p.p. Tylko udziat kredy-
téw o wartosci minimum 1 min zt nie ulegt zmianie
w odniesieniu do analogicznego okresu ubiegtego
roku. W pozostatych kategoriach wartosci zanoto-
wano wzrosty, najwiekszy w przypadku kredytow
z przedziatu od 300 do 400 tys. - 0 3,71 p.p.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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| kw. 2018 Il kw. 2018 1l kw. 2018 IV kw. 2018 I kw. 2019
do100 tys. zt 10,33% 9,63% 8,43% 7.92%% 7,58%
0d 100 do 200 tys. zt 37,74% 32,28% 31,67% 31,12% 29,72%
0d 200 do 300 tys. zt 27,20% 28,10% 28,90% 29,06% 28,68%
0d 300 do 400 tys. zt 14,22% 16,35% 16,54% 17,49% 17,93%
0d 400 do 500 tys. zt 5,57% 7,34% 1,75% 7,81% 8,70%
0d 500 tys. do 1mln zt 4,60% 5,95% 6,28% 6,23% 7,02%
od 1mln zt 0,34% 0,35% 0,43% 0,37% 0,37%

ZRODEO: SARFIN

Struktura nowo
udzielonych kredytow
wedtug wysokosd
kredytu

[l do100 tys.zt

[ 0d100do 200 tys. zt
[l 0d200do 300 tys. zt
[ 0od300do 400 tys. zt
[ 0d 400do 500 tys. zt

I 0d500tys.do1minzt

B odimlnzt

Struktura nowo
udzielonych kredytow
wedtug wysokosci
kredytu

Struktura wskaznika LtV

W | kwartale 2019 roku najwiekszg popularnoscia

spadek popularnosci kredytow z kategorii LtV od
50 do 80% - ich udziat zmniejszyt sie z poziomu

cieszyty sie kredyty mieszkaniowe o wskazniku

LtV na poziomie co najmniej 80% - stanowity one
45,85% wszystkich nowych kredytow, czyli wie-
cej o 3,29 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu. Niewielki wzrost zanotowano réwniez
w przypadku kredytéw z LtV do 30% - o 1,87 p.p.
W tym samym okresie zarejestrowano istotny

do 30%
od 30 do 50%
od 50 do 80%

od 80%

ZRODEO: SARFIN

I'kw. 2018
15,02%

5,89%

36,16%

42,93%

natomiast na

popularnosci

38,36% do 33,11%, czyli 0 5,25 p.p.

W odniesieniu do | kwartatu 2018 roku, udziat kre-
dytoéw o LtV pomiedzy 50 i 80% spadt o 3,05p.p.,
zyskaty kredyty
o wskazniku LtV od 80% - w poréwnaniu do ana-
logicznego okresu poprzedniego roku udziat tych

kredytéw wzrést o 2,92 p.p.
Il kw. 2018 Il kw. 2018 IV kw. 2018 I kw. 2019
14,35% 13,49% 12,86% 14,73% .
Struktura wskaznika LtV
6,22% 6.73% 6,22% 6.31% dla nowo udzielonych kredytow
37,82% 40,15% 38,36% 3311%
41,61% 39,63% 42,56% 45,85%

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

11



50%

42,93%

45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

I ¢
I :7 ¢ %
] 1%

I 5%
z_ 6%

I 13.45%
z_ N 6%

I ;07

T 5,89%

0%

,,
s_

I 0/5%

I 39.63%

Struktura
dla nowo

kredytow

I 2.56%
_ 45,85%

I /. 73%

N 6.31%

I, 33.11%

I 1286%

W 622%

- U

r
=
~
=

2018
ZRODEO: SARFIN

wskaznika LtV

udzielonych

Il do30%
[ 0d30do50%
[l 0d 50 do 80%

B 0d80%

Kredyty mieszkaniowe
w najwiekszych miastach Polski

W | kwartale 2019 roku 66,17% wszystkich no-
wych kredytéw mieszkaniowych zostato udzie-
lonych w najwiekszych polskich osrodkach miej-
skich, czyli 0 1,07 p.p. mniej w ujeciu kwartalnym.
Wartosciowy udziat Warszawy w strukturze nowo
udzielonych kredytéw spadt o 1,12 p.p. i wynidst
36,26%. Niewielki spadek zanotowano réwniez
w przypadku Krakowa - do poziomu 4,03%,
czyli o 0,48 p.p. w porownaniu do IV kwartatu
2018 roku. Odsetek kredytéw udzielonych w Po-
znaniu w okresie od stycznia do marca 2019 roku

100%

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

1]
kw.

wzrést o 0,52 p.p., natomiast zmiany w pozosta-
tych miastach byty niewielkie.

W poréwnaniu do | kwartatu 2018 roku, spadt
udziat kredytow hipotecznych udzielonych
w Warszawie (0 2,67 p.p.), w aglomeracji katowic-
kiej (0 1,07 p.p.) oraz w Szczecinie (o 0,71 p.p.).
Natomiast niewielki wzrost zanotowano w Tréj-
miescie, Poznaniu i Woroctawiu, odpowiednio
o 1,51 p.p., 1,49 p.p. i 0,69 p.p. W pozostatych
badanych aglomeracjach zmiany byty minimalne.
W ujeciu rocznym taczny odsetek umow o kredyt
hipoteczny zawartych w dziewieciu najwiekszych
polskich aglomeracjach spadt o 1,13 p.p.

Struktura wartosd nowo
udzielonych kredytow
w najwiekszych miastach

Il Wroctaw

I todz

B Krakow

I Warszawa
Il Trojmiasto
Il Poznan

Il Biatystok
[0 Szczecin

v | I aglomeracja katowicka

Il pozostate miasta

2018

ZRODEO: SARFIN
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I kw. 2018 I1kw. 2018
pozostate miasta 32,70% 31,18%
aglomeracja 5,61% 4,98%
katowicka
Szczecin 2,52% 1,93%
Biatystok 0,61% 0,58%
Poznan 337% 4,60%
Trojmiasto 4,78% 6,43%
Warszawa 38,93% 3717%
Krakow 4,23% 435%
todz 1,51% 1,81%
Wroctaw 5,74% 6,97%

ZRODEO: SARFIN

11l kw. 2018 IV kw. 2018 I kw. 2019
3210% 32,76% 33,83%
4,59% 4,81% 4,54%
1,83% 1.71% 1,81%
Struktura
0,68% 0,72% 0,52% wartosci nowo
udzielonych
3,86% 4,34% 4,86% kredytow
w najwiekszych
6,52% 6,03% 6,29% miastach
36,14% 37,38% 36,26%
497% 4,51% 4,03%
1,78% 1,59% 1,43%
6,91% 6,15% 6,43%

Okres kredytowania

| kwartat 2019 roku przyniést wzrost popularnosci
kredytéw mieszkaniowych o okresie zapadalnosci
od 25 do 35 lat - ich udziat w strukturze nowych
umoéw kredytowych wzrdést o 1,64 p.p. w odniesie-
niu do poprzedniego kwartatu i wyniést 61,43%.
W pozostatych kategoriach zanotowano spadki.
Kredyty udzielone na okres do 15 lat stanowity
8,53% wszystkich nowych kredytéw, te o okresie
zapadalnosci od 15 do 25 lat stanowity 28,88%,
a udziat kredytéw udzielonych na minimum 35 lat
wyniést 1,16%, co oznacza spadki odpowiednio
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0 0,91 p.p., 0,22 p.p. i 0,51 p.p. w poréwnaniu do
IV kwartatu 2018 roku.

W skali roku znaczny wzrost popularnosci zaob-
serwowano jedynie w kategorii kredytéw o okre-
sie zapadalnosci od 15 do 25 lat - ich udziat
w portfelu nowych kredytéw mieszkaniowych
wzrést o 3,48 p.p. Minimalnie, bo zaledwie o 0,10
p.p., wzrést réwniez udziat kredytéw z terminem
sptaty do 15 lat. Udziat kredytéw udzielonych na
okres od 25 do 35 lat spadt 0 2,65 p.p., a tych na
co najmniej 35 lat - 0 0,93 p.p.

B doi5lat

W 210%
N 26.88%

I 5 4%
=2
I 59.79%
g 1.67%
- o5
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116%
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2018
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[ od15do 25 lat
B od25do35lat
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| kw. 2018 1l kw. 2018 11l kw. 2018 IV kw. 2018 I kw. 2019
do15 lat 8.43% 8.26% 8,60% 9.44% 8.53% Struktura nowo
od 15 do 25 lat 25.40% 25.75% 27.89% 29.10% 28,88% udzielonych kredytow
wedtug okresu
B 64,08% 63.26% 61.07% 59.79% 6143% kredytowania
od 35 lat 2,09% 273% 2.44% 167% 116%

ZRODEO: SARFIN

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiN synte-
tyczny miernik dostepnosci mieszkan w Polsce - In-
deks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM) M3 poka-
zuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania dla
przyktadowej rodziny sktadajacej sie z dwdch pracu-
jacych oséb i dziecka starszego. Wptyw na nieznacz-
ny wzrost dostepu do mieszkania takiej przyktado-
wej rodziny w | kwartale 2019 roku miaty:

@® niewielki wzrost cen w badanym segmen-
cie mieszkan (o powierzchni od 45 do 55 m?)
w miastach objetych monitoringiem w celu
obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) -
0 1,29% w stosunku do IV kwartatu 2018 roku;

@® spadek poziomu oprocentowania nowo udzie-
lonych kredytow mieszkaniowych - wedtug
danych NBP realne oprocentowanie kredytow
udzielonych w | kwartale 2019 roku wyniosto
4,3400% (w IV kwartale 2018 roku oprocento-
wanie wyniosto 4,3867%);

Gumms=s - hiezgcy poziom Indeksu

@® wzrost Srednich dochodéw rodziny brutto
01,79% w | kwartale 2019 roku w poréwnaniu
do poprzedniego kwartatu;

@® wzrost poziomu kosztow utrzymania, ktére dla
indeksu wyrazone sg jako minimum socjalne
na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone
wskaznikiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi
na przesuniecie w czasie ogtoszenia warto-
$ci minimum socjalnego przez Instytut Pracy
i Spraw Socjalnych dla kolejnego kwartatu) -
0 0,20% w odniesieniu do IV kwartatu 2018.

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdd
rozporzadzalny dla IDM3 (stanowiacy albo rézni-
ce pomiedzy dochodem dla rodziny i wysokoscia
raty kredytowej, lub wartoscia minimum socjal-
nego - brana jest do wyliczenia Indeksu Dostep-
nosci Mieszkaniowej kwota nizsza) zwiekszyt sie
0 1,75%, co spowodowato wzrost indeksu o 0,95
pkt. w | kwartale 2019 roku do poziomu 208,43
pkt. (poziom indeksu w IV kwartale 2018 roku wy-
niost 207,48 pkt.).

emm m» DM Indeks linia odciecia = 100

220 210,85 207,48
200 206,93 208,43
180
Indeks
160 Dostepnosci

134,99

140

12748 Mieszkaniowej

125,15

M3
120 105,98
100
80
60
40
22 2 Z 22 2 22 2 2 2%z 22 % 2 7 2 22 % 2 %
Tz $3:*Zz % z®rz 3z :rzrz:z:zEzrgzrgeogR
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
ZRODtO: ZBP
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

W | kwartale 2019 roku zaréwno $rednia marza,
jak i oprocentowanie kredytéw hipotecznych mi-
nimalnie spadto w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu. Przecietna marza kredytu hipotecznego
(w wysokosci 300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%,
udzielonego na okres 25 lat) w marcu biezacego
roku wyniosta 1,98%, co oznacza spadek o 0,04
p.p. w poréwnaniu do grudnia 2018 r. Rada Po-
lityki Pienieznej utrzymata stope referencyjng

2,2%

NBP na poziomie 1,50%, a WIBOR 3M nie zmienit
sie i na koniec marca 2019 roku wynidst 1,72%.
Srednie oprocentowanie modelowego kredytu hi-
potecznego na koniec | kwartatu 2019 roku wy-
niosto 3,70% - 0 0,04 p.p. mniej w poréwnaniu do
grudnia ubiegtego roku.

W poréwnaniu do marca 2018 roku wida¢ spa-
dek kosztu kredytu mieszkaniowego. Srednia
marza modelowego kredytu mieszkaniowego spa-
dta o 0,08 p.p., a przecietne oprocentowanie -
00,09 p.p.
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

Wedtug najnowszych danych opublikowanych
przez Gtéwny Urzad Statystyczny, w | kwartale
2019 roku - jak w kazdym pierwszym kwartale
roku - zanotowano spadek liczby mieszkan odda-
nych do uzytkowania. W badanym okresie przeka-
zano do eksploatacji 47 381 lokali mieszkalnych,
czyli o 14,38% mniej w odniesieniu do poprzed-
niego kwartatu. Liczba rozpoczetych budéw
w okresie od stycznia do marca wzrosta o 12,37%

80000
60000
40000

20000

I 65 506
S | S W 65 688
I 61288
T I 60 295
I 46 876

I 44 797
I 38 160

)
I 66 432

=

E _ [ 47978

i wyniosta 53 878. Natomiast pula mieszkan, na
budowe ktérych wydano pozwolenia lub dokona-
no zgtoszenia z projektem budowlanym w bada-
nym kwartale, spadta o0 10,36% w poréwnaniu do
IV kwartatu 2018 roku i wyniosta 57 231 lokali.

W odniesieniu do | kwartatu 2018 roku liczba
rozpoczetych budéw wzrosta o 12,30%, a liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania - o 5,77%,
natomiast liczba wydanych pozwolen na budowe
spadta 0 13,85%.

Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogdtem

wydane pozwolenia

budowy rozpoczete

mieszkania oddane
do uzytkowania

I 55 337
I 57 231
2 I 53 878
I 47 381
EEE

I 63 845
2 = I 47 946

k

2018

ZRODEO: GUS

2019

Whyniki dziatalnosci sektora
deweloperskiego

Najnowsze dane GUS dotyczace wynikow sektora
deweloperskiego w | kwartale 2019 roku pokazaty
niewielkie ostabienie zapatu deweloperéw do roz-
poczynania nowych inwestycji, jednak oznacza to
raczej powrét do normalnosci po okresie boomu
budowlanego, niz rychte zatamanie na rynku bu-
downictwa mieszkaniowego. W okresie od stycznia
do marca 2019 roku deweloperzy oddali do uzyt-
kowania 28 648 mieszkan, czyli o 17,17% mniej
w poréwnaniu do IV kwartatu ubiegtego roku, co

jest zjawiskiem naturalnym i wynika z cyklicznosci
rynku. W tym samym okresie sektor deweloperski
rozpoczat budowe 33 385 lokali, co oznacza kwar-
talny wzrost o 6,72%. Natomiast liczba wydanych
pozwolen na budowe wyniosta w | kwartale 2019
roku 34 869, czyli mniej o 17,73% w odniesieniu do
poprzedniego kwartatu.

W poréwnaniu do IV kwartatu 2018 roku wzrosta
liczba mieszkan oddanych do uzytkowania i licz-
ba rozpoczetych budéw - odpowiednio o 11,54%
i 8,63%, natomiast liczba pozwolen na budowe
mieszkan uzyskanych przez deweloperéw spadta
0 20,60%.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
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W | kwartale 2019 roku liczba pozwolen na bu-
dowe mieszkan uzyskanych przez deweloperéw
stanowita 60,93% wszystkich pozwolen w sekto-
rze budownictwa mieszkaniowego (mniej o 5,45
p.p. niz w IV kwartale 2018 roku), a liczba bu-
déw rozpoczetych przez deweloperéw wynio-

sta 61,96% wszystkich rozpoczetych inwestycji
(mniej o 3,28 p.p.). W badanym kwartale dewelo-
perzy oddali do uzytkowania 60,46% wszystkich
ukonczonych mieszkan, czyli mniej o 2,04 p.p.

w odniesieniu do poprzedniego kwartatu.
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ZRODEO: GUS
I kw. 2018 Il kw. 2018 11l kw. 2018 IV kw. 2018 I kw. 2019
wydane pozwolenia 43917 38338 35286 42382 34869 Wyniki dziatalnoci sektora
budowy rozpoczete| 30732 35631 33981 31283 33385  deweloperskiego
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

| kwartat 2019 roku przyniést kolejne niewielkie
podwyzki cen mieszkan. Jak wynika z danych zgro-
madzonych w Systemie AMRON, w pierwszych
trzech miesigcach biezacego roku spadek sredniej
transakcyjnej ceny 1 m? powierzchni uzytkowej loka-
lu mieszkalnego zanotowano jedynie w aglomeracji
katowickiej - do poziomu 3 172 zt/m?, czyli o 70 zt
(2,15%) w poréwnaniu do wartosci zanotowanej
w IV kwartale 2018 roku. Mozna uzna¢, ze w Gdan-
sku przecietnie za mieszkanie w | kwartale biezg-
cego roku ptacono tyle samo co kwartat wczesniej
- 6 821 zt/m2. W pozostatych badanych miastach
Srednie ceny mieszkan byty wyzsze w poréwnaniu

do poprzedniego kwartatu. Najwiekszy wzrost za-
notowano we Wroctawiu, gdzie nabywcy pfacili
$rednio 6 275 zt/m?, czyli wiecej o 125 zt (2,04%)
w ujeciu kwartalnym. W stolicy przecietna cena
mieszkania w | kwartale 2019 roku wyniosta 8 247
zt/m?, co oznacza wzrost o 130 zt, czyli 1,60% w od-
niesieniu do IV kwartatu ubiegtego roku.

W odniesieniu do analogicznego kwartatu 2018
roku we wszystkich badanych lokalizacjach za-
notowano wzrost Sredniej ceny zakupu 1 m? po-
wierzchni mieszkania. Najbardziej podrozaty lokale
w Poznaniu (o 441 zt/m?, czyli 7,78%), w Krako-
wie (o 493 zt/m?, czyli 7,67%) oraz w Gdansku
(0 606 zt/m?, czyli 9,75%).
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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 7262 4126 3m 5432
IV kw. 2014 7192 4216 3088 5406
I kw. 2015 7267 4140 3114 5475
Il kw. 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
I kw. 2016 7503 4338 3098 5554
1 kw. 2016 7651 4374 3008 5533
IV kw. 2016 7527 4366 2875 5540
[ kw. 2017 7659 4330 2767 5560
I1'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
Il 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

GDANSK | KRAKOW | POZNAN | tODZ
5347 | 6003 | 5343 3621
5388 | 6029 5364 | 3540
5441 5985 | 5420 | 3665
5352 | 5880 | 5432 3724
5289 59 5509 | 3782
5253 5973 5454 3732
5287 | 6044 | 5502 | 3720
5343 6013 5426 3742
5423 6141 5564 3677 Srednie ceny

transakcyjne 1 m?

5388 6279 5429 3621 mieszkania w wy-

5525 6128 5489 3714 branych miastach
5687 631 5530 | 3898
5562 6332 5465 3729
577 6202 5445 3864
5919 6361 5622 3913
6162 6 489 5727 3972
6215 6429 5668 4017
6327 6 567 5685 | 4077
6676 6765 5932 | 4042
6808 | 6789 | 6025 | 4201
6821 6922 6109 4284

ZRODEO: AMRON

Srednie ceny transakcyjne 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkan w podziale na liczbe pokoi
zanotowane w | kwartale 2019 roku potwierdza-
ja silng korelacje tych dwdéch parametréow, tzn.
wraz ze wzrostem liczby pokoi, przecietna trans-
akcyjna cena jednostkowa spada. W | kwartale
2019 roku $rednia cena kawalerki w Warszawie
wyniosta 8 671 zt/m?, mieszkania dwupokojo-
wego - 8 247 zt/m?, lokalu trzypokojowego -
8 006 zt/m?, a czteropokojowego - 8 077 zt/
m?2. Sposrdod badanych lokalizacji jedynie w aglo-
meracji katowickiej w | kwartale biezacego roku
Srednie ceny zachowywaty sie inaczej - tam
z uwagi na stosunkowo niskie ceny potencjalni
nabywcy szukajg wiekszych mieszkan, tj. trzy-
i czteropokojowych.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan
stanowigcych przedmiot transakcji zawartych
w | kwartale 2019 roku w o$miu najwiekszych
aglomeracjach Polski wyniosta 53,43 m?, czy-
li wiecej 0,31 m? w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu. Lokale o ponadprzecietnej
$redniej powierzchni kupowano we Wroctawiu
(58,51 m?), w Biatymstoku (55,60 m?), w aglo-
meracji katowickiej (55,44 m?) oraz w Warsza-
wie (54,86 m?). Natomiast najmniejsze mieszka-
nia byty przedmiotem obrotu w Krakowie, gdzie
przecietny metraz wynidst 49,94 m>.
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Zmiana wartosci zabezpieczen
hipotecznych

Zadtuzenie kredytobiorcéw z lat 2007 - 2009 sys-
tematycznie spada z uwagi na regularne sptaty ka-
pitatu. Mimo to wskazZnik LtV znacznej czesci kredy-
tow walutowych (ok. 28%) nadal przekracza 100%,
a Srodki pozyskane ze sprzedazy nieruchomosci
stanowiacej zabezpieczenie takiego kredytu nie
pozwolg na sptate pozostatej czesci zadtuzenia.
W celu weryfikacji wptywu znacznych spadkow
cen mieszkan notowanych w latach 2008 - 2012
na obecng sytuacje kredytobiorcéw, wykonano sy-
mulacje zmian wartosci nieruchomosci zakupionych
w | kwartale roku 2007, 2008 i 2009. Z uwagi na
wysokie ceny transakcyjne nieruchomosci oraz ich
znaczne wahania do analizy przyjeto $rednie ceny na
rynku warszawskim.
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2012

W | kwartale 2019 roku po raz kolejny zanotowa-
no niewielki wzrost sredniej ceny transakcyjnej 1 m?
powierzchni uzytkowej mieszkania w Warszawie,
w wyniku czego sytuacja kredytobiorcéw z lat 2007
- 2009 poprawita sie. Obecnie wartos¢ tych nieru-
chomodci, ktére stanowia zabezpieczenie hipotecz-
ne kredytéw zaciggnietych w | kwartale 2007 roku
jest wyzsza o 14,9%, co oznacza wzrost o 1,8 p.p.
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Wartos$c
mieszkan bedacych zabezpieczeniem kredytéw
mieszkaniowych udzielonych w | kwartale 2009
roku w badanym kwartale przewyzszyta cene zaku-
pu o 1,9% (wiecej o 1,6 p.p. w stosunku do IV kwar-
tatu 2018 roku), natomiast warto$¢ mieszkan kupio-
nych w | kwartale 2008 roku nadal jest nizsza niz
w chwili zakupu. Lokale kupione w | kwartale 2008
roku obecnie mozna sprzedac za cene nizszg o 6,0%
(wobec 7,5% w poprzednim kwartale).

2013 2014 2015 2016 2017

2018 2019

Zmiany wartosdi
nieruchomosci
przyjmowanych
jako
zabezpieczenie
hipoteczne

M rocznik 2009
[ rocznik 2008

I rocznik 2007
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Srednie stawki czynszu najmu mieszkan

W okresie od stycznia do marca biezacego roku zna-
czacy wzrost Sredniego czynszu najmu mieszkania
(bez uwzglednienia czynszu dla administracji i optat za
media) zanotowano jedynie w Gdansku - 0 49 zt, czyli
3,14% w odniesieniu do IV kwartatu 2018 roku. Tym
samym za wynajem lokalu w tym miescie przecietnie
ptacono 1 620 zt miesiecznie. W Warszawie, we Wro-
ctawiu oraz w todzi doszto do minimalnego wzrostu
miesiecznego kosztu najmu mieszkania, odpowiednio
0 20 zt (1,14%), 23 zt (1,47%) i 19 zt (1,84%) w od-
niesieniu do poprzedniego kwartatu. W pozostatych
miastach, tj. w Krakowie, Poznaniu i w Katowicach,
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$redni czynsz najmu mieszkania nie ulegt zmianie
w poréwnaniu do IV kwartatu minionego roku i wy-
niost odpowiednio 1464 zt, 1 236 zt 1 933 zt.

W odniesieniu do analogicznego okresu 2018 roku
we wszystkich badanych lokalizacjach zanotowano
wzrosty przecietnej stawki czynszu najmu miesz-
kania. Najwiekszg zmiane zanotowano w todzi -
wzrost 0 105 zt, czyli 10,93%, w Gdansku - o 125 zt
(8,36%) i w Warszawie - o 105 zt (6,25%). W Ka-
towicach koszt najmu mieszkania wzrést o 3,44%,
czyli 31 zt w poréwnaniu do | kwartatu 2018 roku,
natomiast w pozostatych miastach wzrosty byty
niewielkie i wyniosty ok. 2%.

Srednie miesieczne stawki
aynszu najmu mieszkania
w wybranych miastach

Warszawa
Wroctaw
Gdansk
Krakow
Poznan
todz
Katowice

| IV LoV |
w. | kw. | kw. | kw. | kw. kw. kw. | kw.  kw.

2014 2015 2016

Gdansk l

, | e
Y57 Poznan S

S

078 PLN

e
1565 PLN | 10.93%]_Ede]er4

1.47%
[ Wrodaw 3PL

Katowice l 44%

Krakow ll

e

ZRODEO: AMRON

1236 PL| 787 PLN
B Warszawa

464PL

2,19% |

2017 2018 2019

[ Srednia miesieczna stawka
czynszu najmu mieszkania
w lkw. 2019 .

. Zmiana
I kw. 2019 r./IV kw. 2018 r.,

Zmiana
[ I kw. 2019 r./l kw. 2018 r.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

22



OKRES
I kw. 2014
I1kw. 2014
1l kw. 2014
IV kw. 2014
I kw. 2015
1'kw. 2015
Il kw. 2015
IV kw. 2015
I kw. 2016
I1kw. 2016
1 kw. 2016
IV kw. 2016
[ kw. 2017
I1kw. 2017
Il kw. 2017
IV kw. 2017
[ kw. 2018
I1'kw. 2018
1 kw. 2018
IV kw. 2018
[ kw. 2019

WARSZAWA
1544
1543
1507
1491
1486
1440
1472
1461
1455
1518
1538
1539
1540
1559
1617
1659
1682
1755
1780
1767
1787

KATOWICE

841
837
862
869
876
905
891
899
899
887
870
864
852
859
877
874
902
917
915
934
933

WROCtAW

1116
1205
1172
1152
1187
1230
1254
1314
1307
1358
1494
1490
1505
1470
1502
1521
1537
1589
1563
1542
1565

GDANSK
1353
1295
131
1302
1229
1290
1256
1246
1282
1305
1368
1394
1416
1389
1424
1445
1495
1592
1594
1571
1620

KRAKOW POZNAN tODZ Srednie miesieczne
1185 1165 722 stawki czynszu
najmu mieszkania
1212 177 31 w wybranych miastach
1255 1164 773
1265 1157 784
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 121 1033
1447 1232 1046
1462 1237 1059
1464 1236 1078

ZRODEO: AMRON

Zgodnie z umowami najmu obowigzujacymi
w | kwartale 2019 roku, najwiekszg rozpietosc
pomiedzy minimalng i maksymalng stawka mie-
siecznego czynszu najmu zaobserwowano w War-
szawie - 4 940 zt. Wynika to przede wszystkim
z lokalizacji, a takze ze znacznych réznic w stan-
dardzie mieszkania. W tym miescie zanotowano
tez najwyzsza stawke czynszu sposrdd wszystkich

I 540
todz 1078
2400

I 950
I 1236
I 1 900

S 900
I 1 464

Poznan

Krakow

I 3 420

I 900
I 1620

Gdansk
I 3 100
I 1050

Wroctaw NN 1565
I 2 900
I 570

Katowice _ 933

1500
I 650
Warszawa 1787

0 1000 2000 3000

ZRODEO: AMRON

badanych lokalizacji, ktéra wyniosta 5 590 zt. Duze
réznice miedzy najnizsza i najwyzszg zanotowana
stawka czynszu najmu odnotowano tez w Krako-
wie i Gdansku, odpowiednio 2 520 zt i 2 200 zt.
Natomiast najmniejszg réznice pomiedzy minimal-
na i maksymalng stawka czynszu najmu mozna za-
obserwowaé¢ w Katowicach - w | kwartale 2019
roku byto to 930 zt.

Rozpietosc miesiecznych
stawek czynszu najmu
mieszkania w | kw. 2019 r.

[ Minimalna
B Srednia

I Maksymalna

5590

4000 5000 6000
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Najwyzsze czynsze najmu mieszkania, bez wzgle-
du na liczbe pokoi, s3 notowane w Warszawie.
W | kwartale 2019 roku za wynajem kawalerki
w stolicy ptacono $rednio 1 435 zt miesiecznie,
wynajem mieszkania dwupokojowego to koszt
w wysokosci 1 786 zt, a lokalu trzypokojowego
- 2 365 zt. Wysokie przecietne stawki najmu za-
rejestrowano tez we Wroctawiu oraz w Gdansku.
W okresie od stycznia do marca biezacego roku
za najem jednopokojowego lokalu we Wroctawiu
trzeba byto zaptacic¢ srednio 1 312 zt miesiecznie,
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Niniejsza analiza zostata przeprowadzona w oparciu
0 dane o stawkach czynszu wprowadzone do bazy
danych Systemu AMRON m.in. przez firme Mzuri Sp.
7 0.0., lidera na polskim rynku zarzqdzania najmem pry-
watnym.

a w Gdansku 1310 zt. Najem mieszkania dwupo-
kojowego kosztowat $rednio 1 658 zt we Wrocta-
wiu i 1 635 zt w Gdanisku, natomiast czynsz najmu
lokalu z trzema pokojami wyniést Srednio 2 039 zt
we Wroctawiu i 2 061 zt w Gdansku. Najtansze
mieszkanie trzypokojowe w | kwartale 2019 roku
mozna byto wynaja¢ w todzi - $rednio 1 395 zt/
miesigc, natomiast najnizszy $redni czynsz na na-
jem kawalerki i mieszkania dwupokojowego za-
notowano w Katowicach - odpowiednio 903 zt
i1042 zt.

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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KOMENTARZ PARTNERA

mzuri

Artur Bartnicki

Pierwszy kwartat biezagcego roku charaktery-
zowat sie stabilizacja na rynku czynszéw naj-
mu z zauwazalnym lekkim wzrostem popytu
ze strony najemcow w stosunku do ostatniego
kwartatu 2018 roku. Wyrazny wzrost cen naj-
mu w stosunku do IV kwartatu 2018 roku na-
stapit tylko w Gdansku (+3,14%). Poréwnujac
pierwszy kwartat 2019 do pierwszego kwartatu
2018 zauwazamy, ze praktycznie dla wszystkich
miast zwieksza sie dystans pomiedzy $rednim
czynszem w Warszawie a poszczegdlnymi mia-
stami. Rozpieto$¢ pomiedzy srednim czynszem
w Warszawie a Poznaniem wzrosta o 4 p.p., Ka-
towicami, Krakowem i Wroctawiem wzrosta o 5
p.p. Jedynymi miastami, ktére zmniejszyty dy-
stans w stosunku do $rednich czynszéw w War-
szawie sg Gdansk i £6dz (odpowiednio o 2 p.p.
i 7 p.p.). Réznica w cenach najmu w pierwszym
kwartale 2019 roku pomiedzy Warszawg a Gdan-
skiem wyniosta 10%, natomiast miedzy Warsza-
w3 i £odzig wyniosta 66% na korzysé Warszawy.
Wozrost $rednich czynszéw w Warszawie jest po-
wrotem do trendu wzrostowego, ktory wystepo-
wat na przestrzeni ostatnich trzech lat (wytom
stanowit ostatni kwartat 2018 roku, w ktérym
czynsze w Warszawie lekko spadty) i moze wy-

Prezes Zarzqdu Mzuri Sp. z o.o.

nika¢ z rosngcego zapotrzebowania na mniejsze
lokale ze strony zwiekszonej liczby pracownikéw
z zagranicy. Analizujac srednioroczny pustostan
w portfelu blisko 1000 lokali zarzadzanych przez
Mzuri w Warszawie zauwazamy, ze caty czas
ksztattuje sie on na niskim poziomie ponizej 4%,
czyli okoto 18 dni w roku.

W drugim kwartale spodziewamy sie dalszego
wzrostu popytu, nalezy jednak takze wzig¢ pod
uwage, ze w czerwcu zwolni sie duza liczba po-
koi i mieszkan jednopokojowych wynajmowanych
przez studentéw. W miastach z duza populacja
studentéw moze by¢ widoczny wzrost pustosta-
noéw na koniec drugiego kwartatu. Z drugiej jednak
strony trzeci kwartat i poczatek czwartego kwar-
tatu kazdego roku (tj. okres od potowy lipca do
konca pazdziernika) to tzw. wysoki sezon na rynku
najmu, a wiec lokale zwolnione w czerwcu powin-
ny szybko znalez¢ nowych lokatoréw.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze eks-
pertéw stanowig odzwierciedlenie pogladéw ich autorow,
ktore nie zawsze sg zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankéw
Polskich i Centrum AMRON
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CENTRUM WIEDZY O RYNKU
NIERUCHOMOSCI

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

Zwigzek Bankéw Polskich w trosce o bezpieczen-
stwo sektora bankowego, podjat juz w roku 2000
prace nad budowa systemu do monitorowania
rynku nieruchomosdci i zarzadzania zwigzanego
z nim ryzyka kredytowego. Wejscie Polski do Unii
Europejskiej w roku 2004 zbiegto sie w czasie
z uruchomieniem przez ZBP specjalistycznego
osrodka analitycznego - Centrum Analiz i Monito-
rowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami (Cen-
trum AMRON) oraz miedzybankowe]j bazy danych
o cenach i wartosciach nieruchomosci - Systemu
AMRON.

W biezacym roku obchodzimy 15-lecie AMRON
- juz od pietnastu lat dziatamy na rzecz poprawy
przejrzystosci rynku informacji o nieruchomo-
$ciach. W tym czasie w bazie danych AMRON
zgromadziliémy ponad 3,2 min rekordéw o cenach
i wartosciach nieruchomosci, a Centrum AMRON
- grono specjalistow z praktyka bankowg oraz
doswiadczeniem w obszarze obstugi rynku nie-
ruchomosci - przygotowato setki publikacji ana-
litycznych i tysigce specjalistycznych raportow.
Wspodtpracujacy z Centrum AMRON rzeczoznaw-
cy majatkowi wykonali dziesiatki tysiecy wycen
nieruchomosci. Obecnie z Systemu AMRON
korzysta ponad 600 podmiotéw: procz bankéw

sarfin’

System Analiz Rynku Finansowania
Nieruchomosci

System SARFiN to system wymiany informacji o wiel-
kosci sprzedazy kredytéw mieszkaniowych oraz in-
formacji z zakresu monitorowania ryzyka portfela
wierzytelnosci zabezpieczonych hipotecznie. System
prowadzony jest przy Zwigzku Bankéw Polskich od
lipca 2001 roku i dostepny jest wytacznie dla ban-
koéw. Z danych zgromadzonych w Systemie SARFIN
korzysta réwniez Narodowy Bank Polski.

réowniez spotdzielcze kasy oszczednosciowo - kre-
dytowe, rzeczoznawcy majgtkowi i posrednicy
w obrocie nieruchomosciami, deweloperzy, firmy
doradcze, a takze Narodowy Bank Polski, Proku-
ratura Generalna i Urzad Komisji Nadzoru Finan-
sowego. Dla podmiotéw obstugujacych rynek
obrotu nieruchomosciami korzystanie z Systemu
AMRON stato sie nieodzownym elementem co-
dziennej pracy, a po kwartalny Raport AMRON-
SARFiN publikowany od roku 2009 siegaja nie
tylko dziennikarze i bankowcy, lecz réwniez dewe-
loperzy, rzeczoznawcy majatkowi czy pracownicy
urzedow centralnych, a takze Polacy planujacy za-
kup lub sprzedaz mieszkania.

Oferta Centrum AMRON to zaréwno cykliczne,
standardowe raporty o rynku nieruchomosci i pu-
blikacje analityczne, jak i specjalistyczne raporty
opracowywane na indywidualne zaméwienie, do-
tyczace $cisle okreslonego segmentu rynku, loka-
lizacji i przedziatu czasowego. Od poczatku roku
2014 oferujemy réwniez ustugi w zakresie obstugi
wycen nieruchomosci. Wykonali$my w tym czasie
ponad 54 tys. wycen wartosci nieruchomosci dzie-
ki wspoétpracy z gronem ponad 240 rzeczoznaw-
cow majatkowych. Najnowszym projektem jest
Platforma Wsparcia Kredytobiorcy oferujgca ban-
kom i ich klientom profesjonalne wsparcie w pro-
cesie dobrowolnej sprzedazy nieruchomosci dla
sptaty nieregularnych kredytéw hipotecznych.

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

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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Agnieszka Pilcicka

Analityk, Specjalista

Centrum AMRON

O Raporcie AMRON-SARFiIN

Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON we wspoét-
pracy z Komitetem ds. Finansowania Nieruchomosci ZBP
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 Po-
Ikowska (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

ds. Obstugi Rynku Nieruchomosci
Dziat Badan i Obstugi Rynku Nieruchomosci



