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RAPORT
W LICZBACH

403,684 mld zt
|

Zmiana
[l kw. 2018

2,677

2’1 93 mln liczba czynnych uméw kredytowych 1 "I 4%
53 686 liczba uméw zawartych 2’67%
13 ’741 mid zt warto$¢ umow zawartych 6’40%
255 405 zt $rednia wartosc udzielonego kredytu ogdtem 9’0 8%
204’ 55 pkt wartosé Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3 5’72 pkt
0 udziat nowo udzielonych kredytow
41 !61 /0 mieszkaniowych z LtV od 80% 1732 pkt proc'
0 wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow
98,41% i 0,25 pkt. proc.
udziat nowo udzielonych kredytow na okres
63,26% TS 0,82 pkt. proc.
Srednia cena transakcyjna 1 m? mieszkania
7 961 Zt w Warszawie 1175%
Srednia miesieczna stawka czynszu najmu
1 755 Zt mieszkania w Warszawie 4734%

RAPORT W LICZBACH
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WARTOSC NOWYCH UMOW KREDYTOWYCH
UDZIELONYCH W Il KWARTALE 2018 ROKU
— W WYSOKOSCI PRAWIE 14 MLD ZtOTYCH
— BYtA NAJLEPSZYM WYNIKIEM
KWARTALNYM OD 2010 ROKU.

dr Jacek Furga

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

i Prezes Zarzqdu Centrum Prawa Bankowego
i Informacji Sp. z 0.0

Szanowni Panstwo,

to juz trzydziesta szésta edycja Raportu Centrum
AMRON o kredytach mieszkaniowych i cenach
transakcyjnych nieruchomosci, publikowanego
przez Zwigzek Bankéw Polskich. Od listopada
2009 roku, systematycznie, co kwartat przeka-
zujemy Panstwu ocene tego, co dzieje sie na ryn-
ku kredytéw hipotecznych, na rynku inwestycji
mieszkaniowych oraz o tym, jak zmieniaja sie ceny
transakcyjne lokali mieszkalnych, a od dwdch lat
rowniez stawki czynszu najmu mieszkan. W naj-
nowszej edycji Raportu prezentujemy wyniki dru-
giego kwartatu 2018 roku w odniesieniu do wyni-
kéw z kilku poprzednich kwartatow.

Na rynku mieszkaniowym wrze! Akcja kredytowa
w bankach osiggneta w pierwszym pétroczu naj-
lepszy wynik od 7 lat - udzielilismy prawie 109 tys.
kredytéw hipotecznych. Wartos¢ nowych umoéw
kredytowych udzielonych w Il kwartale 2018 roku
- w wysokosci prawie 14 mld ztotych - byta naj-
lepszym wynikiem kwartalnym od 2010 roku.
Wartos¢ zadtuzenia gospodarstw domowych
w Polsce z tytutu zaciggnietych kredytéw miesz-
kaniowych po raz pierwszy przekroczyta poziom
400 mld zt.

Przecietna wartos$¢ nowo udzielonego ztotowego
kredytu mieszkaniowego wyniosta 255 861 zt,
czyli wiecej o 22 250 zt (9,52%) w stosunku do
wartosci zanotowanej w | kwartale 2018 roku. Za-
cigganiu wyzszych kredytéw sprzyjajg dobre wa-
runki makroekonomiczne w polskiej gospodarce.

Zjawisko jest takze podyktowane wzrostem cen
mieszkan oraz zainteresowaniem wiekszymi po-
wierzchniami.

Na rynku pierwotnym ma miejsce proba sit pomie-
dzy deweloperami a inwestorami w mieszkania na
wynajem. Chodzi oczywiscie o cene nabywanych
mieszkan. Co prawda w |l kwartale 2018 roku de-
weloperzy rozpoczeli budowe 35 631 lokali, czyli
o 15,94% wiecej w poréwnaniu do poprzednie-
go kwartatu, jednak liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania oraz liczba nowych pozwolen
na budowe byta nizsza odpowiednio o 12,49%
i11,90%.

Wysoki popyt na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych oraz rosnace koszty wykonawstwa i ma-
teriatéw budowlanych prowadza do wzrostu cen
transakcyjnych w najwiekszych polskich miastach.
W Il kwartale 2018 roku spos$réd badanych loka-
lizacji jedynie w Biatymstoku zanotowano symbo-
liczny wrecz spadek $redniej ceny transakcyjnej
1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania - o nie-
caty 1% w ujeciu kwartalnym. W pozostatych lo-
kalizacjach obserwowalismy kwartale wzrosty na
poziomie od 1,5% do prawie 3%.

Poniewaz w najwiekszych miastach zauwazono
zmniejszenie sie podazy nowych inwestycji, co
jest spowodowane zatrzymaniem proceséw in-
westycyjno-budowlanych, to przy utrzymujacym
sie wysokim popycie ceny transakcyjne nierucho-

WSTEP



4P,

mosci mogg nadal wzrastaé, co przektada sie na
wzrost wartosci zacigganych kredytow. Z dociera-
jacych od deweloperéw sygnatéow wynika, iz oso-
by kupujace nieruchomos¢ na wtasne potrzeby
siegajg z reguty po kredyt hipoteczny, a inwesto-
rzy nabywajacy mieszkania na wynajem finansuja
te inwestycje z reguty gotéwka.

Wciaz nic nowego w sferze rzagdowego Programu
,Mieszkanie Plus”. Co prawda w dniu 21 czerwca
br. na Stadionie Narodowym odbyta sie konferen-
cja pod nazwa ,Forum Dialogu Mieszkaniowego”
organizowana przez BGK Nieruchomosci S.A. Przy
imponujacej liczbie ponad 400 uczestnikéw oraz
petnej reprezentacji rzadu, po czesci plenarnej
odbyto sie ponad 20 debat poswieconych najpil-
niejszym do rozwigzania problemom w zaspoka-
janiu potrzeb mieszkaniowych. Przedstawiciele
ZBP uczestniczyli w kilku z nich. Organizatorzy
zapowiedzieli, ze w perspektywie roku na bazie
wypracowanych w trakcie tych debat wnioskow
opracowana zostanie Zielona Ksiega. Tymczasem
przedtozone po raz kolejny przez Zwigzek Bankéw
Polskich propozycje rozwigzan alternatywnych nie
spotkaty sie z jakimkolwiek zainteresowaniem ze
strony rzadu i powotanej Rady Mieszkalnictwa.

Wyniki pierwszego pétrocza po raz kolejny po-
twierdzaja naszg prognoze o mozliwym przekro-
czeniu w roku 2018 putapu 200 tys. kredytow
hipotecznych o wartosci tacznej siegajacej nawet
50 mid ztotych.

Zapraszam Panstwa do lektury Raportu. Bedzie-
my zobowigzani za wszelkie uwagi pozwalajace na
doskonalenie jego kolejnych wersji. Pytania i su-
gestie prosze kierowac na adres e-mail: raport@
amron.pl. Przypomne tylko, ze zainteresowanym
oferujemy rowniez (odptatng) wersje Raportu
w jezyku angielskim.

dr Jacek Furga

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

WSTEP
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ANALIZA

OTOCZENIA RYNKOWEGO

Polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych
pozostaje w fazie ekspansji. W Il kwartale
2018 roku zaréwno popyt, jak i podaz nierucho-
mosci mieszkaniowych nadal byty na wysokim
poziomie, cho¢ wida¢ niewielki spadek aktyw-
nosci deweloperow. Wzrost kosztéw produk-
cji, w tym wzrost cen gruntéw budowlanych
oraz kosztéow materiatéw i robét budowlanych
powoduja trudnosci z utrzymaniem wysokosci
marz i stép zwrotu z projektéw mieszkaniowych
zatozonych przez deweloperéow i wymuszaja
podwyzki cen mieszkan na rynku pierwotnym,
a to z kolei wptywa na ograniczenie popytu.
Sprzedaz mieszkan przez deweloperéow w |l
kwartale 2018 roku spadta pierwszy raz od kilku
lat, jednak nadal jest bliska historycznych szczy-
téw. Jednoczesnie rynek kredytéw hipotecz-
nych notuje bardzo dobre wyniki. Najnowsze
dane pokazuja, ze liczba nowych kredytow w Il
kwartale 2018 roku mimo minimalnego spad-
ku nadal byta na wysokim poziomie, natomiast
wartos¢ nowych kredytéw wzrosta. Oznacza to,
ze $rednia wartos$¢ nowo udzielonych kredytéw
mieszkaniowych znacznie wzrosta, co wynika
z wyzszych cen mieszkan.

Najwazniejsze czynniki ksztattujace sytuacje naryn-
ku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na rynku
kredytéw hipotecznych w Il kwartale 2018 roku to:

@® brak istotnych zmian w otoczeniu makroeko-
nomicznym - relatywnie wysoki wzrost gospo-
darczy, dalsza poprawa sytuacji na rynku pra-
¢y, wzrost wynagrodzen, niski deficyt sektora
finanséw publicznych;

@ niskie koszty obstugi kredytéw hipotecznych
wynikajace z niskiej inflacji i stép procento-
wych (stopa referencyjna NBP zostata utrzy-
mana na poziomie 1,5%);

@ narastajgce ograniczenia po stronie podazo-
wej na mieszkaniowym rynku pierwotnym, tj.
rosnace ceny gruntéw pod zabudowe i koszty
wykonawstwa;

@® rosnace ceny mieszkan obnizajagce dochodo-
wos¢ wynajmu i dziatajace hamujaco na popyt;

@ brak oczekiwanego wsparcia budownictwa
mieszkaniowego w ramach Programu ,Miesz-
kanie Plus”.

ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO
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SYTUACJA NA RYNKU
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe

Zarejestrowany w Il kwartale biezacego roku
przyrost czynnych uméw o kredyt mieszkanio-
wy wyniést 1,14%, co oznacza, ze liczba aktyw-
nych kredytéw hipotecznych w poréwnaniu do
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stanu na koniec poprzedniego kwartatu wzrosta
0 24 687 sztuk. Wedtug stanu na dzien 30 czerw-
ca 2018 roku, portfel kredytow mieszkaniowych
wzrést do poziomu 2 192 619 sztuk wobec
2 167 932 czynnych umoéw na koniec | kwartatu
biezacego roku.
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Zadtuzenie z tytutu kredytow
mieszkaniowych

Wedtug stanu na koniec Il kwartatu 2018 roku,
taczna wartos¢ zadtuzenia gospodarstw domo-

wych w Polsce z tytutu zaciggnietych kredytéw
mieszkaniowych po raz pierwszy przekroczyta

MLD PLN
500

375

250

263,642
313,704
316,331

192,612
214,892

125

=N

2006/ 2007 2008 2009/ 2010 201 2012

71,706

116,840
A

ZRODEO: SARFIN

330,792

poziom 400 mld zt. W okresie od kwietnia do
czerwca biezacego roku zanotowano wzrost war-
tosci czynnych kredytéw hipotecznych przezna-
czonych na cele mieszkaniowe o 2,67%, czyli no-
minalnie o 10,503 mid zt w poréwnaniu do stanu
na dzien 31 marca biezacego roku.
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

W Il kwartale 2018 roku liczba nowo udzielonych
kredytéw mieszkaniowych byta nizsza o 1 470
sztuk, czyli 2,67% w porownaniu do poprzedniego
kwartatu, jednak nadal pozostaje na bardzo wyso-
kim poziomie. W badanym okresie banki w Polsce
udzielity 53 686 nowych kredytéw hipotecznych
na cele mieszkaniowe. Jednoczesnie tagczna war-
tos¢ uméw kredytowych zawartych w okresie od
kwietnia do czerwca wzrosta o 6,40% (nominalnie
826 min zt) w odniesieniu do | kwartatu biezacego
roku, dzieki czemu zanotowano wynik najlepszy
od 2010 roku - 13,741 mld zt. Tym samym réznica
pomiedzy zmiang liczby i wartosci nowych kredy-

téw udzielonych w Il kwartale 2018 roku wyniosta
az 9,06 p.p. Oznacza to, ze $rednia wartos¢ nowo
udzielonych kredytéw mieszkaniowych znacznie
wzrosta, co wynika z rosnacej $redniej ceny trans-
akcyjnej ptaconej przez nabywcow (spowodowa-
nej wzrostem cen albo kupowaniem drozszych
mieszkan).

W stosunku do analogicznego kwartatu 2017 roku,
[l kwartat biezacego roku zakonczyt sie znacznym
wzrostem zaréwno liczby, jak i wartosci nowo
udzielonych kredytéw mieszkaniowych. Liczba
nowych kredytéw hipotecznych wzrosta o 7,74%
(czyli 3 859 sztuk), natomiast ich wartos¢ -
017,59% (nominalnie 2,055 mid zt).

WARTOSC ZMIANA / ZMIANA/
OKRES W MLD PLN poprzedni kwartat LICZBA poprzedni kwartat
I kw. 2017 11,686 6,14% 7 49 827 0,82%N Wartos¢ i liczba
kw.2017 10,950 630%N 45824 8,03%N :fev(vj‘;t‘gvz'::ggﬁgnl owych
IV kw. 2017 10,928 0,21%N 44745 2,35%N
I kw. 2018 12,915 18,19%2 55156 23,27%P
Il kw. 2018 13,741 6,40%A 53686 2,67%N
ZRODEO: SARFIN
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30000 umow
o kredyt W badanym kwartale udziat kredytow mieszka-
niowych udzielonych w rodzimej walucie w war-
15000 tosciwszystkich nowych kredytéw hipotecznych
spadt 0 0,25 p.p. w porédwnaniu do poprzednie-
0 go kwartatu i wyniost 98,41%. Kredyty denomi-
kx. klu. klx kw! kv&' nowane w euro stanowity 1,10% nowo udzie-
' 2017 "—018 ! lonych kredytéw - ich udziat w poréwnaniu do
ZRODEO: SARFIN wyniku zanotowanego w | kwartale 2018 roku
MLD PLN wzrost o 0,20 p.p. Udziat kredytéw we franku
14 szwajcarskim nie zmienit sie i stanowit zaled-
2 5 wie 0,01% struktury, natomiast udziat kredy-
o 2 - - ) tow w pozostatych obcych walutach wyniést
g 3 S & » 0,48%, czyli 0 0,05 p.p. wiecej niz w | kwartale
= (=] s Wartosc¢ nowo
) podpisanych 2018 roku.
6 umow
o kredyt Réwniez w odniesieniu do Il kwartatu ubiegtego
4 roku zanotowano niewielki spadek udziatu war-
3 tosci nowo udzielonych kredytéw w ztotéwkach
- 0 0,39 p.p. Minimalnie spadt rowniez odsetek
m m Py | m kredytow denominowanych we franku szwaj-
Chwl ke hwe ke kws carskim - zaledwie o 0,04 p.p. Udziat kredytéw
2017 2018 udzielonych w euro wzrést o 0,34 p.p., a kredy-

ZRODEO: SARFIN

téw w innych obcych walutach - 0 0,09 p.p.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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OKRES PLN CHF
Il kw. 2017 98,80% 0,05%
[1'kw. 2017 99.29% 0,01%
IV kw. 2017 98,93% 0,01%
I kw. 2018 98,66% 0,01%
Il kw. 2018 98,41% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

Jakosc portfela kredytowego

W Il kwartale 2018 roku udziat kredytéw zagro-
zonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych
ogbétem wyniost 2,89%, czyli tyle samo co w po-
przednim kwartale. W tym samym okresie kredyty
mieszkaniowe z zalegtosciami w sptacie udzielone
w ztotéwkach stanowity 2,62% wszystkich zto-
towkowych kredytow (wiecej o 0,01 p.p. w porow-
naniu do | kwartatu 2018 roku), kredyty zagrozone
we franku szwajcarskim stanowity 3,78% portfela
(mniej 0 0,07 p.p.), a kredyty zagrozone w pozosta-
tych walutach obcych - 1,85% (mniej o 0,01 p.p.).
Réznica w poziomie wskaznika jakosci portfela spo-
wodowana jest praktycznym zaprzestaniem udzie-

EUR INNE
0,76% 0,39%
0,50% 0,20% Struktura walutowa
. ) wartosci nowo
0.71% 0.35% udzielonych kredytow
0,90% 0,43%
1,10% 0,48%

lania nowych kredytéw walutowych przez banki,
w zwiazku z czym portfel ten ulega szybszemu sta-
rzeniu. Portfel kredytéw ztotowych ma natomiast
staty doptyw nowych kredytéw wykazywanych
w poczatkowej fazie cyklu ich zycia jako normalne.

Réwniez w poréwnaniu do Il kwartatu 2017 roku,
udziat zagrozonych kredytéw mieszkaniowych ogo-
tem nie ulegt zmianie. Udziat ztotéwkowych kredy-
téw z zalegtosciami w sptacie wzrést o 0,06 p.p.,
udziat kredytéw zagrozonych we franku szwajcar-
skim spadt o 0,07 p.p., natomiast jakos¢ kredytéw
mieszkaniowych w pozostatych obcych walutach
pogorszytasie - i udziat wzrést 0 0,13 p.p.

4,5%
4,0%
3.5% m | u u . " . u " . Udziat kredytow
' . zagrozonych w portfelu
3,0% I I | ] | | ] ] B ] ] kredytow mieszkaniowych
25% | | | | [ | [ ] ] | |
2,0%
1,5% « = » = = 5 o " F
e = B Kredyty zagrozone ogotem
1,0% B Kredyty zagrozone w PLN
B Kredyty zagrozone w CHF
0,5% .
B Kredyty zagrozone
0.0% w pozostatych walutach
' \Y | Il 1] \' | Il 1] \" | 1l
Ckwokw kw. kw. kw. kwe kw kw. kw. kw. kw.
2015 2016 2017 2018
ZRODtO: NBP
OKRES KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE
OGOLEM ZAGROZONE W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH Udziat kredytow
Il kw. 2017 290% 2,56% 3,85% 172% zagrozonych w portfelu
kredytow mieszkaniowych
1l kw. 2017 2,86% 2,55% 3,80% 1,65%
IV kw. 2017 2,79% 2,52% 3,71% 1,67%
I kw. 2018 2,89% 2,61% 3,85% 1,86%
I kw. 2018 2,89% 2,62% 3,78% 1,85%
ZRODEO: NBP

SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

* wedtug stanu na koniec maja 2018 roku

Od stycznia 2018 r. dane zostaty zaprezentowane w nowym uktadzie, wynikajacym z wejscia w zycie nowego miedzynarodowego

standardu sprawozdawczosci finansowej (MSSF9).
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Srednia warto$¢ kredytu

Przecietna wartos$¢ kredytu mieszkaniowego ogoé-
tem udzielonego w Il kwartale 2018 roku wyniosta
255 405 z1, czyli wiecej o 21 252 zt (9,08%) w po-
réwnaniu z poprzednim kwartatem. Srednia war-
tos¢ kredytu walutowego spadta o 44 853 zt, czyli
0 16,31% do poziomu 230 202 zt. Natomiast prze-
cietna wartos¢ nowo udzielonego kredytu mieszka-
niowego w rodzimej walucie wyniosta 255 861 zi,
czyliwiecej 022 250 zt (9,52%) w stosunku do war-
tosci zanotowanej w | kwartale 2018 roku.

W odniesieniu do analogicznego okresu ubiegte-
go roku zarejestrowano wzrost sredniej wartosci
nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w ztotych (o0 9,76%, czyli nominalnie 22 754 zt)
oraz istotny spadek przecietnej wartosci kre-
dytéw denominowanych w obcych walutach
(026,92%, czyli 84 787 zt). W badanym kwartale,
przecietna wartos¢ kredytu hipotecznego ogbétem
wzrosta o 8,89% (20 859 zt) w pordéwnaniu do
Il kwartatu 2017 roku.
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50 000 B srednia wartos¢
[ m v [ [ kredytu w PLN
| kw. kw. kw. kw. kw. |
2017 2018
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . .
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO ST(EQIEEIY;EI'\LIJVAV‘\?;&?C
OGOtEM W WALUTACH OBCYCH
Il kw. 2017 234546 314989 233108 - . y
Srednia wartos¢
IV kw. 2017 244220 308 013 243 531
I kw. 2018 234153 275055 233 611
Il kw. 2018 255405 230 202 255 861

ZRODEO: SARFIN

Struktura wysokosci kredytu

Wl kwartale 2018 roku udziat najpopularniejszych
kredytow z przedziatu wartosci 100-200 tys. zt
w strukturze nowo udzielonych kredytéw miesz-
kaniowych wyniést 32,28%, co oznacza spadek
0 5,46 p.p. w stosunku do poprzedniego kwarta-
tu. Spadt réwniez udziat kredytéw na kwote do
100 tys. zt - 0 0,70 p.p. i wynioést 9,63%. Odsetek
kredytéw z przedziatu od 1 min zt nie ulegt zmianie,
natomiast w pozostatych kategoriach zarejestro-
wano wzrosty, najwiekszy w przypadku kredytow
na kwote pomiedzy 300 a 400 tys. zt - 0 2,17 p.p.
w poréwnaniu do | kwartatu 2018 roku.

W skali roku zanotowano podobng tendencje,
czyli spadek popularnosci kredytéw na kwote do
100 tys. zt oraz od 100 do 200 tys. zt - odpowied-
nio o0 3,23 p.p. i 2,74 p.p. Mozna uznad, ze udziat
kredytéw na kwote od 1 min zt wrécit do poziomu
sprzed roku, a udziaty pozostatych kategorii wzro-
sty. Najwiekszy wzrost zanotowano w przypadku
kredytéw mieszkaniowych z przedziatu od 200 do
300 tys. zt - 0 2,48 p.p. w odniesieniu do Il kwar-
tatu ubiegtego roku.

SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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ZRODEO: SARFIN
Il kw. 2017 11l kw. 2017 IV kw. 2017 I kw. 2018 Il kw. 2018
do 100 tys. zt 12,86% 12,68% 1,64% 10,33% 9,63%
0d 100 do 200 tys. zt 35,02% 34,81% 35,08% 37,74% 32,28%
0d 200 do 300 tys. zt 25,62% 25,31% 26,89% 27,20% 28,10% Struktura nowo udzielonych
kredytow wedtug wysokosci
0d 300 do 400 tys. zt 14,54% 15,18% 14,45% 14,22% 16,35%
kredytu
0d 400 do 500 tys. zt 6,31% 6,09% 5.95% 5,57% 71,34%
od 500 tys. do 1 min zt 5,23% 5,51% 5,59% 4,60% 5,95%
od 1 mln zt 0,42% 0,42% 0,39% 0,34% 0,35%

ZRODEO: SARFIN

Struktura wskaznika LtV
pomiedzy 30 i 50% wynidst 6,22%, co oznacza

Pomimo spadku o 1,32 p.p. zanotowanego
w Il kwartale 2018 roku w ujeciu kwartalnym,
udziat nowo udzielonych kredytéw mieszka-
niowych ze wskaznikiem LtV na poziomie co
najmniej 80% nadal stanowit najwiekszg czes¢
struktury wartosci wszystkich nowych kredytéw
iwyniost 41,61%. W badanym okresie w katego-
rii kredytéw z LtV do 30% zanotowano spadek
0 0,67 p.p. do poziomu 14,35%. W pozostatych
kategoriach LtV zarejestrowano wzrosty. Kredy-
ty z przedziatu LtV 50% - 80% stanowity 37,82%
struktury, czyli wiecej o 1,66 p.p. niz w ubiegtym
kwartale, a udziat kredytéw z przedziatu LtV

wzrost 0 0,33 p.p.

W poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegte-
go roku, spadek udziatu nowo udzielonych kre-
dytow mieszkaniowych z wktadem wtasnym do
20% wartosci nieruchomosci wyniést az 7,57 p.p.
Udziat kredytéw o wskazniku LtV pomiedzy 30%
i 50% wrdcit do poziomu sprzed roku, natomiast
odsetek kredytéw z pozostatych przedziatéw LtV
wzrést. Udziat kredytéw o najnizszym wskazniku
LtV do 30% byt wyzszy o 2,03 p.p., a tych z LtV
od 50% do 80% - o 5,60 p.p. w poréwnaniu do
Il kwartatu 2017 roku.
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ZRODEO: SARFIN
Il kw. 2017 11l kw. 2017 IV kw. 2017 I kw. 2018 Il kw. 2018
do 30% 12,32% 14,01% 16,11% 15,02% 14,35% .
Struktura wskaznika LtV
od 30 do 50% 6,28% 6,65% 6.21% 5,89% 6.22% dla nowo udzielonych kredytow
od 50 do 80% 32,22% 32,45% 35,30% 36,16% 37,82%
od 80% 49,18% 46,89% 42,38% 42,93% 41,61%

ZRODEO: SARFIN

Kredyty mieszkaniowe
w najwiekszych miastach Polski

W Il kwartale 2018 roku udziat kredytéw miesz-
kaniowych udzielonych w najwiekszych polskich
aglomeracjach wzrést o 1,52 p.p. w odniesieniu do
poprzedniego kwartatu i wyniést 68,82%. Udziat
Warszawy, aglomeracji katowickiej i Szczecina
w strukturze wszystkich nowych kredytéw udzie-
lonych w Polsce nieznacznie spadt - odpowiednio
o 1,76 p.p., 0,63 p.p. i 0,59 p.p. i wyniost odpo-
wiednio 37,17%, 4,98% i 1,93%. W okresie od
kwietnia do czerwca odsetek kredytéw hipotecz-
nych udzielonych w Tréjmiescie wzrést o 1,65 p.p.
(do poziomu 6,43%), a w Poznaniu i Wroctawiu
o 1,23 p.p. (odpowiednio do poziomu 4,60%
i 6,97%). W pozostatych badanych aglomeracjach
zarejestrowano minimalne zmiany.

Roéwniez w odniesieniu do Il kwartatu 2017 roku,
odnotowano spadek udziatu Warszawy i aglo-
meracji katowickiej w portfelu nowo udzielo-
nych kredytéw mieszkaniowych, odpowiednio
0 5,66 p.p. i 0,82 p.p. Udziat nowych kredytéw
w Szczecinie i Biatymstoku pozostat na poziomie
sprzed roku, natomiast w pozostatych badanych
lokalizacjach zanotowano wzrosty - najwiekszy
w przypadku Wroctawia (0 2,69 p.p.). Tym samym
wartosciowy udziat uméw o kredyt mieszkanio-
wy zawartych w Il kwartale 2018 roku w dzie-
wieciu najwiekszych polskich aglomeracjach
spadt 0 2,08 p.p. w odniesieniu do analogicznego
okresu ubiegtego roku.

SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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ZRODEO: SARFIN
Il kw. 2017 11l kw. 2017 IV kw. 2017 I'kw. 2018 Il kw. 2018
pozostate miasta 33,26% 32,47% 33,90% 32,70% 3118% Struktura
aglomeracja katowicka 5,80% 5,66% 5,14% 5,61% 4,98% wartoscl nowo
udzielonych
Szczecin 1,64% 2,46% 2,60% 2,52% 1,93% kredytow
w najwiekszych
Biatystok 0,54% 096% 0,85% 0,61% 0,58% e
Poznan 2,97% 3,01% 2,80% 3,37% 4,60%
Trojmiasto 4,62% 4,69% 477% 4,78% 6,43%
Warszawa 42,83% 39,97% 38,60% 38,93% 3717%
Krakow 2,81% 3,82% 4,14% 4,23% 435%
todz 1,25% 2,01% 1,85% 1,51% 1,81%
Wroctaw 4,28% 4,95% 5,35% 5,74% 6,97%

ZRODEO: SARFIN

Okres kredytowania

W Il kwartale biezacego roku udziat najpopular-
niejszych kredytéw mieszkaniowych o okresie za-
padalnosci od 25 do 35 lat w ogdlnej strukturze
nowych kredytéow wyniést 63,26%, co oznacza
spadek o 0,82 p.p. w poréwnaniu do | kwartatu.
Udziat kredytéw udzielonych na okres do 15 lat
pozostat na poziomie z poprzedniego kwartatu,
natomiast w pozostatych kategoriach zanotowano
minimalne wzrosty. Odsetek kredytéw z przedzia-
tu od 15 do 25 lat wzrést o 0,35 p.p. do pozio-

mu 25,75%, a kredytoéw udzielonych na okres od
35lat - 00,64 p.p.i wyniost 2,73%.

W odniesieniu do analogicznego okresu ubiegte-
go roku, na popularnosci zyskaty kredyty o okresie
zapadalnosciod 15 do 25 latiod 25 do 35 lat - ich
udziat w portfelu nowych kredytéw mieszkanio-
wych wzrdést odpowiednio o 1,39 p.p. i 0,52 p.p.
Udziat kredytéw udzielonych na okres do 15 lat
spadt o 1,22 p.p., a kredytéw z kategorii 35 lat
i wiecej byt nizszy o 0,69 p.p. w poréwnaniu do
| kwartatu 2018 roku.

SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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ZRODEO: SARFIN
I kw. 2017 1l kw. 2017 IV kw. 2017 I kw. 2018 I kw. 2018
do 15 lat 9,48% 8,91% 8,95% 8,43% 8,26%
Struktura nowo udzielonych
od 15 do 25 lat 2436% 24,89% 2533% 25,40% 25,75% kredytow wedtug okresu
kredytowania
od 25do 35 lat 62,74% 63,20% 62,83% 64,08% 63,26%
od 35 lat 3,42% 3,00% 2,89% 2,09% 2,73%

ZRODEO: SARFIN

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFIN syn-
tetyczny miernik dostepnosci mieszkan w Polsce
- Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM) M3 po-
kazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania
dla przyktadowej rodziny sktadajacej sie z dwdch
pracujacych oséb i dziecka starszego. Wptyw na nie-
znaczny spadek dostepu do mieszkania takiej przy-
ktadowej rodziny w Il kwartale 2018 roku miaty:

@ staty, ale jeszcze relatywnie niski wzrost cen
w badanym segmencie mieszkan (o powierzch-
ni od 45 do 55 m?) w miastach objetych mo-
nitoringiem w celu obliczenia IDM M3 (8 naj-
wiekszych miast) - w Il kwartale 2018 roku
wzrost 0 1,27% w stosunku do | kwartatu;

@ niewielki spadek poziomu oprocentowania no-
wych kredytéw - wedtug NBP - realne opro-
centowanie kredytéw udzielonych w Il kwar-
tale 2018 roku wyniosto 4,34% (w | kwartale
oprocentowanie wyniosto 4,40%);

@ spadek srednich dochoddéw rodziny o 2,35%
w Il kwartale 2018 roku w poréwnaniu do po-
przedniego kwartatu;

@® poziom kosztéw utrzymania, ktére dla indeksu
wyrazone s3 jako minimum socjalne na pozio-
mie poprzedniego kwartatu (liczone wskazni-
kiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi na prze-
suniecie w czasie ogtoszenia wartosci minimum
socjalnego przez Instytut Pracy i Spraw Socjal-
nych dla kolejnego kwartatu) wzrést 0 0,27%.

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochod
rozporzadzalny dla IDM3 (stanowiacy albo roz-
nice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
koscig raty kredytowej, lub wartos$cig minimum
socjalnego - brana jest do wyliczenia Indek-
su Dostepnosci Mieszkaniowej kwota nizsza)
zmniejszyt sie o 3,87%, co spowodowato spa-
dek indeksu o0 5,72 pkt. w Il kwartale 2018 roku
(poziom indeksu w | kwartale 2018 roku wynidst
210,27 pkt.).

SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

Zaréwno marze, jak i oprocentowanie kredytéw
hipotecznych w Il kwartale biezacego roku pozo-
staty na poziomie z poprzedniego kwartatu. Prze-
cietna marza kredytu hipotecznego (w wysokosci

300 tys. zit, przy poziomie LtV 75%, udzielonego
na okres 25 lat) w czerwcu 2018 roku wyniosta
2,06%, natomiast Srednie oprocentowanie mo-
delowego kredytu hipotecznego - 3,78%. Stopa
referencyjna NBP zostata utrzymana na poziomie
1,50%, a stawka WIBOR 3M na koniec Il kwartatu
2018 roku wyniosta 1,70%.
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe
ogotem

Wedtug wstepnych danych opublikowanych przez
Gtéwny Urzad Statystyczny, w okresie od kwiet-
nia do czerwca 2018 roku oddano do uzytkowania
38 420 nowych mieszkan, czyli o 14,24% mniej
niz w poprzednim kwartale oraz rozpoczeto bu-
dowe kolejnych 65 688 lokali, co oznacza wzrost
0 36,91% w poréwnaniu do | kwartatu 2018 roku.
W tym samym okresie wydano pozwolenia na
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budowe 65 853 mieszkan, czyli praktycznie tyle
samo co w poprzednim kwartale (spadek zaledwie
00,87%).

W odniesieniu do Il kwartatu 2017 roku, w Il kwar-
tale biezacego roku zanotowano spadek liczby
pozwolen na budowe nowych mieszkan o 6,17%,
natomiast liczba mieszkan oddanych do uzyt-
kowania oraz liczba mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto, nieznacznie wzrosta - odpowiednio
01,69%i6,24%.
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ZRODEO: GUS

Wyniki dziatalnosci sektora
deweloperskiego

W Il kwartale 2018 roku deweloperzy rozpocze-
li budowe 35 631 lokali, czyli o 15,94% wiecej
w porownaniu do poprzedniego kwartatu. Jednak
liczba mieszkan oddanych do uzytkowania oraz
liczba nowych pozwolen na budowe byta nizsza,
odpowiednio o0 12,49% i 11,90%. W okresie od
kwietnia do czerwca biezacego roku sektor dewe-
loperski ukonczyt budowe 22 475 lokali i uzyskat
pozwolenia na budowe 38 690 mieszkan. Nadal

2018

sg to bardzo dobre wyniki, wida¢ jednak niewielki
spadek aktywnosci deweloperoéw, czego przyczy-
ng sg zapewne trudnosci w nabywaniu nowych
gruntéw pod inwestycje oraz kurczace sie marze
w zwiazku z rosnacymi kosztami wykonawstwa.

W odniesieniu do analogicznego okresu ubiegtego
roku, wyniki sektora deweloperskiego wygladaja
podobnie. Zanotowana w |l kwartale 2018 roku
liczba wydanych pozwolen na budowe nowych
mieszkan byta wieksza jedynie o 1,88% w poréw-
naniu do Il kwartatu 2017 roku, liczba mieszkan

SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
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oddanych do uzytkowania - o 1,66%, natomiast
liczba rozpoczetych inwestycji wzrosta o 16,46%.

W Il kwartale 2018 roku 58,75% wszystkich wy-
danych pozwolen na budowe mieszkan stanowity
te uzyskane przez deweloperow (mniej o 7,36 p.p.
niz w poprzednim kwartale). Inwestycje dewelo-

perskie, przy realizacji ktorych rozpoczeto prace
budowalne w badanym okresie, stanowity 54,24%
(mniej 0 9,81 p.p.) wszystkich nowych budéw, a lo-
kale oddane do uzytkowania przez branze dewe-
loperska stanowity 58,50% wszystkich nowych lo-
kali gotowych do zamieszkania (wiecej o 1,16 p.p.
w poréwnaniu do | kwartatu 2018 roku).
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ITkw.2017 | 1lkw.2017 | IV kw.2017 I kw. 2018 Il kw. 2018
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budowy rozpoczete | 30 595 25770 25845 30732 35631 sektora deweloperskiego
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Wysoki popyt na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych oraz rosnace koszty wykonawstwa i ma-
teriatéw budowlanych prowadza do wzrostu cen
transakcyjnych w najwiekszych polskich miastach.
W Il kwartale 2018 roku spos$réd badanych loka-
lizacji jedynie w Biatymstoku zanotowano spadek
Sredniej ceny transakcyjnej 1 m? powierzchni uzyt-
kowej mieszkania - o 40 zt/m? (0,90%) w ujeciu
kwartalnym. We Wroctawiu i Poznaniu przecietna
cena pozostata na poziomie z poprzedniego kwar-
tatu, natomiast w pozostatych miastach zanoto-
wano wzrosty. W okresie od kwietnia do czerwca
srednia cena transakcyjna w aglomeracji kato-
PLN
9000

wickiej wzrosta o 80 zt/m? (2,59%), w Krakowie
- 0 138 zt/m? (2,15%), w Gdansku - o0 112 zt m?
(1,80%), w Warszawie - o 137 zt/m? (1,75%),
aw todzi - 0 60 zt/m? (1,49%) w poréwnaniu do
| kwartatu 2018 roku.

W odniesieniu do Il kwartatu 2017 roku, $red-
nia cena transakcyjna 1 m? powierzchni uzytko-
wej mieszkania w Biatymstoku nie ulegta zmianie.
W pozostatych siedmiu badanych lokalizacjach za-
rejestrowano istotny wzrost przecietnych cen lokali
mieszkalnych - najwiekszy w Gdansku (610 zt/m?,
czyli 10,66%). W stolicy przecietna jednostkowa
cena mieszkania wzrosta o 257 zt/m? (czyli 3,34%)
w odniesieniu do Il kwartatu ubiegtego roku.

Srednie ceny transakcyjne
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OKRES | WARSZAWA | BIALYSTOK AEIA;(I') gVEIIIQC/-\KC )\A WROCEAW | GDANSK | KRAKOW | POZNAN tODZ )
Srednie ceny transakcyjne
I kw. 2014 7265 4117 2934 5436 | 5347 6003 5343 3621 !m’mieszkaniaw wybranych
miastach

Il kw. 2014 7225 4137 3034 5318 5388 6029 5364 3540

11l kw. 2014 7262 4126 3111 5432 5441 5985 5420 3665

IV kw. 2014 7192 4216 3088 5406 5352 5880 5432 3724

I kw. 2015 7267 4140 3114 5475 5289 59 5509 3782

I kw. 2015 7354 4162 3127 5534 5253 5973 5454 3732

Il kw. 2015 7463 4174 3103 5617 5287 6044 5502 3720

IV kw. 2015 7339 421 3127 5563 5343 6013 5426 3742

| kw. 2016 7422 41238 3172 5687 5423 6141 5564 3677

I1kw. 2016 7503 4338 3098 5554 5388 6279 5429 3621

1l kw. 2016 7 651 4374 3008 5533 5525 6128 5489 3714
IV kw. 2016 7527 4366 2875 5540 5687 631 5530 3898

| kw. 2017 7659 4330 2767 5560 5562 6332 5465 3729

Il kw. 2017 7704 4351 2863 5585 5717 6202 5445 3864

Il kw. 2017 7787 4401 2962 5701 5919 6361 5622 3913

IV kw. 2017 7882 4443 30m 5928 6162 6489 5727 3972

I kw. 2018 7824 4399 3076 5936 6215 6429 5668 4017

Il kw. 2018 7961 4359 3156 5941 6327 6567 5685 4077

ZRODEO: AMRON

W wiekszosci sposrdéd analizowanych najwiek-
szych polskich miast wraz ze wzrostem liczby
pokoi spada przecietna cena 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania. Inaczej jest w Warsza-
wie, gdzie w Il kwartale biezgcego roku 1 m? po-
wierzchni uzytkowej kawalerki kosztowat srednio
8 858 zt, mieszkania dwupokojowego - 8 080 zt,
a mieszkania o trzech pokojach - 7 461 zt. Naj-
wieksze lokale sg uznawane za luksusowe, dlate-

go ich cena jest nieco wyzsza i w badanym okresie
wyniosta 7 855 zt. Natomiast w aglomeracji kato-
wickiej niezaleznie od liczby pokoi, sSrednie ceny
ksztattuja sie na podobnym poziomie - w Il kwar-
tale 2018 roku w przedziale 2 800 - 3 200 zt/m?,
a najtansze sg kawalerki.
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Srednia powierzchnia uzytkowa lokali miesz-
kalnych zakupionych w Il kwartale 2018 roku
w o$miu najwiekszych aglomeracjach Polski wzro-
sta 0 0,22 m? i wyniosta 54,57 m?2 Najwieksze
mieszkania byty przedmiotem obrotu we Wrocta-

Srednie ceny
transakcyjne 1 m?

3 mieszkania w podziale
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Biatystok todz aglomeracja

atowicka

Poznan

wiu, gdzie $redni metraz lokalu wyniést 57,48 m2.
Mieszkania o powierzchni powyzej $redniej kupo-
wano réwniez w Warszawie i w Gdansku. Najniz-
szg Srednig powierzchnie mieszkan zanotowano
w Krakowie (51,56 m?) i w £odzi (52,10 m?).
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Zmiana wartosci zabezpieczen
hipotecznych

Zadtuzenie 0séb, ktére kupity mieszkania w okre-
sie tzw. ,gorki cenowej” na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych przy udziale kredytu hipotecz-
nego systematycznie spada z uwagi na regular-
ne sptaty kapitatu. Mimo to zgodnie z danymi
opublikowanymi przez Komisje Nadzoru Finan-
sowego na koniec 2017 roku ponad 130 tysiecy
mieszkan i domow (6,5% ogdlnej liczby kredy-
téw) byto obcigzonych kredytem przewyzszaja-
cym ich wartos¢ (wskaznik LtV wyzszy od 100%).
Oznacza to brak mozliwosci sprzedazy takiej
nieruchomosci, poniewaz $rodki pozyskane ze
sprzedazy nie pokryjg pozostatej do sptaty czesci
zobowigzania.

W celu weryfikacji wptywu znacznych spadkow
cen mieszkan notowanych w latach 2008 - 2012
na obecng sytuacje kredytobiorcow, wykonano
symulacje zmian wartosci nieruchomosci zakupio-
nych w | kwartale roku 2007, 2008 i 2009. Z uwagi

25%

na wysokie ceny transakcyjne nieruchomosci oraz
ich znaczne wahania do analizy przyjeto srednie
ceny na rynku warszawskim.

W Il kwartale 2018 roku zanotowano wzrost Sred-
niej ceny transakcyjnej 1 m? powierzchni uzytko-
wej mieszkania w Warszawie, w wyniku czego
wartos¢ nieruchomosci wzrosta i tym samym sy-
tuacja kredytobiorcéw z lat 2007 - 2009 poprawi-
ta sie. Obecnie wartos¢ tych nieruchomosci, ktére
stanowig zabezpieczenie hipoteczne kredytéw
zaciggnietych w | kwartale 2007 roku jest wyzsza
0 10,9%, czyli wiecej o 1,9 p.p. w poréwnaniu do
| kwartatu 2018 roku. Natomiast wartos$¢ miesz-
kan kupionych w 2008 i 2009 roku nadal jest niz-
sza niz w chwili zakupu, pomimo systematycznego
wzrostu cen nieruchomosci od 2012 roku. Lokale
kupione w | kwartale 2009 roku zanotowaty spa-
dek wartosci o 1,6% (wobec 3,3% w poprzednim
kwartale). W najgorszej sytuacji nadal znajduja sie
osoby, ktéore nabyty mieszkanie w | kwartale 2008
roku - spadek wartosci nieruchomosci wynidst
9,3%, (w poprzednim kwartale byto to 10,8%).

Zmiany wartosd
nieruchomosci
przyjmowanych
jako
zabezpieczenie
hipoteczne

20%
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-25%
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Srednie stawki czynszu najmu
mieszkan

W okresie od kwietnia do czerwca biezacego roku
jedynie w Poznaniu sredni czynsz najmu prywat-
nego mieszkania pozostat na poziomie z poprzed-
niego kwartatu. W pozostatych badanych miastach
zanotowano wzrost przecietnej stawki czynszu
za wynajem mieszkania - najwiekszy w Gdansku
(0 97 zt, czyli 6,49% w odniesieniu do | kwartatu
2018 roku), w todzi (o 61 zt, czyli 6,28%) i w War-
szawie (0 73 zt, czyli 4,34%).

W Il kwartale 2018 roku miastami o najwyzszych
$rednich stawkach czynszu najmu byty: Warszawa
(1755 zt), Gdansk (1 592 zt) i Wroctaw (1 589 zt).
Sredni czynsz za wynajem lokalu mieszkalnego
w stolicy byt wyzszy o 838 zt od najnizszej zareje-
strowanej w tym okresie przecietnej stawki, odno-
towanej w Katowicach (917 zt), co oznacza, ze roz-
nica miedzy tymi dwoma miastami wzrosta o 58 zt

w odniesieniu do | kwartatu 2018 roku. Rdznica
pomiedzy przecietna stawka czynszu odnotowana
w Warszawie i Wroctawiu wyniosta 166 zt (czyli
0 21 zt wiecej niz w poprzednim kwartale), miedzy
Warszawa i Krakowem - 293 zt (o 44 zt wiecej),
miedzy Warszawg i Poznaniem - 544 zt (o 69 zt
wiecej), a miedzy stolicg i todzig - 722 zt (0 12 zt
wiecej). W badanym kwartale réznica pomiedzy
czynszem najmu spadta jedynie pomiedzy War-
szawg i Gdanskiem - 0 24 zt i wyniosta 163 zt.

W ciggu ostatniego roku (Il kwartat 2018/Il kwar-
tat 2017) stawka czynszu w Poznaniu nie ulegta
zmianie, natomiast w pozostatych badanych aglo-
meracjach zanotowano wzrosty. Najbardziej wzro-
sta przecietna stawka czynszu najmu mieszkania
w Gdansku - 0 203 zt (14,61%), w todzi - 0 139 zt
(15,55%) i w Warszawie - 0 196 zt (12,57%).

PLN
2000
1800 Srednie miesieczne
stawki czynszu
1600 — ’ najmu mieszkania
w wybranych miastach
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[ srednia miesieczna
stawka czynszu
najmu mieszkania

Gdansk l

ZRODEO: AMRON

OKRES | WARSZAWA | KATOWICE & WROCtAW GDANSK KRAKOW POZNAN tODZ
I kw. 2014 1544 841 1116 1353 1185 1165 722
I1kw. 2014 1543 837 1205 1295 1212 177 737
1l kw. 2014 1507 862 1172 131 1255 1164 173
IV kw. 2014 149 869 1152 1302 1265 1157 784
I kw. 2015 1486 876 1187 1229 1313 1228 791
1 kw. 2015 1440 905 1230 1290 1356 1156 813
11l kw. 2015 1472 891 1254 1256 1404 1160 823
IV kw. 2015 1461 899 1314 1246 1373 1192 847
I kw. 2016 1455 899 1307 1282 1375 1202 859
I1kw. 2016 1518 887 1358 1305 1357 1219 857
1 kw. 2016 1538 870 1494 1368 1405 1237 867
IV kw. 2016 1539 864 1490 1394 1431 1194 884
[ kw. 2017 1540 852 1505 1416 1438 1214 886
ITkw. 2017 1559 859 1470 1389 1390 1216 894
1l kw. 2017 1617 877 1502 1424 1393 1207 927
IV kw. 2017 1659 874 1521 1445 1417 1196 955
[ kw. 2018 1682 902 1537 1495 1433 1196 972
I1kw. 2018 1755 917 1589 1592 1462 121 1033

ZRODEO: AMRON
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Srednie miesieczne
stawki czynszu
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Wedtug danych z uméw najmu obowigzujacych
w Il kwartale 2018 roku, najwieksza rozpietos¢
cenowa miedzy najwyzsza i najnizszg staw-
ka czynszu zostata odnotowana w Warszawie
(4 590 zt), a najmniejsza w Poznaniu (950 zt).
W Poznaniu zanotowano réwniez najnizszg mak-
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W Il kwartale 2018 roku (na podstawie danych
z uméw najmu obowiazujgcych w tym okresie)
sredni czynsz za wynajem jednopokojowego
mieszkania nie ulegt zmianie w stosunku do
poprzedniego kwartatu jedynie w Poznaniu.
W pozostatych miastach wynajem kawalerki byt
drozszy niz | kwartale 2018 roku - najwiekszy
wzrost sredniego czynszu zanotowano w War-
szawie (0 84 zt) i we Wroctawiu (o 78 zt). Koszt
najmu mieszkania dwupokojowego spadt we
Wroctawiu i Krakowie - odpowiednio o 18 zt
i 15 zt, a w Gdansku i Poznaniu zanotowano
niewielki wzrost - odpowiednio o 13 zt i 17 zt
w poréwnaniu do | kwartatu 2018 roku. Za wy-
najecie lokalu trzypokojowego we Wroctawiu
ptacono mniej o 21 zt, w Katowicach $rednia
stawka najmu takiego mieszkania nie ulegta
zmianie, a w pozostatych badanych miastach

symalng stawke czynszu - 1 800 zt, natomiast
najwyzsza minimalng stawke zarejestrowano we
Woroctawiu - 1 000 zt. Sposrdd siedmiu analizo-
wanych miast najnizsza stawke najmu zanoto-
wano w todzi - 420 zt miesiecznie, a najwyzsza
w Warszawie - 5500 zt.

Rozpietos¢ miesiecznych
stawek czynszu najmu
mieszkania w Il kw. 2018 r.

Minimalna
M Srednia

5000 I Maksymalna

5500
PLN

4000 5000 6000

zanotowano wzrosty - najwiekszy w Poznaniu
(0167 zt).

Za wynajem mieszkania najwiecej trzeba zaptacic¢
w stolicy, niezaleznie od liczby pokoi. W badanym
kwartale przecietna miesieczna stawka czynszu
najmu kawalerki w Warszawie wyniosta 1 391 zt,
mieszkania dwupokojowego - 1 733 zt, a miesz-
kania trzypokojowego - 2 231 zt miesiecznie. Na
drugim miejscu pod wzgledem wysokosci $red-
nich stawek najmu znajduje sie Wroctaw. W tym
miescie wynajecie kawalerki kosztuje $rednio
1 309 zt, mieszkania dwupokojowego - 1 622 zt,
a lokalu z trzema pokojami - 1 985 zt. Najnizszy
sredni czynsz za wynajem kawalerki i mieszkania
o dwadch pokojach zarejestrowano w Katowicach
(odpowiednio 870 zt i 1 028 zt), a mieszkania trzy-
pokojowego - w todzi (1376 zt).
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Niniejsza analiza zostata przeprowadzona w opar-
ciu o dane o stawkach czynszu wprowadzone do
bazy danych Systemu AMRON m.in. przez firme
Mzuri Sp. z 0.0., lidera na polskim rynku zarzadza-
nia najmem prywatnym.

Srednie miesieczne
stawki zynszu
najmu mieszkania
w podziale

na liczbe pokoi

w Il kw. 2018 r.
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Poznan Katowice todz

Badanie oparte zostato na miesiecznych kwotach
naleznych wynajmujgcym przed opodatkowaniem,
bez uwzgledniania czynszu dla administracji, wy-
nagrodzenia podmiotéw zarzadzajacych najmem,
bez prognozowanych i biezacych optat za media
i tym podobnych kosztéw dodatkowych najmu.
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KOMENTARZ PARTNERA

Krzysztof Bystrosz

Na przestrzeni ostatniego roku (poréwnujac
Il kwartat 2018 do Il kwartatu 2017 roku) naj-
wiekszg dynamika srednich czynszéw charaktery-
zowaty sie £6dz (wzrost o 15,5%), Gdansk (wzrost
0 14,6%) i Warszawa (wzrost o 12,6%). Najgorzej
- z punktu widzenia wtascicieli mieszkan na wy-
najem - w tym okresie zachowywaty sie czynsze
w Poznaniu, ktére minimalnie spadty (-0,4%),
jednak nalezy zauwazy¢, ze Poznan jest miastem
z najbardziej stabilnymi przecietnymi czynszami
w latach 2017-2018.

Dzieki temu £6dz i Gdansk to miasta, ktére naj-
bardziej ,nadgonity” czynsze w relacji do Warsza-
wy, pomimo dwucyfrowego wzrostu cen najmu
w stolicy, tj. 0 12,6%. W |l kwartale 2017 roku
czynsze najmu w todzi byty srednio o ponad 43%
nizsze nizw Warszawie, obecnie réznica ta wynosi
jedynie niewiele ponad 40%. Dla Gdanska rézni-
ca zmniejszyta sie z 14% do ok. 9%. Najwieksza
réznica Srednich czynszéw w relacji do Warsza-
wy (obecnie 52,3%) charakteryzuja sie Katowice,
podczas gdy rok temu réznica ta wynosita 55,1%.

Ciekawie wyglada podsumowanie obecnych da-
nych na przestrzeni ostatnich trzech lat (Il kwartat
2015 roku vs. Il kwartat 2018 roku), gdzie srednia
wzrostu z badanych miast wynosi 16,5%. W cig-
gu ostatnich trzydziestu szesciu miesiecy Wro-
ctaw osiggnat wzrost na poziomie prawie 30%,

dyrektor ds. projektéw strategicznych
w Mzuri Sp. z o.o.

toédz - 27,1% a Gdansk - 23,4%. Czwartg pozy-
cje w trzyletniej klasyfikacji” zajeta Warszawa ze
wzrostem na poziomie 21,9%, co $wiadczy o wcigz
duzym potencjale najdrozszego miasta w Polsce.
Z drugiej strony, na koncu listy sg Katowice, ktére
w ostatnich 3 latach zanotowaty wzrost jedynie
o 1,3%, co tez moze wskazywac na potencjat do
wzrostu w najblizszym czasie.

Analizujgc dynamike czynszéw nalezy pamietac,
ze proba mieszkan, na podstawie ktérych prze-
prowadzono analize, obejmuje przede wszyst-
kim kawalerki i lokale dwupokojowe. Dynamika
czynszow dla lokali duzych (tj. trzypokojowych
i wiekszych) moze by¢ odmienna, ale dane o tego
typu mieszkaniach, ktérymi dysponuje Mzuri, sta-
nowig zbyt matg prébe, by wyciggac z nich wiary-
godne whnioski.

Przed nami najgoretszy okres na rynku najmu
mieszkalnego. Wiele oséb, w tym studentow, kto-
rzy w czerwcu zdali wczesniej wynajmowane loka-
le na rzecz urlopéw i wakacji, powracajg w sierp-
niu i we wrzesniu do miast i na uczelnie. Wtedy tez
konczy sie i rozpoczyna wiele umoéw najmu na naj-
popularniejszy okres 12 miesiecy. W tym czasie
zapotrzebowanie na mieszkania w popularnych
dzielnicach miast czesto przewyzsza podaz, dlate-
go spodziewamy sie zauwazalnych zmian cen.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFiIN komentarze eks-
pertéw stanowia odzwierciedlenie pogladéw ich autoréw,
ktore nie zawsze sg zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankow
Polskich i Centrum AMRON

KOMENTARZ PARTNERA
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CENTRUM

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

System AMRON to wystandaryzowana, ogélno-
polska baza danych o cenach i wartosciach nieru-
chomosci wyposazona w zaawansowane funkcjo-
nalnosci raportujace i analityczne, umozliwiajace
badanie i monitorowanie zjawisk zachodzacych
na rynku nieruchomosci. System powstat w roku
2004 jako odpowiedz sektora bankowego na wy-
mogi nadzorcze zwigzane z zarzadzaniem ryzy-
kiem kredytowym, a od roku 2010 dostepny jest
dla wszystkich uczestnikow rynku obrotu nieru-
chomosciami.

Oferta Centrum AMRON to réwniez cykliczne,
standardowe raporty o rynku nieruchomosci i pu-
blikacje analityczne, jak i specjalistyczne raporty
opracowywane na indywidualne zamdwienie, do-
tyczace scisle okreslonego segmentu rynku, loka-
lizacji i przedziatu czasowego. Od poczatku roku
2014 oferujemy réwniez ustugi w zakresie obstugi
wycen nieruchomosci realizowanych przez sie¢
wspodtpracujacych z nami rzeczoznawcéw majat-
kowych.

System Analiz Rynku
Finansowania Nieruchomosci

System SARFiN to system wymiany informacji
o wielkosci sprzedazy kredytow mieszkaniowych
oraz informacji z zakresu monitorowania ryzyka
portfela wierzytelnosci zabezpieczonych hipo-
tecznie. System prowadzony jest przy Zwigzku
Bankoéw 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 SARFiN
wykorzystywane sa réwniez w specjalistycznych
publikacjach analitycznych Centrum AMRON,
opracowywanych na indywidualne zamdéwienie
bankéw, inwestoréw, deweloperéw oraz innych
podmiotéw zainteresowanych rzetelng informacja
o okreslonym segmencie rynku w wybranej lokali-
zacji i przedziale czasowym.
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Agnieszka Pilcicka

Analityk, Specjalista

ds. Obstugi Rynku Nieruchomosci

Dziat Badan i Obstugi Rynku Nieruchomosci
Centrum AMRON

O Raporcie AMRON-SARFIN

Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON we wspét-
pracy z Komitetem ds. Finansowania Nieruchomosci ZBP,
prof. SGH Jackiem taszkiem i Mzuri Sp. z o. o. 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), Bolesta-
wa 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.Cicha7

00-353 Warszawa
www.amron.pl
raport@amron.pl

tel: 2246347 50
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