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W CALYM 2019 ROKU W POLSCE UDZIELONO 225 073 NOWE KR
MIESZKANIOWE O tACZNE| WARTOSCI 62,629 MLD Zt. OZNA
TO, ZE WYNIKI AKCJI KREDYTOWE] MINIONEGO ROKU W UJECIU
ILOSCIOWYM BYtY NAJLEPSZE OD 2010 ROKU, NATOMIAST WU
WARTOSCIOWYM UZYSKANO NAJLEPSZY WYNIK W HISTORIL.

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz czterdziesta druga edycja Raportu Centrum
AMRON publikowanego przez Zwigzek Bankéw
Polskich! Przez 11 lat systematycznie, co kwartat,
dostarczamy Panstwu aktualne informacje o akgji
kredytowej polskich bankéw w obszarze finansowa-
nia nieruchomosci mieszkaniowych oraz o trendach
i cenach transakcyjnych na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. W najnowszej edycji Raportu pre-
zentujemy wyniki czwartego kwartatu i catego roku
2019 w odniesieniu do wynikéw z kilku poprzednich
kwartatéw oraz danych za rok 2018. Prognozowali-
$my, ze bedzie co najmniej tak dobrze jak rok wcze-
$niej, ale skala wzrostu akcji kredytowej w 2019 roku
byta jeszcze wyzsza niz prognozy Centrum AMRON.

W catym 2019 roku w Polsce udzielono 225 073
nowe kredyty mieszkaniowe o tacznej wartosci
62,629 mid zt, czyli wiecej odpowiednio o pra-
wie 6% i ponad 16% w poréwnaniu do wynikéw
roku poprzedniego. Oznacza to, ze wyniki akcji
kredytowej minionego roku w ujeciu iloSciowym
byty najlepsze od 2010 roku, natomiast w ujeciu
wartos$ciowym uzyskano najlepszy wynik w histo-
rii. Wzrost wartosci zacigganych w roku 2019 kre-
dytéw mieszkaniowych wynikat w duzej mierze ze
wzrostu $redniej wartosci udzielanych kredytéw
- o prawie 10%. Na koniec 2019 roku taczna licz-
ba czynnych kredytéw mieszkaniowych osiggneta
poziom 2 389 311 sztuk, a catkowity stan zadtu-
zenia z tego tytutu wynidst 443,1 mld zt. Podob-
nie jak w latach poprzednich, sytuacje na rynkach
nieruchomosci mieszkaniowych i kredytéw hipo-
tecznych ksztattowata przede wszystkim dobra

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

koniunktura w polskiej gospodarce i zwigzany
Z nig wzrost ptac, a takze historycznie niskie stopy
procentowe NBP, zapewniajgce niski koszt obstu-
gi kredytu hipotecznego i zachecajace do poszuki-
wania alternatywnych do lokat bankowych mozli-
wosci lokowania oszczednosci.

Pomimo trwajacej od kilku lat hossy na rynku kre-
dytéw mieszkaniowych, wskaznik relacji zadtu-
zenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych do PKB
jest nadal jednym z najnizszych w UE - co daje
przestrzen dla dalszych wzrostéw. Rowniez jakos¢
sptaty kredytéw mieszkaniowych jest na wysokim,
stabilnym poziomie.

W 2019 roku padt kolejny rekord na rynku mieszka-
niowym - do uzytkowania oddano 207 224 miesz-
kania, czyli o 11,91% wiecej niz rok wczesniej. Byt
to najlepszy wynik od 1989 roku. Jednoczesnie ru-
szyta budowa 237 281 lokali mieszkalnych (o0 6,93%
wiecej w poroéwnaniu do roku poprzedniego) i wy-
dano pozwolenia na budowe kolejnych 268 483
mieszkan (wiecej o 4,44%). | to wszystko pomimo
wystepowania tych samych co przed rokiem barier -
konsekwentnego i dynamicznego wzrostu cen grun-
téw pod zabudowe oraz wzrostu kosztéw budowy
mieszkan, zaréwno w zakresie wykonawstwa, jak
i kosztow nabycia materiatéw budowlanych.

Na rynku mieszkaniowym kontynuowany byt
wzrost cen. Pod tym wzgledem na prowadzeniu
znalazta sie todz, gdzie $rednia cena transak-
cyjna 1 m? mieszkania wzrosta w ciggu roku az
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o 19,90%. Zalegtosci odrabiat tez rynek w Bia-
tymstoku i aglomeracji katowickiej przy $rednich
wzrostach cen odpowiednio o 15,65% i 15,10%.
Najnizszy wzrost zanotowano w Poznaniu -
o 8,41%. Wzrosty cen w Warszawie, Krakowie
i Gdansku wyniosty ok. 12%.

W ujeciu rocznym odnotowano juz zdecydowanie
nizszy niz w okresach poprzednich wzrost $red-
nich stawek czynszu najmu mieszkan. Najbar-
dziej wzrdst koszt najmu mieszkania w Gdansku
- 06,96% oraz w Warszawie - 0 5,71%. W pozo-
statych miastach zmiany nie przekroczyty 5%.

Brak mozliwosci zaspokojenia popytu na mieszkania
na rynku pierwotnym powoduje, ze klienci przeno-
szg swoje poszukiwania na rynek wtérny, ktérego
atutem jest wieksza réznorodno$¢ produktéw, duza
rozpieto$¢ cenowa, ale przede wszystkim dostep-
nos$¢ mieszkan od reki, czego nie moze zagwaran-
towac rynek mieszkan deweloperskich. To zain-
teresowanie rynkiem wtérnym wykorzystujg tzw.
flipperzy, ktérych aktywno$¢ wzmacnia wzrost cen
transakcyjnych na tym rynku.

Wazrost cen skutkuje stopniowym spadkiem S$red-
niej powierzchni uzytkowej nabywanych mieszkan.
Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan, ktére
byty przedmiotem obrotu w 2019 roku w o$miu naj-
wiekszych aglomeracjach Polski spadta do 53 m2.

Przybierajagcy na tempie wzrost akcji kredytowe;j,
przektadajacy sie réwniez na coraz szybszy wzrost
cen transakcyjnych budzi niepokdj analitykéw.
Obserwowana od poczatku 2013 roku koniunktu-
ra na rynku mieszkaniowym znajduje uzasadnienie
we wskaznikach makroekonomicznych, chociaz
daje sie wyczu¢ pewna atmosfere zaniepokoje-
nia, a niektérzy analitycy wrecz méwia otwarcie
o rosnacej bance spekulacyjnej i cenowej. Nie
obawiamy sie jednak ,banki spekulacyjnej” na
rynku mieszkaniowym. Obecnie kredytowanie hi-
poteczne zdecydowanie rézni sie od tego sprzed
10-12 lat. Przede wszystkim kredyty mieszkanio-
we udzielane sg aktualnie przy nizszym poziomie
wskaznika DTI. Sredni wskaznik DTI dla klientow,
ktérzy zaciggneli kredyt mieszkaniowy w 2019
roku wyniést 36%. Zdecydowanie inne jest tez po-
dejécie kredytobiorcéw i charakter finansowanych
zakupow. Nie obserwujemy irracjonalnych zacho-
wan uczestnikdw rynku mieszkaniowego. Moze
natomiast niepokoi¢ to, ze wiekszos¢ kredytéw
udzielana jest ze zmienng stopa procentowg oraz
to, ze kredyty wysokokwotowe charakteryzuja

sie wyzszym poziomem szkodowo$ci, ale tak byto
zawsze. Realne wzrosty cen transakcyjnych wecale
nie s3 tak duze jak sie powszechnie uwaza, osigga-
jac poziom cen z roku 2006, a niedobor mieszkan
w Polsce nadal jest wysoki.

Sieganiu po coraz wyzsze kredyty sprzyja wzrost
polskiej gospodarki i rosngce ptace. To z kolei umoz-
liwia akceptowanie stale rosngcych cen mieszkan.
Ceny wzrastaja juz nie tylko z powodu drozejacych
materiatéw budowlanych, rosnacych cen gruntéw
oraz rosnacych kosztéw pracy w sektorze budowla-
nym. Na to wszystko nakfada sie powtarzana syste-
matycznie przez Prezesa NBP deklaracja, ze dopoki
bedzie sprawowat swdj urzad, oprocentowanie zto-
téwki (rekordowo i niezmiennie od marca 2015 roku
niskie) nie ulegnie podwyzszeniu.

A co nas czeka w roku 2020? Na rozwdj rynku kre-
dytéw mieszkaniowych wptyw bedg miaty przede
wszystkim rosngce ceny nieruchomosci. Wzrostom
sprzyja takze ciagle wysoki popyt oraz mozliwy dal-
szy wzrost liczby osoéb traktujacych zakup mieszkan
jako alternatywe inwestycyjna. Hamulcem moga
okazac sie istotne braki zasobéw gruntowych, kto-
re przetoza sie na spadek liczby ofert dewelope-
réw oraz zmiany w polityce kredytowej wynikajace
z prawdopodobnej zmiany cyklu kredytowego, ktére
spowodujg zmniejszenie dostepnosci i wzrost ceny
kredytu. Zrédtem ryzyka moze by¢ réwniez wysoka
koncentracja na rynku kredytéw mieszkaniowych,
okoto 75% sprzedazy kredytow hipotecznych nalezy
do 5 bankdw, co sprawia, ze zmiana polityki kredyto-
wej w jednym z nich moze wptyna¢ na ograniczenie
podazy. A w okresie prognozowanych fuzji i konsoli-
dacji o taki ruch nietrudno.

Innym zagrozeniem moze okazac sie otwarcie grani-
cy niemieckiej dla obywateli Ukrainy, ktérzy obecnie
sg gtéwng sitg napedows polskich firm budowla-
nych. Jesli specjalisci zza wschodniej granicy rusza
na Zachad, koszty robocizny péjda w goére, znaczaco
podnoszac ceny mieszkan, oraz niekorzystnie od-
dziatujac na rodzimy rynek nieruchomosci.

O ile nie bedziemy mie¢ w najblizszych miesig-
cach do czynienia z dynamicznymi zmianami po-
litycznymi, w tym regulacyjnymi i gospodarczymi
w otoczeniu rynku mieszkaniowego, sytuacje na
rynku ksztattowac bedzie przede wszystkim spo-
wolnienie gospodarcze, wptywajgce stopniowo
i w dtuzszej perspektywie na wyhamowanie popy-
tu na mieszkania. Juz w doniesieniach prasowych
pojawiaja sie sygnaty, ze rzad rozwaza wprowa-
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dzenie regulacji, ktére utrudnia zacigganie kredy-
téw hipotecznych, a z drugiej strony pojawiaja sie
pomysty by uderzy¢ specjalnym podatkiem w tych,
ktérzy nabywaja drugie, czy kolejne mieszkanie.

Na tle dynamicznie rozwijajacego sie rynku miesz-
kaniowego coraz stabiej wyglada realizowany juz
od ponad 4 lat rzadowy Program ,Mieszkanie
Plus”. I nic nie zapowiada poprawy w tym zakresie.
Bardzo trudno oceni¢, co moze oznacza¢ zapowia-
dany przez nowego cztonka rzadu - panig Minister
Rozwoju - reset programu, jednak dotychczasowe
dziatania w tym obszarze sugerowatyby raczej da-
leko posuniety sceptycyzm. Realizacja rzadowych
projektow trwa tak dtugo i kosztuje tak duzo, ze
przejada to caty mozliwy zysk (dla Panstwa, dla
spoteczenstwa), a zanim powstang mieszkania
w ramach programéw rzadowych to znéw zmie-
niaja sie realia rynku i okazuje sie, ze kolejne ty-
sigce 0séb nie sta¢ na mieszkanie, bo podrozato,
a z programu zabraknie. Bo czy Pani Minister Ja-
dwiga Emilewicz moze okaza¢ sie skuteczniejsza
od Pana Premiera Mateusza Morawieckiego, ktory
w lutym 2018 roku osobiécie objat przewodzenie
Rady Mieszkalnictwa, w sktad ktérej wchodzito
jeszcze 6 ,petnych” ministrow?

Rzad powinien skoncentrowac sie na uporzadko-
waniu otoczenia dziatania bankéw hipotecznych,
w tym zwtaszcza przygotowaniu rynku kapitato-
wego na przyjecie kolejnych emisji listow zastaw-
nych, a takze na kreowaniu dtugoterminowych
oszczednosci gospodarstw domowych na cele
mieszkaniowe poprzez uruchomienie kas oszczed-
nos$ciowo-budowlanych. Podstawg sukcesu moze
by¢ tylko sprawnie dziatajacy system finansowania
budownictwa mieszkaniowego. Od wejsécia Polski
do Unii Europejskiej w maju 2004 roku jedynym
trwatym i skutecznym instrumentem gwarantu-
jacym rozwdj budownictwa mieszkaniowego jest
bankowy kredyt hipoteczny, w tym réwniez kre-
dyt frankowy. Bez tej, obecnie tak ostro od kilku
lat krytykowanej oferty bankowej, efekty budow-
nictwa mieszkaniowego w okresie od momentu
przystapienia Polski do Unii Europejskiej bytyby
skromniejsze o co najmniej 20%.

Zatozenia Programu ,Mieszkanie Plus” nie stuza
rozwojowi budownictwa mieszkaniowego, nie
motywuja do aktywnego uczestnictwa w takim
rozwoju tych najbardziej potrzebujgcych. Pan-
stwo nie powinno zdejmowaé z obywateli obo-
wigzku dbania i zabiegania o swoje sprawy, w tym
o zapewnienie ,wtasnego” mieszkania. Aberracja

jest budowanie mieszkan na wynajem przez pan-
stwo i jeszcze doptacanie do czynszu tym, ktorzy
do tych ,tanich, bo budowanych przez panstwo”
mieszkan na wynajem sie wprowadza. Nie jest
sztuka budowac tanio, ale wysokie koszty utrzy-
mania i eksploatacji takich zasobéw mieszkanio-
wych oraz negatywnych skutkéw dla srodowiska
bedziemy ponosi¢ wszyscy. Chociazby poprzez
fundowanie doptat do czynszu dla mieszkaricow
tych mieszkan.

Zadnego rzadu nie sta¢ na ,rozdawnictwo
mieszkan”. Niezbedne s3 rozwigzania motywuja-
ce do dodatkowych staran, wysitku i ogranicza-
nia konsumpcji w spoteczenstwie na dorobku.
Niezbedne jest pilne podjecie dziatan na rzecz
edukacji, promocji i budowania etosu oszcze-
dzania oraz moralnosci finansowej, rzetelnosci
wywigzywania sie z zacigganych zobowigzan,
w tym réwniez finansowych!

Aby odnies$¢ sukces w zaspokajaniu potrzeb miesz-
kaniowych, budownictwo mieszkaniowe, system
jego finansowania i system zaspokajania tych
potrzeb muszg stac sie sktadowg pewnej umowy
spotecznej. Niezbedne s3 rozwigzania systemo-
we, dtugoterminowe i powszechne. Musimy zro-
zumiec sens zbiorowego wysitku i zaakceptowac
zaangazowanie $rodkéw publicznych w rozwigzy-
wanie potrzeb mieszkaniowych. W interesie nas
wszystkich. Ale muszg to by¢ dziatania efektyw-
ne, budujace i wzmacniajace zaufanie do panstwa
i wspolnoty.

Pamietajmy, iz Polska nadal jest na tle krajow eu-
ropejskich na ostatnim, czasem na przedostatnim
miejscu w rankingach zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych obywateli.

Zapraszam wiec do lektury Raportu. Bedzie-
my zobowigzani za wszelkie uwagi pozwalajace
na doskonalenie jego kolejnych wersji. Pytania
i sugestie prosze kierowac¢ na adres e-mail: ra-
port@amron.pl. Przypomne tylko, Zze zaintere-
sowanym oferujemy réwniez (odptatng) wersje
Raportu w jezyku angielskim.

dr Jacek Furga

* Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzadzania
Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomo-
$ciami, dziatajaca w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa

Bankowego i Informacji Sp. z 0.0.
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ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO

Obawy analitykdow o wyniki roku 2019 na rynku
mieszkaniowym nie potwierdzity sie. Hossa nadal
trwa i na chwile obecng trudno jest méwic o ry-
chtym zatamaniu. 2019 rok byt bardzo udany zaréw-
no dla deweloperéw, jak i dla sektora bankowego.
Rosnace ceny wydaja sie by¢ nadal akceptowalne
przez nabywcéw. Popyt rosnie, nic wiec dziwnego,
ze deweloperzy zanotowali najlepsze roczne wyniki
w catej historii dziatalnosci sektora, nie tylko w za-
kresie lokali oddanych do uzytkowania, ale takze
pod wzgledem pozyskiwanych pozwolen na budo-
we. Jednoczesnie skala akcji kredytowej zanotowa-
na w minionym roku przerosta oczekiwania, a port-
fel nowych kredytéw mieszkaniowych osiagnat
rekordowa warto$¢ prawie 63 mid zt, czyli wiecej
nawet niz w latach 2007 - 2008.

Dla przysztosci rynku mieszkaniowego kluczowe
znaczenie bedzie miata sytuacja makroekono-
miczna kraju oraz nowe regulacje prawne. Spa-
dajace tempo wzrostu gospodarczego zapowiada
spowolnienie gospodarcze, ktére mozna juz za-
uwazy¢ w Stanach Zjednoczonych i niektérych
krajach Europy Zachodniej. Jednak czynniki, ktére
w ostatnich latach napedzaty popyt na mieszkania
w Polsce, czyli niskie bezrobocie, rosnace ptace
i bardzo niskie stopy procentowe nadal dziataja.
Pomimo narastajgcych trudnosci w pozyskiwaniu
nowych gruntéw pod zabudowe, deweloperzy
nadal dysponujg sporymi rezerwami, a planowa-
ne wiaczenie ich do Programu ,Mieszkanie Plus”
moze jeszcze poprawic sytuacje. Pozytywny wy-
miar dla rozwoju rynku deweloperskiego miatoby
tez uchwalenie zapowiadanej od dawna ustawy
o firmach inwestujacych w najem nieruchomosci
(FINN).

Najwazniejsze czynniki ksztattujgce sytuacje na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na
rynku kredytéw hipotecznych w 2019 roku to:

@ korzystna sytuacja na rynku pracy (niskie bez-
robocie i rosngce wynagrodzenia), niskie stopy
procentowe NBP (stopa referencyjna NBP nie-
zmiennie na poziomie 1,5%) oraz brak atrak-
cyjnych alternatywnych mozliwoéci lokowania
wolnych $rodkéw finansowych wptywaty na
rosnacy popyt na mieszkania pomimo ich wy-
sokich cen;

spadajace tempo wzrostu PKB zapowiadajace
spowalnianie polskiej gospodarki, ktére moze
ochtodzi¢ optymizm konsumentéw;

rosngcy wskaznik cen towaréw i ustug kon-
sumpcyjnych (w grudniu 2019 roku na pozio-
mie 3,4%) wynikajacy przede wszystkim z ro-
snacych cen ustug oraz zywnosci;

znaczny nominalny wzrost cen lokali mieszkal-
nych, zarébwno na rynku pierwotnym, jak i wtér-
nym, wynikajacy z wysokiego popytu przy jed-
noczesnie rosngcych ograniczeniach po stronie
podazowej na rynku pierwotnym, bedacych
nastepstwem rosngcych kosztéw budowy i cen
gruntéw;

wysokie tempo sprzedazy i bardzo niski odse-
tek gotowych mieszkan w ofercie potwierdza-
jacy przewage popytu nad podaza;

tzw. ,specustawa mieszkaniowa” nie przyniosta
oczekiwanych skutkéw w zakresie pozyskiwa-
nia nowych gruntéw pod inwestycje, a wnioski
deweloperéw o lokalizacje inwestycji mieszka-
niowej grzezty w procedurach formalnych;

przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczyste-
go gruntéw zabudowanych na cele mieszkanio-
we w prawo witasnosci tych gruntéw z dniem
1 stycznia 2019 roku wywotato zamieszanie
i opdznienia przy sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowych;

nowelizacja ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, ktéra weszta w zycie 26 czerwca 2019
roku, zwiekszyta swobode obrotu ziemig rolng
i odblokowata dziatki w obrebie miast, ale tylko
te o powierzchni do 1 ha;

skala efektow Programu ,Mieszkanie Plus” nadal
nie jest satysfakcjonujaca i nie ma wptywu na pol-
ski rynek nieruchomosci - do tej pory powstato
867 mieszkan, a 1 907 lokali jest w budowie;

rzagdowy program doptat do czynszéw najmu
,Mieszkanie na Start”, pomimo funkcjonowania
od 1 stycznia 2019 roku nie miat wptywu na
wysokos$¢ rynkowych stawek czynszéw.

ROZDZIAL ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO
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SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW

MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe

Wedtug stanu na koniec 2019 roku taczna liczba
czynnych umoéw kredytowych przeznaczonych na
cele mieszkaniowe wyniosta 2 389 311 sztuk, co
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ZRODEO: SARFIN

oznacza przyrost o 1,74% (nominalnie o 40 938
umadw) w poréwnaniu do stanu na koniec Il kwartatu.
W odniesieniu do wyniku zanotowanego na koniec
roku 2018 portfel kredytéw mieszkaniowych w Pol-
sce powiekszyt sie 0 143 015 umow, czyli 6,37%.
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Zadtuzenie z tytutu kredytow
mieszkaniowych
W IV kwartale 2019 roku catkowity stan zadtu-

zenia polskich gospodarstw domowych z tytutu
kredytéw mieszkaniowych wzrést o 3,900 mid zt,
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czyli 0,89% w poréwnaniu do poprzedniego kwar-
tatu i na koniec roku wyniést 443,121 mid zt.
W poréwnaniu do stanu zanotowanego na koniec
2018 roku, byt to wynik wyzszy 0 6,74% (nominal-
nie 27,963 mid zt).
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

W okresie od pazdziernika do grudnia 2019 roku
zarejestrowano niewielki spadek sprzedazy kredy-
téw mieszkaniowych w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu zaréwno w ujeciu ilosciowym, jak
i wartosciowym. W badanym okresie banki w Pol-
sce udzielity 55 445 nowych kredytéw hipotecz-
nych przeznaczonych na cele mieszkaniowe, czyli
0 7,14% (0 4 262 sztuki) mniej niz w Il kwartale

WARTOSC ZMIANA /
OKRES W MLD PLN poprzedni kwartat
IV kw. 2018 13,626 0,41%2
I kw. 2019 13,596 0.22%%N
I kw. 2019 16,444 20,95% 2
Il kw. 2019 16,874 2,62%7
IV kw. 2019 15,715 6,87%N
ZRODEO: SARFIN
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Skala akcji kredytowej w Polsce zanotowana w mi-
nionym roku przerosta oczekiwania analitykéw rynku
finansowania nieruchomosci. W catym 2019 roku
udzielono 225 073 nowe kredyty mieszkaniowe

ons| o | e
2015 39,320 6,78%7
2016 39,496 0,45%2
2017 44,574 12,86% 2
2018 53,852 20,82%7A
2019 62,629 16,30% 7

ZRODEO: SARFIN

ubiegtego roku. taczna warto$¢ udzielonych kre-
dytéw wyniosta 15,715 mld zt, co oznacza spa-
dek o0 6,87% (nominalnie 0 1,159 mld zt) w ujeciu
kwartalnym.

Natomiast w poréwnaniu do IV kwartatu 2018
roku, wyniki akcji kredytowej byty lepsze.
W IV kwartale 2019 roku zawarto o 3 742 (7,24%)
wiecej uméw o kredyt mieszkaniowy o tacznej
wartosci wyzszej o 2,089 mid zt (15,33%).

LICZBA ZMIANA
poprzedni kwartat
51703 0,67%N Wartosc i liczba
nowo udzielonych
50 600 2,13%N kredytow
59 321 17.24% 7 mieszkaniowych
kwartalnie
59707 0,65%2
55445 714%N
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ZRODEO: SARFIN

otacznejwartosci 62,629 mid zt, czyli wiecej 0 5,87%
(12 477 umow) w ujeciu ilosciowym i o 16,30% (no-
minalnie 8,777 mld zt) wiecej w ujeciu wartosciowym
w poréwnaniu do wynikéw roku 2018.

LICZBA ZMIANI:\/
poprzedni rok

181325 416%2

. Wartos¢ i liczba nowo
178409 161% N udzielonych kredytow
190 634 6,85% 7 mieszkaniowych rocznie
212596 1,52% 2
225073 587% A
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Waluta kredytu

W strukturze walutowej wartosci nowo udzielo-
nych kredytéw mieszkaniowych juz od kilku lat
zachodzg jedynie minimalne zmiany. W IV kwarta-
le 2019 roku udziat kredytow ztotowych wynidst
98,33%, czyli mniej o 0,22 p.p. w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu. Jednoczesnie o 0,16 p.p.
wzrést udziat kredytéw denominowanych w euro,
ktére stanowity 1,13% wartosci wszystkich no-
wych kredytéw hipotecznych, a udziat kredytéw
udzielonych w innych obcych walutach wyniost
0,53%, czyli wiecej o 0,06 p.p. Odsetek kredytow

OKRES PLN CHF
IV kw. 2018 98,18% 0,01%
[ kw. 2019 98,49% 0,01%
Il kw. 2019 98,58% 0,01%
1'kw. 2019 98,55% 0,01%
IV kw. 2019 98,33% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

W catym 2019 roku kredyty udzielone w ztotéw-
kach stanowity 98,49% wszystkich nowo udzielo-
nych kredytéw mieszkaniowych, czyli o 0,14 p.p.
wiecej w poréwnaniu do poprzedniego roku. Udziat
kredytow denominowanych w walutach obcych

denominowanych we franku szwajcarskim pozo-
stat na poziomie z poprzedniego kwartatu.

W poréwnaniu do IV kwartatu 2018 roku zanoto-
wano wzrost udziatu wartosci nowo udzielonych
kredytéw w ztotéwkach o 0,15 p.p. Odsetek kre-
dytéow mieszkaniowych w euro spadt o 0,10 p.p.,
udziat kredytéw denominowanych w pozostatych
walutach - 0 0,05 p.p., natomiast udziat kredytow
denominowanych we franku szwajcarskim utrzy-
muje sie na poziomie 0,01%.

EUR INNE

1,23% 0,58%
Struktura

1,05% 0,45% walutowa wartosci
nowo udzielonych

0,98% 0,43% kredytéw
kwartalnie

0,97% 0,47%

1,13% 0,53%

wyniost 1,51%, w tym 1,03% to kredyty udzielone
w euro (o0 0,09 p.p. mniej niz przed rokiem), 0,01%
to kredyty we franku szwajcarskim (tyle samo co
w 2018 roku), a kredyty w innych obcych walutach
stanowity 0,47% (o 0,05 p.p. mniegj).

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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OKRES PLN CHF
2015 98,45% 0,05%
2016 98,37% 0,05%
2017 98,86% 0,03%
2018 98,35% 0,01%
2019 98,49% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

EUR INNE
1,04% 0,46%

. ) Struktura walutowa
107% 0.51% wartosci nowo
0,75% 0,36% udzielonych

kredytow rocznie
112% 0,52%
1,03% 0,47%

Jakosc portfela kredytowego

W IV kwartale 2019 roku udziat kredytow za-
grozonych w portfelu kredytéw mieszkanio-
wych ogétem wynidst 2,33%, czyli o 0,09 p.p.
mniej w odniesieniu do poprzedniego kwarta-
tu. W ujeciu kwartalnym poprawita sie jakos$¢
zaréwno kredytow ztotowkowych, jak i kre-
dytéw we franku szwajcarskim - udziat kredy-
téw z zalegtosciami w sptacie spadt odpowied-
nio o 0,09 p.p. (do poziomu 2,05% portfela)
i 0,05 p.p. (do poziomu 3,35%). Jednoczesnie

zanotowano wzrost udziatu kredytéw zagrozo-
nych w pozostatych walutach obcych o 0,05 p.p.
do poziomu 1,83%.

W poréwnaniu do IV kwartatu 2018 roku, udziat
zagrozonych kredytéw mieszkaniowych ogdétem
spadt o 0,15 p.p. Udziat ztotéwkowych kredytéw
z zalegtosciami w sptacie spadt o 0,15 p.p., udziat
kredytow zagrozonych we franku szwajcarskim
spadt o 0,02 p.p., natomiast udziat zagrozonych
kredytéw mieszkaniowych w pozostatych obcych
walutach nie zmienit sie.

4,0%
Udziat kredytow
Mi—————_—" e e e | zagrozonych w portfelu
3,0% kredytow mieszkaniowych
“ B Kredyty zagrozone ogotem
Jo% “ B Kredyty zagrozone w PLN
' | — [ W Kredyty zagrozone w CHF
B Kredyty zagrozone
w pozostatych walutach
1,0%
IV kw. I kw. 1l kw. I kw. IV kw.
L I
2018 2019
ZRODLO: NBP
okres | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE
OGOLEM W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
IV kw. 2018 2,48% 2,20% 3.37% 1,83%
Udziat kredytow
I kw. 2019 2,48% 2,20% 345% 1,85% zagrozonych
w portfelu kredytow
Il kw. 2019 2,45% 2,18% 3,40% 1,84% mieszkaniowych
Il kw. 2019 2,42% 2,14% 3,40% 1,78%
IV kw. 2019 2,33% 2,05% 3.35% 1,83%
ZRODEO: NBP
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Srednia warto$¢ kredytu

W IV kwartale 2019 roku sSrednia wartosc
kredytu mieszkaniowego ogdétem wyniosta
283 150 zt, czyli wiecej o 1 124 zt (0,40%)
w odniesieniu do poprzedniego kwartatu. Wy-
nika to ze wzrostu przecietnej kwoty nowych
kredytéw mieszkaniowych w ztotéwkach -
0 1589 zt (0,56%) w stosunku do wartosci za-
notowanej w Il kwartale 2019 roku, czyli do
poziomu 284 402 zt. Jednoczes$nie zanotowano
znaczny spadek sredniej wartosci kredytu wa-

lutowego - 0 16 426 zi, czyli 7,28%, do pozio-
mu 209 345 zt.

W odniesieniu do IV kwartatu 2018 roku, w bada-
nym okresie zanotowano istotny wzrost przeciet-
nej wartosci nowo udzielonych kredytéw w zto-
towkach - o 7,73% (nominalnie 20 398 zt), przy
jednoczesnym spadku $redniej wartosci kredytéw
denominowanych w obcych walutach - o 3,98%
(nominalnie 8 685 zi). Srednia wartos¢ kredy-
tu hipotecznego ogétem byta wyzsza o 7,58%
(19 960 zt) niz w analogicznym kwartale 2018 roku.
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s & =® 8 § g & & 2 ¢ o
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IV kw. lw. ™ Il kw. IV kw. kredytuw PLN
L IL |
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ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . .
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO SFIQ(E{[I;II;IYA:I'\L,JVC\?;SI\?C
OGOtEM W WALUTACH OBCYCH
IV kw. 2018 263190 218 030 264004 . »
Srednia warto$¢ nowo
I kw. 2019 268135 215108 269 156 udzielonego kredytu
kwartalnie
Il kw. 2019 276 622 207 462 277969
Il kw. 2019 282026 22577 282813
IV kw. 2019 283150 209 345 284 402

ZRODEO: SARFIN

Juz od kilku lat obserwujemy wyrazny wzrost
zarowno S$redniej wartosci nowo udzielonych
kredytéw w ztotéwkach, jak i kredytéw miesz-
kaniowych ogétem, co jest bezposrednim
efektem wzrostu wysokosci kredytow ztotow-
kowych. W 2019 roku przecietna wartos$¢ no-
wego kredytu ztotéwkowego wzrosta o 9,88%

(nominalnie o 25 073 zt), natomiast kredytu
w obcych walutach spadta o 8,74% (20 540 zt).
Tym samym przecietna wartos$¢ wszystkich kre-
dytéw mieszkaniowych udzielonych w 2019
roku wzrosta o 9,60%, czyli o 24 345 zt w po-
rownaniu do roku poprzedniego i wyniosta
277 874 zt.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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SREDNIA WARTOSC UDZIELONEGO SREDNIAWARTOSC KREDYTU SREDNIA WARTOSC
OKRES KREDYTU OGOtEM DENOMINOWANEGO KREDYTU W PLN
W WALUTACH OBCYCH
2015 212 649 292 951 211836 )
Srednia warto$¢ nowo
2016 220306 297 326 219 557 udzielonego kredytu
rocznie
2017 233 251 309608 232589
2018 253529 235067 253902
2019 277 874 214527 278 975

Zrédto: SARFIN

Struktura wysokosci kredytu

W IV kwartale 2019 roku zanotowano niewielki
spadek udziatu kredytéw o najnizszych warto-
$ciach. Kredyty z przedziatu wartosci do 100 tys. zt
stanowity 6,56% wszystkich nowo udzielonych
kredytéw mieszkaniowych, czyli mniej o 0,48 p.p.
w poréwnaniu do Il kwartatu 2019 roku, natomiast
odsetek kredytéw mieszkaniowych o wartosci od
100 do 200 tys. zt wynidést 26,47%, czyli mnigj
0 0,58 p.p. Nieznacznie, bo 0 0,21 p.p. spadt réw-
niez udziat kredytow z kategorii od 500 tys. zt do
1 min zt i wyniést 8,47%. Udziat kredytéw o war-
tosci od 1 min zt nie zmienit sie, a w pozostatych
kategoriach (od 200 do 500 tys. z1) zanotowano
wzrosty. Kredytobiorcy najczesciej zadtuzali sie na
kwote od 200 do 300 tys. zt - w badanym kwartale
odsetek takich kredytéw stanowit 28,57%.

W poréwnaniu do IV kwartatu 2018 roku, za-
notowano wyrazny spadek udziatu kredytow
z kategorii wartosci od 100 do 200 tys. zt -
0 4,65 p.p. Do nieznacznych spadkéw doszto
réowniez w kategorii do 100 tys. zt oraz od 200 do
300 tys. zt - odpowiednio o 1,36 p.p. i 0,49 p.p.
Udziat kredytow o najwyzszej wartosci, czyli od
1 miIn zt nie ulegt zmianie, natomiast w pozosta-
tych kategoriach wartosci zarejestrowano wzro-
sty. W IV kwartale 2019 roku odsetek kredytéow
mieszkaniowych z przedziatu wartosci 300 -
400 tys. zt byt wyzszy 0 2,10 p.p. w poréwnaniu
do IV kwartatu 2018 roku, kredytéw o warto-
$ci od 400 do 500 tys. zt - 0 2,11 p.p., a tych
z przedziatu pomiedzy 500 tys. zt i 1 min zt -
0 2,24 p.p.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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‘ IV kw. 2018 ‘ I kw. 2019 ‘ I kw. 2019 ‘ Il kw. 2019 IV kw. 2019
do 100 tys. zt 7,92% 7,58% 7,03% 7,04% 6,56%
0d 100 do 200 tys. zt 31,12% 29,72% 27,84% 27,05% 26,47%
0d 200 do 300 tys. zt 29,06% 28,68% 29,08% 2791% 28,57%
0d 300 do 400 tys. zt 17,49% 17,93% 18,53% 19,37% 19,59%
od 400 do 500 tys. zt 7,81% 8,70% 9,11% 9,51% 9.92%
0d 500 tys. do 1mln zt 6,23% 7,02% 8,02% 8,68% 8,47%
od 1mln zt 0.37% 0,37% 0,39% 0,44% 0,42%

ZRODEO: SARFIN

W ujeciu rocznym (2019/2018) wida¢ wyraz-
ny spadek popularnosci kredytéw o wartosci do
100 tys. zt oraz od 100 do 200 tys. zt - ich udzia-
ty w portfelu nowych kredytéw mieszkaniowych
wyniosty odpowiednio 7,04% oraz 27,71% i w po-
réwnaniu do roku 2018 byty nizsze o 2,06 p.p.
i 5,56 p.p. Wzrdést natomiast udziat kredytéw na
wyzsze kwoty. W minionym roku odsetek kre-

Struktura nowo
udzielonych kredytow
wedtug wysokosdi
kredytu kwartalnie

[l do100 tys.zt

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

[ 0d 400 do 500 tys. zt

M 0d500tys.do1minzt

B odimlnzt

Struktura nowo
udzielonych kredytow
wedtug wysokosci
kredytu

kwartalnie

dytow mieszkaniowych o wartosci od 200 do
300 tys. zt byt wyzszy 0 0,26 p.p., tych o wartosci
od 300 do 400 tys. zt - 0 2,76 p.p., tych z prze-
dziatu pomiedzy 400 i 500 tys. zt - o0 2,23 p.p.,
a pomiedzy 500 tys. zti 1 mIn zt - 0 2,33 p.p. Je-
dynie udziat kredytéw o najwyzszych wartos$ciach
(na kwote od 1 min zt) pozostat na poziomie z po-
przedniego roku.

2015 2016 ‘
do 100 tys. zt 18,01% 16,25%
0d 100 do 200 tys. zt 3591% 37,12%
0d 200 do 300 tys. zt 23,22% 24,61%
0d 300 do 400 tys. zt 12,12% 12,33%
od 400 do 500 tys. zt 5,39% 498%
0d 500 tys. do 1 mln zt 4,87% 430%
od 1 mln zt 0,48% 0,41%

ZRODEO: SARFIN

2017 ‘ 2018 2019
12,96% 9,10% 7,04%
35,47% 33,27% 27,71%
Struktura nowo
25,83% 28,30% 28,56% udzielonych
. . . kredytow wedtug

14,26% 16,12% 18,88% wysokosci kredytu
5,86% 7,09% 9,32% roczmie

5.22% 5,75% 8,08%

0,40% 0,37% 0,41%
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20%

15%
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5%

I 5 1%
e 37,2%
N 35,47%

I 15.01%
S 16,25%
I 12.96%
S 9,10%

I 7.04%

I 12,12%
S 1233%

0%

I 14,26%

Struktura nowo
udzielonych kredytow
wedtug wysokosci
kredytu rocznie

B 2015
* [ 2016
)
o2 W 2017
]2
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e . M 2019
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300 od 400 0d 500 tys. od 1 mln zt

do 200 tys. zt do 300 tys. zt do 400 tys. zt do 500 tys. zt do1minzt

ZRODEO: SARFIN

Struktura wskaznika LtV

Pomimo niewielkiego spadku - o 0,85 p.p. -
udziatu kredytéw o najwyzszym LtV, tj. od 80%,
w |V kwartale 2019 roku nadal byty one najpopu-
larniejsze i stanowity 42,03% wszystkich nowych
kredytéw mieszkaniowych. W okresie od paz-
dziernika do grudnia 2019 roku minimalnie spadt
réwniez udziat kredytéow z LtV od 30 do 50% -
0 0,20 p.p. do poziomu 6,05%. W poréwnaniu do
[l kwartatu ubiegtego roku, niewielkie wzrosty
zanotowano w przypadku kredytéw mieszkanio-
wych o wskazniku LtV do 30% - o0 0,73 p.p. oraz

60%
50%
45%

40%

X

=

R
35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%

1V kw.

I - 56%
I 5 55%

I 1+.63%
I 6,16%

I 73

I 12.86%
— I 631%

T 621%

2 I 1

=
g

od 50 do 80% - o 0,32 p.p. Udziaty te wyniosty
odpowiednio 15,67% i 36,25%.

W odniesieniu do analogicznego okresu 2018
roku, na popularnosci zyskaty kredyty z kategorii
LtV do 30% - wzrost udziatu wynidst 2,81 p.p.
W pozostatych przedziatach wskaznika LtV zare-
jestrowano spadki. W poréwnaniu do IV kwarta-
tu 2018 roku udziat kredytéw mieszkaniowych
o wskazniku LtV od 30 do 50% spadt o 0,17 p.p.,
udziat kredytow z LtV pomiedzy 50 i 80% spadt
0 2,11 p.p., a odsetek kredytéw o LtV od 80% -
00,53 p.p.

Struktura
wskaznika LtV
dla nowo
udzielonych
kredytow
kwartalnie

Il do30%
[ 0d30do 50%
B 0d50do 80%
B od80%

I .
I 0%
I 5
I 2%
I :; /5%
I 0%

I 15.67%

= I 6,05%

=
£

I 1 +94%

I 6,25%

1 kw.

2018
ZRODEO: SARFIN

2019
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do30%
od 30 do 50%
od 50 do 80%

od 80%

ZRODEO: SARFIN

IV kw. 2018
12,86%
6,22%
38,36%

42,56%

I'kw. 2019 I kw. 2019
14,73% 14,63%
6.31% 6,16%
33,11% 36,12%
45,85% 43,09%

Poréwnujac strukture wskaznika LtV nowo udzie-
lonych kredytéw w ujeciu rocznym widaé niewielki
wzrost udziatu kredytéw o wskazniku LtV do 30%
oraz od 80%, odpowiednio o 1,08 p.p. i 1,70 p.p.

55%
50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

I, 36,02%

I 7 ¢4
P 12%

0%
2015

ZRODEO: SARFIN

do30%
od 30 do 50%
od 50 do 80%

od 80%

ZRODEO: SARFIN

I — 49,12%

I 12.45%

—

2015
7,64%
1,22%

36,02%

49,12%

2016

I 35.44%

I, 45,35%
I, 33,08%

I 14.22%

B 6.90%

2017

2016 ‘ 2017
12,45% 14,22%
6,76% 6,90%
35,44% 33,08%
45,35% 45,80%

I +5.80%

11l kw. 2019
14,94%
6,25%
35,93%

42,88%

IV kw. 2019

15,67%
6,05%
36,25%

42,03%

Struktura wskaznika LtV
dla nowo udzielonych
kredytow kwartalnie

Spadta natomiast popularnosc kredytéw hipotecz-
nych o LtV pomiedzy 50% i 80% - udziat tego seg-
mentu w 2019 roku wyniést 35,45%, co oznacza
spadek 0 2,70 p.p. w poréwnaniu do 2018 roku.

| 38,15%

I 1352%

I 627%

2018

‘ 2018
13,92%
6.27%

38,15%

41,66%

I 1 66%

2019
15,00%
6,19%
35,45%

43,36%

I 15.00%

Y 6,19%

I 35.45%
I, 43,36%

2019

Struktura

wskaznika LtV

dla nowo udzielonych
kredytow rocznie

Il do30%
™ 0d 30 do 50%
B 0d 50 do 80%

B 0d 80%

Struktura wskaznika LtV dla nowo
udzielonych kredytow rocznie
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Kredyty mieszkaniowe
w najwiekszych miastach Polski

W IV kwartale 2019 roku 69,97% wszystkich no-
wych kredytéw mieszkaniowych zostato udzielo-
nych w najwiekszych polskich o$rodkach miejskich
- 00,12 p.p. mniej w poréwnaniu do poprzednie-
go kwartatu. W badanym okresie zanotowano
niewielki wzrost udziatu kredytéw udzielonych
Warszawie (0 0,58 p.p. do poziomu 38,98%) oraz
w aglomeracji katowickiej (o 0,41 p.p. do pozio-
mu 4,69%). Jednoczesnie spadt odsetek kredytow
udzielonych w Tréjmiescie, Poznaniu i Krakowie,

odpowiednio o 0,51 p.p., 0,46 p.p. i 0,34 p.p., na-
tomiast w pozostatych duzych aglomeracjach za-
notowano jedynie minimalne zmiany.

W odniesieniu do analogicznego okresu 2018 roku,
wzrost odsetek kredytéw hipotecznych udzielo-
nych w Warszawie, Wroctawiu i todzi, odpowiednio
o0 1,60 p.p., 1,16 p.p. i 0,43 p.p., natomiast spadek
zanotowano jedynie w Tréjmiescie - o 0,42 p.p.
w odniesieniu do IV kwartatu 2018 roku. Odsetek
kredytéw udzielonych w mniejszych miejscowo-
$ciach Polski spadt o 2,73 p.p., natomiast w pozosta-
tych duzych miastach zmiany byty niewielkie.

100%
0 - - - - - Struktura wartosd nowo
90% udzielonych kredytow
80% w najwiekszych miastach
kwartalnie
70%
609 Il Wroctaw
%
’ W todi
50% B Krakow
40% I Warszawa
30% Il Trojmiasto
20% Il Poznan
0
Il Biatystok
10% )
Szczecin
0% B aglomeracja katowicka
IV kw. 1 kw. 1 kw. 11 kw. 1V kw. .
L I , Il pozostate miasta
2018 2019
ZRODEO: SARFIN
IV kw. 2018 I kw. 2019 Il kw. 2019 11l kw. 2019 IV kw. 2019
pozostate miasta 32,76% 33,83% 30,70% 29.91% 30,03%
aglomeracja 4,81% 4,54% 4,57% 4,28% 4,69%
katowicka
Szczecin 1,71% 1,81% 1,89% 1,89% 1,94%
Struktura
Biatystok 0,72% 0,52% 0,63% 0,59% 0,60% wartosci nowo
udzielonych
Poznan 434% 4,86% 510% 4,88% 4,42% kredytow
. . . ) . . w najwiekszych
Trojmiasto 6,03% 6,29% 5,60% 6,12% 5,61% miastach
Warszawa 37,38% 36,26% 37,93% 38,40% 38,98%
Krakow 4.51% 4,03% 4,66% 4,74% 4,40%
todz 1,59% 1,43% 1,88% 1,80% 2,02%
Wroctaw 6,15% 6,43% 7,05% 7,38% 731%

ZRODEO: SARFIN
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W catym 2019 roku w najwiekszych polskich
osrodkach miejskich udzielono 69,00% wszyst-
kich nowych kredytow mieszkaniowych, czyli
o 1,18 p.p. wiecej w poréwnaniu z rokiem 2018.
Sposrod badanych aglomeracji zauwazalny wzrost
udziatu wartosci nowych kredytéw mieszka-

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%
2015 2016 2017

ZRODEO: SARFIN

niowych w portfelu zanotowano we Wrocta-
wiu i w Poznaniu (o 0,62 p.p.) oraz w Warszawie
(0 0,55 p.p.). Spadek udziatu zarejestrowano tylko
w przypadku aglomeracji katowickiej - do pozio-
mu 4,52%, czyli o 0,47 p.p. W pozostatych mia-
stach zmiany byty minimalne.

Struktura wartosd nowo
udzielonych kredytow
w najwiekszych miastach rocznie

Il Wroctaw
todz

B Krakow

Il Warszawa

Il Trojmiasto

I Poznan

Il Biatystok
Szczecin

B aglomeracja katowicka

2015 2016
pozostate miasta 31,26% 31,05%
Szczecin 21% 1,88%
Biatystok 0,72% 0,64%
Poznan 4,29% 3,86%
Trojmiasto 5,07% 5,06%
Warszawa 36,33% 41,31%
Krakow 5,02% 3,39%
todz 1,83% 1,56%
Wroctaw 5,76% 4,81%

ZRODEO: SARFIN

2018 2019
Il pozostate miasta
2017 2018 2019
34,05% 32,18% 31,00%
5,63% 4,99% 4,52%
21% 2,00% 1,89%
Struktura
0,73% 0,65% 0,59% wartosci nowo
udzielonych
3,01% 4,20% 4,82% kredytow
) . . w najwiekszych
4,75% 5,94% 5,89% miastach rocznie
40,03% 37.41% 37,96%
3,36% 4,52% 4,48%
1,57% 1,67% 1,79%
4,76% 6,44% 7,06%
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Okres kredytowania

W IV kwartale 2019 roku najpopularniejsze kredy-
ty mieszkaniowe o okresie zapadalnosci Struktura
nowo udzielonych kredytéw wedtug okresu kre-
dytowania kwartalnie od 25 do 35 lat stanowity
65,35% portfela nowo udzielonych kredytéw, co
oznacza wzrost o 1,60 p.p. w poréwnaniu do po-
przedniego kwartatu. Jednoczesnie udziat kredy-

téw mieszkaniowych udzielonych na okres od 15
do 25 lat spadt o 1,27 p.p. do poziomu 25,85%.

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

10%

N 59,79%
l1.67%
I, 61,43%
I 1,16%

S S 29,10%
I 26,98%
S S 30,04%

I 5 44%
. 65
I 8.08%

W pozostatych kategoriach zanotowano minimal-
ne zmiany.

W odniesieniu do analogicznego okresu 2018 roku,
na popularnosci zyskaty kredyty o okresie zapadal-
nosci od 25 do 35 lat - ich udziat w portfelu nowych
kredytéw mieszkaniowych wzrést o 5,56 p.p. Nato-
miast w pozostatych kategoriach okresu kredyto-
wania zanotowano spadki, tzn. odsetek kredytow
udzielonych na okres do 15 lat spadt o 1,69 p.p., od
15 do 25 lat 0 3,25 p.p. oraz od 35 lat 0 0,62 p.p.

kredytowania
kwartalnie

Il dot5lat
I 0d15do 25 lat

B od25do35lat

I, 60,96%

] 0,92%

[ 63,75%
1,06%
I 65,35%
§1,05%

P 21,12%
P 25,85%

I 8.07%
B 775%

M od35lat
0%
IV kw. Tkw. Il kw. 1l kw. IV kw.
L IL I
2018 2019
ZRODLO: SARFIN
IV kw. 2018 I kw. 2019 I1kw. 2019 11 kw. 2019 IV kw. 2019
do 15 lat 9,44% 8,53% 8,08% 8,07% 1,75% Struktura nowo
udzielonych kredytow
od 15 do 25 lat 29,10% 28,88% 30,04% 27,12% 25,85% wedtug okresu
kredytowania
od 25do 35 lat 59,79% 61,43% 60,96% 63,75% 65,35% kwartalnie
od 35 lat 1,67% 1,16% 0.92% 1,06% 1,05%

ZRODEO: SARFIN

W ujeciu rocznym (2019/2018) zarejestrowano
niewielki wzrost udziatu kredytéw, ktérych spta-
ta zostata przewidziana na okres od 15 do 25 lat
oraz od 25 do 35 lat - odpowiednio 0 0,90 p.p. (do
poziomu 27,95%) i 0,88 p.p. (do poziomu 62,91%)

w porownaniu do 2018 roku. W pozostatych seg-
mentach zarejestrowano niewielkie spadki. Udziat
kredytéw udzielonych na okres do 15 lat spadt
o 0,60 p.p., a tych udzielonych na co najmniej
35lat- 01,18 p.p.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

I ¢ 52%
I 0,92%
I 6. 1%
] 1.07%

A 24,88%
A T 24,63%

I 10,28%
I 10.19%
I 9.14%

0%

2015 2016
2015 2016
do 15 lat 10,28% 10,19%
od 15 do 25 lat 24,88% 24,63%
od 25 do 35 lat 63,92% 64,11%
od 35 lat 0,92% 1,07%

ZRODEO: SARFIN

I 24,68%

2017

I, 63,08%
M 3.10%

kredytowania rocznie

H doi5lat
M 0d15do 25 lat

B od25do35lat

N 62,03%
B 2.23%
I 62,91%
11,05%

P 27,05%
P 27,95%

I 65%
I 8.09%

M od35lat
2018 2019
2017 2018 2019
9.14% 8.69% 8,09% Struktura nowo
24 68% 27.05% 2795% udzielonych kredytow
' ' ' wedtug okresu
63,08% 62,03% 62.91% kredytowania rocznie
310% 2,23% 1,05%

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 dwoch pracu-
jacych oséb i dziecka starszego. Wptyw na nieznacz-
ny wzrost dostepu do mieszkania takiej przyktado-
wej rodziny w IV kwartale 2019 roku miaty:

@® wzrost cen transakcyjnych w badanym seg-
mencie lokali mieszkalnych (o powierzchni
uzytkowej od 45 do 55 m?) w miastach obje-
tych monitoringiem w celu obliczenia IDM M3
(8 najwiekszych miast) - 0 3,14% w stosunku
do Il kwartatu 2019 roku;

@® wzrost oprocentowania nowych kredytow
mieszkaniowych o 0,09 p.p. w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu - wedtug danych NBP
realne oprocentowanie kredytéw udzielonych
w IV kwartale 2019 roku wyniosto 4,44%;

® wzrost $rednich dochoddéw rodziny brutto
0 5,41% w IV kwartale 2019 roku w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu;

@® wzrost poziomu kosztéw utrzymania, ktére
dla indeksu wyrazone sg jako minimum so-
cjalne na poziomie poprzedniego kwartatu
(liczone wskaznikiem inflacji kwartat/kwartat
Z uwagi na przesuniecie w czasie ogtoszenia
wartosci minimum socjalnego przez Instytut
Pracy i Spraw Socjalnych dla kolejnego kwar-
tatu) - 0 0,60% w odniesieniu do Ill kwartatu
2019.

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochod
rozporzadzalny dla IDM3 (stanowiacy albo roz-
nice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
koscig raty kredytowej, lub warto$cig minimum
socjalnego - brana jest do wyliczenia Indek-
su Dostepnosci Mieszkaniowej kwota nizsza)
wzrést o 5,30%, co spowodowato wzrost indek-
su o0 0,99 pkt. w IV kwartale 2019 roku do po-
ziomu 199,69 pkt.
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ZRODtO: ZBP
Srednie marze oraz oprocentowanie 25 lat) wyniosta 2,10%, co oznacza wzrost
kredytéw hipotecznych 0 0,02 p.p. w ujeciu kwartalnym, a‘w ujeciu rocz-
nym - o 0,08 p.p. Stopa referencyjna NBP pozo-
W 2019 roku s$redni koszt nowych kredytéw stata na poziomie 1,50%, a WIBOR 3M na koniec
mieszkaniowych dla gospodarstw domowych grudnia 2019 roku wynidést 1,70%, czyli 0 0,02 p.p.
nieznacznie, ale systematycznie rdst. Dopiero mniej zarébwno w poréwnaniu do wrzesénia 2019
w grudniu zanotowano minimalny spadek za- roku, jak i do grudnia 2018 roku. Srednie opro-
réwno przecietnej marzy, jak i oprocentowania centowanie modelowego kredytu hipotecznego
kredytow hipotecznych (odpowiednio o 0,01 p.p. na koniec badanego kwartatu wyniosto 3,82%, co
i 0,02 p.p.). Na koniec 2019 roku $rednia marza oznacza, ze wrécito do poziomu z wrzesnia ubie-
kredytu hipotecznego (w wysokosci 300 tys. zt, gtego roku, natomiast w poréwnaniu do grudnia
przy poziomie LtV 75%, udzielonego na okres 2018 roku - wzrosto o 0,08 p.p.
2,3%
22%
21%
2,0% Srednia marza
19% k.redytu
hipotecznego
1,8%
1,7%
1,6%
1,5%
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ZRODEO: OPRACOWANIE CENTRUM AMRON NA PODSTAWIE OFERT BANKOW
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

Zgodnie z zasadg sezonowosci ostatnie trzy mie-
sigce 2019 roku przyniosty nieco gorsze kwartal-
ne wyniki w zakresie nowych inwestycji mieszka-
niowych. W okresie od pazdziernika do grudnia
rozpoczeto budowe 58 837 mieszkan i wydano
pozwolenia na budowe 67 373 lokali, czyli mniej
odpowiednio o 6,68% i 5,89% w odniesieniu do
poprzedniego kwartatu. Jednoczesnie oddano do
uzytkowania o 20,20% wiecej lokali mieszkalnych
niz w Il kwartale 2019 roku osiggajac rekordowa
liczbe 61 514 mieszkan. W tej kategorii szcze-
golnie dobry okazat sie ostatni miesigc ubiegtego
roku, kiedy to zanotowano wynik 22 931 ukon-
czonych lokali.

W pordwnaniu do IV kwartatu 2018 roku, we
wszystkich badanych kategoriach zanotowano

80000

60000
40000

20 000

o
I ¢ 46
P W 47 946
55 337
I 11

= I R 53878
I 1 425
I 72307
P S 61 514
I 47 108

IV kw. w. I kw.

wzrosty. Wedtug wstepnych danych Gtéwnego
Urzedu Statystycznego liczba wydanych pozwo-
ler na budowe wzrosta 0 5,52%, liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania - o0 11,16%, a liczba
rozpoczetych budéw - 0 22,72%.

W ujeciu rocznym po raz kolejny zanotowano
rekordowo wysokie wyniki w zakresie budow-
nictwa mieszkaniowego. W catym 2019 roku
oddano do uzytkowania 207 224 mieszka-
nia, czyli o 11,91% wiecej niz rok wczesniej.
Byt to najlepszy wynik od 1989 roku. Jedno-
czes$nie ruszyta budowa 237 281 lokali miesz-
kalnych (o 6,93% wiecej w porownaniu do
roku poprzedniego) i wydano pozwolenia na
budowe kolejnych 268 483 mieszkan (wiecej
0 4,44%)

Whyniki budownictwa
mieszkaniowego ogotem
kwartalnie

[l wydane pozwolenia

M budowy rozpoczete

mieszkania oddane
do uzytkowania
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I 51177
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Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego

Wedtug najnowszych danych Gtéwnego Urzedu
Statystycznego, liczba budéw rozpoczetych przez
deweloperéw w IV kwartale ubiegtego roku wy-
niosta 39 743 i byta wyzsza o 11,29% w porow-
naniu do poprzedniego kwartatu, a liczba miesz-
kan oddanych do uzytkowania wyniosta 39 819,
co oznacza wzrost o 23,17%. Byty to najlepsze
kwartalne wyniki w historii dziatalnosci sektora
deweloperskiego. Minimalny kwartalny spadek
zanotowano jedynie w przypadku liczby wyda-

50000

45000
— - 44444

4000045387 34 842 43860

35000

nych pozwolen na budowe - o 0,55% - osigga-
jac nadal bardzo dobry (drugi w historii statystyk
GUS) wynik 44 200 mieszkan (wiecej pozwolen na
budowe deweloperzy uzyskali tylko w Il kwartale
2019 roku).

W poréwnaniu do IV kwartatu 2018 roku dewe-
loperzy zanotowali wzrosty we wszystkich bada-
nych kategoriach. Liczba pozwolen na budowe
mieszkan uzyskanych przez deweloperow byta
wyzsza 0 4,29%, liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania wzrosta 0 15,13%, a liczba rozpocze-
tych inwestycji - 0 27,04%.

44200

Whyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego
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2018
ZRODLO: GUS
IV kw. 2018 I'kw. 2019 I1kw. 2019 1l kw. 2019 IV kw. 2019
wydane pozwolenia 42382 34869 42 890 44532 44200 Wyniki dziatalnosci sektora
deweloperskiego
budowy rozpoczete 31283 33385 33184 35710 39743 kwartalnie
mieszkania oddane do uzytkowania | 34 585 28 648 29999 32010 39 819

ZRODtO: GUS
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Bardzo dobre wyniki sprzedazy deweloperéw zano-
towane w 2019 roku pomimo szybko rosnacych cen
zachecaty do rozpoczynania kolejnych inwestycji.
Dzieki temu sektor deweloperski po raz kolejny pobit
rekordy w zakresie budownictwa mieszkaniowego.
W 2019 roku deweloperzy oddali do uzytkowania
130 935 mieszkan, czyli wiecej o 16,52% (18 561
mieszkan) w stosunku do liczby zanotowanej w roku
2018. W tym samym okresie deweloperzy rozpo-
czeli budowe 142 022 lokali mieszkalnych i uzyskali
pozwolenia na budowe kolejnych 167 346 miesz-
kan, czyli odpowiednio o 7,90% (10 395 mieszkan)
i4,64% (7 423 mieszkania) wiecej niz w 2018 roku.
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ZRODtO: GUS

W 2019 roku liczba wydanych pozwolen na bu-
dowe mieszkan przez deweloperéw stanowita
62,33% wszystkich pozwolen w sektorze bu-
downictwa mieszkaniowego, czyli tyle samo co
w roku poprzednim. Liczba budéw rozpoczetych
przez deweloperéw wyniosta 59,85% (wiecej
0 0,54 p.p.) wszystkich nowych inwestycji, na-
tomiast udziat deweloperskich mieszkan odda-
nych do uzytkowania w ogdlnej liczbie wszyst-
kich lokali ukonczonych w 2019 roku wynidst
63,19%, czyli wiecej o 2,50 p.p. w poréwnaniu
do 2018 roku.

167 34
159923 67346
Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego rocznie
[l wydane pozwolenia
B budowy rozpoczete
~ ] @ mieszkania oddane
St SN do uzytkowania
= S
2018 2019

Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Ceny mieszkan w najwiekszych polskich miastach
nie przestajg rosngé¢, co jednak wydaje sie by¢
akceptowane przez nabywcoéow. Zgodnie z dany-
mi transakcyjnymi zgromadzonymi w Systemie
AMRON, w IV kwartale 2019 roku kwartalna
dynamika wzrostu ceny transakcyjnej 1 m? po-
wierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego utrzy-
mata sie na poziomie kilku procent we wszystkich
badanych miastach. Najwiekszg zmiane zano-
towano w Biatymstoku, gdzie $redni koszt na-
bycia 1 m? mieszkania w IV kwartale ubiegtego
roku wynidst 5 301 zt, czyli wiecej o 390 zt/m?
(7,94%) w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu.
Znaczne wzrosty zarejestrowano réwniez w to-
dzi i w aglomeracji katowickiej, gdzie przeciet-

na cena wyniosta odpowiednio 5 037 zt (wzrost
328 zt, czyli 6,96%) i 3 732 zt (wzrost o 221 zt,
czyli 6,28%). Natomiast najmniej wzrosta $rednia
cena w Warszawie (o 231 zt, czyli 2,63% do pozio-
mu 9 021 zt/m?) oraz w Poznaniu (0 166 zt, czyli
2,61% do poziomu 6 532 zt/m?).

W poréwnaniu do IV kwartatu 2018 roku na
prowadzeniu znalazta sie tddz, gdzie $rednia
cena transakcyjna 1m? mieszkania wzrosta w cig-
gu roku az 0 19,90% (836 zt). Sredni wzrost cen
0 15,65% (717 zt/m?) zarejestrowano w Biatym-
stoku, a w aglomeracji katowickiej - o 15,10%
(489 zt m?). Najnizszy wzrost zanotowano w Po-
znaniu - o0 8,41%, czyli 507 zt/m?2.
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OKRES | WARSZAWA | BIALYSTOK AEIA;_? OMVI;:ITC/-\KC AA WROCLAW
I kw. 2014 7265 AN7 2934 5436
I1kw. 2014 7225 4137 3034 5318
11l kw. 2014 71262 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
I1kw. 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
I kw. 2017 7704 4351 2863 5585
Il kw. 2017 7187 4401 2962 5701
IV kw. 2017 7882 4443 30Mm 5928
I kw. 2018 7824 4399 3076 5936
Il kw. 2018 7961 4359 3156 5941
1l kw. 2018 8062 4458 3233 6060
IV kw. 2018 8117 4584 3242 6149
[ kw. 2019 8247 4634 3172 6275
[ kw. 2019 8 447 4713 3373 6546
1 kw. 2019 8790 491 3511 6638
IV kw. 2019 90 5301 3732 6921

GDANSK | KRAKOW | POZNAN tODZ
5347 | 6003 | 5343 | 36N
5388 | 6029 | 5364 | 3540
5441 | 5985 | 5420 | 3665
5352 | 5880 | 5432 | 3724
5289 | 5921 | 5509 @ 3782
5253 | 5973 | 5454 | 3732
5287 = 6044 = 5502 | 3720
5343 | 6013 | 5426 | 3742
543 6MI | 5564 | 3677 g cony
5388 | 6279 | 5429 | 36  transakeyjnelme
mieszkania
5525 | 6128 | 5489 | 3714  Wwybranych
miastach
5687 | 6311 | 5530 | 3898  [PLN]
5562 | 6332 | 5465 @ 3729
5717 | 6202 | 5445 | 3864
5919 | 6361 | 5622 @ 3913
6162 | 6489 | 5727 | 3972
6215 | 6429 | 5668 | 4017
6327 | 6567 | 5685 | 4077
6676 | 6765 | 5932 4042
6808 | 6789 | 6025 | 4201
6821 | 6922 | 6109 @ 4284
7046 | 7028 | 6214 | 4553
7329 | 7301 | 6366 @ 4709
7M | 7714 | 6532 | 5037

ZRODEO: AMRON

Analiza $redniej ceny transakcyjnej 1 m? po-
wierzchni uzytkowej mieszkania w podziale na
liczbe pokoi pokazata, ze w IV kwartale 2019 roku
spadek w odniesieniu do poprzedniego kwartatu
zanotowano tylko w przypadku mieszkan czte-
ropokojowych zlokalizowanych w Gdansku i Po-
znaniu - odpowiednio o 278 zt/m? i 222 zt/m>2.
W pozostatych przypadkach odnotowano wzrost
przecietnych cen mieszkan.

W badanym kwartale kawalerka w Warszawie kosz-
towata srednio 10 173 zt/m?, mieszkanie dwupoko-
jowe - 9 063 zt/m?, mieszkanie o trzech pokojach

- 8 609 zt/m? a czteropokojowe - 8 687 zt/m?
W pozostatych duzych miastach obserwujemy po-
dobng zaleznos¢, tj. wraz ze wzrostem liczby pokoi
spada przecietna cena 1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkania, natomiast lokale o czterech pokojach sa
czesto traktowane jako bardziej luksusowe i ze wzgle-
du na niskg podaz bywaja nieco drozsze. Wsréd ba-
danych lokalizacji wyjatek stanowi aglomeracja kato-
wicka, gdzie niezaleznie od liczby pokoi, Srednie ceny
ksztattujg sie na podobnym poziomie - w IV kwartale
2019 roku w przedziale od 3 631 zt/m? za mieszkania
czteropokojowe do 3 850 zt/m? w przypadku miesz-
kan jednopokojowych.
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Srednia powierzchnia uzytkowa lokali miesz-
kalnych zakupionych w IV kwartale 2019 roku
w od$miu najwiekszych aglomeracjach Polski
wzrosta minimalnie - o 0,13 m? w poréwnaniu
do poprzedniego kwartatu i wyniosta 53,64 mZ2.
Najwieksze mieszkania byty przedmiotem obrotu

M2
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40

35

56,00

30

Warszawa Gdansk Krakow Wroctaw

* w o$miu badanych lokalizacjach
ZRODtO: AMRON

Poznan

w Warszawie, gdzie Sredni metraz lokalu wyniost
56,00 m2. Mieszkania o powierzchni powyzej $red-
niej kupowano réwniez w aglomeracji katowickiej
(55,00 m?), we Wroctawiu (54,78 m?) i w Poznaniu
(53,86 m?). Najnizsza srednig powierzchnie miesz-
kan zanotowano w Krakowie - 50,59 m2.

Przedietny
metraz
mieszkania

M srednia

ogotem*
[ srednia

w miescie

todz

aglomeracja
katowicka

Biatystok

w IV kw. 2019 r.

powierzchnia

powierzchnia
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Zmiana wartosci zabezpieczen
hipotecznych

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

187 -18,3

W IV kwartale 2019 roku przecietna cena trans-
akcyjna 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu miesz-
kalnego w Warszawie wzrosta o 2,63%, co popra-
wito sytuacje kredytobiorcéw z lat 2007 - 2009.
Obecnie prognozowana cena transakcyjna tych
nieruchomosci, ktére stanowig zabezpieczenie
hipoteczne kredytéw zaciggnietych w | kwartale
2007 roku jest wyzsza o 25,7%, co oznacza wzrost
0 3,2 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego kwarta-
tu. Wartos¢ mieszkan bedacych zabezpieczeniem
kredytéw mieszkaniowych udzielonych w | kwar-
tale 2009 roku w badanym kwartale przewyzszyta
cene zakupu o 11,5% (wiecej o 2,9 p.p. w stosun-
ku do Il kwartatu 2019 roku), natomiast wartos¢-
mieszkan kupionych w | kwartale 2008 roku prze-
wyzszyta cene zakupu o 2,8% (wiecej 0 2,6 p.p. niz
w poprzednim kwartale).

77180 16,4
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Srednie stawki czynszu najmu
mieszkan

W IV kwartale 2019 roku niewielki spadek przeciet-
nej stawki czynszu najmu prywatnego lokalu miesz-
kalnego (bez uwzglednienia czynszu dla administra-
cji i optat za media) w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu zanotowano jedynie w Gdansku i w todzi
- odpowiednio 0 0,87% (15 z1) i 0,59% (6 zt), a koszt
wynajmu lokalu mieszkalnego wyniost w tych mia-
stach $rednio 1 680 zti 1 088 zt. W Krakowie Sredni
koszt wynajmu mieszkania w badanym kwartale wy-
niost 1 519 zt, w Poznaniu 1 282 zt, a w Katowicach
959 zt - w tych miastach doszto do wzrostu Srednie-
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go czynszu odpowiednio o 20 zt (czyli 1,37%), 16 zt
(czyli 1,23%) i 11 zt (czyli 1,16%) w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu. W pozostatych trzech spo-
$réd siedmiu badanych lokalizacji zmiany byty mini-
malne i wyniosty ok. 0,5%.

W ujeciu rocznym (IV kwartat 2019 roku /
IV kwartat 2018 roku) zanotowano jednak
wzrost $rednich stawek czynszu najmu miesz-
kan we wszystkich badanych miastach. Najbar-
dziej wzrdst koszt najmu mieszkania w Gdansku
-06,96% (109 zt) oraz w Warszawie - 0 5,71%
(101 zt). W pozostatych miastach zmiany nie
przekroczyty 5%.

Srednie miesieczne stawki
czynszu najmu mieszkania
w wybranych miastach
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OKRES | WARSZAWA | KATOWICE | WROCEAW GDANSK

[ kw. 2014 1544 841 1116 1353
I'kw. 2014 1543 837 1205 1295
1l kw. 2014 1507 862 1172 131
IV kw. 2014 149 869 1152 1302
I kw. 2015 1486 876 1187 1229
Il kw. 2015 1440 905 1230 1290
11l kw. 2015 1472 891 1254 1256
IV kw. 2015 1461 899 1314 1246
I kw. 2016 1455 899 1307 1282
I1kw. 2016 1518 887 1358 1305
1 kw. 2016 1538 870 1494 1368
IV kw. 2016 1539 864 1490 1394
[ kw. 2017 1540 852 1505 1416
ITkw. 2017 1559 859 1470 1389
1 kw. 2017 1617 877 1502 1424
IV kw. 2017 1659 874 1521 1445
[ kw. 2018 1682 902 1537 1495
I'kw. 2018 1755 917 1589 1592
1 kw. 2018 1780 915 1563 1594
IV kw. 2018 1767 934 1542 1571
[ kw. 2019 1787 933 1565 1620
Il kw. 2019 1816 9IM 1564 1632
11l kw. 2019 1859 948 1596 1695
IV kw. 2019 1868 959 1604 1680

KRAKOW POZNAN toDZ
1185 1165 722
1212 177 737
1255 1164 173
1265 1157 784
1313 1228 791
1356 1156 813
1404 1160 823
1373 1192 847
1375 1202 859
1357 1219 857 Srednie miesieczne
1405 1237 867 stawki czynszu
najmu mieszkania
1431 1194 884 w wybranych miastach
[PLN]
1438 1214 886
1390 1216 894
1393 1207 927
1417 1196 955
1433 1196 972
1462 1211 1033
1447 1232 1046
1462 1237 1059
1464 1236 1078
1470 1246 1083
1499 1267 1094
1519 1282 1088

ZRODEO: AMRON

Wedtug danych z uméw najmu obowigzujgcych
w IV kwartale 2019 roku, najwieksza réznice po-
miedzy najwyzsza i najnizszg stawka miesiecz-
nego czynszu najmu mieszkania zarejestrowano
w Warszawie - 8 990 zt. Znaczne rozpietosci
cenowe zanotowano tez w Krakowie i Gdansku,
odpowiednio 2 520 zt i 2 200 zt. Natomiast

najmniejsza réznica pomiedzy minimalng i mak-
symalng stawka czynszu najmu zostata odno-
towana w Katowicach - 959 zt. W IV kwartale
2019 roku najnizsze stawki najmu mieszkania
zanotowano w todzi (540 zt) oraz w Katowi-
cach (550 zt), natomiast najwyzszg - w Warsza-
wie (9 990 zt).

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

32



[ 540
tod; N 1088
2450

[ 1000
Poznan _ 1282
I 1700

[ 900
Krakow I 1519
3420

[ 900
Gdansk [N 1680
I : 100

[ 1050
Wroctaw I 1604
I 3 000

I 550
Katowice M 959
I 1600

I 1000
Warszawa [N 1368

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

[ Minimalna
B Srednia

B Maksymalna

I 0 990
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000 PLN

ZRODEO: AMRON

W IV kwartale 2019 roku najwieksze wzrosty
przecietnego miesiecznego czynszu najmu zano-
towano w kategorii warszawskich mieszkan czte-
ropokojowych - o 219 zt (6,97%) w odniesieniu
do Il kwartatu 2019 roku oraz w przypadku ka-
towickich mieszkan o dwdch pokojach - o 51 zt
(czyli 4,83%). Istotnie wzrdst tez czynsz za wyna-
jem lokali dwupokojowych w Warszawie i cztero-
pokojowych we Wroctawiu - o prawie 4%, czyli
odpowiednio 71 zt i 100 zt. W badanym okresie
znaczny spadek stawki czynszu zanotowano na-
tomiast w kategorii gdanskich kawalerek (o 72 zt
mniej w poréwnaniu do Il kwartatu 2019 roku,
czyli 5,22%) oraz w przypadku mieszkan trzypo-
kojowych zlokalizowanych w Poznaniu i todzi,
gdzie doszto do spadku odpowiednio o 62 zt (czyli

3,97%) i 50 zt (czyli 3,50%). W pozostatych kate-
goriach zmiany byty niewielkie.

Niezaleznie od liczby pokoi, koszt wynajmu miesz-
kania byt najwyzszy w Warszawie. W IV kwarta-
le 2019 roku $rednia miesieczna stawka czynszu
najmu jednopokojowego mieszkania w stolicy
wyniosta 1 490 zt, mieszkania dwupokojowego -
1 904 zt, lokalu trzypokojowego - 2 338 zt, a czte-
ropokojowego - 3 364 zt. Na drugim koncu zesta-
wienia znalazty sie Katowice, gdzie zanotowano
najnizszy przecietny koszt wynajmu kawalerek,
mieszkan dwupokojowych i czteropokojowych
(odpowiednio 911 zt, 1 117 zt i 1 607 zi), nato-
miast najem mieszkan trzypokojowych byt najtan-
szy w todzi (Srednio 1 368 zt).

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
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ZRODEO: AMRON

Niniejsza analiza zostata przeprowadzona w oparciu
o dane o stawkach czynszu wprowadzone do bazy
danych Systemu AMRON m.in. przez firme Mzuri
Sp. z o.0., lidera na polskim rynku zarzqdzania naj-
mem prywatnym.
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Badanie oparte zostato na miesiecznych kwotach
naleznych wynajmujgcym przed opodatkowaniem,
bez uwzgledniania czynszu dla administracji, wyna-
grodzenia podmiotéw zarzqgdzajgcych najmem, bez
prognozowanych i biezgcych optat za media i tym
podobnych kosztéw dodatkowych najmu.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
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KOMENTARZ PARTNERA

mzuri

Artur Bartnicki

Ostatni kwartat 2019 roku potwierdzit nasze za-
tozenia dotyczace utrzymania niskiego poziomu
pustostanow oraz stabilizacji cen na rynku najmu.
W pieciu badanych miastach zanotowano wzrost
czynsz6éw najmu na poziomie lub nieznacznie po-
wyzej 1% w stosunku do Il kwartatu 2019 roku.
Spadek cen najmu w Gdansku (-0,87% - zmiana
kw./kw.) mégt w pewnym stopniu wynikac¢ z wy-
sokiego przyrostu w ujeciu rocznym (6,96% -
zmiana r/r) i by¢ oznaka czasowego wyhamowania
wzrostu.

Czwarty kwartat to koniec tzw. wysokiego sezo-
nu w najmie powigzany zwykle ze zmniejszeniem
zainteresowania lokalami na wynajem ze strony
uczniow i studentéw. Z drugiej strony duzo wiek-
szy odsetek najemcéw, ktérym konczg sie umowy
najmu w ostatnim kwartale postanawia je prze-
dtuzy¢ na kolejny okres zdajac sobie sprawe ze
zmniejszonej dostepnosci mieszkan w atrakcyj-
nych lokalizacjach, wyzszych cen najmu oraz do-
datkowych kosztéw zwigzanych z przeprowadz-
ka. W ostatnim kwartale 2019 roku ponad 70%
najemcow Mzuri, ktérym konczyty sie umowy
najmu zdecydowata sie je przedtuzy¢ na kolejny
rok - analogicznie w kwartale poprzedzajacym (li-
piec - wrzesien 2019 roku) odsetek ten wyniost
blisko 60%. Trzeba jednak zauwazyé¢, ze liczba
umow najmu konczacych sie w IV kwartale 2019
roku byta o okoto 50% nizsza anizeli w Il kwar-
tale 2019 roku. W dalszym ciggu obserwujemy

Prezes Zarzqdu Mzuri Sp. z o.o.

wysokie zainteresowanie najmem lokali ze strony
pracownikéw z zagranicy w praktycznie wszyst-
kich miastach, w ktérych Mzuri zarzadza lokalami
na wynajem. W dominujacej liczbie s3 to obywate-
le Ukrainy, Indii oraz Pakistanu, ale coraz czesciej
lokalem na wynajem interesujg sie obywatele Hisz-
panii, Portugalii czy Wtoch.

Analizujgc pustostany w portfelu mieszkan zarza-
dzanym przez Mzuri odnotowalismy ich spadek
w ostatnim kwartale 2019 roku w stosunku do
kwartatu poprzedzajacego. Sredni pustostan spadt
do poziomu ponizej 4% w skali catego kraju, a mia-
stami, ktore zanotowaty najnizsza jego wartosc
byty: Wroctaw (1,47%), Krakow (3,2%), Poznan
(3,0%) oraz Trojmiasto (2,7%).

W 2020 roku spodziewamy sie dalszego wzrostu
cen najmu w najwiekszych miastach w Polsce.
Presja na ceny najmu z jednej strony moze by¢
motywowana przez wtascicieli mieszkan na wyna-
jem checig rekompensaty szybko rosnacej inflacji,
z drugiej takze caty czas wysokim popytem, nie
w petni rekompensowanym przez liczbe pojawiaja-
cych sie na rynku nowych lokali na wynajem.

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

prof. Jacek taszek

Nic nowego?

W zasadzie juz sie do tego przyzwyczailismy:
popyt mieszkaniowy rosnie, produkcja mieszkan
réwniez rosnie, bijac kolejne rekordy, ale troszecz-
ke wolniej niz popyt, koszty terenéw budowla-
nych i produkcji budowlano-montazowej rowniez
rosng i wreszcie rosng ceny mieszkan, czynsze
i dochody ludnosci, gdyz caty czas gospodarka
idzie do przodu. Réwniez bardziej szczegdétowa
analiza poprzez wskazniki i modele sektorowe
nie przynosi nowych informacji. Ot, typowy cykl
na tym rynku, jak na razie przy znaczaco nizszych
cenach realnych i finansowaniu kredytowym niz
w pamietnym cyklu 2005-2009. Banki cenowej,
ktéra jest na ogdt utozsamiana z masowymi kre-
dytowymi zakupami spekulacyjnymi, poki co nie
ma, zakupy maja gtéwnie charakter konsumpcyj-
ny (w korcu to ostatnie, znaczace pokolenie de-
mograficzne zaktada rodziny) oraz inwestycyjny.
Zaangazowanie sektora finansowego wydaje sie
by¢ jak dotad ograniczone, totez kryzys finanso-
WY nam nie grozi. Zresztg zjawiska tego typu cha-
rakterystyczne dla niskich stép procentowych sg

Szkota Gtéwna Handlowa

widoczne w catej Unii Europejskiej z tym, ze teraz
ceny w Polsce rosng szybciej niz srednio w pozo-
statych krajach Unii, a poprzednio byto odwrot-
nie. Jaki bedzie koniec fazy boomu? Trudno po-
wiedzie¢, nie ze wzgledu na brak doswiadczen,
ale ich nadmiar. Gtéwne ryzyko spoczywa obec-
nie na firmach deweloperskich i ich dostawcach
i to one zostang z duzg produkcjg w toku, gdy ko-
niunktura ostabnie. Jednak s3 one silne kapitato-
wo, caty czas generujg wysokie zyski, wiec raczej
powinny - przynajmniej wiekszo$¢ - dac sobie
rade. Warto tu jednak podkresli¢, ze odwrdcenie
sie trendu zawsze przynosi straty i boli, zwtasz-
cza tych, ktérzy zagrali zbyt ryzykownie. Kluczo-
wy jest rozwdj gospodarczy, gdyz to on podnosi
dochody, tworzy oszczednosci, generuje popyt
na mieszkania, w tym na wynajem, stowem: jest
kluczowa zmienng w tym réwnaniu. No céz, zo-
baczymy.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFiN komentarze eksper-
tow stanowiq odzwierciedlenie poglgdéw ich autoréw, ktére nie
zawsze sq zbiezne ze stanowiskiem Zwiqgzku Bankow 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 nieruchomos$ci i zarzadzania zwigzane-
go z nim ryzyka kredytowego. Wejécie Polski do
Unii Europejskiej w roku 2004 zbiegto sie w cza-
sie 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 2019 roku obchodziliémy 15-lecie AMRON
- juz od ponad pietnastu lat dziatamy na rzecz
poprawy przejrzystosci rynku informacji o nie-
ruchomosciach. W tym czasie w bazie danych
AMRON zgromadziliémy prawie 3,4 min rekordéw
o cenach i wartosciach nieruchomosci, a Centrum
AMRON - grono specjalistow z praktyka ban-
kowa oraz doswiadczeniem w obszarze obstugi
rynku nieruchomosci - przygotowato setki pu-
blikacji analitycznych i tysigce specjalistycznych
raportéw. Obecnie z Systemu AMRON korzysta
ponad 600 podmiotéw: procz bankéw réwniez
spoétdzielcze kasy oszczednosciowo - kredytowe,

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.

rzeczoznawcy majatkowi i posrednicy w obrocie
nieruchomosciami, deweloperzy, firmy doradcze,
a takze Narodowy Bank Polski, Prokuratura Ge-
neralna i Urzad Komisji Nadzoru Finansowego.
Dla podmiotéw obstugujacych rynek obrotu nie-
ruchomoséciami korzystanie z Systemu AMRON
stato sie nieodzownym elementem codziennej
pracy, a po kwartalny Raport AMRON-SARFiN
publikowany od roku 2009 siegaja nie tylko dzien-
nikarze i bankowcy, lecz réowniez deweloperzy,
rzeczoznawcy majatkowi czy pracownicy urzedéw
centralnych, a takze Polacy planujacy zakup 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 $cidle okreslonego segmentu rynku, loka-
lizacji i przedziatu czasowego. Od poczatku roku
2014 oferujemy réwniez ustugi w zakresie obstugi
wycen nieruchomosci. W tym czasie wspotpracu-
jacy z Centrum AMRON rzeczoznawcy majatkowi
wykonali ponad 63 tysigce wycen nieruchomo-
éci. Prowadzona przez Centrum AMRON Plat-
forma Wsparcia Kredytobiorcy oferuje bankom
i ich klientom profesjonalne wsparcie w procesie
dobrowolnej sprzedazy nieruchomosci dla sptaty
nieregularnych kredytéw hipotecznych.

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

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

O Raporcie AMRON-SARFiIN

Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON we wspot-
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 zespo-
ty AMRON i SARFiN: Agnieszke Pilcicka (agnieszka.pilcicka@
amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl),
Bolestawa Melucha (boleslaw.meluch@zbp.pl) oraz Marte
Polkowska (marta.polkowska@amron.pl).

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

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

tel: 22 463 47 50



