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Zmiana

Il kw. 2018 /11 kw. 20186
408,238 mld zt
Ina kwota zadtuzeni
I S%itu?u |<r(e)di/tgw miiszelianiowych 1 ’1 3 0

2’21 5min liczba czynnych uméw kredytowych 1,04%
52 051 liczba uméw zawartych 3’0 5%
13’ 571 mid zt warto$¢ umow zawartych 1 ’24%
260 768 zt $rednia wartosc udzielonego kredytu ogdtem 2’1 0%
206’93 pkt wartoéé Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3 2’38 pkt
0 udziat nowo udzielonych kredytow
39!63 /0 mieszkaniowych z LtV od 80% 1v98 pkt proc'
) wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow
98,17% i 0,24 pkt. proc.
udziat nowo udzielonych kredytéw na okres
61,07% oy 2,19 pkt. proc.
Srednia cena t kcyjna 1 m? mieszkania
8 062 Zt M;WZLSZ:Wn; ransakcyjn ieszkani 1’27%
Srednia miesieczna stawka czynszu najmu
1 78 o Zt mieszkania w Warszawie 1 !42%
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BANKI SYGNALIZUJA ZAOSTRZENIE KRYTERIOW UDZIELANI
KREDYTOW HIPOTECZNYCH, ALE WYNIKI AKCJI KREDYTO!
PO TRZECH KWARTAtACH, NA POZIOMIE 85 — 90% WYNIK
ROKU POPRZEDNIEGO, POZWOLA ZA KILKA TYGODNI OGE:
REKORDOWA AKCJE KREDYTOWA SEKTORA HIPOTECZNEG

dr Jacek Furga

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

Szanowni Panstwo,

to juz trzydziesta siddma edycja Raportu Cen-
trum AMRON publikowanego przez Zwigzek
Bankéw Polskich! Pierwsza edycja Raportu zo-
stata zaprezentowana w listopadzie 2009 roku,
podczas VI Kongresu Finansowania Nieruchomo-
$ci Mieszkaniowych. Od 9 lat systematycznie co
kwartat dostarczamy Panstwu aktualne informa-
cje o akcji kredytowej polskich bankéw w obsza-
rze finansowania nieruchomosci mieszkaniowych
oraz trendach i cenach transakcyjnych na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Publikacja bie-
zacego raportu tradycyjnie juz zbiega sie z ter-
minem Kongresu Finansowania Nieruchomosci
Mieszkaniowych, ktérego w tym roku mamy juz
XV odstone.

Wedtug deklaracji i sygnatéw ptynacych ze srodo-
wiska deweloperéw mieszkaniowych, rynek pier-
wotny sie stabilizuje (czytaj: wyhamowuje). Nie
potwierdzaja tego jednak dane GUS, ktére pdki co
nie sygnalizujg odwrécenia wzrostowego trendu
inwestycji mieszkaniowych. Co prawda w relacji
do poprzedniego kwartatu liczba rozpoczynanych
budéw lokali mieszkalnych spadta o prawie 5%,
a liczba pozwolen budowlanych az o 8%, ale w re-
lacji rok do roku oba wskazniki wykazujg wzrost
na poziomie przekraczajagcym 30%. Wyniki pierw-
szych trzech kwartatéw biezgcego roku sugeruja,
zerok 2018 moze by¢ kolejnym rekordowym okre-
sem w zakresie dziatalnosci budowlanej sektora
deweloperskiego.

Réwniez banki sygnalizujg zaostrzenie kryteridow
udzielania kredytow hipotecznych, ale wyniki ak-
cji kredytowej po trzech kwartatach, na poziomie
85 - 90% wyniku roku poprzedniego, pozwolg za
kilka tygodni ogtosic¢ rekordowg akcje kredytowg
sektora hipotecznego w roku 2018. Po 8 latach
banki przekrocza w tym roku poziom 200 tys. kre-
dytéw hipotecznych o wartosci przekraczajacej
50 mld ztotych, a wiec na poziomie nie notowanym
od 10 lat, od wybuchu kryzysu subprime.

Systematycznie rosnie Srednia wartos$é kredytu
mieszkaniowego, przekraczajac w trzecim kwar-
tale br. wysokos¢ 260 tys. zt. Z jednej strony za-
cigganiu wyzszych kredytéw sprzyjajg dobre wa-
runki makroekonomiczne w polskiej gospodarce
i rosnace ptace, jednak z drugiej strony zjawisko
to jest wymuszane statym wzrostem cen mieszkan
oraz zainteresowaniem wiekszymi powierzch-
niami. Podwyzki cen lokali wymuszane s3g z kolei
szybko drozejacymi materiatami budowlanymi,
rosnacymi cenami gruntoéw, a przede wszystkim
rosnacymi kosztami pracy w sektorze budowla-
nym. Wszystko to napedzane jest wzmozong po-
dazg, ktéra prébuje odpowiedzieé na duzy popyt
na mieszkania. Popyt z kolei podtrzymujg tanie
kredyty. | w ten oto sposdb caty system tak zdefi-
niowanych két zebatych pracuje - jak na razie bez
zgrzytow. Wszystkie kota kreca sie zgodnie. Poja-
wia sie natomiast coraz czesciej pytanie, czy tak
samo harmonicznie, z ewentualnym tylko lekkim
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zgrzytem, system rozpocznie hamowanie i wejdzie
na wolniejsze obroty. Czy tez ktérys z trybéw na-
gle stanie i poleca zeby w pozostatych?

Niepokdj czesci analitykéw budzi fakt, ze do pozio-
mu sprzed kryzysu subprime wracajg ceny trans-
akcyjne mieszkan na rynku pierwotnym. Tempo
wzrostu cen zwtaszcza w ostatnim roku byto wy-
sokie. W poréwnaniu do Il kwartatu 2017 roku,
we wszystkich analizowanych lokalizacjach zano-
towano wzrost przecietnej ceny transakcyjnej 1 m?
powierzchni uzytkowej mieszkania od prawie 13%
w Gdansku, poprzez 9% w aglomeracji katowickiej,
do 6% we Wroctawiu. Rosng réwniez stawki czyn-
szu najmu mieszkan. Najwiekszg zmiane w okresie
ostatnich 12 miesiecy zanotowano w Warszawie
- wzrost 0 10,07%, w Gdansku - 0 11,90% i w to-
dzi - 0 12,79%. W pozostatych miastach czynsze
wzrosty o ok. 4%. Ogdlnie na rynku panuje jednak
optymizm. Polacy ze wsparciem kredytéw hipo-
tecznych, ale réwniez za gotéwke, z powodzeniem
realizuja nieformalny program ,Mieszkanie na wy-
najem’”, oferujac na rynku kolejne mieszkania.

Z zestawienialiczby podatnikéw rozliczajacych do-
chdéd z najmu wynika, iz liczba podatnikéw oferu-
jacych na wynajem co najmniej jeden lokal miesz-
kalny wzrosta z 532 tys. w roku 2013 do 611 tys.
w roku 2015. Wedtug szacunkéw Stowarzyszenia
,Mieszkanicznik” ta liczba przekracza obecnie

650 tys. 0séb. Szybko rosnie tez liczba oséb osia-
gajacych dochody wytacznie z najmu, ktéra w roku
2013 liczyta 25 tys. 0sdb, a obecnie przekracza 50
tys. Trudno sie zreszta dziwi¢. Wedtug monitorin-
gu Centrum AMRON stawki czynszu wzrastajg
w okresie ostatnich 4 lat zdecydowanie szybciej
niz ceny transakcyjne mieszkan.

Na temat ryzyka wystgpienia kryzysu na rynku
mieszkaniowym i kredytowym oraz nainne tematy
bedziemy wspdlnie dyskutowac w trakcie XV Kon-
gresu Finansowania Nieruchomosci Mieszkanio-
wych. Zapraszam wiec do uwaznej i refleksyjnej
lektury Raportu oraz aktywnego uczestnictwa
w dyskusjach w trakcie Kongresu. Bedziemy zo-
bowigzani za wszelkie uwagi pozwalajace na do-
skonalenie kolejnych wersji Raportu. 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 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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Okres prosperity na polskim rynku nieruchomosci
mieszkaniowych trwa juz od pieciu lat. Z roku na rok
zaréwno banki, jak i deweloperzy notuja kolejne re-
kordowe wyniki, ktérych dynamika jednak stabnie,
nic wiec dziwnego, ze pojawiajg sie pierwsze ozna-
ki spowolnienia. Nic jednak nie wskazuje na mozli-
wos¢ gwattownego zatamania rynku. Wyniki ostat-
nich dwoch kwartatéw moga sugerowad, ze okres
boomu mija, jednak zmiany zachodza tagodnie.

Deweloperzy rozwaznie dostosowujg wielkos¢
podazy i oferte do zmieniajacych sie warunkéw na
rynku. Wprawdzie rosng ceny gruntéw oraz koszty
materiatéw budowlanych i wykonawstwa, jednak
umiejetna kontrola podazy pozwala dewelope-
rom na przerzucenie czesci kosztéow na klientéw
i utrzymanie marz na dotychczasowym poziomie.
To z kolei powoduje wzrost cen mieszkan, mimo to
jednak, dzieki rekordowo niskim kosztom obstugi
kredytéw hipotecznych i dobrej sytuacji finan-
sowej polskich gospodarstw domowych, poziom
popytu na najwiekszych rynkach utrzymuje sie na
wysokim poziomie. Nic tez nie wskazuje na to, aby
ta sytuacja miata sie zmieni¢ w najblizszych mie-
sigcach, gdyz zdaniem prezesa Narodowego Ban-
ku Polskiego nie nalezy spodziewac sie podwyzki
stép procentowych az do korica 2020 roku.

Najwazniejsze czynniki ksztattujgce sytuacje na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na
rynku kredytow hipotecznych w Il kwartale 2018
roku to:

@® nadal satysfakcjonujgca koniunktura polskiej
gospodarki pomimo nizszego niz sie spodzie-
wano wzrostu PKB w Il kwartale 2018 roku
w poréwnaniu do pierwszego pétrocza bieza-
cego roku;

@® niski, zgodny z oczekiwaniami poziom inflacji
i rekordowo niskie stopy procentowe (stopa
referencyjna NBP na poziomie 1,5%) utrzymu-

jace koszt obstugi kredytu hipotecznego na ni-
skim poziomie;

nadal rosnace ograniczenia po stronie podazo-
wej na rynku pierwotnym, wynikajace z syste-
matycznego wzrostu cen gruntéw pod zabu-
dowe i materiatéw budowlanych oraz kosztow
wykonawstwa, ktére wywotujg presje na
wzrost cen mieszkan;

malejgca sprzedaz na rynku pierwotnym wy-
nikajaca z rosnacych cen mieszkan, a takze
Swiadomego ograniczania podazy przez dewe-
loperow;

niewielkie zaostrzenie polityki kredytowej
bankéw w segmencie kredytéw mieszka-
niowych;

wejscie w zycie ustawy o utatwieniach w przy-
gotowaniu i realizacji inwestycji mieszkanio-
wych oraz inwestycji towarzyszacych, czyli tzw.
»Specustawy mieszkaniowej”, ktéra pozwala na
wykorzystanie pod budownictwo mieszkanio-
we gruntow, ktére dotad nie byty brane pod
uwage, m.in. czesci gruntéw rolnych w grani-
cach miast;

wejsécie w zycie ustawy o przeksztatceniu pra-
wa uzytkowania wieczystego gruntéow zabu-
dowanych na cele mieszkaniowe w prawo wta-
snosci tych gruntéw, ktéra z jednej strony moze
powodowac opdznienia przy sprzedazy nieru-
chomosci mieszkaniowych, a z drugiej - rodzi
powazne konsekwencje finansowe dla dewelo-
peréw w postaci obowigzku uiszczenia doptat
z tytutu udzielonej pomocy de minimis;

skierowanie do prac sejmowych projektu usta-
wy o firmach inwestujgcych w najem nierucho-
mosci (FINN) - wejscie w zycie ustawy plano-
wane jest na poczatek 2019 roku.

ROZDZIAL ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO
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SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW

MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe

Wedtug stanu na dzien 30 wrzes$nia biezacego
roku liczba czynnych uméw o kredyt mieszkanio-
wy w Polsce osiggneta poziom 2 215 488 sztuk.
Na koniec Il kwartatu w trakcie sptaty pozosta-
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wato 2 192 619 kredytéw przeznaczonych na cele
mieszkaniowe, co oznacza przyrost w |ll kwarta-
le 2018 roku o 1,04%, czyli nominalnie o 22 869
sztuk w poréwnaniu do stanu na koniec poprzed-
niego kwartatu.

Zadtuzenie z tytutu kredytow
mieszkaniowych

Catkowity stan zadtuzenia polskich gospodarstw
domowych z tytutu zaciggnietych kredytéw
mieszkaniowych wedtug stanu na koniec Il kwar-
tatu 2018 roku wyniést 408,238 mld zt wobec
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403,684 mld zt na koniec poprzedniego kwartatu.
W okresie od lipca do wrzesnia biezacego roku za-
rejestrowano wzrost tacznej wartosci aktywnych
kredytéw hipotecznych przeznaczonych na cele
mieszkaniowe o0 1,13%, czyli 0 4,554 mld zt.
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

W Il kwartale 2018 roku zanotowano niewielki
spadek sprzedazy kredytéw przeznaczonych na
cele mieszkaniowe w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu zaréwno w ujeciu iloSciowym, jak
i wartosciowym. W analizowanym okresie banki
udzielity 52 051 kredytéw mieszkaniowych, czyli
03,05% (1 635 umdw) mniej w poréwnaniu do wy-
niku zanotowanego w Il kwartale biezacego roku.
Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw hipotecz-
nych wyniosta 13,571 mld zt, co oznacza spadek
0 2,620 mld zt, czyli 1,24% w pordéwnaniu do po-
przedniego kwartatu.

WARTOSC ZMIANA /
OKRES W MLD PLN poprzedni kwartat
Il kw. 2017 10,950 6,30%N
IV kw. 2017 10,928 0,21%N
| kw. 2018 12,915 18,19% A
Il kw. 2018 13,741 6,40%A
Il kw. 2018 13,571 1,24%N
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Sprzedaz kredytéw mieszkaniowych zanotowa-
na w pierwszych trzech kwartatach 2018 roku
pozwala sadzi¢, ze catoroczne wyniki akcji kredy-
towej w Polsce beda bardzo dobre. W okresie od
stycznia do wrzesnia biezacego roku udzielono
160 893 kredyty mieszkaniowe na kwote 40,227
mld zi, co stanowi odpowiednio 84,40% i 90,25%
wynikow catego roku 2017.

Mimo kwartalnego spadku, wyniki akcji kredytowej
byty duzo lepsze w poréwnaniu do analogicznego
okresu ubiegtego roku. W 11l kwartale 2018 roku
zawarto 0 6 227 (czyli 13,59%) wiecej umow kredy-
towych, natomiast ich wartos¢ byta wyzsza o 2,620
mid zt (23,93%) niz w Il kwartale 2017 roku.

LICZBA ZMIANA/
poprzedni kwartat
45824 8,03%N Wartoéc i liczba
44745 235%8 nowo udzielonych
' kredytow mieszkaniowych

55156 23,27%2

53686 2,67%N

52 051 3,05%N

Waluta kredytu

W strukturze walutowej wartosci nowo udzie-
lonych kredytéw mieszkaniowych juz od kilku
lat notowane sg minimalne zmiany. W Il kwar-
tale 2018 roku ztotowe kredyty mieszkaniowe
stanowity 98,17% wartosci wszystkich nowo
udzielonych kredytéw hipotecznych, czyli mniej
00,24 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego kwar-
tatu. Udziat kredytéow denominowanych we fran-
ku szwajcarskim w portfelu nowych kredytéw
pozostat na poziomie z poprzedniego kwarta-
tu i wyniést zaledwie 0,01%. Kredyty denomi-
nowane w euro stanowity 1,24%, czyli wiecej
00,14 p.p. w poréwnaniu do ubiegtego kwartatu,
a kredyty udzielone w innych obcych walutach -
0,58%, czyli wiecej 0 0,10 p.p.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2017 roku udziat
wartosci nowo udzielonych kredytéw w ztotow-
kach spadt o 1,12 p.p. Odsetek kredytéw miesz-
kaniowych w euro wzrést o 0,74 p.p., udziat kre-
dytéw denominowanych w pozostatych walutach
obcych - 0 0,38 p.p., natomiast udziat kredytéw
denominowanych we franku szwajcarskim nie
ulegt zmianie.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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OKRES PLN CHF
1l kw. 2017 99.29% 0,01%
IV kw. 2017 98,93% 0,01%
[ kw. 2018 98,66% 0,01%
[ kw. 2018 98,41% 0,01%
1 kw. 2018 98,17% 0,01%
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EUR INNE
0,50% 0,20%
0,71% 0,35% Struktura B
walutowa wartosci
0,90% 0.43% nowo udzielonych
' ’ kredytow
1,10% 0,48%
1,24% 0,58%

Jakos¢ portfela kredytowego

W Il kwartale 2018 roku jakos$¢ portfela kredy-
téw mieszkaniowych poprawita sie. Wedtug stanu
na koniec wrze$nia 2018 roku udziat kredytow za-
grozonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych
ogotem wynidst 2,51%, czyli o 0,26 p.p. mniej
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Spadt
rowniez udziat kredytow mieszkaniowych z zale-
gtosciami w sptacie udzielonych w rodzimej wa-
lucie, ktére stanowity 2,28% portfela kredytéw
ztotéwkowych (mniej 0 0,27 p.p. w poréwnaniu do
stanu na koniec Il kwartatu 2018 roku). Zagrozone
kredyty we franku szwajcarskim stanowity 3,29%

4,5%
4,0%

3,5% "

portfela (mniej o 0,28 p.p.), natomiast udziat kre-
dytéw zagrozonych w pozostatych walutach ob-
cych nie ulegt zmianie i wyniést 1,78%.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2017 roku, zano-
towano spadek udziatu zagrozonych kredytéw
mieszkaniowych ogétem o 0,35 p.p. Udziat zto-
téwkowych kredytéw z zalegtosciami w sptacie
spadt o 0,27 p.p., a udziat kredytéow zagrozonych
we franku szwajcarskim - 0 0,51 p.p. Jakos$¢ kredy-
téw mieszkaniowych w pozostatych obcych walu-
tach nieznacznie sie pogorszyta - ich udziat wzrost
00,13 p.p. w poréwnaniu do analogicznego okresu
ubiegtego roku.

Udziat kredytow
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1,0% M Kredyty zagrozone w PLN
B Kredyty zagrozone w CHF
0,5% .
B Kredyty zaigrcl)‘zonf "
W pozostatych walutac
0.0% 1] \" | Il LI}
kw. kw. L kw. kw. kw.
2017 2018
ZRODLO: NBP
OKRES KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE
OGOLEM W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
Il kw. 2017 2,86% 2,55% 3,80% 1,65%
Udziat kredytow
IV kw. 2017 2,79% 2,52% 3.71% 1,67% zagrozonych
w portfelu kredytow
| kW 2018 2,89% 2,61% 3,85% 1,86% mieszkaniowych
I1kw. 2018 2,77% 2,55% 3.57% 1,79%
11l kw. 2018 2,65% 2,43% 3,44% 1,79%
ZRODEO: NBP

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

standardu sprawozdawczosci finansowej (MSSF9).

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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Srednia warto$¢ kredytu

Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego ogdétem
ponownie wzrosta i w Il kwartale 2018 roku osia-
gneta poziom 260 368 zt, czyli wiecej o 4 963 zt
(1,94%) w poréwnaniu z poprzednim kwartatem.
W tym samym okresie przecietna wartos¢ kredytu
walutowego spadta o 11 157 zi, czyli 4,85% i wy-
niosta 219 045 zt. Natomiast srednia kwota kre-
dytu mieszkaniowego udzielonego w ztotéwkach
wyniosta 261 084 zt, co oznacza wzrost 0 5223 zt
(2,04%) w stosunku do wartosci zarejestrowanej
w Il kwartale 2018 roku.

W odniesieniu do Ill kwartatu ubiegtego roku,
przecietna warto$¢ nowych kredytéow mieszka-
niowych udzielonych w rodzimej walucie wzrosta
0 9,95% (nominalnie o 23 630 zt), a $rednia war-
to$¢ kredytéw denominowanych w obcych walu-
tach spadta o 36,83% (czyli 127 715 zt). Srednia
wartosc¢ kredytu hipotecznego ogétem udzielone-
gow lll kwartale 2018 roku wzrosta o 8,96%, czyli
nominalnie o 21 412 zt w poréwnaniu do analo-
gicznego kwartatu 2017 roku.

PLN 2
400000 S o
= o :
350 000 = = 8 - - = = Srednia wartos¢ nowo
2 3 ST o 2 - S o § § - 3 udzielonego kredytu
300000 o N < N 2 % 8 N 3 2 I R
208 SP3 zpgpr Sed 2
250 000 N
200 000 I Srednia wartos¢
udzielonego kredytu ogotem
150 000 I Srednia wartos¢ kredytu
denominowanego
100 000 w walutach obcych
50 000 W srednia wartos¢
1T WY [ [ Il kredytu w PLN
| kw. kw. ) kw. kw. kw. |
2017 2018
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU ) iy
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO ST(EIE'I;IY{‘I'YJVC\/R.FE(I.)I\?C
OGOLEM W WALUTACH OBCYCH
Il kw. 2017 238 956 346 760 237 454
Srednia warto$¢ nowo

IV kw. 2017 244220 308 013 243 531 udzielonego kredytu

| kw. 2018 234153 275 055 233 611

Il kw. 2018 255405 230202 255 861

Il kw. 2018 260 368 219 045 261084

ZRODEO: SARFIN

Struktura wysokosci kredytu

W Il kwartale 2018 roku najwieksza zmiane
w strukturze nowo udzielonych kredytéw miesz-
kaniowych ze wzgledu na wartos¢ zanotowano
w kategorii do 100 tys. zt, ktéra stanowita 8,43%,
co oznacza spadek o 1,20 p.p. w odniesieniu do
poprzedniego kwartatu. W tym samym okresie
0 0,61 p.p. spadt udziat najpopularniejszych kre-
dytow o wartosci od 100 do 200 tys. zt i wynidst
31,67%. W pozostatych kategoriach zanotowa-
no niewielkie wzrosty. Najbardziej, bo o 0,80 p.p.,
zwiekszyt sie odsetek kredytéw z przedziatu war-

tosdci 200 - 300 tys. zt, ktéry w Il kwartale 2018
roku wyniést 28,90%.

Podobne zmiany zanotowano poréwnujac
Il kwartat 2018 roku i analogiczny okres roku 2017.
W strukturze wszystkich nowych kredytéow spadt
udziat tych o najnizszych wartosciach, tj. do 100 tys.
zt i od 100 do 200 tys. zt - odpowiednio o 4,25 p.p.
i 3,14 p.p. We wszystkich kategoriach wartosci
od 200 tys. zt do 1 min zt zarejestrowano wzrosty
- najwiekszy, bo o 3,59 p.p., dotyczyt kredytéw
o wartosci od 200 do 300 tys. zt. Natomiast odsetek
kredytéw o wartosci od 1 mln zt nie zmienit sie.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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[l do100 tys.zt

] 0d100do 200 tys. zt
[l 0d200do300 tys. zt
1 0d300do 400 tys. zt
[ 0d 400do 500 tys. zt

35%

30%
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20%

15%

I, 27,20 %

I 16,54%

I T 32,8%
I - 5, 10%
S= [ 6,35%
I 7 34%
I 959,
|0,35%
I 28.90%

I 34,817
I, 25,31%
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Z= D 14.45%
.95%
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. L
X ~
2 =
o 2 :
10% hd % < B 0d 500 tys.do1mlnzt
L oS
58 2% W odimha
5% = < <
I::, 2
o o
0% — -
1] | 11l
kw. kw. kw. kw.
I 2017 " 2018 I
ZRODEO: SARFIN
1l kw. 2017 IV kw. 2017 I kw. 2018 Il kw. 2018 Il kw. 2018
do100tys.2t  12,68% 1,64% 10,33% 9,63% 8,43%
0d100do200tys.zt|  34,81% 35,08% 37,74% 32,28% 3167%
k
0d200d0300tys.2t  2531% 26,.89% 27.20% 28,10% 2890%  “iukwuranowo
udzielonych kredytow
0d300do400tys.zt|  1518% 14,45% 14,22% 16,35% 16,54% Kve‘(’:”f wysokosci
redytu
0d400do500tys.zt|  6,09% 595% 5,57% 7,34% 7.75%
0d500tys.dotminzt|  551% 5,59% 4,60% 5,95% 6,.28%
odimhzt  042% 0,39% 0,34% 0,35% 0.43%

ZRODEO: SARFIN

Struktura wskaznika LtV
stanowity 6,73% wszystkich nowych kredytow

W Il kwartale 2018 roku udziat nowych kredytow
mieszkaniowych o wskazZniku LtV od 50 do 80%
wzrést o 2,33 p.p. w ujeciu kwartalnym i wyniost
40,15%, dzieki czemu po raz pierwszy od 2009
roku przewyzszyt odsetek kredytéw z LtV na po-
ziomie co najmniej 80%, ktére stanowity 39,63%
wszystkich nowych kredytéw. W okresie od lipca
dowrzeséniaw kategorii kredytow z LtV do 30% za-
notowano spadek 0 0,86 p.p. do poziomu 13,49%,
natomiast kredyty z kategorii LtV od 30 do 50%

mieszkaniowych, co oznacza wzrost o 0,51 p.p.
w odniesieniu do Il kwartatu 2018 roku.

W odniesieniu do Il kwartatu 2017 roku, udziat kre-
dytéw o LtV od 80% spadt az o 7,26 p.p. Spadek za-
notowano rowniez w przypadku kredytéw o LtV do
30% - 00,52 p.p. Udziat kredytéow o wskazniku LtV
od 30 do 50% praktycznie nie zmienit sie, a odsetek
kredytow z kategorii LtV 50 - 80% wzrdst 0 7,70 p.p.
w poréwnaniu do Il kwartatu ubiegtego roku.

ROZDZIAL SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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ZRODEO: SARFIN
1l kw. 2017 IV kw. 2017 I kw. 2018 Il kw. 2018 1l kw. 2018
do 30% 14,01% 16,11% 15,02% 14,35% 13,49% .
Struktura wskaznika LtV
od 30 do 50% 6,65% 6,.21% 5,89% 6.22% 6,73% dla nowo udzielonych kredytow
od 50 do 80% 32,45% 35,30% 36,16% 37,82% 40,15%
0d 80% 46,89% 42,38% 42,93% 41,61% 39,63%

ZRODEO: SARFIN

Kredyty mieszkaniowe
w najwiekszych miastach Polski

W Il kwartale 2018 roku odsetek kredytéw miesz-
kaniowych udzielonych w najwiekszych polskich
aglomeracjach spadt 0 0,92 p.p. w odniesieniu do
poprzedniego kwartatu i wyniést 67,90%. Wyni-
ka to ze spadku udziatu Warszawy w strukturze
wszystkich nowo udzielonych kredytéw w Polsce,
ktéry w badanym kwartale wyniést 36,14%, czyli
mniej o 1,03 p.p. O 0,39 p.p. spadt rowniez udziat
kredytéw udzielonych w aglomeracji katowickiej.
W pozostatych badanych aglomeracjach zareje-
strowano minimalne zmiany.

W odniesieniu do analogicznego okresu 2017
roku, odnotowano spadek udziatu kredytéw
udzielonych w stolicy (o 3,83 p.p.), w aglomeracji
katowickiej (0 1,07 p.p.) i w Szczecinie (0 0,63 p.p.),
natomiast wzrosty zarejestrowano we Wrocta-
wiu (0 1,96 p.p.), w Trojmiescie (o 1,83 p.p.), w Po-
znaniu (o 1,47 p.p.) oraz w Krakowie (o 1,15 p.p.).
W ujeciu rocznym udziat uméw o kredyt hipotecz-
ny zawartych w dziewieciu najwiekszych polskich
aglomeracjach wzrést 0 0,37 p.p.

ROZDZIAL SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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2017
ZRODEO: SARFIN
11l kw. 2017 IV kw. 2017

pozostate miasta 32,47% 33,90%

aglomeracja katowicka 5,66% 5,14%
Szczecin 2,46% 2,60%

Biatystok 0,96% 0,85%

Poznan 3,01% 2,80%

Trojmiasto 4,69% 4.77%
Warszawa 39.97% 38,60%

Krakow 3,82% 4,14%

todz 2,01% 1,85%

Wroctaw 4,95% 5,35%

ZRODEO: SARFIN

Okres kredytowania

W Il kwartale 2018 roku najpopularniejsze
kredyty mieszkaniowe o okresie zapadalno-
$ci od 25 do 35 lat stanowity 61,07% portfela
nowo udzielonych kredytéw, co oznacza spa-
dek 0 2,19 p.p. w poréwnaniu do |l kwartatu.
Minimalny spadek zanotowano réwniez w ka-
tegorii kredytéw udzielonych na okres co naj-
mniej 35 lat - 0 0,29 p.p., tym samym ich udziat
w strukturze nowych kredytéw wyniést 2,44%.
Udziat kredytéw mieszkaniowych udzielonych

kw. kw. , Il pozostate miasta
2018
I kw. 2018 Il kw. 2018 11l kw. 2018
32,70% 31,18% 32,10%
5,61% 4,98% 4,59%
2,52% 1,93% 1,83%
Struktura
0.61% 0.58% 0.68% warto$ci nowo
337% 4,60% 4,48% udzielonych
kredytow
478% 6,43% 6,52% w najwiekszych
miastach
38,93% 37.17% 36,14%
4,23% 4,35% 4,97%
1,51% 1,81% 1,78%
5,74% 6,97% 6,91%

na okres do 15 lat wzrést 0 0,34 p.p. i wynidst
8,60%, a z kategorii 15 - 25 lat - 0 2,14 p.p. do
poziomu 27,89%.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2017 roku, na po-
pularnosci zyskaty kredyty o okresie zapadalno-
sciod 15 do 25 lat - ich udziat w portfelu nowych
kredytéw mieszkaniowych wzrést o 3,00 p.p. Spa-
dty natomiast udziaty kredytéw mieszkaniowych
udzielonych na okres do 15 lat - 0 0,31 p.p., od
25 do 35 lat - 0 2,13 p.p. oraz co najmniej 35 lat
-00,56 p.p.

SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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ZRODEO: SARFIN
11l kw. 2017 IV kw. 2017 | kw. 2018 Il kw. 2018 1l kw. 2018
do 15 lat 8,91% 8,95% 8,43% 8,26% 8,60% Struktura nowo
od15do25lat|  2489% 2533% 25.40% 25.75% 27,89% udzielonych kredytow
wedtug okresu
od 25 do 35 lat 63,20% 62,83% 64,08% 63,26% 61,07% kredytowania
od 35 lat 3,00% 2,89% 2,09% 2,73% 2,44%

ZRODEO: SARFIN

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiN syn-
tetyczny miernik dostepnosci mieszkan w Polsce
- Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM) M3
pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci miesz-
kania dla przyktadowej rodziny sktadajacej sie
z dwodch pracujacych oséb i dziecka starszego.
Wptyw na nieznaczny wzrost dostepu do miesz-
kania takiej przyktadowej rodziny w Il kwartale
2018 roku miaty:

® wzrost cen w badanym segmencie mieszkan
(o powierzchni od 45 do 55 m?) w miastach ob-
jetych monitoringiem w celu obliczenia IDM
M3 (8 najwiekszych miast) - o0 3,50% w stosun-
ku do Il kwartatu 2018 roku;

@ praktycznie nieodczuwalny wzrost opro-
centowania nowych kredytéow udzielonych
w Il kwartale - wedtug NBP - realne oprocen-
towanie kredytéw udzielonych w Ill kwartale
2018 roku wyniosto 4,3467% (w Il kwartale
oprocentowanie wyniosto 4,3400%);

® wzrost srednich dochodéw rodziny o 1,31%
w |l 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 wskaz-
nikiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi na
przesuniecie w czasie ogtoszenia wartosci mi-
nimum socjalnego przez Instytut Pracy i Spraw
Socjalnych dla kolejnego kwartatu) pozostat na
poziomie poprzedniego kwartatu - nie odnoto-
wano wzrostu cen towardéw i ustug w Il kwar-
tale.

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdd roz-
porzadzalny dla IDM3 (stanowiacy réznice pomie-
dzy dochodem dla rodziny i wysokoscia raty kredy-
towej lub wartoscia minimum socjalnego - brana
jest do wyliczenia Indeksu Dostepnosci Mieszka-
niowej kwota nizsza) zwiekszyt sie 0 4,77%, co spo-
wodowato wzrost indeksu o 2,38 pkt. w 1l kwartale
2018 roku (poziom indeksu w Il kwartale 2018 roku
wyniost 204,55 pkt.).

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

W Il kwartale 2018 roku $rednia marza i oprocen-
towanie kredytéw hipotecznych nie ulegty zmianie
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Prze-
cietna marza kredytu hipotecznego (w wysokosci
300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%, udzielonego na
okres 25 lat) we wrzesniu biezacego roku wynio-
sta 2,06%, czyli tyle samo, co w czerwcu br. Rada
Polityki Pienieznej utrzymata stope referencyjng

2,3%

2,2%

2,1%

2,0% Srednia marza

9% kredytu
hipotecznego

1,8%
1,7%
1,6%

1,5%

NBP na poziomie 1,50%, a WIBOR 3M minimalnie
wzrdst (0 0,02 p.p.) i na koniec wrzes$nia 2018 roku
wynidst 1,72%. Srednie oprocentowanie modelo-
wego kredytu hipotecznego na koniec Il kwarta-
tu 2018 roku wyniosto 3,79% - o0 0,01 p.p. wiecej
w poréwnaniu do czerwca biezacego roku.

Natomiast w poréwnaniu do wrzesnia 2017 roku
kredyty sa zauwazalnie tansze. Srednia marza kre-
dytu mieszkaniowego spadta o 0,11 p.p., a prze-
cietne oprocentowanie - 0 0,08 p.p.
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

Wedtug najnowszych danych opublikowanych
przez Gtéwny Urzad Statystyczny, w Il kwartale
2018 roku wydano pozwolenia na budowe 61 315
mieszkan i rozpoczeto budowe 60 295 lokali, czy-
li w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu od-
powiednio mniej o 6,40% i 8,21%. Jednak liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania byta wyzsza
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I 45 948
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Z 2 I 45140
I | 54108
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_ I 47978
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LI}
kw.

022,42% w odniesieniu do Il kwartatu br. i wynio-
sta46715.

W poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegte-
go roku, we wszystkich badanych kategoriach za-
notowano wzrosty. Liczba wydanych pozwoler na
budowe byta wyzsza 0 2,00%, liczba rozpoczetych
buddéw - 0 10,00%, a liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania - 0 1,67%.

Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogotem

wydane pozwolenia

budowy rozpoczete

mieszkania oddane
do uzytkowania

I 65 853
2 _ I S 65 688
I 61315
I 60 295
I 46 715
EEE

I 38 420

2017

ZRODEO: GUS

2018

Wyniki dziatalnosci sektora
deweloperskiego

Najnowsze dane GUS dotyczace wynikéw sekto-
ra deweloperskiego w zakresie budownictwa jak
na razie nie sygnalizujg odwrécenia wzrostowego
trendu inwestycji mieszkaniowych. W okresie od
lipca do wrzesnia 2018 roku sektor deweloperski
rozpoczat budowe 33 981 lokali i uzyskat pozwo-
lenia na budowe kolejnych 35 280 mieszkan. Osia-
gniete wyniki byty nizsze od uzyskanych w po-
przednim kwartale odpowiednio 0 4,63% i 7,98%.

Natomiast liczba mieszkan oddanych do uzytko-
wania przez deweloperow w Il kwartale biezace-
go roku byta wyzsza o 30,35% w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu i wyniosta 29 278 lokali.

W ujeciu rocznym wida¢ wyrazny wzrost aktyw-
nosci deweloperéw. W odniesieniu do Il kwartatu
ubiegtego roku, liczba pozwolen na budowe miesz-
kan uzyskanych przez deweloperéw byta wyzsza
0 30,31%, liczba rozpoczetych inwestycji wzrosta
0 31,86%, a liczba mieszkan oddanych do uzytko-
wania - 0 5,31%.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
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Wyniki pierwszych trzech kwartatéw biezacego
roku sugeruja, ze rok 2018 moze byc¢ kolejnym
rekordowym okresem w zakresie dziatalnosci
budowlanej sektora deweloperskiego. W okresie
od stycznia do wrzesnia deweloperzy rozpocze-
li budowe 100 344 lokali mieszkalnych, uzyskali
pozwolenie na budowe 117 535 mieszkan i odda-
li do uzytkowania 77 423 mieszkania, co stanowi
odpowiednio 95,20%, 91,48% i 73,72% wynikow
catego 2017 roku.

W Il kwartale 2018 roku liczba pozwolen na
budowe mieszkan uzyskanych przez dewelo-
perow stanowita 57,54% wszystkich pozwolen
w sektorze budownictwa mieszkaniowego (mniej
00,99 p.p. nizw Il kwartale 2018 roku), a liczba bu-
déw rozpoczetych przez deweloperéw wyniosta
56,36% wszystkich rozpoczetych inwestycji (wie-
cej 02,12 p.p.). W badanym kwartale deweloperzy
oddali do uzytkowania 62,67% wszystkich ukon-
czonych mieszkan, czyli wiecej o 3,81 p.p. w odnie-
sieniu do poprzedniego kwartatu.
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Przecietne ceny transakcyjne lokali mieszkalnych
w najwiekszych polskich miastach nadal rosna,
pomimo niewielkiego spadku sprzedazy nowych
mieszkan. Jest to efekt rosngcego ryzyka i kosztéw
po stronie deweloperéw, a takze duzego zaintere-
sowania zakupami inwestycyjnymi i mieszkaniami
w lepszej lokalizacji oraz o wyzszym standardzie.
W Il kwartale 2018 roku jedynie w todzi srednia
cena transakcyjna 1 m? powierzchni uzytkowe;j lo-
kalu mieszkalnego byta nizsza od wartosci notowa-
nej w poprzednim kwartale, byt to jednak spadek
symboliczny i wyniost zaledwie 35 zt, czyli 0,86%.
W pozostatych badanych miastach w okresie od lip-
cadowrzesnia 2018 roku srednie ceny transakcyjne
mieszkan wzrosty. Najwiekszy wzrost odnotowano
w Gdansku, gdzie nabywcy w Il kwartale bieza-

cego roku ptacili srednio 6 676 zt/m?, czyli wiecej
o 349 zt (5,52%) w ujeciu kwartalnym. Znaczny
wzrost (o 247 zt, czyli 4,34%) zarejestrowano tez
w Poznaniu, gdzie srednia cena 1 m? mieszkania
w badanym kwartale wyniosta 5 932 zt. W stolicy
przecietna cena w Il kwartale 2018 roku wyniosta
8 062 zt/m? i byta wyzsza o 101 zt (1,27%) w odnie-
sieniu do Il kwartatu 2018 roku.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2017 roku, we wszyst-
kich analizowanych lokalizacjach zanotowano wzrost
przecietnej ceny transakcyjnej 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania. Najbardziej srednia cena
mieszkan wzrostaw Gdansku - 0 757 zt/m?(12,78%),
w aglomeracji katowickiej - o 271 zt/m? (9,17%),
w Krakowie - 0 404 zt/m? (6,35%) i we Wroctawiu
-03592zt/m?(6,31%).
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OKRES | WARSZAWA | BIALYSTOK AEIA;_? OMV::,TC/-\KC AA WROCLAW

I kw. 2014 7265 AN7 2934 5436
I1kw. 2014 7225 4137 3034 5318
Il kw. 2014 7262 4126 311 5432
IV kw. 2014 7192 4216 3088 5406
I kw. 2015 7267 4140 3114 5475
I1kw. 2015 7354 4162 3127 5534
1l kw. 2015 7463 4174 3103 5617
IV kw. 2015 7339 421 3127 5563
I kw. 2016 7422 4238 3172 5687
I kw. 2016 7503 4338 3098 5554
1 kw. 2016 7651 4374 3008 5533
IV kw. 2016 7527 4366 2875 5540
I kw. 2017 7659 4330 2767 5560
I kw. 2017 7704 4351 2863 5585
1l kw. 2017 71787 4401 2962 5701
IV kw. 2017 7882 4443 30Mm 5928
[ kw. 2018 7824 4399 3076 5936
I1kw. 2018 7961 4359 3156 5941
1l kw. 2018 8 062 4458 3233 6060

GDANSK | KRAKOW | POZNAN tODZ
5347 | 6003 | 5343 | 3621  Srednieceny
5388 | 6029 | 5364 | 3540 :ﬁ,@?ﬁ:ﬁ;&inia
5441 | 5985 | 5420 | 3665 W wWybranych
miastach
5352 | 5880 | 5432 | 3724
5289 | 5921 | 5509 @ 3782
5253 | 5973 | 5454 | 3732
5287 @ 6044 | 5502 | 3720
5343 | 6013 | 5426 | 3742
5423 | 6141 | 5564 | 3677
5388 | 6279 | 5429 | 3621
5525 | 6128 | 5489 | 3714
5687 | 6311 | 5530 | 3898
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

ZRODEO: AMRON

Analiza sredniej ceny transakcyjnej 1 m? powierzch-
ni uzytkowej mieszkania wskazuje na jej silne powia-
zanie z liczbg pokoi w mieszkaniu. W najwiekszych
miastach Polski wraz ze wzrostem liczby pokoi,
przecietna transakcyjna cena jednostkowa spada.
W Il kwartale 2018 roku srednia cena kawaler-
ki w Warszawie wyniosta 8 687 zt/m?, mieszkania
dwupokojowego - 8 124 zt/m?, lokalu trzypokojo-
wego - 7 801 zt/m?, a czteropokojowego - 7 650 zt/

mZ2. Sposrod badanych lokalizacji wyjatek stanowi
aglomeracja katowicka, gdzie w Il kwartale 2018
roku $rednie ceny byty na podobnym poziomie nie-
zaleznie od liczby pokoi i wyniosty ok. 3 100 - 3 300
zt/m?, jednak przy niskich cenach jednostkowych
bardziej pozadane sg wieksze mieszkania, dlatego
ich cena za metr kwadratowy jest minimalnie wyz-
sza od $rednie;j.
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Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan

sprzedanych w Il kwartale 2018 roku w o$miu
najwiekszych aglomeracjach Polski wyniosta
54,16 m?, czyli mniej 0,41 m? niz w poprzednim
kwartale. Lokale o ponadprzecietnej sredniej po-
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wierzchni kupowano w Warszawie (56,96 m?),
Gdansku (54,71 m?), we Wroctawiu (58,03 m?)
i w aglomeracji katowickiej (54,66 m?). Natomiast
najmniejsze mieszkania byty przedmiotem obrotu
w todzi, gdzie przecietny metraz wynidst 50,31 m2.

MI
60
55 Przecietny metra
mieszkania
50 w Il kw. 2018 r.
45
40
M :rednia powierzchnia
ogotem*
35 [ srednia powierzchnia
° w miescie
30 %
Warszawa Krakow Gdansk Wroctaw Poznan Biatystok todi aglomeracja
katowicka

*w o$miu badanych lokalizacjach
ZRODEO: AMRON

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

21



4P,

Zmiana wartosci zabezpieczen
hipotecznych

Zadtuzenie oséb, ktére kupity mieszkania w okre-
sie tzw. ,gorki cenowej” na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych przy udziale kredytu hipotecz-
nego systematycznie spada z uwagi na regularne
sptaty kapitatu. Mimo to zgodnie z danymi opubli-
kowanymi przez Komisje Nadzoru Finansowego
na koniec 2017 roku ponad 130 tysiecy mieszkan
i domow (6,5% ogolnej liczby kredytéw) byto ob-
cigzonych kredytem przewyzszajacym ich wartosc
(wskaznik LtV wyzszy od 100%). Oznacza to brak
mozliwosci sprzedazy takiej nieruchomosci, po-
niewaz srodki pozyskane ze sprzedazy nie pokryja
pozostatej do sptaty czesci zobowiazania.

W celu weryfikacji wptywu znacznych spadkow
cen mieszkan notowanych w latach 2008 - 2012
na obecna sytuacje kredytobiorcow, wykonano
symulacje zmian wartosci nieruchomosci zakupio-
nych w | kwartale roku 2007, 2008 i 2009. Z uwagi
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na wysokie ceny transakcyjne nieruchomosci oraz
ich znaczne wahania do analizy przyjeto srednie
ceny na rynku warszawskim.

W Il kwartale 2018 roku po raz kolejny zano-
towano wzrost $redniej ceny transakcyjnej 1 m?
powierzchni uzytkowej mieszkania w Warszawie,
w wyniku czego warto$¢ nieruchomosci wzrosta
i tym samym sytuacja kredytobiorcéw z lat 2007
- 2009 poprawita sie. Obecnie wartos$¢ tych nie-
ruchomosci, ktére stanowia zabezpieczenie hi-
poteczne kredytéw zaciggnietych w | kwartale
2007 roku jest wyzsza o 12,3%, czyli wiecej o 1,4
p.p. w poréwnaniu do Il kwartatu 2018 roku. War-
tos¢ mieszkan bedacych zabezpieczeniem kre-
dytéw mieszkaniowych udzielonych w | kwartale
2009 roku wrécita do wyjsciowego poziomu, na-
tomiast wartos¢ mieszkan kupionych w | kwartale
2008 roku nadal jest znacznie nizsza niz w chwili
zakupu. Lokale kupione w | kwartale 2008 roku
zanotowaty spadek wartosci o 8,1% (wobec 9,3%
w poprzednim kwartale).

Zmiany wartosd
nieruchomosci
przyjmowanych
jako
zabezpieczenie
hipoteczne

M rocznik 2009
[ rocznik 2008

B rocznik 2007

2013 2014 2015 2016 2017 2018
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Srednie stawki czynszu najmu
mieszkan

W Il kwartale biezacego roku rynek najmu miesz-
kan w najwiekszych miastach Polski byt dos$¢ sta-
bilny. W okresie od lipca do wrzesnia Sredni czynsz
najmu prywatnego mieszkania w Katowicach
i w Gdansku pozostat na poziomie z poprzedniego
kwartatu i wyniost odpowiednio 915 zt i 1 594 zt.
We Wroctawiu i w Krakowie zanotowano nie-
wielka korekte przecietnych miesiecznych stawek
czynszu za wynajem mieszkania - spadek odpo-
wiednio o 26 zt (1,64%) i 15 zt (1,03%) w pordéw-
naniu do Il kwartatu 2018 roku. W pozostatych
miastach $redni koszt najmu mieszkania minimal-
nie wzrést - w todzi o 13 zt (czyli 1,26%), w Po-
znaniu o 21 zt (czyli 1,73%), a w Warszawie o 25
zt (1,42%). W stolicy za wynajem mieszkania w Ill

kwartale 2018 roku $rednio trzeba byto zaptaci¢
1 780 zt miesiecznie. Troche taniej byto we Wro-
ctawiu i w Gdansku, gdzie $rednia stawka czynszu
najmu (bez uwzgledniania czynszu dla administra-
cji i optat za media) w badanym kwartale wyniosta
odpowiednio 1563 zt i 1594 zt. R6znica pomiedzy
najwyzszym Srednim czynszem najmu mieszkania
zanotowanym w Warszawie i najnizsza stawkg za-
rejestrowang w Katowicach wyniosta 865 zt, czyli
0 27 zt wiecej niz w Il kwartale 2018 roku.

W odniesieniu do Ill kwartatu 2017 roku we
wszystkich badanych miastach przecietna staw-
ka czynszu najmu mieszkania wzrosta. Najwiek-
szg zmiane zanotowano w Warszawie - wzrost
o 163 zi, czyli 10,07%, w Gdansku - o 170 zt
(11,90%) iw todzi- 0119zt (12,79%). W pozosta-
tych miastach wzrosty wyniosty ok. 4%.
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OKRES | WARSZAWA | KATOWICE WROCtAW GDANSK KRAKOW POZNAN tODZ
I kw. 2014 1544 841 1116 1353 1185 1165 722 Srednie miesieczne
stawki czynszu

Il kw. 2014 1543 837 1205 1295 1212 177 737 najmu mieszkania
kw.2014 | 1507 862 172 1311 1255 1164 773 w wybranych miastach
IV kw. 2014 1491 869 1152 1302 1265 1157 784

I kw. 2015 1486 876 1187 1229 1313 1228 791

Il kw. 2015 1440 905 1230 1290 1356 1156 813

111 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

I kw. 2016 1518 887 1358 1305 1357 1219 857

IIl kw. 2016 1538 870 1494 1368 1405 1237 867
IV kw. 2016 1539 864 1490 1394 1431 1194 884

I kw. 2017 1540 852 1505 1416 1438 1214 886

Il kw. 2017 1559 859 1470 1389 1390 1216 894

I1l kw. 2017 1617 877 1502 1424 1393 1207 927

IV kw. 2017 1659 874 1521 1445 1417 1196 955

I kw. 2018 1682 902 1537 1495 1433 1196 972

I kw. 2018 1755 917 1589 1592 1462 1211 1033

IIl kw. 2018 1780 915 1563 1594 1447 1232 1046

ZRODEO: AMRON
Najwigksza ~ réznice pomigedzy minimalna 1 930 zt oraz w Gdansku i Wroctawiu - 1 900 zt.

Sposrdod siedmiu analizowanych miast najnizsza
stawke najmu zanotowano w todzi - 470 zt
miesiecznie, natomiast najwyzszg w Warszawie
-5590zt.

i maksymalng stawka miesiecznego czynszu
najmu obowigzujacego w Ill kwartale 2018 roku
zanotowano w stolicy - 4 610 zt. Troche mniejsza
rozpieto$¢ cenowa zarejestrowano w todzi -
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W Il kwartale 2018 roku $redni miesieczny czynsz
najmu kawalerki w Warszawie, we Wroctawiu
i w Poznaniu praktycznie nie ulegt zmianie w po-
réwnaniu do poprzedniego kwartatu. W pozosta-
tych miastach wynajem lokali jednopokojowych
nieznacznie podrozat, najbardziej w Gdansku -
0 62 zt w poréwnaniu do poprzedniego kwarta-
tu. W Katowicach i w Krakowie spadt przecietny
czynsz wynajmu lokali dwupokojowych - odpo-
wiednio o 14 zt i 22 zt oraz mieszkan o trzech
pokojach - odpowiednio o 155 zt i 26 zt. W po-
zostatych miastach zanotowano wzrosty przeciet-
nego miesiecznego czynszu zaréwno w przypadku
mieszkan o dwdch, jak i trzech pokojach.

We wszystkich badanych kategoriach wielkoscio-
wych mieszkan najwyzsze srednie stawki czynszu

notowano na rynku warszawskim. W Il kwartale
2018 roku za najem kawalerki w Warszawie trzeba
byto zaptacic¢ srednio 1 395 zt miesiecznie, za najem
mieszkania dwupokojowego - 1 777 zt, a miesz-
kanie trzypokojowe to wydatek srednio 2 247 zt
miesiecznie. Drugim najdrozszym miastem pod
wzgledem Srednich stawek czynszu jest Wroctaw,
gdzie wynajecie mieszkania jednopokojowego w Il
kwartale 2018 roku kosztowato $rednio 1 300 zi,
mieszkania o dwoch pokojach - 1 649 zt, a lokalu
z trzema pokojami - 2 031 zt. Najnizsze przecietne
stawki czynszu najmu mieszkan jednopokojowych
i dwupokojowych zanotowano w Katowicach (od-
powiednio 890 zt i 1 014 zt), zas najtansze miesz-
kania trzypokojowe byty w todzi (1 392 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.

Badanie oparte zostato na miesiecznych kwotach
naleznych wynajmujacym przed opodatkowaniem,
bez uwzgledniania czynszu dla administracji, wy-
nagrodzenia podmiotoéw zarzadzajacych najmem,
bez prognozowanych i biezacych optat za media
i tym podobnych kosztéw dodatkowych najmu.
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Analizujac rynek najmu mieszkan w trzecim
kwartale trzeba pamietac, ze jest to okres w kaz-
dym roku szczegélny. Lipiec to zawsze najstabszy
miesigc roku jesli chodzi o poziom czynszéw i pu-
stostanéw, wrzesien zas to - obok pazdziernika
- miesigc najlepszy. Moze to wptywac na pewne
nieregularnosci.

Z punktu widzenia dynamiki zmian czynszow,
Poznan wyrdznia sie na tle innych analizowa-
nych miast. Odnotowany wzrost (1,7% kwartat
do kwartatu) nie jest by¢ moze spektakularny,
ale w poréwnaniu do pozostatych duzych miast
to najwyzsza zmiana kwartat do kwartatu, ktéra
moze okaza¢ sie zwiastunem wiekszych zmian.
Jeden kwartat to za mato, by wyciaggac powazniej-
sze whnioski, ale jest szansa, ze poznanski rynek
najmu, ktéry obok rynku krakowskiego byt ma-
ruderem jesli chodzi o wzrosty czynszéw, zacznie
trwale rosnaé, co bytoby dobrg wiadomoscia dla
wtascicieli mieszkan na wynajem w tym miescie.
Niestety wynajmujacy mieszkania w Krakowie na-
dal nie maja sie z czego cieszy¢ - czynsze w tym
miescie, wczesniej raczej stabilne, w tym kwartale
spadty o 1%.

Analiza czynszéw w ujeciu rocznym pozwala na
podziat najwiekszych polskich miast na dwie gru-
py: dynamiczng (£édz - 12,8%, Gdansk - 11,9%,
Warszawa - 10,1%) oraz stabilng (Poznan - 3,3%,

Krakéw - 3,9%, Wroctaw i Katowice po nieco po-
nad 4%), choé, obiektywnie patrzac, 4% wzrost
nie jest niski. Sytuacja wyglada podobnie, jesli
popatrzymy na dynamike w dtuzszym okresie, od
poczatku 2017 roku, z tym, ze Katowice sg wow-
czas pomiedzy tymi grupami - ze wzrostem 7%
trudno je zaliczy¢ zaréwno do grupy dynamicznej
(niezmiennie tédz, Gdansk i Warszawa), jak i do
wolniejszej (Poznan, Krakéw, Wroctaw).

Ciekawe jest spojrzenie na czynsze w kontekscie
zmian cen nieruchomosci. Analiza przeprowadzo-
na niedawno przez Mzuri, dokonana w oparciu
o srednie ceny transakcyjne podawane przez NBP,
wskazywata, ze zaréwno w todzi, jak i w War-
szawie czynsze rosng szybciej niz ceny miesz-
kan, a zatem rentownos$¢ inwestycji sie poprawia.
Dane z Systemu AMRON potwierdzaja te obser-
wacje. W Gdansku, mimo dynamicznego wzrostu
czynszow, ceny nieruchomosci rosng w podob-
nym tempie, a wiec rentownos$¢ jest stata. Naj-
stabiej dla inwestoréw przedstawiaty sie Poznan
i Krakow, gdzie ceny mieszkan rosty szybciej niz
czynsze.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFiN komentarze eks-
pertow stanowig odzwierciedlenie pogladéw ich autoréw,
ktére nie zawsze sg zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankéw
Polskich i Centrum AMRON

ROZDZIAt KOMENTARZ PARTNERA
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KOMENTARZ EKSPERTA

prof. Jacek taszek

Szkota Gtéwna Handlowa

W sektorze nieruchomosci mieszkaniowych,
w najwiekszych miastach Polski mamy juz trzeci
cykl i zapewne znajdujemy sie w okolicach jego
wierzchotka. Znamy i kwantyfikujemy gtow-
ne czynniki sprawcze i mechanizmy i jak dotad
wszystko wskazuje, ze raczej nie dojdzie do nie-
kontrolowanego szalenstwa zakupoéw i cen pro-
wadzacych do probleméw zaréwno w sektorze
mieszkaniowym, jak tez w systemie bankowym.
Gtéwne ryzyko w tym momencie spoczywa po
stronie firm deweloperskich, ktére maja bardzo
duza produkcje w toku i sg wystawione na ryzy-
ko rynku. Sg one mocne, dobrze skapitalizowane,
ich produkcja biezaca jest dalej wysoko rentow-
na i, co najwazniejsze, pamietaja one poprzedni
cykl. Pojawiaja sie, jak zawsze w takiej sytuaciji,
problemy z dostepem do czynnikéw produkcji
i wzrost ich cen jest przenoszony na wzrost cen
mieszkan. Bedzie to zapewne tym mechanizmem,
ktéry stopniowo doprowadzi do spadku popytu
i uksztattowania sie nowego poziomu réwnowagi
na nizszym, bardziej stabilnym poziomie. | to jest
ta dobra wiadomos¢.

Gtéwny problem lezy gdzie indziej i jest on kon-
sekwencjg innych czynnikéw. Jest nim boom
budowlany spowodowany kumulacja popytu
w trzech gtéwnych segmentach sektora budowla-
nego: budownictwa infrastrukturalnego, budow-
nictwa mieszkaniowego i budownictwa budyn-
kowego w sektorze nieruchomosci komercyjnych.
O ile w przypadku budownictwa mieszkaniowego
istotnym czynnikiem przyspieszenia popytu sa

krajowe stopy procentowe, o tyle w przypadku
nieruchomosci komercyjnych s3 to jeszcze nizsze
stopy w sferze euro, ktére w potaczeniu z tatwym
dostepem do pienigdza zachecajg zagranicznych
inwestorow do inwestycji w nieruchomosci ko-
mercyjne w Polsce. W przypadku budownictwa
infrastrukturalnego s to oczywiscie $rodki z pro-
gramoéw infrastrukturalnych z EU, a ich kumula-
cja nastapi w najblizszych latach. O ile jednak na
wzrost popytu mieszkaniowego i na nierucho-
mosci komercyjne mieli$my umiarkowany wptyw,
o tyle popyt zwigzany z programami infrastruk-
turalnymi lezy w znacznej mierze w rekach mini-
sterstwa infrastruktury i mozna byto prébowac
bardziej rownomiernie roztozy¢ go w czasie. Tak
to nawet zapowiadano kilka lat temu, a wyszto jak
zawsze.

Mozna wiec przypuszczaé, ze gtéwne problemy
w najblizszych latach beda raczej dotyczyty napiec
w sektorze budownictwa, a w mniejszym zakresie
rynku nieruchomosci, jakkolwiek te obydwa sek-
tory sg ze sobg potaczone, zwtaszcza jezeli chodzi
o konkurencje o czynniki produkcji. Chyba, ze po-
dejmiemy szybkie dziatania na rzecz zwiekszenia
produkcji budowlanej. | to jest ta zta wiadomos¢.
No céz, zobaczymy....

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFiIN komentarze eks-
pertow stanowig odzwierciedlenie pogladéw ich autoréw,
ktére nie zawsze sg zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankéw
Polskich i Centrum AMRON

ROZDZIAt 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 odpowied? 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 $cisle 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 kredytéw mieszkaniowych
oraz informacji z zakresu monitorowania
ryzyka portfela wierzytelnosci zabezpieczonych
hipotecznie. System prowadzony jest przy
Zwiazku Bankéw Polskich od lipca 2001 roku
i dostepny jest wytacznie dla bankéw. Z danych
zgromadzonych w Systemie SARFiIN korzysta
réwniez Narodowy Bank Polski.

Dane przetwarzane w ramach Systemu SARFiN
wykorzystywane s réwniez w specjalistycznych
publikacjach analitycznych Centrum AMRON,
opracowywanych na indywidualne zamdéwienie
bankéw, inwestoréw, deweloperéw oraz innych
podmiotow zainteresowanych rzetelng informacja
o okreslonym segmencie rynku w wybranej
lokalizacji 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 0. 0. pod redakcjg Agniesz-
ki Pilcickiej (agnieszka.pilcicka@amron.pl). Dane oraz komen-
tarze zostaty przygotowane przez zespoty AMRON i SARFiN:
Agnieszke Pilcicka (agnieszka.pilcicka@amron.pl), Jerzego
Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl), Bolestawa Melu-
cha (boleslaw.meluch@zbp.pl) oraz Marte Polkowska (marta.
polkowska@amron.pl).

W Raporcie oprécz danych gromadzonych w Systemach
AMRON i SARFiIN 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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