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480,170 mld zt

ogolna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

2,488 mln
57172
17,941 mld zt

3131622t
203,24 pkt.
31,17%
99,15%
67,08%
10 073 zt

1654 zt

liczba czynnych uméw kredytowych

liczba umoéw zawartych

warto$¢ umow zawartych

$rednia warto$¢ udzielonego kredytu ogotem

warto$¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udziat nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych z LtV od 80%

wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow
wPLN

udziat nowo udzielonych kredytéw na okres
od 25 do 35 lat

Srednia cena transakcyjna 1 m? mieszkania
w Warszawie

Srednia miesieczna stawka czynszu najmu
mieszkania w Warszawie

Zmiana

| kw. 2021 /IV kw. 2020

0,82%

0,65%
6,35%
917%
2,64%

0,17 pkt.

3,43 pkt. proc.

0,3 pkt. proc.

0,74 pkt. proc.

0,08%

0,70%
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W OCENIE CENTRUM AMRON, CENY TRANSAKCYJNE
METRA KWADRATOWEGO W BIEZACYM ROKU

WCIAZ BEDA ROStY, CHOC W TEMPIE ZDECYDOWANIE
MNIEJSZYM NIZ W LATACH 2018-2020.

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz czterdziesta siodma edycja Raportu Cen-
trum AMRON publikowanego przez Zwigzek
Bankéw Polskich. Przez 12 lat systematycznie, co
kwartat, dostarczamy Panstwu aktualne informa-
cje o akcji kredytowej polskich bankow w obsza-
rze finansowania nieruchomosci mieszkaniowych
oraz o trendach i cenach transakcyjnych na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. W najnowszej
edycji Raportu prezentujemy wyniki pierwszego
kwartatu 2021 roku w odniesieniu do wynikéw
z kilku poprzednich kwartatow.

Pomimo trwajacego zagrozenia pandemicznego,
rynek zaréwno mieszkaniowy, jak i kredytowy
pozostawaty w | kwartale 2021 roku we wzro-
stowym trendzie. Nadal dynamicznie rosnie tez
Srednia wartos$¢ udzielanego kredytu mieszka-
niowego. Po historycznym rekordzie na koniec
roku 2020 na poziomie 305 tys. ztotych, w ciggu
kwartatu nastgpit wzrost do 313 tys. ztotych. Ob-
serwowanym wzrostom sprzyjaty te same czynni-
ki, ktére zdefiniowalismy po krétkim szoku ,covi-
dowym” w Il kwartale 2020 roku - z jednej strony
historycznie tani kredyt hipoteczny, a z drugiej
strony brak alternatywy dla lokowania kapita-
tu. Mieszkania kupujg wiec zaréwno ci, ktorych
sta¢ na kredyt, jak rowniez ci, ktérzy dysponuja
znaczacymi oszczednosciami. Nowym, cho¢ spo-
dziewanym czynnikiem ksztattujacym sytuacje
w otoczeniu rynku mieszkaniowego jest gwat-
townie rosnacy poziom inflacji. Z jednej strony
rosnaca inflacja bedzie z pewnoscia stymulowacé
popyt na nieruchomosci i posrednio na kredyty

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

hipoteczne, z drugiej moze przybliza¢ perspekty-
we podniesienia przez RPP stép procentowych,
co mogtoby w istotnym stopniu wptyngé na sytu-
acje na rynku mieszkaniowym.

W | kwartale 2021 roku liczba udzielonych kredy-
téw mieszkaniowych wyniosta 57 172 sztuk, czyli
0 6,35% wiecej w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu, a warto$¢ nowo udzielonych kredytéw
hipotecznych wyniosta 17,942 mld zt, co ozna-
cza wzrost 0 9,17% w odniesieniu do 1V kwartatu
ubiegtego roku. Réwniez w poréwnaniu do bardzo
dobrego, jeszcze ,przed pandemicznego” | kwar-
tatu roku 2020 te wartosci okazaty sie wyzsze, od-
powiednio o 1,27% (liczba udzielonych kredytow)
oraz o 7,93% (ich warto$c).

taczna kwota zadtuzenia z tytutu zaciggnietych
kredytow mieszkaniowych po raz pierwszy w hi-
storii przekroczyta poziom 480 mld ztotych. Sek-
tor bankowy obstuguje w tej chwili prawie 2,5 min
kredytéw mieszkaniowych. Na podkreslenie za-
stuguje fakt, ze na stabilnym poziomie utrzymuje
sie jakos¢ obstugi kredytéw mieszkaniowych przez
kredytobiorcéw, przy niezmienionym zaréwno
w relacji do sytuacji z poprzedniego kwartatu, jak
réwniez do sytuacji sprzed pandemii, udziale kre-
dytéw zagrozonych na poziomie 2,54%, jednak
przy obserwowanym systematycznym, cho¢ nie-
znacznym przesuwaniem sie problemu z kredytéw
ztotowych, ktérych jakosé systematycznie sie po-
prawia (2,02%) na pogarszajaca sie jakos¢ kredy-
téw frankowych (4,67%).
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Pomimo dalszego poluzowania wymogoéw ban-
kowych oraz systematycznego wzrostu Sredniej
wartosci udzielanego kredytu mieszkaniowe-
go, niezmiennie od roku spada udziat kredytéw
o wskazniku LtV przekraczajagcym 80%. Oznacza
to, ze siegajacy po kredyt dysponujg wktadem
witasnym przewyzszajgcym wymagane Rekomen-
dacjg S 20%. Udziat kredytéw z LtV wyzszym niz
80% wynosit w | kwartale 2021 roku 31,17%, co
w odniesieniu do | kwartatu 2020 roku oznacza
spadek o 9,90 p.p.

Dynamiczny roczny przyrost odnotowat natomiast
udziat rynku warszawskiego w wolumenie udzie-
lonych kredytow. W | kwartale 2021 roku odsetek
ten wyniost az 53,29%, czyli wiecej o 14,10 p.p.
kosztem spadku o 5,51% p.p. udziatu mniejszych
miejscowosci spoza badanej grupy najwiekszych
aglomeracji.

Wysoka aktywnos¢ utrzymujg inwestorzy na ryn-
ku mieszkaniowym. Po rekordowym roku 2020,
w pierwszym kwartale 2021 roku wskazniki GUS
wskazujg na istotny wzrost - w relacji do | kwar-
tatu 2020 roku - liczby rozpoczetych budéw
(0 21,19%), liczby uzyskanych pozwolenn budow-
lanych (o 41,95%) oraz liczby mieszkan oddanych
do uzytkowania (o0 7,41%).

W wiekszosci badanych lokalizacji kontynuowa-
ny byt wzrost $redniej ceny transakcyjnej 1 m?
powierzchni uzytkowej mieszkania. Najwyzszy
wzrost, siegajacy 5,37%, odnotowano w Krako-
wie. Wzrosty $rednich cen przekraczajgce 3%
wystgpity w aglomeracji katowickiej, Wrocta-
wiu, Gdansku i todzi. Natomiast w Warszawie
$rednia cena 1 m? | kwartale 2021 roku wynio-
sta 10 073 zt/m? i byta - co prawda $ladowo,
ale jednak - nizsza o 0,08% niz w poprzednim
kwartale. Jednak w relacji do analogicznego
okresu 2021 roku, oznaczato to wzrost 0 9,16%,
przy znaczaco wyzszych wzrostach cen w aglo-
meracji katowickiej i Gdansku - odpowiednio
011,64%i10,51%.

Kontynuowany byt réwniez, obserwowany od
trzech kwartatéw spadek wysokosci czynszéw
na prywatnym rynku najmu, cho¢ mozna byto
dostrzec jego lekkie wyhamowanie. Z najgteb-
szym spadkiem mieliSmy do czynienia w todzi
- 0 2,45% w stosunku do czynszu notowanego
kwartat wczesniej. W pozostatych lokalizacjach
spadki nie przekraczaty 1 p.p. Na poprawe sytu-
acji i mozliwe odwrécenie spadkowego trendu

wysokosci czynszow trzeba bedzie prawdopodob-
nie poczekac¢ do powrotu studentéw na uczelnie,
a wiec do wynikow za Il kwartat br. Oczywiscie
pod warunkiem, ze w miedzyczasie nie rozpocznie
sie w Polsce czwarta fala pandemii, ktéra ponow-
nie przesunie w czasie powrét do zaje¢ w trybie
stacjonarnym.

W ocenie Centrum AMRON, ceny transakcyjne
metra kwadratowego w biezgcym roku wcigz beda
rosty, cho¢ w tempie zdecydowanie mniejszym niz
w latach 2018 - 2020. Wzrosty cen bedg zreszta
wynikaty réwniez z wyzszych kosztéw budowy,
spowodowanych szybko rosngca inflacjg. Nato-
miast wyhamowany zostanie spadek czynszéw
i ich stabilizacja tym nizszym, skorygowanym
w ostatnich kwartatach poziomie. Hamulcem kre-
dytowania hipotecznego moze sie okaza¢ zdol-
nos$¢ bankéw do kontynuowania akcji kredytowej
wobec rosngcych kosztéw funkcjonowania oraz
Wciaz niejasnej perspektywy zachowan ,frankowi-
czoéw” oraz kontynuowania obecnej linii orzekania
przez sady.

Zwiagzek Bankéw Polskich od lat niezmiennie re-
komenduje realizacje w Polsce rozwigzan i instru-
mentow finansowych zapewniajacych w sasied-
nich krajach skuteczne zabezpieczanie potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Niezbedne s3 rozwia-
zania systemowe, dtugoterminowe i powszechne.
Takie rozwigzania powinny by¢ wynikiem pewnej
umowy spotecznej.

Mianem nowej umowy spotecznej Premier Ma-
teusz Morawiecki okredlit ogtoszony przez ko-
alicje rzadowa program Polski tad. Sam pomyst
uwzglednienia w Polskim tadzie budownictwa
mieszkaniowego jako jednego z filaréw jest go-
dzien uznania. To wtasnie w okresach kryzyséw
gospodarczych, programy mieszkaniowe poja-
wiaty sie w wielu krajach jako sposéb na wycho-
dzenie z takich kryzyséw . Szkoda tylko, ze nie
siegnieto po sprawdzone w $wiecie instrumen-
ty finansowe i efektywne instrumenty wsparcia
oraz inspirowania dazen obywateli do wtasnosci
mieszkaniowej. To jest rzeczywiscie droga do bu-
dowania warstwy $redniej spoteczenstwa. Wta-
sne mieszkanie stanowi bowiem w rozwinietych
gospodarkach podstawe dalszej aktywnosci go-
spodarczej obywateli oraz istotny element zabez-
pieczenia emerytalnego. Ale do wtasnosci miesz-
kaniowej trzeba dorosna¢. Bo wtasne mieszkanie
to nie tylko prawo, ale rowniez ogrom obowigz-
kéw i odpowiedzialnosci.
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Wstepna ocena przedstawionych kierunkéw
dziatania rzadu wskazuje, ze przynajmniej w ob-
szarze mieszkaniowym nie do korica o takg umo-
we spoteczng nam chodzito. Trudno w kilka dni
po ogtoszeniu zatozen i filaréw Polskiego tadu
oceni¢ ich atrakcyjnos$¢, zwtaszcza dla oséb ma-
rzacych o wtasnych czterech $cianach. Po nie-
powodzeniu budowania przez panstwo tanich
mieszkan na wynajem w ramach programu Miesz-
kanie Plus, nowa koncepcja zaktada przerzucenie
tego zadania na samych zainteresowanych - za-
réwno poprzez zachecenie ich do samodzielnego
budowania (bez pozwolen i jakiejkolwiek kon-
troli) mini-domkow, jak i nabywanie od dewelo-
peréw mieszkan po zaciggnieciu kredytu miesz-
kaniowego, bez posiadania wtasnego wktadu,
za to z gwarancja rzadowa. W mojej ocenie te
propozycje nie ostudza rozbudzonych apetytéw
na zakup mieszkania, a mogg nawet je wzmocnic
w obawie przed skutkami tych rozwigzan w po-
staci dalszego wzrostu cen mieszkan. Z drugiej
strony ewentualna fala samowolek budowlanych
moze przynie$¢ zdecydowanie wiecej szkdd, niz
korzysci.

Ale oczywiscie wtaczymy sie w dyskusje nad
uszczegoétawianiem tych propozycji i bedziemy

kontynuowali starania na rzecz uruchomienia kre-
dytu o statej stopie procentowej, na uruchomienie
kredytu kontraktowego o statej stopie w formu-
le kas budowlanych, czy wreszcie na ostateczne
udroznienie kulejgcego od 22 lat procesu emisji
i obrotu listami zastawnymi. Sprawdzonych spo-
sobdéw i mechanizméw na rozpedzenie tego kota
zamachowego gospodarki, jakim moze i powinno
by¢ budownictwo mieszkaniowe, jest wiele. Polski
tad nie musi oznacza¢ wymyslania nowych pomy-
stéw. Zdecydowanie praktyczniej jest oprzec sie
na doswiadczeniach innych. To w naszych warun-
kach tez bytoby czyms$ nowym.

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

dr Jacek Furga

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

Pierwszy kwartat 2021 roku pomimo kolejnej, trze-
ciej juz fali pandemii COVID-19, przyniést konty-
nuacje trendéw na rynku mieszkaniowym. Kluczo-
wymi czynnikami wzrostu pozostajg niski poziom
stop procentowych Narodowego Banku Polskiego
oraz utrzymujaca sie wysoka dostepnos$¢ cenowa
mieszkan. Utrzymuje sie rowniez wysoki popyt
na kredyty hipoteczne, ktéry w potaczeniu z po-
luzowana polityka kredytowg bankéw przynidst
w | kwartale biezgcego roku bardzo dobre wy-
niki kredytowania. Nie zwalniajg tempa réwniez
deweloperzy, ktérzy utrzymali (przy uwzglednie-
niu czynnikow sezonowych) wysokie wyniki pro-
dukcji z drugiej potowy ubiegtego roku. Nowym,
cho¢ spodziewanym, czynnikiem ksztattujagcym
sytuacje w otoczeniu rynku mieszkaniowego jest
gwattownie rosnacy poziom inflacji. Z jednej stro-
ny rosnaca inflacja bedzie z pewnoscig stymulo-
wac popyt na nieruchomosci i posrednio na kredyt
hipoteczny, z drugiej moze przybliza¢ perspekty-
we podniesienia przez RPP stép procentowych, co
mogtoby w istotnym stopniu wptynac¢ na sytuacje
na rynku mieszkaniowym

Najwazniejsze czynniki ksztattujace sytuacje na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na
rynku kredytéw hipotecznych w | kwartale 2021
roku to:

@ kolejne ograniczenia wprowadzone w zwigzku
z trzecia falg pandemii COVID-19;

® spadek PKB w pierwszym kwartale 2021 -
PKB niewyréwnany sezonowo spadt realnie
0 1,2% rok do roku;

@® wzrost tempa inflacji - w | kwartale 2021
wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyj-
nych publikowany przez GUS wyniést 2,1%

w odniesieniu do czwartego kwartatu roku po-
przedniego;

stabilny poziom bezrobocia - na koniec marca
2021 roku stopa bezrobocia rejestrowanego
wyniosta 6,4%, a wiec utrzymata sie na nie-
zmienionym poziomie w stosunku do konca
poprzedniego kwartatu (stopa bezrobocia na
koniec grudnia 2020 r. wyniosta 6,2%);

historycznie niski poziom stép procentowych
NBP - stopa referencyjna wynosi obecnie
0,10% w skali rocznej;

dalsze tagodzenie przez banki polityki kredy-
towej, wywotane przede wszystkim pozytywna
oceng sytuacji na rynku mieszkaniowym, a tak-
ze odnotowanym przez banki wzrostem popytu
na kredyty hipoteczne i presjg konkurencyjna;

wbrew oczekiwaniom niektérych obserwato-
réw rynku - dalsze, umiarkowane wzrosty cen
mieszkan;

dalsze, cho¢ powolne spadki czynszéw najmu
mieszkan we wszystkich badanych w niniej-
szym Raporcie miastach;

utrzymujgca sie wysoka dostepnos¢ cenowa
mieszkan w najwiekszych miastach Polski;

niski poziom optymizmu konsumenckiego -
notowania gusowskich wskaznikéw koniunk-
tury konsumenckiej (BWUK, WWUK) nadal
utrzymujg sie znacznie ponizej poziomu sprzed
pandemii;

utrzymujacy sie optymizm deweloperéw, wi-
doczny w wynikach osigganych przez sektor.

ROZDZIAL ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO
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SYTUACJA NA RYNKU
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe

Wedtug stanu na dzien 31 marca biezacego roku Oznacza to przyrost o 0,65% w | kwartale 2021
liczba czynnych uméw o kredyt mieszkanio- roku, czyli nominalnie o 15 953 kredyty w poréw-
wy w Polsce osiggneta poziom 2 488 247 sztuk. naniu do stanu na koniec roku 2020.
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Zadtuzenie z tytutu kredytow
mieszkaniowych 476,267 mld zt na koniec kwartatu poprzednie-
go. W okresie od stycznia do marca biezacego
Catkowity stan zadtuzenia polskich gospo- roku zarejestrowano wzrost tgcznej wartosci
darstw domowych z tytutu zaciggnietych kre- aktywnych kredytéw hipotecznych przezna-
dytéw mieszkaniowych wedtug stanu na koniec czonych na cele mieszkaniowe o 0,82%, czyli
| kwartatu br. wyniést 480,170 mld zt wobec 0 3,902 mld zt.
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

Pierwszy kwartat 2021 roku przyniést dalsze tago-
dzenie polityki kredytowej bankéw w zakresie kredy-
téw mieszkaniowych, wynikajace przede wszystkim
z bardziej optymistycznej oceny rozwoju sytuacji go-
spodarczej kraju. Zmiany dotyczyty przede wszyst-
kim wysokosci wktadu wtasnego, a takze wysokosci
marzy kredytowej. Istotnym czynnikiem luzowania
polityki kredytowej byta rowniez presja konkuren-
cyjna oraz odnotowany po raz kolejny znaczacy
wzrost popytu na kredyty hipoteczne.

W catym | kwartale br. liczba udzielonych kre-
dytow mieszkaniowych wyniosta 57 172, czyli

ORES | yiden | popreiwar
lkw.2020 16,623 578%
kw2020 13472 1896
Ikw.2020 14141 496%71
Vkw.2020 | 16435 16,22%2
lw.2021 17941 9.17%7
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0 6,35% wiecej w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu (nominalnie wiecej o 3 416 kredytow).
Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw hipotecz-
nych wyniosta 17,942 mld zt, co oznacza wzrost
o 1 507 min zi, czyli 9,17% w odniesieniu do
IV kwartatu ubiegtego roku.

Woyniki akcji kredytowej byty nieco lepsze na-
wet w poréwnaniu do analogicznego okresu
ubiegtego roku, czyli jeszcze przed pandemicz-
nego | kwartatu 2020. W | kwartale 2021 roku
zawarto o 719 (czyli 1,27%) uméw kredytowych
wiecej, a ich warto$¢ byta wyzsza o0 1,319 mld zt
(7,93%) niz w analogicznym okresie ubiegtego
roku.

LICZBA ZMIANA /
poprzedni kwartat
56 453 1,82% A Wartosc i liczba

nowo udzielonych
45179 19.97%N kredytow

mieszkaniowych

48782 197%?
53756 10,20%2
57172 6,35%2
MLD Zt
18 ~
9 wnn :’t_
16 2 2L 1=
- 2
14 -
I~ 3 Wartos¢ nowo
12 = = .
o~ udzielonych
10 kredytow
mieszkaniowych
8
6
4
2
0

Tkw. | I kw. | lkw. | IV kw. | Tkw.

|
2020 2021

ZRODtO: SARFIN
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Waluta kredytu

Zanotowane w | kwartale br. zmiany struktury
walutowej nowo udzielonych kredytéw miesz-
kaniowych byty minimalne. Ztotowe kredy-
ty mieszkaniowe stanowity 99,15% wartosci
wszystkich nowo udzielonych kredytéw hipo-
tecznych, czyli wiecej o 0,3 p.p. w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu. Udziat kredy-
téw denominowanych we franku szwajcarskim
w portfelu nowych kredytéw pozostat na pozio-
mie z poprzedniego kwartatu i wynidst zaled-
wie 0,01%. Udziat kredytéw denominowanych

OKRES PLN CHF
I kw.2020 98,59% 0,01%
I1kw. 2020 98,65% 0,01%
1l kw. 2020 99,08% 0,01%
IV kw. 2020 98,85% 0,01%
[ kw. 2021 99.15% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

w euro spadt do 0,7%, czyli mniej o 0,25 p.p.
w porownaniu do ubiegtego kwartatu, a kredyty
udzielone w innych obcych walutach - 0,14%,
czyli mniej o 0,3 p.p.

W poréwnaniu do | kwartatu 2020 roku udziat
wartosci nowo udzielonych kredytéw w ztotéw-
kach wzrést o 0,56 p.p., odsetek kredytéw miesz-
kaniowych w euro spadt o 0,26 p.p., udziat kre-
dytéw denominowanych w pozostatych walutach
obcych obnizyt sie o 0,30 p.p., natomiast udziat
kredytéw denominowanych we franku szwajcar-
skim nie zmienit sie.

EUR INNE
0,96% 0,44%
0,97% 0,37% Struktura N
walutowa wartosci
0,71% 0.20% nowo udzielonych
’ . kredytow
0,95% 0,19%
0,70% 0,14%

Jakosc portfela kredytowego

W | kwartale 2021 udziat kredytéw zagrozonych
w portfelu kredytéw mieszkaniowych ogétem wy-
niést 2,54%, a zatem pozostat na poziomie noto-
wanym w poprzednim kwartale. Ztotowe kredyty
mieszkaniowe z zalegto$ciami w sptacie na koniec
marca br. stanowity 2,02% portfela kredytéw
ztotéwkowych, co oznaczato spadek o 0,04 p.p.
Utrzymata sie wzrostowa tendencja udziatu za-
grozonych kredytow we franku szwajcarskim - na
koniec kwartatu wyniést on 4,67% portfela i byt
5,0%

4,0%

3,0%

20% =’—"

1,0%
1 kw. 1l kw. 111 kw.

wyzszy o 0,3 p.p. niz kwartat wczesniej. Udziat
kredytéw zagrozonych w pozostatych walutach
spadt do 2,35% (wiecej o 0,07 p.p.).

W poréwnaniu do | kwartatu 2020 roku, nie-
znacznie wzrdst udziat zagrozonych kredytow
mieszkaniowych ogétem (o 0,16% p.p.). Udziat
ztotowych kredytow z zalegto$ciami w sptacie
spadt o0 0,02 p.p., natomiast udziaty kredytow za-
grozonych w walutach obcych wzrosty - we franku
szwajcarskim o 1,12 p.p., a w pozostatych obcych
walutach - 0 0,44 p.p.

Udgziat kredytow
zagrozonych w portfelu
kredytow mieszkaniowych

Kredyty zagrozone ogotem
Kredyty zagrozone w PLN
Kredyty zagrozone w CHF

Kredyty zagrozone
w pozostatych walutach

IV kw. 1 kw.

2020
ZRODEO: NBP

2021
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OKRES KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE
OGOLEM W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH

I kw.2020 2,38% 2,04% 3,55% 1,91%
Udziat kredytow

Il kw. 2020 2,42% 2,04% 3,82% 2,03% zagrozonych
w portfelu kredytow

11 kw. 2020 2,42% 2,01% 3,92% 2,12% mieszkaniowych

IV kw. 2020 2,46% 2,04% 4,08% 2,19%

I kw. 2021 2,54% 2,02% 4,67% 2,35%
ZRODEO: NBP

Srednia warto$¢ kredytu

Srednia wartos¢ kredytu mieszkaniowego ogétem
w | kwartale 2021 roku wyniosta 313 162 zt, czyli
wiecej 0 8 069 zt (2,64%) w poréwnaniu z poprzed-
nim kwartatem. W tym samym okresie przecietna
wartos¢ kredytu walutowego wzrosta o 11 387 zt,
czyli o 4,15%, i wyniosta 285 594 zt, natomiast
Srednia kwota kredytu mieszkaniowego udzielone-
go w ztotowkach wyniosta 313 424 zt, co oznacza-
to wzrost 0 10 688 zt(3,53%) w stosunku do warto-
$ci zanotowanej w IV kwartale 2020 roku.

W odniesieniu do | kwartatu ubiegtego roku, prze-
cietna wartos¢ nowych kredytéw mieszkanio-
wych udzielonych w rodzimej walucie byta wyzsza
0 6,25% (nominalnie o 18 433 z1), a $rednia war-
to$¢ kredytoéw denominowanych w obcych walu-
tach az 0 25,78% (czyli 58 544 z1). Srednia warto$¢
kredytu hipotecznego ogdétem udzielonego w ba-
danym kwartale wzrosta o 6,58%, czyli nominal-
nie o 19 329 zt w poréwnaniu do analogicznego
kwartatu 2020 roku.

PLN ~ o S 3 3 3
350000 @ & 3 = 3 S S = =
300000 o o o S S X x < = S Srednia wartos¢ nowo
3 prs s ~ udzielonego kredytu
250 000 N = = kwartalnie
200000
150 000 Il Srednia wartosc
udzielonego kredytu ogétem
100 000 | srednia wartosc kredytu
denominowanego
50 000 w walutach obcych
0 [l srednia wartos¢
. I k. o, IV k. w kredytuw PLN
1L I
2020 2021
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . L
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO ST(EQIE’[\;IYA"I'\L,JVC\:TFTI\?C
OGOLEM W WALUTACH OBCYCH
I kw. 2020 293 833 227 050 294991 . ..
Srednia warto$¢ nowo
Il kw. 2020 297 567 251879 296 220 udzielonego kredytu
kwartalnie
11l kw. 2020 289 264 241774 287198
IV kw. 2020 305093 274207 302736
I kw. 2021 313162 285594 313424

Zrédto: SARFIN
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Struktura wysokosci kredytu

W | kwartale 2021 roku zanotowano nieznacz-
ne zmiany struktury nowo udzielonych kredy-
téw mieszkaniowych ze wzgledu na wartos¢.
Spadty udziaty kredytéw o wartosci ponizej 300
tys. zt, przy czym najwiekszy spadek udziatu,
0 -1,21%, zanotowano w kategorii od 100 do 200
tys. zt. Wzrosty natomiast udziaty pozostatych ka-
tegorii kredytéw, poza kredytami o wartosci powy-
zej 1 min, ktérych udziat nie zmienit sie. Najwiek-
szy wzrost zanotowano w przypadku kredytéw
o kwotach od 500 tys. zt do 1 min zt - 0 0,94 p.p.
Zmiany udziatow poszczegdlnych kategorii kredy-
tow hipotecznych notowane w | kwartale bieza-

X

=
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=
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£ D 24,72%
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I 11,21%
I 10,02%

X
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o

I 5.91%

cego roku stanowig kontynuacje obserwowanego
od szeregu kwartatéw, konsekwentnego trendu
Lprzesuwania” sie rynku w kierunku kredytéw
o wyzszych kwotach.

W poréwnaniu do | kwartatu 2020 roku w struk-
turze nowo udzielonych kredytéw spadt udziat
tych o najnizszych wartosciach, czyli z przedziatu
do 100 tys. zt, od 100 do 200 tys. zt i od 200 do
300 tys. zt - odpowiednio o 0,48 p.p., 2,79 p.p.
i 1,52 p.p. W pozostatych kategoriach wartosci
(od kwoty 300 tys. zt) zarejestrowano wzrosty
o od 0,18 p.p. w przypadku kredytéw o wartosci
przekraczajacej 1 min zt do 2,46 p.p. w przypadku
kredytéw od 500 do 1 min zt.

Struktura nowo
udzielonych kredytow
wedtug wysokosci
kredytu

26,88%

[l do100tys.zt

1 0d 100 do 200 tys. zt

[l 0d200do300 tys. zt

B 0d 300 do 400 tys. z¢
[ 0d 400 do 500 tys. zt
B 0d500tys.do1minzt
B odiminzt

20,19%

I 12,15%
I 10.88%

D 12,41%
I 11,82%

. 3%

R
<
o
2]

T L 20,87%

s 2 g
< <
o o
0% - -
I kw. Il kw. kw.
L JL ]
2020 2021
ZRODLO: SARFIN
I kw. 2020 Il kw. 2020 11l kw. 2020 IV kw. 2020 I kw. 2021
do100tys.2t  591% 5.93% 7.01% 5.94% 5,43%
0d100do200tys.zt|  2472% 23.91% 25,03% 23,14% 2193%
k
0d200d0300tys.2t  28,40% 27,84% 27,19% 27,03% 26,88% Strukturanowo
udzielonych kredytow
0d300do400tys.zt|  2049% 20,65% 20,04% 20,19% 20,87% ;’("e‘(’j*”tg wysokosci
redytu
0d400do500tys.2t  10,64% 121% 1097% 1215% 12,41%
0d500tys.doTminzt|  936% 10,02% 9,27% 10,88% 11,82%
odimhzt  048% 0.45% 0,50% 0.67% 0,66%

ZRODEO: SARFIN
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Struktura wskaznika LtV

W | kwartale 2021 roku po raz kolejny zanotowa-
no dynamiczne zmiany w strukturze rynku kredy-
téw mieszkaniowych pod wzgledem wysokosci
wskaznika LtV. Udziat kredytéw o LtV na poziomie
od 50 do 80% wzrdést 0 0,31 p.p. i wynidst 45,15%.
Odsetek kredytéw z kategorii LtV od 80% spadt
0 3,43 p.p. do poziomu 31,17%, udziatu kredytéw
o wskazniku LtV od 30 do 50% wzrést o 0,11 p.p.
do 6,58%, natomiast najwyzszy wzrost zanotowa-

60%
50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%

15%

I 36,47%
_ 41,07%
I 353,919%
I, 33, 619%

I ¢.51%

I 13, 44%

I 38,28%

no w przypadku kredytéw z LtV do 30% - o 3,01
p.p. do poziomu 17,10%.

W odniesieniu do | kwartatu 2020 roku, zanotowano
wyrazny spadek udziatu kredytéw o wskazniku LtV
od 80% - 0 9,90 p.p. O 8,68 p.p. wzrdst tymczasem
odsetek kredytéw mieszkaniowych o LtV od 50 do
80%. W pozostatych kategoriach LtV zarejestrowa-
no niewielkie wzrosty - o 0,59 p.p. w przypadku
kredytéw z LtV do 30% oraz o 0,63 p.p. w kategorii
kredytéw o wskazniku LtV od 30 do 50%.

Struktura
dla nowo

kredytow

W do30%

I, <5.15%
I, 31,17%

_ 44,84%
I, 34,60%

I 17/10%

8 8
= o
o £ =
o 8 = o =
10% 2 A S 5 2
“ = © i [l 0d80%
. 1l ] 1 | !
0%
I kw. 1l kw. 111 kw. IV kw. I'kw.
L IL I
2020 2021
ZRODtO: SARFIN
I kw. 2020 I'kw. 2020 Il kw. 2020 IV kw. 2020 I kw. 2021
do30% 16,51% 15,11% 11,26% 14,10% 17,10% Struktura wskaznika LtV
. . . . . . dla nowo udzielonych
0d30do50%  595% 737% 7,02% 6,47% 6,58% kredytow
od 50 do 80% 36,47% 38,91% 43,44% 44.84% 45,15%
od 80% 41,07% 38,61% 38,28% 34,60% 3117%

ZRODEO: SARFIN

wskaznika LtV

udzielonych

™ 0d 30 do 50%

B 0d 50 do 80%
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Kredyty mieszkaniowe
w najwiekszych miastach Polski

W | kwartale 2021 roku odsetek kredytow miesz-
kaniowych udzielonych w najwiekszych polskich
aglomeracjach wyniést 75,61% i byt wyzszy od
notowanego kwartat wczesniej o 2,15 p.p. Udziat
Warszawy w strukturze wszystkich nowo udzielo-
nych kredytéw w Polsce wynidst az 53,29%, czyli
o 3,85 p.p. wiecej niz notowano w poprzednim
kwartale. Jest to najwyzszy wynik Warszawy no-
towany w historii naszych badan. Udziaty pozosta-
tych notowanych miast nieznacznie spadty, jednak
spadki te nie przekroczyty w przypadku zadne;j lo-
kalizacji poziomu 1 p.p. Udziat miejscowosci spoza

badanej grupy w rynku kredytéw mieszkaniowych
spadt natomiast o0 2,15 p.p.

W odniesieniu do analogicznego okresu 2020
roku, zanotowano wzrost udziatu nowych kre-
dytoéw udzielonych w Warszawie - o 14,10 p.p.
W pozostatych badanych lokalizacjach zanoto-
wano spadki. Poza segmentem mniejszych miej-
scowosci, ktérego udziat w rynku byt o 5,51 p.p.
nizszy niz przed rokiem, najwieksze spadki wysta-
pity w przypadku Wroctawia i Trojmiescie - odpo-
wiednio 0 -2,29 p.p.i -2,23 p.p.

100%
’ - . I Struktura wartosd nowo
90% udzielonych kredytow
80% w najwiekszych miastach
70%
609 Il Wroctaw
%
’ W todi
50% B Krakow
40% Il Warszawa
30% Il Trojmiasto
20% I Poznan
(]
Il Biatystok
10% )
Szczecin
0% [P aglomeracja katowicka
1 kw. Il kw. 111 kw. IV kw. 1 kw. .
| , Il pozostate miasta
2020 2021
ZRODEO: SARFIN
I kw. 2020 Il kw. 2020 Il kw. 2020 IV kw. 2020 I kw. 2021
pozostate miasta 29,90% 29,19% 32,85% 26,54% 24,39%
aglomeracja 430% 435% 542% 422% 397%
katowicka
Szczecin 1,87% 1,56% 1,72% 1,55% 1,33%
Struktura
Biatystok 0,74% 0,50% 0,48% 0,48% 0,47% wartosci nowo
udzielonych
Poznan 439% 3,35% 4,32% 3,63% 3,45% kredytow
. 0 0 ) . . w najwiekszych
Trojmiasto 6,18% 4,25% 5,32% 4,03% 3,95% miastach
Warszawa 39,19% 46,55% 37,28% 49,44% 53,29%
Krakow 4,59% 3,29% 4,29% 3,20% 2,96%
todz 1,88% 1,61% 2,09% 1,74% 1,53%
Wroctaw 6,96% 5,34% 6,24% 5,18% 4,67%

ZRODEO: SARFIN
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Okres kredytowania

W | kwartale 2021 roku w strukturze nowych
kredytéw mieszkaniowych ze wzgledu na okres
kredytowania wzrost zanotowano w przypadku
kategorii kredytéw o okresie zapadalnosci do 25
lat do 35 lat oraz od 35 lat. Ich udziaty w ryn-
ku wyniosty odpowiednio 67,08% i 0,97%, za-
tem wzrosty odpowiednio o 0,74 p.p. i 0,19 p.p.
W dwodch pozostatych kategoriach zanotowano
spadki: 0 0,46 p.p. w przypadku kredytow zacia-

W poréwnaniu do wynikéw notowanych w | kwar-
tale 2020 roku, w strukturze rynku pod wzgledem
okresu zapadalnosci kredytéw nie zaszty istotne
zmiany. Notowane wahania wysokosci udziatéw
poszczegdlnych kategorii kredytéow nie przekra-
czaty poziomu 0,4 p.p. Wzrést udziat kredytéw
o okresie zapadalnosci od 25 do 35 lat (0 0,39 p.p.),
spadty natomiast udziaty kredytéw mieszkanio-
wych udzielonych na okres do 15 lat oraz powyzej

35 lat (odpowiednio 0 0,38 p.p. i 0,02 p.p.). Udziat
kredytéw o okresie zapadalnosci miedzy 15 i 25

gnietych na okres do 15 lat i 0 0,47 p.p. w przy-
padku kredytéw o okresie zapadalnosci miedzy

15i 25 lat. lat nie zmienit sie.
70% < < & < [}
) © - ©
3 Struktura nowo
60% udzielonych kredytow
wedtug okresu
kredytowania
50%
40%
g g 2 S g
30% D ) R 3 o MW dot5lat
20% M od15do 25 lat
& EN § 2 g Bl od25do35lat
10% 2 o s 2 3
~ < ) = < ~ L ©° xX
I & I 2 I ) I & I 5 B od35lat
o (=} =} =} o
0% —_— — — — —_—
| kw. 11 kw. 1l kw. 1V kw. 1 kw.
L JL ]
2020 2021
ZRODEO: SARFIN
I kw. 2020 Il kw. 2020 Il kw. 2020 IV kw. 2020 I kw. 2021
do5 lat 7.08% 699% 8,37% 7.16% 6.70% Struktura nowo
0d 15 do 25 lat 25,24% 25,82% 27,74% 25,70% 25,24% udzielonych kredytow
wedtug okresu
0d 25 do 35 lat 66,69% 66,26% 6312% 66,34% 67,34% kredytowania
od 35 lat 0,99% 0,94% 0,76% 0,79% 0,97%

ZRODEO: SARFIN
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiIN syn-
tetyczny miernik dostepnos$ci mieszkan w Pol-
sce - Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM)
M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci
mieszkania dla przyktadowej rodziny sktadajacej
sie z dwodch pracujacych oséb i dziecka starsze-
go. Wptyw na spadek dostepu do mieszkania ta-
kiej przyktadowej rodziny w | kwartale 2021 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 3,26% w stosunku
do IV kwartatu 2020 roku;

@ spadek oprocentowania nowych kredytéw mieszka-
niowych - wedtug danych NBP realne oprocento-
wanie kredytéw udzielonych w | kwartale 2021 roku
wyniosto 2,86% (w IV kwartale 2020 roku oprocen-
towanie wyniosto 2,93%);

@EEmEs biezgey poziom Indeksu
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ZRODtO: ZBP, CENTRUM AMRON

W\

® wzrost Srednich dochodéw rodziny brutto
04,10% w | kwartale 2021 roku w poréwnaniu
do poprzedniego kwartatu;

@® wzrost poziomu kosztow utrzymania, ktére dla
indeksu wyrazone sg jako minimum socjalne
na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone
wskaznikiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi
na przesuniecie w czasie ogtoszenia warto-
$ci minimum socjalnego przez Instytut Pracy
i Spraw Socjalnych dla kolejnego kwartatu) -
0 2,10% w odniesieniu do IV kwartatu 2020.

Dochéd rozporzadzalny dla IDM3 (stanowiacy
réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
koscig raty kredytowej albo warto$cia minimum
socjalnego - brana jest do wyliczenia Indeksu
Dostepnosci Mieszkaniowej kwota nizsza) wzrést
04,05%. Po uwzglednieniu wzrostu cen mieszkan,
notowania indeksu dostepnosci mieszkaniowej
w | kwartale 2021 roku spadty o 0,17 pkt., tj. do
poziomu 203,24 pkt.

em m» DM Indeks linia odciecia = 100

202,52/ 20684 21085 21027 208 43 203,07

Indeks

Dostepnosci
Mieszkaniowej
M3
2 22 %22 22 22%22 % %
237337337 %3%%7%2%¢%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

Na koniec | kwartatu 2021 $rednia marza oferto-
wa kredytu hipotecznego (w wysokosci 300 tys.
zt, przy poziomie LtV 75%, udzielonego na okres
25 lat) wyniosta 2,21%, czyli mniej o 0,07 p.p.
w porownaniu do konca IV kwartatu 2020 roku.
W odniesieniu do stanu na koniec analogicz-
nego okresu 2020 roku, $rednia marza kredytu
hipotecznego byta wyzsza 0 0,5 p.p.

2,5%

Srednie oprocentowanie modelowego kredy-
tu hipotecznego na koniec | kwartatu 2021
roku wyniosto 2,42%, czyli o 0,07 p.p. mniegj
w porownaniu z koncem IV kwartatu. W sto-
sunku do analogicznego okresu roku poprzed-
niego przecietne oprocentowanie byto nizsze
00,93 p.p.
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

Mimo kolejnej fali pandemii COVID-19 i zwigza-
nych z nig ograniczen, dane GUS dotyczace wy-
nikéw budownictwa mieszkaniowego w Polsce
w pierwszym kwartale 2021 roku wskazuja na
utrzymujaca sie wysoka aktywnos$¢ inwestoréow.
W stosunku do notowan z ostatniego kwartatu
ubiegtego roku, liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania spadta co prawda o 18,03%, jednak
spadek ten przypisa¢ nalezy przede wszystkim
czynnikom sezonowym. O 12,71% wzrosta licz-
ba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, co ze
wzgledu na czynniki pogodowe nalezy uzna¢ za
bardzo dobry wynik. Nieznacznie, bo o 0,96%,
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tj. do 84 338, wzrosta réwniez liczba mieszkan,
na budowe ktérych wydano pozwolenie lub do-
konano zgtoszenia z projektem budowlanym.

W poréwnaniu do | kwartatu 2020 roku zano-
towano wzrosty we wszystkich kategoriach
mieszkan. Mieszkan oddanych do uzytkowania
byto wiecej o 7,41%. Wzrost liczby mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeto, wynidst 21,19%,
natomiast wzrost liczby mieszkan, na ktérych
budowe wydano pozwolenie lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym, wynidst az
41,95%.

Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogdtem

[l wydane pozwolenia

¥ budowy rozpoczete

[l mieszkania oddane
do uzytkowania

I 83 532
= I 56 495

I 84 336

I T 63 678

I 65 024
I 53302

w. I kw.

2020
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Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego

Sektor deweloperski réwniez nie zwalnia tempa.
W pierwszym kwartale biezacego roku dewelope-
rzy rozpoczeli budowe 40 130 mieszkan, a wiec
o0 10,27% wiecej niz w kwartat wczesniej. Liczba
mieszkan, na ktéorych budowe deweloperzy uzy-
skali w tym okresie pozwolenie, wyniosta 56 334,
co oznaczato nieznaczny spadek - o zaledwie
0,36%. Gtebszy spadek odnotowano w katego-
rii mieszkan oddanych do uzytkowania. W okre-
sie styczen - marzec byto ich 30 404, a zatem
0 27,71% mniej niz w kwartale poprzednim.

W poréwnaniu do wynikéw osiggnietych przez
sektor deweloperski w analogicznym okresie roku
poprzedniego wzrosty zanotowano w kategoriach
mieszkan, na budowe ktérych wydano pozwole-
nia lub dokonano zgtoszenia oraz mieszkan, kté-
rych budowe rozpoczeto. W przypadku mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeto, wzrost ten wynidst
26,01%, natomiast liczba mieszkan, na budowe

ktérych deweloperzy uzyskali pozwolenie lub do-
konali zgtoszenia, byta wyzsza niz rok wczesniej
o rekordowe 51,55%. Nieznacznie nizsza w po-
réwnaniu z wynikami z pierwszego kwartatu ze-
sztego roku (o -1,18%) byta z kolei liczba miesz-
kan oddanych do uzytkowania.

W | kwartale 2021 roku liczba pozwolen na budo-
we mieszkan uzyskanych przez deweloperéw sta-
nowita 66,80% wszystkich pozwolen na budowe
uzyskanych w sektorze budownictwa mieszkanio-
wego (mniej o 0,89 p.p. w stosunku do poprzed-
niego kwartatu). Liczba mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeli deweloperzy, wyniosta 63,02% wszyst-
kich rozpoczetych inwestycji (mniej o 1,04 p.p. niz
kwartat wczesniej), a liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania przez deweloperéw stanowita
57,04% wszystkich ukonczonych mieszkan (mniej
0 7,64 p.p. w odniesieniu do poprzedniego kwar-
tatu).
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Pierwszy kwartat 2021 roku przyniést kontynu-
acje trendéw na rynku mieszkaniowym. Kluczo-
wymi czynnikami wptywajacymi na poziom cen
mieszkan pozostajg niski poziom stoép procento-
wych Narodowego Banku Polskiego oraz utrzy-
mujaca sie wysoka dostepnos¢ cenowa mieszkan.
Nowym, cho¢ oczekiwanym, istotnym czynnikiem
wzrostu popytu na nieruchomosci mieszkaniowe
jest rosngcy poziom inflacji. O ile nie nastapi za-
tem gwattowna zmiana ktoregos z powyzszych
czynnikéw, trudno spodziewacd sie w najblizszym
czasie przetamania wzrostowego trendu cen
mieszkan.

W | kwartale 2021 roku odnotowano wzrosty
Sredniej ceny transakcyjnej 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania w wiekszos$ci badanych

lokalizacji. Najwyzszy wzrost, siegajacy 5,37%,
odnotowano w Krakowie. Wzrosty Srednich cen
przekraczajgce 3 procent wystgpity w aglome-
racji katowickiej, Wroctawiu, Gdansku i todzi
- odpowiednio 3,31%, 3,29%, 3,95% i 3,33%.
Srednia cena transakcyjna w  Warszawie
w | kwartale 2021 roku wyniosta 10 073 zt/m?
i byta nizsza o 0,08% w odniesieniu do warto-
$ci notowanej w poprzednim kwartale. Spadek
Sredniej ceny zanotowano takze w Poznaniu -
0 1,45%.

W relacji do analogicznego okresu 2020 roku, naj-
wieksze wzrosty przecietnej ceny mieszkan zare-
jestrowano w aglomeracji katowickiej i Gdansku
- odpowiednio 0 11,64% i 10,51%. W Warszawie
réznica ta wyniosta 9,16%.
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AGLOMERACJA

OKRES | WARSZAWA | BIALYSTOK KATOWICKA WROCLAW
Ikw.2015 726736 4140,44 3114,08 547539
Ilkw. 2015 735375 416155 3127,00 5533,55
Ilkw.2015 746300 417400 310300 561700
IVkw.2015 | 733886 | 421053 3126,64 5562,91
Ikw.2016 742156 423756 317217 5686,65
Ilkw.2016 | 7503,00 & 433837 309783 5553,65
ITkw. 2016 765090 437374 300793 553289
IVkw.2016 | 752730 | 4366,06 287514 5540,30
Ikw.2017 765944  4329,62 276732 5560,39
Ilkw. 2017 770360 = 435073 286297 5584,81
[ITkw.2017 778690  4400,69 2961,54 5700,52
IVkw.2017 | 788200 @ 444300 | 30100 | 592800
Ikw.2018 782402  4399,00 307623 593600
Ilkw. 2018 ' 7961,00 = 4359,00 = 315600 = 5941,00
[IMkw.2018  8062,00 445800 323300 6060,00
IVkw.2018 | 8117,00 4583,66 3242,06 6149,59
Ikw.2019 824706 463354 317221 6 274,79
ITkw.2019 | 8 44734 471338 337317 6 545,71
[ITkw. 2019 878971 4911,27 3510,92 6 638,39
Vkw.2019 | 902113 5301,03 3731,52 692132
lkw.2020 922800 550400 398900  7160,00
Ilkw.2020  9331,00 557094 = 416200 = 7064,00
ilkw. 2020 956817 566312 430889 728563
IVkw.2020 | 10 080,89 | 5 816,67 4310,76 7 226,54
Ikw.2021 10073,09  5856,80 445329 7 463,94

GDANSK KRAKOW POZNAN tODZ
528949 592132 550871 378250
525300 597320 545427 373188
528700 604400 550200 3720,00
534274 | 601257 | 542607 | 3742,00
542283 614095 556370 367658
538768 627941 542934 362102
552451 612824 548895 37UO!  &rednic ceny
568746 | 631063 | 553036 | 389774 :rran’f;';;gl‘(‘;nia
556184 633171 546478 372889 W Wybranych
miastach
571747 | 620200 544513 386397  [PLN]
591934 636090 562217 391281
616200 | 6489,00 | 5727,00 | 3972,00
621500 642900 566800 4017,00
632700 | 6567,00 568500 4077,00
667600 676500 593200 404200
680830 = 678917 | 602560 420070
682108 692200 610872 428365
704587 702848 621374 455291
732935 730051 636630 470894
77141 | 771420 | 653236 | 503650
779700 796800 6637,00 5324,00
8007,04 787300 6827,00 551945
822673 813206 702310 563284
828857 | 801509 | 698823 | 5650,57
861629 844587 688686 583877

ZRODEO: AMRON

Analiza zmian $redniej ceny transakcyjnej 1 m?
powierzchni uzytkowej mieszkania dla wiek-
szosci badanych lokalizacji wskazuje na jej silne
powigzanie z liczbg pokoi w mieszkaniu. Klu-
czowym czynnikiem wydaje sie by¢ wielko$¢
rynku mieszkan, ktéra oczywiscie nie zawsze
jest dyktowana wielkoscia samego miasta lub
zespotu miast. Im wiekszy rynek, tym wieksza

réznorodnos¢ cen i odwrotnie - im mniejszy,
tym bardziej jednorodny pod wzgledem wyso-
kosci cen. W | kwartale 2021 roku $rednia cena
1 metra kwadratowego kawalerki w Warszawie
wyniosta 10 551 zt/m?, mieszkania dwupoko-
jowego - 10 166 zt/m?, lokalu trzypokojowego
- 9 661 zt/m?, natomiast mieszkania o czterech
pokojach - 9 923 zt/m2.
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Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan, kté-
re byty przedmiotem obrotu w | kwartale 2021
roku w o$miu najwiekszych aglomeracjach Polski,
wzrosta w stosunku do wartosci z poprzedniego
kwartatu i wyniosta 55,18 m2. Najwyzszg S$red-
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nig powierzchnie sprzedanych mieszkan odnoto-
wano w Poznaniu (57,38 m?) oraz w Warszawie
(57,30 m?), natomiast najmniejsze mieszkania byty
przedmiotem obrotu w Krakowie, gdzie przecietny
metraz wyniést 52,03 m2.
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Zmiana wartosci zabezpieczen
hipotecznych

Zadtuzenie kredytobiorcow z lat 2007-2009
systematycznie spada, jednak wskaznik LtV
prawie 20% kredytéw walutowych (niecate
5% ogolnej liczby kredytéw) nadal przekracza
100%, co oznacza, ze sprzedaz nieruchomosci
stanowiacych zabezpieczenie tych kredytéow po
obecnych cenach rynkowych nie umozliwi spta-
ty pozostatej kwoty do sptaty. W celu weryfika-
cji wptywu notowanych w miedzyczasie zmian
cen transakcyjnych na obecng sytuacje kredy-
tobiorcow, wykonano symulacje zmian wartosci
nieruchomosci zakupionych w | kwartale roku
2007, 2008 i 2009. Z uwagi na wysokie ceny
transakcyjne nieruchomosci oraz ich znaczne
wahania, do analizy przyjeto $rednie ceny na
rynku warszawskim.
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W | kwartale 2021 roku nastapit niewielki spa-
dek S$redniej ceny metra kwadratowego 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
w Warszawie. Obecnie warto$¢ tych nierucho-
mosci, ktore stanowig zabezpieczenie hipoteczne
kredytow zaciggnietych w | kwartale 2007 roku,
jest wyzsza 0 40,4%, co oznacza spadek o 0,1 p.p.
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. War-
to$¢ mieszkan bedacych zabezpieczeniem kre-
dytéow mieszkaniowych udzielonych w | kwartale
2009 roku w badanym kwartale przewyzszyta
cene zakupu o 24,5% (mniej o 0,1 p.p. w stosun-
ku do IV kwartatu 2020 roku), natomiast war-
to$¢ mieszkan kupionych w | kwartale 2008 roku
byta wyzsza od ceny zakupu o 14,8% (rowniez
0 0,1 p.p. mniej niz w poprzednim kwartale).
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Srednie stawki czynszu
najmu mieszkan

Rynek najmu mieszkan jako pierwszy odczut skut-
ki pandemii koronawirusa. Przejscie wiekszosci
uczelni na tryb zaje¢ zdalnych lub czesciowo zdal-
nych, praca zdalna, ktéra wprowadzita wiekszo$¢
firm, a takze ograniczenia w ruchu turystycznym
wptynety na zdecydowane obnizenie popytu na
mieszkania do wynajecia.

Pierwszy kwartat biezagcego roku przyniést z jednej
strony kontynuacje spadkéw czynszéw na prywat-
nym rynku mieszkan na wynajem, z drugiej nato-
miast wyrazne zahamowanie ich tempa. Zwigzane
jest to naturalnie z nizszg liczbg zawieranych w okre-
sie zimowym umoéw najmu. Na poprawe sytuacji
i mozliwe odwrécenie spadkowego trendu wysoko-
$ci czynszéw trzeba bedzie prawdopodobnie pocze-
ka¢ do powrotu studentéw na uczelnie, a wiec do
sierpnia - wrzesnia, oczywiscie pod warunkiem, ze
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w migdzyczasie nie rozpocznie sie czwarta fala za-
chorowan na COVID-19, ktéra ponownie przesunie
w czasie powrdét do zajec w trybie stacjonarnym.

Ponownie, we wszystkich badanych lokalizacjach
zanotowaliémy w pierwszym kwartale biezace-
go roku spadek sredniej wysokosci czynszu, przy
czym z najgtebszym spadkiem mieliémy do czynie-
nia w todzi - 0 2,45% w stosunku do czynszu no-
towanego kwartat wczeéniej. Sredni czynsz najmu
mieszkania w Warszawie w | kwartale 2021 roku
wyniost 1 654 zt i byt nizszy od notowanego kwartat
wczesniej o 12 zt (-0,7 p.p.). We Wroctawiu noto-
wany w | kwartale przecietny czynsz byt nizszy niz
kwartat wczesniej 0 0,86 p.p. i wynidst 1 476 zt.

W pozostatych badanych miastach spadki prze-
kroczyty poziom 1p.p. W Poznaniu i Gdansku -
odpowiednio o0 -1,26 p.p. i -1,14 p.p. Przecietne
stawki czynszu w | kwartale biezagcego roku wy-
niosty tam 1 212 zt (Poznan) i 1 585 zt (Gdansk).
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IV kw. 2017
I kw. 2018
' kw. 2018
1l kw. 2018
IV kw. 2018
I kw. 2019
' kw. 2019
1l kw. 2019
IV kw. 2019
[ kw. 2020
I1kw. 2020
1lkw. 2020
IV kw. 2020

I kw. 2021

ZRODtO: AMRON

WARSZAWA
1486,23
1439,68
1471,76
146110
1455,50
1517,83
1537,70
153911
1540,23
1559,00
161715
1659,00
1682,00
1755,00
1780,00
1767,00
1787,00
1816,00
1858,81
1867,86
1891,04
1872,13
1714,23
1665,65

1654,00

KATOWICE
875,84
904,96
891,00
898,96
899.45
887,02
870,33
864,04
852,41
859,00
876,69
874,00
902,00
917,00
915,00
933,88
933,00
94,00
947,19
958,82
955,45
957,16
937,30
897,09

884,00

WROCEAW
118712
1229,82
1253,64
1313,98
130744
1358,33
1494,22
1490,00
150518
1470,00
1501,81
1521,00
1537,00
1589,00
1563,00
1542,00
1565,00
1564,00
1595,72
1604,06
162715
160278
149247
1475,75

1463,00

GDANSK
122935
1289,76
1255,74
1246,35
1281,52
1304,81
136791
139417
1416,12
1389,00
1424 47
1445,00
1495,00
1592,00
1594,00
1570,64
1620,00
1632,00
1694,69
167991
1700,37
1708,64
167595
1603,21

1585,00

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.

KRAKOW
1312,75
1355,61
1403,95
1373,29
1374,87
135741
1405,22
1430,62
1438,22
1390,00
1392,96
1417,00
1433,00
1462,00
1447,00
1462,03
1464,00
1470,00
1498,77
1519,25
1499,22
1483,58
1341,72
1275,36

1260,00

POZNAN
1228,04
1155,75
1159,90
119192
120223
1218,83
1236,56
1193,82
1213,79
1216,00
1193,24
1196,00
1196,00
1211,00
1232,00
123747
1236,00
1246,00
1266,50
1282,07
1285,00
1288,49
1267,50
122742

1212,00

tODZ
790,59
813,48
823,45
846,51
859,00
856,63
867,15
884,12
886,16
894,00
927,41
955,00
972,00
1033,00
1046,00
1058,80
1078,00
1083,00
1094,08
1087,60
1102,77
109941
1072,57
1033,32

1008,00

Srednie miesieczne
stawki czynszu

najmu mieszkania

w wybranych miastach
[PLN]

Badanie oparte zostato na miesiecznych kwotach
naleznych wynajmujgcym przed opodatkowaniem,
bez uwzgledniania czynszu dla administracji, wyna-
grodzenia podmiotéw zarzqdzajgcych najmem, bez
prognozowanych i biezqcych optat za media i tym
podobnych kosztéw dodatkowych najmu.

SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
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KOMENTARZ EKSPERTA

prof. Jacek taszek

Dokad zmierza rynek mieszkaniowy?

Sektor nieruchomosci, w tym mieszkaniowych
jest procykliczny, co oznacza, ze wazniejsze
wskazniki ekonomiczne (sprzedaz, ceny, budow-
nictwo, czynsze, etc.) sa poddane cyklicznym wa-
haniom. Dlatego po okresach wzrostowych mamy
okresy spadkowe, co mozna tatwo przesledzi¢ na
dtugookresowych szeregach czasowych dla wielu
panstw. Kiedys cykle te nie byty zsynchronizowa-
ne, obecnie za sprawa globalizacji (gtownie rynki
finansowe) synchronizuja sie.

W okresie wzrostdbw mamy powszechny opty-
mizm i wzrosty w sektorze, w okresie spadku kto-
poty, bankructwa i pesymizm, ktére zazwyczaj sa
silniejsze niz rzeczywiste wahania wskaznikéw, co
wyjasnia ekonomia behawioralna. Widzimy to tez
w polskim sektorze, gdzie przechodzimy juz trzeci
cykl i trzeci raz ¢wiczymy podobne zachowania.
Rzeczywistym problemem s3a jednak tzw. kryzy-
sy mieszkaniowe, w efekcie ktérych zaburzenia
sg silniejsze a konsekwencjg jest zazwyczaj de-
strukcja sektora finansowego i powazne ktopoty
gospodarcze.

Jedna z przestanek takiego kryzysu sa tzw. banki
cenowe, najczesciej definiowane jako gwattowny
wzrost cen mieszkan oderwany od fundamen-
téw i napedzany spekulacja. Jednak blizsza ana-
liza cykli pokazuje, ze najczesciej ceny wcale nie
odrywaija sie od fundamentéw, tylko same funda-
menty ulegaja szybkim i przejsciowym zmianom
ciagnac za sobg ceny. Dlatego banki cenowe nie
sg dobrym pojeciem do pomiaru ryzyka kryzysu,

Szkota Gtéwna Handlowa

lepiej jest po prostu moéwic o napieciach w sekto-
rze, a Scistej o ich rodzajach i skali w zestawieniu
chociazby z PKB (z ktérego pokrywa sie straty),
dochodéw i aktywow gospodarstw domowych
(z ktorych one pokrywajg straty) oraz kapitatach
wtasnych sektora bankowego.

Taka analiza w odniesieniu do sektora w Polsce
pokazuje, ze obecna skala napie¢ jak dotad nie
zagraza kryzysem, mamy natomiast do czynienia
z klasycznym cyklem. Jego przyczyny (stopy pro-
centowe, dochody, impuls fiskalny, programy in-
frastrukturalne, luka mieszkaniowa, etc.) byty juz
tak wiele razy dogtebnie analizowane, Zze szkoda
czasu na kolejng analize tego typu.

Réwnie dobrze wiemy, co bedzie napedzato przy-
szte wzrosty cen. Tym co zaprzata wszystkim
uwage, zwtaszcza tym kupujagcym mieszkanie,
a czego nie wiemy, jest oczywiscie pytanie, kiedy
odwrdci sie tendencja wzrostowa i nastgpi faza
spadku.

Polski system finansowy jest prosty i transparent-
ny (depozyty - kredyty) i za wyjatkiem kredytow
frankowych, ktére tez dobrze widaé, brak w nim
duzych napieé¢. W szczegélnosci brak jest rozwi-
nietego rynku obligacji korporacyjnych, w tym
instrumentéw  strukturyzowanych, zwtaszcza
tych opartych na rynku hipotecznym, co w sytu-
acji problemoéw z sektorem dobija system finan-
sowy. Dlatego jak dotad nie widaé przestanek
kryzysu, co nie znaczy, ze jak w kazdym cyklu
strat w gospodarce nie bedzie. Natomiast pyta-
nie o odwrécenie tendencji jest pytaniem skie-
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rowanym bardziej do nas samych, czyli jak dtugo
bedziemy chcieli inwestowac w drozejagce miesz-
kania, a w ktérym momencie poszukamy jakiego$
substytutu i zaczniemy wychodzi¢ z tego rynku.
Nasuwa sie przyktad Niemiec z lat 70., kiedy pan-
stwo razem z prywatnym kapitatem zbudowato
duzy i dobry sektor spoteczny i ludzie nie chcieli
wtasnych, lepszych mieszkan, a rosngce dochody
przeznaczali na turystyke zagraniczng. Nie byto
to korzystne dla panstwa, ale jak pamietamy z hi-
storii, dato ono sobie Swietnie rade, a zadowoleni
obywatele byli dobrymi pracownikami.

Tradycyjnym substytutem dla inwestycji mieszka-
niowych jest rynek kapitatowy, ale ten nasz kra-
jowy nie zacheca do inwestycji. Substytutem dla
mieszkan w domach wielorodzinnych jako débr
konsumpcyjnych moze by¢ tansze juz budow-
nictwo jednorodzinne czy wielorodzinne poza
granicami administracyjnymi duzych miast, co

obserwujemy. Podrecznikowym substytutem dla
inwestycyjnej funkcji mieszkania sg dla odmiany
metale szlachetne i inne nieruchomosci, w tym
ziemia. Procesy przeptywéw kapitatu pomiedzy
tymi aktywami i zwigzane z tym ruchy ich cen ob-
serwujemy na $wiecie juz od kilku lat.

Taka obserwacja pokazuje tez kraje, ktére wywin-
dowaty ceny swoich mieszkan do granic absurdu
i takie, gdzie napiecia sa nizsze. Przypomina sie
wtedy stary dowcip ,wiesz, kupitem pieska za mi-
lion ztotych, ale zaptacitem dwoma kotami po p6t
miliona kazdy”. No c6z, by¢ biednym to duzy pro-
blem, ale posiadac sporo gotowki to tez problem,
jak nas pouczat stary, dobry Keynes.

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

ROZDZIAt KOMENTARZ EKSPERTA
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CENTRUM

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

System AMRON to dziatajgca od 17 lat, wystan-
daryzowana, ogolnopolska baza danych o cenach
i wartoéciach nieruchomosci wyposazona w za-
awansowane funkcjonalnosci raportujgce i ana-
lityczne, umozliwiajagce badanie i monitorowanie
zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci.
System powstat w roku 2004 jako odpowiedz sek-
tora bankowego na wymogi nadzorcze zwigzane
z zarzadzaniem ryzykiem kredytowym, a od roku
2010 dostepny jest dla wszystkich uczestnikéw
rynku obrotu nieruchomosciami.

W tym okresie pozyskaliSmy ponad 3,6 min da-
nych o cenach i wartosciach nieruchomosci i zdo-
byliémy zaréwno ogromne doswiadczenie, jak row-
niez zaufanie naszych partneréw biznesowych.
Oferta Centrum AMRON to zaréwno cykliczne,
standardowe raporty o rynku nieruchomosci i pu-
blikacje analityczne, jak i specjalistyczne raporty
opracowywane na indywidualne zamoéwienie, do-
tyczace $cisle 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 65 tysiecy wycen nieruchomo-
$ci. 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

sarfin’

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 hipo-
tecznie. System prowadzony jest przy Zwigzku
Bankow Polskich od lipca 2001 roku i dostepny
jest wytacznie dla bankéw. Z danych zgromadzo-
nych w Systemie SARFiN korzysta rowniez Naro-
dowy Bank Polski.

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

Dyrektor Dziatu Badan
i Obstugi Rynku Nieruchomosci
Centrum AMRON

O Raporcie AMRON-SARFiIN

Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON
we wspotpracy z Komitetem ds. Finansowania Nie-
ruchomosci ZBP, prof. SGH Jackiem taszkiem.

Dane oraz komentarze zostaty przygotowane przez
zespoty AMRON i SARFiN: Jerzego Ptaszynskiego
(jerzy.ptaszynski@amron.pl) oraz Marte Polkowska

(marta.polkowska@amron.pl).

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

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



