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Wstep - o Raporcie

- dr Jacek Furga, Przewodniczacy Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci Zwigzku Bankéw
Polskich i Prezes Zarzadu Centrum Prawa Bankowego i Informaciji Sp. z o.o.

Szanowni Panstwo,

to juz trzydziesta trzecia edycja Raportu Centrum
AMRON publikowanego przez Zwigzek Ban-
kéw Polskich. Pierwsza edycja Raportu zostata
zaprezentowana w listopadzie 2009 roku, na VI
Kongresie Finansowania Nieruchomosci Miesz-
kaniowych. Od 8 lat systematycznie co kwartat
dostarczamy Panstwu aktualne informacje o skali
akcji kredytowej polskich bankow w obszarze
finansowania nieruchomosci mieszkaniowych oraz trendach i cenach
transakcyjnych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Raport obej-
mujagcy dane za III kwartat tradycyjnie juz prezentujemy przy okazji
Kongresu Finansowania Nieruchomosci Mieszkaniowych, ktérego tego-
roczna, XIV edycja odbywa sie w dniach 30 listopada - 1 grudnia.

Coraz wieksze zainteresowanie odbiorcéw Raportu wzbudza analiza
rynku najmu mieszkan. Pomimo znaczgcego zasilania rynku najmu
nowymi, nabywanymi w celach inwestycyjnych mieszkaniami, obser-
wowany jest systematyczny wzrost stawek czynszu. Polecam Panstwa
uwadze komentarz Artura Kazmierczaka, Wspdlnika Wspodtzarzadzaja-
cego Grupag Mzuri.

Na rynku mieszkaniowym kontynuowany byt, trwajacy juz kilka lat, sys-
tematyczny, cho¢ zréwnowazony wzrost. W sytuacji niskich stép pro-
centowych oraz rosngcej niepewnosci i nieprzewidywalnosci dziatan
rzadu i parlamentu w obszarze regulacji gospodarczych, ktérych dobit-
nymi przyktadami byty zmiany zasad obrotu nieruchomosciami grun-
towymi czy zmiany zasad realizacji projektow elektrowni wiatrowych
iich opodatkowania, nabycie mieszkania na wynajem jawi sie obecnie
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jako najbezpieczniejsza forma zainwestowania posiadanych srodkéw.
Na szczescie ten rosngcy popyt na nowe mieszkania jest z powodze-
niem zaspokajany przez deweloperéw. O tym, ze skutecznie, swiadczy
— co prawda staty, obserwowany od poczatku 2013 roku, ale nieznaczny
wzrost cen transakcyjnych na rynku mieszkaniowym. Pozostaje mie¢
nadzieje, ze propagowany intensywnie przez rzad Program ,Mieszkanie
Plus” nie doprowadzi do zaburzen na tym rynku.

Rosnacy popyt mieszkaniowy realizowany jest w coraz wyzszym stop-
niu srodkami wtasnymi nabywcéw mieszkan, lecz pomimo to rok 2017
bedzie pod wzgledem skali akcji kredytowej najlepszy od 6 lat. Co
prawda po dwodch pierwszych rekordowych kwartatach br., w III kwar-
tale zaobserwowano spadek akcji kredytowej zarbwno pod wzgledem
liczby udzielonych kredytow, jak rowniez ich tgcznej wartosci, to zreali-
zowany zostanie prognozowany przez Centrum AMRON poziom
akcji kredytowej w roku 2017 w wysokosci ponad 40 mlid. zlo-
tych, przy liczbie kredytow nie przekraczajacej jednak 200 tys.
sztuk. Taki wynik bedzie mozliwy wskutek systematycznego wzrostu
sredniej wartosci udzielanego kredytu do poziomu 238 956 zt, oznacza-
jacego wzrost w okresie ostatnich dwoch lat o ponad 26 tys. ztotych
(tj. o ponad 12,6%).

Te imponujgce wyniki deweloperow oraz bankow, swiadczgce o roz-
woju rynku mieszkaniowego, nie powinny jednak uspokaja¢ tych, kto-
17y sa (powinni by¢) odpowiedzialni za rozwigzanie problemu mieszka-
niowego w naszym kraju. Ponad 1,2 miliona mieszkan w Polsce nie
ma lazienki, a pol miliona lokali nie ma nawet biezacej wody
z kranu - wynika z opublikowanych przed kilkoma dniami danych GUS
(wedhug stanu na 31 grudnia 2016 roku).
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Rozwiazanie problemu mieszkaniowego w Polsce stanowi dla
nas wszystkich wyzwanie cywilizacyjne. Zapraszam wiec do
uwaznej i refleksyjnej lektury Raportu oraz aktywnego uczestnictwa
w dyskusjach w trakcie XIV Kongresu Finansowania Nieruchomosci
Mieszkaniowych. Bedziemy zobowigzani za wszelkie uwagi pozwala-
jace na doskonalenie jego kolejnych wersji. Pytania i sugestie prosze
kierowa¢ na adres e-mail: raport@amron.pl. Przypomne tylko, ze zainte-

AMRON - www.amron.pl

resowanym oferujemy rozszerzong (odptatng) wersje Raportu, réwniez
w jezyku angielskim.
dr Jacek Furga

*Centrum AMRON jest jednostka powolana do zarzadzania Systemem Analiz i Monitorowania
Rynku Obrotu Nieruchomosciami, dziatajacg w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Banko-
wego i Informaciji Sp. z o.0.
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Analiza otoczenia rynkowego

To, ze rok 2017 na rynku nieruchomosci bedzie rekordowo udany, wia-
domo byto juz w pierwszych jego miesigcach. III kwartat potwierdzit
tylko, ze tak dobrze jeszcze nie byto.

Pomimo miesiecy wakacyjnych, w III kwartale br. popyt na mieszkania
i domy nadal byt bardzo wysoki. Rosngce zapotrzebowanie na mieszka-
nia i brak presji na obnizki cen ze strony Programu ,Mieszkanie dla Mto-
dych” doprowadgzit do wzrostu cen mieszkan w najwiekszych polskich
aglomeracjach. Jednak deweloperzy wyciggneli wnioski z poprzed-
niego boomu popytowego i szybko reagujg na zgtaszane przez klientéw
zapotrzebowanie, dostosowujgc podaz. [los¢ rozpoczetych inwestycji
deweloperskich jest najwieksza od lat, dzieki czemu wzrosty cen miesz-
kan sg niewielkie, a sytuacja na rynku nieruchomosci stabilna.

Na rynku kredytoéw hipotecznych réwniez panuje dobra koniunktura.
Wprawdzie w okresie od lipca do wrzesnia zanotowano spadek akcji
kredytowej w ujeciu kwartalnym, jednak w poréwnaniu w rokiem 2016
zarowno liczba, jak i wartos¢ nowo udzielanych kredytéw mieszkanio-
wych rosnie. Jest juz pewne, ze rok 2017 bedzie rekordowy rowniez pod
tym wzgledem.

Najwazniejsze czynniki ksztattujace w III kwartale 2017 roku sytuacije
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na rynku kredytéw hipo-
tecznych to:

® pozytywne zjawiska zachodzgce w polskiej gospodarce, takie jak sta-
bilny wzrost gospodarczy, niskie bezrobocie, wzrost wynagrodzen
oraz rekordowo niski deficyt sektora finansow publicznych, wpierajg
dobrg koniunkture;
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® inflacja utrzymujgca sie na poziomie ok. 2% i wyjgtkowo niskie
stopy procentowe (stopa referencyjna NBP na poziomie 1,5%) powo-
duja, ze rentownos¢ inwestycji mieszkaniowej nadal jest wyzsza niz
oprocentowanie lokat bankowych, a koszt obstugi kredytu mieszka-
niowego niski w relacji do czynszu najmu, co napedza popyt inwe-

stycyjny;,

® systematyczna poprawa sytuacji kredytobiorcow zadtuzonych we
franku szwajcarskim w wyniku dalszego spadku kursu z poziomu
3,87 zt (30 czerwca 2017 roku) do 3,76 zt (29 wrzesnia 2017 roku), czyli
00,11 zk

@® srednia marza i przecietne oprocentowanie kredytu hipotecznego
pierwszy raz od dwodch lat minimalnie spadty;

® duzy popyt na lokale mieszkalne doprowadzit do niewielkiego wzro-
stu cen dziatek budowlanych, co przektada sie bezposrednio na ceny
mieszkan;

® uruchomienie w dniu 8 sierpnia $rodkéw na dodatkowe doptaty
w ramach Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” do mieszkan z termi-
nem oddania do uzytkowania w 2017 roku, wsparto sprzedaz miesz-
kan oraz kredytéw mieszkaniowych;

® koniecznos¢ dostosowan do ustawy o kredycie hipotecznym oraz

o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami miata
istotny wpltyw na polityke kredytowg bankéw.

www.zbp.pl



I Raport AMRON-SARFiIN 3/2017 WERSJA SKROCONA I

Sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych

Liczba i wartosé¢é nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych

W III kwartale 2017 roku zaobserwowano spadek akcji kredytowe;.
W analizowanym okresie banki udzielity 45 824 kredytoéw mieszka-
niowych o wartosci 10,950 mld zl. W poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu wynik byt nizszy o 8,03% w ujeciu ilosciowym (4 003 umowy)
16,30% w ujeciu wartosciowym (736 mln z1).

Tabela 1. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych
w okresie III kw. 2016 r. — III kw. 2017 r.

s zmiana/ zmiana/
wartos¢ . . .
w mid z1 poprzedni liczba poprzedni
kwartat =1 kwartalt =1
III kw. 2016 9,676 8,78%N 42 635 13,20%N
IV kw. 2016 9,780 1,07%A 41 921 1,67%N
I kw. 2017 11,010 12,58%7 50 238 19,84%7
IT kw. 2017 11,686 6,14% 49 827 0,82%N
III kw. 2017 10,950 6,30%N 45 824 8,03%N

Zrodio: SARFIN

Wykres 1. Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie
w okresie III kw. 2016 r. - III kw. 2017 r.
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Wykres 2. Wartos¢ nowo podpisanych uméw o kredyt kwartalnie
w okresie III kw. 2016 r.—- III kw. 2017 r. (mld z1)

11,686
12 11,010 10,950

10 9,676 9,780

0
IIT kw. 2016 IV kw. 2016 1 kw. 2017 II kw. 2017 IIT kw. 2017
Zr6dio: SARFIN

Srednia wartos$é kredytu

W III kwartale 2017 roku wzrosta zarowno srednia wartos¢ mieszkanio-
wego kredytu walutowego (o 31 771 zl, czyli 10,09%), jak i przecietna
wartos¢ kredytu udzielonego w rodzimej walucie (o 4 346 zl, czyli
1,86%). Tym samym przecietna warto$¢ nowo udzielonego kredytu
hipotecznego ogdétem réwniez wzrosta — 0 1,88% (nominalnie o 4 410 zl)
w odniesieniu do poprzedniego kwartatu i wyniosta 238 956 z1.

Wykres 3. Srednia wartos¢ udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty w III kw. 2017 r.

400 000
346 760
350 000
$rednia wartosc
300 000 kredytu w PLN
250 000 238 956 237 454
200 000 Is{ii?i wartos¢
150 000 denominowanego
w walutach obcych
100 000
50 000 $rednia wartosc¢
- udzielonego kredytu
0 ogodtem
IIT kw. 2017

Zr6dio: SARFIN
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Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug
wysokosci kredytu

W III kwartale 2017 roku zmiany w strukturze nowych kredytéw miesz-
kaniowych ze wzgledu na wartos¢ byty minimalne. Najwiekszg zmiane
zanotowano w przypadku kredytéw na kwote od 300 do 400 tys. zt, ktore
stanowity 15,18 % portfela, co oznacza wzrost udziatu o 0,64 p.p. Udziaty
pozostatych kategorii zmienily sie nieznacznie. Najwiekszg popularno-
Scig nadal cieszyty sie kredyty o wartosci pomiedzy 100 a 200 tys. zt
- w minionym kwartale stanowity one 34,81% portfela nowych umow
kredytowych.

Wykres 4. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu
w IIT kw. 2017 r.

40%
a5 34,81% - powyzej 1 min zt
b

30% od 500 tys. do 1 min zt
o

- 25,31% od 400 do 500 tys. zt

20% 0d 300 do 400 tys. zt

15% 15,18% - od 200 do 300 tys. zt
12,68%

10%
6,09% 551%
5%
0,42%
0% —

IIT kw. 2017

od 100 do 200 tys. zt

- do 100 tys. zt

Zrodio: SARFIN
Struktura wskaznika LtV

Kredyty mieszkaniowe o wskazniku LtV na poziomie co najmniej 80%
nadal ciesza sie najwiekszg popularnoscig — w III kwartale 2017 roku
stanowity 46,89% wszystkich nowych kredytéw (mniej o 2,29 p.p-
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu). W okresie od lipca do wrze-
$nia udziat kredytow z LtV do 30% wzrdst o 1,69 p.p. i wyniost 14,01%.
W pozostatych kategoriach LtV zarejestrowano minimalne spadki. Kre-
dyty z LtV od 30 do 50% stanowity 6,65%, a kredyty z kategorii LtV
pomiedzy 501 80% — 32,45%.
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Wykres 5. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w III kw. 2017 r.

50% 46,89
a5% powyzej 80%
40% [ 0d50do80%
35‘;/0 32,45 od 30 do 50%
Zg ; B co30%
0,

1401
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Zr6dio: SARFIN

Okres kredytowania

IIT kwartat 2017 roku przyniést minimalne zmiany w strukturze nowo
udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania. Nieznacznie
wzrosty udziaty kredytéw mieszkaniowych o okresie zapadalnosci od
15 do 25 lat (o 0,53 p.p.) oraz od 25 do 35 lat (o 0,46 p.p.) W ogolnej
strukturze nowych umoéw kredytowych i wyniosty odpowiednio 24,89 %
i 63,20%. Natomiast popularnosé¢ kredytdéw udzielonych na okres do
15 lat 1 powyzej 35 lat spadta w poréwnaniu do II kwartatu biezgcego
roku - odpowiednio o 0,57 p.p. i 0,42 p.p.

Wykres 6. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania

w III kw. 2017 r.

70% 63,20%

0% powyzej 35 lat
(]

I od25do351at
od 15 do 25 lat
Bl o5t

50%
40%
30% 24,89%

20%
8,91%

o
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) III kw. 2017
Zrédio: SARFIN
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w raporcie AMRON-SARFiN syntetyczny miernik dostep-
noséci mieszkan w Polsce - Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej
(IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania
dla przyktadowej rodziny sktadajgcej sie z dwodch pracujgcych osob
i dziecka starszego. Wpltyw na znaczny spadek dostepu do mieszkania
takiej przyktadowej rodziny w III kwartale 2017 roku miaty:

® wzrost srednich cen nieruchomosci w miastach objetych monito-
ringiem w celu obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) — wzrost
0 2,77% w stosunku do II kwartatu 2017 roku;

@ utrzymanie oprocentowania kredytéw udzielonych w III kwartale
- wedtug NBP - realne oprocentowanie kredytow udzielonych w II
i IIT kwartale 2017 roku wyniosto 4,60%;

Wykres 7. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 w okresie I kw. 2005 r. - III kw. 2017 r.

L] biezacy poziom Indeksu
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® nieznaczny spadek srednich dochodéw rodziny o 0,81% w III kwar-
tale 2017 r. w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu;

@® poziom kosztow utrzymania, ktére dla indeksu wyrazone sg jako mini-
mum socjalne na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone wskazni-
kiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi na przesuniecie w czasie ogto-
szenia wartosci minimum socjalnego przez Instytut Pracy i Spraw
Socjalnych dla kolejnego kwartatu) spadt o stope inflacji (0,02%).

Wszystkie te czynniki spowodowaty, iz dochdd rozporzadzalny dla
IDM3 (stanowigcy albo réznice pomiedzy dochodem dla rodziny
i wysokoscig raty kredytowej, lub wartoscig minimum socjalnego -
brana jest do wyliczenia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej kwota
nizsza) spadt o 0,81%, co spowodowato spadek indeksu o 3,82 pkt.
w IIT kwartale 2017 roku (poziom indeksu w II kwartale 2017 roku
wyniodst 200,57 punktu).
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Srednie marze oraz oprocentowanie kredytow
hipotecznych

W IIT kwartale 2017 roku, srednia marza kredytu hipotecznego (w wyso-
kosci 300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%, udzielonego na okres 25 lat) nie-
znacznie spadta i na koniec wrzeénia br. wyniosta 2,17 %, czyli 0 0,05 p.p.

Wykres 8. Srednia marza kredytu hipotecznego w okresie lipiec 2016 r. - wrzesien 2017 r.
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Zroédto: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankéw

Program ,Mieszkanie dla Mlodych”

8 sierpnia 2017 roku Bank Gospodarstwa Krajowego wznowit przyjmo-
wanie wnioskéw o doptaty w ramach Programu ,Mieszkanie dla Mto-
dych” do momentu osiggniecia poziomu 100% planowanych wyptat na
biezgcy rok, czyli do wysokosci 746 mln zt. Odblokowana kwota 67 min zt
zostata rozdysponowana w ciggu kilku godzin.

W IIT kwartale 2017 roku zaakceptowano 2 315 wnioskow o doptate
na kwote dofinansowania 66,78 mln zl. W okresie od lipca do wrze-
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mniej w poréwnaniu do czerwca. Stopa referencyjna NBP nadal pozo-
staje na poziomie 1,50%, a WIBOR 3M nie zmienit sie i wynidst 1,73%.
Tym samym przecietne oprocentowanie modelowego kredytu hipotecz-
nego spadio 0 0,03% w poréwnaniu do stanu z czerweca br. i na koniec
IIT kwartatu 2017 roku wyniosto 3,87%.

Wykres 9. Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego
w okresie lipiec 2016 r. — wrzesien 2017 r.

4,0%
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Zrédto: Opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankéw

$nia podpisano 2 279 umow kredytowych o wartosci 397,17 min zi na
taczng kwote dofinansowania w wysokosci 65,55 mln zl. Kredyty udzie-
lone w ramach Programu ,Mieszkanie dla Mtodych” stanowity 4,97%
liczby oraz 3,63% wartosci wszystkich uméw o kredyt hipoteczny pod-
pisanych w III kwartale biezgcego roku.

W catym okresie funkcjonowania Programu, czyli od 1 stycznia 2014 roku
do 30 wrzesénia 2017 roku zaakceptowano 98 274 wnioskdéw o dofinanso-

www.zbp.pl
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wanie zakupu mieszkan na tgczng kwote dofinansowania 2,553 mld zi.
W tym samym okresie podpisano 97 590 umow o kredyt hipoteczny na
zasadach ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania
przez mtodych ludzi, na taczng kwote 17,105 mld zk. Warto$¢ dofinanso-
wania wynikajgca z podpisanych umow to 2,531 mld zl. Kredyty z rzg-
dowym dofinansowaniem stanowity 14,36 % liczby oraz 11,46% warto-
sci wszystkich nowych umoéw kredytowych.

Wykres 10. Liczba i kwota wnioskéw zaakceptowanych przez banki
w okresie I kw. 2014 r. - III kw. 2017 r. - Program , Mieszkanie dla Miodych”

liczba wnioskéw
zaakceptowanych

kwota dofinansowania z wnioskéw
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Zrodro: BGK

Wedtug stanu na dzienn 30 wrzesnia 2017 roku, tgczna suma dofinan-
sowania wktadu wtasnego i dodatkowego finansowego wsparcia na
sptate czesci kredytu z budzetu panstwa zarezerwowana na wyptaty
(w przypadku urodzenia lub przysposobienia trzeciego dziecka w okre-
sie b lat od daty zawarcia umowy kupna) wyniosta 2,535 mld zl.
8,18% tej kwoty wyptacono ze srodkéw przeznaczonych na doplaty
w 2014 roku, 20,54% pochodzita z puli przeznaczonej na 2015 rok,
27,67% - na 2016 rok, na rok 2017 - 28,67% oraz 14,94% ze srodkow
zarezerwowanych na rok 2018.

Srednia powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych nabytych w ramach
Programu wyniosta 53,95 m?, a domu jednorodzinnego - 87,12 m2. Nato-
miast $rednia cena transakcyjna lokalu wyniosta 219 tys. 21, a domu -
293 tys. z1.

W III kwartale 2017 roku maksymalna cena 1m? powierzchni uzytkowsej
mieszkania lub domu w Programie ,Mieszkanie dla Mtodych” zmienita
sie jedynie w Gdansku - dla rynku pierwotnego wzrosta o 107,80 zl,
a dla rynku wtérnego o 88,20 zi.

Tabela 2. Porownanie maksymalnych cen nabycia mieszkania w Programie ,Mieszkanie dla Mlodych” w wybranych miastach Polski w II kw. 2017 r. i III kw. 2017 r.

Limity cen w Programie ,MdM” - zmiana limitu

Limity cen w Programie ,MdM” - zmiana limitu

rynek pierwotny (cena za 1m?)

IT kw. 2017/111 kw. 2017

rynek wtorny (cena za 1m?) II kw. 2017/111 kw. 2017

Warszawa 6 404,65 zi 0,00 zt 5240,16 zt 0,00 zt
Wroclaw 5 371,85 zt 0,00 zt 4 395,156 zt 0,00 zt
Gdansk 5337,20 zt 107,80 zt 4 366,80 zt 88,20 zt
Krakéow 5 260,20 zt 0,00 zt 4 303,80 zt 0,00 zt
Poznan 572275 z 0,00 zt 4 682,55 zt 0,00 zt
Lodz 4 154,70 zt 0,00 zt 3 399,30 zt 0,00 zt

limity ceny 1m? powierzchni uzytkowej mieszkania w Programie ,Mieszkanie dla Mtodych” zmieniajg sie dwa razy w roku - dla wojewddztwa pomorskiego w styczniu i lipcu, natomiast dla pozostatych

wojewddztw — w kwietniu i pazdzierniku
Zrédto: BGK
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Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Wyniki sektora budownictwa mieszkaniowego

Wedhug najnowszych danych opublikowanych przez GUS, wyniki sek-
tora budownictwa mieszkaniowego w III kwartale 2017 roku byty nieco
stabsze w poréwnaniu do poprzedniego kwartaty, jednak w ujeciu rocz-
nym widac¢ znaczne wzrosty. W okresie od lipca do wrzesnia br. wydano
pozwolenia na budowe 60 112 mieszkan i rozpoczeto budowe kolejnych
54 814 lokali, czyli mniej w pordéwnaniu do poprzedniego kwartatu,
odpowiednio o 14,35% i 11,35%. Liczba mieszkan oddanych do uzytko-
wania w III kwartale 2017 roku byta wyzsza o 20,37 % w odniesieniu do
II kwartatu br. i wyniosta 45 490.

W IIT kwartale 2017 roku deweloperzy oddali do uzytkowania 23 480
lokali mieszkalnych, co oznacza wzrost o 26,60% w pordwnaniu do
poprzedniego kwartatu. W tym samym okresie sektor deweloperski roz-
poczat budowe 25 770 lokali i uzyskat pozwolenia na budowe kolejnych
27 074, czyli odpowiednio o 15,77% i 28,71% mniej niz w II kwartale
biezgcego roku.

Pobicie rekordowych wynikéw z 2016 roku jest juz pewne. Liczba
pozwolen na budowe uzyskanych przez deweloperéw w ciggu trzech
kwartatéw 2017 roku stanowita 92,10% pozwolen z catego 2016 roku,
liczba rozpoczetych budéw - 93,06%, a liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania to 77,04% wyniku z 2016 roku.

Wykres 11. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw

w okresie III kw. 2016 r. - III kw. 2017 r. w ujeciu kwartalnym
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Wykres 12. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych
miastach w okresie III kw. 2016 r. - III kw. 2017 r. w ujeciu kwartalnym

W III kwartale 2017 roku we wszystkich badanych lokalizacjach zano- 9000 Bialystok
towano wzrost $redniej ceny transakcyjnej 1 m? powierzchni uzytkowe; 8000 — 1501
lokalu mieszkalnego w odniesieniu do poprzedniego kwartatu. W okre- 7 000
sie od lipca do wrzesnia do najwiekszego wzrostu doszto w Gdansku - aglomeracja katowicka
0 202 zl/m? w Poznaniu - o0 177 z1/m?, w Krakowie — 0 159 zl/m? i we 6000 - e Cdarick
Wroctawiu — 0 116 zt/m? w poroéwnaniu do II kwartatu br. W Warszawie 5000
zanotowano nieco mniejsza zmiane - wzrost o 83 zl/m? 4000 o Poznan
3000 m NTOClaW
2000 e Krakéw
1000 Warszawa
0
III v I I I
kw. kw. kw. kw. kw.
2016 2017
Zrodto: AMRON
Tabela 3. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie III kw. 2016 r. - III kw. 2017 r.
Warszawa Bialystok aglomeracja katowicka Wroctaw Gdansk Krakow Poznan L.odz
2016 III kw. 7 651 4374 3008 5533 5525 6 128 5489 3714
IV kw. 7 527 4 366 2875 5540 5 687 6 311 5530 3898
2017 I kw. 7 659 4 330 2767 5560 5 562 6 332 5465 3729
II kw. 7 704 4 351 2 863 5585 5717 6202 5445 3 864
III kw. 7787 4401 2962 5701 5919 6 361 5622 3913

Zrodio: AMRON

W III kwartale 2017 roku, 1 m? powierzchni uzytkowej kawalerki w War-
szawie kosztowat srednio 8 551 zk. Wraz ze wzrostem liczby pokoi prze-
cietna jednostkowa cena mieszkania w stolicy spada — w przypadku
lokali o czterech pokojach w badanym kwartale wyniosta 7 354 zl.
W pozostatych duzych aglomeracjach, mimo, ze poziom cen jest niz-
szy, obserwujemy podobng zaleznos¢. Inaczej zachowujg sie tylko ceny

12 | AMRON - www.amron.pl |

mieszkan w t.odzi oraz w aglomeracji katowickiej. W Yf.odzi przecietna
cena 1 m? lokali o dwdch i trzech pokojach (odpowiednio 3 880 zi
i 4 061 zl) jest wyzsza niz cena kawalerki (3 799 zl), a w aglomeracji
katowickiej niezaleznie od liczby pokoi srednie ceny ksztattujg sie na
podobnym poziomie — w granicach 2 900 — 3 100 zl/m?.
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Wykres 13. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych Srednia powierzchnia uZytkowa lokali mieszkalnych deQCYCh prze d-
miastach w podziale na liczbe pokoi w III kw. 2017 r. . ) L. L. o

miotem obrotu na rynku nieruchomosci w osmiu najwiekszych aglome-

9000 . . . . .

1 2 H: M- racjach Polski w III kwartale 2017 roku wyniosta 54,10 m?, czyli mniej

8000 0 0,56 m? w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Najmniejsze miesz-

7000 kania byty przedmiotem obrotu w Biatymstoku, gdzie przecietny metraz

wyniést 50,60 m?. Natomiast najwieksze lokale nabywano w Gdansku,
gdzie $rednia powierzchnia w III kwartale 2017 roku wyniosta 57,10 m?2.
Lokale o ponadprzecietnym metrazu kupowano réwniez w Warsza-
wie (56,08 m?), we Wroctawiu (54,62 m?) i w aglomeraciji katowickiej
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Zmiana wartosci zabezpieczen hipotecznych

Czes¢ kredytobiorcow, szczegolnie tych zadtuzonych w walutach
obcych, moze mie¢ problem ze sprzedaza mieszkania z uwagi na
znaczny spadek cen mieszkan w latach 2008 - 2012. Z tego powodu
warto$¢ mieszkania moze by¢ obecnie nizsza niz kwota kredytu pozo-
stata do sptacenia. W celu weryfikaciji skali tego problemu, wykonano
symulacje zmian wartosci nieruchomosci zakupionych w I kwartale
roku 2007, 2008 i 2009. Z uwagi na wysokie ceny transakcyjne nieru-
chomosci oraz ich znaczne wahania do analizy przyjeto srednie ceny na
rynku warszawskim.

W III kwartale 2017 roku zanotowano wzrost s$redniej ceny lokali
mieszkalnych w Warszawie, co oznacza poprawe sytuacji kredytobior-
cow w stosunku do poprzedniego kwartatu. Wartosé¢ nieruchomosci
stanowigcych zabezpieczenie kredytow zaciggnietych w I kwartale

2007 roku wzrosta o 8,5% (wiecej o 1,2 p.p. niz w I kwartale 2017 roku)
i w tym przypadku nie ma problemu ze sptatg zobowigzania ze $rod-
kéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci. Natomiast wartos¢
mieszkan kupionych w 2008 i 2009 roku nadal nie osiggneta poziomu
Z momentu zakupu, pomimo systematycznego wzrostu cen nierucho-
mosci od 2012 roku. Lokale kupione w I kwartale 2009 roku zanotowaty
spadek wartosci o 3,8% (wobec 4,8% w poprzednim kwartale), nato-
miast w najgorszej sytuacji znajdujg sie osoby, ktére nabyty mieszkanie
w I kwartale 2008 roku, czyli wtedy, gdy ceny byty najwyzsze. Spadek
wartosci nieruchomosci w okresie od I kwartatu 2008 roku do III kwar-
tatu 2017 roku wynidst 11,2%, (w II kwartale 2017 roku byto to 12,2%).
Jednak nawet w tym przypadku utrata wartosci nieruchomosci nie jest
duza i nie powinna stanowi¢ przeszkody w sprzedazy nieruchomosci,
jedynym ograniczeniem jest wzrost kurséw walutowych w przypadku
kredytéw nominowanych w walutach obcych.

Wykres 16. Wskazniki zmian wartos$ci nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie hipoteczne w okresie I kw. 2007 r. - III kw. 2017 r.
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Srednie stawki czynszu najmu mieszkan

Analiza oparta na umowach najmu podpisanych w okresie od I kwar-
tatu 2014 roku do III kwartatu 2017 roku wskazuje na pogitebianie sie
luki cenowej pomiedzy Warszawg i pozostatymi osrodkami miejskimi.
Pomimo iz na prawie wszystkich badanych rynkach w III kwartale br.
wystapity wzrosty stawek czynszu najmu, ich dynamika byta niejedno-
rodna. Na rynku gdanskim, wroctawskim i katowickim przekroczyta 2%,
na rynku warszawskim i t6dzkim oscylowata wokot 3,7%. W ujeciu bez-
wzglednym rdznica w srednich stawkach czynszu miedzy Warszawag
a Wroctawiem wyniosta 115 zt (wobec 89 zl w poprzednim kwartale —
wzrost o 27 z kw./kw.), miedzy Warszawg a Krakowem — 224 zl (wobec
169 zl w poprzednim kwartale — wzrost o 55 2zt kw./kw.), zag miedzy
Warszawg a Gdanskiem - 193 z (wobec 170 zt w poprzednim kwartale
— wzrost o 23 2zt kw./kw.).

W III kwartale br. za wynajem lokalu mieszkalnego trzeba byto zapta-
ci¢ w stolicy $rednio 1 617 2zl miesiecznie, co stanowi kwote wyzszg
0 740 zl od najnizszej zarejestrowanej w tym okresie sredniej stawki,
odnotowanej w Katowicach. Do grona miast - liderow w wysokosci
czynszow dotgczyt Gdansk, zajmujgc 3. miejsce po Warszawie i Wrocta-
wiu, wyprzedzajgc natomiast Krakéw oraz pozostawiajac w dos¢ zna-
czgcym dystansie Poznan. Duza dynamike wzrostu w III kwartale br.

wykazat rynek 16dzki — sredni czynsz w f.odzi w analizowanym okresie
byt wyzszy od zaobserwowanego w stolicy Gérnego Slaska o 51 zk.

Wykres 17. Srednie stawki czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach
w okresie III kw. 2016 r. - III kw. 2017 r.
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Tabela 4. Srednie stawki czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach w okresie III kw. 2016 r. - III kw. 2017 r.

Warszawa Katowice Wroclaw Gdansk Krakéw Poznan 1.6dz

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

2017 I kw. 1540 8b2 15605 1416 1438 1214 886
II kw. 1559 859 1470 1389 1390 1216 894

III kw. 1617 877 1502 1424 1393 1193 927

Zr6dto: AMRON
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Wedhug danych z aktualnie obowigzujgcych umoéw najmu, miastami
o najwyzszych srednich stawkach czynszu sg Warszawa (1 647 zl),
Gdanisk (1 524 zl) oraz Wroctaw (1 502 zl). Krakéw znalazt sie w tej
klasyfikacji dopiero na czwartej pozycji ze érednig stawkg w wysoko-
sci 1 393z1. Utrata miejsca trzeciego na rzecz czwartego dokonata sie
wskutek wysokiego skoku cenowego sredniego czynszu w Gdansku.
Najnizsze srednie stawki czynszu obowigzujg niezmiennie w Katowi-
cach (877 zl) oraz w L.odzi (927 zl).

Najwieksza rozpietos¢ cenowa miedzy najwyzsza i najnizsza stawkag
czynszu miata miejsce w Warszawie (5 800 z1), najmniejsza za$ w Pozna-
niu (890 z1). Mimo iz najwyzsza sposrdéd maksymalnych stawek czynszu
zarejestrowana zostata w Warszawie — 6 500 zl, warto zwrdci¢ uwage
takze na wysoki wynik Wroctawia — 5 000 zi.

Wykres 18. Rozpietos¢ stawek czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach na podstawie aktualnie obowigzujacych uméw najmu
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We wszystkich badanych kategoriach wielkosciowych mieszkan naj-
wyzsze $rednie stawki czynszu, oparte na aktualnie obowigzujgcych
umowach najmu, obserwowane sg na rynku warszawskim. Za najem
kawalerki trzeba w Warszawie zaptaci¢ miesiecznie 1 275 21, za najem
mieszkania dwupokojowego — 1 6B1 zt, zag mieszkanie trzypokojowe
kosztuje srednio 2 251 zt. Drugim najdrozszym miastem pod wzgledem
srednich stawek czynszu wszystkich kategorii cenowych jest Wroctaw.
Po wyze] wymienionych miastach najdrozsze kawalerki wystepujg
w Krakowie (1 164 z@), za$ mieszkania dwupokojowe i trzypokojowe —
w Gdansku (odpowiednio 1 519 zt i 1 772 zl). Najnizsze ceny mieszkan
jednopokojowych i dwupokojowych zaobserwowane zostaty w Kato-
wicach (843 zl i 959 zl), za$ najtanisze mieszkania trzypokojowe byty
w t.odzi (1192 zb).

AMRON - www.amron.pl

Wykres 19. Srednie stawki czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach w podziale
na liczbe pokoi na podstawie aktualnie obowigzujacych umoéw najmu
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Niniegjsza analiza zostata przeprowadzona w oparciu o dane o stawkach
czynszu wprowadzone do bazy danych Systemu AMRON m.in. przez
firme Mzuri Sp. z 0.0,, lidera na polskim rynku zarzadzania najmem pry-

watnym.
Badanie oparte zostato na miesiecznych kwotach naleznych wynajmujgcym przed opodatkowa-
niem, bez uwzgledniania czynszu dla administracji, wynagrodzenia podmiotéw zarzadzajacych

najmem, bez prognozowanych i biezacych optat za media i tym podobnych kosztéw dodatkowych
najmu.

www.zbp.pl



Raport AMRON-SARFiIN 3/2017 WERSJA SKROCONA I

Komentarz Partnera Centrum AMRON
- Artur Kazmierczak, Wspolnik Wspolzarzagdzajacy Grupa Mzuri

Trzeci kwartat jest specyficzny na rynku najmu
- wowczas konczy sie i zaczyna relatywnie naj-
wiecej umow najmu. Dos¢ powiedzieé, ze Mzuri
rok w rok wtasnie we wrzesniu bije rekordy
liczby nowo zawieranych i przedtuzanych
umow — w biezgcym roku byto to odpowied-
nio 385 i 201 umoéw, co stanowi tgcznie blisko
20% wszystkich zarzadzanych mieszkan. Gdyby
doda¢ do tego sierpien, okazatoby sie, ze spo-
srod ponad 3000 mieszkan, ktorymi Mzuri zarzg-
dzato na koniec wrzesnia, az 36% umow zostato
zawartych lub przedtuzonych w tych dwdéch miesigcach. Przyczyniajg
sie do tego w niematej mierze umowy najmu pokoi, ktore z reguty zawie-
rajg studenci. W Poznaniu popyt na pokoje mocno wzrasta we wrze-
sniu, za$ w Krakowie juz w sierpniu. Taki wzrost popytu (nie tylko na
pokoje) sprawia, ze w Il kwartale czesto wtasciciele prywatni czekajg
na najemce, ktory zaptaci wyzsza stawke, nawet kosztem kilku lub kil-
kunastodniowego pustostanu. Z kolei najemcy wolg nie szuka¢ nowego
mieszkania w tzw. gorgcym sezonie, gdy jest duza konkurencja po stro-
nie popytowsej, i chetnie przedtuzajg umowy.
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Zjawisko to znajduje potwierdzenie w dynamice czynszow (cho¢ jest to
kolejny kwartat, w ktérym czynsze wyraznie rosng). Wszystkie analizo-
wane miasta poza Poznaniem zanotowaty w III kwartale wzrost w rela-
cji do II kwartatu, w Warszawie i w f.odzi wzrost byt wyrazny (3,7%),
jedynie w Poznaniu odnotowalismy delikatny spadek. Sprawy podobnie
sie majgq patrzac na dynamike roczna (III kwartat 2017 do III kwartatu
2016) - czynsze spadly w Poznaniu (o 3,6%) i nieznacznie w Krakowie
(0 0,9%), zas wzrosty w pozostatych analizowanych, duzych miastach.
Szczegolng uwage zwraca wysoka dynamika czynszéw w Lodzi, wyno-
szaca az niemal 7%! To znacznie wiecej niz w drugiej w tym rankingu
Warszawie (5,1%).

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFiIN komentarze ekspertéw stanowig odzwierciedlenie
pogladdéw ich autoréw, ktére nie zawsze sa zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankéw Polskich
i Centrum AMRON
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Komentarz do Raportu
- prof. Jacek Laszek, Szkola Gléwna Handlowa

Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych prze-
zywa kolejng ekspansije, o czym swiadcza prze-
kroczone poziomy sprzedazy kontraktow na
budowe mieszkan w stosunku do poprzedniego
boomu (2005 - 2008) w najwiekszych miastach
Polski. Co ciekawe, Warszawa jest tylko jednym
z miast, w ktérych zachodzi ten proces, a nie —
jak poprzednio - rynkiem, na ktérym ekspansja
jest najbardziej widoczna.

Obecna sytuacja dla ekonomisty to nic dziw-
nego - ten rynek rozwija sie cyklicznie, cykle sg w niego strukturalnie
wbudowane. O ile gtdwnym bezposrednim motorem poprzedniego
boomu byt spadek inflacji i stép procentowych kredytdéw zitotowych
w potgczeniu z kredytami frankowymi i motyw konsumpcyjny i speku-
lacyjny, to obecnie jest to spadek stop i motyw konsumpcyjny oraz inwe-
stycyjny. Ten motyw inwestycyjny to spadek oprocentowania lokat
bankowych i korzystne na tym tle, zwtaszcza gdy poréwnujemy tylko
zwroty, mozliwosci wynajmu mieszkania. Dochodzi tez oddziatywanie
fiskalne - koncowka MdM. Podobnie jak w poprzednim cyklu, w tle
wystepuja réwniez czynniki fundamentalne. W ostatnim dziesiecioleciu
PKB Polski, a wiec i dochody w najwiekszych miastach znaczgco wzro-
sty, rosnie wiec i popyt mieszkaniowy. Réwnoczesnie, ze wzgledu na
ustawe o ochronie lokatoréw, wynajem mieszkan obarczony byt znacz-
nym ryzykiem, rost wiec naturalny, odtozony popyt na tym rynku, do
ktérego doktada sie tez zarobkowa emigracja zza wschodniej granicy.
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Nowe regulacje ograniczyty to ryzyko i chwata im za to, a rynek to zdys-
kontowat.

Powstaje tylko pytanie, co dalej. Otéz cykle majg to do siebie, ze po eks-
pansji dochodzi do spowolnienia lub - czesciej — zatamania. Na szczescie
jak dotad ekspansija jest ilosciowa, rosnie sprzedaz i produkcja, a ceny sg
stabilne. To dzieki powstaniu duzych, silnych firm deweloperskich, ktére
sg w stanie nadgzac¢ w tej sytuacji za popytem. Pytanie tylko, jak dtugo,
a na to pytanie brak odpowiedzi. Luka mieszkaniowa jest znaczaca, luka
mieszkan na wynajem tez na takg wyglada, oszczednosci gospodarstw
domowych sg wystarczajgce. Mogloby sie wiec wydawac, ze wcho-
dzimy w ditugoletni stan szczesliwosci dewelopera, klienta, kamienicz-
nika oraz banku. Tak tez sie zdarza w historii, jednak najczesciej kolejny
splot zdarzen zamienia ekspansje w zatamanie, co rozpoczyna kolejny
cykl. Na razie nie grozi nam przynajmniej ekspansja cenowa, po ktorej
zazwyczaj przychodzi gtebokie zatamanie cen i problemy zaréwno na
rynku mieszkaniowym, jak i kredytowym. Wiekszos¢ ryzyka jest obec-
nie skoncentrowana po stronie firm deweloperskich, ktére w przypadku
problemoéw zostang z duzym zapasem mieszkan i projektow. Jednak,
jak pokazato doswiadczenie, potrafig one na ogét nim zarzadzac i majg
odpowiednie zasoby. Jest to wiec kolejne doswiadczenie praktyczne,
jak dziata rynek nieruchomosci.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFiIN komentarze ekspertéw stanowig odzwierciedlenie
pogladdéw ich autoréw, ktére nie zawsze sa zbiezne ze stanowiskiem Zwigzku Bankdéw Polskich
i Centrum AMRON
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System Analiz i Monitorowania
= Rynku Obrotu Nieruchomosciami

CENTRUM

System AMRON to wystandaryzowana, ogolnopolska baza danych
o cenach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w zaawanso-
wane funkcjonalnosci raportujgce i analityczne, umozliwiajgce bada-
nie i monitorowanie zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci.
System powstat w roku 2004 jako odpowiedZ sektora bankowego na
wymogi nadzorcze zwigzane z zarzgdzaniem ryzykiem kredytowym,
a od roku 2010 dostepny jest dla wszystkich uczestnikéw rynku obrotu
nieruchomosciami.

Oferta Centrum AMRON to réwniez cykliczne, standardowe raporty
o rynku nieruchomoéci i publikacje analityczne, jak i specjalistyczne
raporty opracowywane na indywidualne zamoéwienie, dotyczgce Sci-
sle okreslonego segmentu rynku, lokalizacji i przedziatu czasowego. Od
poczatku roku 2014 oferujemy rowniez ustugi w zakresie obstugi wycen
nieruchomosci realizowanych przez sie¢ wspotpracujgcych z nami rze-
czoznawcoOw majatkowych.

Kontakt:

Agnieszka Gotebiowska

Dyrektor Centrum AMRON

ul. Cicha 7, 00-353 Warszawa

tel.: 22/ 463 47 57, kom. +48 723 723 786

e-mail: agnieszka.golebiowska@amron.pl, info@amron.pl
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System Analiz Rynku
Finansowania Nieruchomosci

System SARFiIN to system wymiany informacji o wielkosci sprzedazy
kredytéw mieszkaniowych oraz informaciji z zakresu monitorowania
ryzyka portfela wierzytelnosci zabezpieczonych hipotecznie. System
prowadzony jest przy Zwigzku Bankow Polskich od lipca 2001 roku
i dostepny jest wytgcznie dla bankéw. Z danych zgromadzonych w Sys-
temie SARFiIN korzysta réwniez Narodowy Bank Polski.

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

Kontakt:

Marta Polkowska

Administrator Danych Systemu SARFIN

ul. Cicha 7, 00-353 Warszawa

tel.: 22/ 463 47 68, kom. +48 723 723 771

e-mail: marta.polkowska@amron.pl, sarfin@amron.pl
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Raport AMRON-SARFiN - kontakt

Agnieszka Pilcicka

Analityk, Specjalista ds. Obstugi Rynku
Nieruchomosci

Dziat Badan i Obstugi Rynku Nieruchomosci
Centrum AMRON

e-mail: agnieszka.pilcicka@amron.pl,
raport@amron.pl

tel.: 22/ 463 47 56

Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON we wspotpracy
z Komitetem ds. Finansowania Nieruchomosci ZBP, prof. SGH Jackiem
taszkiem i Mzuri Sp. z o. o. pod redakcjg Agnieszki Gotebiowskiej
(agnieszka.golebiowska@amron.pl). Dane oraz komentarze =zostaty
przygotowane przez zespoty AMRON i SARFiN: Agnieszke Pilcicka
(agnieszka.pilcicka@amron.pl), Joanne Komorowskg (joanna.komorowska
@amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl),
Bolestawa Melucha (bmeluch@zbp.pl) oraz Marte Polkowskag (marta.
polkowska@amron.pl).

W Raporcie oprocz danych gromadzonych w Systemach AMRON

i SARFiN wykorzystano rowniez dane z Banku Gospodarstwa Krajo-
wego, Gtéwnego Urzedu Statystycznego, Narodowego Banku Polskiego.
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