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RAPORT W LICZBACH

Zmiana
Il kw.2021/I kw. 2021

486,092 mld zt
1,23 %

ogolna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

2,511 mln czba caynnych umowkredytowych 0,91%
67 013 czba umw zawartych 17,21%
22137 mldzt  wartoséumon zavartyeh 23,38%
329 639 zt $rednia wartos¢ udzielonego kredytu ogotem 5,62%
196,36 pkt. wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3 6,71 pkt.
29,82% sonh 20104 80% 1,35 pkt. proc.
99,21% wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow 0,06 pkt. proc.

66,95%

w PLN

udziat nowo udzielonych kredytéw na okres
od 25 do 35 lat

Srednia cena transakcyjna 1 m? mieszkania

0,13 pkt. proc.

|

10 224 zt o Warcasmie 1,50%
Srednia miesieczna stawka czynszu najmu
1 652 Zt mieszkania w Warszawie O !1 2%
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UWZGLEDNIAJAC WYNIKI PIERWSZEGO POtROCZA, W TYM Z\W!
DYNAMIKE WZROSTU AKCJI KREDYTOWE] W Il KWARTALE 2021
MOZNA BEZ RYZYKA ZAPOWIEDZIEC REKORDOWY WYNIK SE
BANKOWEGO W FINANSOWANIU MIESZKALNICTWA W ROKU 2
W WYSOKOSCI SIEGAJACE] 80 MLD ZtOTYCH.

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz czterdziesta 6sma edycja Raportu Centrum
AMRON publikowanego przez Zwigzek Bankow
Polskich. Przez 12 lat systematycznie, co kwartat,
dostarczamy Panstwu aktualne informacje o akgji
kredytowej polskich bankéw w obszarze finan-
sowania nieruchomosci mieszkaniowych oraz
o trendach i cenach transakcyjnych na rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych. W najnowszej edy-
cji Raportu prezentujemy wyniki drugiego kwar-
tatu 2021 roku w odniesieniu do wynikéw z kilku
poprzednich kwartatéw.

Il kwartat 2021 roku minat pod znakiem konty-
nuacji trendu wzrostowego zaréwno na rynku
mieszkaniowym, jak i kredytowym. Kontynuowany
byt réwniez wzrost Sredniej wartosci udzielanego
kredytu mieszkaniowego, ktéra w drugim kwarta-
le osiggneta poziom prawie 330 tys. ztotych. Jest
to wynikiem stale powiekszajacej sie dysproporcji
udzielanych kredytéw - obserwowanego od kilku
kwartatéw konsekwentnego trendu ,przesuwania”
sie rynku w kierunku kredytéw o wyzszych kwo-
tach. Maleje udziat kredytéw o wartosci do 300 tys.
ztotych, a rosnie udziat kredytéw o wartosci prze-
kraczajacej 500 tys. ztotych Wzrost sredniej kwoty
kredytu mieszkaniowego jest skorelowany ze wzro-
stem $rednich cen nieruchomoséci mieszkaniowych.

Obserwowanym wzrostom sprzyjaty te same
czynniki, ktére zdefiniowaliSmy po krétkim szoku
ycovidowym” w potowie roku 2020 - z jedne;j stro-
ny historycznie tani kredyt hipoteczny, a z drugiej
strony brak alternatywy dla lokowania kapitatu.

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

Mieszkania kupuja wiec zaréwno ci, ktorych staé
na kredyt, jak rowniez ci, ktérzy dysponujg wta-
snymi oszczednosciami. Co prawda obserwujemy
wywotane wzrostem inflacji narastajgce oczeki-
wanie na podwyzszenie stop procentowych NBP,
ale na razie nie wida¢ wptywu tego nowego zjawi-
ska na obnizenie zainteresowania kredytami hipo-
tecznymi.

Wyniki akcji kredytowej w Il kwartale 2021 roku
bity kolejne rekordy. Liczba ponad 67 tys. nowo
udzielonych kredytéw byta rekordowym wyni-
kiem od kryzysu subprime i byta wyzsza o ponad
17% w relacji do | kwartatu br. Natomiast pod
wzgledem wartosci udzielonych kredytéw, sektor
bankowy osiggnat wynik wszechczaséw z kwotg
ponad 22 mld ztotych, przekraczajac rekordowy
wynik ubiegtego kwartatu o ponad 23%, a wynik
sprzed roku o ponad 64%. Niewatpliwie Zrédtem
tak dobrej koniunktury jest zaréwno ogromny
wzrost popytu, jak i wieksza sktonnos$¢ bankow
do udzielania kredytéw, zwtaszcza wysokokwo-
towych, widoczna w poluzowaniu wymagan mie-
dzy innymi w zakresie wktadu wtasnego. Z drugiej
strony nowo zaciggane kredyty charakteryzuje
systematycznie coraz nizszy wskaznik LtV, czyli
coraz wyzszy udziat wktadu wtasnego. W odnie-
sieniu do Il kwartatu 2020 roku, w Il kwartale br.
udziat kredytow o wskazniku LtV wyzszym od 80%
spadt o prawie 9 p.p., do poziomu ponizej 30%.

taczna kwota zadtuzenia z tytutu zaciagnietych
kredytéw mieszkaniowych osiggneta kolejne
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maksimum w wysokosci 486 mid ztotych. Prze-
kroczyliSmy réwniez poziom 2,5 min czynnych
kredytéw mieszkaniowych.

Uwzgledniajgc wyniki pierwszego pétrocza, w tym
zwtaszcza dynamike wzrostu akcji kredytowej
w Il kwartale 2021 roku, mozna bez ryzyka za-
powiedzie¢ rekordowy wynik sektora bankowe-
go w finansowaniu mieszkalnictwa w roku 2021
w wysokosci siegajacej 80 mld ztotych. Osiagnie-
cie takiego wyniku oznaczatoby udzielenie co naj-
mniej 240 tys. nowych kredytéw hipotecznych.

Pomimo wczesniejszych obaw, szczegdlnie w sa-
mych poczatkach pandemii, pandemia nie tyl-
ko nie pogorszyta, lecz wrecz polepszyta jako$¢
portfela kredytéw mieszkaniowych. Jest to efek-
tem przede wszystkim trzykrotnej obnizki stop
procentowych przez Rade Polityki Pienieznej
w roku 2020 do poziomu 0,1% (wysokos¢ stopy
referencyjnej NBP) oraz ogtoszonego przez banki
moratorium kredytowego, z ktérego skorzystat co
dziesigty kredytobiorca. Niestety tak dynamiczny
wzrost portfela kredytowego, bedacy w znacznej
mierze efektem tych niskich stép procentowych,
niesie za sobg ogromne ryzyko, ktére moze sie
zmaterializowa¢ wraz ze wzrostem stép procen-
towych, przektadajacym sie na znaczacy wzrost
miesiecznej raty odsetkowe;.

Nie jest moim celem odstraszanie potencjalnych
kredytobiorcow od zaciaggania kredytu na zakup
wtasnego mieszkania, namawiam jednak do uwaz-
nego zweryfikowania swoich mozliwosci jego
obstugi na rok, dwa, pie¢ lat, gdy miesieczna rata
kredytowa z obecnego poziomu ok 1 400 ztotych
(dla $redniej wartosci zacigganego kredytu) moze
wzrosng¢ do kwoty 2 000 ztotych, a by¢ moze
nawet wyzszej. W tym kontekscie co najmniej
niezrozumiatym jest zaproponowany w Polskim
tadzie pomyst gwarancji panstwowych dla oséb
nie posiadajgcych wktadu wtasnego i namawianie
ich do zaciggania kredytu na 100% wartosci na-
bywanej nieruchomosci. Po rzadzie premiera Ka-
zimierza Marcinkiewicza, ktéry zachecat Polakow
do zaciaggania kredytéow we franku szwajcarskim
w latach 2005 - 2006, rzad premiera Mateusza
Morawieckiego zacheca do zaciggania kredytéw
o0 zmiennej stopie bez udziatu wktadu wtasnego.
To droga wprost do kolejnej putapki kredytowe;j.
Dlatego w tym miejscu, z ostroznosci procesowej
- relacjonujac te rekordowe wyniki sektora ban-
kowego w kredytowaniu hipotecznym - nalezy
podkresli¢, ze nie sg one efektem kampanii pro-

mocyjnej czy marketingowej bankéw. To nie banki
namawiajg kredytobiorcow do zaciggania kredy-
téw mieszkaniowych.

Wysoki popyt na rynku mieszkaniowym nadal
sktania inwestoréw do coraz bardziej wzmozonej
aktywnosci. Il kwartat przyniést kolejne historycz-
ne rekordy réwniez w tej czesci rynku. W stosun-
ku do notowan z pierwszego kwartatu biezace-
go roku, o ponad 27% wzrosta liczba mieszkan,
ktorych budowe rozpoczeto. Osiggnieta liczba
80 883 mieszkan jest najwyzsza w historii ryn-
ku mieszkaniowego w Polsce. O prawie 3%, do
88 860, wzrosta rowniez liczba mieszkan, na bu-
dowe ktoérych wydano pozwolenie lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym, co réwniez
jest historycznym rekordem.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2020 roku (czyli
okresu szoku pandemicznego w sektorze mieszka-
niowym) zanotowano wzrosty we wszystkich ka-
tegoriach rynku mieszkaniowego. Do uzytkowa-
nia oddano o 10% wiecej mieszkan, wzrost liczby
mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, przekro-
czyt 70%, natomiast wzrost liczby mieszkan, na
ktérych budowe wydano pozwolenie, przekroczyt
38%.

W Il kwartale 2021 roku odnotowano dalsze
wzrosty $redniej ceny transakcyjnej 1 m? po-
wierzchni uzytkowej mieszkania we wszystkich
badanych lokalizacjach. Najwyzsze wzrosty od-
notowano w Poznaniu, Biatymstoku i Krakowie
- odpowiednio 4,87%, 3,71% i 3,46%. Srednia
cena transakcyjna w Warszawie w Il kwartale
2021 roku wyniosta 10 224 zt/m? i byta wyzsza
o 1,50% w odniesieniu do wartoséci notowanej
w poprzednim kwartale. Wzrosty srednich cen
przekraczajace 1 procent zanotowano we Wrocta-
wiu i Gdansku (1,80% i 1,63%). Najnizszy wzrost
cen zarejestrowano w todzi, zaledwie 0 0,25%.

W relacji do analogicznego okresu 2020 roku,
najwieksze wzrosty przecietnej ceny mieszkan
zarejestrowano w Krakowie, Warszawie i Gdan-
sku - odpowiednio o 10,99%, 9,57% i 9,37%.
W tym samym okresie ceny w Poznaniu wzrosty
0 5,79%. Ceny mieszkan rosna, jednak nadal nie
ma podstaw, aby méwi¢ o bance spekulacyjnej.
Zmiany cen mieszkan s mozliwe dzieki wzrostowi
wynagrodzen oraz posiadanym przez nabywcow
oszczednos$ciom, a uzasadnione rosngcymi kosz-
tami materiatéw budowlanych, gruntéw pod zabu-
dowe oraz wynagrodzen w sektorze budowlanym.
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Nie obserwujemy zjawiska ,pompowania wzrostu
cen”, co jednak nie wyklucza mozliwosci wysta-
pienia korekty cen transakcyjnych, np. w wyniku
coraz dziwniejszych pomystéw pojawiajacych sie
W ujawnianych przez rzad kolejnych rozwigza-
niach, sktadajacych sie na Polski tad.

Analiza stawek czynszéw najmu okreslonych
w trwajacych (aktywnych na dzien badania) umo-
wach najmu potwierdza stabilizacje poziomu
czynszOw na poziomie wyraznie obnizonym wo-
bec okresu sprzed wybuchu pandemii COVID-19.
Poszczegodlne rynki szukajg optymalnego poziomu
czynszu. Stad odnotowane w ubiegtym kwartale
drobne korekty stawek czynszu w zakresie -1,44%
w todzi do +1,82% w Poznaniu, przy praktycznie
niezmienionym poziomie w Warszawie. Na prze-
koér intencjom autoréw Polskiego tadu, odstania-
ne kolejne elementy tego programu, dyskryminu-
jace podatkowo podmioty oferujgce mieszkania
na wynajem, moga skutkowacé wzrostem stawek
czynszu. Tym bardziej, ze rzad w zatozeniach Pol-
skiego tadu praktycznie wycofuje sie z lansowa-
nego przez ostatnich szes¢ lat w ramach Programu
Mieszkanie Plus budowania mieszkan na wyna-
jem. Wyraznie dostrzec mozna brak konsekwencji
w proponowanych przez ten rzad rozwigzaniach
mieszkaniowych. Przeciez jeszcze w styczniu
2018 roku premier Mateusz Morawiecki stanat
na czele nowo powotanej Rady Mieszkalnictwa,
ktérej celem byto przyspieszenie realizacji Pro-
gramu Mieszkania Plus promujgcego mieszkania
na wynajem. Dzi$ namawia mtode rodziny do za-
kupu mieszkan na wtasno$¢ lub budowe domu do
70 m kw. z ptaskim dachem.

Na pozytywng ocene zastuguje fakt, ze rzad
wyciagnat wnioski z niepowodzen swoich poprzed-
nich strategii. Kiedy$ obiecywat wybudowanie
3 min mieszkan, potem 1 min, nastepnie 100 tys.,
a w Polskim tadzie nie padta juz zadna liczba.
Pozytywnie nalezy oceni¢ zmiane narracji rzadu
w kwestii rozwigzywania problemu mieszkalnic-
twa. Po niepowodzeniu Programu Mieszkanie Plus,
w ramach ktoérego to panstwo miato zapewnic

obywatelom budowe tanich mieszkan na wyna-
jem, nowa koncepcja zaktada przerzucenie zada-
nia rozwigzywania probleméw mieszkaniowych
na samych zainteresowanych. Zabrakto jednak
propozycji rozsadnych, systemowych rozwigzan
finansowych. Zwigzek Bankéw Polskich od lat nie-
zmiennie rekomenduje realizacje w Polsce rozwia-
zan i instrumentéw finansowych zapewniajacych
w sgsiednich krajach skuteczne zabezpieczanie
potrzeb mieszkaniowych obywateli. Niezbed-
ne sg rozwigzania systemowe, dtugoterminowe
i powszechne, w tym promujgce kredyty o statej
stopie (poprzez wspieranie emisji listow zastaw-
nych o statej stopie) lub/ oraz wspierajace oszcze-
dzanie na cele mieszkaniowe, ktére pozwalatoby
m.in. gromadzi¢ wktad wtasny potencjalnych kre-
dytobiorcow.

JesteSmy gotowi jako Zwigzek Bankéw Polskich
wspiera¢ kazda konstruktywng propozycje i po-
myst na rozwigzanie problemu mieszkaniowego
w naszym kraju. Mamy rowniez wtasne propozycje
i rekomendacje instrumentéw pozytywnie zwe-
ryfikowanych w krajach osciennych i ponownie
je do rzadu zgtosimy. Sprawdzonych sposobéw
i mechanizmdéw na rozpedzenie tego kota zama-
chowego gospodarki, jakim moze by¢ 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. Pyta-
nia i sugestie prosze kierowac¢ na adres e-mail:
raport@amron.pl. Przypomne tylko, ze zaintere-
sowanym oferujemy (odptatnie) anglojezyczna
wersje Raportu.

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 o.0.
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ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO

Na rynkach mieszkaniowym i kredytowym kon-
tynuowane byty dotychczasowe trendy, a wiec
przede wszystkim wzrost popytu na kredyty
hipoteczne i wzrost akcji kredytowej, a takze
wysoki popyt na mieszkania i rekordowe wyniki
budownictwa mieszkaniowego, zaréwno w sek-
torze deweloperskim, jak i sektorze inwestoréw
indywidualnych. Jednocze$nie mamy do czynie-
nia ze zmianami w otoczeniu rynku, z ktérych
najwazniejszymi wydajg sie: wywotane wzrostem
inflacji narastajgce oczekiwanie na podwyzsze-
nie stop procentowych NBP, spadek dostepno-
$ci cenowej mieszkan wynikajacy ze wzrostow
cen mieszkan i podwyzszonego poziomu inflacji
i dalsze luzowanie polityki kredytowej przez ban-
ki. W $rednim okresie duze znaczenie dla rynku
moze mie¢ planowana przez rzad zmiana sposo-
bu opodatkowania najmu mieszkan, potencjalnie
prowadzaca do obnizenia zainteresowania naby-
waniem mieszkan na wynajem.

Najwazniejsze czynniki ksztattujgce sytuacje na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na
rynku kredytow hipotecznych w Il kwartale 2021
roku to:

@® zniesienie wiekszosci ograniczen wprowa-
dzonych w zwigzku z trzecig falg pandemii
COVID-19;

@® wzrost PKB w drugim kwartale 2021 r. - PKB
niewyréwnany sezonowo wzrdst realnie
o 10,9% rok do roku (wobec spadku o 8,3%
w analogicznym okresie 2020r.);

@ znaczne przyspieszenie tempa inflacji - w Il kwar-
tale 2021 r. wskaznik cen towardéw i ustug kon-
sumpcyjnych publikowany przez GUS wyniést
1,9% w odniesieniu do poprzedniego kwartatu
i az 4,5% w odniesieniu do analogicznego okresu
roku poprzedniego;

sezonowy spadek poziomu bezrobocia - na ko-
niec czerwca 2021 roku stopa bezrobocia reje-
strowanego wyniosta 5,9%, a wiec byta nizsza
0 0,5 p.p. w stosunku do korica poprzedniego
kwartatu (stopa bezrobocia na koniec marca
2021 r. wyniosta 6,4%);

utrzymujacy sie niski poziom stép procento-
wych NBP - na koniec Il kwartatu stopa refe-
rencyjna wynosita 0,10% w skali rocznej;

tagodzenie przez banki polityki kredytowe;j,
zmiana warunkow udzielania kredytow, m.in.
obnizenie wymogu udziatu wtasnego i marzy
kredytowej, przy podniesieniu marzy dla kre-
dytoéw obarczonych wyzszym ryzykiem;

znaczny wzrost popytu na kredyty mieszkanio-
we, wywotany m.in. poprawga sytuacji w gospo-
darce i tagodzeniem polityki kredytowej przez
banki;

dalsze wzrosty cen mieszkan;

stabilizacja poziomu czynszéw najmu mieszkan
we wszystkich badanych w Raporcie miastach;

wyrazny spadek dostepnosci cenowej miesz-
kan 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
widoczny w wynikach osiagganych przez sektor,
wyrazanych liczbami uzyskiwanych pozwolen
budowlanych, rozpoczynanych budéw i miesz-
kan oddawanych do uzytkowania.

ROZDZIAL ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO
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SYTUACJA NA RYNKU
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca biezacego
roku liczba czynnych uméw o kredyt mieszkanio-
wy w Polsce osiggneta poziom 2 510 935 sztuk.

Oznaczato przyrost 00,91% w Il kwartale 2021 roku,
czyli nominalnie o 22 688 kredytéw w poréwnaniu
do stanu na koniec | kwartatu 2021 roku.
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Zadtuzenie z tytutu
kredytow mieszkaniowych _ _ _
na koniec kwartatu poprzedniego. W okresie od
Catkowity stan zadtuzenia polskich gospodarstw kwietnia do czerwca biezacego roku zarejestro-
domowych z tytutu zaciggnietych kredytéow miesz- wano wzrost tacznej wartosci aktywnych kredy-
kaniowych wedtug stanu na koniec Il kwartatu br. téw hipotecznych przeznaczonych na cele miesz-
wyniost 486,092 mld zt wobec 480,170 mld zt kaniowe o0 1,23%, czyli 0 5,923 mld zt.
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

Drugi kwartat 2021 roku przyniést dalsze tagodze-
nie polityki kredytowej bankéw w zakresie kredy-
téw mieszkaniowych, wynikajace przede wszyst-
kim z optymistycznej oceny rozwoju sytuacji na
rynku mieszkaniowym. Zmiany dotyczyty przede
wszystkim wysokosci wktadu wtasnego przy jed-
noczesnym podniesieniu marzy dla kredytéw
obarczonych wyzszym ryzykiem.

W catym Il kwartale br. liczba udzielonych kre-
dytow mieszkaniowych wyniosta 67 013, czyli az
0 17,21% wiecej w poréwnaniu do poprzedniego

ORES | yiden | popreir
1kw.2020 13472 1896
Ikw.2020 | 14141 4,96%2
Vkw.2020 16435 16,22%
lw.2021 | 17942 9.17%7
kw2021 22137 2338%7

ZRODEO: SARFIN
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kwartatu (nominalnie wiecej o 9 841 kredytéw).
Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw hipotecz-
nych wyniosta 22,137 mid zt, co oznacza wzrost
0 4 195 min zi, czyli 23,38% w odniesieniu do
| kwartatu biezgcego roku.

W poréwnaniu do analogicznego okresu ubie-
gtego roku, wyniki akcji kredytowej w Il kwarta-
le biezacego roku byty znaczaco lepsze. Zawarto
0 21 834 (czyli az 0 48,33%) wiecej umow kredy-
towych, a ich wartos¢ byta wyzsza o 8,665 mid zt
(64,32%).

LICZBA ZMIANA/
poprzedni kwartat
45179 19.97%N Wartosc¢ i liczba
nowo udzielonych
48782 197%7 kredytow
53756 1020%2 mieszkaniowych
57172 6,35%72
67013 17,21% 2
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ZRODtO: SARFIN
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Waluta kredytu

W Il kwartale br. zanotowano niewielkie zmiany
struktury walutowej nowo udzielonych kredy-
téw mieszkaniowych. Ztotowe kredyty miesz-
kaniowe stanowity 99,21% wartos$ci wszystkich
nowo udzielonych kredytéw hipotecznych, czyli
wiecej o 0,06 p.p. w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu. Udziat kredytéw denominowa-
nych we franku szwajcarskim w portfelu nowych
kredytéw pozostat na poziomie z poprzednie-
go kwartatu i wyniést zaledwie 0,01%. Udziat
kredytow denominowanych w euro spadt do

OKRES PLN CHF
I1'kw. 2020 98,65% 0,01%
Il kw. 2020 99,08% 0,01%
IV kw. 2020 98,85% 0,01%
[ kw. 2021 99,15% 0,01%
I kw. 2021 99.21% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

0,64%, czyli mniej o0 0,06 p.p. w poréwnaniu do
ubiegtego kwartatu, a udziat kredytéw udzielo-
nych w innych obcych walutach nie zmienit sie
i wyniést 0,14%.

W poréwnaniu do Il 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 0,33 p.p., udziat kre-
dytéw denominowanych w pozostatych walutach
obcych obnizyt sie o 0,23 p.p., natomiast udziat
kredytéw denominowanych we franku szwajcar-
skim nie zmienit sie.

EUR INNE
0,97% 0,37%
0.71% 0,20% Struktura B
walutowa wartosci
0,95% 0,19% nowo udzielonych
’ ’ kredytow
0,70% 0,14%
0,64% 0,14%

Jakosc portfela kredytowego

Wg danych publikowanych przez NBP, na koniec
Il kwartatu 2021 roku udziat kredytéw zagrozonych
w portfelu kredytéw mieszkaniowych ogdtem wy-
niost 2,50%, a zatem nieznacznie (o 0,04 p.p.) obni-
zyt sie wobec poziomu notowanego w poprzednim
kwartale. Ztotowe kredyty mieszkaniowe z zalegto-
$ciami w sptacie na koniec czerwca br. stanowity
1,97% portfela kredytéow ztotéwkowych, co ozna-
czato spadek o 0,05 p.p. Utrzymata sie wzrostowa
tendencja udziatu zagrozonych kredytéw we franku
5,0%

4,0%

3,0%

2.0% %

1,0%
1l kw. 11 kw. IV kw.

szwajcarskim - na koniec czerwca 2021 wynidst on
4,98% portfela i byt wyzszy o 0,31 p.p. niz pod ko-
niec | kwartatu. Udziat kredytéw zagrozonych w po-
zostatych walutach spadt do 2,28% (o 0,07 p.p.).

W poréwnaniu do I kwartatu 2020 roku, nieznacznie
wzrést udziat zagrozonych kredytéw mieszkaniowych
ogétem (o 0,08 p.p.). Udziat ztotowych kredytéw
z zalegtos$ciami w sptacie spadt o 0,07 p.p., natomiast
udziaty kredytéw zagrozonych w walutach obcych
wzrosty - we franku szwajcarskim o 1,16 p.p., a w po-
zostatych obcych walutach - 0 0,25 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

I kw. 1l kw.

2020
ZRODEO: NBP

2021

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

10



OKRES KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE
OGOLEM W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
I1kw. 2020 2,42% 2,04% 3,82% 2,03%
Udziat kredytow
IIl'kw. 2020 2,42% 2,01% 392% 2,12% zagrozonych
w portfelu kredytow
IV kw. 2020 2,54% 2,06% 4,37% 2,42% mieszkaniowych
I kw. 2021 2,54% 2,02% 4,67% 2,35%
I1kw. 2021 2,50% 1.97% 4,98% 2,28%
ZRODtO: NBP

Srednia warto$¢ kredytu

Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego og6-
tem w Il kwartale 2021 roku wyniosta 329 639 zt,
czyli wiecej o 16 477 zt (5,62%) w pordwnaniu
z poprzednim kwartatem. W tym samym okresie
przecietna warto$¢ kredytu walutowego spadta
o 1770 zt, czyli 0 0,62%, i wyniosta 283 824 zi,
natomiast srednia kwota kredytu mieszkaniowego
udzielonego w ztotéwkach wyniosta 330 068 zt, co
oznaczato wzrost o 16 644 zt (5,31%) w stosunku
do wartosci zanotowanej w | kwartale 2021 roku.

W odniesieniu do Il kwartatu ubiegtego roku,
przecietna warto$¢ nowych kredytéw mieszkanio-
wych udzielonych w rodzimej walucie byta wyzsza
0 11,43% (nominalnie o 33 848 zt) a $rednia war-
to$¢ kredytéw denominowanych w obcych walu-
tach - 0 12,68% (czyli 31 945 zt). Srednia warto$¢
kredytu hipotecznego ogdétem udzielonego w ba-
danym kwartale wzrosta o 10,78%, czyli nominal-
nie 0 32 072 zt.

o 3
PLN o Py © ~ 3 ) g
350000 5 & 3 = s R P Sz
R o & 3 5 2 &g n oo . it - ..
300 000 o~ 5 ~ 2 - = 2 3 Srednia wartos¢ nowo
pr = ~ udzielonego kredytu
~ = .
250 000 o kwartalnie
200 000
150 000 Il Srednia wartosc
udzielonego kredytu ogotem
100 000 I srednia wartosc kredytu
denominowanego
50 000 w walutach obcych
0 B srednia wartos¢
Ik i k. IV k. I, k. kredytu w PLN
L |
2020 2021
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . L
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO ST(EQIE’[\;IYA"I'\L,JVC\%SI\?C
OGOtEM W WALUTACH OBCYCH
Il kw. 2020 297 567 251879 296 220 B . »
Srednia warto$¢ nowo
1l kw. 2020 289 264 241774 287198 udzielonego kredytu
kwartalnie
IV kw. 2020 305093 274207 302736
I kw. 2021 313162 285594 313 424
I kw. 2021 329 639 283 824 330068

Zrédto: SARFIiN
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Struktura wysokosci kredytu

W Il kwartale 2021 roku ponownie spadty udziaty
kredytéw o wartosci ponizej 300 tys. zt, przy czym
najwiekszy spadek, o -1,79%, zanotowano w ka-
tegorii od 200 do 300 tys. zt. Wzrosty udziaty po-
zostatych kategorii kredytéw. Najwiekszy wzrost
zanotowano w przypadku kredytow o kwotach od
500 tys. zt do 1 min zt - 0 1,77 p.p. Zmiany udzia-
téw poszczegolnych kategorii kredytéw hipotecz-
nych notowane w | kwartale biezagcego roku sta-
nowig kontynuacje obserwowanego od szeregu
kwartatéow, konsekwentnego trendu ,przesuwa-
nia” sie rynku w kierunku kredytéw o wyzszych

kwotach.
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W  poréwnaniu do

I 10,88%

. 3%

U 20,87%

N 12,41%
I 11,82%

I 25,09%
Z D 21,27%

. 493%

kwartatu 2020 roku,
w strukturze nowo udzielonych kredytéw
ponownie 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 1,00 p.p., 3,03 p.p. i 2,75 p.p.
W pozostatych kategoriach wartosci (od kwoty
300 tys. zt) zarejestrowano wzrosty od 0,48 p.p.
w przypadku kredytéw o wartosci przekraczaja-
cej 1 min zt do 3,57 p.p. w przypadku kredytéw
od 500 do 1 miIn zt.

13,32%

I 13,59%

x X
1l kw. I kw. IV kw. I kw. Il
| 2020 ’ 2021
ZRODEO: SARFIN

I1kw. 2020 11l kw. 2020 IV kw. 2020 I kw. 2021 Il kw. 2021

do100 tys. zt 5,93% 7,01% 5,94% 5,43% 4,93%

0d 100 do 200 tys. zt 2391% 25,03% 23,14% 21,93% 20,88%
0d 200 do 300 tys. zt 27,84% 27,19% 27,03% 26,88% 25,09%
0d 300 do 400 tys. zt 20,65% 20,04% 20,19% 20,87% 21,27%
0d 400 do 500 tys. zt 1,21% 10,97% 12,15% 12,41% 13,32%
od 500 tys.do 1mln zt 10,02% 9.27% 10,88% 11,82% 13,59%
od 1mln zt 0,45% 0,50% 0,67% 0,66% 0,93%

ZRODEO: SARFIN

Struktura nowo
udzielonych kredytow
wedtug wysokosci
kredytu

[l do100tys.zt

[ 0d100do 200 tys. zt
[l 0d200do300 tys. zt
[ 0d300 do 400 tys. zt
[ 0d 400 do 500 tys. zt
B 0d500tys.do1minzt
B odiminzt

Struktura nowo
udzielonych kredytow
wedtug wysokosci
kredytu
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Struktura wskaznika LtV

Il kwartat 2021 roku po raz kolejny przyniést
dynamiczne zmiany w strukturze rynku kredytéw
mieszkaniowych pod wzgledem wysoko$ci wskaz-
nika LtV. Udziat kredytéw o LtV na poziomie od
50 do 80% wzrést o 5,14 p.p. i wyniost 50,28%.
Odsetek kredytow z kategorii LtV powyzej 80%
spadt o 1,35 p.p. do poziomu 29,82%, kredyty
o wskazniku LtV od 30 do 50% stanowity 6,52%
wszystkich udzielonych kredytoéw, co oznaczato
nieznaczny spadek (o 0,06 p.p.), natomiast udziat

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

15%

I, 35.91%
I, 38,61%
I 13,44%
I, 33,28%

I  44,84%
I 34,60%

kredytéw z LtV do 30% - spadt o 3,72 p.p. do
poziomu 13,38%.

W odniesieniu do Il kwartatu 2020 roku, zanoto-
wano spadek udziatu kredytéw o wskazniku LtV
powyzej 80% - o 8,79 p.p. O 11,37 p.p. wzrost
tymczasem odsetek kredytéw mieszkaniowych
o LtV od 50 do 80%. W pozostatych kategoriach
LtV zarejestrowano niewielkie spadki - 0 1,72 p.p.
w przypadku kredytéw z LtV do 30% oraz
0 0,85 p.p. w kategorii kredytéw o wskazZniku LtV
od 30 do 50%.

Struktura
dla nowo

kredytow

Il do30%

I, 50,28%

I, 29,82%

I, 4s.15%
I, 31,17%

I 17.10%

‘o\f X X
8 =R 2 2 2
10% 2 = 5 4 4
I < © < B 0d80%
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L Il ]
2020 2021
ZRODEO: SARFIN
1l kw. 2020 Il kw. 2020 IV kw. 2020 | kw. 2021 Il kw. 2021
do30%  1511% 11.26% 1410% 1710% 13.38% Struktura wskagnika LtV
dl dzielonych
0d30do50% 7.37% 7,02% 6,47% 6,58% 6,52% kr:;y"t"g‘?v” zielonyc
0d50do80%  3891% 43,44% 44,84% 45,15% 50,28%
0d80%  38,61% 38,28% 34,60% 3117% 29,82%

wskaznika LtV

udzielonych

™ 0d 30 do 50%

[l 0d 50 do 80%

ZRODEO: SARFIN
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Kredyty mieszkaniowe
w najwiekszych miastach Polski

W Il kwartale 2021 roku odsetek kredytéw miesz-
kaniowych udzielonych w wybranych miastach
wyniést 74,62% i byt nizszy od notowanego kwar-
tatwczesdniej o 1,00 p.p. Udziat Warszawy w struk-
turze wszystkich nowo udzielonych kredytéw
w Polsce wyniést 50,99%, czyli o 2,30 p.p. mniej
niz notowano w poprzednim kwartale. Udziaty po-
zostatych notowanych miast ulegty nieznacznym
zmianom, nie przekraczajagcym w przypadku zad-
nej lokalizacji poziomu 1 p.p. Udziat miejscowosci
spoza badanej grupy w rynku kredytéw mieszka-
niowych wzrést o 1,00 p.p.

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

0%

W odniesieniu do analogicznego okresu 2020
roku, zanotowano wzrost udziatu nowych kre-
dytéw udzielonych w Warszawie - o 4,43 p.p.
W pozostatych badanych lokalizacjach zanoto-
wano niewielkie zmiany. Najwiekszy spadek za-
notowano w przypadku aglomeracji katowickiej
- 0 -0,31 p.p. Udziat w rynku miejscowosci spoza
wybranej grupy byt natomiast o 3,81 p.p. nizszy
niz przed rokiem.

Struktura wartosci nowo
udzielonych kredytow
w najwiekszych miastach

Il Wroctaw
I todz
B Krakow
Il Warszawa
Il Trojmiasto
I Poznan
Il Biatystok
Szczecin

[P aglomeracja katowicka

1l kw. X . 1 kw. 1l kw.
v ITkw IV w | W " , Il pozostate miasta
2020 2021
ZRODEO: SARFIN
Il kw. 2020 1l kw. 2020 IV kw. 2020 I kw. 2021 1l kw. 2021
pozostate miasta 29,19% 32,85% 26,54% 24,39% 25,38%
aglomeracja 435% 5,42% 422% 397% 4,04%
katowicka
Szczecin 1,56% 1,72% 1,55% 1,33% 1,47%
Struktura
Biatystok 0,50% 0,48% 0,48% 0,47% 0,54% wartosci nowo
udzielonych
Poznan 3,35% 4,32% 3,63% 3,45% 3,38% kredytow
_ 0 0 5 . . w najwiekszych
Trojmiasto 4,25% 5,32% 4,03% 3,95% 3.99% miastach
Warszawa 46,55% 37,28% 49,44% 53,29% 50,99%
Krakow 3.29% 4,29% 3,20% 2,96% 3,56%
todz 1,61% 2,09% 1,74% 1,53% 1,59%
Wroctaw 5.34% 6,24% 518% 4,67% 5,06%

ZRODEO: SARFIN
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Okres kredytowania

W Il kwartale 2021 roku w strukturze nowych
kredytow mieszkaniowych ze wzgledu na okres
kredytowania nastapity niewielkie zmiany. Wzrost
zanotowano w przypadku kategorii kredytéw
o okresie zapadalnosci do 15 lat oraz od 15 do
25 lat. Ich udziaty w rynku wyniosty odpowied-
nio 6,84% i 25,35%, wzrosty zatem odpowied-
nio o 0,14 p.p. i 0,11 p.p. W dwdch pozostatych
kategoriach zanotowano spadki: o 0,13 p.p.

W  poréwnaniu do wynikébw notowanych
w I kwartale 2020 roku, w strukturze rynku pod
wzgledem okresu zapadalnosci kredytow row-
niez nie zaszty istotne zmiany. Nieznacznie wzrést
udziat kredytéw o okresie zapadalnosci od 25 do
35 lat (0 0,70 p.p.), spadty natomiast udziaty kre-
dytéw mieszkaniowych udzielonych na okres do
15 lat, od 15 do 25 lat i powyzej 35 lat (odpowied-
nio o0 0,15 p.p., 0,46 p.p. i 0,08p.p.).

w przypadku kredytéw zaciggnietych na okres od
25 do 35 lati o0 0,12 p.p. w przypadku kredytéw
o okresie zapadalnosci powyzej 35 lat.

70%

Struktura nowo

60% udzielonych kredytow
wedtug okresu
kredytowania

50%
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30% B doit5lat
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I 66,26%
| 0,94%

I 63,12%

| 0,76%
N 56,34%
| 0,79%

T 25,82%
_ 27,742%
[ 25,70%

I 699%
I 837%
Il 7.6%

I 6.70%

I 67.08%
10,97%

I 2524%

I 66.95%
| 0,86%

I 25.35%

B ¢84%

[ od15do 25 lat

B od25do 35 lat

B od35lat
0%
11 kw. 11 kw. IV kw. 1 kw. 11 kw.
\ 2020 ! 2021 J
ZRODEO: SARFIN
Il kw. 2020 11l kw. 2020 IV kw. 2020 | kw. 2021 1l kw. 2021
do 15 lat 6,99% 8,37% 7.16% 6,70% 6,84% Struktura nowo
od15do25Mat  2582% 27.74% 25,70% 25,24% 25,35% udzielonych kredytow
wedtug okresu
od25do35lat  66,26% 63,12% 66,34% 67,08% 66,95% kredytowania
od 35 lat 0.94% 0.76% 0,79% 0.97% 0,86%

ZRODEO: SARFIN

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

15



Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiIN 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 dwoch pracujgcych osoéb i dziecka starszego.
Woptyw na spadek dostepu do mieszkania takiej
przyktadowej rodziny w Il 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) - o0 5,58% w stosunku
do | kwartatu 2021 roku;

@ wzrost oprocentowania nowych kredytéw miesz-
kaniowych - wedtug danych NBP realne opro-
centowanie kredytéw udzielonych w Il kwartale
2021 roku wyniosto 2,91% (w | kwartale 2021
roku oprocentowanie wyniosto 2,86%);

@EEmEs - biezgey poziom Indeksu

134,99

125,15 127,48

2005 2006 2007 2008 2009 2010 201

ZRODtO: ZBP, CENTRUM AMRON

202,52

® wzrost Srednich dochodéw rodziny brutto
0 2,13% w Il kwartale 2021 roku w poréwna-
niu 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 1,09% w odniesieniu do | kwartatu 2021.

Dochéd rozporzadzalny dla IDM M3 (stanowigcy
réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
koscig raty kredytowej albo warto$cia minimum
socjalnego - brana jest do wyliczenia Indeksu
Dostepnosci Mieszkaniowej kwota nizsza) wzrdst
0 2,10%. Po uwzglednieniu wzrostu cen mieszkan,
notowania indeksu dostepnosci mieszkaniowej
w Il kwartale 2021 roku spadty o 6,71 pkt., tj. do
poziomu 196,36 pkt.

em m» [DM M3 linia odciecia = 100

206,841 210,85 210,27-208 43 203,07

196,36

Indeks
Dostepnosci
Mieszkaniowej
M3

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

Na koniec Il kwartatu 2021 $rednia marza oferto-
wa kredytu hipotecznego (w wysokosci 300 tys.
zt, przy poziomie LtV 75%, udzielonego na okres
25 lat) wyniosta 2,27%, czyli wiecej o 0,06 p.p.
w porownaniu do konca | kwartatu 2021 roku.
W odniesieniu do stanu na koniec analogicznego
okresu 2020 roku, Srednia marza kredytu hipo-
tecznego byta wyzsza 0 0,2 p.p.

2,5%

Srednie oprocentowanie modelowego kredytu
hipotecznego na koniec Il kwartatu 2021 roku
wyniosto 2,48%, a zatem byto wyzsze o 0,06 p.p.
w porownaniu z koncem | kwartatu br. W sto-
sunku do analogicznego okresu roku poprzed-
niego, przecietne oprocentowanie byto nizsze
0 0,06 p.p.

W

2,0%
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

Wysoki popyt na rynku mieszkaniowym nadal
sktania inwestorow do aktywnosci. Il kwartat
przyniost kolejne historyczne rekordy. W stosun-
ku do notowan z pierwszego kwartatu biezacego
roku, o 27,02% wzrosta liczba mieszkan, ktorych
budowe rozpoczeto. Liczba ta wyniosta 80 883
i jest najwyzsza w historii rynku mieszkanio-
wego w Polsce. O 2,66%, do 88 860, wzrosta
réwniez liczba mieszkann, na budowe ktérych
wydano pozwolenie lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym, co réwniez jest histo-
rycznym rekordem. Nalezy podkresli¢ znaczny
udziat inwestoréw indywidualnych w tym wy-
niku. W drugim kwartale 2021 roku rozpoczeli
oni budowe 32 143 mieszkan, a wiec najwiecej
od drugiego kwartatu 2008 roku. Liczba miesz-

100 000
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20000

o
I 62 897
I 47 422
I 47 495
I, 70 097
I 67 382
I 59 200
I 83 748
I 56 495
[ 64 559

1 kw. 1l kw. IV kw.

kan oddanych do uzytkowania wyniosta 52 374
i byta nieznacznie nizsza (o 1,28%) od notowanej
w poprzednim kwartale.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2020 roku,
w Il kwartale br. zanotowano wzrosty we
wszystkich kategoriach. Do uzytkowania od-
dano o 10,27% wiecej mieszkan, wzrost liczby
mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, wynidst
70,56%, natomiast wzrost liczby mieszkan, na
ktérych budowe wydano pozwolenie lub do-
konano zgtoszenia z projektem budowlanym,
wyniost 38,10%. Liczby te oczywiscie robig duze
wrazenie, jednak trzeba pamietaé, ze Il kwartat
2020 roku byt okresem specyficznym ze wzgledu
na poczatek pandemii COVID-19.

Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogdtem

Il wydane pozwolenia

I budowy rozpoczete

[l mieszkania oddane
do uzytkowania

I 84 608
I 63 678
I 53 051
I 86 850
" 80 883
I 52374

I kw. I kw.

2020

ZRODtO: GUS

2021

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

18



Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego

W drugim kwartale biezacego roku dewelope-
rzy rozpoczeli budowe 47 552 mieszkan, a wiec
o 18,49% wiecej niz w kwartat wczesniej. Liczba
mieszkan, na ktéorych budowe deweloperzy uzy-
skali w tym okresie pozwolenie, wyniosta 52 404,
co oznaczato spadek o 7,52% wobec liczby noto-
wanej kwartat wczesniej. Niewielki spadek odno-
towano réwniez w kategorii mieszkan oddanych
do uzytkowania. W okresie kwiecien - czer-
wiec byto ich 30 087, a zatem o 1,19% mniej niz
w kwartale poprzednim.

W poréwnaniu do wynikéw osiggnietych przez
sektor deweloperski w analogicznym okresie
roku poprzedniego, wzrosty zanotowano w ka-
tegoriach mieszkan, na budowe ktérych wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia oraz miesz-
kan, ktérych budowe rozpoczeto. W przypadku
mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, wzrost
ten wyniést 119,28%, natomiast liczba mieszkan,

25317

na budowe ktérych deweloperzy uzyskali pozwo-
lenie lub dokonali zgtoszenia, byta wyzsza niz rok
wczesniej o rekordowe 41,40%. O 5,67% nizsza
w poréwnaniu z wynikami z drugiego kwartatu ze-
sztego roku byta natomiast liczba mieszkan odda-
nych do uzytkowania.

W Il kwartale 2021 roku liczba pozwolen na bu-
dowe mieszkan uzyskanych przez dewelope-
row stanowita 60,33% wszystkich pozwolen na
budowe uzyskanych w sektorze budownictwa
mieszkaniowego (mniej o 6,64 p.p. w stosun-
ku do poprzedniego kwartatu). Liczba mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeli deweloperzy, stano-
wita 58,79% wszystkich rozpoczetych inwestycji
(mniej o 4,23 p.p. niz kwartat wczesniej), a liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania przez dewe-
loperéw stanowita 57,45% wszystkich ukonczo-
nych mieszkan (wiecej o 0,05 p.p. w odniesieniu
do poprzedniego kwartatu).

23307

Whyniki dziatalnosci
18 054 sektora deweloperskiego
W ujeciu miesigcznym

[l wydane pozwolenia

B budowy rozpoczete

5000 M
- 2 % § mieszkania oddane
- o =K do uzytkowania
I\ Vv Vi Vi vl IX X Xl X | I n vV Vv Vi
L I
2020 2021
ZRODEO: GUS
Il kw. 2020 Il kw. 2020 IV kw. 2020 I'kw. 2021 I1'kw. 2021
wydane pozwolenia 37 060 ‘ 40820 56538 56 334 52,404  Wyniki dziatalnosci -
sektora deweloperskiego
budowy rozpoczete 21686 ‘ 40 283 36392 40130 47552 w okresie
Il kw. 2020 - Il kw. 2021 .
mieszkania oddane do uzytkowania 32110 ‘ 38 835 42 057 30 404 30 087
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

W Il kwartale 2021 roku odnotowano dalsze wzro-
sty $redniej ceny transakcyjnej 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania we wszystkich badanych
lokalizacjach. Najwyzsze wzrosty odnotowano
w Poznaniu, Biatymstoku i Krakowie - odpowied-
nio o 4,87%, 3,71% i 3,46%. Srednia cena trans-
akcyjna w Warszawie w Il kwartale 2021 roku
wyniosta 10 224 zt/m? i byta wyzsza o 1,50%
w odniesieniu do wartosci notowanej w po-
przednim kwartale. Wzrosty $rednich cen prze-

kraczajgce 1 procent zanotowano we Wroctawiu
i Gdansku (1,80% i 1,63%). Najnizszy wzrost cen
zarejestrowano w todzi, zaledwie o0 0,25%.

W relacji do analogicznego okresu 2020 roku,
najwieksze wzrosty przecietnej ceny mieszkan
zarejestrowano w Krakowie, Warszawie i Gdan-
sku - odpowiednio o 10,99%, 9,57% i 9,37%.
W tym samym okresie ceny w Poznaniu wzrosty
0 5,79%.
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AGLOMERACJA

OKRES | WARSZAWA | BIALYSTOK KATOWICKA WROCLAW
I'kw.2015 | 726736 4140,44 3114,08 547539
ITkw. 2015 | 735375 4161,55 3127,00 5533,55
IITkw. 2015 | 7 463,00 4174,00 3103,00 5617,00
IVkw.2015 | 7338,86 410,53 3126,64 556291
I'kw.2016 = 7 421,56 4123756 317217 5686,65
Ilkw. 2016 | 7503,00 433837 309783 5553,65
ll'kw. 2016 | 7 650,90 4373,74 300793 5532,89
IVkw.2016 | 752730 4366,06 287514 5540,30
I'kw.2017 | 7 659,44 4329,62 2761732 5560,39
[lkw.2017 | 7703,60 4350,73 286297 5584,81
llkw. 2017 | 7786,90 4 400,69 296154 5700,52
IVkw.2017 | 7882,00 4 443,00 301,00 5928,00
I'kw.2018 = 7824,02 4399,00 3076,23 5936,00
ITkw.2018 |  7961,00 4359,00 3156,00 5941,00
Ilkw.2018 = 8 062,00 @ 4458,00 3233,00 6 060,00
IVkw.2018 | 8117,00 4 583,66 3242,06 6149,59
I'kw.2019 8 247,06 4 633,54 3172, 627479
ITkw.2019 | 8 44734 4713,38 337317 6 545,71
llkw.2019  8789,71 491,27 351092 6 638,39
IVkw.2019 | 902113 5301,03 3731,52 692132
lkw.2020 9228,00 | 5504,00 3989,00 7160,00
llkw.2020 | 9331,00 5570,94 4162,00 7064,00
lIlkw.2020 9 568,17 566312 4308,89 71285,63
IV kw.2020 | 10 080,89 | 5 816,67 4310,76 71226,54
Ikw.2021 10073,09 @ 5856,80 445329 7463,94
ITkw.2021 | 10 224,21 6 074,23 4 492,03 759823

GDANSK KRAKOW POZNAN tODZ

528949 = 592132 550871 378250
5253,00 | 597320 | 545427 | 3731,88
5287,00 604400 5502,00 3720,00

534274 | 601257 | 542607 | 3742,00

5422,83 614095 556370 367658

5387,68 | 627941 | 542934 | 362102

552451 | 612824 | 548895 3TMO ¢y o
568746 = 631063 | 553036 389774  transakcyjne

1 m? mieszkania
556184 = 633171 546478 372889  Wwybranych
miastach

571747 | 6202,00 | 544513 | 386397  [PLN]
591934 636090 562217 = 391281

6162,00 | 6489,00 | 5727,00 | 3972,00

621500  6429,00 566800 4017,00

632700 | 6567,00 | 568500 | 4077,00
6 676,00 676500 593200 4042,00
680830 | 678917 602560  4200,70

682108 692200 610872 428365

704587 | 702848 | 621374 | 455291

732935 730051 636630 470894

77141 | 771420 | 653236 | 503650

779700 | 7968,00 663700 5324,00
8007,04 | 7873,00 | 682700 | 5519,45

822673 813206 702310 563284

8288,57 | 801509 | 6988,23 | 5650,57

861629 844587 688686 583877

875708 | 873839 | 722209 | 585347

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

réoznorodnos¢ cen i odwrotnie - im mniejszy,
tym bardziej jednorodny pod wzgledem wyso-
kosci cen. W Il kwartale 2021 roku $rednia cena
1 metra kwadratowego kawalerki w Warszawie
wyniosta 12 170 zt/m?, mieszkania dwupokojo-
wego - 10 824 zt/m?, lokalu trzypokojowego -
10 163 zt/m?, natomiast mieszkania o czterech
pokojach - 9 954 zt/m2.
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Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan,
ktére byty przedmiotem obrotu w Il kwartale
2021 roku w o$miu wybranych miastach Polski,
wzrosta w stosunku do wartosci z poprzedniego
kwartatu i wyniosta 55,64 m2. Najwyzszg s$red-
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nig powierzchnie sprzedanych mieszkan odno-
towano w Warszawie (58,17 m?) oraz Poznaniu
w (57,56 m?). Najmniejsze mieszkania byty przed-
miotem obrotu w Biatymstoku i todzi, odpowied-
nio 52,43 i 52,08 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% ogodlnej liczby kredytéw) nadal przekracza
100%, co oznacza, ze sprzedaz nieruchomosci
stanowigcych zabezpieczenie tych kredytéw 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 $rednie ceny na
rynku warszawskim.
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W Il kwartale 2021 roku nastgpit wzrost sred-
niej ceny metra kwadratowego 1 m? powierzch-
ni uzytkowej lokalu mieszkalnego w Warszawie.
Obecnie wartoé¢ tych nieruchomosci, ktére sta-
nowig zabezpieczenie hipoteczne kredytow za-
ciggnietych w | kwartale 2007 roku, jest wyzsza
042,45%, co oznacza wzrost 0 2,1 p.p. w poréw-
naniu do poprzedniego kwartatu. Warto$¢ miesz-
kan bedacych zabezpieczeniem kredytéw miesz-
kaniowych udzielonych w | kwartale 2008 roku
w badanym kwartale przewyzszyta cene zakupu
0 16,5% (réwniez o 1,7 p.p. mniej niz w poprzed-
nim kwartale), natomiast warto$¢ mieszkan kupio-
nych w | kwartale 2009 roku byta wyzsza od ceny
zakupu o0 26,4% (wiecej o0 1,9 p.p. w stosunku do
| kwartatu 2021 roku).
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Srednie stawki czynszu
najmu mieszkan

Sytuacja na rynku najmu powoli stabilizuje sie.
Wyraznie  wyhamowata dynamika  spadkow
czynszéw. Trudno jest jednak jednoznacznie przesa-
dzac o perspektywach rozwoju sytuacji. Decydujace
dla rynku beda kolejne kwartaty - poziom popytu na
najem krétkoterminowy w miesigcach wakacyjnych,
decyzje dotyczace powrotu studentéw do zajec
w trybie stacjonarnym i, co stanowi nowy czynnik
mogacy w Srednim okresie ogranicza¢ podaz miesz-
kan, a tym samym wywotywaé presje na wzrost
czynszoéw, nowe koncepcje podatkowe rzadu, w tym
przede wszystkim planowane niekorzystne dla wta-
Scicieli wynajmowanych nieruchomosci zmiany
w obszarze opodatkowania najmu.

Drugi kwartat biezgcego roku przynidést stabi-
lizacje poziomu czynszéw na poziomie wyraz-
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nie obnizonym wobec okresu sprzed wybuchu
pandemii COVID-19. Dalsze, niewielkie spadki
w stosunku do wysokosci $redniego czynszu
notowanego kwartat wczesniej zanotowali$my
we Wroctawiu - 0 1,44%, todzi - 0 0,99% i War-
szawie- o 0,12%. W pozostatych badanych lo-
kalizacjach $redni czynsz wzrést, przy czym naj-
wyzsze wzrosty notowano w Poznaniu - 0 1,82%
i Krakowie - o 1,43%. Sredni czynsz najmu
mieszkania w Warszawie w Il kwartale 2021 roku
wynidst 1 652 zt i byt nizszy od notowanego
kwartat wczesniej o 2 zt.

W ciaggu catego okresu pandemii COVID-19 naj-
wieksze spadki Sredniego czynszu zanotowano
w Krakowie - o 13,86% i Warszawie - 11,76%.
Najbardziej odporny na spadki czynszéw okazat
sie natomiast rynek poznanski, gdzie $redni czynsz
notowany w Il kwartale biezacego roku byt nizszy
o zaledwie 4,23% niz rok wczesniej.
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kw. | kw. | kw. [k, Tkw, Ckw. D kw kw Tk D kw k. D kw Tkw kw k. kw Ckw Tkw, k. kw | kw Tk, ks |k s ke

L L IL It It

IL Il |

2015 2016 2017 2018

Gdansk l

ZRODEO: AMRON

2019 2020 2021

[ srednia miesieczna stawka
czynszu najmu mieszkania

1234 PLN 652 PLN w Il kw. 2021 r.
1,82% 1 -0,12% |
51: =¥EAM Poznan S} K =757 m Warszawa
998 PLN] Zmiana
N Il kw. 2021r. /1 kw. 2021 .
1442 PLN l 29,229 _Baster3
51 glite Wroctaw zmiana
| EONEAM VVrociaw
92 PL u Il kw.2021r. /11 kw. 2020 r.
Katowice ]S —6 81%
278 PLN
Krakow W 51 _|3 86%
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OKRES

I kw. 2015
I kw. 2015
Il kw. 2015
IV kw. 2015
I kw. 2016
Il kw. 2016
1 kw. 2016
IV kw. 2016
I kw. 2017
ITkw. 2017
1l kw. 2017
IV kw. 2017
I kw. 2018
I1kw. 2018
Il kw. 2018
IV kw. 2018
I kw. 2019
[ kw. 2019
1l kw. 2019
IV kw. 2019
I kw. 2020
[1kw. 2020
11l kw. 2020
IV kw. 2020
I kw. 2021

I1kw. 2021

ZRODEO: AMRON

WARSZAWA
1486,23
1439,68
1471,76
1461,10
1455,50
1517,83
1537,70
15391
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
187213
1714,23
1665,65
1654,00

1652,00

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
941,00
947,79
958,82
955,45

95716

93730
897,09
884,00

892,00

WROCLAW
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
159572
1604,06
162715
1602,78
149247
1475,75
1463,00

1442,00

GDANSK
1229,35
1289,76
1255,74
1246,35
1281,52
1304,81
1367,91
1394,17
1416,12
1389,00
142447
1445,00
1495,00
1592,00
1594,00
1570,64
1620,00
1632,00
1694,69
167991
1700,37
1708,64
1675,95
1603,21
1585,00

1597,00

KRAKOW
1312,75
1355,61
140395
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
1278,00

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

1234,00

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
103332
1008,00

998,00

Srednie miesieczne
stawki czynszu

najmu mieszkania

w wybranych miastach
[PLN]

Badanie wysokosci czynszéw najmu oparte zosta-
to na informacjach pochodzqcych z uméw najmu
trwajgcych (aktywnych na dzienr badania) w dniu
przygotowywania zestawienia. Pod uwage wzieto
miesieczne kwoty nalezne wynajmujgcym przed

opodatkowaniem, bez uwzgledniania czynszu dla
administracji, wynagrodzenia podmiotéw zarzqdza-
jgcych najmem, bez prognozowanych i biezgcych
optat za media i tym podobnych kosztéw dodatko-

wych najmu.
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CENTRUM

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

System AMRON to dziatajgca od 18 lat, wystan-
daryzowana, ogolnopolska baza danych o cenach
i wartosciach 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 zaméwienie, do-
tyczace $cisle okre$lonego 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 oraz 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



