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RAPORT

W LICZBACH

510,381 mld zt

ogolna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

2,438 min
21218
7,007 mld zt

329 569 zt
134,74 pkt.
15,67%
97,52%
63,60%
11400 zt

2187 zt

liczba czynnych uméw kredytowych

liczba umoéw zawartych

warto$¢ umow zawartych

$rednia warto$¢ udzielonego kredytu ogotem

wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udziat nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych z LtV od 80%

wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow
w PLN

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

1l kw. 2022/ kw. 2022

0,41 %

1,83%
44.74%
48,23%

5,87%

27,71 pkt.

3,24 pkt. proc.
1,12 pkt. proc.
2,54 pkt. proc.
1,34%

4,79%
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WYRAZNIE ZMIERZAMY W STRONE STABILIZAC]I
CEN TRANSAKCYJNYCH, KTORA MOZE TRWAC
PRZEZ CO NAJMNIE] NAJBLIZSZE DWA-TRZY LATA,
CO PRZY WYSOKIE] INFLAC|I OZNACZAC BEDZIE
DE FACTO REALNY SPADEK CEN MIESZKAN.

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz pieédziesiata trzecia edycja Raportu Centrum
AMRON publikowanego przez Zwigzek Bankow
Polskich. Przez 13 lat systematycznie, co kwartat,
dostarczamy Panstwu aktualne informacje o ak-
cji kredytowej polskich bankéw w obszarze fi-
nansowania nieruchomosci mieszkaniowych oraz
o trendach i cenach transakcyjnych na rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych. W najnowszej edycji
Raportu prezentujemy niezwykle interesujagce wy-
niki trzeciego kwartatu 2022 roku w odniesieniu
do wynikéw z kilku poprzednich kwartatéw. Rynek
kredytow mieszkaniowych ostro hamuje.

Trzeci kwartat 2022 roku przynidst dalszy spadek
akcji kredytowej. Co prawda w wyniku decyzji
Rady Polityki Pienieznej w lipcu oraz we wrzesniu
2022 roku stopa referencyjna NBP wzrosta za-
ledwie o 0,75 p.p., do poziomu 6,75% na koniec
trzeciego kwartatu, ale wskaznik WIBOR pnie sie
do goéry rowniez w miesigcach, gdy RPP nie de-
cyduje sie na podwyzszenie stép procentowych.
Na koniec trzeciego kwartatu 2022 roku wskaznik
WIBOR 3M, stanowiacy jeden ze sktadnikow ceny
kredytu hipotecznego i $redniego oprocentowania
kredytu hipotecznego wynosit 7,16%. Ponadto
ocene zdolnosci kredytowej potencjalnych kredy-
tobiorcéw skutecznie niweczy obowigzujaca od
kwietnia br. rekomendacja KNF stosowania w pro-
cesie analizy zdolnosci kredytowej podwyzszone-
go buforu bezpieczenstwa w wysokosci 5 p.p.

W efekcie w Il kwartale br. nastgpit nie tylko ko-
lejny spadek wolumenu nowej akcji kredytowe;j,

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

ale kontynuowany byt, zaobserwowany po raz
pierwszy w Il kwartale 2022 roku, spadek pozio-
mu portfela kredytowego. Zaréwno liczba nowo
udzielonych kredytéw, jak i ich warto$¢ byta po-
nownie nizsza od liczby i wartosci kredytéw spta-
conych w tym samym okresie. Rosngce odsetki
kredytowe sktaniajg coraz liczniejsza grupe kredy-
tobiorcéw do wczesniejszej, przynajmniej czescio-
wej sptaty zaciggnietych kredytéw.

Wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia biezacego
roku, liczba czynnych umoéw o kredyt mieszkanio-
wy w Polsce zmalata do 2 438 136 sztuk. Oznacza
to spadek o 45 403 kredytéw w poréwnaniu do
stanu na koniec Il kwartatu 2022 roku. Catkowi-
ty stan zadtuzenia polskich gospodarstw domo-
wych z tytutu zaciggnietych kredytow mieszka-
niowych wedtug stanu na koniec Ill kwartatu br.
wyniost 510,381 mld zt wobec 508,277 mld zt
na koniec poprzedniego kwartatu. W okresie
od lipca do wrzednia biezagcego roku zareje-
strowano wazrost tacznej wartosci aktywnych
kredytéw hipotecznych przeznaczonych na cele
mieszkaniowe o0 0,41%, czyli 0 2,104 mld zt.

Akcja kredytowa polskiego sektora bankowego
w Il kwartale br. byta az 0 45% nizsza niz w po-
przednim kwartale, jesli chodzi o liczbe udzie-
lonych kredytéw mieszkaniowych, i az o 48%
nizsza, jesli chodzi o warto$¢ nowo udzielonych
kredytow. W poréwnaniu do analogicznego okre-
su ubiegtego roku, zawarto o 69% umoéw kredyto-
wych mniegj, a ich wartos¢ byta nizsza o 70%.
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Symptomatycznym sygnatem odwracania sie
trendu dostepnosci kredytu mieszkaniowego jest
zanotowany po raz pierwszy od roku 2012 spa-
dek $redniej wartos¢ kredytu mieszkaniowego,
z rekordowego poziomu 353 tys. ztotych na ko-
niec | kwartatu do wysokosci 329 569 zt na koniec
Il kwartatu br. Mysle, ze warto przypomnie¢, ze
w roku 2012 $rednia wartos$¢ udzielanego kredytu
mieszkaniowego wynosita 195 tys. ztotych.

Systematycznie od 10 lat spada udziat kredytéw
o wskazniku LtV przekraczajacym 80% z poziomu
prawie 53% w roku 2013 do poziomu 15,67% na
koniec Il kwartatu br.

Do spadajacej liczby udzielanych kredytéw dosto-
sowuje sie rynek mieszkaniowy. W stosunku do
notowan z poprzedniego kwartatu, o0 32,17% spa-
dta liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto,
oraz o 29,32%, liczba mieszkan, na budowe ktoé-
rych wydano pozwolenie. Odpowiednio w relacji
do wynikéw IlI kwartatu 2021 roku zanotowano
spadki 0 37,31% oraz 0 20,92%.

Co prawda deweloperzy odnotowali w analizo-
wanym kwartale wzrost w kategorii mieszkan
oddanych do uzytkowania. Od lipca do wrzesnia
br. byto ich 36 353, a zatem o 9,22% wiecej niz
w kwartale poprzednim. Nalezy jednak pamietac,
ze te mieszkania zostaty kupione i skredytowane
przed co najmniej kilkunastoma miesigcami.

W poréwnaniu do wynikéw osiggnietych przez
sektor deweloperski w analogicznym okresie
roku poprzedniego, zanotowano spadki wszyst-
kich trzech wskaznikow. O 44,82% spadta licz-
ba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, liczba
mieszkan, na budowe ktérych deweloperzy uzy-
skali pozwolenie byta nizsza o 10,50% natomiast
spadek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania
wynioést 0,62%.

W trzecim kwartale roku 2022 ponownie noto-
walismy zréznicowang dynamike zmian Srednich
cen mieszkan w najwiekszych miastach Polski.
Wozrosty sredniej ceny nominalnej zanotowano
w Warszawie, Wroctawiu i Poznaniu - odpo-
wiednio 0 1,34% i 1,72% i 0,33%. Spadki srednich
cen wystgpity natomiast w Krakowie (0 1,38%),
Gdansku (o 1,47%) i todzi, gdzie zanotowano naj-
wiekszg dynamike ceny $redniej - 3,66%.

W relacji do analogicznego okresu 2021 roku,
dwucyfrowy wzrost przecietnej ceny mieszkan

zarejestrowano jedynie we Wroctawiu - 0 11,73%.
Najnizszy wzrost wystapit natomiast w Gdansku
-00,75%.

Wzrost kosztéw utrzymania i oprocentowania
kredytéw wywotat dalszy spadek dostepnosci
mieszkan. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3
osiagnat poziom zblizony do 134 pkt., notowany
ostatnio na przetomie 2011 i 2012 roku. Jednak
po uwzglednieniu 5% bufora, wymaganego przez
zapisy Rekomendacji S KNF, poziom indeksu wy-
niést 94,02 punkty, co jest wynikiem poréwnywal-
nym z notowaniami z przetomu 2007 i 2008 roku
- okresu o najnizszej dostepnosci mieszkan w hi-
storii notowan IDM.

Wyraznie zmierzamy w strone stabilizacji cen
transakcyjnych, ktéra moze trwac przez co naj-
mniej najblizsze dwa-trzy lata, co przy wysokiej
inflacji oznaczac bedzie de facto realny spadek cen
mieszkan. To z kolei, po oswojeniu sie potencjal-
nych nabywcéw z wysokim poziomem oprocen-
towania kredytu hipotecznego, moze skutkowac
utrzymaniem akcji kredytowej na poziomie ob-
serwowanym w minionym kwartale. W skali roku
przetozy sie to na wynik ok. 80-85 tys. kredytéw
w roku 2023. Oczywiscie wiele zalezy od sytuacji
za naszg wschodnia granica oraz od rozstrzygniec
w polskim rzadzie na temat skorzystania ze $rod-
kéw europejskich na realizacje KPO.

Wywotane rosngcymi stopami procentowymi
oraz coraz wyzszymi kosztami utrzymania spad-
ki dostepnosci cenowej mieszkan i zdolnosci
kredytowe] potencjalnych kredytobiorcéw, spo-
wodowaty przesuniecie znacznej czesci popytu
z rynku mieszkaniowego na rynek najmu. Kwar-
talne wzrosty stawek czynszu na poszczegdlnych
rynkach byty (z wyjatkiem Wroctawia) wyzsze
niz notowane wzrosty cen transakcyjnych. Naj-
wyzszy wzrost w stosunku do poziomu czynszu
notowanego w poprzednim kwartale odnotowa-
no w Krakowie - o 7,20% a najnizszy w Pozna-
niu - o 3,82%. Sredni czynsz najmu mieszkania
w Warszawie w Il kwartale 2022 roku wynidst
2 187 zt i byt wyzszy od notowanego kwartat
wczesniej 0 4,79%.

W  poprzednim Raporcie stwierdzitem, ze
mieszkaniowy kredyt hipoteczny stat sie instru-
mentem wysokiego ryzyka... politycznego. Po-
stanowienie Sad Okregowego w Katowicach
0 zabezpieczeniu, ktére czasowo reguluje, ze opro-
centowanie zobowigzania bedacego przedmiotem
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sporu na czas procesu bedzie oparte wytacznie na
marzy, bez uwzglednienia wskaznika WIBOR, budzi
kolejne watpliwosci. Najwiekszym zagrozeniem dla
sektora bankowego jest nieograniczone, jak poka-
zuja ostatnie wydarzenia, ryzyko zakwestionowa-
nia przez kredytobiorcéw dowolnego postanowie-
nia wieloletnich umoéw kredytowych, i to czasem po
kilku lub kilkunastu latach od daty ich zawarcia.

W tym kontekscie narasta w sektorze kolejny pro-
blem. Rosnacy udziat kredytéw o okresowo statej
stopie kredytowej jest kolejng tykajaca bombg
ze wzgledu na nie uregulowany do dzi$ problem
rekompensaty dla bankéw za wczesniejsza spta-
te takiego kredytu, przed uptywem okresu statej
stopy, zdefiniowanego w umowie kredytowej. Bez
rozwigzania tej kwestii wszelkie préby zatrzymania
kredytobiorcow, ktérzy dzi$ decydujg sie na kre-
dyt o statej stopie, przy zachowaniu okreslonego
w umowie okresu sptaty, bedg bardzo trudne. To
tez jest przyczyna tego, ze banki nie podejmujg dzi$
ryzyka udzielania kredytow o statej stopie na okres
dtuzszy niz 5-7 lat. A na razie wyglada na to, ze wy-
sokie stopy procentowe zostang z nami na dtuzej.

Przedstawiciele Zwigzku Bankéw Polskich uczest-
niczg od kilku miesiecy w zorganizowanej przez

Klub Odpowiedzialnych Finanséw przy Europej-
skim Kongresie Finansowym dyskusji nad nowym
ksztattem rynku kredytow mieszkaniowych. Pro-
ponujemy zweryfikowane przez lata rozwigzania
i instrumenty finansowe zapewniajace w sasied-
nich krajach nieporéwnywalnie efektywniejsze za-
bezpieczanie potrzeb mieszkaniowych obywateli.

A pora dla podjecia rozsadnych systemowych roz-
wiazan i wiaczenia sie do ich wspierania polskiego
rzadu jest najwyzsza. Rok 2022 zakonczymy bo-
wiem liczba zaledwie 125 tys. udzielonych kredy-
tow, co bedzie wynikiem najnizszym od 20 lat.

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 rozszerzong (odptatng) wer-
sje Raportu, réwniez w jezyku angielskim.

dr Jacek Furga

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

Trzeci kwartat 2022 roku przyniost dalszy, dy-
namiczny spadek liczby udzielanych kredytéw
mieszkaniowych. Spadek skali finansowania hipo-
tecznego wigze sie ze zmianami struktury rynkéw
kredytowego i mieszkaniowego. Po raz pierwszy
od 2012 roku mamy do czynienia z przetamaniem
wzrostowego trendu Sredniej wysokosci kredytu
hipotecznego. Notujemy réwniez wyrazng zmiane
struktury rynku pod wzgledem wysokosci wskaz-
nika LtV - wzrosty udziatu w rynku kredytéw
udzielonych z wktadem wtasnym powyzej 50%,
awiec kredytow ,wspierajacych” zakupy gotéwko-
we, czesto warunkowane wczesniejszg sprzedaza
innych nieruchomosci na rynku mieszkaniowym.

Po dobrym poprzednim kwartale (za sprawa wej-
$cia w zycie znowelizowanej ustawy deweloper-
skiej), w trzecim kwartale nastgpito znaczne osta-
bienie aktywnosci deweloperdéw. Liczba mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeli deweloperzy, spadta
wobec wyniku z poprzedniego kwartatu 0 44,18%,
osiggajac poziom zblizony do notowanego w dru-
gim kwartale 2020, a wiec po ogtoszeniu lockdow-
nu w wyniku pandemii COVID-19.

Wozrost kosztéw utrzymania i oprocentowania
kredytéw wywotat dalszy spadek dostepnosci
mieszkan. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3
osiggnat poziom zblizony do 134 pkt., notowa-
ny ostatnio na przetomie 2011 i 2012 roku. Po
uwzglednieniu 5% bufora, wymaganego przez za-
pisy Rekomendacji S KNF, poziom indeksu wyniost
94,02 punkty, co jest wynikiem poréwnywalnym
z notowaniami z przetomu 2007 i 2008 roku -
okresu o najnizszej dostepnosci mieszkan w histo-
rii notowan IDM.

Wywotane rosnacymi stopami procentowymi,
zapisami rekomendacji S Komisji Nadzoru Finan-
sowego i coraz wyzszymi kosztami utrzymania,
spadki dostepnosci cenowej mieszkan i zdolno-
$ci kredytowej potencjalnych kredytobiorcéw,

spowodowaty przesuniecie znacznej czesci po-
pytu z rynku mieszkaniowego na rynek najmu.
Obok utrzymujacego sie podwyzszonego popytu
na mieszkania do wynajecia ze strony uchodzcéw
z Ukrainy, byt to najwazniejszy czynnik wzrostu
czynszow najmu mieszkan w Il kwartale tego
roku.

Najwazniejsze czynniki ksztattujgce sytuacje
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz
na rynku kredytéw hipotecznych w Il kwartale
2022 roku to:

® dwukrotne podniesienie stép procentowych
NBP z poziomu 6,00% kolejno do 6,50% (8 lip-
ca 2022r.)i6,75% (9 wrzeénia 2022 r.);

@ dalszy dynamiczny wzrost tempa inflacji -
w Il kwartale 2022 r. wskaznik cen towarow
i ustug konsumpcyjnych GUS wynioést 13,3%
w odniesieniu do analogicznego okresu roku
poprzedniego (w poprzednim kwartale byto to
13,9%);

@ utrzymujacy sie niski poziom bezrobocia - na
koniec wrzesnia 2022 roku stopa bezrobocia
rejestrowanego wyniosta 5,1%, a wiec nie-
znacznie spadta (o 0,1%) w stosunku do konca
poprzedniego kwartatu;

@ kolejny wyrazny spadek optymizmu konsu-
menckiego, widoczny w notowaniach BWUK
(wskaznik ufnosci konsumenckiej notowany
przez GUS);

sektora

® wyrazny  spadek aktywnosci

deweloperskiego;

@ utrzymujace sie, wysokie ceny materiatoéw bu-
dowlanych, wyzsze $rednio o 27% w poréw-
naniu z analogicznym okresem ubiegtego roku.
Wozrost cen odnotowano we wszystkich 20 gru-
pach towarowych (dane PSB Handel S.A.).
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SYTUACJA NA RYNKU
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe

Wedtug stanu na dzien 30 wrzes$nia biezgcego
roku, liczba czynnych uméw o kredyt mieszka-
niowy w Polsce osiggneta poziom 2 438 136
sztuk. Oznacza to spadek o 1,83% w Il kwartale
2022 roku, czyli nominalnie o 45 403 kredytow,
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w poréwnaniu do stanu na koniec Il kwartatu
2022 roku. Wynika z tego, ze liczba sptaconych
w Il kwartale kredytéw mieszkaniowych prawie
trzykrotnie przewyzszyta liczbe kredytéw nowo
udzielonych.
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Zadtuzenie z tytutu kredytow
mieszkaniowych

Catkowity stan zadtuzenia polskich gospo-
darstw domowych z tytutu zaciggnietych kredy-
téw mieszkaniowych na koniec Il kwartatu br.
wyniést 510,381 mld zt wobec 508,277 mld zt
na koniec poprzedniego kwartatu. W okresie od
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lipca do wrzeénia biezacego roku zarejestrowa-
no wzrost tacznej wartosci aktywnych kredytow
hipotecznych przeznaczonych na cele mieszka-
niowe 0 0,41%, czyli 0 2,104 mid zi.
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

W Il kwartale br. liczba udzielonych kredytéw
mieszkaniowych wyniosta 21 218, czyli o0 44,74%
mniej w porédwnaniu do poprzedniego kwartatu
(nominalnie mniej o 17 180 kredytéw). Wartos¢
nowo udzielonych kredytéw hipotecznych wynio-
sta 7,007 mld zt, co oznacza spadek 0 6 528 min zt,
czyli 48,23% w odniesieniu do Il kwartatu bieza-
cego roku.

WARTOSC ZMIANA /
OKRES W MLD PLN poprzedni kwartat
Il kw. 2021 23,229 494%P
IV kw. 2021 22,453 3.34%N
I kw. 20221 16,932 24,59%N
Il kw. 2022 13,536 20,06%N
Il kw. 2022 7,007 48,23%N
ZRODEO: SARFIN
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W poréwnaniu do analogicznego okresu ubie-
gtego roku, czyli lll kwartatu 2021 r., zawarto
o 47 135 (czyli 68,96%) mniej umoéw kredyto-
wych, a ich wartos¢ byta nizsza o 16,222 mld zt
(69,83%) niz w analogicznym okresie ubiegtego
roku.

LICZBA ZMIANA/
poprzedni kwartat
68353 2,00%2 Wartos¢ i liczba
nowo udzielonych
ieszkaniowych
47767 25.27%8 mieszkaniowyc
38398 19,61%N
21218 44,74%N
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ZRODEO: SARFIN
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Kredyty o statej stopie procentowej

W trzecim kwartale 2022 r. liczba kredytow
z okresowo statg stopa procentowa wzrosta
0 25 576. Przyrost ten uwzglednia zaréwno nowo
podpisane umowy kredytowe, jak i umowy anek-
sowane w Il kwartale br. Udziat kredytow, w przy-
padku ktérych oprocentowanie zostato zmienio-
ne ze zmiennego na okresowo state na mocy
aneksu podpisanego w Il kwartale br., w facznej
liczbie kredytow o okresowo statym oprocento-
waniu udzielonych w Il kwartale 2022 r. wynidst
50,43%, czyli o 5,82 p.p. mniej niz w Il kwartale

100%

34,42%

80%

72,04%
60% 80.47% 0

40%

65,58%

20%
27,96%

19,53%

0%

IV kw. 1 kw. 1l kw.

L IL

br. Liczba nowo udzielonych kredytéw o okreso-
wo statym oprocentowaniu wyniosta 12 769, co
stanowito 59,76% tacznej sprzedazy kredytoéw hi-
potecznych w Il kwartale 2022 r.

taczna wartos¢ kredytow o okresowo statym
oprocentowaniu udzielonych w Ill kwartale
2022 r. wyniosta 3,9 mld zt, a $rednia wartos¢ ta-
kiego kredytu - 305 427 zt, czyli wyraznie mniej
niz $rednia warto$¢ nowo udzielonego kredytu
0 zmiennej stopie oprocentowania (367 736 zt).

40,24% Struktura rynku
kredytow
hipoteznych
wedtug stopy
oprocentowania
(stata/zmienna)

59,76%

[ udziat kredytow
o statym oprocentowaniu

B udziat kredytow
0 zmiennym oprocentowaniu

1 kw.

2021 2022

ZRODtO: ZBP

W zakresie kredytéw o statej stopie oprocen-
towania w ofercie bankéw znajduja sie trzy typy
produktéw. Réznig sie one przede wszystkim
dtugosciag okresu obowigzywania statej stopy
oprocentowania - do 5 lat, miedzy 5 a 10 lat i po-
wyzej 10 lat. Na rynku zdecydowanie dominuja
kredyty o okresowo statym oprocentowaniu do
5 lat. W trzecim kwartale 2022 r. udzielono ich
25 132, co stanowito 98,26% wszystkich kredy-
téw o okresowo statej stopie. Kredytéw o statym
oprocentowaniu w okresie od 5 do 10 lat udzie-
lono znaczaco mniej - 312, natomiast kredy-
téw o statym oprocentowaniu na okres powyzej
10 lat zaledwie 132. Stanowity one odpowiednio

1,22% i 0,52% wszystkich kredytéw o okreso-
wo statym oprocentowaniu. Podobne proporcje
wystepuja w ujeciu warto$ciowym. taczna war-
to$¢ udzielonych kredytéw o okresowo statym
oprocentowaniu (zaréwno dla kredytéw nowo
zawartych, jak i aneksowanych) do 5 lat wyniosta
okoto 6,9 mld ztotych. Kredytéw z okresowo sta-
tym oprocentowaniu na okres miedzy 5 a 10 lat
udzielono na kwote okoto 93,8 min ztotych, a na
okres powyzej 10 lat - 34,8 min ztotych. W tych
ostatnich dwéch kategoriach stanowity one
odpowiednio 1,22% i 0,52% udziatu tacznej kwo-
ty wszystkich udzielonych kredytéw o okresowo
statym oprocentowaniu.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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Waluta kredytu

W 1l kwartale br. zanotowano nieco bardziej dyna-
miczne niz w poprzednich kwartatach zmiany struk-
tury walutowej nowo udzielonych kredytéw mieszka-
niowych. Ztotowe kredyty mieszkaniowe stanowity
97,52% wartosci wszystkich nowo udzielonych kre-
dytéw hipotecznych, czyli mniej o 1,12 p.p. w poréw-
naniu do poprzedniego kwartatu. Udziat kredytéw
denominowanych we franku szwajcarskim w port-
felu nowych kredytéw wynidst ponownie 0,01%
(udziat utrzymat sie na tym samym poziomie co kwar-
tat weczesniej). Udziat kredytéw denominowanych
w euro wzrést do najwyzszego w historii notowan

OKRES PLN CHF
[1'kw. 2021 99,28% 0,01%
IV kw. 2021 99.,15% 0,02%

[ kw. 2022 99,08% 0,01%
[1kw. 2022 98,64% 0,01%
1 kw. 2022 97.52% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

poziomu 2,33%, a zatem o 1,07 p.p. w poréwnaniu
do ubiegtego kwartatu. Kredyty udzielone w innych
obcych walutach stanowity 0,14% rynku, czyli wiecej
0 0,05 p.p. nizw Il kwartale b.r.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2022 roku, udziat
wartosci nowo udzielonych kredytéw w ztotych
spadt o 1,76 p.p., odsetek kredytéw mieszkaniowych
w euro wzrést o 1,69 p.p., udziat kredytéw denomi-
nowanych w pozostatych walutach obcych wzrést
0 0,07 p.p., natomiast udziat kredytéw denominowa-
nych we franku szwajcarskim nie zmienit sie.

EUR INNE
0,64% 0,07%
0,76% 0,08% Struktura B
walutowa wartosci
0,80% 0,10% nowo udzielonych
, ' kredytow
1,26% 0,09%
233% 0,14%

Jakosc portfela kredytowego

W Il kwartale 2022 roku udziat kredytéw za-
grozonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych
ogoétem wynidst 2,50%, a zatem wzrdst o 0,16 p.p.
wobec poziomu notowanego w poprzednim kwar-
tale. Ztotowe kredyty mieszkaniowe z zalegto-
$ciami w sptacie na koniec wrzesnia br. stanowity
1,84% portfela kredytéw ztotéwkowych, co ozna-
czato wzrost 0 0,13 p.p. Ponownie utrzymata sie
wzrostowa tendencja udziatu zagrozonych kredy-
téw we franku szwajcarskim - na koniec kwartatu
wyniodst on 6,37% portfela i byt wyzszy o 0,34 p.p.

7,0%
6,0%
5,0%
4,0%

3,0%

niz kwartat wczesniej. Udziat kredytéw zagrozo-
nych w pozostatych walutach wzrést do 2,08%
(mniej 0 0,05 p.p.).

W pordéwnaniu do Il kwartatu 2021 roku wzrést
udziat zagrozonych kredytéw mieszkaniowych
ogdtem (0 0,07% p.p.). Udziat ztotowych kredytéw
z zalegtosciami w sptacie byt nizszy o 0,03 p.p.,
udziat kredytéw zagrozonych we franku szwajcar-
skim wzrést o0 1,19 p.p., natomiast w pozostatych
obcych walutach spadt o 0,25 p.p.

Udgziat kredytow
zagrozonych w portfelu
kredytow mieszkaniowych

B Kredyty zagrozone w PLN
1,0% B Kredyty zagrozone w CHF
B Kredyty zagrozone
0% w pozostatych walutach
11 kw. IV kw. 1 kw. 1 kw. 111 kw.
Il I
2021 2022

ZRODEO: NBP
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OKRES KREDYTY Z‘AGROZIONE KREDYTY ZAGROZONE

OGOLEM W PLN

11l kw. 2021 2,43% 1,87%
IV kw. 2021 2,35% 1,75%
I kw. 2022 2,33% 173%

I kw. 2022 2,34% 1.71%
11l kw. 2022 2,50% 1,84%

ZRODLO: NBP

KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE

W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
5,18% 2,33%

Udziat kredytow
5,52% 2,13% zagrozonych

w portfelu kredytow
5,63% 2,15% mieszkaniowych
6,03% 212%
6,37% 2,08%

Srednia wartos¢ kredytu

Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego ogdtem
w Il kwartale 2022 roku wyniosta 329 569 zt, czyli
mniej o 20 554 zt (5,87%) w poréwnaniu z poprzed-
nim kwartatem. W tym samym okresie przecietna
wartosc kredytu walutowego spadta o 2 146 zt, czyli
0 0,67%, i wyniosta 317 685 zt, natomiast $rednia
kwota kredytu mieszkaniowego udzielonego w zto-
téwkach wyniosta 329 886 zt, co oznaczato spadek
0 20 694 zt (5,90%) w stosunku do wartosci zanoto-
wanej w I kwartale biezacego roku.

W odniesieniu do lll kwartatu ubiegtego roku,
przecietna warto$¢ nowego kredytu mieszkanio-
wego udzielonego w rodzimej walucie byta nizsza
0 2,85% (nominalnie 0 9 693 zt), a Srednia wartos¢
kredytu denominowanego w obcych walutach
byta wyzsza o 10,37% (czyli 29 860 zt). Srednia
wartosé kredytu hipotecznego ogdétem udzielo-
nego w badanym kwartale spadta o 2,82%, czyli
nominalnie 0 9 565 zt w poréwnaniu do analogicz-
nego kwartatu 2021 roku.

PLN
400000 = o 2 S R = Q 2 .
2 & o S o = o = o g . 3
o o n O o in by h 9. o o 2
350000 @ 2 M o =" m s = Z s J 2 A L y
@ 3 s = = O Srednia wartos¢
300 000 X - al nowo udzielonego
kredytu
250000
200000
150 000 [ Srednia wartos¢ .
udzielonego kredytu ogotem
100 000 | srednia warto$c kredytu
denominowanego
50000 w walutach obcych
B srednia wartos¢
0 kredytu w PLN
1l kw. IV kew. I kw. Il w. I ew. Y
L IL I
2021 2022
ZRODLO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . L
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO ST(E::EIYA'I'\L,JVAV‘\I;;SI\?C
OGOLEM W WALUTACH OBCYCH
11l kw. 2021 339133 287 825 339579 Srednia wartos¢
nowo udzielonego
IV kw. 2021 350 539 308110 350960 kredytu
I kw. 2022 353727 301161 351714
I1kw. 2022 350123 319 831 350580
1 kw. 2022 329 569 317 685 329 886

ZRODEO: SARFIN
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Struktura wysokosci kredytu

W Il kwartale 2022 roku zanotowano istotne
zmiany struktury nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych ze wzgledu na wartosé. Wzrosty
udziaty kredytéw o wartosci ponizej 100 tys. zt
(0 0,83 p.p.), miedzy 100 a 200 tys. zt (0 3,81 p.p.)
oraz miedzy 200 a 300 tys. zt (0 0,97 p.p.). Spadty
natomiast udziaty wszystkich pozostatych kate-
gorii kredytéw. Najgtebszy spadek zanotowano
w przypadku kredytéw o kwotach od 500 tys. zt
do 1 min zt - 0 2,56 p.p. Zmiana ta wigze sie ze
wzrostem udziatu w rynku kredytéw ,wspieraja-
cych” zakupy gotowkowe, czesto warunkowane
wczesniejszg sprzedazg innych nieruchomosci na
rynku mieszkaniowym.

40%
35%

30%

X
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<
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20%
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S 01,04%
I 16,25%

I 13,79%

S 21,35%
L R 19.14%

I 13,58%

I 24,25%

L W 20,00%
I 14,74%

I 5.04%

W poréwnaniu do Il kwartatu 2021 roku, w struk-
turze nowo udzielonych kredytoéw spadty udziaty
kredytow na kwoty do 100 tys. zt (o 0,36 p.p.)
oraz kredytéw o kwotach od 300 tys. zt do
1 min zt. Najwiekszy spadek zanotowano przy
tym w kategorii kredytéow na kwoty od 300 tys.
do 400 tys. zt (0 2,63 p.p.). W pozostatych ka-
tegoriach wartosci zarejestrowano wzrosty - od
0,17 p.p. w przypadku kredytéw o wartosci od
1 min zt do 4,43 p.p. w przypadku kredytéw od
100 do 200 tys. zt.

Struktura nowo

I 13,91%

I 16,08%
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ZRODEO: SARFIN
11l kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022 Il kw. 2022 11l kw. 2022
do100tys.2t  504% 4,48% 413% 3,85% 4,68%
0d100do200tys.2t|  20,00% 19,14% 19,69% 20,63% 24,43%
0d200do300tys. 2t 24,25% 2412% 24,33% 24,84% 25,81% Strukturanowo
udzielonych kredytow
0d300do400tys. 2t 2135% 21,04% 20,63% 20,37% 18,72% ;’("ez*”tg wysokosci
redytu
0d400do500tys. 2t 13,58% 13,79% 13.91% 13,54% 1216%
0d500tys.doiminzt|  1474% 16,25% 16,08% 15,54% 12,99%
odiminzt  105% 118% 123% 124% 122%

ZRODEO: SARFIN

udzielonych kredytow
wedtug wysokosci
kredytu

[l do100tys.zt

] 0d100do 200 tys. zt
[l 0d 200 do 300 tys. zt
[ 0d300do 400 tys. zt
[ 0d 400 do 500 tys. zt
M 0d500tys.doimlnzt
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Struktura wg wskaznika LtV

[l kwartat 2022 roku przyniést dynamiczne zmia-
ny w strukturze rynku kredytéw mieszkaniowych
pod wzgledem wysokosci wskaznika LtV. Udziat
kredytéw o LtV na poziomie od 50 do 80% spadt
0 2,59 p.p. i wynioést 53,33%. Odsetek kredytéw
z kategorii LtV od 80% spadt o 3,24 p.p. do po-
ziomu 15,67%, udziat kredytéw o wskazniku LtV
od 30 do 50% wzrdst nieznacznie o 0,27 p.p. do
12,85%, natomiast udziat kredytéw z LtV do 30%
wzrést az o 5,65 p.p., do poziomu 18,15%.

W odniesieniu do Il kwartatu 2021 roku, za-
notowano dynamiczny spadek udziatu kredy-
téw o wskazniku LtV od 80% - o 14,42 p.p. We
wszystkich pozostatych kategoriach wartosci
LtV zarejestrowano wzrosty - o 2,28 p.p. w ka-
tegorii kredytéw o wskazniku LtV od 50 do 80%,
0 6,22 p.p. w przypadku kredytow o wskazniku
LtV od 30 do 50% oraz o0 5,92 p.p. w kategorii kre-
dytow o wskazniku LtV do 30%.

x
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40% udzielonych
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ZRODEO: SARFIN
I1l kw. 2021 IV kw. 2021 Ikw. 2022 Il kw. 2022 Il kw. 2022
Struktura
do30%  12,22% 13,23% 14,03% 12,58% 18,15% wskaznika LtV
dla nowo
od 30 do 50% 6,64% 6,39% 8,15% 12,58% 12,85% udzielonych
od 50 do 80% 51,04% 49,11% 51,31% 55,92% 53,33% kredytow
od 80% 30,09% 31,27% 26,51% 18,91% 15,67%

ZRODEO: SARFIN
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Okres kredytowania

W 1l kwartale 2022 roku w strukturze nowych
kredytow mieszkaniowych ze wzgledu na okres
kredytowania zanotowano wzrosty w przypadku
kategorii kredytéw o okresie zapadalnosci do 15
oraz od 15 do 25 lat. Ich udziaty w rynku wynio-
sty odpowiednio 7,30% i 28,51%, zatem wzrosty
odpowiednio o 1,28 p.p. i 1,33 p.p. W dwodch
pozostatych kategoriach zanotowano spadki:
0 2,54 p.p. w przypadku kredytéw zaciggnietych
na okres od 25 do 35 lat i 0 0,07 p.p. w przypadku
kredytéw o okresie zapadalnoéci powyzej 35 lat.

X
ey
o
70% 3
60%
50%
40%

30%

24,79%

20%

. 6732%
| 0,90%
I 58,64%

I 24.93%
I 24,59%

W  poréwnaniu do wynikébw notowanych
w Il kwartale 2021 roku, w strukturze portfela
nowo udzielonych kredytéw pod wzgledem okre-
su zapadalnosci kredytéw wzrosty udziaty kredy-
téw o okresie zapadalnosci do 15 lat (0 0,45 p.p.)
oraz od 15 do 25 lat (o 3,58 p.p.), spadty nato-
miast udziaty pozostatych kategorii - odpowied-
nio o 3,72 p.p. w przypadku kredytéw miedzy
25 i35 lati o 0,31 p.p., w przypadku kredytéw
o okresie zapadalnosci powyzej 35 lat.

Struktura

nowo udzielonych
kredytow

wedtug okresu
kredytowania

B doit5lat

[ od15do 25 lat

I 66,14%
| 0,66%
I 63,60%
| 0,59%

I 718%
I 2851%

= 2 = 2 3 B od 25do 35 lat
10% & 2 = = S 2
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l 2021 ! 2022 J
ZRODEO: SARFIN
11l kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022 Il kw. 2022 11l kw. 2022
do15 lat 6,85% 6,38% 5,73% 6,02% 7,30% Struktura
owo udzielonych
od 15do 25 lat 24,93% 24,79% 24,59% 27,18% 28,51% kredytow
wedtug okresu
od 25 do 35 lat 67,32% 68,04% 68,64% 66,14% 63,60% kredytowania
od 35 lat 0,90% 0,79% 1,05% 0,66% 0,59%

ZRODEO: SARFIN
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiIN syn-
tetyczny miernik dostepnosci mieszkan w Polsce -
Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM) M3 po-
kazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania
dla przyktadowej rodziny sktadajacej sie z dwdch
pracujgcych oséb i dziecka starszego. Wptyw na
spadek dostepu do mieszkania takiej przyktadowej
rodziny w Il kwartale 2022 roku miaty:

@® niewielki spadek $rednich cen transakcyjnych
w badanym segmencie lokali mieszkalnych
(o powierzchni uzytkowej od 45 do 55 m?)
w miastach objetych monitoringiem w celu
obliczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) -
0 3,59% w stosunku do Il kwartatu 2022 roku;

@® wzrost oprocentowania nowych kredytéw
mieszkaniowych - wedtug danych NBP re-
alne oprocentowanie kredytéw udzielonych
w Il kwartale 2022 roku wyniosto 9,05%
(w 1l kwartale 2022 roku oprocentowanie
wyniosto 7,58%); w badaniu po raz pierwszy
uwzgledniono réwniez warto$¢ indeksu przy
uwzglednieniu 5% bufora, wymaganego przez
zapisy Rekomendacji S KNF przy badaniu zdol-
nosci kredytowej;

@mm@sms - hiezgcy poziom Indeksu

® wzrost Srednich dochodéw rodziny brutto
0 2,39% w lll kwartale 2022 roku w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu;

@® wzrost poziomu kosztéw utrzymania, ktére
dla indeksu wyrazone sg jako minimum so-
cjalne na poziomie poprzedniego kwartatu
(liczone wskaznikiem inflacji kwartat/kwar-
tat z uwagi na przesuniecie w czasie ogto-
szenia wartos$ci minimum socjalnego przez
Instytut Pracy i Spraw Socjalnych dla kolej-
nego kwartatu) - o 3,10% w odniesieniu do
Il kwartatu 2022.

Dochdd rozporzadzalny dla IDM M3 (stano-
wigcy réoznice pomiedzy dochodem dla rodziny
i wysokos$cig raty kredytowej albo wartoscia
minimum socjalnego - brana jest do wylicze-
nia Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej kwota
nizsza) wzrést o 2,24%. Po uwzglednieniu spad-
ku cen mieszkan, notowania indeksu dostepno-
$ci mieszkaniowej w Il kwartale 2022 roku spa-
dty o0 27,71 pkt., tj. do poziomu 134,74 pkt. Po
uwzglednieniu 5% bufora, wymaganego przez
zapisy Rekomendacji S KNF, poziom indeksu
wynosi 94,02 punktow.

e m» [DM M3 linia odciecia = 100

empmme hiczgcy poziom Indeksu (przy uwzglednieniu bufora 5%)
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

Na koniec Il kwartatu 2022 r. $rednia marza
ofertowa kredytu hipotecznego (w wysokosci
300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%, udzielone-
go na okres 25 lat) wyniosta 1,99%, czyli mniej
o0 0,02 p.p. w poréwnaniu do konca Il kwartatu
2022 roku. W odniesieniu do stanu na koniec
analogicznego okresu 2021 roku, srednia marza
kredytu hipotecznego byta nizsza o 0,23 p.p.

2,5%

Srednie oprocentowanie modelowego kredytu
hipotecznego na koniec Ill kwartatu 2022 roku
wyniosto 9,20%, czyli o 0,05 p.p. wiecej w po-
rownaniu z koncem poprzedniego kwartatu.
W stosunku do analogicznego okresu roku po-
przedniego, przecietne oprocentowanie byto
wyzsze o0 6,74 p.p.

2,0% _*_—-——_\_’_—s . .
° Srednia marza
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

W stosunku do notowan z poprzedniego kwar-
tatu, liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
w Il kwartale 2022 r. byta wyzsza o 5,02% (odda-
no do uzytkowania 57 448 mieszkan). O 32,17%
spadta liczba mieszkan, ktérych budowe rozpo-
czeto. Do 65 606, czyli 0 29,32%, spadta rowniez
liczba mieszkan, na budowe ktérych wydano po-
zwolenie lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym.
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I 92 827
I 66 420

W poréwnaniu do Il kwartatu 2021 roku zano-
towano spadki wszystkich trzech wskaznikéw.
Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto,
byta nizsza o 37,31% niz rok wczesniej, liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania byta nizsza
0 2,36%, natomiast spadek liczby mieszkan, na
ktérych budowe wydano pozwolenie lub doko-
nano zgtoszenia z projektem budowlanym, wy-
nioést 20,92%.

Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogétem

[l wydane pozwolenia

[ budowy rozpoczete

[l mieszkania oddane
do uzytkowania

I 54,702
I 65 606
I 45051
I 57 448

11 kw. Il kw.

2021
ZRODEO: GUS

2022
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Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego

W trzecim kwartale biezagcego roku dewelope-
rzy rozpoczeli budowe 22 264 mieszkan, a wiec
o 44,18% mniej niz kwartat wczesniej. Liczba
mieszkan, na budowe ktérych deweloperzy uzy-
skali w tym okresie pozwolenie, wyniosta 43 057,
co oznaczato spadek o 33,74%. Wzrost odno-
towano jedynie w kategorii mieszkan oddanych
do uzytkowania. Od lipca do wrzesnia byto ich
36 353, a zatem o0 9,22% wiecej niz w kwartale
poprzednim. Tak gtebokie spadki dwoch pierw-
szych wskaznikéw, poza pogarszajaca sie sytuacja
na rynku mieszkaniowym, nalezy wigzac ze wzmo-
zong aktywnoscig deweloperéw w poprzednim
kwartale, zwigzang z wejsciem w zZycie z poczat-
kiem lipca b.r. znowelizowanej ustawy dewelo-
perskiej, naktadajgcej na deweloperéw obowigzek
odprowadzania sktadki na deweloperski fundusz
gwarancyjny.

W poréwnaniu do wynikéw osiggnietych przez
sektor deweloperski w analogicznym okresie

poprzedniego roku, zanotowano spadki wszyst-
kich trzech wskaznikéow. O 44,82% spadta licz-
ba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, liczba
mieszkan, na budowe ktérych deweloperzy uzy-
skali pozwolenie byta nizsza o 10,50%, natomiast
spadek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania
wyniést 0,62%.

W Il kwartale 2022 roku liczba pozwolen na
budowe mieszkan uzyskanych przez dewelope-
row stanowita 65,63% wszystkich pozwolen na
budowe uzyskanych w sektorze budownictwa
mieszkaniowego (mniej o 4,38 p.p. w stosun-
ku do poprzedniego kwartatu). Liczba mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeli deweloperzy, stano-
wita 49,42% wszystkich rozpoczetych inwestycji
(mniej 0 10,63 p.p. niz kwartat wczesniej), a liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania przez dewe-
loperéw stanowita 63,28% wszystkich ukoriczo-
nych mieszkan (wiecej o 2,44 p.p. w odniesieniu
do poprzedniego kwartatu).

30000
26 076
25000 S .
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

W trzecim kwartale br. ponownie notowalismy
zréznicowang dynamike zmian $rednich cen
mieszkan w najwiekszych miastach Polski. Wzro-
sty éredniej ceny nominalnej zanotowano w War-
szawie, Wroctawiu i Poznaniu - odpowiednio
01,34%,1,72%i0,33%. Srednia cena transakcyjna
w Il kwartale 2022 roku wyniosta w tych miastach
kolejno 11 400 zt/m?, 8 863 zt/m?i 7 699 zt/m>.
Spadki srednich cen wystgpity natomiast w Krako-
wie (o 1,38%), Gdansku (o 1,47%) i todzi, gdzie
zanotowano najwiekszg dynamike ceny sredniej
- 3,66%.

W relacji do analogicznego okresu 2021 roku,
najwieksze wzrosty przecietnej ceny miesz-
kan zarejestrowano we Wroctawiu (o 11,73%),
w Warszawie (6,16%) oraz w Krakowie (5,04%).
Najnizszy wzrost wystgpit natomiast w Gdan-
sku - 0,75%. Srednia cena metra kwadratowego
mieszkania w Poznaniu byta wyzsza od notowa-
nej rok wczesniej o0 1,29%.
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[ Srednia cena transakcyjna
1 m? mieszkania
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Analiza zmian $redniej ceny transakcyjnej 1 m?
powierzchni uzytkowej mieszkania dla wiek-
szosci badanych lokalizacji wskazuje na jej silne
powiazanie z liczbg pokoi w mieszkaniu. Klu-
czowym czynnikiem wydaje sie by¢ wielko$¢
rynku mieszkan, ktéra oczywiscie nie zawsze
jest dyktowana wielkosciag samego miasta lub
zespotu miast. Im wiekszy rynek, tym wieksza

Krakow Gdansk
Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan, ktére
byty przedmiotem obrotu w Il kwartale 2022 roku
w o$miu najwiekszych aglomeracjach Polski,
utrzymata sie na poziomie zblizonym do notowa-
nej w poprzednim kwartale i wyniosta 58,36 m?2.
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Wroctaw

réznorodnos$é¢ cen i odwrotnie - im mniejszy,
tym bardziej jednorodny pod wzgledem wyso-
kosci cen. W Il kwartale 2022 roku $rednia cena
1 metra kwadratowego kawalerki w Warszawie
wyniosta 11 622 zt/m?2, mieszkania dwupokojo-
wego - 11 442 zt/m?, lokalu trzypokojowego -
11 047 zt/m?, natomiast mieszkania o czterech
pokojach - 10 683 zt/m2.

Srednie ceny

transakcyjne
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© 3 w podziale
g - ~ N na liczbe pokoi
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Poznan todz

Najwyzszg $rednig powierzchnie sprzedanych
mieszkan odnotowano w Poznaniu (63,17 m?)
oraz Warszawie (62,00 m?), natomiast najmniej-
sze mieszkania byty przedmiotem obrotu w todzi,
gdzie przecietny metraz wyniost 53,04 m2.
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan
w mniejszych miastach Polski

Ponizej prezentujemy zmiany srednich cen 1 me-
tra kwadratowego mieszkan wraz z ich dynami-
ka we wszystkich miastach wojewddzkich oraz

Region - Polska pétnocna

W Il kwartale 2022 roku, wsrdéd miast regionu
poétnocnego najwyzsza cene Srednig 1 metra kwa-
dratowego mieszkania zanotowano w Olsztynie
- 6 835 zt. Najwyzsza dynamike $redniej ceny
w porownaniu z |l kwartatem 2022 roku - spadek
0 3,92% - zanotowano w Toruniu. Spadek Sredniej

miasto Cenaw Il kw. 2022

Bydgoszcz 6 475

Olsztyn 6835

Torun 6668

ZRODEO: AMRON
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najwiekszych miastach aglomeracji katowickiej,
w podziale na regiony.

ceny o 3,29% odnotowano réwniez w Bydgoszczy.
Srednia cena odnotowana w Olsztynie byta wyz-
sza 0 1,34% niz kwartat wczesniej. W relacji do
Il kwartatu poprzedniego roku, najwyzszy spadek
zanotowano w Bydgoszczy - 0 1,88%. Srednia cena
w Olsztynie byta wyZzsza niz rok wczesniej o 5,35%.

Zmiana Il kw. 2022/ Il kw. 2022 Zmiana [1l kw. 2022/ 11l kw. 2021
-3,29% -1,88%
1.34% 5,35%
-3,92% -1,07%
Kwartalne zmiany
cen transakcyjnych
mieszkan w miastach
regionu Polska pétnocna
B Bydgoszcz
[l Olsztyn
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Region - Polska zachodnia

WSsrdéd miast Polski zachodniej najwyzszg cene
$rednig zanotowano w Szczecinie. W |l kwarta-
le 2022 roku $rednia cena metra kwadratowego
mieszkania wynosita tam przecietnie 7 478 zt
i byta nizsza od notowanej kwartat wczesniej
o 3,70%. Rowniez w Szczecinie zanotowano

miasto Cenaw Il kw. 2022

Gorzow Wielkopolski 5692

Szczecin 7478

Zielona Gora 6311

ZRODEO: AMRON
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w Il kwartale 2022 najwyzszg dynamike $red-
niej ceny (-3,70%). Najnizszg cene $rednig no-
towano w Gorzowie Wielkopolskim - 5 692 zt.
W ujeciu rocznym najwyzszg dynamike cen za-
notowano ponownie w Zielonej Gérze - wzrost
0 6,55%.

Zmiana Il kw. 2022/ Il kw. 2022 Zmiana Il kw. 2022/ Il kw. 2021
2,47% 6,01%
-3,70% 1,01%
-1,27% 6,55%

Kwartalne zmiany

cen transakcyjnych
mieszkan w miastach
regionu Polska zachodnia
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Region - Polska potudniowa

Najdrozszym miastem regionu pozostajg Kato-
wice. Srednia cena metra kwadratowego miesz-
kania w Il kwartale 2022 roku wynosita tam
6 801 zt i byta nizsza od notowanej kwartat
wczesniej o 3,36%. Byta to najwyzsza dynamika
zmiany s$redniej ceny w regionie. Spadek $redniej
ceny zanotowano rowniez w Zabrzu - o 2,49%.

miasto Cenaw IIl kw. 2022
Bytom 3996
Gliwice 5866
Katowice 6801
Opole 6752
Sosnowiec 5081
Zabrze 4551
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W pozostatych osrodkach regionu zanotowano
niewielkie wzrosty $rednich cen - od 0,07% w By-
tomiu do 2,41% w Gliwicach. W ujeciu rocznym
miastem o najwyzszej dynamice cen pozostaje
Bytom, gdzie $rednia cena notowana w trzecim
kwartale 2022 r. byta wyzsza o 11,16% od warto-
$ci notowanej rok wczesniej.

Zmiana [Il kw. 2022/ 11 kw. 2022 |  Zmiana Il kw. 2022/ Il kw. 2021
0,07% 11,16%
2,41% 2,94%
-3,36% -3,86%
1,94% 7,00%
1,85% 1,34%
-2,49% -1.42%

Kwartalne zmiany
cen transakcyjnych

mieszkan w miastach
regionu Polska potudniowa
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Region - Polska wschodnia

W Il kwartale 2022 roku w grupie miast Polski
wschodniej najwyzsza cene $rednig zanotowano
w Lublinie - 8 113 zt. Réwniez w Lublinie zanoto-
wano najwieksza dynamike cen - wzrost o 3,53%
wobec wartosci notowanej kwartat wczesnie;j.
Najnizsza cene $rednig zanotowano w tym samym

miasto Cenaw Il kw. 2022

Biatystok 6988

Kielce 6677

Lublin 8113

Rzeszow 6916

ZRODEO: AMRON
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okresie w Kielcach - 6 677 zt. W ujeciu rocznym
najwieksza zmiane cen mieszkan zanotowano
réowniez w Biatymstoku, gdzie cena notowana
w Il kwartale 2022 roku byta wyzsza 0 10,17% od
notowanej rok wczesniej.

Zmiana Il kw. 2022/ Il kw. 2022 Zmiana Il kw. 2022/ Il kw. 2021
2,11% 10,17%
3,53% 3,85%
-0,98% 6,48%
0,54% -3,29%
Kwartalne zmiany
cen transakcyjnych
mieszkan w miastach
regionu Polska wschodnia
B Biatystok
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Srednie stawki czynszu
najmu mieszkan

Wywotane rosnacymi stopami procentowymi,
wejsciem w zycie nowej Rekomendacji S Komisji
Nadzoru Finansowego i coraz wyzszymi kosztami
utrzymania, spadki dostepnosci cenowej mieszkan
i zdolnosci kredytowej potencjalnych kredytobior-
cow, spowodowaty przesuniecie znacznej czesci
popytu z rynku mieszkaniowego na rynek najmu.
Obok utrzymujacego sie podwyzszonego popytu
na mieszkania do wynajecia ze strony uchodzcéw
z Ukrainy, byt to najwazniejszy czynnik wzrostu
czynszéw najmu mieszkan w Il kwartale tego roku.

Najwyzszy wzrost w stosunku do poziomu
czynszu notowanego w poprzednim kwartale
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odnotowano w Krakowie - 7,20% (do 1 727 zt).
Nieco wolniej rosty stawki czynszu w Katowi-
cach - 0 5,76% (1 083 zt). W pozostatych ba-
danych miastach wzrosty czynszéow byty nie-
co nizsze - o0 4.97% we Wroctawiu (1 902 zt),
4,70% w todzi (1 292 zt) i 4,44% w Gdansku
(1 976 zi). Najnizszy wzrost $redniej staw-
ki czynszu zanotowano w Poznaniu - 3,82%
(1496 zt).

Sredni czynsz najmu mieszkania w Warsza-
wie w Il kwartale 2022 roku wynidést 2 187 zt
i byt wyzszy od notowanego kwartat wczesniej
04,79% (100 zt).

Srednie miesiezne
stawki zynszu
najmu mieszkania
w wybranych
miastach

Warszawa
Wroctaw
Gdansk
Krakow
Poznan
todz
Katowice

O A {1 L | 1 L | O (L | 1 | 1 {1 VA A /" W | A 1
kw. kw. kw. kw. kw, kw.kws | kw. ks kw. k. k. k. k.| kws k. kw. k. kw.| kw. kw.| kw kw k] ke k) k| kw kw. kw. k. kw. kw. kw. kw.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
ZRODEO: AMRON
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Gdansk l

[ Srednia miesieczna stawka
czynszu najmu mieszkania

1496 PLN 187 PLN w Il kw. 2022 .
3,82%
4 (FXEZAM Poznan 197% W Warszawa
_ 234 PLN Zmiana
1,90% N IlTkw. 2022 r./ Il kw. 2022 .
1812PLN 51: 23,65%|_Kdelsy4

Wroclaw
% [ | rocraw
B 292 PLN

Katowice ]S 177%
727 PLN

Krakow B 51 4 [24,87%|

S

] Zmiana
Il kw. 2022 r./ Il kw. 2021 r.

ZRODEO: AMRON

OKRES | WARSZAWA = KATOWICE = WROCLAW GDANSK KRAKOW POZNAN tODZ
 kw. 2014 1544 841 1116 1353 1185 1165 722
Srednie miesieczne
Ikw.2014 | 1543 837 1205 1295 1212 177 737 stawki czynszu
Il kw. 2014 1507 862 172 1311 1255 1164 m najmu mieszkania
w wybranych miastach
IV kw. 2014 1491 869 1152 1302 1265 1157 784 [PLN]
| kw. 2015 1486 876 1187 1229 1313 1228 791
Il kw. 2015 1440 905 1230 1290 1356 1156 813
11l kw. 2015 1472 891 1254 1256 1404 1160 823
IV kw. 2015 1461 899 1314 1246 1373 1192 847
I kw. 2016 1456 899 1307 1282 1375 1202 859
Il kw. 2016 1518 887 1358 1305 1357 1219 857
I kw. 2016 1538 870 1494 1368 1405 1237 867
IV kw. 2016 1539 864 1490 1394 1431 1194 884
I kw. 2017 1540 852 1505 1416 1438 1214 886
Il kw. 2017 1559 859 1470 1389 1390 1216 894
Il kw. 2017 1617 877 1502 1424 1393 1193 927
IV kw. 2017 1659 874 1521 1445 1417 1196 955
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OKRES
I kw. 2018
I kw. 2018
Il kw. 2018
IV kw. 2018
I kw. 2019
I'kw. 2019
1l kw. 2019
IV kw. 2019
I kw. 2020
I1kw. 2020

Il kw. 2020
IV kw. 2020
[ kw. 2021
I1kw. 2021
[1'kw. 2021
IV kw. 2021
[ kw. 2022
I1kw. 2022
11l kw. 2022

ZRODEO: AMRON

WARSZAWA
1682
1755
1780
1767
1787
1816
1859
1868
1891
1872
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1666
1654
1652
1793
1886
2042
2087
2187

KATOWICE
902
917
915
934
933
I
948
959
955
957

937
897
884
892
951
967
982
1024
1083

WROCLAW
1537
1589
1563
1542
1565
1564
1596
1604
1627
1603

1492
1476
1463
1442
1541
1621
1786
1812
1902

GDANSK
1495
1592
1594
157
1620
1632
1695
1680
1700
1709

1676
1603
1585
1597
1664
1712
1833
1892
1976

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

KRAKOW
1433
1462
1447
1462
1464
1470
1499
1519
1499
1484

1342
1275
1260
1278
1383
1472
1606
1611
1727

POZNAN
1196
121
1232
1237
1236
1246
1267
1282
1285
1288

1268
1227
1212
1234
1266
1282
1365
1441
1496

tODZ
972
1033
1046
1059
1078
1083
1094
1088
1103
1099

1073
1033
1008
998
1061
1107
121
1234
1292

Srednie miesieczne
stawki czynszu

najmu mieszkania

w wybranych miastach
[PLN]

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

wych najmu.
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WYGLADA, ZE ZAMYKAMY CYKL NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH,
CHOCIAZ NIE JEST TO NASZ GEOWNY

| JEDYNY PROBLEM W TYM MOMENCIE.

prof. Jacek taszek

Szok po szoku

Swiat nie rozwija sie liniowo, po okresach wzgled-
nego spokoju czesto nastepuje kumulacja gwat-
townych i wczesniej nieprzewidywalnych proce-
sow i w konsekwencji zmiany, w tym gospodarcze
przyspieszaja. Wyglada, ze zamykamy cykl na ryn-
ku nieruchomosci mieszkaniowych, chociaz nie
jest to nasz gtéwny i jedyny problem w tym mo-
mencie. Wskazuja na to wstepne odczyty wszyst-
kich stosowanych w takiej sytuacji wskaznikéw,
to jest spadki dostepnosci kredytu i kredytowej
dostepnosci mieszkania, realne spadki cen sprze-
dawanych mieszkan deweloperskich, spadek cen
ofertowych oraz reakcja dostosowawcza dewe-
loperéw (redukcja liczby rozpoczynanych miesz-
kan). Zamkniecie cyklu jest prawie klasyczne, pod-
recznikowe. Matym odstepstwem jest epidemia
i zwigzane z nig przyspieszenie popytu mieszka-
niowego w reakcji na interwencje monetarng (sto-
py) i fiskalna (tarcza antycovidowa), aby nastepnie
gwattownie hamowac pod wptywem rosnacych
stop (inflacja), zaostrzonych wymogdw regulacyj-
nych (Rekomendacja S) oraz szoku podazowego
spowodowanego wojng w Ukrainie. W zasadzie
mozemy mowic o stagflacyjnym hamowaniu sek-
tora po dtugotrwatym, 7-letnim boomie budowla-
nym. Mamy wiec wzrost kosztéw produkgcji i cen
(szok podazowy i inflacja), spadek popytu (wzrosty
stop) i w perspektywie dostosowania rynku do
nizszego poziomu produkcji przy wyzszych ce-
nach. Jezeli nie pojawig sie kolejne, zewnetrzne
szoki mozna sie spodziewa¢ wyhamowania wzro-
stu kosztéw i cen produkcji budowlanej (spadek
popytu budowlanego to spadek cen, szczegdlnie

Szkota Gtéwna Handlowa

realnych) i stabilizacji cen mieszkan, wzglednie
ich niewielkie spadki. Doswiadczenie pokazuje,
ze wyhamowanie bedzie dotyczyto cen realnych,
ale mozliwe bedga tez pewne korekty cen nominal-
nych, tam gdzie dysproporcje popytu do podazy
sg najwyzsze. Wptyw wojny na przyspieszenie
korekty na rynku nie jest niczym nowym, jest
wiele przypadkéw, gdy zdarzenia polityczne przy-
spieszaty korekte na rynku nieruchomosci. Warto
pamieta¢, ze w 2008/2009, gdy mielismy boom
kredytowy, korekta na polskim rynku tez przyszta
z zewnatrz (upadek Lehmann Brothers) i ograni-
czyta dalsze narastanie dysproporcji w sektorze.
Podobnie byto z wojna koreanska, ktora zmienita
cykl w USA.

Dobra wiadomo$¢ jest taka, ze dobrze wykorzysta-
liSmy okres hossy i zaséb mieszkaniowy przekro-
czyt w Polsce 400 mieszkann na 1000 ludnosci, co
znaczy, ze nie jeste$my juz $wiatowym biedakiem
mieszkaniowym, ale jednak na tle bogatej Euro-
py plasujemy sie na koncowych miejscach. Druga
dobra wiadomo$¢ jest taka, ze nie pomimo po-
wszechnej opinii, ceny nie rosty dramatycznie i nie
wygenerowaliémy nadmiernych napie¢ grozacych
natychmiastowg i gteboka korekta cen nominal-
nych, co powoduje zawsze ktopoty bankéw. Sektor
deweloperski, zwtaszcza duze firmy, jest dobrze
skapitalizowany i doswiadczony w zarzadzaniu kry-
zysowym, totez powinien dac sobie rade z wysoka
produkcja w toku - efektu rekordéw produkcyj-
nych. Jednak straty wydajg sie nieuniknione.

Spadek popytu dotyczy, jak wida¢ (popyt kredy-
towy, struktura popytu), mieszkan nabywanych
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w celach rodzinnych i tutaj do czasu pokonania
inflacji i problemoéw wiele sie nie zmieni. W tej
sytuacji nalezatoby wiec popierac¢ popyt inwesty-
cyjny, zwtaszcza gospodarstw domowych, gdyz to
on bedzie podstawg ,przezycia” sektora budow-
lanego. To sie jednak juz dzieje, spadek popytu
na wtasno$¢ zwiekszyt popyt na mieszkania na
wynajem, dochodzi dodatkowo nowa fala popy-
tu ze strony uchodzcéw z Ukrainy i czynsze ro-
sna. To wbrew pozorom dobra wiadomos¢, gdyz
inwestycja mieszkaniowa jest nisko marzowa

i w trudnych czasach, jak obecnie, nie tak tatwo
znalez¢ inwestorow.

No c6z, na czasy tatwych mieszkah musimy jednak
poczekaé, a tymczasem praktycznie poznajemy
cykl mieszkaniowy.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze eksper-
tow stanowiq odzwierciedlenie poglgdéw ich autoréw, ktére nie
zawsze sq zbiezne ze stanowiskiem Zwiqzku Bankéw Polskich
i Centrum AMRON
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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 umozliwiajgce 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 pozyskaliémy ponad 3,91 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 okreslonego segmentu rynku, loka-
lizacji i przedziatu czasowego. Od poczatku roku
2014 oferujemy réwniez ustugi w zakresie obstugi
wycen nieruchomosci.

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 Nieruchomo-
$ci ZBP, prof. SGH Jackiem taszkiem, pod redakcja Jerze-
go Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl).

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

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



