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RAPORT

W LICZBACH

485,529 mld zt

ogolna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

2,328 min
21968
7472 mld zt

329 552 zt
138,67 pkt.
18,78%
98,31%
56,98%
11704 zt

2263 zt

liczba czynnych umow kredytowych

liczba umoéw zawartych

warto$¢ umow zawartych

Srednia 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

| kw. 2023/IV kw. 2022

211 %

1,63%
16,04%
21,14%

4,43%

7,30 pkt.
1,69%

0,55 pkt. proc.
2,60 pkt. proc.
4,38%

1,68%

EN SN NENRNBNNA

~ I~

RAPORT W LICZBACH



PO PIECIU KWARTAEACH DYNAMICZNYCH SPADKOW, PIERWS
KWARTAL BR. PRZYNIOSt WZROSTY ZAROWNO LICZBY,
JAK | WARTOSCI UDZIELONYCH KREDYTOW, JEDNAK WYSOKA

DYNAMIKE WZROSTOW PRZYPISAC NALEZY PRZEDE WSZYSTK
EFEKTOWI BAZY, CZYLI KATASTROFALNYM WYNIKOM ROKU 20

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz piedédziesigta piata edycja Raportu Centrum
AMRON publikowanego przez Zwigzek Bankow
Polskich. Przez 14 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 niezwykle interesujace
wyniki pierwszego kwartatu 2023 roku w odnie-
sieniu do wynikoéw z poprzednich kwartatéw.

Po pieciu ostatnich kwartatach dynamicznych
spadkow akcji kredytowej, pierwszy kwartat roku
2023 przyniost wzrosty zaréwno liczby, jak i war-
tosci udzielonych kredytéw mieszkaniowych. Jed-
nak skala kredytowania hipotecznego pozostaje
nadal na bardzo niskim poziomie, a wysoka dyna-
mike wzrostow przypisa¢ nalezy przede wszyst-
kim efektowi bazy, czyli katastrofalnym wynikom
roku 2022.

Na to ozywienie rynku kredytowego wptyneto
dziatanie Rady Polityki Pienieznej, ktora po jedena-
stu comiesiecznych decyzjach o podwyzszaniu stop
procentowych NBP, od wrzeénia utrzymuje stabil-
ny poziom stopy referencyjnej NBP w wysokosci
6,75%, co skutkowato nie tylko wyhamowaniem
wzrostéw wskaznika WIBOR 3M w listopadzie
2022 roku na poziomie 7,60%, ale doprowadzi-
to do jego stopniowego obnizania, az do poziomu
6,90% na koniec pierwszego kwartatu. Kolejnym
impulsem sprzyjajgcym powrotowi do rozwazan

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

o kredycie byto zweryfikowanie przez Komisje
Nadzoru Finansowego swojego stanowiska z mar-
ca 2022 i obnizenie, m.in. wskutek wystgpienia
w tej sprawie Zwigzku Bankéw Polskich, w lutym
2023 roku wysokosci buforu dla badania zdolnosci
kredytowej potencjalnych kredytobiorcow z pozio-
mu 5% do 2,5% dla kredytéw o okresowo statej
stopie procentowej. Podejmowaniu decyzji o za-
cigganiu kredytu mieszkaniowego sprzyja psycho-
logiczne oswojenie sie z co prawda wysokim, lecz
stabilnym poziomem inflacji i stép procentowych,
zwtaszcza w kontekscie pojawiajacych sie w wypo-
wiedziach m.in. Cztonkéw Rady Polityki Pienieznej
sygnatéw o mozliwej w najblizszych miesigcach
pierwszej obnizce stép procentowych NBP. Nie
bez znaczenia jest réwniez wzrost wynagrodzen.
To wszystko sktada sie na wzrost zdolnosci kredy-
towej, co widac réwniez na wykresie monitorowa-
nego przez Centrum AMRON Indeksu Dostepnosci
Mieszkaniowej. Automatycznie wzrosta réwniez,
po czterech kwartatach spadkéw, $rednia wartos¢
nowo udzielanego kredytu mieszkaniowego.

W | kwartale 2023 roku liczba udzielonych kre-
dytéw mieszkaniowych wyniosta 21 968, czyli
0 16,04% wiecej niz w poprzednim kwartale, a ich
wartosé wyniosta 7,472 mld zt, co oznacza wzrost
0 21,14%. W poréwnaniu do analogicznego okre-
su roku 2022 te wyniki byty jednak ponad dwu-
krotnie nizsze.

Czy to ozywienie bedzie trwalsze i dtuzsze, czy to
tylko krétkie odbicie? Za chwile pojawi sie nowa
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oferta kredytow o stopie zmiennej opartej o WI-
RON, wielu potencjalnych kredytobiorcow szyku-
je sie na rzagdowy Bezpieczny Kredyt 2%, a pozo-
stali licza na pierwsza obnizke stép procentowych
przez RPP. Moze by¢ tylko lepiej.

Nadal obserwowali$my wyzszy poziom sptat
czynnych kredytow niz udzielanych. W okresie od
1 stycznia 2022 roku liczba czynnych umow kre-
dytu mieszkaniowego w polskich bankach zmala-
ta o ponad 221 tys. sztuk, do poziomu 2 328 tys.
sztuk, a wartos¢ portfela hipotecznego zmalata
o ponad 25 mld ztotych, do kwoty 486 mld zt.

Sektor mieszkaniowy, ktory osiggnat w stabym
dla sektora bankowego roku 2022 bardzo dobre
wyniki, oddajac do uzytkowania rekordowsa liczbe
ponad 238 tys. nowych mieszkan i doméw jedno-
rodzinnych, wykazywat w | kwartale zrozumiatg
ostroznos¢ inwestycyjna, zwtaszcza przy szyb-
ko rosnacych kosztach budowy. W poréwnaniu
do | kwartatu 2022 roku, o 27,61% spadta liczba
mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, a liczba
uzyskanych pozwolen budowlanych byta nizsza
o 33,66%. Liczba mieszkan oddanych do uzyt-
kowania byta nieznacznie, bo zaledwie o 0,08%,
wyzsza niz rok wczesniej.

Po kilku okresach zmiennej dynamiki srednich cen
mieszkan, w pierwszym kwartale 2023 roku od-
notowano wyrazne wzrosty cen $rednich na ryn-
kach mieszkaniowych najwiekszych miast Polski.
Najwieksze wzrosty zanotowano przy tym w Kra-
kowie, Warszawie i Poznaniu - odpowiednio
0 5,95%, 4,38% i 4,12%, a w pozostatych monito-
rowanych przez Centrum AMRON aglomeracjach
- na poziomie ok. 3,5%. Jedng z przyczyn tego
wzrostu cen sg rozbudzone apetyty potencjalnych
beneficjentow rzadowego programu Bezpieczny
Kredyt 2%. Po pierwszych zapowiedziach tego
niewatpliwie bardzo atrakcyjnego rozwiazania,
liczba uméw rezerwacyjnych u deweloperéw zna-
czaco wzrosta.

Po dwdch zasadniczych czynnikach, ktére ksztat-
towaty w kilku ostatnich kwartatach popyt (tj. za-
potrzebowanie ze strony uchodZcéw z Ukrainy
i popyt ,przeniesiony” z rynku mieszkaniowego
po podwyzce stop procentowych), praktycznie nie
ma juz $ladu. Pierwszy kwartat 2023 roku na rynku
najmu przyniost natomiast zdecydowany wzrost
podazy mieszkan w wiekszosci najwiekszych
miast Polski. W kolejnych kwartatach mozna za-
tem spodziewac sie ograniczenia tempa wzrostéw

czynszéw badz nawet ich spadkéw. W pierwszym
kwartale 2023 roku najwyzszy wzrost w stosunku
do poziomu czynszu notowanego w poprzednim
kwartale odnotowano w Katowicach - 3,64%, ale
Warszawa odnotowata wzrost juz tylko na pozio-
mie 1,68%, a Krakow -0,83% (1 769 zt). W pozo-
statych badanych miastach srednie czynsze najmu
spadty o ok. 1,50%.

Wzrosty akcji kredytowej w pierwszym kwartale
2023 roku na pewno ciesza, poprawiaja nastroje
zwtaszcza deweloperom, ktérzy poza potencjal-
nymi beneficjantami programu Bezpieczny Kre-
dyt 2% moga liczy¢ nadal na inwestoréw gotéwko-
wych oraz na firmy najmu instytucjonalnego PRS.
Jesdli chodzi o prognozy dla rynku kredytowego, to
na pewno nie poprawimy wyniku z fatalnego roku
2022. Osiagniecie poziomu 100 tys. nowych kre-
dytow o tacznej wartosci 35 mld ztotych w roku
2023 bedzie sukcesem.

Oczywisécie wiele zalezy od sytuacji za nasza
wschodnig granicg oraz od rozstrzygnie¢ w pol-
skim rzadzie na temat skorzystania ze $rodkéw eu-
ropejskich na realizacje KPO oraz loséw kolejnych
pomystéw przedwyborczych. Jak wspomniatem,
Bezpieczny Kredyt 2% zapowiada sie by¢ bardzo
atrakcyjnym rozwigzaniem. Pytanie tylko, ile oséb
finalnie z niego skorzysta? We wstepie do po-
przedniego Raportu AMRON-SARFiN wspomina-
tem o skutecznoéci projektéw rzgdowych zawar-
tych w Polskim tadzie. Po kredyt mieszkaniowy
bez wktadu wtasnego siegneto zaledwie 329 kre-
dytobiorcéw, a do budowy domu bez pozwole-
nia przystapito w catym kraju 1 058 indywidual-
nych inwestoréw. Minister Rozwoju i Technologii
w dniu 16 maja 2023 roku poinformowat, ze reali-
zowany od 2016 roku, flagowy program mieszka-
niowy obecnego rzadu, Program Mieszkanie Plus,
zostanie zamkniety, ale podobno rzad juz szykuje
w tym zakresie niespodzianke. Czyli czekajg nas
kolejne pomysty nie skonsultowane z uczestnika-
mi rynku mieszkaniowego i rynku finansowego.

Niestety atmosfera przedwyborcza nie sprzyja
wypracowaniu systemowych rozwigzan dla ryn-
ku kredytowania hipotecznego, ale z pewnoscia
mogtaby zosta¢ wykorzystana do zwiekszenia po-
dazy gruntéow pod budownictwo mieszkaniowe,
chociazby poprzez wystawienie na przetargi grun-
téw nalezacych do Skarbu Panstwa, spotek pan-
stwowych czy samorzaddéw, mozolnie gromadzo-
nych i ewidencjonowanych w Krajowym Zasobie
Nieruchomosci w ramach Programu Mieszkanie
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Plus. W interesie panstwa powinno leze¢ nie tyl-
ko spektakularne wspieranie popytu, lecz przede
wszystkim zwiekszanie podazy na rynku miesz-
kaniowym. Zdecydowanie sta¢ nas na wyzsza
niz dotychczas skale wydatkéw budzetowych na
ten cel. To sie nam wszystkim po prostu optaca.
Najnowsze analizy wykazuja, ze z ceny ptaconej
deweloperowi przy zakupie mieszkania na rynku
pierwotnym, az 37% trafia do budzetu panstwa
w postaci rownego rodzaju optat i podatkéw!

Nie czekamy na kolejng ,niespodzianke mieszka-
niowa” ze strony rzadu. Czekamy na mozliwosé
rzetelnej dyskusji, wymiany argumentéw i przed-
stawienia realnych liczb. Wykorzystajmy szanse
na uruchomienie w Polsce kredytu kontraktowe-
go o statej stopie w formule kas budowlanych, czy
wreszcie na ostateczne udroznienie kulejacego od
25 lat procesu emisji i obrotu listami zastawny-
mi. Stuzymy wnioskami i argumentami zebranymi
w trakcie niezwykle interesujacego XIX Kongresu
Finansowania Nieruchomosci Mieszkaniowych,
ktéry odbyt sie na poczatku marca br. przy licznym

udziale przedstawicieli sektora bankowego, dewe-
loperskiego, ubezpieczeniowego i akademickiego.
Niestety w gronie uczestnikow zabrakto przed-
stawicieli resortu mieszkaniowego oraz finanséw.
Z ciekawg inicjatywa dotyczaca listow zastawnych
wystapit w dniu 16 maja 2023 roku Dyrektor Ka-
mil Liberadzki z Komisji Nadzoru Finansowego
w prezentacji ,Dtugoterminowe finansowanie kre-
dytéw hipotecznych”,

Zapraszam do lektury Raportu. Bedziemy zobo-
wigzani za wszelkie uwagi pozwalajace na dosko-
nalenie kolejnych wersji Raportu. Pytania i su-
gestie prosze kierowac¢ na adres e-mail: raport@
amron.pl. Przypomne tylko, Ze zainteresowanym
oferujemy réwniez (odptatng) wersje Raportu
w jezyku angielskim.

dr Jacek Furga

* Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzadzania
Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomo-
$ciami, dziatajaca w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa
Bankowego i Informacji Sp. z o.0.
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ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO

Po kilku kwartatach dynamicznych spadkow,
pierwszy kwartat roku 2023 przynidst wzrosty za-
réwno liczby, jak i wartosci udzielonych kredytéw
mieszkaniowych. Mimo to jednak skala kredyto-
wania hipotecznego pozostaje na bardzo niskim
poziomie, a wysoka dynamike wzrostéw przypisac
nalezy przede wszystkim efektowi bazy. Wzrost
skali kredytowania to takze czesciowe odwroce-
nie zmian widocznych w poprzednich kwartatach
- wzrost $redniej wartosci kredytu czy zmiana
struktury rynku ze wzgledu na wysokos$¢ wskaz-
nika LtV.

Na niskim poziomie utrzymuje sie aktywnos¢ in-
westorow na rynku budowlanym. Obnizone wy-
niki osiggane przez sektor deweloperski przypisac
mozna zaréwno czynnikom sezonowym, jak i do-
stosowywaniu przez deweloperéw podazy miesz-
kan do zredukowanego popytu.

W pierwszym kwartale biezacego roku odnoto-
walismy wyraZzne wzrosty cen $rednich na ryn-
kach mieszkaniowych najwiekszych miast Polski.
Jednak mimo notowanych wzrostéw cen, w przy-
padku wiekszosci badanych lokalizacji nadal mamy
do czynienia z kontynuacja spadkéw $rednich cen
w ujeciu realnym. Wyjatkami sg tu Krakéw i War-
szawa, w ktérych w pierwszym kwartale roku
wzrost $redniej ceny nieznacznie przekroczyt tem-
po inflacji.

Pierwszy kwartat 2023 roku na rynku najmu
przyniost zdecydowany wzrost podazy mieszkan
w wiekszosci najwiekszych miast Polski (mierzony
liczba ofert). Przy stabilnym popycie, w kolejnych
kwartatach mozna zatem spodziewa¢ sie ogra-
niczenia tempa wzrostow czynszéw badz nawet
ich spadkéw. Na redukcje wysokosci czynszéw
presje wywiera¢ beda réwniez wzrosty kosztéw
utrzymania mieszkan, ktérych nalezy oczekiwacd

w konsekwencji wzrostow cen nos$nikéw energii
i ustug.

Najwazniejsze czynniki ksztattujace sytuacje na
rynku nieruchomoséci mieszkaniowych oraz na
rynku kredytéw hipotecznych w | kwartale 2023
roku to:

@® utrzymanie przez RPP stép procentowych NBP
na dotychczasowym poziomie na kolejnych po-
siedzeniach 3. stycznia, 7. lutego i 7. marca br. ;

@ utrzymujacy sie wysoki poziom inflacji -
w | kwartale 2023 r. wskaznik cen towa-
row i ustug konsumpcyjnych GUS wynidst
4,3% w odniesieniu do IV kwartatu roku
poprzedniego;

® wyzsza od oczekiwan dynamika PKB -
w pierwszym kwartale 2023 gospodarka skur-
czyta sie 0 0,2% r/r,;

@® utrzymujacy sie niski poziom bezrobocia - na
koniec marca 2023 roku stopa bezrobocia re-
jestrowanego wyniosta 5,4%, a wiec nieznacz-
nie wzrosta (o 0,2%) w stosunku do korica po-
przedniego kwartatu;

@® niewielki wzrost optymizmu konsumenckiego,
widoczny w notowaniach BWUK (wskaznik
ufnosci konsumenckiej notowany przez GUS);

@® utrzymujacy sie niski poziom aktywnosci sek-
tora deweloperskiego;

@ utrzymujace sie wysokie ceny materiatéw bu-
dowlanych, wyzsze srednio o 14% w porow-
naniu z analogicznym okresem ubiegtego roku.
Wzrost cen odnotowano w 19 grupach towa-
rowych (dane PSB Handel S.A.).

ROZDZIAL ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO
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SYTUACJA NA RYNKU
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe

Wedtug stanu na dzien 31 marca biezacego roku,
liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy
w Polsce osiggneta poziom 2 327 619 sztuk. Ozna-
cza to spadek o 1,63%, czyli nominalnie o 38 642
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kredytéw, w poréwnaniu do stanu na koniec
IV kwartatu 2022 roku. | kwartat 2023 roku byt za-
tem kolejnym okresem kurczenia sie portfela kre-
dytéw hipotecznych obstugiwanych przez banki.
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Zadtuzenie z tytutu kredytow
mieszkaniowych

Catkowity stan zadtuzenia polskich gospodarstw
domowych z tytutu zaciggnietych kredytéw
mieszkaniowych na koniec | kwartatu br. wyniést
485,529 mld zt wobec 496,004 mld zt na koniec
poprzedniego kwartatu. W okresie od stycznia
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do marca biezacego roku zarejestrowano spadek
tacznej wartosci aktywnych kredytéw hipotecznych
przeznaczonych na cele mieszkaniowe o 2,11%,
czylio 10,475 mid zt.
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

W | kwartale br. liczba udzielonych kredytéw
mieszkaniowych wyniosta 21 968, czyli o 16,04%
wiecej w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu
(nominalnie wiecej o 3 036 kredytow). Wartosé
nowo udzielonych kredytéw hipotecznych wynio-
sta 7,472 mld zt, co oznacza wzrost o 1 304 min zt,
czyli 21,14% w odniesieniu do IV kwartatu ubie-
gtego roku.

WARTOSC ZMIANA /
OKRES W MLD PLN poprzedni kwartat
I kw. 2022 16,932 24,59% N
I1kw. 2022 13,536 20,06 N
1l kw. 2022 7,007 48,23%N
IV kw. 2022 6,169 11,97%N
I kw. 2023 1472 2124% P
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W poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegte-
go roku (I kwartatu 2022 r.), zawarto o 25 799
(czyli 54,01%) mniej umow kredytowych, a ich
wartos¢ byta nizsza o 9,460 mid zt (55,87%).

LICZBA ZMIANA/
poprzedni kwartat
47767 25,27%N Wartosc i liczba
nowo udzielonych
eszkani h
21218 4474%N mieszkaniowye
18 932 10,77%N
21968 16,04%2
70 000
60000 Liczba nowo
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30000 *
20 000 om
x o o
b~ o =
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10 000 =
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Kredyty o okresowo statej

stopie procentowe;

W okresie od stycznia do marca 2023 roku ban-
ki udzielity 17 663 kredytéw na statg stope pro-
centowa (facznie, tj. zarbwno nowo zawartych,
jak i aneksowanych umow o kredyt). Stanowito
to 54,26% catej akcji kredytowej bankéw. Liczba
nowo podpisanych uméw kredytowych o okreso-
wo statym oprocentowaniu wyniosta w tym okre-
sie 11 919, a zatem zanotowano niewielki spadek,

100%
80%
60%
40%

20%

0%

1 kw. 1 kw. 111 kw.

L

0 0,57%, wobec liczby notowanej w poprzednim
kwartale. £aczna wartos¢ kredytéw o okresowo
statym oprocentowaniu udzielonych w | kwartale
2023 roku wyniosta 4 761,94 mld zt, co stanowito
52,33% wartosci catej akcji kredytowej bankéw
w tym okresie. Wartos$¢ nowych kredytéw o okre-
sowo statym oprocentowaniu byta wyzsza od
notowanej kwartat wczesniej o 5,91% i wyniosta
3 909,81 mid zt.

Struktura rynku
kredytow
hipotecznych
wedtug stopy
oprocentowania
(stata/zmienna)
- ujecie ilosciowe

[ udziat kredytow
o statym oprocentowaniu

B udziat kredytow
0 zmiennym oprocentowaniu

1V kw. I kw.

IL I

2022

2023

ZRODEO: DANE KOMITETU FINANSOWANIA NIERUCHMOSCI ZBP W OPRACOWANIU M. WYDRY

Waluta kredytu

W | kwartale br. ztotowe kredyty mieszkaniowe
stanowity 98,31% wartosci wszystkich nowo
udzielonych kredytéw hipotecznych, czyli wiecej
00,55 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego kwar-
tatu. Udziat kredytéw denominowanych we fran-
ku szwajcarskim w portfelu nowych kredytow
utrzymuje sie na poziomie 0,01%. O 0,54 p.p.,
do 1,57%, spadt udziat w rynku kredytéw de-
nominowanych w euro. Kredyty udzielone w in-
nych obcych walutach stanowity 0,11% rynku,

OKRES PLN CHF
[ kw. 2022 99,08% 0,01%
I1kw. 2022 98,64% 0,01%
1 kw. 2022 97.52% 0,01%
IV kw. 2022 97.76% 0,01%
[ kw. 2023 98,31% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

czyli mniej o 0,01 p.p. niz w IV kwartale ubiegte-
go roku.

W poréwnaniu do | kwartatu 2022 roku, udziat war-
tosci nowo udzielonych kredytéw w ztotych spadt
o 0,77 p.p., odsetek kredytéw mieszkaniowych
w euro wzrést o 0,76 p.p., udziat kredytéw denomi-
nowanych w pozostatych walutach obcych wzrést
0 0,01 p.p., natomiast udziat kredytéw denomino-
wanych we franku szwajcarskim nie zmienit sie.

EUR INNE
0,80% 0,10% Struktura ‘
walutowa wartosci
1,26% 0,09% nowo udzielonych
kredytow
2.33% 0,14%
2,11% 0,12%
1,57% 0,11%
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Jakosc portfela kredytowego

W | kwartale 2023 roku udziat kredytéw zagro-
zonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych
ogoétem wynidst 2,88%, a zatem spadt o 0,02 p.p.
wobec poziomu notowanego w poprzednim kwar-
tale. Ztotowe kredyty mieszkaniowe z zalegtoscia-
mi w sptacie na koniec marca br. stanowity 2,69%
portfela kredytéw ztotéwkowych, co oznaczato
wzrost o 0,04 p.p. Udziat kredytéw zagrozonych
we franku szwajcarskim na koniec kwartatu wy-
niést 3,48% portfela i byt nizszy o 0,13 p.p. niz
kwartat wczesdniej. Udziat kredytéw zagrozonych

w pozostatych walutach spadt do 1,44% (mniej
0 0,06 p.p.).

W poréwnaniu do | kwartatu 2022 roku udziat
mieszkaniowych kredytéw zagrozonych ogétem
spadt o 0,05% p.p. Udziat ztotowych kredytéw
z zalegto$ciami w sptacie byt wyzszy o 0,09 p.p.,
udziat kredytéw zagrozonych we franku szwajcar-
skim spadt o 0,30 p.p., natomiast w pozostatych
obcych walutach spadt o 0,29 p.p.

5,0%
4,0% Udziat kredytow
E* zagrozonych w portfelu
3.0% kredytow mieszkaniowych
2,0% B Kredyty zagrozone ogdtem
“ B Kredyty zagrozone w PLN
1,0% B Kredyty zagrozone w CHF
B Kredyty zagrozone
0% w pozostatych walutach
I kw. I kw. 111 kw. IV kw. 1 kw.
11 I
2022 2023
ZRODEO: NBP
OKRES KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE
OGOtEM W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
I kw. 2022 293% 2,60% 378% 173% Udziat kredytow
zagrozonych w portfelu
Il kw. 2022 2,91% 2,60% 3.72% 1,63% kredytow mieszkaniowych
11l kw. 2022 2,89% 2,62% 3,63% 1,61%
IV kw. 2022 2,90% 2,65% 3,61% 1,50%
I kw. 2023 2,88% 2,69% 3,48% 1,44%
ZRODtO: NBP
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Srednia wartos¢ kredytu

Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego ogdtem
w | kwartale 2023 roku wyniosta 339 552 zt, czyli
wzrosta o 14 400 zt (4,43%) w poréwnaniu z po-
przednim kwartatem. Przecietna wartos$¢ kredytu
walutowego wzrosta o 8 964 zt, czyli o 3,13%,
i wyniosta 294 941 zt, natomiast $rednia kwota
kredytu mieszkaniowego udzielonego w ztotow-
kach wyniosta 340 318 zt, co oznaczato wzrost
0 14 128 7t (4,33%) w stosunku do wartosci zano-
towanej w IV kwartale ubiegtego roku.

PLN

W odniesieniu do | kwartatu 2022 roku, przecietna
wartosé¢ nowego kredytu mieszkaniowego udzie-
lonego w rodzimej walucie byta nizsza o 3,24%
(nominalnie o 11 396 zt), a srednia wartos¢ kre-
dytu denominowanego w obcych walutach byta
nizsza o 2,07% (czyli 6 220 zt). Srednia warto$¢
kredytu hipotecznego ogdétem udzielonego w ba-
danym kwartale spadta o 4,01%, czyli nominalnie
014 175 zt w poréwnaniu do analogicznego kwar-
tatu 2022 roku.

400000 & = S 3 © o ®
e = S = o 2 a3 2 2 2 A
350 000 = 5 7 | 33 2 2 g L~ © ;T g
= 2 A S 58 a = 3 Srednia wartosé
300000 = 3 ~ nowo udzielonego
kredytu
250 000
200000
B srednia wartoéé
150 000 udzielonego kredytu
ogotem
100000 I s$rednia wartos¢ kredytu
denominowanego
50 000 w walutach obcych
0 B srednia wartos¢
w, . Il w. IV kw. I kw. kredytuw PLN
L JL J
2022 2023
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . L
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO ST(EEEIY;EI'\L,JVC\'I‘-I[’SSC
OGOLEM W WALUTACH OBCYCH
| kw. 2022 353727 301161 351714 Srednia wartos¢
nowo udzielonego
I1kw. 2022 350123 319 831 350580 kredytu
1l kw. 2022 329 569 317 685 329 886
IV kw. 2022 325153 285977 326190
I kw. 2023 339552 294941 340318

ZRODEO: SARFIN
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Struktura wysokosci kredytu

W | kwartale 2023 roku ponownie zanotowano
dynamiczne zmiany struktury nowo udzielonych
kredytow mieszkaniowych ze wzgledu na war-
tos$¢. W poréwnaniu do notowan z IV kwartatu
ub. roku, wzrosty udziaty kredytéw o wartosci
od 400 do 500 tys. zt (0 0,62 p.p.), oraz miedzy
500 tys. zt i 1 min zt (0 1,83 p.p.). Spadty nato-
miast udziaty wszystkich pozostatych katego-
rii kredytéw. Najgtebszy spadek zanotowano
w przypadku kredytéw na kwoty od 100 do
200 tys. zt - 0 1,89 p.p.

40%
35%
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25%
20%

15%
10%

5%

X
o~
~
=)
==

X
2
~
o

T 20,37%
I 15,54%
B 1,24%

I 13,54%

I 3.85%
B 4 .68%

W poréwnaniu do | kwartatu 2022 roku, w struk-
turze nowo udzielonych kredytéw wzrosty udzia-
ty kategorii kredytéw na kwoty do 300 tys. zt
- odpowiednio o 0,82 p.p. w przypadku kre-
dytow o wysokosci do 100 tys. zt, o 4,80 p.p.
w przypadku kredytéw miedzy 100 i 200 tys. zt
oraz o0 0,57 p.p. w kategorii kredytow o kwotach
od 200 do 300 tys. zt. Udziaty kredytéw o wyz-
szych kwotach spadty, przy czym najwiekszy spa-
dek zanotowano w kategorii kredytéw na kwoty
od 300 do 400 tys. zt (0 2,17 p.p.).
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[l do100tys.zt

] 0d100do 200 tys. zt

[l 0d200do 300 tys. zt

[ 0d300do 400 tys. zt
[ 0d 400 do 500 tys. zt
B 0d 500 tys.do1minzt

0% B odiminzt
1 kw. 1 kw. IV kw. 1 kw.
L JL
2022 2023
ZRODEO: SARFIN
I kw. 2022 Il kw. 2022 11l kw. 2022 IV kw. 2022 I kw. 2023
do100tys.2t  413% 3,85% 4,68% 492% 495%
0d100do200tys.zt | 19,69% 20,63% 24,43% 2638% 24,49%
0d200d0300tys.2t  2433% 24,84% 25,81% 25,49% 2490% Strukturanowo
udzielonych kredytow
0d300do400tys.zt | 20,63% 2037% 18,72% 18,44% 18,46% ;’(V“;‘”tg wysokosci
redytu
0d400do500tys.zt  13.91% 13,54% 12116% 1,34% 196%
0d500tys.dotminzt|  16,08% 15,54% 1299% 12,34% 14,17%
odiminzt  123% 124% 122% 1,09% 1,07%

ZRODEO: SARFIN
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Struktura wg wskaznika LtV

| kwartat 2023 roku przyniést odwrécenie zmian
obserwowanych w strukturze rynku kredytéw
mieszkaniowych pod wzgledem wysoko$ci wskaz-
nika LtV w poprzednich dwdch kwartatach. Udziat
kredytéw o LtV na poziomie od 50 do 80% wzrést
0 1,86 p.p. i wyniost 52,76%. Odsetek kredytéw
z kategorii LtV powyzej 80% wzrést 0 1,69 p.p. do
poziomu 18,78%, udziat kredytéw o wskazniku
LtV od 30 do 50% spadt nieznacznie, tj. 0 0,12 p.p.
do 12,61%, natomiast najwiekszg zmiang w struk-
turze rynku byt spadek udziatu kredytéw z LtV do
30% o 3,42 p.p., do poziomu 15,85%.

60% §
55% |

S
@
50%
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30%
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15% 3
10% :
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I, 26,51%

I 14.03%
I 1258%
[ 12,58%
I 18.91%
_ 18,17%
T 12,85%

i, 53,33%

I 15.67%

W odniesieniu do | kwartatu 2022 roku, za-
notowano dynamiczny spadek udziatu kredy-
téw o wskazniku LtV od 80% - o 7,73 p.p. We
wszystkich pozostatych kategoriach wartosci
LtV zarejestrowano wzrosty - o 1,45 p.p. w ka-
tegorii kredytéw o wskazniku LtV od 50 do 80%,
0 4,46 p.p. w przypadku kredytéw o wskazniku
LtV od 30 do 50% oraz o 1,82 p.p. w kategorii
kredytéow o wskazniku LtV do 30%.

Struktura

dla nowo

kredytow

Il do30%

i, 52,76 %

I 19.27%
I 17,10%
I 15.85%
A 1261%
I 18.78%

= 12,73%
= I

2 |, 50.91%

2
poc
I I od 80%
1 kw. 11 kw. 11 kw. 1 kw.
L JL |
2022 2023
ZRODEO: SARFIN
I kw. 2022 Il kw. 2022 11 kw. 2022 IV kw. 2022 I kw. 2023
Struktura
do 30% 14,03% 12,58% 18,15% 19.27% 15,85% wskaznika LtV
. . . . . . dla nowo
0d30do50%  815% 12,58% 12,85% 12,73% 1261% udzielonych
0d 50 do 80% 51,31% 55,92% 53,33% 50,91% 52,76% kredytow
od 80% 26,51% 18,91% 15,67% 1710% 18,78%

ZRODEO: SARFIN

wskaznika LtV

udzielonych

[ 0d 30 do 50%
[l 0d 50do 80%
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Okres kredytowania

W | kwartale 2023 roku w strukturze nowych
kredytow mieszkaniowych ze wzgledu na okres
kredytowania ponownie zanotowano wzrosty
udziatéw w kategoriach kredytéw o okresie zapa-
dalnosci do 15 oraz od 15 do 25 lat. Ich udziaty
w rynku wyniosty odpowiednio 9,94% i 32,49%,
zatem wzrosty odpowiednio o0 0,84 p.p.i 2,02 p.p.
W dwéch pozostatych kategoriach zanotowano
spadki: o 2,60 p.p. w przypadku kredytéw zacig-
gnietych na okres od 25 do 35 lat i o 0,25 p.p.
w przypadku kredytéw o okresie zapadalnosci po-

wyzej 35 lat.
L
70% 2
3
60%
50%
40%
30%
20%
kw.

10%

N 8,64%
§1,05%

N 66,14%

| 0,66%

I 24,59%
I 27,18%
I 28.51%

. 730%

W poréwnaniu do wynikéw notowanych w | kwar-
tale 2022 roku, w strukturze portfela nowo
udzielonych kredytéw pod wzgledem okresu za-
padalnosci kredytéw wzrosty udziaty kredytéw
o okresie zapadalnosci do 15 lat (0 4,21 p.p.) oraz
od 15 do 25 lat (o 7,90 p.p.), spadty natomiast
udziaty pozostatych kategorii - odpowiednio
o 11,66 p.p. w przypadku kredytéow miedzy 25
i35latio0,46 p.p. w przypadku kredytéw o okre-
sie zapadalnosci powyzej 35 lat.

Struktura

nowo udzielonych
kredytow

wedtug okresu
kredytowania

B dot5lat
[ 0d15do 25 lat

B od25do35lat

I 59,59%
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| 0,59%
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I 3249%
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ZRODEO: SARFIN
I kw. 2022 Il kw. 2022 Il kw. 2022 IV kw. 2022 1 kw. 2023
dofslat  573% 6,02% 730% 9.10% 9.94% Struktura
dzielonych
od15do25lat|  2459% 27.18% 28,51% 30,47% 32.49% mg;t ;A',e onye
od25do35lat  68,64% 66.14% 63,60% 59,59% 56,98% wedtug okresu
kredytowania
od35lat|  1,05% 0,66% 0,59% 0,84% 0,59%

ZRODEO: SARFIN
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiIN syn-
tetyczny miernik dostepnos$ci mieszkan w Pol-
sce - Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM)
M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci
mieszkania dla przyktadowej rodziny sktadajgcej
sie z dwodch pracujacych oséb i dziecka starsze-
go. Wptyw na spadek dostepu do mieszkania ta-
kiej przyktadowej rodziny w | kwartale 2023 roku
miaty:

@® niewielki wzrost Srednich 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 1,29% w stosunku do IV kwartatu 2022 roku;

® niewielki spadek oprocentowania nowych
kredytow mieszkaniowych - wedtug danych
NBP realne oprocentowanie kredytéow udzie-
lonych w | kwartale 2023 roku wyniosto 8,82%
(w IV kwartale 2022 roku oprocentowanie wy-
niosto 9,29%);

@@ hiezgcy poziom Indeksu
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® wzrost Srednich dochodéw rodziny brutto
0 3,05% w | kwartale 2023 roku w poréwnaniu
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 4,30% w odniesieniu do
IV kwartatu 2022.

Dochdd rozporzadzalny dla IDM M3 (stanowiacy
réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
koscig raty kredytowej albo wartoscia minimum
socjalnego - brana jest do wyliczenia Indeksu
Dostepnosci Mieszkaniowej kwota nizsza) wzrdst
o0 2,85%. Po uwzglednieniu wzrostu cen miesz-
kan, notowania indeksu dostepnosci mieszkanio-
wej w | kwartale 2023 roku wzrosty nieznacznie,
o 7,30 pkt., tj. do poziomu 138,67 pkt.

e m» [DM M3 linia odciecia = 100
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206,84 271208,43 20127
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

Na koniec | kwartatu 2023 r. $rednia marza
ofertowa kredytu hipotecznego (w wysokosci
300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%, udzielone-
go na okres 25 lat) wyniosta 2,01%, czyli wiecej
o 0,01 p.p. w poréwnaniu do konca IV kwartatu
2022 roku. W odniesieniu do stanu na koniec
analogicznego okresu 2022 roku, srednia marza
kredytu hipotecznego nie zmienita sie.

2,5%

2,0% W

Srednie oprocentowanie modelowego kredytu
hipotecznego na koniec | kwartatu 2023 roku
wyniosto 8,90%, czyli 0 0,04 p.p. mniej w poréw-
naniu z koricem poprzedniego kwartatu. W sto-
sunku do analogicznego okresu roku poprzed-
niego, przecietne oprocentowanie byto wyzsze
02,12 p.p.
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Srednia marza

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

17




SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

Dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego dotycza-
ce wynikéw rynku mieszkaniowego wskazujg na
utrzymujaca sie obnizong aktywnos$¢ inwestorow.
W stosunku do notowan z poprzedniego kwar-
tatu, liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
w | kwartale 2023 r. byta nizsza 0 22,99% (oddano
do uzytkowania 54 885 mieszkan). O 8,56% wzro-
sta liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
- w badanym okresie byto ich 38 573. Do 51 617
(o 13,87%) spadta natomiast liczba mieszkan, na
budowe ktérych wydano pozwolenie lub dokona-
no zgtoszenia z projektem budowlanym.
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W poréwnaniu do | kwartatu 2022 roku spadta
liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
(byta nizsza o 27,61% niz rok wczesniej) oraz
liczba mieszkan, na budowe ktérych wydano po-
zwolenie lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym (nizsza o 33,66%). Liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania byta nieznacznie, zale-
dwie 0 0,08% wyzsza niz rok wczesniej.

Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogétem

Lal

(=3

o

3
Il wydane pozwolenia
I budowy rozpoczete

B mieszkania oddane
do uzytkowania

I 59 929
I 51617

2022
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Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego

W pierwszym kwartale biezacego roku dewelope-
rzy rozpoczeli budowe 23 416 mieszkan, a wiec
o 9,12% wiecej niz kwartat wczesdniej. Liczba
mieszkan, na budowe ktérych deweloperzy uzy-
skali w tym okresie pozwolenie, wyniosta 34 191,
co oznaczato spadek o 17,15%. Spadek odnoto-
wano rowniez w kategorii mieszkan oddanych do
uzytkowania. W pierwszym kwartale roku byto ich
30 100, a zatem o 31,51% mniej niz w kwartale
poprzednim. Utrzymujace sie obnizone wyniki ak-
tywnosci deweloperéw przypisa¢ mozna zaréw-
no czynnikom sezonowym, jak i dostosowywania
przez deweloperéw podazy mieszkan do zreduko-
wanego popytu.

W poréwnaniu do wynikéw osiggnietych przez
sektor deweloperski w analogicznym okresie
poprzedniego roku, zanotowano spadki dwdch
wskaznikéw. O 26,07% spadta liczba mieszkan,

ktérych budowe rozpoczeto, natomiast liczba
mieszkan, na budowe ktérych deweloperzy uzy-
skali pozwolenie, byta nizsza o 34,27%. Liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania wzrosta
w tym okresie 0 1,13%.

W | kwartale 2023 roku liczba pozwoleh na bu-
dowe mieszkan uzyskanych przez dewelope-
row stanowita 66,24% wszystkich pozwolen na
budowe uzyskanych w sektorze budownictwa
mieszkaniowego (mniej o 2,62 p.p. w stosun-
ku do poprzedniego kwartatu). Liczba mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeli deweloperzy, stano-
wita 60,71% wszystkich rozpoczetych inwestycji
(wiecej 0 0,31 p.p. niz kwartat wczesniej), a liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania przez dewe-
loperéw stanowita 54,84% wszystkich ukonczo-
nych mieszkan (mniej o0 6,83 p.p. w odniesieniu do
poprzedniego kwartatu).
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ZRODEO: GUS
I'kw. 2022 I1kw. 2022 11l kw. 2022 IV kw. 2022 I'kw. 2023
wydane pozwolenia | 52020 64984 43057 41269 34191 Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego
budowy rozpoczete 31675 39888 22264 21458 23416 w okresie
I'kw.2022r.—1kw. 2023 .
mieszkania oddane do uzytkowania 29765 33283 36353 43 951 30100
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

W pierwszym kwartale biezacego roku, po kilku
okresach zmiennej dynamiki $rednich cen mieszkan
odnotowalismy wyrazne wzrosty cen S$rednich na
rynkach mieszkaniowych najwiekszych miast Polski.
Najwieksze wzrosty zanotowano przy tym w Krako-
wie, Warszawie i Poznaniu - odpowiednio o 5,95%,
4,38% i 4,12%. Srednie ceny transakcyjne w | kwar-
tale 2023 roku wyniosty w tych miastach kolejno
10 221 zt/m?, 11 704 zt/m?i 8 052 zt/m? Nieco
nizsze wzrosty cen zanotowano we Woroctawiu
(0 3,80%), todzi (0 3,51%) i Gdansku, gdzie zano-
towano najnizsza dynamike ceny $redniej - 3,19%.
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Mimo notowanych wzrostow cen, w przypadku
wiekszosci badanych lokalizacji nadal mielismy do
czynienia z kontynuacja spadkéw $rednich cen
w ujeciu realnym. Wyjatkami sg tu Krakéw i War-
szawa, w ktorych w pierwszym kwartale roku wzrost
sredniej ceny nieznacznie przekroczyt tempo inflacji.

W relacji do analogicznego okresu 2022 roku,
najwieksze wzrosty przecietnej ceny mieszkan
zarejestrowano we Wroctawiu (0 9,14%) i Krako-
wie (7,28%). Najnizszy wzrost wystgpit natomiast
w Poznaniu - 2,82% oraz w Warszawie - 2,83%.

Srednie ceny transakcyjne

1 m? mieszkania
w wybranych miastach

M Warszawa
B Wroctaw
Il Gdansk
Bl Krakéw
M Poznah
todz

m\\\

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

ZRODtO: AMRON
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OKRES
I kw. 2015
1 kw. 2015
Il kw. 2015
IV kw. 2015
I kw. 2016
I1kw. 2016
1 kw. 2016
IV kw. 2016
I kw. 2017
ITkw. 2017
11l kw. 2017
IV kw. 2017
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I1kw. 2018
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I kw. 2019
I1'kw. 2019
Il kw. 2019
IV kw. 2019
[ kw.2020
I1kw. 2020
1 kw. 2020
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I kw. 2021
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1l kw. 2022
IV kw. 2022

[ kw.2023
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6162 6489 5717
6215 6429 5668
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8289 8 015 6988
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9 681 10 221 8 052

tODZ
3782
3732
3720
3742
3677
3621
3714
3898
3729
3864
3913
3972
4017
4077
4042
4201
4284
4553
4709
5037
5324
5519
5633
5651
5839
5853
6189
6278
6382
6688
6443
6388

661

Srednie ceny
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Mieszkania dwupokojowe s3 najliczniejszg gru-
pa mieszkan podlegajacg obrotowi. W | kwar-
tale 2023 roku na rynkach mieszkaniowych
najwiekszych sze$ciu miast Polski tacznie sta-
nowity przedmiot 37,69% transakcji. Druga pod
wzgledem czestotliwosci obrotu grupa mieszkan

1,79%

24,67%

247,26%

ZRODEO: AMRON

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan, ktére
byty przedmiotem obrotu w | kwartale 2023 roku
w o$miu najwiekszych aglomeracjach Polski, wzro-
sta w poréwnaniu do notowanej w poprzednim
kwartale i wyniosta 57,09 mkw. Najwyzsza $rednia

byty mieszkania trzypokojowe, ktérych udziat
w rynku wyniost 27,26%. Zdecydowanie najrza-
dziej kupowano mieszkania najwieksze - pie-
ciopokojowe i wieksze. Ich udziat w strukturze
obrotu w badanym okresie wyniést zaledwie
1,79%.

Struktura rynku
mieszkaniowego
d wzgledem

iczby pokoi

| kwartat 2023
(6 najwiekszych
miast)

1
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powierzchnie sprzedanych mieszkann odnotowano
w aglomeracji katowickiej (61,22 mkw.) oraz War-
szawie (60,12 mkw.), natomiast najmniejsze miesz-
kania byty przedmiotem obrotu w Biatymstoku,
gdzie przecietny metraz wyniést 51,21 mkw.
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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 | kwartale 2023 roku, wsréd miast regio-
nu pétnocnego najwyzszg cene s$rednig 1 me-
tra kwadratowego mieszkania zanotowano
w Olsztynie - 7 119 zi, co oznaczato wzrost
o 2,28% wobec wartosci notowanej kwar-
tat wczesniej. Najwyzsza dynamike S$redniej
ceny w poréwnaniu z IV kwartatem 2022 roku

miasto Cenaw | kw.2023
Bydgoszcz 6797
Olsztyn 7119
Torun 6534

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

- wzrost 0 2,52% - zanotowano w Bydgoszczy.
Spadek $redniej ceny o 1,80%, do 6 534 zt wy-
stapit natomiast w Toruniu. W relacji do | kwar-
tatu ubiegtego roku, spadek $redniej ceny zano-
towano réwniez w Toruniu - o 3,60%. Srednia
cena w Olsztynie byta wyzsza niz rok wczesniej
0 8,31%, a w Bydgoszczy - 0 4,6%.

Zmiana | kw.2023/IV kw. 2022 Zmiana | kw. 2023/l kw. 2022
2,52% 4,60%
2,28% 8,31%
-1,80% -3,60%

Kwartalne zmiany

cen transakcyjnych
mieszkan w miastach
regionu Polska pétnocna

B Bydgoszcz
[l Olsztyn
M Torun
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Region - Polska zachodnia

Wsrod miast Polski zachodniej najwyzszg cene w | kwartale 2023 najwyzszg kwartalng dynamike
$rednig zanotowano w Szczecinie. W | kwarta- sredniej ceny. Najnizsza cene Srednia notowano
le 2023 roku $rednia cena metra kwadratowego w Gorzowie Wielkopolskim - 6 002 zt. W uje-
mieszkania wynosita tam przecietnie 7 562 zt i byta ciu rocznym najwyzszg dynamike cen zanotowa-
wyzsza od notowanej kwartat wczesniej o 3,76%. no réwniez w Gorzowie Wielkopolskim - wzrost
Ponownie réwniez w Szczecinie zanotowano 011,16%.
miasto Cenaw | kw.2023 Zmiana | kw.2023/IV kw. 2022 Zmiana | kw. 2023/1 kw. 2022

Gorzow Wielkopolski 6002 2,56% 11,16%

Szczecin 7562 3,76% -1,33%

Zielona Gora 6731 3,29% 7,34%

ZRODEO: AMRON
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Region - Polska potudniowa

Najdrozszym miastem regionu pozostaja Katowi-
ce. Srednia cena metra kwadratowego mieszka-
nia w | kwartale 2023 roku wynosita tam 7 243 zt
i byta wyzsza od notowanej kwartat wczesniej
o 3,33%. Wyzszg dynamike wzrostu S$redniej
ceny w badanym okresie zanotowano tylko w Za-
brzu - o 3,59%. Nieznaczny spadek sredniej ceny

miasto Cenaw | kw.2023
Bytom 4240
Gliwice 6113
Katowice 7243
Opole 6799
Sosnowiec 507
Zabrze 4818

ZRODEO: AMRON
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zanotowano w Opolu - o 0,52%. W pozostatych
osrodkach regionu zanotowano wzrosty srednich
cen - od 2,08% w Bytomiu do 3,33% w Katowi-
cach. W ujeciu rocznym miastem o najwyzszej dy-
namice cen pozostaje Bytom, gdzie $rednia cena
notowana w pierwszym kwartale 2023 r. byta wyz-
sza 0 11,83% od wartosci notowanej rok wczesniej.

Zmiana | kw.2023/IV kw. 2022 Zmiana | kw. 2023/1 kw. 2022
2,08% 11,83%
2,22% 8,11%
3.33% 4,90%
-0,52% 5,80%
2,57% 0,10%
3,59% 6,03%

Kwartalne zmiany
cen transakcyjnych

mieszkan w miastach
regionu Polska potudniowa
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Region - Polska wschodnia

W | kwartale 2023 roku w grupie miast Polski okresie w Rzeszowie - 6 853 zt. W ujeciu rocznym
wschodniej najwyzsza cene $rednig zanotowano najwieksza zmiane cen mieszkan zanotowano
w Lublinie - 8 377 zt. Réwniez w Lublinie zanoto- w Biatymstoku, gdzie cena notowana w | kwarta-
wano najwieksza dynamike cen - wzrost o 3,14% le 2023 roku byta wyzsza o 7,35% od notowanej
wobec wartosci notowanej kwartat wczesnie;j. rok wczesniej.

Najnizszg cene $rednig zanotowano w tym samym

miasto Cenaw | kw. 2023 Zmiana | kw.2023/IV kw. 2022 Zmiana | kw. 2023/1 kw. 2022
Biatystok 7233 3,53% 71,35%
Kielce 6929 2,13% 6,10%
Lublin 8377 314% 6,31%
Rzeszow 6853 -2,52% -4,08%

ZRODEO: AMRON
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Srednie stawki czynszu
najmu mieszkan

Po dwodch zasadniczych czynnikach, ktére ksztat-
towaty popyt w kilku ostatnich kwartatach (tj. za-
potrzebowanie ze strony uchodzcéw z Ukrainy
i popyt ,przeniesiony” z rynku mieszkaniowego
po podwyzce stdép procentowych), praktycznie
nie ma juz $ladu. Pierwszy kwartat 2023 roku
na rynku najmu przyniést natomiast zdecydo-
wany wzrost podazy mieszkan w wiekszosci naj-
wiekszych miast Polski (mierzony liczbg ofert).
W kolejnych kwartatach mozna zatem spodzie-
wac sie ograniczenia tempa wzrostéw czynszéw
badz nawet ich spadkéw. W pierwszym kwartale
roku notowali$my wyrazne zréznicowanie tem-
pa wzrostu stawek czynszu w poszczegdlnych
lokalizacjach. Podkreséli¢ jednoczesnie trzeba,

ze tempo tych zmian jest zdecydowanie nizsze
niz w poprzednich kwartatach, co oczywiscie
w czesci przypisa¢ nalezy réwniez czynnikom
sezonowym.

Najwyzszy wzrost w stosunku do poziomu czyn-
szu notowanego w poprzednim kwartale od-
notowano w Katowicach - 3,64% (do 1 173 zt)
i todzi - 0 2,30% (1 346 zt). Nieco wolniej rosty
stawki czynszu w Warszawie - 0 1,68% (2 263 z1)
i w Krakowie - 0,83% (1 769 zt). W pozostatych
badanych miastach notowano spadki $rednich
czynszow najmu - o 1.58% w Gdansku (1 902 zt),
1,48% w Poznaniu (1 490 zt) i 0 1,39% we Wro-
ctawiu (1 881 zt).

PLN
2400
2200 Srednie miesieczne
2000 sta.wkl aynszu
najmu mieszkania
1800 w .wybranych
miastach
1600
1400
1200 B Warszawa
1000 B Wroctaw
M Gdansk
800 Krakow
M Poznan
600 W tod:
B Katowice
400
200
L A {1 L (L L (L | 1 A {1 | (A | (VA | S 1 M A
kw. kw.| kw. kw. kw.| kw. kw. kw. kw. kw.|kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw.|kw./kw. kw. kw.| kw. kw. kw./kw. kw. kw.|kw.kw. kw. | kw. kw. kw. kw.
L IL IL L Il I L IL Il | |
2014 2015 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

ZRODEO: AMRON

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

27



Gdansk l

[ Srednia miesieczna stawka
czynszu najmu mieszkania

1490 PLN 263 PLN wlkw.2023r.
1,68% |
4 CXE7E Poznan Sni [rrzA W Warszawa
346 PLN . Zmiana
l I kw. 2023 1./ IV kw. 2022 r.
1881 PLN| 51 [11,17% |_Edele)d
_1 =k Wroct Zmiana
i 57 Wroctaw
173PLN . lkw. 2023 r./ 1 kw. 2022r.
KatOWICE . 9 19,47% |
769 PLN
Krakow .l 012%

ZRODEO: AMRON

OKRES | WARSZAWA = KATOWICE = WROCLAW GDANSK KRAKOW POZNAN tODZ
I 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
I1'kw. 2019
1l kw. 2019
IV kw. 2019
I kw. 2020
I1kw. 2020
Il kw. 2020
IV kw. 2020
[ kw. 2021
I1kw. 2021
[11'kw. 2021
IV kw. 2021
[ kw. 2022
I1kw. 2022
1l kw. 2022

IV kw. 2022
I'kw. 2023

ZRODtO: AMRON

WARSZAWA
1682
1755
1780
1767
1787
1816
1859
1868
1891
1872
1714
1666
1654
1652
1793
1886
2042
2087
2187

2226
2263

KATOWICE

902
917

915

934
933
I

948
959
955
957
937
897
884
892
951

967
982

1024
1083

114
1173

WROCtAW
1537
1589
1563
1542
1565
1564
1596
1604
1627
1603
1492
1476
1463
1442
1541
1621
1786
1812
1902

1908
1881

GDANSK
1495
1592
1594
157
1620
1632
1695
1680
1700
1709
1676
1603
1585
1597
1664
1712
1833
1892
1976

1997
1965

Badanie wysokosci czynszéw najmu oparte zosta-
to na informacjach pochodzqcych z uméw najmu
trwajgcych (aktywnych na dzien 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

161
1727

1754
1769

POZNAN
1196
121
1232
1237
1236
1246
1267
1282
1285
1288

1268
1227
1212
1234
1266
1282
1365
1441
1496
1512
1490

+ODZ
972
1033
1046
1059
1078
1083
1094
1088
1103
1099
1073
1033
1008
998
1061
1107
1211
1234
1292

1316
1346

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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FRAGMENT

prof. Jacek taszek

Interferencja cykli mieszkaniowych w Polsce -
wygaszenie, mega boom czy bust?

Cykle mieszkaniowe to standard rynku nierucho-
mosci, w tym mieszkaniowych (sztywna podaz vs
szybkie zmiany popytu). Sg one stabo poréwnywal-
ne zaréwno w skali krajowej, jak tez miedzynarodo-
wej ze wzgledu na wielo$¢ wzajemnie oddziatuja-
cych czynnikéw. Mozna jednak zaryzykowac teze
i udowodni¢ jg statystycznie, ze wiekszos¢ z nich
jest wynikiem cykli finansowych, czyli cykli stopy
procentowej, dla ktérych z kolei decydujace zna-
czenie ma polityka monetarna i fiskalna, czyli poli-
tyka makroekonomiczna wspoétczesnego panstwa.
Caty problem polega na tym, ze reakcje tego sek-
tora na polityke makroekonomiczng sg znacznie sil-
niejsze niz w odniesieniu do pozostatej gospodarki,
co powoduje znane problemy z cyklami a nierzadko
kryzysami nieruchomosciowymi. Stad taka waga,
jaka w obecnych czasach przywiazuje sie do moni-
toringu tego sektora zaréwno w skali krajowej, jak
tez miedzynarodowej (ECB i ESRB).

Mechanizm cyklu jest podobny do fali podtuzne;j,
a wiec zaktécen jakiegos osrodka czy pola, a jej
ksztatt, podobnie jak amplituda i dtugos$¢, nie sa
regularne, co jest wynikiem oddziatywania wielu
dodatkowych interferujacych czynnikéw (demo-
grafia, spekulacja, szoki gospodarcze i polityczne,
itp.). Czynniki te, podobnie jak w fizyce, interferuja
z rozwijajacym sie cyklem zwiekszajac lub reduku-
jac jego amplitude i dtugosc , w zaleznoéci od tego
jak sg poprzesuwane fazowo. Co jednak nastapi,
gdy na prawie klasyczny, dtugookresowy cykl fi-
nansowy w fazie boomu budowlanego natoza sie
kolejno dwa silne szoki - bardziej popytowy oraz
bardziej podazowy. Co przewazy? Taki ciekawy dla

Szkota Gtéwna Handlowa

ekonomisty, chociaz zapewne mniej ciekawy dla
uczestnikdw rynku, przypadek obserwujemy wta-
$nie w Polsce.

Polski sektor nieruchomosci wszedt w faze rozwoju
po GFC okoto roku 2013, na co wptyw, obok po-
prawiajacej sie koniunktury gospodarczej, miata po-
lityka monetarne stymulujaca poprzez niskie stopy
szybki rozwdj sektora. Stopy procentowe byty jed-
nak znaczaco wyzsze niz w UE, totez szybki rozwdj
generowat boom budowlany przy relatywnie niskim
poziomie napiec¢. Szok Covidowy 2019 spowodo-
wat gtéwnie silng redukcje popytu, co skutkowato
silng reakcjg monetarna (silne obnizki stop) i fiskal-
na (subsydia) i spowodowato w 2020 przyspiesze-
nie ogodlnej inflacji i gwattowny wzrost popytu i cen,
zwtaszcza terenéw budowlanych. W kolejnym roku
wojna rosyjsko-ukrainska spowodowata gwat-
towny wzrost cen nosnikéw energii i materiatéw
budowlanych oraz spadek popytu przyspieszony
wzrostem stop procentowych (inflacja) i zaostrzo-
nymi wymogami kredytowymi (bufor dochodowy).
Wzrost kosztéw produkgji i spadek popytu skutko-
wat slumpflacja, czyli spadkiem sprzedazy i produk-
cji oraz szybkim wzrostem cen. Jednak wysoka in-
flacja napedza popyt inwestycyjny, a wobec spadku
popytu na wtasnos$¢ rosnie popyt na wynajem. Jed-
noczesnie deweloperzy umiejetnie zarzadzaja pro-
dukcja i sprzedaza. W konsekwencji wydaje sie, ze
sektor i gospodarka powoli beda odzyskiwac row-
nowage, ale jest to stan na dzisiaj a rzeczywisto$¢,
jak wida¢, potrafi i lubi zaskakiwac.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze eksper-
tow stanowiq odzwierciedlenie poglgdow 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 dziatajagca od 19 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 pozyskaliSmy ponad 4,1 min da-
nych o cenach i wartosciach nieruchomosci i zdo-
byliémy zaréwno ogromne doswiadczenie, jak row-
niez zaufanie naszych partneréw biznesowych.
Oferta Centrum AMRON to zaréwno cykliczne,
standardowe raporty o rynku nieruchomosci i pu-
blikacje analityczne, jak i specjalistyczne raporty
opracowywane na indywidualne zamoéwienie, do-
tyczace $cisle okreslonego segmentu rynku, loka-
lizacji i przedziatu czasowego. Od poczatku roku
2014 oferujemy réwniez ustugi w zakresie obstugi
wycen nieruchomosci.

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



