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RAPORT W LICZBACH

493,210 mld zt

ogélna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

Il kw. 2024

2,267 min
45 897
19,315 mld zt

421695 zt
132,69 pkt.
28,66%
99,02%
60,49%
14 548 zt

2301zt

liczba czynnych umoéw kredytowych

liczba uméw zawartych

wartos¢ uméw zawartych

Srednia wartos¢ 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 kredytow
na okres od 25 do 35 lat

Srednia cena transakcyjna 1 m?
mieszkania w Warszawie

srednia miesieczna stawka czynszu
najmu mieszkania w Warszawie

zmiana Il kw. 2024/I| kw. 2024

1,00 %

zmiana Il kw. 2024/11| kw. 2023

219 %

zmiana Il kw. 2024/I1 kw. 2024 zmiana Il kw. 2024/I1| kw. 2023

0,54%
1,02%
1,03%
0,39%
3,06 pkt.
2,05%.
0,08 pp.
2,04%
1,89%

2.59%

1,08%
12,63%
21,92%
8,69%
1,03 pkt.
4,45%.
0,29 p.p.
4,58%
12,01%

132%
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ANALIZUJAC WYNIKI AKCJI KREDYTOWE], ALE ROWNIEZ
ZMIANY CEN TRANSAKCYJNYCH NA RYNKU MIESZKANIOWYM,
MOZNA ZARYZYKOWAC STWIERDZENIE, ZE RYNEK
MIESZKANIOWY NORMALNIEJE. GDYBY JESZCZE STOPY
PROCENTOWE BYtY NIECO NIZSZE.

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz szescédziesigta pierwsza edycja Raportu
Centrum AMRON publikowanego przez Zwiazek
Bankéw Polskich. Przez 15 lat systematycznie, co
kwartat, dostarczamy Panstwu aktualne informa-
cje o akcji kredytowej polskich bankéow w obsza-
rze finansowania nieruchomosci mieszkaniowych
oraz o trendach i cenach transakcyjnych na rynku
mieszkaniowym. W najnowszej edycji Raportu
prezentujemy niezwykle interesujace wyniki trze-
ciego kwartatu 2024 roku w odniesieniu do wyni-
kow z poprzednich kwartatéw.

Powoli zapominamy o przygodzie z ,Bezpiecznym
Kredytem 2%”, a i nadzieja na kredyt o zerowym
oprocentowaniu chyba powoli wygasa, tym bar-
dziej, ze jednak po poprzednim produkcie pewien
niesmak pozostat. Analizujgc wyniki akcji kredy-
towej, ale réwniez zmiany cen transakcyjnych
na rynku mieszkaniowym, mozna zaryzykowaé
stwierdzenie, ze rynek mieszkaniowy normalnieje.
Gdyby tylko jeszcze stopy procentowe byty nieco
nizsze.

W Il kwartale br. liczba udzielonych kredytéw
mieszkaniowych wyniosta 45 879, co oznacza
praktycznie powtdrzenie wyniku z kwartatu po-
przedniego (nieznaczny wzrost o 1%). Taki poziom
kwartalnej akcji kredytowe]j przektada sie w prosty
sposéb na roczny wynik akcji kredytowej w liczbie
ok. 180 tys. kredytow. Wierni odbiorcy Raportu
AMRON-SARFiN zapewne pamietaja, jak w dru-
giej dekadzie tego stulecia ukulismy w Centrum
AMRON pojecie ,organicznego poziomu akcji

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

i Prezes Zarzqdu Centrum Proceséw
Bankowych i Informacji Sp. z o.o.

kredytowej” wynikajacy z naszej demografii, sty-
lu zycia oraz zasobnosci finansowej. Niezaleznie
od tego, czy dostep do kredytu byt wspierany
w taki czy inny sposéb przez rzad, generowalismy
rokrocznie wtasnie ok. 180 tys. kredytéw. Prze-
ktadato sie to przed dekada na roczny wolumen
nowych kredytéw hipotecznych w wysokosci ok.
40 mld ztotych. Tymczasem tylko w Il kwartale
2024 roku banki udzielity prawie 20 mld ztotych
nowych kredytéw. | podobnie jak w przypadku
liczby kredytéw, powtdrzony zostat wynik kwar-
tatu poprzedniego. Co ciekawe, to jest to wynik
o prawie 22% lepszy niz przed rokiem, gdy starto-
wat ,BK2%". Nie ma wiec powoddw do narzekania
i szermowania hastami o kryzysie na rynku miesz-
kaniowym czy kredytowym.

Tym bardziej, ze obserwujemy obecnie odwréce-
nie trendu kurczenia sie liczebnosci portfela czyn-
nych uméw kredytowych. Spadek liczby czynnych
umow kredytowych w Il kwartale br. wynidst juz
tylko 0,54% (do poziomu 2,267 mln). Natomiast
jesli chodzi o warto$¢ portfela kredytéw miesz-
kaniowych, podobnie jak w poprzednim kwar-
tale nastapit wzrost - co prawda nieznaczny, bo
wynoszacy zaledwie 1%, do kwoty 493,210 mid
ztotych tacznego zadtuzenia hipotecznego. Ozna-
cza to wyrazne ostabienie trendu przedtermino-
wych sptat kredytow udzielonych w poprzednich
latach, przy systematycznym wzrosScie przeciet-
nej wartosci kredytu mieszkaniowego, ktora w Il
kwartale 2024 roku osiggneta poziom 421 695 zt.
Oznacza to wzrost w skali jednego roku o 8,69%
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(nominalnie o ponad 33,7 tys. zt). To efekt rosna-
cych cen, ale réwniez - co istotne - wyzszej zdol-
nosci kredytowej kredytobiorcow.

Podejmowaniu decyzji o zacigganiu kredytu
mieszkaniowego sprzyjajg meldunki Prezesa NBP
o odwrdéceniu sie trendu wzrostowego inflacji,
nieznacznie, ale jednak malejace $rednie oprocen-
towanie nowych kredytéw mieszkaniowych oraz
zauwazalne ztagodzenie przez czes¢ bankow kry-
teriow udzielania kredytéw mieszkaniowych dla
gospodarstw domowych w zakresie zdolnosci kre-
dytowej. Ponadto, do podejmowania decyzji o za-
kupie mieszkania sktaniaja stabilizujgce sie ceny
mieszkan przy szerszej niz dotychczas ofercie. Od
prawie dwéch lat stabilny jest poziom wskaznika
dostepnosci mieszkaniowej IDM.

Poprawia sie réwniez jako$¢ portfela kredytow
mieszkaniowych - udziat kredytéw zagrozonych
w portfelu kredytéw mieszkaniowych ogétem wy-
niést 1,69%, czyli o jednag czwarta mniej niz przed
rokiem. Istotnie spadt udziat nieregularnych kre-
dytéw mieszkaniowych w CHF, ale to juz efekt
przyspieszonych decyzji bankéw w sprawie ugdd
zawieranych z kredytobiorcami frankowymi.

Tegoroczny wynik akcji kredytowej szacujemy na
co najmniej 200 tys. nowo udzielonych kredytéw
o tacznej wartosci przekraczajgcej 84 mld ztotych.
A by¢ moze uda sie nawet przekroczyc¢ rekordowy
wynik roku 2021 w wysokosci 85,8 mld ztotych.

Normalizacja sytuacji na rynku kredytowym sprzy-
ja ozywieniu w sektorze budownictwa mieszkanio-
wego - sugeruja to dane GUS. Liczba uzyskanych
w Il kwartale 2024 roku pozwoleri na budowe lo-
kali wyniosta 52 258, czyli wiecej 0 27,34 % w po-
réwnaniu do Il kwartatu 2023 roku. Deweloperzy
wybudowali w tym okresie 30 946 mieszkan, czyli
o0 4,71% mniej niz w analogicznym okresie ubie-
gtego roku. Jednak liczba rozpoczetych budéw
byta wyzsza az 0 12,84% (36 382 mieszkan). Na
wiekszg sktonnos¢ do rozpoczynania nowych bu-
déw wptyw moze miec tez stabilizacja kosztow
budowy. Tu lepiej zachowuja sie ceny materiatéw
budowlanych, bo koszt robocizny pozostaje pod
presjg ogdlnego wzrostu poziomu wynagrodzen.
Nie zmienia to jednak faktu, ze dynamika wzrostu
kosztéw budowy spadta w ostatnich kwartatach
co najmniej kilkukrotnie.

Ceny transakcyjne lokali mieszkalnych w najwiek-
szych polskich miastach nie przestajg rosng¢, cho¢

kwartalne stopy wzrostu sg w wiekszosci lokaliza-
cji znacznie nizsze niz w poprzednich kwartatach.
W Il kwartale 2024 roku wysoki poziom wzrostu
cen odnotowano w Krakowie - o 5,04%. Srednia
cena transakcyjna w Poznaniu wzrosta o 3,01%,
w Gdansku i Poznaniu o ok. 2,5% a w Warszawie
juz tylko o 1,89% w poréwnaniu do Il kwartatu
2024 roku. Symboliczny spadek ceny transakcyj-
nej odnotowano natomiast w todzi - o 0,45%.
Niektérzy analitycy rynku mieszkaniowego
wieszczg nawet nadchodzacy spadek cen miesz-
kan. Na razie jednak obnizki dotycza jedynie cen
ofertowych.

Wzrost cen w skali roku, bedacy pochodng uru-
chomienia w trzecim kwartale 2023 roku pro-
gramu ,Bezpieczny Kredyt 2%%", siegat 20%
w Krakowie, Wroctawiu i Poznaniu. W pozosta-
tych aglomeracjach roczny wzrost cen tez nadal
byt dwucyfrowy, ale juz na poziomie 11-12%. Na
tym tle zaskakujgcy moze by¢ poziom wzrostu
cen w mniejszych osrodkach miejskich zaréwno
w skali kwartatu, jak i roku zdecydowanie wyzszy
niz w najwiekszych aglomeracjach.

Z kolei wzrosty stawek czynszu w Il kwartale br.
byty nieco wyzsze niz w poprzednim kwartale, ale
mozna to przypisac¢ efektowi sezonowosci, wyni-
kajacemu z poczatku nowego roku akademickie-
go. Tym bardziej, ze te kwartalne wzrosty byty po-
réwnywalne, a czasami nizsze niz zmiany roczne.
Sredni czynsz najmu mieszkania w Warszawie wy-
niést 2 301 zt i byt wyzszy od notowanego kwar-
tat wczesniej o 2,59%, ale roczny wzrost czynszu
wynioést tylko 1,32%.

Zwigzek Bankéw Polskich aktywnie uczestniczy
w toczacych sie debatach i konsultacjach, kto-
rych celem jest wypracowanie propozycji i reko-
mendacji rozwigzan podnoszacych efektywnosé
dziatan polskiego sektora bankowego z korzyscia
dla polskiej gospodarki, w tym réwniez propozy-
cji finansowania rozwoju budownictwa mieszka-
niowego, zaréwno po stronie popytu, jak i po-
dazy na rynku mieszkaniowym. Dostrzegamy
bowiem szanse na realizacje odpowiedzialnego,
systemowego dziatania w tym obszarze w opar-
ciu o zapisy umowy koalicyjnej. Podstawowa
kwestia, nie tylko zresztg dla sektora bankowego,
jest odwrécenie budowanej od dtuzszego czasu
przez instytucje rzadowe atmosfery powszechne;j
podwazalnosci dtugoterminowych uméw miedzy
konsumentami a bankami, co stanowi najwiek-
sze zagrozenie dla stabilnosci polskiego systemu
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finansowego. Obowigzkiem panstwa jest prze-
rwanie tego procesu. My ze swojej strony pro-
ponujemy udziat w procesie budowy dtugotermi-
nowych, systemowych rozwiazan dla stworzenia
nowego rynku kredytéw mieszkaniowych. Pro-
ponujemy zweryfikowane przez lata rozwigzania
i instrumenty finansowe zapewniajgce w sgsied-
nich krajach nieporéwnywalnie efektywniejsze
zabezpieczanie potrzeb mieszkaniowych obywa-
teli. Niestety, pomimo uptywu roku od powstania
obecnego rzadu, w obszarze tym nie odnotowa-
no zadnych istotnych propozycji o dziataniach
nawet nie wspominajgc. Co prawda we wrzesniu
uwaga catego rzadu, a w szczegdlnosci resor-
tow odpowiedzialnych za budownictwo i infra-
strukture skupiona byta na obszarach potudnio-
wo-zachodniej Polski dotknietych katastrofalng

powodzig, ale to nie usprawiedliwia marazmu
w tym obszarze.

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

[l kwartat 2024 roku to okres kontynuacji na-
strojow panujacych na rynku mieszkaniowym
i rynku kredytéw hipotecznych w poprzednim
kwartale, a wiec dalszego wyczekiwania i préby
sit pomiedzy kupujgcymi i sprzedajgcymi. Popyt
na mieszkania wcigz utrzymywat sie na wyso-
kim poziomie, jednak wysokie ceny, ograniczo-
na zdolnos$¢ kredytowa Polakéw przy wysokich
kosztach finansowania oraz niepewnos$¢ doty-
czaca rzadowych programéw wsparcia w za-
kupie mieszkan blokowata transakcje. Znacz-
na cze$¢ potencjalnych nabywcéw mieszkan
wstrzymuje sie z zakupem nieruchomosci cze-
kajac na ,Kredyt 0%” (lub jego zamiennik), albo
liczac na spadek cen mieszkan i stép procento-
wych. Réwniez inwestorzy w duzej mierze wy-
cofali sie z rynku z powodu spadku rentownosci
inwestycji w zwigzku ze znacznymi wzrostami
cen w ubiegtych latach.

NAJWAZNIE|SZE FAKTY Z RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
| RYNKU KREDYTOW HIPOTECZNYCH
W Il KWARTALE 2024 ROKU

MAKROEKONOMIA

@ Stabilne stopy procentowe - RPP utrzymuje
podstawowe stopy procentowe NBP na do-
tychczasowym poziomie (na koniec Il kwartatu
2024 roku stopa referencyjna wynosita 5,75%).

® Wyhamowanie wzrostu aktywnosci gospo-
darczej - w Il kwartale br. PKB niewyréwnany
sezonowo zwiekszyt sie realnie 0 2,7% r/r wo-
bec 3,2% w poprzednim kwartale.

@® Wzrost inflacji - w Ill kwartale 2024 roku
wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
publikowany przez GUS wynidst 101,6 (poziom
inflacji: 1,6%) w odniesieniu do poprzedniego
kwartatu, a w relacji do analogicznego okresu
roku poprzedniego - 104,5 (inflacja: 4,5%).

@ Stabilny poziom bezrobocia - na koniec wrze-
$nia 2024 roku stopa bezrobocia rejestrowane-
go wyniosta 5,0%, a wiec byta wyzsza zaledwie
0 0,1 p.p. w stosunku do korica poprzedniego
kwartatu.

Oferta mieszkan znacznie wzrosta zaréwno na
rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Sprzedaz de-
weloperéw spadta, ponownie pojawity sie wiec
promocje w postaci miejsca postojowego w cenie
mieszkania czy korzystnego harmonogramu ptat-
nosci, np. 20/80%, a nawet (choc jeszcze rzadko)
upusty cenowe. Na rynku wtérnym mieszkan ceny
ofertowe wciaz sg bardzo wysokie, dlatego czas
sprzedazy znacznie sie wydtuzyt - wiele ofert nie
znika z serwiséw ogtoszeniowych nawet przez
kilka miesiecy. Sktania to sprzedajacych do we-
ryfikacji swoich oczekiwan i wiekszych ustepstw
w trakcie negocjacji cenowych. Wida¢ wiec, ze
rynek wchodzi w nowa faze, zapoczatkowana
w poprzednim kwartale - faze wygasania wpty-
wu rzadowego programu ,Bezpieczny Kredyt 2%”,
wysokiej podazy mieszkan, stabilizacji cen miesz-
kan i czynszéw najmu oraz normalizacji relacji po-
miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi.

@® Wzrost wynagrodzen - w lll kwartale 2024
roku przecietne miesieczne wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsiebiorstw (bez wyptat
nagrod z zysku) wyniosto 8 266,30 zt, czyli wie-
cej 0 1,21% w ujeciu kwartalnym i o 10,78%
W ujeciu rocznym.

® Niski poziom optymizmu konsumenckiego
- w catym Ill kwartale 2024 roku notowania
wskaznikéw koniunktury konsumenckiej GUS
(BWUK, WWUK) spadty nieznacznie w sto-
sunku do poprzedniego kwartatu (BWUK
o 2,2 p.p., a WWUK o 2,8 p.p.). Mimo, ze
W samym wrzesniu odnotowano poprawe
zaréwno biezacych, jak i przysztych nastro-
jow konsumenckich - BWUK wzrést o 2 p.p.,
a WWUK o 0,6 p.p. w stosunku do poprzed-
niego miesigca - to oba wskazniki nadal pozo-
staja ponizej poziomu O (co oznacza przewage
liczebng konsumentéw nastawionych pesy-
mistycznie nad konsumentami nastawionymi
optymistycznie).

® Utrzymujace sie spadki cen materiatéw bu-
dowlanych - ceny we wrzesniu 2024 roku
byty nizsze w stosunku do notowanych rok
wczesniej o 0,8%. W ujeciu rocznym wzrost
cen odnotowano w 5 grupach towaro-
wych natomiast spadek - w 14 (dane PSB
Handel S.A.).
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@® Powddz - w potowie wrzesnia doszto do za-

lania kilkuset miejscowosci Dolnego Slaska,
co spowodowato, ze dziatania rzadu zwigzane
z wprowadzeniem nowej polityki mieszkanio-
wej zostaty wstrzymane, a mozliwosci urucho-
mienia nowego programu doptat do kredy-
téw mieszkaniowych w | kwartale 2025 roku
znacznie sie zmniejszyty.

RYNEK KREDYTOWY

@® Spadek aktywnych uméw o kredyt hipoteczny

- wzrost catkowitego stanu zadtuzenia polskich
gospodarstw domowych z tytutu zaciggnietych
kredytéw mieszkaniowych o 1% (do poziomu
493,210 mld zt) przy jednoczesnym spadku
liczby czynnych uméw o 0,54%, do poziomu
2,267 min oznacza, ze kolejny juz raz sptacono
wiecej kredytéw niz podpisano nowych uméw
kredytowych, jednak ten trend wyraznie ha-
muje. W ujeciu rocznym zanotowano spadek
o 1,10%, podczas gdy w 2023 roku byto to
3,13%, aw 2022 roku - 7,15%.

Wzrost dostepnosci kredytéw hipotecznych
- w Il kwartale 2024 roku zauwazalne byto
nieznaczne ztagodzenie przez banki kryte-
riéw udzielania kredytéw mieszkaniowych dla
gospodarstw domowych w zakresie zdolno-
$ci kredytowej i obnizenie marzy kredytowe;j,
w wyniku czego $rednie oprocentowanie no-
wych kredytéw mieszkaniowych spadto do
poziomu 7,80% (o 0,05 p.p. mniej niz kwartat
wczesniej).

Nieznaczny wzrost akcji kredytowej - zaréw-
no liczba, jak i warto$¢ nowo udzielonych kre-
dytéw mieszkaniowych wzrosty w Il kwartale
2024 roku o ok. 1% (facznie zawarto 45 897 no-
wych umow na kwote 19,315 mld zt). Co praw-
da wyniki te byty zdecydowanie stabsze w od-
niesieniu do Il kwartatu 2023 roku i | kwartatu
2024 roku, jednak jest to efekt wysokiej bazy
za sprawg programu ,Bezpieczny Kredyt 2%”,
natomiast w poréwnaniu do Il kwartatu 2023
roku zanotowano wzrost liczby nowych kre-
dytéw o prawie 13%, a ich wartosci - o 22%,
mimo iz w Il kwartale ub. roku program
,BK2%" juz dziatat.

Nowy kredyt mieszkaniowy coraz wyzszy -
$rednia warto$¢ nowego kredytu mieszkanio-
wego udzielonego w Il kwartale 2024 roku
wyniosta 421 695 zi, co oznacza, ze w ciggu

roku wzrosta o 8,69%. Miato to swoje odzwier-
ciedlenie w strukturze wysokosci kredytow. Te
przekraczajace 500 000 zt w ciggu ostatniego
roku zwiekszyty swéj udziat o 5 p.p. Zmienita
sie rowniez struktura wskaznika LtV dla nowo
udzielonych kredytéw. Kredyty o wartosci
wskaznika LtV od 80% wzrosty o 2,05 p.p.
w poréwnaniu z Il kwartatem 2024 roku
i 4,45 p.p. w ujeciu rocznym.

Wyrazna poprawa jakosci portfela kredy-
tow mieszkaniowych - udziat kredytéw za-
grozonych w portfelu kredytéw mieszkanio-
wych ogdétem spadt juz po raz piaty z rzedu
i w lll kwartale 2024 roku wynidst 1,69%, czyli
mniej o 0,23 p.p. wobec poziomu notowanego
w poprzednim kwartale i o jedng czwartg mniej
niz przed rokiem. Jednoczes$nie udziat nieregu-
larnych kredytéw mieszkaniowych we franku
szwajcarskim spadt o 3,81 p.p. w poréwnaniu
do Il kwartatu br. i wynidst 10,22% portfela, co
moze by¢ spowodowane m.in. rosnacg liczba
ugdd zawieranych przez banki z kredytobior-
cami frankowymi.

RYNEK MIESZKANIOWY

@® Umiarkowany optymizm wsrod dewelope-

réw - mimo stabszej sprzedazy, deweloperzy
oczekujg poprawy lub utrzymania wynikéw
na obecnym poziomie, dlatego w Ill kwarta-
le 2024 roku uzyskali pozwolenia na budowe
ponad 52 tysiecy mieszkan - o jedng trzecia
wiecej niz w analogicznym okresie ubiegtego
roku. Jednoczesnie rozpoczeli budowe ponad
36 tysiecy mieszkan, co jest wynikiem stab-
szym o prawie 6% w ujeciu kwartalnym, ale
lepszym o 13% w poréwnaniu do Ill kwarta-
tu ubiegtego roku i zdecydowanie lepszym
w porownaniu do dotka z 2022 roku (wiecej
o ponad 60% niz w Il kw. 2022 roku). W przy-
padku mieszkan oddanych do uzytkowania
zanotowano wzrost o prawie 5% w ujeciu
kwartalnym i taki sam spadek w poréwnaniu
do wyniku sprzed roku.

Spadek dynamiki wzrostéw cen mieszkan
- kwartalne wzrosty $rednich cen transak-
cyjnych 1 mkw. mieszkania zarejestrowane
niemal we wszystkich badanych miastach
przewyzszaty dynamike wynagrodzen, ale
w sytuacji obnizonego popytu wyraznie spo-
wolnity. Wida¢ to w wiekszosci miast woje-
wodzkich, gdzie wzrosty cen w poréwnaniu

ROZDZIAL ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO
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do analogicznego kwartatu 2023 roku byty
nizsze lub na zblizonym poziomie, co kwartat
wczesniej. W okresie od lipca do wrzesnia br.
jedynie w todzi doszto do minimalnego kwar-
talnego spadku $redniej ceny mieszkania -
o 0,45%, a najwiekszag odnotowang zmiang
byt wzrost o 5,04% w Krakowie. Natomiast
w odniesieniu do Il kwartatu 2023 roku
zanotowano dwucyfrowe wzrosty przeciet-
nej ceny transakcyjnej 1 mkw. powierzchni
uzytkowej mieszkania we wszystkich anali-
zowanych miastach - najwyzszy w Krakowie,
o ok. 24%.

@ Stabilizacja na rynku najmu - zanotowany

w Il kwartale biezacego roku kwartalny wzrost
poziomu czynszow najmu mieszkan we wszyst-
kich badanych w Raporcie miastach byt niewiel-
ki, jednak dynamika zmian nieznacznie przyspie-
szyta. Przecietny czynsz najmu w Poznaniu byt
wyzszy o 3,52%, natomiast wzrosty zarejestro-
wane w pozostatych lokalizacjach nie przekro-
czyty poziomu 3%. Réwniez w ujeciu rocznym
najwiekszy wzrost przecietnej stawki czynszu
najmu zarejestrowano w Poznaniu - o 4,78%,
a jedynym miastem, gdzie doszto do niewielkie-
go spadku, byt Gdansk (spadek o 1,06%).

ROZDZIAL ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO



SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe

Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy

2266 975

3000000

2500000

2000000

1896 779
1994 677
2057170
2140 896
2246 296
2389311
2472294

1500 000

1630 694
1731593
1819796

1448 828

1000000

500000

2010 | 2011 | 2012 ' 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

ZRODEO: SARFIN, *DANE PO Il KWARTALE 2024

Zadtuzenie z tytutu kredytow mieszkaniowych

Catkowity stan zadtuzenia

493 210 mid =

600
500
~
— 2
= {
~— O
400 T B
o~ A o~ w =<
< o ) = ]
~ P4 Q) o~ g ~
300 zp =g &N Sl 5 S
~ az) ] 2 ™
3 ; [22] [a2]
200 2
~
100
0
2010 ' 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 ' 2016 | 2017 | 2018 | 2019 ' 2020

ZRODEO: SARFIN, *DANE PO IIl KWARTALE 2024

0,54% 1/«
1,08% v

8 Liczba
23 g g cynny
= .
~ | 2 o > umow o kredyt
~ S E mieszkaniowy
2021 | 2022 | 2023 12024*

1,00% ki«
2,19% r/r

ﬁ_ p- - 2 Catkowity stan
502 8 & zadtuzenia
b & = z tytutu kredytow
mieszkaniowych
(mld zt)
2021 | 2022 | 2023 |2024*

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

10



Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

Warto$¢ nowych kredytow

19,315 mid

1,03% k/k
21.92% v/r

WARTOSC ZMIANA/
OKRES W MLD PLN poprzedni kwartat
Il kw. 2023 15,843 40,20%7
IV kw. 2023 28,148 77,67%7
I kw. 2024 26,875 4,52%N
I1kw. 2024 19,118 28,87%N
Il kw. 2024 19,315 1,03%2
ZRODEO: SARFIN
35
30 - Wartosé nowo
I w udzielonych
~
5 ] ; kredytow
2 mieszkaniowych
© v (mld zt)
152 e8 <=
10 .
5
(o]

Ikw. [ IVkw. | Tkw. | ITkw. | [lkw.
L i |

2023 2024

ZRODEO: SARFIN

LICZBA

40749
68 860
64504
45434
45 897
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40749

Liczba nowych kredytow

45 897

1,02% k/k
12,63% r/r

ZMIANA /
poprzedni kwartat

3231% 2 Wartos¢ i liczba
nowo udzielonych
68,99%7 kredytow
6,33%N mieszkaniowych
29,56%N
1,02%2
S
© <
o
® E Liczba nowo
udzielonych
kredytow
< ~ ¢ .
< 3 mieszkaniowych
S

Ikw. | IVkw. ' Tkw. | ITkw. | 1ITkw.

2023 2024

ZRODEO: SARFIN
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Kredyty o okresowo statej stopie procentowej

Udziat w wartosci nowych kredytow

715,15%

1,31 p.p. k/k
1,54 p.p. v/r

Udziat w liczbie nowych kredytow

17,46%

71,60 p.p. k/k
0,81 p.p. vt

100%
80% Rodzaj
oprocentowania
wg lizby
60% udzielonych
kredytow
0,
0% s A 77.46%
’ 69,86%
20% udziat kredytow
0 zmiennym oprocentowaniu
B udziat kredytow
0% o statym oprocentowaniu
1 kw. IV kw. I kw. 1l kw. I kw.
L IL ]
2023 2024
ZRODLO: SARFIN
100%
80% Rodzaj
oprocentowania
wg wartosd
60% udzielonych
kredytow
82,84%
' 75,15%
40% 67,84%
20% udziat kredytow
0 zmiennym oprocentowaniu
Il udziat kredytow
0% o statym oprocentowaniu
1 kw. IV kw. I kw. 1 kw. 11 kw.
L IL ]
2023 2024

ZRODEO: SARFIN
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Waluta kredytu

PLN

99,02%

0,08 p.p. kN | 0,00 p.p. k/k

CHF

0,01%

0,29 p.p. i/t 0,00 p.p. r/r

OKRES PLN
Il kw. 2023 99.31%
IV kw. 2023 99.69%
I kw. 2024 99.46%
[l kw. 2024 99,10%
1l kw. 2024 99.02%

ZRODEO: SARFIN

CHF
0,01%
0,01%
0,01%
0,01%

0,01%

EUR

0,92%

0,07 p.p. k/k A | 0,01 p.p. k/k
0,27 p.p. v/t 0,02 p.p. /v

EUR INNE
0,65% 0,03%
0.29% 0,01%
0,52% 0,01%
0,85% 0,04%
0.92% 0,05%

INNE

0,05%

Struktura
walutowa wartosci
nowo udzielonych
kredytow
kwartalnie
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Jakos¢ portfela kredytowego

Kredyty zagrozone

ogotem

1,69%

0,23 p.p. k/k
0,58 p.p. v

ZRODEO: NBP

1l kw. 2023
IV kw. 2023

I kw. 2024
I1kw. 2024

1l kw. 2024

ZRODEO: NBP

17%
16%
15%
14%
13%
12%
11%
10%
9%
8%
1%
6%
5%
4%
3%
2%
1%
0%

OKRES

Kredyty zagrozone

w PLN

1,40%

0,04 p.p. k/k
0,17 p.p. r/r

Kredyty zagrozone
w CHF

10,22%

Kkredyty zagrozone
inne

2,40%

3,81 p.p. k/k 0,06 p.p. k/k
1,02 p.p. v/r

0,35 p.p. rr

Udziat kredytow
zagrozonych

w portfelu kredytow
mieszkaniowych

Kredyty zagrozone ogotem
Kredyty zagrozone w PLN
Kredyty zagrozone w CHF

Kredyty zagrozone
w pozostatych walutach

11 kw. IV kw. 1 kw. 1l kw. 111 kw.
L Il |
2023 2024
KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE
OGOtEM W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
Udziat kredytow
2,27% 157% 11,24% 2,04% zagrozonych
2,22% 152% 13,55% 2,18% w portfelu kredytow
mieszkaniowych
2,14% 1,47% 16,02% 2,25%
1,92% 1,44% 14,02% 2,34%
1,69% 1,40% 10,22% 2,40%
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Srednia wartoé¢ kredytu

Srednia wartos¢ udzielanego
kredytu ogétem

421 695

0,39

P-p. k/k
8,69 p.p. i/t

Srednia wartosé
kredytu walutowego

338 959

5,04 p.p. ki
9,99 p.p. rr

PLN n " n © 2 “ <)
450000 Q@ - 5 5 I 4 g R
e 2 3 3 z = < < g =
Py = < <
400000 2 A
N 3 a
G o ~ 2
350 000 b — Q ~ ™
2 '8 o ')
300000 &
250 000
200 000
150 000
100 000
50 000
0
111 kw. IV kw. I kw. I kw. 1 kw.
| 11
2023 2024
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . .
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO s?(izgmmifsc
OGOtEM W WALUTACH OBCYCH
11l kw. 2023 387980 308167 388 679
IV kw. 2023 407917 279 071 408 505
| kw. 2024 417 385 320399 418 075
Il kw. 2024 423336 322703 424 558
Il kw. 2024 421695 338 959 422720

ZRODEO: SARFIN

Srednia wartosé
kredytu udzielanego w PLN

422720

0,43 p.p. k/k
8,76 p.p. i/t

Srednia wartosé
nowo udzielonego
kredytu

Il $rednia wartosé

udzielonego kredytu

ogotem

I s$rednia wartos¢ kredytu

denominowanego
w walutach obcych

W srednia wartoéé
kredytu w PLN

Srednia wartos¢
nowo udzielonego
kredytu
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Struktura wysokosci kredytu

do 200 tys.

17,43%

0,18 p.p. k/k
4,42 pp.r/r

100%
80%
60%
40%

20%

200 tys.— 300 tys.

21,01%

0,45 p.p. k/k
1,08 p.p. r/r

300 tys.— 400 tys.

18,86%

0,53 p.p. k/k
0,53 p.p. 1/r

400 tys.— 500 tys.

15,19%

0,52 p.p. k/k
1,04 p.p. r/r

0% I I I I I

powyzej 500 tys.

27,50%

0,28 pp. k/k
5,00 p.p.r/r

Struktura nowo
udzielonych

kredytow wedtug
wysokosci

kredytu

M odiminzt

[l 0d 500 tys.do 1 mln zt
[ 0d400do 500 tys. zt
[ 0d 300 do 400 tys. zt
[ 0d200do300 tys.zt
[ 0d100do 200 tys. zt

Il do100 tys. zt

1 kw. IV kw. I kw. 1 kw. 11 kw.
I 2023 ! 2024 I
ZRODEO: SARFIN
11l kw. 2023 IV kw. 2023 I kw. 2024 Il kw. 2024 11l kw. 2024
do100 tys. zt 3,74% 2,58% 1,86% 2,41% 2,39%
0d 100 do 200 tys. zt 18,12% 14,48% 11,75% 15,20% 15,04% Struktura
nowo
0d 200 do 300 tys. zt 22,10% 19,98% 18,44% 20,56% 21,01% udzielonych
kredytow
0d 300 do 400 tys. zt 19,39% 19.97% 19.91% 18,34% 18,86% wedtug
. ) . . . wysokosci
0d 400 do 500 tys. zt 14,15% 18,95% 23,06% 15,71% 15,19% kredytu
0d 500 tys.do 1mln zt 20,76% 22,18% 23.32% 25.12% 24,65%
od 1mln zt 1,75% 1,86% 1,66% 2,66% 2,85%

ZRODEO: SARFIN
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Struktura wskaznika LtV

do30%

14,15%

0,07 p.p.kxHA
1,17 p.p.

100%
80%
60%
40%

20%

0d 30 do 50%

10,78%

0,11 p.p. kik
0,54 P-p.r/r

1 kw.

od 50 do 80%

46,41%

2,22 p.p. kik
5,07 p.p. /e

od 80%

28,66%

2,05 p.p. kk
4.45 P-p- rdr

Struktura
wskaznika LtV
dla nowo
udzielonych
kredytow

[ 0d80%
[l 0d50do80%
[ 0d30do50%

Bl do30%
11 kw. IV kw. 11 kw. 111 kw.
I 2023 ! 2024 I
ZRODEO: SARFIN
11l kw. 2023 IV kw. 2023 I kw. 2024 Il kw. 2024 1l kw. 2024
Struktura
do 30% 12,98% 10,12% 11,85% 14,08% 14,15% wskaznika LtV
dl
0d 30 do 50% 1132% 9,76% 717% 10,67% 10,78% U;Z?e‘;g:ych
od 50 do 80% 51,49% 4715% 42,67% 48,64% 46,41% kredytow
od 80% 24,21% 3297% 38,30% 26,61% 28,66%

ZRODEO: SARFIN
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Okres kredytowania

do 15 lat

6,93%

od 15 do 25 lat

31,85%

0,48 p.p. ki« 1,70 p.p. k/k
2,13p.p. r/r 2,73 P-pP- /v

100%
80%
60%
40%
20%

0%

od 25 do 35 lat

60,49%
2,04 p.p. k/k

5,07 p.p. t/r

od 35 lat

0,74%

0,14pp

 k/k

0,27 p.p. v/

Struktura

nowo udzielonych

kredytow

wedtug okresu
kredytowania

B od35lat
[l od25do35lat
[ od15do 25 lat

[l doit5lat
11 kw. IV kw. I kw. I kw. 1 kw.
I 2023 ! 2024 I
ZRODEO: SARFIN
11l kw. 2023 IV kw. 2023 I kw. 2024 I kw. 2024 11l kw. 2024
do 15 lat 9,06% 7,69% 577% 741% 6,93% Struktura
nowo udzielonych
od 15 do 25 lat 34,58% 34,43% 32,62% 33,54% 31,85% kredytow
wedtug okresu
od 25do 35 lat 55,90% 57,53% 61,15% 58,45% 60,49% kredytowania
od 35 lat 0.47% 0,35% 0,45% 0,59% 0,74%

ZRODEO: SARFIN
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Oprocentowanie nowych
kredytow mieszkaniowych

2,.41% k/k 0,05% K/«
19,33% r/r 1,25% r/r

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 dwoch
pracujacych oséb i dziecka starszego. Wptyw na
spadek dostepu do mieszkania takiej przyktadowej
rodziny w Il kwartale 2024 roku miaty:

Srednie ceny transakcyjne
w badanym segmencie

@® wzrost srednich cen transakcyjnych w badanym
segmencie lokali mieszkalnych (o powierzchni
uzytkowej od 45 do 55 mkw.) w miastach obje-
tych monitoringiem w celu obliczenia IDM M3
(8 najwiekszych miast) - 0 2,41% w stosunku
do Il kwartatu 2024 roku;

@ niewielki spadek oprocentowania nowych kre-
dytéw mieszkaniowych - wedtug danych NBP
realne oprocentowanie kredytéw udzielonych
w Il kwartale 2024 roku wyniosto 7,80%
(w Il kwartale 2024 roku oprocentowanie wy-
niosto 7,85%);

@mm@mm biezgcy poziom Indeksu
220

60
40
20
0
13937393939777939%%

Srednie dochody rodziny

210,85 1 nog43
202’52206184 ’ 202,28 203,07

Wysokos¢ kosztow
utrzymania

2,49% k/k 1,60% k/k
14,47% v/r 4 47% v/r

@® wzrost S$rednich dochodéw rodziny brutto
0 2,49% w lll kwartale 2024 roku w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu;

brutto

@® nieznaczny wzrost kosztéw utrzymania, ktére
dla indeksu wyrazone sa jako minimum socjal-
ne na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone
wskaznikiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi na
przesuniecie w czasie ogtoszenia wartosci mi-
nimum socjalnego przez Instytut Pracy i Spraw
Socjalnych dla kolejnego kwartatu) - o 1,60%
w odniesieniu do Il kwartatu 2024.

Dochéd rozporzadzalny dla IDM M3 (stanowiacy
réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
koscig raty kredytowej albo wartoscia minimum
socjalnego - do wyliczenia Indeksu Dostepnosci
Mieszkaniowej brana jest kwota nizsza) wzrost
0 2,35%. Po uwzglednieniu wzrostu cen mieszkan,
wysoko$¢ indeksu dostepnosdci mieszkaniowej
w Il kwartale 2024 roku wzrést o 3,06 pkt., do
poziomu 132,69 pkt.

eam m» [D)M M3 linia odciecia = 100

Indeks
Dostepnosc
Mieszkaniowej
M3

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

ZRODEO: ZBP, CENTRUM AMRON
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Srednie oprocentowanie nowych kredytéw hipotecznych

10%
9%
8%
7%
6%
5%
4%
3%
2%
1%
0%

Srednie oprocentowanie kredytu mieszkaniowego O : O 5 p. p. Kk
7,80%  0,40p.p..

Srednie
oprocentowanie
nowych kredytow
hipotecznych

2,93%
2,86%
2,91%

2,92%
3,82%
5,80%
7,58%
9,05%
9,29%
8,82%
8,66%
8,20%
7,70%
7,63%

7,85%
7,80%

IVkw. Tkw. [Hkw. lkw. IVkw. Tkw. Ikw. [Tkw. IVkw. Tkw. | kw.  kw. IVkw. Tkw.  [Tkw.  kw.
2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024

ZRODEO: NBP
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Produkcja mieszkaniowa

Udziat deweloperow w liczbie mieszkan
oddanych do uzytkowania w |-l kw. 2024

61,6% 1,3 p.p.

Udziat inwestorow indywidualnych w liczbie mieszkan
oddanych do uzytkowania w I-11l kw. 2024

35,5%

100%
80
60
40%
20

0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024*

ES

ES

R

ZRODEO: GUS, *DANE PO IIl KWARTALE 2024

2,2p.p..

Liczba mieszkan
oddanych do
uzytkowania

Il zaktadowe

[ spoteczne czynszowe
] komunalne

B spotdzielcze

[ indywidualne

B rrzeznac;one na sprzeda
ub wynajem
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Wyniki dziatalnosci sektora deweloperskiego.

Liczba mieszkan, dla ktorych
wydano pozwolenie na budowe

52 258

2,31% k/k
27,34% r/r

60000

Liczba mieszkan, ktorych
budowe rozpoczeto

36 382

5,74% k/k
12,84% r/r

51041

50163

41039
40000

Liczba mieszkan oddanych
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

miasto
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan w mniejszych miastach Polski

Ponizej prezentujemy zmiany srednich cen 1 me- najwiekszych miastach aglomeracji katowickiej,
tra kwadratowego mieszkan wraz z ich dynami- w podziale na regiony.
ka we wszystkich miastach wojewddzkich oraz

Region — Polska potnocna

miasto Cenaw Ill kw. 2024 Zmiana Il kw.2024/11 kw. 2024 Zmiana Il kw. 2024/11l kw. 2023
Bydgoszcz 8195 3,69% 15,37%
Olsztyn 8512 3,40% 16,62%
Torun 8 034 2,68% 20,53%

ZRODtO: AMRON
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Region — Polska zachodnia

miasto Cenaw lIl kw. 2024 Zmiana Il kw.2024/11 kw. 2024 Zmiana Il kw. 2024/11 kw. 2023
Gorzow Wielkopolski 7045 1,83% 17,70%
Szczecin 8802 2,05% 14,83%
Zielona Gora 8173 2,18% 19,05%

ZRODEO: AMRON
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Region — Polska potudniowa

miasto Cenaw lIl kw. 2024
Bytom 5006
Gliwice 7365
Katowice 8 647
Opole 8 416
Sosnowiec 6497
Zabrze 6100
ZRODO: AMRON
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Region - Polska wschodnia

miasto Cenaw lIl kw. 2024 Zmiana [11 kw.2024/11 kw. 2024 Zmiana Il kw. 2024/11l kw. 2023
Biatystok 8973 2,87% 21,85%
Kielce 8558 2,80% 23,04%
Lublin 9568 1,80% 16,99%
Rzeszow 9699 2,22% 23,89%

ZRODEO: AMRON
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Srednie stawki czynszu najmu mieszkan

miasto Cenaw lIl kw. 2024 Zmiana Il kw.2024/11 kw. 2024 Zmiana Il kw. 2024/11l kw. 2023
Warszawa 2301 2,59% 132%
Katowice 1254 1,46% 2,70%
Wroctaw 1878 2,96% 0,37%
Gdansk 1957 0.77% -1,06%
Krakow 1846 1,37% 2,78%
Poznan 1557 3.52% 4,78%
todz 1332 1,52% 1,91%

Gdansk l

[ srednia miesieczna stawka
czynszu najmu mieszkania

1557 PLN 2301 PLN | w Il kw. 2024 r.
Ta.78% 1| Poznan W Warszawa

_ 332 PL| Zmiana

l 1,52% u 11 kw. 2024 r./ Il kw. 2024 .
1878 PLN Sﬂi: 191% | Edeler4
2%% Wroct zmiana
i (kM VWroctaw
1254 PLN | u Il kw. 2024 r./ 1l kw. 2023 .
46%
Katowice ll [2,70% |
1846 PLN

1,37%

Krakow W Sni

ZRODEO: AMRON

PLN
2400
22 - . .
00 Srednie miesieczne
2000 sta.wkl aynszu
najmu mieszkania
1800 w .wybranyd1
miastach T
¥
1600 =
o
=
1400 S
N
g
1200 B Warszawa é
‘W
1000 B Wroctaw g
B Gdansk g
800 Krakow 154
B Poznan g
600 W todi 2
M Katowice Z
400 o
<C
=
200 é
IR 11 A (L I 1 L | 1 A | 1 A (1 A | 1 |2 L | M T VA A i E
k. [kws | kw. kw,kw k) kw kws k. ks kw kw. ) kws | kw ks ks kw k. kws k| kw ks k. ks k. ks ks ks . kw k. kw ke kw kw &
L IL IL IL IL IL IL IL IL 1 ad
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 §
- < ~N
ZRODEO: AMRON e

29



OKRES

I kw. 2018
[ kw. 2018
1l kw. 2018
IV kw. 2018
| kw. 2019
1'kw. 2019
1l kw. 2019
IV kw. 2019
I kw. 2020
I1kw. 2020
11l kw. 2020
IV kw. 2020
[ kw. 2021
I1kw. 2021
11 kw. 2021
IV kw. 2021
[ kw. 2022
I1kw. 2022
11l kw. 2022
IV kw. 2022
I'kw. 2023
I'kw. 2023
Il kw. 2023
IV kw. 2023
I kw. 2024
Il kw. 2024

Il kw. 2024

ZRODEO: AMRON

WARSZAWA
1682
1755
1780
1767
1787
1816
1859
1868
1891
1872
1714
1666
1654
1652
1793
1886
2042
2087
2187
2226
2273
2247
2271
2248
2226
2243

2301

KATOWICE
902
917
915
934
933
ezl
948
959
955
957
937
897
884
892
951
967
982
1024
1083
114
1173
1204
1221
1232
1223
1236

1254

WROCEAW
1537
1589
1563
1542
1565
1564
1596
1604
1627
1603
1492
1476
1463
1442
1541
1621
1786
1812
1902
1908
1881
1862
187
1894
1857
1824

1878

GDANSK
1495
1592
1594
157
1620
1632
1695
1680
1700
1709
1676
1603
1585
1597
1664
1712
1833
1892
1976
1997
1965
1936
1978
1964
1933
1942

1957

KRAKOW
1433
1462
1447
1462
1464
1470
1499
1519
1499
1484
1342
1275
1260
1278
1383
1472
1606

1611
1727
1754
1769
1774
1796
1827
1794
1821

1846

POZNAN
1196
(Al
1232
1237
1236
1246
1267
1282
1285
1288
1268
1227
1212
1234
1266
1282
1365
1441
1496
1512
1490
1467
1486
1502
1491
1504

1557

tODZ
972
1033
1046
1059
1078
1083
1094
1088
1103
1099
1073
1033
1008
998
1061
1107
121
1234
1292
1316
1346
1321
1307
1296
1302
1312

1332

Srednie miesieczne
stawki czynszu

najmu mieszkania

w wybranych miastach
[PLN]

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

30



prof. Jacek taszek

Nasz wtasny cykl mieszkaniowy

To bardzo ciekawe doswiadczenie przejs¢ przez
klasyczny cykl finansowy i zwigzany z nim cykl na
rynku nieruchomosci, w dodatku jeszcze w mia-
re sucha noga. To nasz drugi cykl rynkowy, ale
w zasadzie pierwszy ,klasyczny”, gdyz poprzedni
zwigzany byt a boomem kredytowym i kredytami
frankowymi. Generalnie jednak mechanizm jest
taki sam od stu lat - nizsze stopy procentowe,
gdyz chcemy pobudzi¢ gospodarke, szybki przy-
rost kredytéw na rynkach nieruchomosci, w tym
mieszkaniowych (tutaj dodatkowych czynnikéw
jest zazwyczaj wiecej), nadwyzkowy popyt, infla-
cja, reakcja banku centralnego (stopy), mechani-
zmy mnoznikéw i akceleratoréw, spadek popytu,
spadek stép i zaczynamy od nowa. W przypadku
Polski i drugiego cyklu wystapity dwa odstep-
stwa: nie mieliSmy boomu kredytowego ale boom
mieszkaniowy (gotéwka), zaktdcenia spowodo-
wane COVIDem, wojng i reakcja rzedu (amorty-
zatory, programy subsydiow), co spowodowato
wydtuzenie okresu spadku popytu (multicykle,
policykle) i kolejne fluktuacje na mniejsza skale.
To oczywiscie wystawia dosy¢ stabg ocene na-
szej polityce gospodarczej, gdyz ponad stuletnie
doswiadczenia cykliczne powinny poméc w lep-
szym przygotowaniu narzedzi, a nie dziataniu ad
hoc skutkujgcym wysokimi kosztami. Jest jednak
pewna nadzieja, ze w miare stabilizacji gospodar-
ki inflacja bedzie spada¢ co spowoduje obnizki
stép procentowych, wzrosty popytu mieszkanio-
wego i kolejny cykl pod koniec ktérego te nega-
tywne doswiadczenia przystuza sie lepszej poli-
tyce gospodarczej.

Szkota Gtéwna Handlowa

Nie mozna jednak zapomina¢ o realnych zagroze-
niach. Doswiadczenia historyczne pokazuja jed-
nak, ze napiecia polityczne dziatajg czesto w prze-
ciwnym kierunku szczegolnie poprzez wydatki
zbrojeniowe, ktére predzej czy pdzniej przektadaja
sie na napiecia inflacyjne i presje na wzrosty stop
procentowych. Z drugiej strony, pomimo znacznej
poprawy sytuacji mieszkaniowej w Polsce i ne-
gatywnych prognoz demograficznych, caty czas
mamy jeszcze znaczacy potencjat wzrostu zasobu
mieszkaniowego w otoczeniu najwiekszych miast.

Kolejnym problemem jest wyczerpywanie sie po-
tencjatu dotychczasowego modelu finansowa-
nia sektora. Warto tutaj przypomnie¢ dwie stare
i znane prawdy. Sektor mieszkaniowy, a zwtaszcza
sektor mieszkan wtasnos$ciowych finansowanych
z kredytu hipotecznego, to jeden z podstawowych
instrumentéw sukceséw gospodarczych krajéw
najwyzej rozwinietych, w tym szczegdlnie USA.
Chodzi tutaj jednak nie tyle o wielko$¢ bezposred-
niego wptywu sektora na PKB, ktéry zazwyczaj nie
przekracza kilku procent, ale o tak zwane wydatki
ciggnione oraz efekty spoteczne. Te pierwsze po-
woduja, ze caty kompleks wydatkéw zwigzanych
z mieszkaniem przekracza potowe budzetu go-
spodarstwa i staje sie ono najwazniejszym czyn-
nikiem konsumpcji i zadowolenia konsumenta.
Posiadanie mieszkania staje sie najwazniejsza for-
ma oszczednosci gospodarstwa a sptaty kredytéow
silna motywacja do wydajnej pracy. Dotyczy to
mieszkan wtasnosciowych, ktére sg realnie pod-
stawowa, dostepng ich forma. Pozostate, bardziej
socjalne formy, maja tez istotna role spoteczna, ale
z oczywistych wzgledoéw (pienigdze) ograniczona
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skale, i nie jest mozliwe oparcie na nich masowych
programow mieszkaniowych. Oczywiscie, politycy
obiecajg wszystko, ale tylko przed kolejnymi wy-
borami, a potem bedzie jak zawsze, co dobitnie
pokazuja réwniez nasze, polskie doswiadczenia.

Jednak mieszkania wtasnosciowe wymagajg dtu-
gookresowego i w dodatku tagodnego finansowa-
nia. Ta kwestia réwniez jest znana od co najmniej
stu lat i dlatego systemy finansowania mieszkan
nie maja nic wspélnego z organicznymi systemami
rynkowymi (te byty bardzo nieprzyjazne), tylko s3
wymyslonymi w gabinetach politykéw gospodar-
czych i finansistéw systemami majacymi godzic¢
takie sprzeczne cele jak: dtugi okres kredytowa-
nia (wysokie ryzyko) oraz niskie stopy procentowe
i wysoka dostepnos¢ kredytu i mieszkania, od-
pornos¢ na spekulacje i szoki rynkowe oraz gwa-
rantujgce stabilnos¢ systemu finansowego. Rzecz
jasna te cele s sprzeczne, dlatego doswiadczenia
historyczne s3 tutaj rézne, tak jak rézne sg funk-
cjonujgce obecnie oraz historyczne juz systemy
finansowania sektora.

Warto tez sie chyba po raz kolejny zastanowi¢
jak powinien wygladaé nasz system finansowania
kredytéw hipotecznych, zwtaszcza od strony ry-
zyka stopy procentowej. Jak pokazujg doswiad-
czenia miedzynarodowe jest wiele mozliwych
rozwigzan tego problemu, aczkolwiek brak jest
rozwigzania bez wad. Jednak finansowanie kre-
dytow o statych stopach ze zmiennoprocento-
wych depozytéw, czyli obcigzanie tym ryzykiem
posrednika finansowego w relatywnie duzym

kraju rodzi watpliwosci. Moze nie jest problemem
gdy zachodzi na niewielka skale, ale w przyszto-
$ci, gdy wréci popyt na kredyty na pewno wy-
magac bedzie rozwigzania systemowego. Mozna
tylko przypomniec, ze problem kredytéw franko-
wych tez zwtaszcza na poczatku wydawat sie po-
mijalny a skonczyto sie duzymi problemami. Zeby
nie by¢ gotostownym warto moze przypomnie¢,
ze przyjecie rozwigzania gdzie ryzyko transfor-
macji stép obcigza posrednika finansowego czyli
w tym przypadku bank wygenerowato solidny
kryzys bankowy w USA, doprowadzito do zmiany
systemu i nikt obecnie juz nie proponuje takich
rozwigzan.

Po stronie doswiadczen warto tez zwréci¢ uwa-
ge na uporczywg dezinformacje uprawiang przez
réznego rodzaju i formatu media uparcie gtoszace
powstawanie banki cenowej i bliska juz przysztosé
zapasci rynku mieszkaniowego. W zasadzie trud-
no zrozumie¢ racjonalne przestanki takiej dezin-
formacji, czyli komu w zasadzie miata ona stuzy¢,
z faktami trudno jednak dyskutowaé. Dezinforma-
cja i staba informacja dla konsumenta z réznych
stron to na pewno istotny czynnik, ktéry powi-
nien by¢ wziety pod uwage w przysztej edukacji
konsumenckiej w tym obszarze. Kontrastuje ona
Z zupetnie juz przyzwoitym poziomem ochrony
konsumenta na rynku deweloperskim.

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 jedyna dziatajgca w Polsce
miedzybankowa, ogdlnopolska baza danych o ce-
nach i wartosciach nieruchomosci wyposazona
w zaawansowane funkcjonalnosci raportujgce
i analityczne umozliwiajace badanie i monitoro-
wanie zjawisk zachodzacych na rynku nierucho-
mosci. System powstat w roku 2004 jako odpo-
wiedz sektora bankowego na wymogi nadzorcze
zdefiniowane w Rekomendacji J Komisji Nadzoru
Finansowego, zwigzane z zarzadzaniem ryzy-
kiem kredytowym, a od roku 2010 dostepny jest
dla wszystkich uczestnikédw rynku obrotu nieru-
chomosciami. W tym roku obchodzimy jubileusz
20-lecia Systemu AMRON. Ostatnie dwa lata to
byt okres pracy nad nowg wersjg systemu i od
2 kwietnia 2024 roku udostepnilismy bankom
i innych uzytkownikom nowa wersje - System
AMRON I, spetniajagcy wymogi znowelizowanej
w marcu 2023 roku Rekomendacji J Komisji Nad-
zoru Finansowego.

W okresie 20 lat istnienia Systemu pozyskalismy
ponad 4,2 mIn danych o cenach i wartosciach nie-
ruchomosci i zdobyliémy zaréwno ogromne do-
Swiadczenie, jak rowniez zaufanie naszych part-
neréw biznesowych. Oferta Centrum AMRON to
zarowno cykliczne, standardowe raporty o rynku
nieruchomosci i publikacje analityczne, jak i spe-
cjalistyczne raporty opracowywane na indywidu-
alne zamoéwienie, dotyczace Scisle okreslonego
segmentu rynku, lokalizacji i przedziatu czasowe-
go. 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 Zwiazku
Bankéw 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 sg réwniez 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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O Raporcie AMRON-SARFiIN

Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON we
wspotpracy z Komitetem ds. Finansowania Nierucho-
mosci ZBP, prof. SGH Jackiem taszkiem, pod redakcja
Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl).

W Raporcie oprécz danych gromadzonych w Systemach
AMRON i SARFIiN wykorzystano rowniez dane Zwigz-
ku Bankow Polskich, Gtéwnego Urzedu Statystycznego
oraz Narodowego Banku Polskiego.

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



