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RAPORT
W LICZBACH

478,634 mld zt

ogolna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

2,303 mln
30798
11,300 mld zt

366 139 zt
137,447 pkt.
22,57%
98,53%
56,04%
12036 zt

2 247 zt

liczba czynnych uméw kredytowych

liczba umoéw zawartych

warto$¢ umow zawartych

$rednia warto$¢ udzielonego kredytu ogotem

wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udziat nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych z LtV od 80%

wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow
w PLN

udziat nowo udzielonych kredytéw na okres
od 25 do 35 lat

Srednia cena transakcyjna 1 m? mieszkania
w Warszawie

Srednia miesieczna stawka czynszu najmu
mieszkania w Warszawie

Zmiana

Il kw. 2023/1 kw. 2023

1,42 %

1,07%
40,19%
51,22%

1,87%

1,23 pkt.
3,79%
0,22pkt. proc.
0,95 pkt. proc.
2,84%

0,72%
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OD MOMENTU OGtOSZENIA PROGRAMU ,,BEZPIECZNY KREDY
W POLOWIE GRUDNIA 2022 R., CENY OFERTOWE MIESZKAN R
Z MIESIACA NA MIESIAC. W WARSZAWIE WZROST CEN OFERTO
W OKRESIE OD GRUDNIA 2022 R. DO CZERWCA 2023 ROKU
PRZEKROCZYt POZIOM 10%.

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz piedédziesiata szésta edycja Raportu Cen-
trum AMRON publikowanego przez Zwigzek
Bankéw Polskich. Przez 14 lat systematycznie,
co kwartat, dostarczamy Panstwu aktualne in-
formacje o akcji kredytowej polskich bankéw
w obszarze finansowania nieruchomosci miesz-
kaniowych oraz o trendach i cenach transakcyj-
nych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
W najnowszej edycji Raportu prezentujemy
niezwykle interesujgce wyniki drugiego kwarta-
tu 2023 roku w odniesieniu do wynikow z po-
przednich kwartatow.

Zaobserwowany juz w pierwszym kwartale br.
zwrot trendéw spadkowych w akcji kredytowej
jednoznacznie potwierdzajg wyniki drugiego
kwartatu. Po pieciu kwartatach dynamicznych
spadkéw akcji kredytowej, pierwszy kwartat roku
2023 przynidést wzrosty zaréwno liczby, jak i war-
tosci udzielonych kredytéw mieszkaniowych, kto-
re zostaty wzmocnione w Il kwartale. Jednak skala
kredytowania hipotecznego pozostaje nadal na
bardzo niskim poziomie, a wysoka dynamike wzro-
stow przypisac nalezy przede wszystkim efektowi
bazy, czyli katastrofalnym wynikom roku 2022.

Na to ozywienie rynku kredytowego wptyneto
konsekwentne stanowisko Rady Polityki Pieniez-
nej, ktora od wrzesnia utrzymuje stabilny poziom
stopy referencyjnej NBP w wysokosci 6,75%,
co skutkowato stopniowym spadkiem wartosci
wskaznika WIBOR 3M do poziomu 6,90% na ko-
niec drugiego kwartatu. Srednie oprocentowanie

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

modelowego kredytu hipotecznego na koniec
czerwca 2023 roku wyniosto 8,77%, czyli
o 0,29 p.p. mniej niz przed rokiem. Kolejnym
impulsem sprzyjajagcym powrotowi do rozwazanh
o kredycie byto zweryfikowanie przez Komi-
sje Nadzoru Finansowego swojego stanowiska
z marca 2022 i obnizenie, w lutym 2023 roku,
wysokosci buforu dla badania zdolnosci kredyto-
wej potencjalnych kredytobiorcéw z poziomu 5%
do 2,5% dla kredytéw o okresowo statej stopie
procentowej. Podejmowaniu decyzji o zaciaga-
niu kredytu mieszkaniowego sprzyja psycholo-
giczne oswojenie sie z co prawda wysokim, lecz
stabilnym poziomem inflacji i stép procento-
wych, zwtaszcza w konteks$cie pojawiajacych sie
w wypowiedziach m.in. Cztonkéw Rady Polityki
Pienieznej sygnatow o mozliwej w najblizszych
miesigcach pierwszej obnizce stép procento-
wych NBP. Nie bez znaczenia jest réwniez wzrost
wynagrodzen.

W Il kwartale 2023 roku liczba udzielonych kre-
dytow mieszkaniowych wyniosta 30 798, czyli
0 40,19% wiecej w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu, a ich wartos¢ wyniosta 11,3 mld zt, co
oznacza wzrost o 51,22%. Oczywiscie w relacji
analogicznego okresu ubiegtego roku, to nadal
sg liczby nizsze. Historycznie rekordowg wartos$é
osiggneta natomiast $rednia wartos$¢ kredytu
mieszkaniowego ogoétem notowana w Il kwarta-
le 2023 roku na poziomie 366 139 zt. Poprzedni
rekord padt w | kwartale 2022 roku z wynikiem
353 727 ztotych.
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O trwatym ozywieniu rynku kredytowego zadecy-
dowat réwniez rzagdowy program ,Bezpieczny kre-
dyt 2%". Ci, ktdrzy nie mieli szans na skorzystanie
z tego programu wyprzedzajaco siegali po komer-
cyjny kredyt hipoteczny, chcac zdazyé z wyborem
mieszkania i zaptaci¢ jeszcze w miare rozsadna
cene.

Nadal obserwowalismy wyzszy poziom sptat
czynnych kredytéw niz nowo udzielanych.
Il kwartat 2023 roku byt szostym z kolei okre-
sem kurczenia sie portfela kredytéw hipotecz-
nych obstugiwanych przez banki. Catkowity
stan zadtuzenia polskich gospodarstw domo-
wych z tytutu zaciagnietych kredytéw miesz-
kaniowych na koniec Il kwartatu br. wynidst
478,634 mld zt, co oznacza ubytek wzgledem
rekordowego poziomu z konca roku 2021
o prawie 7%. Liczba czynnych uméw kredyto-
wych spadta w tym samym okresie z 2,548 tys.
do 2,303 tys. Oznacza to spadek 0 10,68%, czyli
nominalnie o ponad 246 tys. kredytéw.

Sektor mieszkaniowy, ktory osiggnat w stabym
dla sektora bankowego roku 2022 bardzo do-
bre wyniki, oddajgc do uzytkowania rekordowa
liczbe ponad 238 tys. nowych mieszkan i do-
mow jednorodzinnych, wykazywat podobnie
jak w | kwartale ostroznos$¢ inwestycyjng. Co
prawda w stosunku do notowan z | kwartatu,
wskazniki mieszkaniowe w Il kwartale wzrosty,
ale w poréwnaniu do Il kwartatu 2022 roku licz-
ba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, byta
nizsza o 29,20% a liczba mieszkan, na ktérych
budowe wydano pozwolenie o 35,46%. Nato-
miast liczba mieszkan oddanych do uzytkowa-
nia byta wyzsza o 3,31% niz rok wczesniej.

Po wysokich wzrostach cen transakcyjnych
w | kwartale 2023 roku, analizowany okres
Il kwartatu cechowaty wzrosty nieco nizsze.
Najwiekszy wzrost sredniej ceny transakcyjnej
zanotowano w Il kwartale 2023 roku w War-
szawie - 2,84%. Duzo nizsze wzrosty cen za-
notowano we Wroctawiu (o 0,73%) i todzi
(0 1,01%). W pozostatych miastach objetych
analiza odnotowalismy niewielkie spadki $red-
nich cen - w Gdansku o 1,83%, w Poznaniu
0 1,61% i Krakowie o 0,24%. W relacji do ana-
logicznego okresu 2022 roku, najwieksze wzro-
sty przecietnej ceny mieszkan zarejestrowano
w Warszawie (0 6,99%), Wroctawiu (o 4,93%)
i Krakowie (3,51%). Niewielki spadek zanoto-
wano natomiast w todzi - 0,14%.

Po pierwszym miesigcu funkcjonowania progra-
mu ,Bezpieczny kredyt 2%” rozgorzata dysku-
sja, czy ten program miat wptyw na wzrost cen
mieszkan, czy tez nie. Oczywisécie w analizie cen
transakcyjnych w Il kwartale 2023 roku tego
efektu wzrostu cen jeszcze nie mamy szans
zaobserwowac, bo pierwsze transakcje finan-
sowane tym kredytem miaty miejsce dopiero
w lipcu 2023 roku. Dlatego tez temu tematowi
poswiecilismy nowy fragment naszego Raportu,
w ktérym analizujemy zmiany cen ofertowych
na rynku mieszkaniowym. | tutaj wyraznie ob-
serwujemy, ze im blizej uruchomienia progra-
mu, tym bardziej widoczny byt jego wptyw na
ceny ofertowe. Od momentu ogtoszenia pro-
gramu w potowie grudnia 2022 r. ofertowe
ceny mieszkan rosng z miesigca na miesigc.
W Warszawie wzrost cen ofertowych w okresie
od grudnia 2022 r. do czerwca 2023 roku prze-
kroczyt poziom 10%. Zjawisko to potwierdza
tez analiza zmiany liczby ofert ze zmiang ceny
ofertowej. Podobne wyniki uzyskamy analizujac
rynek krakowski, czy gdanski.

Drugi kwartat 2023 roku przyniést natomiast
stabilizacje sytuacji na rynku najmu dzieki
wzrostowi liczby ofert mieszkan do wynajecia.
W rezultacie obserwowali$my niewielkie spad-
ki wysokosci czynszéw na wiekszosci rynkow
objetych analiza. Najwyzszy spadek wobec
poziomu czynszow notowanego w poprzed-
nim kwartale odnotowano w todzi - o 1,88%.
Wolniej spadaty stawki czynszu w Warszawie
- 0 0,72%. Wzrosty $redniego czynszu najmu
notowano w tym okresie w Krakowie - 0 0,31%
i Katowicach - 0 2,62%.

Jesli chodzi o prognozy dla rynku kredytowego,
to by¢ moze dzieki zainteresowaniu programem
,Bezpieczny Kredyt 2%" sektor bankowy osig-
gnie wynik zblizony do wyniku z fatalnego roku
2022.

Nalezy podkresli¢, ze program ,Bezpieczny
kredyt 2%" oznacza powr6t rzadu do mysle-
nia o wspieraniu dazen Polakéw do wtasnosci
mieszkaniowej, po nieudanym eksperymencie
z mieszkaniami na wynajem w ramach progra-
mu ,Mieszkanie Plus”. Niestety to kolejny do-
wod na brak stabilnosci i konsekwencji dziatan
oraz braku analizy ich skutkéw. Po pierwszym
miesigcu  funkcjonowania programu ,Bez-
pieczny kredyt 2%” mozna stwierdzié, ze ten
fajerwerk wypalit. Rzad zachwyca sie skalg
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zainteresowania w sieganiu po tani (dofinanso-
wywany przez reszte obywateli) kredyt miesz-
kaniowy, co zwtaszcza w przededniu wyboréw
parlamentarnych, nie dziwi.

Na pozytywna ocene zastuguje drugi ele-
ment Programu Pierwsze Mieszkanie - Konto
Mieszkaniowe. Wykorzystano w tym instru-
mencie rekomendowane przez wiele lat przez
Zwigzek Bankéw Polskich zniesienie podatku
od dochodow kapitatowych (potocznie nazy-
wanego ,podatkiem Belki”). Reklamujac Konto
Mieszkaniowe, przedstawiciele rzadu wielo-
krotnie w swoich publicznych wystgpieniach
uzasadniali propozycje wprowadzenia Konta
Mieszkaniowego pozytywnymi doswiadcze-
niami rozwoju i dziatalnosci kas oszczedno-
Sciowo-budowlanych w innych krajach Europy
Srodkowo-Wschodniej, ktérych uruchomienie
w Polsce od wielu lat rekomenduje Zwigzek
Bankéw Polskich. Dlaczego wiec nie realizujemy
instytucji kas, tak pozytywnie ocenianych, kto-
re potwierdzity swojg skutecznos¢ u naszych
potudniowych sagsiadow przez 25 lat funkcjo-
nowania, a zdecydowali$my sie na rozwigzanie
potowiczne?

Analizujac podejmowane w minionych kilku la-
tach kolejne decyzje i dziatania upolitycznionej
administracji w odniesieniu do sektora banko-
wego oraz bezrefleksyjne decyzje sadoéw roz-
strzygajacych spory pomiedzy bankami i kredy-
tobiorcami mozna stwierdzi¢, ze mieszkaniowy
kredyt hipoteczny stat sie instrumentem wy-
sokiego ryzyka... politycznego. Dopdki miesz-
kalnictwo bedzie materiatem do rozgrywek
politycznych, a kolejne rzagdy metodami admini-
stracyjnymi i dziataniami akcyjnymi beda inge-
rowac w relacja biznesowe uczestnikow rynku
(mieszkaniowego), problem mieszkaniowy nie
zostanie rozwigzany, czego dowody obserwo-
walismy zarowno jeszcze w PRL, jak réwniez

w minionych 30 latach, tj. po transformacji eko-
nomicznej. Politycy swoimi akcyjnymi dziatania-
mi uzyskujg czasem, ale tylko na krétko, efekty,
ktérymi moga sie pochwali¢, ale szkody przez
nie wywotane wymagaja czesto wieloletniego
dziatania naprawczego przez wolny rynek. Nie-
stety, atmosfera przedwyborcza nie sprzyja wy-
pracowaniu systemowych rozwigzan dla rynku
kredytowania hipotecznego, ale z pewnoscia
mogtaby zosta¢ wykorzystana do zwiekszenia
podazy gruntéw pod budownictwa mieszkanio-
we, chociazby poprzez wystawienie na przetargi
gruntéw nalezacych do Skarbu Panstwa, spétek
panstwowych czy samorzaddéw, mozolnie gro-
madzonych i ewidencjonowanych w Krajowym
Zasobie Nieruchomos$ci w ramach programu
,Mieszkanie Plus”.

My czekamy na mozliwos¢ rzetelnej dyskusji,
wymiany argumentéw i przedstawienia real-
nych liczb juz po rozstrzygnieciach wyborczych
w dniu 15 pazdziernika 2023 roku. Sprébujemy
po raz kolejny przedstawi¢ nasza ekspertyze
w tym obszarze, proponujac zweryfikowane
przez lata rozwigzania i instrumenty finansowe
zapewniajgce w sasiednich krajach nieporéwny-
walnie efektywniejsze zabezpieczanie potrzeb
mieszkaniowych obywateli.

Zapraszam do lektury Raportu. Bedziemy zo-
bowigzani za wszelkie uwagi pozwalajace na
doskonalenie kolejnych wersji Raportu. Pytania
i sugestie prosze kierowac na adres e-mail: ra-
port@amron.pl. Przypomne tylko, ze zaintere-
sowanym oferujemy réowniez (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.o.
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ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO

Drugi kwartat roku 2023 przyniést dynamiczne
wzrosty zaréwno liczby, jak i wartosci udzielonych
kredytéw mieszkaniowych. Imponujgco wyglada-
jace dane procentowe sg wynikiem zaréwno ta-
godzenia polityki kredytowej bankéw, jak i efektu
bazy - bardzo stabych wynikéw kredytowania no-
towanych w poprzednich okresach.

Wozrost popytu notowano réwniez na rynku miesz-
kaniowym. Byt on zwigzany z oczekiwanym wej-
éciem w zycie programu ,Bezpieczny kredyt 2%”
i spodziewanym dostosowywaniem cen oferto-
wych mieszkan, zaréwno na rynku pierwotnym,
jak i wtérnym, do limitdw wysokosci kredytéw
obowiagzujacych w programie. Trwato$¢ ozywienia
na rynku, a co za tym idzie réwniez wzrostéw cen
transakcyjnych, zalezata bedzie naturalnie od iloSci
srodkéw dostepnych w programie w przysztych
okresach. Niepewnos$¢ co do trwatosci ozywienia
na rynku mieszkaniowym zdaja sie wykazywad
réwniez inwestorzy, ktorych aktywnos$¢ na rynku
budowlanym nadal utrzymuje sie na wyraznie ob-
nizonym poziomie.

Drugi kwartat biezacego roku nie przyniost jeszcze
wyraznych wzrostéw Srednich cen transakcyjnych
na rynkach mieszkaniowych najwiekszych miast
Polski, a w przypadku wiekszosci badanych loka-
lizacji nadal mieliSmy do czynienia z kontynuacja
spadkéw cen w ujeciu realnym.

Drugi kwartat 2023 roku to okres stabilizacji po-
pytu na rynku najmu, przy dalszym wzroscie liczby
ofert mieszkan do wynajecia. W rezultacie obser-
wowalismy niewielkie spadki wysokosci czynszéw
na wiekszosci rynkow objetych analiza.

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

® utrzymanie przez RPP stop procentowych
NBP na dotychczasowym poziomie na kolej-
nych posiedzeniach 4-5 kwietnia, 9-10 maja
i 6-7 czerwca br,;

@ spadajacy poziom inflacji - w Il kwartale
2023 r. wskaznik cen towaréw i ustug kon-
sumpcyjnych GUS wyniést 1,9% w odniesie-
niu do | kwartatu biezacego roku;

® spadek PKB - w drugim kwartale 2023 PKB
(niewyréownany sezonowo) zmniejszyt sie re-
alnie 0 0,5% r/r.;

@ utrzymujacy sie niski poziom bezrobocia -
na koniec czerwca 2023 roku stopa bezro-
bocia rejestrowanego wyniosta 5,0%, a wiec
byta nizsza 0 0,4% w stosunku do konca po-
przedniego kwartatu;

® utrzymujacy sie niski poziom aktywnosci
sektora deweloperskiego;

® nizsze tempo wzrostu cen materiatéw bu-
dowlanych. Ceny w czerwcu 2023 r., byty
wyzsze w stosunku do czerwca 2022 r., sred-
nio o 3,6%. W catym pierwszym pétroczu
tempo wzrostu cen wyniosto 9%. Wzrost
cen odnotowano w 18 grupach towarowych
(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 30 czerwca biezgcego
roku, liczba czynnych umoéw o kredyt mieszkanio-
wy w Polsce osiggneta poziom 2 302 660 sztuk.
Oznacza to spadek o 1,07%, czyli nominalnie

0 24 959 kredytéw, w poréwnaniu do stanu na
koniec | kwartatu br. Il kwartat 2023 roku byt sz6-
stym z kolei okresem kurczenia sie portfela kredy-
téw hipotecznych obstugiwanych przez banki.

3000 000
2500 000 o )
- 3 2 Lizba
= B ~
om o ¥ &SP 8 aynnych
o X © = wn o ©° P
2000000 - om SN S mF I8 ~F 380 o umow o kredyt
om 5 ZI g & ~g mieszkaniowy
2 ~ < wn - ~
op & g & °of ~
1500 000 B 2F gf 85 -
=g of BF -§ T
o EN I 3 -
o o © -
1000000 Sf = —
Q2
500 000
0
2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 2018 2019 2020 2021 2022 | Ilkw.
L 2023
ZRODLO: SARFIN
Zadtuzenie z tytutu kredytow
mieszkaniowych
Catkowity stan zadtuzenia polskich go- kwartatu. W okresie od kwietnia do czerwca
spodarstw domowych z tytutu zaciggnie- biezacego roku zarejestrowano spadek tacznej
tych kredytéw mieszkaniowych na koniec wartosci aktywnych kredytéw hipotecznych
Il kwartatu br. wyniést 478,634 mld zt wo- przeznaczonych na cele mieszkaniowe o 1,42%,
bec 485,529 mld zt na koniec poprzedniego czyli 0 6,895 mld zt.
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

W Il kwartale br. liczba udzielonych kredytéw
mieszkaniowych wyniosta 30 789, czyli 0 40,19%
wiecej w poréwnaniu do poprzedniego kwarta-
tu (nominalnie wiecej o 8 830 kredytow). War-
to$¢ nowo udzielonych kredytéw hipotecznych
wyniosta 11,300 mld zt, co oznacza wzrost
o 3 828 min zt, czyli 51,22% w odniesieniu do
| kwartatu biezacego roku.

OKRES VY/V:/IIIQ.TDOPSLCI\I poprzzr:cli?l:\llfw/ex rtat
Il kw. 2022 13,536 20,06 9
Il kw. 2022 7,007 48,23%N
IV kw. 2022 6,169 1,97%N
I kw. 2023 1472 21,24%A
IIkw. 2023 11,300 51,22%2

ZRODEO: SARFIN
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W poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegte-
go roku (Il kwartatu 2022 r.), zawarto o 7 600 (czyli
19,79%) mniej uméw kredytowych, a ich wartos$¢
byta nizsza 0 2,236 mid zt (16,52%).

LICZBA ZMIANA/
poprzedni kwartat
38398 19,61%N Wartosc i liczba
nowo udzielonych

2128 4,74%N kredytow
18.932 10.77% mieszkaniowych
21968 16,04% 7
30798 40,19%2

70 000
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20 000 opy _ com ©
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Kredyty o okresowo statej
stopie procentowe;

W okresie od kwietnia do czerwca 2023 roku
banki udzielity 24 072 kredytéw na stata stope
procentowgq (facznie, tj. zaréwno nowo zawartych,
jak i aneksowanych umoéw o kredyt). Liczba nowo
podpisanych uméw kredytowych o okresowo
statym oprocentowaniu wyniosta w tym okresie
19 560, co stanowito 63,51% tacznej liczby nowo
udzielonych kredytow hipotecznych. Wobec od-
setka notowanego w poprzednim kwartale ozna-
czato to wzrost 0 9,25 p.p.

100%
80%
60%

40%

59,76%

20%

0%
1 kw. 111 kw. 1V kw.

L Il

taczna wartos¢ kredytéw o okresowo sta-
tym oprocentowaniu udzielonych w Il kwartale
2023 roku wyniosta 7,094 mld zt. Wartos¢ no-
wych kredytéw o okresowo statym oprocentowa-
niu wyniosta 7,034 mld zt, co stanowito 62,24%
tacznej kwoty nowo udzielonych kredytéw hipo-
tecznych. Odsetek ten byt wyzszy od notowanego
kwartat wczesniej 0 9,91 p.p.

45,74% ) Struktura rynku
kredytow
hipotecznych
wedtug stopy
oprocentowania
(stata/zmienna)
- ujedie ilosciowe

[ udziat kredytow
o statym oprocentowaniu

B udziat kredytow
0 zmiennym oprocentowaniu

1 kw. Il kw.

2022
ZRODEO: DANE KOMITETU FINANSOWANIA NIERUCHMOSCI ZBP

2023

Waluta kredytu

W Il kwartale br. ztotowe kredyty mieszkaniowe
stanowity 98,53% wartosci wszystkich nowo
udzielonych kredytéw hipotecznych, czyli
o0 0,22 p.p. wiecej w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu. Udziat kredytéw denominowa-
nych we franku szwajcarskim w portfelu nowych
kredytéw utrzymuje sie na poziomie 0,01%.
0 0,19 p.p., do 1,38%, spadt udziat w rynku kre-
dytéw denominowanych w euro. Kredyty udzie-
lone w innych obcych walutach stanowity 0,08%

OKRES PLN CHF
I kw. 2022 98,64% 0,01%
1l kw. 2022 97.52% 0,01%
IV kw. 2022 97,76% 0,01%
[ kw.2023 98,31% 0,01%
[l kw. 2023 98,53% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

rynku, czyli mniej o 0,03 p.p. niz w | kwartale bie-
zacego roku.

W poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegte-
go roku, udziat wartoséci nowo udzielonych kredy-
téw w ztotych byt nizszy o0 0,11 p.p., odsetek kre-
dytow mieszkaniowych w euro wzrést o 0,12 p.p.,
udziat kredytéw denominowanych w pozostatych
walutach obcych spadt o 0,01 p.p., natomiast
udziat kredytéw denominowanych we franku
szwajcarskim nie zmienit sie.

EUR INNE

1,26% 0,09% Struktura
walutowa wartosci

2.33% 0,14% nowo udzielonych
kredytow

21% 0,12%

1,57% 0,11%

1,38% 0,08%

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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Jakosc portfela kredytowego

Na koniec czerwca udziat kredytéw zagrozonych
w portfelu kredytéw mieszkaniowych ogétem wy-
niést 2,32%, a zatem wzrést o 0,024 p.p. wobec
poziomu notowanego w poprzednim kwartale.
Ztotowe kredyty mieszkaniowe z zalegto$ciami
w sptacie na koniec czerwca br. stanowity 1,57%
portfela kredytéw ztotéwkowych, a zatem wzro-
sty o 0,044 p.p. Udziat kredytéw zagrozonych
we franku szwajcarskim na koniec kwartatu wy-
niést 9,42% portfela i byt wyzszy o 0,85 p.p. niz
kwartat wczesdniej. Udziat kredytéw zagrozonych

10,0%
9,0%
8,0%
7,0%
6,0%
5,0%

4,0%

3,0%

w pozostatych walutach wzrést do 1,92% (wiecej
00,074 p.p.).

W poréwnaniu do Il kwartatu 2022 roku udziat
mieszkaniowych kredytéw zagrozonych ogo-
tem spadt o 0,045% p.p. Udziat ztotowych
kredytow z zalegtosciami w sptacie byt nizszy
o 0,16 p.p., udziat kredytéw zagrozonych we
franku szwajcarskim wzrést o 3,32 p.p., nato-
miast w pozostatych obcych walutach spadt
00,17 p.p.

Udziat kredytow
zagrozonych

w portfelu kredytow
mieszkaniowych

2,0% % B Kredyty zagrozone ogétem
W \ - u M Kredyty zagrozone w PLN
1,0% B Kredyty zagrozone w CHF
B Kredyty zagrozone
0% w pozostatych walutach
11 kw. 1 kw. IV kw. I kw. 11 kw.
I |
2022 2023
ZRODEO: NBP
OKRES KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE
OGOtEM W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
Udziat kredytow
Il kw. 2022 2,36% 1,74% 6,10% 2,08% zagrozonych
Il kw. 2022 2,52% 1,85% 6,51% 2,02% w portfelu kredytow
mieszkaniowych
IV kw. 2022 2.27% 1,49% 8,23% 1,81%
I kw. 2023 2,29% 1,54% 8,93% 1,86%
Il kw. 2023 2,32% 1,57% 9,42% 1,92%

ZRODEO: OPRACOWANIE WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH NBP
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Srednia wartos¢ kredytu

Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego ogétem
notowana w Il kwartale 2023 roku wyniosta
366 139 zt, czyli wzrosta 0 26 706 zt (7,87%) w po-
réwnaniu z warto$cia z poprzedniego kwartatu.
Przecietna warto$¢ kredytu walutowego spadta
0 18 215 zt, czyli 0 6,18%, i wyniosta 276 726 zt,
natomiast $rednia kwota kredytu mieszkaniowego
udzielonego w ztotéwkach wyniosta 367 931 zt, co
oznaczato wzrost 0 27 613 zt (8,11%) w stosunku do
wartosci zanotowanej w | kwartale biezgcego roku.

W odniesieniu do Il kwartatu 2022 roku, prze-
cietna warto$¢ nowego kredytu mieszkaniowe-
go udzielonego w rodzimej walucie byta wyzsza
0 4,95% (nominalnie o 17 351 zi), a $rednia war-
toé$¢ kredytu denominowanego w obcych wa-
lutach byta nizsza o 13,48% (czyli o 43 105 zt).
Srednia warto$¢ kredytu hipotecznego ogétem
udzielonego w badanym kwartale byta wyzsza
04,57%, czyli nominalnie o 16 016 zt.

PLN > =
o o
400000 & 2 o o o w z o
253 =2gs 3 & 2 o =5 &
o ~ N o o n I~ © mox 3 .
350 000 2 Mmo=e o E o o g = 2 Srednia wartoé¢
300 000 2 ~ 2 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
B srednia wartosé
0 kredytu w PLN
I kw. 1l kw. IV kw. I kw. Il kew. Y
L J
2022 2023
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . L
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO ST(E{lzleel'\llJVC\'lql(l_)l\?c
OGOLEM W WALUTACH OBCYCH
Il kw. 2022 350123 319 831 350 580 Srednia wartosc
nowo udzielonego
1l kw. 2022 329 569 317 685 329 886 kredytu
IV kw. 2022 325153 285977 326190
[ kw. 2023 339552 294941 340 318
I1'kw. 2023 366139 276726 367931

ZRODEO: SARFIN
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Struktura wysokosci kredytu

W poréwnaniu do notowan z poprzedniego kwar-
tatu, Il kwartat biezagcego roku przyniést wzrosty
udziatéw kredytow o wartosci powyzej 300 tys. zt.
Najwyzszy wzrost zanotowano dla kategorii kre-
dytéow o wartosci miedzy 500 tys. i 1 min zt -
3,53 p.p. Spadty natomiast udziaty wszystkich po-
zostatych kategorii kredytow. Najgtebszy spadek
zanotowano w przypadku kredytéw na kwoty od
100 do 200 tys. zt - 0 4,09 p.p.
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Il
w strukturze nowo udzielonych kredytéw za-
szty nieznaczne zmiany. O 2,16 p.p. wzrosty
udziaty kategorii kredytéw o kwocie miedzy
500 tys. i 1 mIn zt. Najwiekszy spadek zanoto-
wano w przypadku udziatu kredytéw od 300 do
400 tys. zt (0 1,20 p.p.).

I 389%

R 20.40%

kwartatu 2022

I 24,28%

I 12,97%

I kw. 111 kw. IV kw. I kw. Il kw.
| 2022 ) 2023
ZRODEO: SARFIN
I1kw. 2022 11l kw. 2022 IV kw. 2022 I'kw. 2023 ITkw. 2023
do 100 tys. zt 3,85% 4,68% 4,92% 4,95% 3,89%
0d 100 do 200 tys. zt 20,63% 24,43% 26,38% 24,49% 20,40%
0d 200 do 300 tys. zt 24,84% 25,81% 25,49% 24,90% 24,28%
0d 300 do 400 tys. zt 20,37% 18,72% 18,44% 18,46% 19.17%
0d 400 do 500 tys. zt 13,54% 12,16% 11,34% 11,96% 12,97%
0d 500 tys. do 1 mln zt 15,54% 12,99% 12,34% 1417% 17,70%
od 1mlnzt 1,24% 1.22% 1,09% 1,07% 1.58%

ZRODEO: SARFIN

roku,

Struktura

nowo

udzielonych

kredytow

wedtug

wysokosdi

kredytu

[l do100tys.zt

] 0d100do 200 tys. zt
[l 0d200do 300 tys. zt
[ 0od300do 400 tys. zt
[ 0d 400 do 500 tys. zt
B 0d 500 tys.do1minzt

B odiminzt

Struktura nowo
udzielonych kredytow
wedtug wysokosci
kredytu
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Struktura wg wskaznika LtV

W Il kwartale 2023 roku zanotowano dynamicz-
ny wzrost udziatu kredytéw o wskazniku LtV po-
wyzej 80%. Ich odsetek zwiekszyt sie 0 3,79 p.p.
do 22,57%. Udziat kredytow o LtV na poziomie
od 50 do 80% spadt nieznacznie - o 0,29 p.p.
i wyniést 52,47%. Udziat kredytéw o wskazniku
LtV od 30 do 50% spadt o 1,10 p.p., do 11,51%,
natomiast wiekszy spadek - 0 2,39 p.p., zanoto-
wano w przypadku kredytow z LtV do 30% (do
poziomu 13,46%).

60%
55%
50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%

10%

N 5O 91%

)

i 53,33%

I 55%
kT
I 55 52%
I 15 91%

I 7%

—

I 5 67%

I 5.17%
=

W odniesieniu do Il kwartatu 2022 roku, niz-
sze wartosci zanotowano w przypadku kredy-
téw o wskazniku LtV od 30 do 50% i od 50 do
80%, odpowiednio o 1,08 p.p. i 3,45 p.p. W po-
zostatych kategoriach wysokosci wskaznika
LtV zarejestrowano wzrosty. Udziat kredytow
o wskazniku LtV powyzej 80% byt wyzszy niz
rok wczesniej o 3,65 p.p., natomiast w przy-
padku w kategorii kredytow o wskazniku LtV do
30% wzrost wyniost 0,87 p.p.

Struktura

dla nowo

kredytow

Il do30%

I 52.47%
I 77 57%

N, 52.76%

I 155

_ I e
I 575%
I 3 6%
—

d 80%
5% . [o] (]
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I kw. 1 kw. kw. kw. 1l kw.
L JL |
2022 2023
ZRODEO: SARFIN
1l kw. 2022 111 kw. 2022 IV kw. 2022 I kw. 2023 Il kw. 2023
Struktura
do 30% 12,58% 18,15% 19.27% 15,85% 13,46% wskaznika LtV
. . . . . . dla nowo
0d30do50%  12.58% 12,85% 12,73% 1261% 11,51% udzielonych
0d50do80%  5592% 53,33% 50,91% 52,76% 52,47% kredytow
od 80% 18,91% 15,67% 1710% 18,78% 22,57%

ZRODEO: SARFIN

wskaznika LtV

udzielonych

[ 0d30do 50%
[l 0d 50do 80%
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Okres kredytowania

W Il kwartale 2023 roku w strukturze nowych
kredytow mieszkaniowych ze wzgledu na okres
kredytowania zanotowano niewielkie zmiany.
O 1,44 p.p. wzrdst udziat kredytéw o okresie za-
padalnosci od 15 do 25 lat. W pozostatych ka-
tegoriach zanotowano nieznaczne spadki, nie-
przekraczajgce poziomu 1 p.p. O 0,95 p.p. spadt
udziat kredytéw zaciagnietych na okres od 25 do
35 lat, 0 0,54 p.p. udziat kredytéw o okresie zapa-
dalnosci ponizej 15 lat, natomiast udziat kredytéw
o okresie zapadalnosci przekraczajacym 35 lat byt
mniejszy o zaledwie 0,04 p.p.

70%
60%
50%
40%
30%

20%

10%

T 27,18%
N 66,14%
|0,66%
P 2851%
N 63,60%
] 0,59%
I 30,47%

2 I 59.59%

. 730%
B 9.10%

W  poréwnaniu do wynikbw notowanych
w Il kwartale 2022 roku, w strukturze portfe-
la nowo udzielonych kredytéw pod wzgledem
okresu zapadalnosci wzrosty udziaty kredytéw
o okresie zapadalnosci do 15 lat (o 3,38 p.p.) oraz
od 15 do 25 lat (o 6,76 p.p.). Spadty wysokosci
udziatow pozostatych kategorii - odpowiednio
o 10,11 p.p. w przypadku kredytéw miedzy 25
i 351atio0,03 p.p. w przypadku kredytéw o okre-
sie zapadalnosci powyzej 35 lat.

Struktura

nowo udzielonych
kredytow

wedtug okresu
kredytowania

B doit5lat
[ 0d15do 25 lat

B od25do35lat

N 56,98%
| 0,59%
I 56,04%
| 0,63%

I 3249%
A —— 33,93%

I 9.94%
. 5.40%

®
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I kw. 1 kw. v I kw. I kw.
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ZRODEO: SARFIN
IIkw. 2022 11l kw. 2022 IV kw. 2022 I kw.2023 Il kw. 2023
do 15 lat 6,02% 730% 9,10% 9.94% 9,40% Struktura
owo udzielonych
od 15 do 25 lat 27,18% 28,51% 30,47% 32,49% 33,93% kredytow
wedtug okresu
od 25 do 35 lat 66,14% 63,60% 59,59% 56,98% 56,04% kredytowania
od 35 lat 0,66% 0,59% 0,84% 0,59% 0,63%

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 Il 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 0,70% w stosunku do | kwartatu 2023 roku;

@ niewielki spadek oprocentowania nowych kre-
dytéw mieszkaniowych - wedtug danych NBP
realne oprocentowanie kredytéw udzielo-
nych w Il kwartale 2023 roku wyniosto 8,65%
(w | kwartale 2023 roku oprocentowanie wy-
niosto 8,82%);

@mm@sms - hiezgcy poziom Indeksu

134,99

125,15 127,48

=
z

210.85210.27 208.43
202,52 106:84 ’

@ spadek Srednich dochodéw rodziny brutto
0 1,70% w Il kwartale 2023 roku w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu;

@® wzrost poziomu kosztéw utrzymania, ktére
dla indeksu wyrazone sg jako minimum so-
cjalne na poziomie poprzedniego kwartatu
(liczone wskaznikiem inflacji kwartat/kwar-
tat z uwagi na przesuniecie w czasie ogto-
szenia wartos$ci minimum socjalnego przez
Instytut Pracy i Spraw Socjalnych dla kolej-
nego kwartatu) - o 1,90% w odniesieniu do
| kwartatu 2023.

Dochdd rozporzadzalny dla IDM M3 (stanowigcy
réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
koscig raty kredytowej albo wartoéciag minimum
socjalnego - do wyliczenia Indeksu Dostepnosci
Mieszkaniowej brana jest kwota nizsza) spadt
o 1,58%. Po uwzglednieniu wzrostu cen miesz-
kan, wysokos¢ indeksu dostepnosci mieszkanio-
wej w Il kwartale 2023 roku nieznacznie spadta,
0 1,23 pkt.,, tj. do poziomu 137,44 pkt.

e m» [DM M3 linia odciecia = 100

202,27

Indeks
Dostepnosci
Mieszkaniowej
M3

137,44

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

ZRODtO: ZBP, CENTRUM AMRON
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

Na koniec Il kwartatu 2023 r. $rednia marza ofer-
towa kredytu hipotecznego (w wysokosci 300 tys.
zt, przy poziomie LtV 75%, udzielonego na okres
25 lat) wyniosta 1,87%, czyli mniej o 0,14 p.p.
w poréwnaniu do konca | kwartatu biezacego
roku. W odniesieniu do stanu na koniec analogicz-
nego okresu 2022 roku, $rednia marza kredytu
hipotecznego byta nizsza rowniez o 0,14 p.p.

2,5%

2,0% M

Srednie oprocentowanie modelowego kredy-
tu hipotecznego na koniec czerwca 2023 roku
wyniosto 8,77%, czyli o 0,13 p.p. mniej w po-
rownaniu z koncem poprzedniego kwartatu.
W stosunku do analogicznego okresu roku po-
przedniego, przecietne oprocentowanie byto
nizsze 0 0,29 p.p.
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

Dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego doty-
czace wynikow rynku mieszkaniowego wskazu-
ja na nadal utrzymujaca sie obnizong aktywnosc
inwestoréw. W stosunku do notowan z poprzed-
niego kwartatu, liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania w Il kwartale 2023 r. byta wyzsza
0 2,09% (oddano do uzytkowania 56 514 miesz-
kan). O 21,91% wzrosta liczba mieszkan, ktérych
budowe rozpoczeto - w badanym okresie byto ich
47 025. Do 59 906 (o 15,27%) wzrosta natomiast
liczba mieszkan, na budowe ktérych wydano
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I 35530
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I 92 827
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L

I 51968

pozwolenie lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym.

W porédwnaniu do Il kwartatu 2022 roku,
0 29,20% spadta liczba mieszkan, ktérych bu-
dowe rozpoczeto a liczba mieszkan, na budo-
we ktérych wydano pozwolenie lub dokona-
no zgtoszenia z projektem budowlanym byta
nizsza o 35,46%. Liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania byta wyzsza o 3,31% niz rok
wczesniej.

Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogdtem

Il wydane pozwolenia
I budowy rozpoczete

B mieszkania oddane
do uzytkowania

I 38573
I 55 359
I 59 906
I 47 025
I 56 514

1 kw. 1 kw.

2022
ZRODO: GUS

2023

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

18



Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego

W drugim kwartale biezacego roku dewelope-
rzy rozpoczeli budowe 24 540 mieszkan, a wiec
o 4,80% wiecej niz kwartat wczesdniej. Liczba
mieszkan, na budowe ktérych deweloperzy uzy-
skali w tym okresie pozwolenie, wyniosta 39 040,
co oznaczato wzrost o 12,84%. Zauwazalny
wzrost odnotowano réwniez w kategorii mieszkan
oddanych do uzytkowania. W pierwszym kwartale
roku byto ich 33 673, a zatem o 9,85% wiecej niz
w kwartale poprzednim.

W poréwnaniu do wynikéw osiggnietych przez
sektor deweloperski w analogicznym okresie po-
przedniego roku, ponownie zanotowano znacza-
ce spadki dwdch wskaznikéw. O 38,48% spadta
liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto,
natomiast liczba mieszkan, na budowe ktérych

deweloperzy uzyskali pozwolenie, byta nizsza
0 39,92%. Liczba mieszkan oddanych do uzytko-
wania wzrosta w tym okresie zaledwie 0 1,17%.

W Il kwartale 2023 roku liczba pozwolen na bu-
dowe mieszkan uzyskanych przez dewelope-
réw stanowita 65,17% wszystkich pozwolen na
budowe uzyskanych w sektorze budownictwa
mieszkaniowego (mniej o 1,41 p.p. w stosun-
ku do poprzedniego kwartatu). Liczba mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeli deweloperzy, stano-
wita 52,19% wszystkich rozpoczetych inwestycji
(mniej o 8,52 p.p. niz kwartat wczesniej), a liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania przez dewe-
loperéw stanowita 59,58% wszystkich ukonczo-
nych mieszkan (mniej o0 4,21 p.p. w odniesieniu do
poprzedniego kwartatu).
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40000 sektora deweloperskiego
30000
20 000 [l wydane pozwolenia
B budowy rozpoczete
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I1kw. 2022 Il kw. 2022 IV kw. 2022 I kw.2023 I1kw. 2023
wydane pozwolenia | 64984 43057 41269 34191 39040  Wynikidziatalnosci -
sektora deweloperskiego
budowy rozpoczete 39 888 22264 21458 23 416 24540 w okresie
Il kw. 2022 r. = Il kw. 2023 r.
mieszkania oddane do uzytkowania 33283 36353 43 951 30100 33673
ZRODEO: GUS
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Wptyw programu ,,Bezpieczny
kredyt 2%" na poziom cen
ofertowych mieszkan

Juz w trakcie prac nad formutowaniem zatozen pro-
gramu ,Bezpiecznego kredytu 2%” wielu ekspertow
i analitykéw rynku nieruchomosci byto sceptycz-
nie nastawionych do tego programu. Czestg opinig
byto, iz wprowadzenie takiej formy kredytu wptynie
na wzrost cen ofertowych nieruchomosci. Popyt na
mieszkania zwiekszy sie dzieki lepszej dostepnosci
kredytéw mieszkaniowych dla szerokiego grona lu-
dzi, przy jednoczesnym braku wzrostu podazy nie-
ruchomosci, co bedzie gtéwng przyczyng wzrostu
cen na rynku. Im blizej uruchomienia programu, tym
bardziej widoczny stawat sie jego wptyw na ceny,
co pokazujg analizy zmian cen ofertowych dostep-
ne w Internecie. Od momentu ogtoszenia programu
w potowie grudnia 2022 r. ofertowe ceny mieszkan
rosng z miesigca na miesiac.

Zgodnie z danymi publikowanymi przez portal
zametr.pl, w Warszawie wzrost cen ofertowych
zauwazalny byt juz od grudnia 2022 r. Ceny ofer-
towe zaczety wzrastac jeszcze szybciej od marca
2023 r. i obecnie zaréwno na rynku wtérnym,
jak i pierwotnym, osiggajg $rednig wartos¢ okoto
16 tys. zt/mkw. W potowie grudnia srednia cena
jednostkowa wynosita okoto 14,5 tys. zt/mkw. To
wzrost az o 10% na przestrzeni jedynie szesciu
miesiecy. Zjawisko potwierdza tez analiza liczby
ofert ze zmiang ceny.

Od grudnia 2022 r. spadkéw cen ofertowych na
portalach ogtoszeniowych jest coraz mniej, przy
jednoczesnym wzroscie liczby drozejacych ofert.
Do niedawna zauwazy¢ mozna byto znaczng prze-
wage ogtoszen taniejgcych mieszkan. W zesztym

roku z miesigca na miesigc byto coraz mniej ofert
ze wzrastajgcymi cenami. Obecnie zauwazy¢é moz-
na znacznie mniejszg liczbe ogtoszen ze spadkiem
cen (w lipcu byto to jedynie 520 ogtoszen), a nieco
wiecej ogtoszen ze wzrostem cen niz w ostatnich
miesigcach (481 ogtoszen w lipcu). Obie wartosci sa
obecnie na podobnym poziomie. Takiej sytuacji nie
mozna byto doswiadczy¢ ani razu od korica 2021 r.

Ten trend zauwazalny jest nie tylko w stolicy. Na
rynku krakowskim wptyw ogtoszenia programu
,Bezpieczny kredyt 2%” w grudniu 2022 r. od-
zwierciedlajg zaréwno zmiany $rednich oferto-
wych cen mieszkan, jak i liczba ofert ze zmiang
ceny. Po6t roku temu $rednia ofertowa cena miesz-
kania w Krakowie zaréwno na rynku pierwotnym,
jakiwtdérnym, wynosita 12,5 tys. zt/mkw. Obecnie
(w lipcu 2023 r.) ceny te wzrosty do 14 tys. zt/mkw.
na rynku pierwotnym i 14,5 tys. zt/mkw. na rynku
wtérnym. Na portalach ogtoszeniowych od marca
2023 liczba ogtoszen ze wzrostami cen przewyz-
sza liczbe ogtoszen ze spadkami cen mieszkan.
Znacznie czesciej w ostatnich miesigcach miesz-
kania drozeja, niz tanieja.

Na gdanskim rynku nieruchomosci réwniez za-
uwazy¢ mozna podobne tendencje, co w War-
szawie i Krakowie, cho¢ nieco mniej dynamiczne.
Srednia cena ofertowa mieszkan miedzy grud-
niem 2022 r. a lipcem 2023 r. wzrosta o 8% na
rynku pierwotnym i 5% na rynku wtérnym. Tak jak
w dwéch najwiekszych miastach Polski, w Gdan-
sku réwniez spada znacznie spadtfa liczba ofert
z malejaca ceng nieruchomosci.

Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Drugi kwartat biezagcego roku przyniést znaczny
wzrost popytu na mieszkania, zwigzany z oczeki-
wanym wejSciem w zycie programu ,Bezpieczny
kredyt 2%”", i dostosowywanie cen ofertowych
mieszkan, zaréwno na rynku pierwotnym, jak
i wtérnym, do limitéw wysokosci kredytéw obo-
wiazujagcych w programie. Trwato$¢ ozywienia na
rynku, a co za tym idzie réwniez wzrostéw cen
transakcyjnych, zalezata bedzie naturalnie od
ilosci srodkéw dostepnych w programie w przy-
sztych okresach.

Najwiekszy wzrost sredniej ceny transakcyjnej
zanotowano w Il kwartale 2023 roku w Warsza-
wie - 2,84%. Srednia ceny transakcyjna wynio-
sta tu 12 036 zt/mkw. Nieco nizsze wzrosty cen
zanotowano we Wroctawiu (o 0,73%) i todzi
(0 1,01%). W pozostatych miastach objetych ana-
liza odnotowalismy niewielkie spadki Srednich cen
- w Gdansku o 1,83%, w Poznaniu o 1,61% i Kra-
kowie 0 0,24% (odpowiednio do 9 504 zt/mkw.,
7 922 zt/mkw. i 10 197 zt/mkw.).
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Mimo spadku tempa inflacji do 1,9% w Il kwar-
tale roku, w przypadku wiekszosci badanych lo-
kalizacji nadal oznacza to spadki Srednich cen
mieszkan w ujeciu realnym. Wyjatkiem pozostaje
Warszawa.
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W relacji do analogicznego okresu 2022 roku,
najwieksze wzrosty przecietnej ceny mieszkan za-
rejestrowano w Warszawie (o 6,99%) Wroctawiu
(0 4,93%) i Krakowie (3,51%). Niewielki spadek
zanotowano natomiast w todzi - 0,14%.

Srednie ceny transakcyjne
1 m? mieszkania
w wybranych miastach
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Mieszkania dwupokojowe s3g najliczniejszg
grupa mieszkan podlegajgcg obrotowi. W I
kwartale 2023 roku na rynkach mieszkanio-
wych najwiekszych szesciu miast Polski tacz-
nie stanowity przedmiot 39,14% transakcji.
Druga pod wzgledem czestotliwosci obrotu

14,37%

34,74%

ZRODEO: AMRON

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan, kto-
re byty przedmiotem obrotu w Il kwartale 2023
roku w osmiu najwiekszych aglomeracjach Polski,
wzrosta w poréwnaniu do notowanej w poprzed-
nim kwartale i wyniosta 58,74 mkw. Najwyzszg
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Poznan Biatystok todz

grupa mieszkan byty mieszkania trzypokojo-
we, ktérych udziat w rynku wyniést 34,74%.
Zdecydowanie najrzadziej kupowano mieszka-
nia najwieksze - pieciopokojowe i wieksze. Ich
udziat w strukturze obrotu w badanym okresie
wyniost zaledwie 2,66%.

Struktura rynku
mieszkaniowego
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$rednig powierzchnie sprzedanych mieszkan od-
notowano w Warszawie (61,08 mkw.) oraz Po-
znaniu (60,90 mkw.). Najmniejsze mieszkania byty
przedmiotem obrotu w Biatymstoku, gdzie prze-
cietny metraz wyniést 53,18 mkw.

Przecietny
metraz
mieszkania

w Il kw. 2023 r.
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ogotem*
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan
w mniejszych miastach Polski

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

Region - Polska pétnocna

W Il kwartale 2023 roku, wsréd miast re-
gionu poétnocnego najwyzsza cene S$rednig
1 metra kwadratowego mieszkania zanoto-
wano w Olsztynie - 6 937 zt, co oznaczato
spadek o 2,55% wobec wartosci notowa-
nej kwartat wczesniej. Spadek ten byt takze

miasto Cenaw Il kw. 2023
Bydgoszcz 6663
Olsztyn 6937
Torun 6494

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

najbardziej dynamiczng zmiang $redniej ceny
notowang w regionie w poréwnaniu z | kwar-
tatem 2023 roku. Spadki $redniej ceny, odpo-
wiednio o 1,97% i 0,61%, zanotowano réw-
niez w pozostatych miastach - Bydgoszczy
i Toruniu.

Zmiana Il kw.2023/1 kw. 2023 Zmiana Il kw. 2023/Il kw. 2022
-197% -0,50%
-2,55% 2,87%
-0,61% -6,11%
Kwartalne zmiany
cen transakcyjnych
mieszkan w miastach
regionu Polska pétnocna
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Region - Polska zachodnia

Wsrod miast Polski zachodniej najwyzszg cene
$rednia zanotowano tradycyjnie w Szczeci-
nie. W |l kwartale 2023 roku $rednia cena me-
tra kwadratowego mieszkania wynosita tam
przecietnie 7 351 zt i byta nizsza od notowanej
kwartat wczesniej o 2,80%. Ponownie réwniez

miasto Cenaw Il kw. 2023

Gorzow Wielkopolski 5899

Szczecin 7351

Zielona Gora 6830

ZRODEO: AMRON
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w Szczecinie zanotowano w | kwartale 2023 naj-
wyzsza, kwartalng dynamike sredniej ceny. Najniz-
szg cene s$rednig notowano w Gorzowie Wielko-
polskim - 5 899 zt. W ujeciu rocznym najwyzsza
dynamike cen zanotowano natomiast w Zielonej
Gorze - wzrost 0 6,85%.

Zmiana Il kw.2023/1 kw. 2023 Zmiana Il kw. 2023/Il kw. 2022
-1,70% 6,21%
-2,80% -5,34%
1,46% 6,85%
Kwartalne zmiany
cen transakcyjnych
mieszkan w miastach
regionu Polska zachodnia
B Gorzow Wielkopolski
[ Szczecin
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Region - Polska potudniowa

Srednia cena metra kwadratowego mieszkania
w Katowicach w Il kwartale 2023 roku wynio-
sta 7 174 zt i byta nizsza od notowanej kwartat
wczesniej o 0,94%. Najwyzszg dynamike wzro-
stu $redniej ceny w badanym okresie zanotowa-
no w Gliwicach - wzrost o 3,79%. Poza Katowi-
cami spadek $redniej ceny zanotowano réwniez

w Opolu - 0 2,18%. W pozostatych osrodkach
regionu zanotowano wzrosty $rednich cen -
od 0,96% w Bytomiu do 1,30% w Sosnowcu.
W ujeciu rocznym miastem o najwyzszej dyna-
mice cen byty Gliwice, gdzie $rednia cena noto-
wana w pierwszym kwartale 2023 r. byta wyzsza
0 10,76% od wartosci notowanej rok wczesniej.

Zmiana Il kw.2023/1 kw. 2023 Zmiana Il kw. 2023/Il kw. 2022
0,96% 719%
3.79% 10,76%
-0,94% 1,96%
-2,18% 0.41%
1,30% 2,96%
1.29% 4,55%

miasto Cenaw Il kw. 2023
Bytom 4280
Gliwice 6345
Katowice 7174
Opole 6 651
Sosnowiec 5137
Zabrze 4880
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Region - Polska wschodnia

W Il kwartale 2023 roku w grupie miast Polski ponownie w Rzeszowie - 6 894 zt. W ujeciu rocz-
wschodniej najwyzsza cene $rednig zanotowano nym najwieksza zmiane cen mieszkan zanotowa-
w Lublinie - 8 046 zt. Réwniez w Lublinie zano- no w Kielcach, gdzie cena notowana w Il kwartale
towano najwieksza dynamike $redniej ceny - spa- 2023 roku byta wyzsza o 10,34% od notowanej
dek o 3,95% wobec wartosci notowanej kwartat rok wczesnie;j.

wczesniej. Najnizsza cene $rednig zanotowano

miasto Cenaw Il kw. 2023 Zmiana Il kw.2023/I kw. 2023 Zmiana Il kw. 2023/Il kw. 2022
Biatystok 6984 -3,44% 2,66%
Kielce 7116 2,70% 10,34%
Lublin 8 046 -3,95% -1,80%
Rzeszow 6894 0,60% 0.22%

ZRODEO: AMRON
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Srednie stawki czynszu
najmu mieszkan

Drugi kwartat 2023 przyniést roku na rynku
najmu stabilizacje popytu na obnizonym w sto-
sunku do poprzednich okreséw poziomie i dal-
szy wzrost liczby ofert mieszkan do wynajecia.
W rezultacie obserwowalismy niewielkie spad-
ki wysokosci czynszéw na wiekszosci rynkow
objetych analiza. Najwyzszy spadek wobec po-
ziomu czynszéw notowanego w poprzednim
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kwartale odnotowano w todzi - o 1,88%
(1 321 zt), Poznaniu - 0 1,52% (1 467 zt) i Gdan-
sku - 1,50% (1 936 zt). Wolniej spadaty staw-
ki czynszu w Warszawie - o 0,72% (2 247 zi)
i Wroctawiu - 1,04% (1 862 zt). Wzrosty $red-
niego czynszu najmu notowano w tym okresie
w Krakowie - 0 0,31% (1 774 zt) i Katowicach
-2,62% (do 1 204 zt).

Srednie miesieczne
stawki zynszu
najmu mieszkania
w wybranych
miastach
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ZRODEO: AMRON
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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
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Srednie miesieczne
stawki czynszu

najmu mieszkania

w wybranych miastach
[PLN]

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

wych najmu.
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SEKTOR DEWELOPERSKI PO RAZ KOLEJNY POKAZAL,
ZE JEST ODPORNY NA WAHANIA KONIUNKTURY
| PANUJE NAD POPYTEM.

prof. Jacek taszek

Widziane z Giewontu

Poniewaz urlop spedzam, jak zazwyczaj, w pol-
skich Tatrach, a z wysoka podobno widac lepiej,
kilka bardziej ogélnych i mniej uporzadkowanych
mysli, jakie nasuwajg mi sie, gdy pituje pod gére,
a potem z satysfakcjg patrze w dét. Nie widac wte-
dy za bardzo, co spadto, a co wzrosto, wiec tatwiej
tez o refleksje.

To co wida¢, to duzo nowych doméw, co prze-
ktada sie na sukces budowlany i infrastrukturalny
Podkarpacia. Jest on tez widoczny w catej Polsce,
gdzie na tysigc mieszkancéw przypada juz ponad
400 mieszkan. Jednak, gdy zestawimy nasze, hi-
storycznie wysokie rozmiary budownictwa w cia-
gu ostatnich 20 lat, to okaze sie, ze na tle UE mamy
wyrazny sukces we wzroscie naszych dochodéw,
natomiast jezeli chodzi o sytuacje mieszkaniowa,
to nasza wzgledna sytuacja nie tylko nie popra-
wita sie, ale wystapit niewielki regres, oczywiscie
wzgledny, w poréwnaniu ze $rednig unijna. Jest to
efekt wielu lat wysokich subsydiéw poprzez stopy
procentowe w UE, ktére silnie stymulujg wtasénie
inwestycje nieruchomosciowe. W konsekwencji
w czesci krajow zaséb mieszkaniowy przekracza
550 mieszkan na tysigc oséb, co oznacza dwa
i wiecej mieszkan w przecietnej rodzinie. Powsta-
je wiec pytanie, jakie sg granice subsydiowania
nieruchomosci i jaka jest sensowna wielko$¢ za-
sobu mieszkaniowego i komercyjnego, ktory trze-
ba utrzymac, ogrza¢, remontowac oraz znalezé
najemcow, jezeli sg to nieruchomosci komercyj-
ne. Zwtaszcza te ostatnie, ktore tradycyjnie nie
byty monitorowane przez polityke gospodarcza,

Szkota Gtéwna Handlowa

stanowig obecnie duze zagrozenie dla sektora
finansowego. S3 one finansowane tradycyjnie
kredytami o zmiennej stopie procentowej i mak-
symalnie wydtuzonym okresie sptaty, totez nawet
relatywnie niewielkie podwyzki stop powoduja, ze
budynki te idg ,,pod wode”, czyli przynosza stra-
ty. Jednoczesnie kredyty sptacajg sie bardzo po-
woli i stare, niekonkurencyjne budynki sg jeszcze
wysoko zadtuzone. Cate szczescie, gdy na rynku
jest jeszcze popyt mieszkaniowy i, jak w Polsce,
mozna ograniczy¢ straty, stawiajac na dziatce
nowe budynki mieszkaniowe czy rozpoczynajac
inny biznes. Ogodlna zasada tego biznesu - duzy
lewar, odroczone ptatnosci i szybkie wyjscie po
maksimum 8 latach - sg destrukcyjne dla syste-
mu bankowego. Podobnie jak polityka kredyto-
wa zalecana przez polityke spoteczng w XX. wie-
ku, czyli petna dostepnos$¢ ,miekkich” kredytéw
mieszkaniowych.

Wracajac na rynek mieszkaniowy w Polsce war-
to zastanowic¢ sie, jakie doswiadczenia wynikajg
z ostatniego cyklu, ktéry wydaje sie stopniowo
przechodzi¢ do historii. Sektor deweloperski po
raz kolejny pokazat, ze jest odporny na wahania
koniunktury i panuje nad popytem. Jest wysoko
skapitalizowany, a jego strategia jest bardzo pro-
sta i skuteczna: wszystko podporzadkowane jest
sprzedazy, ktéra musi pokrywac koszty i przynosi¢
przyzwoity zysk.

To, co wiedzieliSmy i co obecnie réwniez zadziatato
w przypadku programu ,Bezpieczny kredyt 2%”, to
bardzo wysoka elastycznos¢ popytu na wszystkie
programy subsydiéw dla konsumentéw.
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Po stronie popytowej wnioskéw jest znacznie wie-
cej. Po pierwsze okazato sie, ze bardzo tatwo jest
rozpedzi¢ procesy inflacyjne w kraju, czyli jeden
z gtéwnych czynnikéw ryzyka sektora. To wazna
lekcja, jakkolwiek negatywne reakcje spoteczne
okazaty sie by¢ umiarkowane.

W konsekwencji pojawit sie kolejny i przypomina-
jacy kwadrature kota problem popytu kredytowego
i ryzyka stép procentowych. W wiekszosci krajow
znaczaca czes$¢ tego popytu jest oparta na statych
stopach procentowych, ktére zabezpieczajg konsu-
mentow przed ich zmianami w warunkach wzrostu
inflacji, ktora zazwyczaj konczy sie polityka gospo-
darcza pobudzajgca popyt. W czesci z nich produk-
ty o zmiennych stopach sg nawet traktowane jako
inwestycyjne i sg niedostepne dla konsumentéw.
Jednak te kraje majg nabywcow instytucjonalnych
na te instrumenty w postaci funduszy emerytal-
nych, ubezpieczeniowych czy krajowych funduszy
inwestycyjnych. W Polsce nie ma dostatecznie du-
zego i ptynnego rynku kapitatowego opartego na
takich instytucjach i statych stopach, aby refinanso-
wac biezace i przyszte ztotowe portfele hipotecz-
ne. Co wiecej, obecne epizody inflacyjne zapew-
ne wysoko podniosg koszt ryzyka takiej operaciji.
Jednoczesnie finansowanie takich portfeli poprzez
zagraniczne fundusze inwestycyjne jest, jak poka-
zuja doswiadczenia kryzysowe, rownie ryzykowne
jak kredyty walutowe i bardzo drogie. A mieszka-
nia w Polsce to ciagle jeszcze problem polityczny
i powinny by¢ w miare dostepne. Podobnie ryzy-
kowne jest branie na duza skale ryzyka stopy pro-
centowej przez system bankowy. Byto to juz przy-
czyna powaznych kryzyséw nieruchomosciowych.
Patrzac historycznie, w krajach z duzym udziatem
zmiennych stép procentowych problem ten roz-
wigzywano zazwyczaj w taki sposob, ze to panstwo
post factum wspierato w warunkach inflacyjnych
kredytobiorcow i banki, co miato sens, gdyz inflacja
w warunkach pienigdza papierowego to gtéwnie
efekt nadmiernie ekspansywnej polityki gospodar-
czej. Jednak oficjalne branie przez panstwo ryzyka
inflacji tez jest ryzykowne, gdyz jak pokazuje histo-
ria rzady czesto chetnie ze wzgledéw politycznych

braty na siebie nadmierne ryzyko a rezultaty bywa-
ty potem optakane. Jednoczesnie sektor finansowy
formalnie uwolniony od ryzyka zaczynat zachowy-
wac sie ryzykownie. Wydaje sie, ze chcac nie chcac
my tez bedziemy zmuszeni realizowac jaki$ model
czesciowych czy domniemanych gwarancji, ktéry
bedzie oddziatywat zaréwno na sektor publiczny,
jak tez bankowy. Jest to jeden z probleméw przy-
sztego ksztattu tego sektora.

Ciekawe s3 tez wnioski z reakcji rynku na polityke
gospodarcza panstwa. Popyt kredytowy i mieszka-
niowy okazat sie by¢ bardzo elastyczny wzgledem
nominalnych stép procentowych, pomimo ze byty
realnie silnie ujemne, czyli kredytobiorca zarabiat
na takim kredycie kosztem deponenta (dawcy
oszczednosci czy depozytu). Swiadczy to o bardzo
stabym rozwoju rynku kapitatowego, ale prawdo-
podobnie znaczaco utatwia i upraszcza przyszta
polityke monetarna.

To w zasadzie pierwszy, chociaz przewidywany cykl
koniunkturalny, tyle ze modyfikowany przez pan-
demie COVID-19 i wojne na Ukrainie, a nastepnie
wybory. Zwraca uwage spore opdznienie reakcji,
jej nadmiarowos$¢, mate wyrafinowanie i wysokie
koszty interwencji publicznej na tym rynku. Brak
byto prob bardziej indywidualnego podejscia do
potencjalnie wrazliwych portfeli kredytowych,
stosowania bardziej efektywnych i tanszych in-
strumentéw zamiast bezposrednich i nie uwzgled-
niajagcych indywidualnej sytuacji dotacji, chociazby
w rodzaju odroczonych ptatnosci czy kredytow
indeksowanych, wzorem innych krajow. Gtéw-
na refleksja jest jednak taka, ze prawdopodobnie
nalezy powrdéci¢ do dyskusji nad ksztattem insty-
tucjonalnym tego sektora, przeptywami srodkéw,
instrumentami finansowymi i regulacjami ostroz-
nosciowymi oraz dostepnymi oraz skutecznymi na-
rzedziami interwencji w sytuacjach kryzysowych.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze eksper-
tow stanowiq odzwierciedlenie poglgdow ich autoréw, ktére nie
zawsze sq zbiezne ze stanowiskiem Zwiqgzku Bankow Polskich
i Centrum AMRON
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CENTRUM

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

System AMRON to dziatajgca 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 zaméwienie, do-
tyczace $cisle okreslonego segmentu rynku, loka-
lizacji i przedziatu czasowego. Od poczatku roku
2014 oferujemy réwniez ustugi w zakresie obstugi
wycen nieruchomosci.

sarfin’

System Analiz Rynku Finansowania
Nieruchomosci

System SARFIN to system wymiany informacji
o wielkosci sprzedazy kredytéw mieszkaniowych
oraz informacji z zakresu monitorowania ryzyka
portfela wierzytelnosci zabezpieczonych hipo-
tecznie. System prowadzony jest przy Zwigzku
Bankow Polskich od lipca 2001 roku i dostepny
jest wytacznie dla bankéw. Z danych zgromadzo-
nych w Systemie SARFiN korzysta rowniez Naro-
dowy Bank Polski.

Dane przetwarzane w ramach Systemu SARFiIN
wykorzystywane s rowniez w specjalistycznych
publikacjach analitycznych Centrum AMRON,
opracowywanych na indywidualne zamoéwienie
bankéw, inwestoréw, deweloperéw oraz innych
podmiotow zainteresowanych rzetelng informacja
o okreslonym segmencie rynku w wybranej lokali-
zacji i przedziale czasowym.
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Jerzy Ptaszynski

Dyrektor Dziatu Badan
i Obstugi Rynku Nieruchomosci
Centrum AMRON

O Raporcie AMRON-SARFiIN

Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON we
wspotpracy z Komitetem ds. Finansowania Nierucho-
mosci ZBP, prof. SGH Jackiem taszkiem, pod redakcja
Jerzego 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



