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482,661 mld zt

ogolna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

2,292 min
40749
15,843 mld zt

387980 zt
130,72 pkt.
2421%
99,31%
55,90%
12988 zt

2271zt

liczba czynnych uméw kredytowych

liczba umoéw zawartych

warto$¢ umow zawartych

$rednia warto$¢ udzielonego kredytu ogotem

wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udziat nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych z LtV od 80%

wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow
w PLN

udziat nowo udzielonych kredytéw na okres
od 25 do 35 lat

Srednia cena transakcyjna 1 m? mieszkania
w Warszawie

Srednia miesieczna stawka czynszu najmu
mieszkania w Warszawie

Zmiana

1l kw. 2023/ kw. 2023

0,84%

0,48%
32,31%
40,20%
5,97%

6,72 pkt.
1,64%

0,78 pkt. proc.
0,13 pkt. proc.
7,91%

1,07%
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OD POCZATKU BIEZACEGO ROKU OBSERWUJEMY WZROST AKC}
KREDYTOWEJ, KTORY NABRAL DYNAMIKI ZWEASZCZA W TRZECI
KWARTALE BR. WYtACZNIE WSKUTEK RZADOWEGO PROGRAM
~BEZPIECZNY KREDYT 2%". JEDNAK NA KREOWANA POWSZECH
OPINIE, O BOOMIE KREDYTOWYM JEST ZDECYDOWANIE ZA WCZ

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz piecdziesigta siodma edycja Raportu Cen-
trum AMRON publikowanego przez Zwigzek
Bankéw Polskich. Przez 14 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
nieruchomosci mieszkaniowych. W najnowszej
edycji Raportu prezentujemy niezwykle interesu-
jace wyniki drugiego kwartatu 2023 roku w odnie-
sieniu do wynikoéw z poprzednich kwartatéw.

Po zapasci akcji kredytowej w drugiej potowie
roku 2022, od poczatku biezacego roku obserwu-
jemy wzrost akcji kredytowej, ktéry nabrat dyna-
miki zwtaszcza w trzecim kwartale br. wytacznie
wskutek rzagdowego programu ,Bezpieczny Kre-
dyt 2%". Jednak na kreowana powszechnie opi-
nie o boomie kredytowym jest zdecydowanie za
wczesnie.

W Il kwartale br. liczba udzielonych kredytow
mieszkaniowych wyniosta 40 749, czyli o 32,31%
wiecej w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu.
Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw hipotecz-
nych wyniosta 15,843 mld zt, co oznacza wzrost
0 4 543 min zt, czyli 40,20% w odniesieniu do
Il kwartatu biezacego roku.

W poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegte-
go roku (Il kwartatu 2022 r.), zawarto o 19 531
(czyli 92,05%) wiecej umdw kredytowych, a ich
wartos$¢ byta wyzsza o 8,835 mld zt (126,09%).

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

Jednak skala kredytowania hipotecznego pozo-
staje nadal na relatywnie niskim poziomie, a wy-
soka dynamike wzrostéw przypisaé nalezy przede
wszystkim efektowi bazy, czyli katastrofalnym
wynikom roku 2022.

Na to ozywienie rynku kredytowego, poza ewi-
dentnym wptywem programu ,Bezpieczny Kre-
dyt 2%", wptyneta réwniez decyzja Rady Polityki
Pienieznej, ktéra we wrzesniu br. po raz pierwszy
od 38 miesiecy w sposéb zdecydowany obnizyta
podstawowe stopy procentowe NBP, w tym stope
referencyjng NBP, z poziomu 6,75% do 6,00%. Co
jeszcze wazniejsze, wskaznik WIBOR 3M z maksy-
malnego poziomu 7,59% w listopadzie 2022 roku
spadt do poziomu 5,72% na koniec analizowanego
okresu. Podejmowaniu decyzji o zaciagganiu kre-
dytu mieszkaniowego sprzyjaja meldunki Prezesa
NBP o odwréceniu sie trendu wzrostowego infla-
cji. Ponadto do podejmowania decyzji o zakupie
mieszkania, pomimo wysokich kosztéw kredytu,
sktaniat szybki wzrost cen oraz drastycznie kur-
czacy sie zasob dostepnych na rynku mieszkan.

Pomimo znaczacej poprawy akcji kredytowej
w Il kwartale br., byt to juz kolejny, siodmy kwar-
tat spadkowego trendu wielkosci portfela kredy-
téw hipotecznych obstugiwanych przez banki.
Oznacza to, ze nadal wiecej kredytow sptacamy,
niz zaciggamy nowych. Wedtug stanu na dzien
30 wrzesnia biezacego roku, liczba czynnych
umow o kredyt mieszkaniowy w Polsce osiggne-
ta poziom 2 291 661 sztuk. Oznacza to spadek
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o ponad 10%, czyli nominalnie o 256 899 kredy-
téw, w poréwnaniu do stanu na koniec rekordo-
wego roku 2021.

Catkowity stan zadtuzenia polskich gospodarstw
domowych z tytutu zaciggnietych kredytéw
mieszkaniowych na koniec Il kwartatu br. wy-
niost 482,661 mld zt wobec 511,265 mld zt na
koniec roku 2021, co oznacza spadek o 5,5%.
Tak duza rozbiezno$¢ pomiedzy spadkiem licz-
by i wartosci portfela kredytéw mieszkaniowych
jest efektem dynamicznego wzrostu S$redniej
wysokoéci nowo udzielanych kredytéw. Srednia
wartos¢ kredytu mieszkaniowego udzielonego
w ztotéwkach w Il kwartale 2023 roku wyniosta
388 679 zt, natomiast dla kredytéw udzielanych
w ramach programu ,Bezpieczny Kredyt 2%” wy-
niosta 393 400 zt.

Rosnaca akcja kredytowe skutkowata w trzecim
kwartale 2023 roku wzrostem aktywnosci in-
westorow na rynku mieszkaniowym, czego po-
twierdzeniem jest zanotowany wzrost o 13,31%
liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
oraz wzrost o 4,01% liczby mieszkan, na budo-
we ktérych wydano pozwolenie. Niestety nizsza
jest liczba mieszkan oddanych do uzytkowania.
W trzecim kwartale br. deweloperzy oddali do
uzytkowania 32 475 mieszkan, a zatem o 4,67%
mniej niz w kwartale poprzednim i az o 10,67%
mniej niz przed rokiem.

Trzeci kwartat biezacego roku przyniést dyna-
miczne wzrosty cen mieszkan we wszystkich ba-
danych lokalizacjach. Podstawowym czynnikiem
stymulujgcym popyt na mieszkania i wzrosty cen
byto wejscie w zycie programu ,Bezpieczny kredyt
2%" w warunkach ograniczonej i malejacej podazy
mieszkan. Ze wzrostami cen mieliSmy do czynienia
zaréowno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym i co
ciekawe, dla badanych przez Centrum AMRON lo-
kalizacji tempo wzrostu cen na rynku wtérnym byto
wyzsze od notowanego na rynku pierwotnym.

Najwiekszy wzrost $redniej ceny transakcyjnej za-
notowano w Il kwartale 2023 roku w Poznaniu -
9,31%. Nieco nizsze wzrosty cen zanotowano we
Wroctawiu (o 8,89%) i Krakowie (o 8,14%). Sred-
nia cena metra kwadratowego mieszkania w War-
szawie wyniosta 12 988 zt/mkw. i byta wyzsza
niz kwartat wczesniej o 7,91%. W Gdansku zano-
towano wzrost $redniej ceny o 7,89% natomiast
najnizsza dynamike cen zanotowano w todzi -
wzrost 0 4,75% do 6 995 zt/mkw.

W relacji do analogicznego okresu 2022 roku, naj-
wieksze wzrosty przecietnej ceny mieszkan zare-
jestrowano w Warszawie (0 13,93%) i Krakowie
(013,51%). Najnizszy wzrost zanotowano natomiast
w todzi - 8,57%. O tym, przewidywalnym przeciez
skutku wprowadzenia programu ,Bezpieczny Kre-
dyt 2%” informowalismy juz w poprzednim Rapor-
cie AMRON-SARFiIN, gdy media petne byty dekla-
racji autorow programu, jakoby ten program miat
nie mie¢ wptywu na wzrost cen mieszkan. Poza
dysproporcjg wielkos$ci popytu i podazy na rynku
mieszkaniowym, istotnym czynnikiem wzrostu cen
byto réwniez dostosowywanie cen ofertowych
mieszkan do limitéw wysokosci kredytow obowia-
zujacych w programie, obserwowane zaréwno na
rynku pierwotnym, jak i wtérnym.

Trzeci kwartat 2023 roku na rynku najmu przy-
niést tradycyjnie sezonowy wzrost popytu, zgta-
szanego zwtaszcza przez studentéw, ale row-
niez wzrost liczby ofert mieszkan do wynajecia.
W rezultacie obserwowalismy niewielkie zmiany
wysokosci czynszéw na wiekszosci rynkéw ob-
jetych analiza. Jedynym miastem, w ktérym za-
notowalismy spadek wysokosci $redniej stawki,
byta todz - o 1,06%. Najwyzszy wzrost odnoto-
wano w Gdansku - o0 2,17%. Wolniej rosty stawki
czynszu w Warszawie - o 1,07% i Wroctawiu -
o0 0,48%, a w pozostatych duzych aglomeracjach
wzrosty wynosity okoto 1,3%.

Ogromne zainteresowanie kredytem rzadowym
w drugiej potowie 2023 roku sprawito, ze na ko-
niec tego roku mozemy prognozowac wyniki akcji
kredytowej na poziomie przekraczajgcym fatalne
wyniki roku 2022. Liczba kredytéw moze prze-
kroczy¢ poziom 140 tys. nowych kredytéw przy
126 tys. kredytow w roku 2022. Przypomne, ze
taki poziom akcji kredytowej notowalismy w roku
2003, czyli ponad 20 lat temu. Natomiast tgczna
wartosé kredytéw udzielonych w roku 2023 moze
wynies$¢ nawet 55 mld ztotych w poréwnaniu do
43 mld ztotych z roku 2022.

Wyniki wyboréw parlamentarnych i nadchodzaca
zmiana rzadu stawia pod znakiem zapytania dalsze
losy programu ,Bezpieczny Kredyt 2%". W ocenie
Centrum AMRON bowiem z koncem roku 2023,
przy prognozowanej przez nas liczbie kredytéw
udzielonych w ramach tego programu, najpézniej
w lutym 2024 roku Bank Gospodarstwa Krajowe-
go bedzie zmuszony ogtosi¢ wstrzymanie naboru
nowych wnioskéw kredytowych. Zaplanowane
w budzecie $rodki na wsparcie beneficjantéow tego
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programu na lata 2023 i 2024 s3 juz bowiem na
wyczerpaniu.

Zwigzek Bankéw Polskich aktywnie uczestni-
czy w toczacych sie debatach i konsultacjach,
ktérych celem jest wypracowanie propozycji
i rekomendacji rozwigzan podnoszacych efek-
tywnos¢ dziatan polskiego sektora bankowego
z korzyscia dla polskiej gospodarki, w tym réw-
niez propozycji finansowania rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego, zaréwno po stronie
popytu, jak i podazy na rynku mieszkaniowym.
Dostrzegamy bowiem szanse na realizacje od-
powiedzialnego, systemowego dziatania w tym
obszarze w oparciu o zapisy umowy koalicyjnej.
Podstawowa kwestia, nie tylko zreszta dla sek-
tora bankowego, jest odwrécenie budowanej od
dtuzszego czasu przez instytucje rzagdowe atmos-
fery powszechnej podwazalnosci dtugotermino-
wych uméw miedzy konsumentami a bankami,
co stanowi najwieksze zagrozenie dla stabilnosci
polskiego systemu finansowego. Obowigzkiem
panstwa jest przerwanie tego procesu. My ze

swojej strony proponujemy udziat w procesie
budowy dtugoterminowych, systemowych roz-
wigzan dla stworzenia nowego rynku kredytow
mieszkaniowych. Proponujemy zweryfikowane
przez lata rozwigzania i instrumenty finansowe
zapewniajace w sasiednich krajach nieporéwny-
walnie efektywniejsze zabezpieczanie potrzeb
mieszkaniowych obywateli.

Zapraszam Panstwa do lektury Raportu. Bedzie-
my zobowigzani za wszelkie uwagi pozwalajace na
doskonalenie jego kolejnych wersji. Pytania i su-
gestie prosze kierowac 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

Mimo pewnego zaostrzenia polityki kredytowej
przez cz¢$é bankow, trzeci kwartat roku 2023 po-
nownie przynioést dynamiczne wzrosty zaréwno
liczby, jak i warto$ci nowo udzielonych kredytéw
mieszkaniowych. Wzrost zainteresowania kredy-
tem mieszkaniowym zwigzany byt przede wszyst-
kim z wejsciem w zycie programu ,Bezpieczny
kredyt 2%”. W ciggu trzech pierwszych miesiecy
obowigzywania programu jego potencjalni be-
neficjenci ztozyli do bankéw ponad 50 tysiecy
whnioskéw o kredyt, z czego podpisano niecate
15 tysiecy uméw kredytowych. Wejscie w zycie
rzagdowego programu byto tez podstawowym
czynnikiem stymulujacym popyt na mieszkania
i to w warunkach malejacej podazy mieszkan. Poza
dysproporcjg wielkos$ci popytu i podazy na rynku
mieszkaniowym, istotnym czynnikiem wzrostu cen
byto réwniez dostosowywanie cen ofertowych
mieszkan do limitéw wysokosci kredytow obowia-
zujgcych w programie, obserwowane zaréwno na
rynku pierwotnym, jak i wtérnym. W efekcie mie-
lismy do czynienia z dynamicznymi, w niektérych
lokalizacjach przekraczajgcymi poziom 7% w skali
kwartatu, wzrostami srednich cen na rynkach naj-
wiekszych polskich miast.

Trzeci kwartat 2023 roku byt takze czwartym
z kolei okresem wzrostu aktywnosci inwestoréw
na rynku mieszkaniowym. Deweloperzy rozpo-
czeli budowe 32 242 mieszkan, a wiec o 31,39%
wiecej niz w poprzednim kwartale. Po wyraznym
spadku wielkosci produkcji deweloperskiej w dru-
giej potowie ubiegtego roku, mamy zatem powrét
do poziomu zblizonego do notowanego w latach
2018-2019.

Na rynku najmu trzeci kwartat 2023 roku trady-
cyjnie przynidst sezonowy wzrost popytu, zgta-
szanego zwtaszcza przez studentow, a takze
wzrost podazy mieszkan na wynajem. W rezul-
tacie obserwowalismy niewielkie zmiany wyso-
kosci czynszéw na wiekszosci rynkéw objetych

analiza. Perspektywy rynku najmu beda scisle
Zwigzane z rozwojem sytuacji, w tym zwtaszcza
ksztattowaniem sie poziomu cen na rynku miesz-
kaniowym. Przy stabilizacji poziomu czynszéw,
wzrosty cen mieszkan oznaczajg zaréwno obni-
zenie atrakcyjnosci inwestowania w mieszkania
do wynajecia, a wiec potencjalnie spadek poda-
zy, jak i wzrost atrakcyjnos$ci samego najmu, czyli
wzrost popytu.

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

@® wejscie w zycie rzadowego programu ,Bez-
pieczny kredyt 2%;

@ obnizenie przez RPP na posiedzeniu 7 wrzes-
nia br. stép procentowych NBP ( Stopa refe-
rencyjna zostata obnizona z poziomu 6,75% do
6,00%);

@ spadajacy poziom inflacji - w Il kwartale
2023 r. wskaznik cen towardéw i ustug kon-
sumpcyjnych GUS wynidst 99,7 w odniesieniu
do Il kwartatu biezacego roku;

@® wzrost PKB - w trzecim kwartale 2023 PKB
(niewyréwnany sezonowo) zwiekszyt sie real-
nie 0 0,4% r/r.;

@® wyrazny wzrost poziomu aktywnosci sektora
deweloperskiego;

@ nieznaczne spadki cen materiatéw budow-
lanych: ceny we wrzesniu 2023 r., byty niz-
sze w stosunku do notowanych we wrzes$niu
2022 r. $rednio o 0,6%. W okresie 9 miesiecy
biezacego roku tempo wzrostu cen wyniosto
6% (r/r). Wzrost cen odnotowano w 17 gru-
pach 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 wrzesnia biezacego roku,
liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy w Pol-
sce osiggneta poziom 2 291 661 sztuk. Oznacza to
spadek 0 3,15%, czylinominalnie 0 10 999 kredytow,
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w poréwnaniu do stanu na koniec Il kwartatu br. Tym
samym, Il kwartat 2023 roku byt siédmym okresem
spadkowego trendu wielkosci portfela kredytéw hi-
potecznych obstugiwanych przez banki.
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Zadtuzenie z tytutu kredytow
mieszkaniowych

Catkowity stan zadtuzenia polskich gospo-
darstw domowych z tytutu zaciggnietych kredy-
téw mieszkaniowych na koniec Il kwartatu br.

wyniost 482,661 mld zt wobec 478,634 mld zt
na koniec poprzedniego kwartatu. W okresie
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od lipca do wrze$nia biezacego roku zareje-
strowano niewielki wzrost tacznej wartosci ak-
tywnych kredytow hipotecznych przeznaczo-
nych na cele mieszkaniowe - o 0,84%, czyli
04,027 mld zt.
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zadtuzenia

z tytutu kredytow
mieszkaniowych

393,367
388,795
415,158
443,121
476,267
511,265
496,004
482,661

2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 ' 2021 12022 | Il kw.
2023

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH




Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

W Il kwartale br. liczba udzielonych kredytow
mieszkaniowych wyniosta 40 749, czyli o0 32,31%
wiecej w poréwnaniu do poprzedniego kwarta-
tu (nominalnie wiecej o 9 951 kredytow). War-
to$¢ nowo udzielonych kredytéw hipotecznych
wyniosta 15,843 mld zt, co oznacza wzrost
0 4 543 min zt, czyli 40,20% w odniesieniu do
Il kwartatu biezacego roku.

WARTOSC ZMIANA /
OKRES W MLD PLN poprzedni kwartat
Il kw. 2022 7,007 48,23%N
IV kw. 2022 6,169 11,97%N
I kw.2023 1472 2114%2
I1kw. 2023 11,300 51,22%7
Il kw. 2023 15,843 40,20%7
ZRODEO: SARFIN
MLD Zt
24
20 Wartos¢ nowo
udzielonych
16 = kredytow
§. mieszkaniowych
12 -
o
=
8 -
~ N
3l sp =

4~ S

0

WMkw. IVkw. | Tkw. | [Tkw. | Hlkw.
L JL J

2022 2023

ZRODEO: SARFIN

W poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegte-
go roku (Il kwartatu 2022 r.), zawarto o 19 531
(czyli 92,05%) wiecej umow kredytowych, a ich
wartos$¢ byta wyzsza o 8,835 mld zt (126,09%).

LICZBA ZMIANA /
poprzedni kwartat
nne 44.74%N Wartos i liczba
nowo udzielonych
18932 10.77% kredytow
21968 16.04%71 mieszkaniowych
30798 40,19%2
40 749 3231%2
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udzielonych
0000 kredytow
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Kredyty o okresowo statej
stopie procentowe;

W okresie od lipca do wrzesnia 2023 roku ban-
ki udzielity 34 398 kredytéw na stata stope pro-
centowg (facznie, tj. zarbwno nowo zawartych,
jak i aneksowanych umoéw o kredyt). Liczba nowo
podpisanych uméw kredytowych o okresowo
statym oprocentowaniu wyniosta w tym okresie
30 623, co stanowito 75,15% tacznej liczby nowo
udzielonych kredytow hipotecznych. Wobec od-
setka notowanego w poprzednim kwartale ozna-
czato to wzrost o0 11,64 p.p.

100%

80%

45,74%

60%

40%

63,32%

20%

0%
111 kw. IV kw. 1 kw.

L IL

taczna wartos¢ kredytow o okresowo statym
oprocentowaniu udzielonych w Il kwartale
2023 roku wyniosta 12,305 mld zt. Wartos¢ no-
wych kredytéw o okresowo statym oprocentowa-
niu wyniosta 11,828 mld zt, co stanowito 74,67%
tacznej kwoty nowo udzielonych kredytéw hipo-
tecznych. Odsetek ten byt wyzszy od notowanego
kwartat wczesniej 0 12,42 p.p.

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

63,51%

[ udziat kredytow
o statym oprocentowaniu

B udziat kredytow
0 zmiennym oprocentowaniu

1 kw. 11 kw.

2022
ZRODEO: DANE KOMITETU FINANSOWANIA NIERUCHMOSCI ZBP

2023

Bezpieczny kredyt 2%

Wozrost udziatu kredytéw o okresowo statej sto-
pie jest réwniez efektem uruchomionego w lipcu
br. programu ,Bezpieczny Kredyt 2%”. W ramach
tego programu udzielane sg wytacznie kredyty
o statej stopie na okres pierwszych 10 lat sptaty
kredytu, jednak wysokos$¢ oprocentowania moze
ulec zmianie po uptywie pierwszych 5 lat sptaty.
W pierwszych trzech miesigcach, a dostownie
wrecz w pierwszych dniach funkcjonowania pro-
gramu banki zostaty zasypane wnioskami kre-
dytowymi. W sumie w lll kwartale br. w ramach
programu ,Bezpieczny Kredyt 2%" do bankow
wptyneto 50 138 wnioskéw kredytowych, z kto-
rych do konca trzeciego kwartatu pozytywnie
rozpatrzono 14 667, co stanowi réwne 40% tacz-
nej liczby udzielonych w tym kwartale kredytéw
mieszkaniowych. Trudno sie dziwi¢ tak wysokiej
popularnosci przedwyborczego programu miesz-
kaniowego, w ktérym budzet pokrywa okoto 70%
kosztow odsetek. Przy obecnym poziomie stép

procentowych kredytéw mieszkaniowych bene-
ficjent programu, ktoéry siegnie po kredyt w wy-
sokosci 600 tys. ztotych, moze liczy¢ na doptate
z budzetu panstwa w wysokosci ponad 30 tys. zto-
tych tylko w pierwszym roku. A doptaty przystu-
guja przez pierwszych 10 lat sptaty kredytu. Pod
znakiem tego programu przebiegat bedzie réwniez
IV kwartat br. Pod znakiem zapytania staje nato-
miast los programu w roku 2024 i kolejnych, ze
wzgledu na przewidziane $rodki budzetowe na
doptaty. Liczba zgtoszonych wnioskéw, z ktérych
kolejne beda rozpatrywane w kolejnych miesia-
cach, skonsumuje $rodki przewidziane w budze-
cie nie tylko na ten rok, lecz réwniez na rok 2024.
Czy bedziemy $wiadkami powtérki z roku 2017,
gdy w zwigzku z wykorzystaniem 95% $rodkéw
budzetowych przewidzianych na rok 2017 na ob-
stuge programu ,Mieszkanie dla Mtodych”, Bank
Gospodarstwa Krajowego z dniem 01 lutego 2017
wstrzymat przyjmowanie wnioskéw?

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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60%

48,9 Udziat kredytow

Z programu
.Bezpieczny
kredyt 2%”"

w biezacej
30% akcji kredytowej

B liczba nowych kredytow

B wtymBK2%
0% M udziat BK2%

Wizesien
UDZIAE BK2%

Udziat kredytow

1.87% Z programu
.Bezpieczny

0,

36,28% Kredyt 2%"

48,97% w biezace]
akcji kredytowej

35,95%

Waluta kredytu

W Il kwartale br. ztotowe kredyty mieszka-
niowe stanowity 99,31% wartosci wszystkich
nowo udzielonych kredytéw hipotecznych,
czyli o 0,78 p.p. wiecej w poréwnaniu do po-
przedniego kwartatu. Udziat kredytéw deno-
minowanych we franku szwajcarskim w port-
felu nowych kredytéw niezmiennie utrzymuje
sie na poziomie 0,01%. O 0,73 p.p., do 0,65%,
spadt udziat w rynku kredytéw denominowa-
nych w euro. Kredyty udzielone w innych ob-
cych walutach stanowity 0,03% rynku, czyli

OKRES PLN CHF
1l kw. 2022 97.52% 0,01%
IV kw. 2022 97.76% 0,01%
[ kw. 2023 98,31% 0,01%
I1kw. 2023 98,53% 0,01%
Il kw. 2023 99.31% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

mniej o 0,05 p.p. niz w Il kwartale biezacego
roku.

W poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegte-
go roku, udziat wartosci nowo udzielonych kredy-
téw w ztotych byt nizszy o 1,79 p.p., odsetek kre-
dytéow mieszkaniowych w euro spadt o 1,68 p.p.,
udziat kredytéw denominowanych w pozostatych
walutach obcych spadt o 0,11 p.p., natomiast
udziat kredytéw denominowanych we franku
szwajcarskim nie zmienit sie.

EUR INNE

2,33% 0,14% Struktura
walutowa wartosci

2,11% 0,12% nowo udzielonych
kredytow

1,57% 0,11%

1,38% 0,08%

0,65% 0,03%

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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Jakosc portfela kredytowego

Na koniec wrzesnia 2023 r. udziat kredytéw
zagrozonych w portfelu kredytéw mieszkanio-
wych ogdétem wynidst 2,27%, a zatem spadt
0 0,04 p.p. wobec poziomu notowanego w po-
przednim kwartale. Ztotowe kredyty miesz-
kaniowe z zalegtosciami w sptacie na koniec
wrzesdnia br. stanowity 1,57% portfela kredy-
téw ztotoéwkowych, a zatem ich odsetek nie
zmienit sie. Udziat kredytéw zagrozonych we
franku szwajcarskim na koniec kwartatu wy-
niost 11,24% portfela i byt wyzszy o 1,82 p.p.

niz kwartat wczesdniej. Udziat kredytéw za-
grozonych w pozostatych walutach wzrést do
2,04% (wiecej 0 0,13 p.p.).

W pordéwnaniu do Il kwartatu 2022 roku udziat
mieszkaniowych kredytéw zagrozonych ogdtem
spadt o 0,23 p.p., udziat ztotowych kredytéw
z zalegtosciami w sptacie byt nizszy o 0,27 p.p.,
udziat kredytéw zagrozonych we franku szwaj-
carskim wzrést o 4,86 p.p., natomiast w pozo-
statych obcych walutach spadt o 0,03 p.p.

12,0%
11,0%
10,0%
9,0%
8,0% Udziat kredytow
zagrozonych
7.0% w portfelu kredytow
mieszkaniowych
6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0% W B Kredyty zagrozone ogdtem
w M Kredyty zagrozone w PLN
1,0% B Kredyty zagrozone w CHF
B Kredyty zagrozone
0% w pozostatych walutach
(]
111 kw. IV kw. 1 kw. 1l kw. 11 kw.
IL |
2022 2023
ZRODLO: NBP
okres | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE
OGOtEM W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
Udziat kredytow
11l kw. 2022 2,50% 1,84% 6,37% 2,08% zagrozonych
IV kw. 2022 211% 148% 680% 1,84% w portfelu kredytow
mieszkaniowych
I kw. 2023 2,29% 1,53% 8,58% 1,84%
I1kw. 2023 2,31% 1,57% 9.41% 1,92%
Il kw. 2023 2,27% 1,57% 11,24% 2,04%

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

Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego o0gd-
tem notowana w Il kwartale 2023 roku wyniosta
387 980 zt, czyli wzrosta o 21 841 zt (5,97%) w po-
réwnaniu z wartoscia z poprzedniego kwartatu.
Przecietna wartos¢ kredytu walutowego wzrosta
0 31 441 zt, czyli 0 11,36%, i wyniosta 308 167 zt,
natomiast $rednia kwota kredytu mieszkaniowego
udzielonego w ztotéwkach wyniosta 388 679 zt, co
oznaczato wzrost 0 20 748 zt (5,64%) w stosunku do
wartosci zanotowanej w Il kwartale biezacego roku.

W odniesieniu do Ill kwartatu 2022 roku, prze-
cietna warto$¢ nowego kredytu mieszkaniowe-
go udzielonego w rodzimej walucie byta wyzsza
0 17,82% (nominalnie o 58 794 zt), a $rednia war-
to$¢ kredytu denominowanego w obcych walu-
tach byta nizsza o 3,00% (czyli 0 9 518 zt). Srednia
wartos¢ kredytu hipotecznego ogdtem udzielone-
go w badanym kwartale byta wyzsza o 17,72%,
czyli nominalnie o0 58 411 zt.

g 3
PLN . Y 5 2 =
400 000 I§ " § o o E g § § e - A
X oo h ~ © a T X 2 .
350000 & =& soS = = § m 2 3 Srednia wartosc
300 000 S N o . nowo udzielonego
= kredytu
250 000
200000
B srednia wartos¢
150 000 udzielonego kredytu
ogotem
100000 I s$rednia wartos¢ kredytu
denominowanego
50000 w walutach obcych
0 B $rednia wartosé
1l kw. IV k. I kw. Il kw. I kew. kredytuw PLN
L JL |
2022 2023
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . iy
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO ST(E{[I;’I;IYA:I'\L,JVC\?;SI\?C
OGOtEM W WALUTACH OBCYCH
1l kw. 2022 329 569 317 685 329 886 Srednia wartoéé
IV kw. 2022 325153 285977 326190 nowo udzielonego
W kredytu
| kw. 2023 339 433 294941 340 318
Il kw.2023 366139 276726 367931
1l kw. 2023 387980 308167 388679

ZRODEO: SARFIN
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Struktura wysokosci kredytu

W poréwnaniu do notowan z poprzedniego kwar-
tatu, Il kwartat biezacego roku przynidst dalsze
wzrosty udziatéw kredytdw o wartosci powyzej
300 tys. zt. Najwyzszy wzrost zanotowano po-
nownie dla kategorii kredytow o wartosci miedzy
500 tys. i 1 mIn zt - 3,06 p.p. Spadty natomiast
udziaty wszystkich pozostatych kategorii kredy-
téw. Najgtebszy spadek zanotowano w przypad-
ku kredytéw o kwotach od 100 do 200 tys. zt -
02,28 p.p.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2022 roku
o 7,77 p.p. wzrosty udziaty kategorii kredytéw
o kwocie miedzy 500 tys. i 1 min zt. Najwiekszy
spadek zanotowano w przypadku udziatu kredy-
téw o kwotach od 100 do 200 tys. zt (0 6,31 p.p.).

40% Struktura
nowo
35% udzielonych
. kredytow
30% o N wedtug
2% 3% wysokosd
< ~N 4 N Yy
25% S - g S _ ¥ kredytu
x K K [ =
< S = g4 9
20% 3 s “M < SH: = W do100tys.zt
< . f.:j = fé’ [ 0d 100 do 200 tys. zt
15% g3 e =
M o [ 0d 200 do 300 tys. zt
= m od 300 do 400 tys. zt
10% = < - !
] N by [ 0d 400 do 500 tys. zt
5% ~ E'f ~ s .
I 3 I ) J 0d 500 tys. do 1 mln zt
0% - B odiminzt
111 kw. IV kw. 111 kw.
L I L
2022 2023
ZRODEO: SARFIN
11l kw. 2022 IV kw. 2022 I kw. 2023 Il kw. 2023 11l kw. 2023
do 100 tys. zt 4,68% 4,92% 4,95% 3,89% 3.74%
0d 100 do 200 tys. zt 24,43% 26,38% 24,49% 20,40% 18,12%
0d200do300tys.t  2581% 25,49% 2490% 24,28% 22,10% Strukturanowo
udzielonych kredytow
0d300do400tys.zt|  18.72% 18,44% 18,46% 19,17% 19,39% r(ve‘;*”tg wysokosci
redytu
0d 400 do 500 tys. zt 12,16% 11,34% 1,96% 12,97% 14,15%
0d 500 tys.do 1mln zt 12,99% 12,34% 1417% 17,70% 20,76%
od 1mln zt 1,22% 1,09% 1,07% 1,58% 1,75%

ZRODEO: SARFIN
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Struktura wg wskaznika LtV

W Il kwartale 2023 roku ponownie zanotowano
wzrost udziatu kredytéw o wskazniku LtV powy-
zej 80%. Ich odsetek zwiekszyt sie 0 1,64 p.p. do
24,21%. Udziat kredytéw o LtV na poziomie od
50 do 80% spadt o 0,98 p.p. i wynidst 51,49%.
Udziat kredytéw o wskazniku LtV od 30 do 50%
spadt o 0,18 p.p., do 11,32%, natomiast w przy-
padku kredytow z LtV do 30% zanotowano spadek
0 0,48 p.p., do poziomu 12,98%.

W odniesieniu do Il kwartatu 2022 roku, nizsze
wartosci zanotowano w przypadku wszystkich ka-
tegorii kredytéw o wskazniku LtV do 80% - odpo-
wiednio o0 5,17 p.p. w przypadku kredytéw o LtV
do 30%, 1,53 p.p. dla kredytéow o wskazniku LtV
od 30 do 50% i 0 1,84 p.p. dla kredytow o LtV na
poziomie od 50 do 80%. Wzrost zanotowano wy-
tacznie w kategorii kredytéw o wysokosci wskaz-
nika LtV powyzej 80% - o 8,54 p.p.
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ol 2 3 S &
55% @ 3 & A = Struktura
50% wskaznika LtV
dla nowo
45% udzielonych
40% kredytow
35%
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11l kw. 2022 IV kw. 2022 I kw. 2022 Il kw. 2023 11 kw. 2023
Struktura
do 30% 18,15% 19,27% 15,85% 13,46% 12,98% wskaznika LtV
. . . . . . dla nowo
0d30do50% |  12,85% 1273% 1261% 11,51% 11,32% udzielonych
0d50do80%  5333% 50,91% 52,76% 52,47% 51,49% kredytow
od 80% 15,67% 1710% 18,78% 22,57% 24,21%

ZRODEO: SARFIN
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Okres kredytowania

W 1l kwartale 2023 roku w strukturze nowych
kredytow mieszkaniowych ze wzgledu na okres
kredytowania ponownie zanotowano niewielkie
zmiany. O 0,64 p.p. wzrést udziat kredytéw o okre-
sie zapadalnosci od 15 do 25 lat. W pozostatych
kategoriach zanotowano nieznaczne spadki, nie-
przekraczajgce poziomu 1 p.p.: o 0,13 p.p. spadt
udziat kredytéw zaciagnietych na okres od 25 do
35 lat, 0 0,34 p.p. udziat kredytéw o okresie zapa-
dalnosci ponizej 15 lat, natomiast udziat kredytéw
o okresie zapadalnosci przekraczajacym 35 lat byt
mniejszy o zaledwie 0,17 p.p.

70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

. 28,51%
I 63,60%
| 0,59%
I 30,47%
I 59,59%
l0,84%
T 32,49%

2 I 56,98%

I 9.10%
I 9.94%

W  poréwnaniu do wynikébw notowanych
w Il kwartale 2022 roku, wzrosty udziaty kredy-
tow o okresie zapadalnosci do 15 lat (o0 1,75 p.p.)
oraz od 15 do 25 lat (0 6,07 p.p.), natomiast spadty
wysokosci udziatéw pozostatych kategorii - od-
powiednio o 7,70 p.p. w przypadku kredytéw mie-
dzy 25i35latio 0,12 p.p. w przypadku kredytéw
o okresie zapadalnosci powyzej 35 lat.

Struktura

nowo udzielonych
kredytow

wedtug okresu
kredytowania

B dot5lat
[ 0d15do 25 lat

B od25do 35 lat

I 56,04%
| 0,63%
I 55,90%
| 0,47%

A 33,93%
I 34,58%

I 9./0%
I 9.06%

N
2
~ X
I S
0% 2 B od35lat
1 kw. IV kw. | I kw. 11 kw.
l 2022 ! 2023 J
ZRODEO: SARFIN
11l kw. 2022 IV kw. 2022 I kw.2023 I kw. 2023 IIlkw. 2023
do 15 lat 7.30% 9,10% 9.94% 9,40% 9,06% Struktura
owo udzielonych
od 15 do 25 lat 28,51% 30,47% 32,49% 3393% 34,58% kredytow
wedtug okresu
od 25do 35 lat 63,60% 59,59% 56,98% 56,04% 55,90% kredytowania
od 35 lat 0,59% 0,84% 0,59% 0,63% 0,47%

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:

@® wzrost $rednich 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) - o 7,79% w stosunku
do Il kwartatu 2023 roku;

@ niewielki spadek oprocentowania nowych kre-
dytéw mieszkaniowych - wedtug danych NBP
realne oprocentowanie kredytéw udzielonych
w Il kwartale 2023 roku wyniosto 8,08%
(w 1l kwartale 2023 roku oprocentowanie wy-
niosto 8,65%);

@@ hiezgcy poziom Indeksu
220

200

202,52

180

160 159,00
140
147,47
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80
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40
z

@ spadek Srednich dochodéw rodziny brutto
0 2,70% w lll kwartale 2023 roku w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu;

@® nieznaczny spadek kosztéw utrzymania, kto-
re dla indeksu wyrazone s3 jako minimum
socjalne na poziomie poprzedniego kwartatu
(liczone wskaznikiem inflacji kwartat/kwartat
Z uwagi na przesuniecie w czasie ogtoszenia
wartosci minimum socjalnego przez Instytut
Pracy i Spraw Socjalnych dla kolejnego kwar-
tatu) - 0 0,30% w odniesieniu do Il kwartatu
2023.

Dochdd rozporzadzalny dla IDM M3 (stanowigcy
réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
koscig raty kredytowej albo warto$cia minimum
socjalnego - do wyliczenia Indeksu Dostepnosci
Mieszkaniowej brana jest kwota nizsza) wzrost
0 2,52%. Po uwzglednieniu wzrostu cen mieszkan,
wysoko$¢ indeksu dostepnosdci mieszkaniowej
w Il kwartale 2023 roku spadt o 6,72 pkt., tj. do
poziomu 130,72 pkt.

emm m» [DM M3 linia odciecia = 100

210,85 208,43
206,84 202,27 Indeks
210,27 198,70 Dostqpn0§Ci
Mieszkaniowej
191,06 M3
13474 130,72

Z - = - = - = - =

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

Na koniec Il kwartatu 2023 r. $rednia marza
ofertowa kredytu hipotecznego (w wysokosci
300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%, udzielone-
go na okres 25 lat) wyniosta 2,01%, czyli wiecej
o0 0,06 p.p. w poréwnaniu do konca Il kwartatu
biezacego roku. W odniesieniu do stanu na koniec
analogicznego okresu 2022 roku, srednia marza
kredytu hipotecznego byta nizsza o 0,03 p.p.

2,5%

2,0% W

Srednie oprocentowanie modelowego kredy-
tu hipotecznego na koniec czerwca 2023 roku
wyniosto 7,79%, czyli o 0,82 p.p. mniej w po-
rownaniu z koncem poprzedniego kwartatu.
W stosunku do analogicznego okresu roku po-
przedniego, przecietne oprocentowanie byto
nizsze o 1,14 p.p.

kredytu
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

Trzeci kwartat 2023 roku przyniést dalszy wzrost
aktywnosci inwestoréw na rynku mieszkaniowym.
Co prawda w stosunku do notowan z poprzednie-
go kwartatu liczba mieszkan oddanych do uzytko-
wania w Il kwartale 2023 r. byta nizsza o 13,53%
(oddano do uzytkowania 49 131 mieszkan), jed-
nak w przypadku pozostatych dwéch wskaznikéw,
Swiadczacych o biezagcym nastawieniu inwesto-
réw, zanotowano wzrosty: o 13,31% wzrosta
liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto -
w badanym okresie byto ich 53 286, a do 62 385

100 000
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40000

20000

o

I 65 606
I 45 051
I 57 448
I 59 929
I 71268
I 51963
I 38 573
I 55 359

1 kw. IV kw. I kw.

L IL

(0 4,01%) wzrosta liczba mieszkan, na budowe
ktérych wydano pozwolenie lub dokonano zgto-
szenia z projektem budowlanym.

W poréwnaniu do Il kwartatu 2022 roku, liczba
mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto byta wyz-
sza 0 18,28%, a liczba mieszkan, na budowe kto-
rych wydano pozwolenie lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym spadta o 4,91%. Liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania byta nizsza
niz rok wczesniej o 14,48%.

Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogdtem

[l wydane pozwolenia

[ budowy rozpoczete

[l mieszkania oddane
do uzytkowania

I 59 981
I — 47 025
I 56 818
I 62 385
J T T 53286
I 49131

I kw. 11 kw.

2022
ZRODEO: GUS

2023
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Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego

W trzecim kwartale biezagcego roku dewelope-
rzy rozpoczeli budowe 32 242 mieszkan, a wiec
az 0 31,39% wiecej niz kwartat wczesniej. Liczba
mieszkan, na budowe ktérych deweloperzy uzy-
skali w tym okresie pozwolenie, wyniosta 41 039,
co oznaczato wzrost 0 4,78%. Spadek odnotowa-
no natomiast w kategorii mieszkan oddanych do
uzytkowania. W trzecim kwartale roku byto ich
32 475, a zatem o 4,67% mniej niz w kwartale
poprzednim.

W poréwnaniu do wynikéw osiggnietych przez sek-
tor deweloperski w analogicznym okresie poprzed-
niego roku, ponownie zanotowano spadki dwéch
wskaznikéw: o 4,96% spadta liczba mieszkan, na
budowe ktérych deweloperzy uzyskali pozwolenie,
natomiast liczba mieszkan oddanych do uzytko-
wania byta nizsza o 10,67%. Dynamiczny wzrost

zanotowano w tym okresie w przypadku liczby
rozpoczetych budéw. W Il kwartale 2023 roku
deweloperzy rozpoczeli budowe 32 242 mieszkan,
a wiec 0 44,82% wiecej niz rok wczesniej.

W Il kwartale 2023 roku liczba pozwolen na
budowe mieszkan uzyskanych przez dewelope-
row stanowita 65,78% wszystkich pozwolen na
budowe uzyskanych w sektorze budownictwa
mieszkaniowego (mniej o 0,48 p.p. w stosun-
ku do poprzedniego kwartatu). Liczba mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeli deweloperzy, stano-
wita 60,51% wszystkich rozpoczetych inwestycji
(wiecej o 8,32 p.p. niz kwartat wczesniej), a liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania przez dewe-
loperéw stanowita 66,10% wszystkich ukonczo-
nych mieszkan (wiecej o 6,14 p.p. w odniesieniu
do poprzedniego kwartatu).

50000
43057 41269
39167 41039 Wyniki dziatalnosci
40000 34599 sektora deweloperskiego
w ujeciu kwartalnym
30000
20000 [l wydane pozwolenia
B budowy rozpoczete
10000 . _ - - ~ mieszkania oddane
@ 2 I < 3 N 5 do uzytkowania
b ~ 2 & =
0
1 kw. IV kw. 1 kw. 1l kw. 1 kw.
L IL ]
2022 2023
ZRODLO: GUS
11l kw. 2022 IV kw. 2022 I kw. 2023 Il kw. 2023 11l kw. 2023
wydane pozwolenia | 43 057 41269 34599 39167 41039 Wyniki dziatalnosci -
sektora deweloperskiego
budowy rozpoczete 22 264 21458 23 416 24540 32242 w okresie
Il kw. 2022 r.— Il kw. 2023 r.
mieszkania oddane do uzytkowania 36353 43951 30 655 34065 32475

ZRODEO: GUS
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Trzeci kwartat biezgcego roku przyniést dynamiczne
wzrosty cen mieszkan we wszystkich badanych loka-
lizacjach. Podstawowym czynnikiem stymulujagcym
popyt na mieszkania i wzrosty cen byto wejscie w zy-
cie programu ,Bezpieczny kredyt 2%" i znaczna liczba
udzielonych w jego ramach kredytéw hipotecznych
w warunkach ograniczonej i malejacej podazy miesz-
kan. Ze wzrostami cen mieliSmy do czynienia zaréwno
na rynku pierwotnym, jak i wtérnym, przy czym dane
Centrum AMRON wskazuja, ze dla badanych lokaliza-
cji tempo wzrostu cen na rynku wtérnym byto wyzsze
od notowanego na rynku pierwotnym.
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1 027 PLN

Najwiekszy wzrost S$redniej ceny transakcyjnej
zanotowano w Il kwartale 2023 roku w Pozna-
niu - 9,31%. Srednia cena transakcyjna wyniosta
tu 8 660 zt/mkw. Nieco nizsze wzrosty cen za-
notowano we Wroctawiu (0 8,89%) i Krakowie
(0 8,14%). Srednia cena metra kwadratowego miesz-
kania w Warszawie wyniosta 12 988 zt/mkw.
i byta wyzsza niz kwartat wczesniej o 7,91%.
W Gdansku zanotowano wzrost S$redniej ceny
0 7,89% (do 10 253 zt/mkw.), natomiast najniz-
szg dynamike cen zanotowano w todzi - wzrost
04,75%, do 6 995 zt/mkw.

Srednie ceny transakcyjne

1 m? mieszkania

w wybranych miastach

(PLN)

B Warszawa
B Wroctaw
[l Gdansk
B Krakow
M Poznah
todz

[ Srednia cena transakcyjna
1 m? mieszkania

8 660 PLN 2 988 PLN w Il kw. 2023 r.
9,31% . 91 A
] FYE73m Poznan 51 EXEAM Warszawa
995 PLN . Zmiana
l Il kw. 2023 1./ 1l kw. 2023 .
955 PLN W t6dz

] Zmiana
Il kw. 2023 r./ Il kw. 2022 .
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Mieszkania dwupokojowe s3 najliczniejszg gru-
pa mieszkan podlegajaca obrotowi. W Il kwar-
tale 2023 roku na rynkach mieszkaniowych
najwiekszych szesciu miast Polski tacznie sta-
nowity przedmiot 42,55% transakcji. Druga
pod wzgledem czestotliwosci obrotu grupa

16,05%

3112%

ZRODEO: AMRON

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan, kto-
re byty przedmiotem obrotu w Ill kwartale 2023
roku w o$miu najwiekszych aglomeracjach Polski,
wzrosta w poréwnaniu do notowanej w poprzed-
nim kwartale i wyniosta 55,05 mkw. Najwyzszg

60
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Warszawa Krakow Gdansk Wroctaw Poznan

* w o$miu badanych lokalizacjach
ZRODEO: AMRON

mieszkan byty mieszkania trzypokojowe, ktoé-
rych udziat w rynku wyniést 31,12%. Zdecy-
dowanie najrzadziej kupowano mieszkania naj-
wieksze - pieciopokojowe i wieksze. Ich udziat
w strukturze obrotu w badanym okresie wyniost
zaledwie 2,04%.

Struktura rynku
mieszkaniowego
d wzgledem

iczby pokoi

Il kwartat 2023
(6 najwiekszych
miast)

1
2
[ K}

M4
[

Srednig powierzchnie sprzedanych mieszkan od-
notowano we Wroctawiu (57,56 mkw.) oraz War-
szawie (56,78 mkw.). Najmniejsze mieszkania byty
przedmiotem obrotu w todzi, gdzie przecietny
metraz wyniost 51,85 mkw.

55,05

Przecietny
metraz
mieszkania

w [l kw. 2023 r.
(m?)

M srednia
powierzchnia
ogotem*
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan
w 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, wséréd miast regionu
potnocnego najwyzsza cene $rednig 1 metra kwa-
dratowego mieszkania zanotowano w Olsztynie
- 7 299 zt, co oznaczato wzrost o 6,61% wobec
wartosci notowanej kwartat wczesniej. Byta to

miasto Cenaw Ill kw. 2023
Bydgoszcz 7103
Olsztyn 7299
Torun 6 665
ZRODEO: AMRON
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najwiekszych miastach aglomeracji katowickiej,
w podziale na regiony.

najbardziej dynamiczna zmiana sredniej ceny no-
towang w regionie w poréwnaniu z poprzednim
kwartatem. Wzrosty $rednich cen, odpowiednio
05,21% i 2,63%, zanotowano réwniez w pozosta-
tych miastach - Bydgoszczy i Toruniu.

Zmiana IIl kw.2023/11 kw. 2023 Zmiana Il kw. 2023/11l kw. 2022
6,61% 9.70%
521% 6,79%
2,63% -0,03%
Kwartalne zmiany
cen transakcyjnych
mieszkan w miastach
regionu Polska pétnocna
B Bydgoszcz
[l Olsztyn
M Toruh
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Region - Polska zachodnia

Wsrod miast Polski zachodniej najwyzszg cene
$rednig zanotowano tradycyjnie w Szczecinie.
W Il kwartale 2023 roku Srednia cena metra kwa-
dratowego mieszkania wynosita tam przecietnie
7 666 zt, co oznaczato wzrost wobec wartosci
notowanej kwartat wczesniej o 4,29%. Ponownie

miasto Cenaw Il kw. 2023

Gorzow Wielkopolski 5985

Szczecin 7666

Zielona Gora 6865

ZRODEO: AMRON
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réwniez w Szczecinie zanotowano w Il kwarta-
le 2023 najwyzsza, kwartalng dynamike $redniej
ceny. Najnizsza cene $rednig notowano w Gorzo-
wie Wielkopolskim - 5 985 zt. W ujeciu rocznym
najwyzsza dynamike cen zanotowano natomiast
ponownie w Zielonej Gérze - wzrost o 8,78%.

Zmiana Il kw.2023/11 kw. 2023 Zmiana Il kw. 2023/11l kw. 2022
1,46% 5,16%
4,29% 2,51%
0.51% 8,78%
Kwartalne zmiany
cen transakcyjnych
mieszkan w miastach
regionu Polska zachodnia
B Gorzow Wielkopolski
[ Szczecin
M Zielona Géra
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Region - Polska potudniowa

Srednia cena metra kwadratowego mieszkania
w Katowicach w Il kwartale 2023 roku wynio-
sta 7 522 zt i byta wyzsza od notowanej kwartat
wczesdniej o 4,85%. Najwyzszag dynamike wzro-
stu $redniej ceny w badanym okresie zanotowa-
no w Zabrzu - wzrost o 5,29%. Spadek Sredniej
ceny zanotowano jedynie w Bytomiu - o 0,86%.

miasto Cenaw IIl kw. 2023
Bytom 4243
Gliwice 6552
Katowice 7522
Opole 6828
Sosnowiec 5307
Zabrze 5138

ZRODEO: AMRON
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W pozostatych osrodkach regionu zanotowano
wzrosty Srednich cen - od 2,65% w Opolu do
3,31% w Sosnowcu. W ujeciu rocznym miastem
0 najwyzszej dynamice cen byto Zabrze, gdzie
$rednia cena notowana w trzecim kwartale 2023 r.
byta wyzsza o0 12,89% od wartosci notowanej rok
wczesniej.

Zmiana |1l kw.2023/Il kw. 2023 Zmiana Il kw. 2023/1Il kw. 2022
-0,86% 6,19%
3,27% 11,69%
4,85% 10,62%
2,65% 11%
3,31% 4,44%
5,29% 12,89%

Kwartalne zmiany
cen transakcyjnych

mieszkan w miastach
regionu Polska potudniowa
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Region - Polska wschodnia

W Il kwartale 2023 roku w grupie miast Polski w Kielcach - 6 955 zt. W ujeciu rocznym najwiek-
wschodniej najwyzsza cene $rednig zanotowano sza zmiane cen mieszkan zanotowano w Rze-
w Lublinie - 8 178 zt. Najwieksza dynamike $red- szowie, gdzie cena notowana w Il kwartale
niej ceny - wzrost o 7,76% odnotowano w Rze- 2023 roku byta wyzsza o 7,41% od notowanej
szowie. Najnizszg cene $rednig zanotowano rok wczesniej.
miasto Cenaw Il kw. 2023 Zmiana Il kw.2023/I1 kw. 2023 Zmiana IIl kw. 2023/I1l kw. 2022
Biatystok 7364 5,44% 5,39%
Kielce 6955 -2,26% 417%
Lublin 8178 1,64% 0,80%
Rzeszow 7429 7,76% 7.41%

ZRODEO: AMRON
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Srednie stawki czynszu
najmu mieszkan

Trzeci kwartat 2023 roku na rynku najmu przyniést
tradycyjnie sezonowy wzrost popytu, zgtaszanego
zwtaszcza przez studentéw, a takze wzrost liczby
ofert mieszkan dowynajecia. W rezultacie obserwo-
walismy niewielkie zmiany wysoko$ci czynszéw na
wiekszosci rynkéw objetych analiza. Jedynym mia-
stem, w ktérym zanotowalismy spadek wysokosci
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$redniej stawki, byta £6dz - o 1,06% (1 307 zi).
W pozostatych miastach notowano w tym okre-
sie wzrosty: w Gdansku o 2,17% (1 978 zt), w Ka-
towicach o 1,41% (1 221 zt), Poznaniu o 1,30%
(1 486 zt) i w Krakowie o 1,24% (1 796 zt). Wol-
niej rosty stawki czynszu w Warszawie - o 1,07%
(2271 zt) i Wroctawiu - 0 0,48% (1 871 zt).

Srednie miesieczne
stawki czynszu
najmu mieszkania
w wybranych
miastach
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Gdansk l

1486 PLN

.

:[=0,67% | Poznan
l

6% L fdelerd

048%
=rsam Wroclaw

Katowice ]S 274%

Krakéw B Sqi

S

ZRODEO: AMRON

OKRES = WARSZAWA | KATOWICE | WROCtAW

[ kw. 2015 1486 876 1187
I kw. 2015 1440 905 1230
11l kw. 2015 1472 891 1254
IV kw. 2015 1461 899 1314
I kw. 2016 1456 899 1307
I1kw. 2016 1518 887 1358
1 kw. 2016 1538 870 1494
IV kw. 2016 1539 864 1490
[ kw. 2017 1540 852 1505
ITkw. 2017 1559 859 1470
1l kw. 2017 1617 877 1502
IV kw. 2017 1659 874 1521
I kw. 2018 1682 902 1537
I1kw. 2018 1755 917 1589
1l kw. 2018 1780 915 1563
IV kw. 2018 1767 934 1542

271 PLN
07%
S W Warszawa

796 PLN

1,24% |
[4,00% |

GDANSK

1229
1290
1256
1246
1282
1305
1368
1394
1416
1389
1424
1445
1495
1592
1594

1571

KRAKOW

1313
1356
1404
1373
1375
1357
1405
1431
1438
1390
1393
1417
1433
1462
1447

1462

POZNAN

1228
1156
1160
1192
1202
1219
1237
1194
1214
1216
1193
1196
1196
(WAl
1232

1237

$rednia miesieczna stawka
czynszu najmu mieszkania
w Il kw. 2023 r.

Zmiana
Il kw. 2023 r./ Il kw. 2023 r.

Zmiana
Il kw. 2023 r./ [l kw. 2022 r.

tODZ
79N

Srednie miesieczne
813 stawki czynszu
823 najmu mieszkania

w wybranych miastach
847 [PLN]

859
857
867
884
886
894
927
955
972
1033
1046

1059
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OKRES | WARSZAWA

I kw. 2019
I kw. 2019
1l kw. 2019
IV kw. 2019
[ kw. 2020
I1kw. 2020
1l kw. 2020
IV kw. 2020
[ kw. 2021
I1kw. 2021
1l kw. 2021
IV kw. 2021
[ kw. 2022
I1kw. 2022
1 kw. 2022
IV kw. 2022
[ kw. 2023
I1kw. 2023
Il kw. 2023

ZRODEO: AMRON

1787
1816
1859
1868
1891
1872
1714
1666
1654
1652
1793
1886
2042
2087
2187
2226
21273
2247
2271

KATOWICE
933
941
948
959
955
957
937
897
884
892
951
967
982
1024
1083
114
1173
1204
1221

WROCLAW
1565
1564
1596
1604
1627
1603
1492
1476
1463
1442
1541
1621
1786
1812
1902
1908
1881
1862
187

GDANSK
1620
1632
1695
1680
1700
1709
1676
1603
1585
1597
1664
1712
1833
1892
1976
1997
1965
1936
1978

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

KRAKOW
1464
1470
1499
1519
1499
1484
1342
1275
1260
1278
1383
1472
1606
161
1727
1754
1769
1774
1796

POZNAN
1236
1246
1267
1282
1285
1288
1268
1227
1212
1234
1266
1282
1365
1441
1496
1512
1490
1467
1486

+ODZ
1078
1083
1094
1088
1103
1099
1073
1033
1008
998
1061
1107
121
1234
1292
1316
1346
132
1307

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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JUZ MAMY NOWY CYKL. POTWIERDZAJA TO NAJPROSTSZE DANE.
ALE NA EFEKTY MUSIMY POCZEKAC. DOBRA WIADOMOSC JEST T
ZE PRODUKCJA MIESZKAN JEST CALY CZAS WYSOKO ZYSKOWNA,
DEWELOPERZY ZROBIA WSZYSTKO, ZEBY NIE STRACIC DOBREGO
ZAROBKU. ZtA WIADOMOSC JEST TAKA, ZE TANIE) NIE BEDZIE..

prof. Jacek taszek

Nowy cykl?

Nie tak czesto zdarzaja sie trzy kolejne szoki na
rynku, bardzo tez rzadko w takich sytuacjach poli-
tyka gospodarcza nadaza za rynkiem i podejmuje
dobre decyzje. Kwestia przyczyn opdznionych czy
ztych decyzji w tym wzgledzie (brak kompetencji,
zte dane) to kwestia niekonczacych sie dyskusji
akademickich przeciwnikéw i zwolennikéw in-
terwencji rynkowej. Lata 2019-2023 przejda do
historii rynku nieruchomosci w Polsce (o ile taka
istnieje), potwierdzajac tezy zaréwno jednego, jak
i drugiego obozu. Powinny tez stac sie ciekawym
przypadkiem analizowanym przez politykéw go-
spodarczych dla unikania powtarzania btedéw.
Mozna bowiem ocenié, ze o ile interwencja w roku
2020 (szok po wybuchu epidemii COVID-19) byta
trafiona, jezeli chodzi o czas i kierunek dziatania,
o tyle w okresie pézniejszym, przynajmniej na ryn-
ku nieruchomosci mieszkaniowych, zaczeta sie co-
raz bardziej rozmija¢ z rzeczywistoscia. To poka-
zuje, ze o ile pewne bardzo standardowe sytuacje
i decyzje ekonomiczne (typu: staba koniunktura
- pobudzamy popyt, rosngca inflacja - staramy
sie hamowac popyt) nie generuja probleméw de-
cyzyjnych, to jednak kumulacja kilku czynnikow
i komplikacja sytuacji, w tym koniecznos¢ stoso-
wania kilku bardziej wyrafinowanych instrumen-
téw ekonomicznych, powodujg narastajgce pro-
blemy decyzyjne. Oczywiscie istotne znaczenie
przy tych dziataniach miaty zblizajgce sie wybory
parlamentarne, ale to wtasnie jest realna polityka
i tez musi by¢ to brane pod uwage. Tak wiec po
covidowym zatamaniu sprzedazy mieszkan we-
szliSmy w bardzo szybkie odbicie, w czym istotna

Szkota Gtéwna Handlowa

byta rola programéw wspierajacych. Poluzowanie
policy mix (polityka fiskalna i monetarna) zawsze
prowadzi do inflacji i jest to zaleznos$¢ bilansowa.
Inflacyjna podwyzka stép prowadzi do spadku po-
pytu na kredyty hipoteczne i w konsekwencji na
nieruchomosci, ktére w efekcie taniejg. Miato to
tez miejsce w Polsce, tak jak zazwyczaj w cyklu,
byty to na szczescie tylko realne, niewielkie spadki
cen. Spadki nominalne to juz kryzys i duze ktopo-
ty. Jednak wbrew powszechnej opinii ceny miesz-
kan w okresie ostatnich kilku lat nie rosty w Pol-
sce tak bardzo i o zadnym kryzysie nie mogto by¢
mowy. Gdy wydawato sie, ze cykl skonczy sie jak
zwykle, czyli przejsciowym ostabieniem koniunk-
tury, rozpoczeta sie inwazja Rosji na Ukraine wpty-
wajac zaréwno na strone popytowa, podazowa,
jak i wzrost niepewnosci. Inflacja przyspieszyta,
zwtaszcza inflacja sektorowa, doprowadzajac do
wzrostu cen i kosztow, podczas gdy popyt w wy-
niku wysokich stop procentowych spadt. Istotnym
czynnikiem byto tez podniesienie bufora docho-
dowego przy juz drogich kredytach mieszkanio-
wych, co praktycznie zamrozito ten rynek. Przez
caty rok 2022 popyt i sprzedaz spadaty, gdyz za-
marty kredyty, a deweloperzy ograniczali nowe
projekty. Dopiero w 2023 ograniczono bufor do-
chodowy, wprowadzono wysoko dotowane kre-
dyty (,Bezpieczny Kredyt 2%"), zaczety tez spadac
stopy procentowe w wyniku spadajacej inflacji.
Ten rosnacy popyt konsumpcyjny i inwestycyjny,
w duzej mierze pobudzony polityka gospodarcza,
spotyka sie obecnie z niskg podaza mieszkan,
zwtaszcza w najwiekszych miastach. Nic wiec
dziwnego, ze ceny, zaréwno nominalne, jak i re-
alne, zaczety ponownie rosnaé. Jednak ponowne

<
=
o
L
=%
(%]
4
w
N
=
=
=
L
=
o
x
ad
<
~N
(=}
~N
o]
o

—
oN




przyspieszenie przemystu deweloperskiego musi
trwac i bedzie to dla nas kosztowne, gdyz w tym
czasie ceny znowu mocno odbija.

W konsekwencji juz mamy nowy cykl. Potwier-
dzaja to najprostsze dane. Patrzac od tytu: liczba
oddawanych do uzytkowania mieszkan zaczeta
spadac, gdyz ich zasdb sie zmniejszyt (spadta pro-
dukcja w toku), natomiast przyrastac¢ zaczeta licz-
ba mieszkan rozpoczynanych i oraz liczba pozwo-
lerr na budowe, gdyz deweloperzy widzac popyt,

chcg zaoferowacd podaz. Ale na efekty musimy po-
czekaé. Dobra wiadomos$¢ jest taka, ze produkcja
mieszkan jest caty czas wysoko zyskowna, wiec
deweloperzy zrobig wszystko, zeby nie straci¢ do-
brego zarobku. Zta wiadomos¢ jest taka, ze taniej
nie bedzie.

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

ROZDZIAt KOMENTARZ EKSPERTA
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CENTRUM

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

System AMRON to dziatajgca od 19 lat, wystan-
daryzowana, miedzybankowa, ogdlnopolska baza
danych o cenach i warto$ciach nieruchomosci
wyposazona w zaawansowane funkcjonalnosci
raportujgce i analityczne umozliwiajgce badanie
i monitorowanie zjawisk zachodzacych na rynku
nieruchomosci. System powstat w roku 2004 jako
odpowiedz sektora bankowego na wymogi nad-
zorcze zdefiniowane w Rekomendacji J Komisji
Nadzoru Finansowego, zwigzane z zarzadzaniem
ryzykiem kredytowym, a od roku 2010 dostep-
ny jest dla wszystkich uczestnikéw rynku obrotu
nieruchomosciami.

W tym okresie pozyskaliSmy ponad 4,2 min da-
nych o cenach i wartosciach nieruchomoséci i zdo-
byliémy zaréwno ogromne do$wiadczenie, 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 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



