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RAPORT
W LICZBACH 2023/2022

479,264 mld zt

ogolna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

2,292 min
162 375
62,763 mld zt

375367 2t
128,68 pkt.
24,63%
99,22%
56,61%
13252zt

2248

liczba czynnych umow kredytowych

liczba umoéw zawartych

warto$¢ umow zawartych

Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogotem

wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udziat nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych z LtV od 80%

wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow
w PLN

udziat nowo udzielonych kredytéw na okres
od 25 do 35 lat

Srednia cena transakcyjna 1 m? mieszkania
w Warszawie

Srednia miesieczna stawka czynszu najmu
mieszkania w Warszawie

Zmiana
2023/2022

3,38 %

3,13%

28,55%
43,81%
10,52%

8,91 pkt.

5,08 pkt. proc.
0,73 pkt. proc.
7,88 pkt. proc.
18,18%

0,99%
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RAPORT
W LICZBACH

479,264 mld zt

ogolna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

2,292 min
68 860
28,148 mld zt

407917
128,68 pkt.
32,97%
99,69%
57,53%
13252zt

2248

liczba czynnych umow kredytowych

liczba umoéw zawartych

warto$¢ umow zawartych

Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogotem

wartos¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udziat nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych z LtV od 80%

wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow
w PLN

udziat nowo udzielonych kredytéw na okres
od 25 do 35 lat

Srednia cena transakcyjna 1 m? mieszkania
w Warszawie

Srednia miesieczna stawka czynszu najmu
mieszkania w Warszawie

Zmiana

IV kw. 2023/I1l kw. 2023

0,70 %

0,03%
68,99%
77,67%

514%

2,04 pkt.

8,76 pkt. proc.
0,38 pkt. proc.
1,63 pkt. proc.
2,03%

1,01%
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ZA SPRAWA PROGRAMU ,BEZPIECZNY KREDYT 2%" RYNEK KRE

HIPOTECZNYCH WYPADLt W ROKU 2023 ZDECYDOWANIE LEPIE]
NIZ W 2022, CZYLI ROKU ZAPASCI KREDYTOWE. MIMO TO,

W UJECIU LICZBOWYM UDALO SIE OSIAGNAC WYNIK ZALEDWIE
NA POZIOMIE Z ROKU 2004, CZYLI 19 LAT TEMU.

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz piecdziesiagta 6sma edycja Raportu Centrum
AMRON publikowanego przez Zwigzek Bankow
Polskich. Przez 15 lat systematycznie, co kwartat,
dostarczamy Panstwu aktualne informacje o akgji
kredytowej polskich bankéw w obszarze finan-
sowania nieruchomosci mieszkaniowych oraz
o trendach i cenach transakcyjnych na rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych. W najnowszej edy-
cji Raportu prezentujemy niezwykle interesujace
wyniki nie tylko czwartego kwartatu 2023 roku
w odniesieniu do wynikéw z kilku poprzednich
kwartatow, lecz podsumowujemy zaskakujgce
wyniki catego roku 2023.

Za sprawg programu ,Bezpieczny Kredyt 2%" ry-
nek kredytéw hipotecznych wypadt w roku 2023
zdecydowanie lepiej niz w 2022, czyli roku zapa-
$ci kredytowej. Mimo tego przedwyborczego za-
strzyku dla rynku mieszkaniowego oraz dla rynku
kredytéw hipotecznych, udato sie sektorowi ban-
kowemu osiggnaé¢ wynik zaledwie na poziomie
z roku 2004, czyli 19 lat temu. Zgadza sie oczywi-
$cie tylko liczba udzielonych kredytéw - 162 tys.,
bo wartosc¢ akcji kredytowej w roku 2023 na po-
ziomie 62,8 mld zt byta ponad czterokrotnie wyz-
sza niz w roku 2004, gdy wyniosta 15,2 mld zt.

Poza uruchomieniem rzagdowego programu ,Bez-
pieczny Kredyt 2%" na ozywienie rynku kredy-
towego wptyneta réwniez decyzja Rady Polityki
Pienieznej, ktéra we wrzeséniu 2023 roku, po raz
pierwszy od 38 miesiecy w sposéb zdecydowa-
ny obnizyta stope referencyjng NBP, z poziomu

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

6,75% do 6,00%, a miesigac pdzniej o kolejne
15 punktow bazowych. Skutkowato to obnize-
niem wartosci wskaznika WIBOR 3M z poziomu
7,59% w listopadzie 2022 roku do poziomu 5,62%
na koniec roku 2023. Do podejmowania decyzji
o zakupie mieszkania, pomimo wysokich kosz-
téw kredytu, sktaniat szybki wzrost cen oraz dra-
stycznie kurczacy sie zaséb dostepnych na rynku
mieszkan, jak réwniez kolejne komunikaty Prezesa
NBP o odwréceniu sie trendu wzrostowego infla-
cji. Poza programem ,Bezpieczny Kredyt 2%" ban-
ki udzielity w roku 2023 ponad 100 tys. kredytéw
hipotecznych na warunkach rynkowych.

W catym 2023 roku banki udzielity 162 375 no-
wych kredytéw mieszkaniowych. W proporcji do
wynikow osiggnietych przez sektor rok wczesniej
byt to wynik wyzszy o 28,55%. W ujeciu warto-
sciowym wynik osiggniety w 2023 roku byt wyz-
szy o 43,81% od sumy kredytéw udzielonych
przez banki w 2022 roku. Srednia wartos¢ kredytu
hipotecznego ogétem udzielonego w badanym
kwartale byta wyzsza od notowanej rok wczesniej
0 25,45%, czyli nominalnie o 82 764 zt i na ko-
niec roku 2023 wyniosta prawie 408 tys. ztotych.
Jednak mimo wzrostu liczby i wartosci udzielo-
nych kredytéw, w roku 2023 nie udato sie odwré-
ci¢ obserwowanego od korica 2021 roku spadku
zarowno liczby kredytow, jak i wartosci portfela
mieszkaniowych kredytéw hipotecznych w sek-
torze bankowym. Liczba czynnych uméw o kre-
dyt mieszkaniowy w Polsce na koniec 2023 r.
wyniosta 2 292 tys., natomiast ogdlna kwota
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zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych
wyniosta 479 mld zt. Oznacza to spadek liczby
czynnych kredytéw o ponad 11%, czyli nominal-
nie o 256 tys. kredytéw w poréwnaniu do stanu
na koniec rekordowego roku 2021 - nadal wiecej
kredytéw sptacamy, niz zaciggamy nowych.

W IV kwartale 2023 roku deweloperzy rozpoczeli
budowe 34 328 mieszkan, a wiec o 6,47% wie-
cej niz w poprzednim kwartale. Liczba mieszkan,
na ktorych budowe deweloperzy uzyskali w tym
okresie pozwolenie, wyniosta 46 916, co ozna-
czato wzrost 0 14,32%. Dynamiczny wzrost zano-
towano w przypadku liczby mieszkan oddanych
do uzytkowania - w czwartym kwartale byto ich
39 396, a zatem o 21,31% wiecej niz w okresie
poprzednim.

W poréwnaniu do wynikéw osiggnietych przez
sektor deweloperski w czwartym kwartale
2022 roku, zanotowano wzrost liczby mieszkan, na
budowe ktérych wydano pozwolenia - o 13,68%,
a takze liczby mieszkan, ktérych budowe roz-
poczeto - o 59,98%. Spadek notowano jedynie
w kategorii mieszkan oddanych do uzytkowania.
W IV kwartale 2023 roku byto ich 0 10,36% mniej
niz rok wczesnie;j.

Czwarty kwartat 2023 roku przynidést kontynuacje
wzrostéw cen, obserwowanych w poprzednim
kwartale, a wywotanych przede wszystkim wej-
$ciem w zycie programu ,Bezpieczny kredyt 2%".
Najwyzszy wzrost $redniej ceny transakcyjnej za-
notowano w IV kwartale 2023 roku w Poznaniu -
7,43%. Nieco nizsze wzrosty cen zanotowano we
Wroctawiu (o 6,22%) i Krakowie (0 6,71%). Jed-
nak efekt wzrostu cen transakcyjnych w wyniku
Bezpiecznego Kredytu 2% wida¢ dopiero w zesta-
wieniu rocznym. W efekcie popytu wywotanego
tym programem w skali roku odnotowano wzrosty
przecietnej ceny mieszkan przekraczajace 20%,
ktére dla Krakowa i Wroctawia osiggnety odpo-
wiednio 21,97% i 20,94%. W Warszawie wzrost
ten wynidst 18,18%.

Zupetnie inaczej przedstawia sie sytuacja na rynku
najmu mieszkan. W IV kwartale 2023 roku odno-
towano sezonowy spadek popytu przy jednocze-
snym, umiarkowanym wzroscie oferty mieszkan na
wynajem. W rezultacie obserwowano stabilizacje,
a nawet lekki spadek stawek czynszéw na rynku
najmu mieszkan w najwiekszych miastach Polski.
Sredni czynsz najmu mieszkania w Warszawie byt
nizszy od notowanego kwartat wczesniej o ponad

1%. Najwyzszy wzrost $redniej stawki czynszu od-
notowano w Krakowie - 0 1,73%. W ujeciu rocz-
nym na wiekszosci monitorowanych rynkéw od-
notowano jednak zdecydowanie wyzsze wzrosty
stawek czynszu. Najwiekszg dynamike wysokosci
czynszéw zanotowano w Katowicach - o 8,83%
i Krakowie - 4,16%.

Rok 2024 powinien przynies¢ wyrazny wzrost
zdolnosci kredytowej Polakéw. Dynamicznie ro-
snace wynagrodzenia i spadajace stopy procento-
we - to przysztosé, ktéra malujg przed nami do-
stepne dzi$ prognozy. Naszych rodakoéow staé wiec
bedzie na kolejne zakupy mieszkan zaréwno na
zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych,
jak réwniez przeznaczonych na wynajem. Potrze-
buja jeszcze tylko bezpiecznego otoczenia praw-
nego i odrobiny zachety oraz aprobaty dla takich
dziatan.

Podstawowym wyzwaniem jest podjecie przez
nowy rzad dziatan na rzecz wzmocnienia podazy
nowych mieszkan, a tutaj gtéwnym problemem
jest odblokowanie dostepu deweloperéw do tere-
néw nadajacych sie pod zabudowe mieszkaniowa,
a nalezacych obecnie do samorzaddéw lokalnych
czy spotek panstwowych.

Jestesmy gotowi do rozméw o efektywnych roz-
wigzaniach dla rozwoju mieszkalnictwa w Polsce.
Tutaj juz wszystko zostato wymyslone. Trzeba tyl-
ko wiedzie¢, jak te poszczegdlny pomysty ze sobg
posktada¢ w dtugoterminowy program mieszka-
niowy, a nie zaczyna¢ od rozdawania pieniedzy,
zwtaszcza tym, ktérzy ich nie potrzebuja.

Zwiagzek Bankéw Polskich jest przygotowany do
powaznych rozméw o dtugoterminowych rozwia-
zaniach wspierajacych rozwdj rynku mieszkanio-
wego poprzez jego odpowiedzialne finansowanie.
W tym kontekscie sektor bankowy oczekuje za-
konczenia wymuszania przez rzad kolejnych wa-
kacji kredytowych. Od lat funkcjonuje tworzony
przez banki Fundusz Wsparcia Kredytobiorcow
i kazdy kredytobiorca spetniajacy zdefiniowane
warunki ma prawo z niego skorzystac.

Podstawowa kwestig, nie tylko zresztg dla sektora
bankowego, jest odwrécenie budowanej od dtuz-
szego czasu przez instytucje rzagdowe atmosfery
powszechnej podwazalnosci dtugoterminowych
umdéw miedzy konsumentami a bankami, co stano-
wi najwieksze zagrozenie dla stabilnosci polskiego
systemu finansowego. Obowigzkiem panstwa jest
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przerwanie tego procesu. W tym miejscu warto
wskazac na konieczno$¢ budowania kultury odpo-
wiedzialnosci potencjalnych klientéw bankéw za
zawierane zobowigzania poprzez szeroki program
edukacji ekonomiczne;.

Konieczna jest nowelizacja ustawy o ochronie lo-
katorow wprowadzajgca rownowage praw i obo-
wigzkéw pomiedzy wynajmujgcymi lokale miesz-
kalne i najemcami. Nie moze by¢ tak, ze lokator
nieptacacy, a nawet dewastujgcy wynajmowane
mieszkanie jest nieusuwalny. To jedna z gtow-
nych barier w rozwoju prywatnego budownictwa
czynszowego, ktére mogtoby skuteczniej niz pan-
stwo rozwigzywac problemy mieszkaniowe Pola-
kéw. Powinno to dotyczy¢ réwniez mieszkancéw
zasobow samorzadowych. Jak wynika z danych
GUS, w skali kraju ponad 45% mieszkan bedacych
w dyspozycji gmin ma zalegtosci czynszowe.

Zwigzek Bankéw Polskich od kilkunastu lat sys-
tematycznie przedstawia kolejnym ministrom
odpowiedzialnym za mieszkalnictwo gotowe
rozwigzanie w postaci systemu dtugoterminowe-
go oszczedzania na cele mieszkaniowe w kasach
oszczednosciowo-budowlanych. Proponujemy
rozwigzanie przejrzyste, systemowe i powszech-
ne, dziatajgce z powodzeniem od dziesigtek
lat w 11 krajach Europy Srodkowej i Wschod-
niej. W tym kontekscie sektor bankowy ocenia
co do zasady pozytywnie zaproponowany przez
poprzedni rzad instrument w postaci Konta Miesz-
kaniowego, ale wymaga on zmian, aby wzbudzi¢
szersze zainteresowanie potencjalnych klientéw.

Réwnolegle powinno sie wzmocni¢, budowa-
ny nieskutecznie od ponad 25 lat, rynek listéw
zastawnych. Wzorem innych panstw cztonkow-
skich UE powinnismy konsekwentnie zmierzac

do kredytu mieszkaniowego opartego na statej,
a w istocie okresowo statej stopie oprocentowa-
nia, czego warunkiem jest wypracowanie akcep-
towalnego przez banki modelu rekompensaty
za przedterminowg sptate.

Kolejnym tematem wartym rekomendacji jest po-
wrét, chyba juz po raz czwarty, do dyskusji nad
ustawg regulujaca funkcjonowanie REIT i zache-
canie do systematycznego oszczedzania w tego
typu instrumentach i korzystania ze wzrostu cen
na rynku nieruchomosci. To moze by¢ generator
kolejnego statego strumienia srodkéw na realiza-
cje inwestycji mieszkaniowych, w tym na stymulo-
wanie budowy mieszkan na wynajem.

Budownictwo mieszkaniowe moze i powinno by¢
wykorzystane wzorem innych krajéw jako jed-
no z najbardziej efektywnych két zamachowych
gospodarki. W interesie panstwa powinno wiec
leze¢ wspieranie zarowno popytu, jak réwniez
podazy na rynku mieszkaniowym. Zdecydowanie
sta¢ nas na wyzsza niz dotychczas skale wydatkéw
budzetowych na ten cel. To sie nam wszystkim po
prostu optaca.

Zapraszam Panstwa do lektury Raportu. Bedzie-
my zobowigzani za wszelkie uwagi pozwalajace
na doskonalenie jego kolejnych wersji. Pyta-
nia i sugestie prosze kierowac¢ na adres e-mail:
raport@amron.pl. Przypomne tylko, ze zaintere-
sowanym oferujemy rozszerzong (odptatng) wer-
sje Raportu, réwniez w jezyku angielskim.

dr Jacek Furga

* Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzadzania
Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomo-
$ciami, dziatajaca w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa
Bankowego i Informacji Sp. z 0.0.
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ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO

Czwarty kwartat 2023 roku przyniést kontynuacje
zjawisk obserwowanych na rynku kredytéw hipo-
tecznych i na rynku mieszkaniowym w poprzednim
kwartale. Od pazdziernika do grudnia w ramach
programu ,Bezpieczny kredyt 2%” udzielono po-
nad 48 tysiecy kredytéw hipotecznych na kwote
przekraczajgca 20 mld ztotych. Zaréwno liczba jak
i wartos¢ kredytéw udzielonych w ramach progra-
mu stanowity zatem ponad 70% liczby i wartosci
wszystkich kredytéw hipotecznych udzielonych
w czwartym kwartale ubiegtego roku. W sytuacji
stosunkowo wolno rosnacej podazy musiato to
oznaczac dalsze wzrosty cen. Wzrosty $rednich
cen mieszkan zanotowano w tym okresie zaréw-
no na rynkach najwiekszych miast Polski, jak i na
wiekszosci rynkéw regionalnych.

Co optymistyczne, po bardzo wyraznym obnize-
niu skali budownictwa mieszkaniowego na prze-
tomie 2022 i 2023 roku, dane GUS wskazuja na
konsekwentny wzrost skali produkcji w kolejnych
kwartatach 2023 roku. Nalezy podkresli¢ jednak,
ze jest to przede wszystkim efekt aktywnosci
sektora deweloperskiego. Aktywnos¢ inwesto-
réw indywidualnych utrzymywata sie w kolej-
nych miesigcach ubiegtego roku na statym po-
ziomie (naturalnie z uwzglednieniem pewnych
wahan sezonowych).

Na rynku najmu mieszkan w IV kwartale 2023 roku
notowano sezonowy spadek popytu przy jedno-
czesnym umiarkowanym wzroscie oferty mieszkan
na wynajem. W rezultacie obserwowano stabiliza-
cje stawek czynszéw na rynku najmu mieszkan
w najwiekszych miastach Polski.

Najwazniejsze czynniki ksztattujace sytuacje na ryn-
ku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na rynku
kredytéw hipotecznych w IV kwartale 2023 roku to:

@® wysoka popularno$é¢ rzadowego programu
,Bezpieczny kredyt 2%";

@ obnizenie przez RPP na posiedzeniach w dniu
7 wrzesnia, a nastepnie 5 pazdziernika ubiegtego
roku stop procentowych NBP (stopa referencyj-
na zostata obnizona tacznie z poziomu 6,75%
do 5,75%);

® spadajacy poziom inflacji - w IV kwartale
2023 r. wskaznik cen towaréw i ustug kon-
sumpcyjnych GUS wynidst 100,5 (poziom in-
flacji: 0,5%) w odniesieniu do Il kwartatu bie-
zacego roku;

® wzrost PKB - w czwartym kwartale 2023 r.
PKB (niewyréwnany sezonowo) zwiekszyt sie
realnie 0 1,0% r/r.;

@® wzrost poziomu aktywnosci sektora dewelo-
perskiego;

@® utrzymujace sie spadki cen materiatéw bu-
dowlanych: ceny w grudniu 2023 r. byty niz-
sze w stosunku do notowanych w grudniu
2022 r. $rednio 0 2,6%. W ujeciu rocznym jed-
nak, ceny nadal utrzymywaty sie na poziomie
wyzszym niz rok wczesniej, a tempo wzrostu
cen wyniosto 4% (r/r). Wzrost cen odnotowa-
no przy tym w 17 grupach towarowych (dane
PSB Handel S.A.).
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SYTUACJA NA RYNKU
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2023 roku liczba
czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowyw Polsce wy-
niosta 2 292 268 sztuk. Oznacza to, ze w IV kwartale
2023 roku, po kilku okresach spadkéw, zanotowano

symboliczny wzrost liczby czynnych umoéw kre-
dytowych - o 0,03%, czyli nominalnie o zaledwie
607 kredytéw w poréwnaniu do stanu na koniec
poprzedniego kwartatu. W stosunku do liczby czyn-
nych kredytéw notowanej w koricu 2022 roku ozna-
cza to spadek 0 73 994 uméw (3,13%).
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; ; oprzedniego. W okresie od pazdziernika do grud-
mieszkaniowych poprzednics eocp S
nia ubiegtego roku zarejestrowano spadek tagcznej
Catkowity stan zadtuzenia polskich gospo- wartosci aktywnych kredytéw hipotecznych
darstw domowych z tytutu zaciggnietych kre- przeznaczonych na cele mieszkaniowe o 0,70%,
dytéw mieszkaniowych wedtug stanu na koniec czyli 0 3,397 mid zt. W porédwnaniu do wartosci
IV kwartatu 2023 roku wyniést 479,264 mid zt notowanej na koniec roku 2022 oznacza to spa-
wobec 482,661 mld zt na koniec kwartatu dek 0 16,740 mid ztotych (3,38%).
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

Akcja kredytowa bankéw w IV kwartale 2023 r.
odnotowata znaczace wzrosty w poréwnaniu do
wynikéw poprzedniego kwartatu. Liczba kredy-
tébw mieszkaniowych udzielonych w IV kwarta-
le 2023 roku wyniosta 68 860, a wiec o 68,99%
wiecej w porownaniu do poprzedniego kwartatu
(nominalnie o 28 111 kredytéw). Warto$¢ nowo
udzielonych kredytéw hipotecznych wyniosta
28,148 mid zt, co oznacza wzrost 0 12,305 mid zt,
czyli77,67% w odniesieniu do Il kwartatu ubiegte-
go roku. Tak dynamiczny wzrost akcji kredytowej to
wynik dziatania rzadowego programu ,Bezpieczny
kredyt 2%". W czwartym kwartale roku w jego ra-
mach udzielono ponad 48 tysiecy kredytow hipo-
tecznych na kwote okoto 20,3 mld ztotych. W ca-
tym kwartale liczba kredytéw udzielona w ramach
programu stanowita zatem 70,20%, a wartos$¢
71,87% wszystkich kredytéw hipotecznych udzie-
lonych w tym okresie. Rzeczywiste zainteresowa-
nie zaciggnieciem preferencyjnego kredytu okaza-
to sie wielokrotnie wieksze niz planowali autorzy
tego rozwigzania (zatozenia méwity o poziomie

WARTOSC ZMIANA /
OKRES W MLD PLN poprzedni kwartat
IV kw. 2022 6,169 1,97%N
I kw.2023 1472 21,14%A
Ilkw. 2023 11,300 51,22%2
Il kw. 2023 15,843 40,20%2
IV kw. 2023 28,148 71,67%2
ZRODEO: SARFIN
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zblizonym do 10 tysiecy umoéw), a do popularno-
sci kredytu w ramach programu, poza korzystnymi
warunkami kredytowania (nizsze oprocentowanie,
wyzsza zdolnos¢ kredytowa), przyczynity sie takze
doniesienia o wyczerpywaniu sie $srodkéw dostep-
nych w programie, pojawiajace sie juz w listopa-
dzie ubiegtego roku.

W poréwnaniu do analogicznego okresu poprzed-
niego roku, w IV kwartale 2023 roku podpisano
049 928 (czyli 0 263,72%) wiecej umow kredyto-
wych, a ich wartos$¢ byta wyzsza o0 21,979 mld zt
(356,31%).

W catym 2023 roku banki udzielity 162 375 no-
wych kredytéw mieszkaniowych. W proporcji do
wynikéw osiggnietych przez sektor rok wczesniej
byt to wynik wyzszy o 36 060 kredytéw (wzrost
0 28,55%). W ujeciu wartosciowym wynik osig-
gniety w 2023 roku byt wyzszy o 19,119 mid zt.
od sumy kredytéw udzielonych przez banki
w 2022 roku (wzrost 0 43,81%).

LICZBA ZMIANA/
poprzedni kwartat
18 932 10,77%N Wartosc i liczba
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30798 40,19%7 mieszkaniowye
40749 32,31%7
68,860 68,99%7
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Kredyty o okresowo state;
stopie procentowej

W okresie od od paZdziernika do grudnia 2023
roku banki udzielity 58 248 kredytéw na stata sto-
pe procentows (tacznie, tj. zarbwno nowo zawar-
tych, jak i aneksowanych uméw o kredyt). Liczba
nowo podpisanych uméw kredytowych o okreso-
wo statym oprocentowaniu wyniosta w tym okre-
sie 55 443, co stanowito 80,52% tacznej liczby
nowo udzielonych kredytéw hipotecznych. Wo-
bec odsetka notowanego w poprzednim kwartale
oznaczato to wzrost o 5,37 p.p.

100%

80% 45.74%

60%
40%

20%

0%
1V kw. I kw. 1l kw.

L IL

taczna wartos¢ kredytéw o okresowo statym
oprocentowaniu udzielonych w [V kwartale
2023 roku wyniosta 22,939 mld zt. Wartos¢ no-
wych kredytéw o okresowo statym oprocentowa-
niu wyniosta 22,534 mld zt, co stanowito 80,06%
tacznej kwoty nowo udzielonych kredytéw hipo-
tecznych. Odsetek ten byt wyzszy od notowanego
kwartat wczesniej o 2,39 p.p.

Struktura rynku
kredytow
hipoteznych
wedtug stopy
oprocentowania
(stata/zmienna)
7515% - ujecie ilosciowe

[ udziat kredytow
o statym oprocentowaniu

B udziat kredytow
0 zmiennym oprocentowaniu

111 kw. 1V kw.

2022 2023

ZRODtO: DANE KOMITETU FINANSOWANIA NIERUCHOMOSCI ZBP
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Bezpieczny kredyt 2%

Wozrost udziatu kredytéw o okresowo statej stopie
jest réwniez efektem dominujacego w IV kwartale
2023 roku ,Bezpiecznego Kredytu 2%". W ramach
tego programu udzielane byty wytacznie kredyty
o statej stopie na okres pierwszych 10 lat sptaty
kredytu. Liczba wnioskéw o ,Bezpieczny Kredyt
2%" ktore wptynety do bankdéw w IV kwartale byta
poréwnywalna z wynikami kwartatu poprzedniego
i wyniosta 51 507. Jednak liczba podjetych decyzji
kredytowych i udzielonych kredytéw byta ponad
trzykrotnie wyzsza.

Od pazdziernika do grudnia ubiegtego roku, w ra-
mach programu banki udzielity 48 331 kredytoéw,
co stanowito 70,2% catkowitej liczby kredytéw
udzielonych w tym okresie. Warto$¢ tych kredytéw
wyniosta 20,3 mld ztotych, co z kolei stanowito
71,87% wartosci wszystkich kredytéw hipotecz-
nych udzielonych w IV kwartale 2023 roku. tacznie
w ramach programu banki udzielity 62 998 kredy-
téw, co oznaczato przekroczenie zatozen przyjetych
przez autoréw programu do konca roku 2024. Po-
mimo decyzji BGK o wstrzymaniu z dniem 2 stycz-
nia 2024 roku przyjmowania nowych wnioskow,
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LICZBA NOWYCH KREDYTOW

X2023 23 551 15762
X12023 23 857 1557
X112023 21452 16 998

IV kw. 2023 68 860 48 331

ZRODEO: SARFIN

65,27%

W TYM BK2%

w bankach nadal procedowanych jest ok. 40 tys.
z nich. Jest zatem jeszcze zbyt wczesnie na podsu-
mowanie efektéw tego programu.

Zaskakujgca byta nie tylko liczba wnioskéw lecz
réwniez wysoko$¢ zaciaganych kredytéw. Sred-
nia warto$¢ zacigganego w pierwszej potowie
2023 roku kredytu (przed wejsciem w zycie pro-
gramu) wyniosta blisko 356 tys. ztotych a $rednia
wartos¢ kredytéw udzielanych w ramach progra-
mu przekroczyta 408 tys. ztotych. Uczestnik pro-
gramu BK2% siegat zatem po kredyt o okoto 10%
wyzszy niz kredytobiorca ,rynkowy”.

Trudno sie dziwi¢ tak wysokiej popularnosci wy-
borczego programu mieszkaniowego, w ktérym
budzet pokrywa okoto 70% kosztéw odsetek.
Przy obecnym poziomie stép procentowych kre-
dytéw mieszkaniowych beneficjent programu,
ktory siegnat po kredyt w wysokosci 600 tys. zt,
moze liczy¢ na doptate z budzetu panstwa w wy-
sokosci ponad 30 tys. zt tylko w pierwszym roku.
A doptaty przystuguja przez pierwszych 10 lat
sptaty kredytu.

90%

Udziat kredytow
z programu
+Bezpieczny
kredyt 2%”
w biezacej

60% akgji kredytowej

79,24%

30%

B liczba nowych kredytow

B wtymBK2%

0% M udziat BK2%

Xl

UDZIAE BK2%

Udziat kredytow

66 93% Z programu
o +Bezpieczny

63.27% Kredyt 2%”
79,24% w biezace]

akgji kredytowej
70,18%
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Waluta kredytu

W IV kwartale 2023 roku ztotowe kredyty
mieszkaniowe stanowity 99,69% wartosci wszyst-
kich nowo udzielonych kredytéw hipotecznych,
czyli wiecej 0 0,38 p.p. w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu. Udziat kredytéw udzielonych
w walutach obcych wyniésttacznie 0,31%, z czego
wiekszos¢ (0,29%) stanowity kredyty w euro.

OKRES PLN CHF
IV kw. 2022 97,76% 0,01%
[ kw.2023 98,31% 0,01%
Il kw. 2023 98,53% 0,01%
I1lkw. 2023 99.31% 0,01%
IV kw. 2023 99,69% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

W catym 2023 roku kredyty udzielone w ztotéw-
kach stanowity 99,22% wszystkich nowo udzielo-
nych kredytéw mieszkaniowych, czyli o 0,73 p.p.
wiecej w poréwnaniu do poprzedniego roku.

OKRES PLN CHF
2019 98,49% 0,01%
2020 98,79% 0,01%
2021 99.20% 0,01%
2022 98,51% 0,01%
2023 99.22% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

W poréwnaniu do IV kwartatu 2022 roku udziat
nowo udzielonych kredytéw w ztotéwkach wzrést
0 1,93 p.p., podczas gry odsetek kredytéw miesz-
kaniowych w walutach obcych spadt o 1,93 p.p.,
przy czym najwieksza zmiana dotyczyta kredytéw
udzielonych w euro (spadek o0 1,82 p.p.).

EUR INNE

Struktura

2% 0.12% walutowa wartosci
nowo udzielonych

P 0.11% kredytow

1,38% 0,08% kwartalnie

0,65% 0,03%

0,29% 0,01%

Udziat kredytéw denominowanych w walutach
obcych wyniost tacznie 0,78%, w tym 0,73% to
kredyty udzielone w euro.

EUR INNE

1.03% 0.47% Strukt‘ur.a walutowa
wartosci nowo

0,90% 0,30% udzielonych
kredytow rocznie

0,68% 0,11%

1,38% 0,11%

0,73% 004%
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Jakos¢ portfela kredytowego

IV kwartat 2023 roku przyniést nieznaczne zmia-
ny w strukturze jakosci portfela kredytéw hipo-
tecznych. Udziat kredytow zagrozonych w port-
felu kredytéw mieszkaniowych ogétem wynidst
2,22%, co oznaczato spadek o 0,05 p.p. w sto-
sunku do poziomu notowanego w poprzednim
kwartale. Ztotowe kredyty mieszkaniowe z zale-
gtodciami w sptacie na koniec grudnia ub. roku sta-
nowity 1,53% portfela kredytéw ztotowkowych,
co oznaczato spadek o 0,05 p.p. Odsetek zagro-
zonych kredytow we franku szwajcarskim wynidst

13,0%
12,0%
1,0%
10,0%
9,0%
8,0%
7,0%
6,0%
5,0%

4,0%

3,0%

12,37% portfela (wiecej o 1,13 p.p.). Nieznacznie
wzrdst udziat kredytéw zagrozonych w pozosta-
tych walutach - na koniec IV kwartatu 2023 r. wy-
niést on 2,15% (wiecej o0 0,11 p.p.).

W poréwnaniu do IV kwartatu 2022 roku udziat
zagrozonych kredytéow mieszkaniowych ogo6-
tem wzrést o 0,10 p.p., udziat ztotowych kredy-
téw z zalegtosciami w sptacie wzrést o 0,05 p.p.,
a udziat kredytéw nieregularnych w pozostatych
walutach obcych o 0,31 p.p. O 5,56 p.p. wzrdst
natomiast udziat kredytow zagrozonych we franku
szwajcarskim, do poziomu 12,37%.

/

Udziat kredytow
zagrozonych

w portfelu kredytow
mieszkaniowych

"= =B ® ®B = W Kredyty zagrozone w PLN
1,0% B Kredyty zagrozone w CHF
B Kredyty zagroione
0% w pozostatych walutach
IV kw. I kw. 1l kw. 11 kw. IV kw.
L I |
. 022 2023
ZRODEO: NBP
okres | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE
OGOtEM W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
Udziat kredytow
IV kw. 2022 211% 1,48% 6,80% 1,84% zagrozonych
I kw. 2023 2,29% 1,53% 8,58% 1,84% w portfelu kredytow
mieszkaniowych
II'kw. 2023 2,31% 1,57% 9.41% 1,92%
Il kw. 2023 2,27% 1,57% 11,24% 2,04%
IV kw. 2023 2,22% 1,53% 12,37% 2,15%

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

Srednia  warto$¢  kredytu  mieszkaniowego
ogoétem w IV kwartale 2023 roku osiggneta po-
ziom 407 917 zt, czyli wiecej o 19 937 zt (5,14%)
w poréwnaniu z poprzednim kwartatem. W tym
samym okresie przecietna wartos¢ kredytu wa-
lutowego spadta o 29 097 zt, czyli 9,44% i wy-
niosta 279 071 zi, natomiast $rednia kwota
kredytu mieszkaniowego udzielonego w ztotow-
kach wyniosta 408 505 zt, co oznaczato wzrost
o 19 826 zt (5,10%) w stosunku do wartosci za-
notowanej w poprzednim kwartale. Dynamiczny
wzrost $redniej wysokosci kredytu hipotecznego
to rowniez skutek rosngcej popularnosci kredy-
téw udzielanych w ramach programu ,Bezpieczny
kredyt 2%”. Wedtug szacunkéw, ze wzgledu na

PLN

réznice zdolnosci kredytowej, Srednia wysokos$é
kredytu zaciggnietego w ramach programu byta
wieksza o okoto 10% od wysokosci kredytu udzie-
lonego na zasadach rynkowych.

W odniesieniu do IV kwartatu 2022 roku, prze-
cietna warto$s¢ nowych kredytéw mieszkanio-
wych udzielonych w rodzimej walucie byta wyz-
sza 0 25,24% (nominalnie o 82 315 zt), a $rednia
wartos¢ kredytéw denominowanych w ob-
cych walutach nizsza o 2,42% (czyli 6 907 zt).
Srednia warto$¢ kredytu hipotecznego ogdtem
udzielonego w badanym kwartale byta wyzsza od
notowanej rok wczesniej o 25,45%, czyli nomi-
nalnie o 82 764 zi.
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250000
200000
B érednia wartosé
150 000 udzielonego kredytu
ogotem
100 000 [ srednia wartos¢ kredytu
denominowanego
50000 w walutach obcych
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IV k. Tow. I k. I k. IV k. kredytuw PLN
L IL I
2022
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . L
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO ST(E:E’[\;IYA:I'YJVA\/‘\?-FESI\?C
OGOLEM W WALUTACH OBCYCH
IV kw. 2022 325153 285977 326190 Srednia wartosé
nowo udzielonego
I kw.2023 339433 294941 340318 kredytu kwartalnie
I1kw. 2023 366139 276726 367 931
1l kw. 2023 387980 308 167 388 679
IV kw. 2023 407 917 279 0N 408 505
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Przecietna warto$¢ nowego kredytu ztotéwkowe-
go w catym roku 2023 byta wyzsza od notowanej
rok wczesniej o 10,83% (nominalnie o 36 766 zi),
natomiast kredytu w obcych walutach nizsza

PLN
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OKRES

2019
2020
2021
2022
2023
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I 14 527
I 278 975
I 296 439
I 248728
I 295 286

2019 2020

SREDNIA WARTOSC
UDZIELONEGO KREDYTU
OGOLEM

277 874
296 439
333118
339 643
375367

S 2
(a2} (a2}
® 3 3 S 5 =
= oo 23 2 2
58 A A2 & N
N 2 | 2
2021 2022 2023
SREDNIA WARTOSC KREDYTU CREDNIAWARTOSE
DENOMINOWANEGO CREDYTU W PLN
W WALUTACH OBCYCH
214 527 278 975
248728 2951286
291339 333508
306 164 339 592
289726 376 358

0 5,37% (16 438 zt). Tym samym przecietna war-
to$¢ wszystkich kredytéw mieszkaniowych udzie-
lonych w 2023 roku wzrosta o 10,52%, czyli
0 35 724 zt i wyniosta 375 367 zt.

Srednia wartos¢
nowo udzielonego
kredytu rocznie

M srednia warto$¢
udzielonego kredytu
ogotem

srednia warto$c kredytu
denominowanego
w walutach obcych

Bl srednia wartosé
kredytu w PLN

Srednia wartoé¢
nowo udzielonego
kredytu rocznie
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Struktura wysokosci kredytu

W IV kwartale 2023 roku notowano dalsze wzro-
sty udziatéw kredytéw o wartosci powyzej 300
tys. zt. Najwyzszy wzrost zanotowano w kategorii
kredytéw o wartosci miedzy 400 tys. i 500 tys. zt
- 4,80 p.p. Spadty natomiast udziaty kredytéw
o nizszych kwotach. Najgtebszy spadek zanoto-
wano w przypadku kredytéw o wartosci miedzy
100 200 tys. zt - 0 3,64 p.p.
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W poréwnaniu do IV kwartatu 2022 roku, po-
dobnie jak w ujeciu kwartalnym, najgtebszy spa-
dek zanotowano w przypadku udziatu kredytéw
o wartosciach od 100 do 200 tys. zt - 11,90%.
Wzrosty wysokosci udziatéw w rynku zarejestro-
wano w kategoriach kredytéw o wartosciach po-
wyzej 300 tys. zt. Najwyzszg zanotowang zmiang
byt wzrost udziatu kredytéw o wartosciach od
500 tys. do 1 min zt do wysokosci 22,18%, a wiec
09,84 p.p.
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IV kw. 2022 I kw. 2023 Il 'kw. 2023 Il kw. 2023 IV kw. 2023
do100tys. 2t 492% 495% 3,89% 3,74% 2,58%
0d100do200tys.zt|  26,38% 24,49% 20,40% 18.12% 14,48%
0d200do300tys.t  2549% 2490% 24,28% 22,10% 19,98% Strukturanowo
udzielonych kredytow
0d300do400tys.zt|  18,44% 18,46% 19,17% 19,39% 19,97% r(ve‘;*”tg wysokosci
redytu
0d400do500tys. 2t 1134% 196% 1297% 14,15% 18,95%
0d 500 tys. do 1mln zt 12,34% 1417% 17,70% 20,76% 22,18%
odiminzt  109% 1,07% 158% 175% 1,86%
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W ujeciu rocznym wyraznie widoczna jest tenden-
cja wzrostu popularnosci kredytéw o wartosciach
wyzszych od 400 tysiecy ztotych. Najwyzszy
wzrost udziatu w rynku kredytowym, o 4,47 p.p.,
odnotowano w przypadku kredytéw o wartosciach
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od 1mln zt
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2020
6,20%
24,20%
27,61%
20,34%
11,24%

9,88%

0,52%

miedzy 500 tys. i 1 min zt (do 18,71%). Wyraznie
spadt natomiast udziat kredytéw o wartosciach
od 100 do 200 tys. zt (0 3,41 p.p. do 19,37%) oraz

od 200 do 300 tys. zt (0 2,31 p.p. do 22,81).
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Struktura wg wskaznika LtV

W IV kwartale 2023 roku ponownie zanotowano
dynamiczny wzrost udziatu kredytéw o wskazni-
ku LtV powyzej 80%. Ich odsetek zwiekszyt sie
0 8,76 p.p. do 32,97%. Udziat kredytéw o LtV na
poziomie od 50 do 80% spadt 0 4,34 p.p. i wynidst
47,15%. Udziat kredytéw o wskazniku LtV od 30
do 50% spadt o 1,56 p.p., do 9,76%, natomiast
w przypadku kredytéw z LtV do 30% zanotowano
spadek 0 2,86 p.p., do poziomu 10,12%.
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W odniesieniu do IV kwartatu 2022 roku, nizsze
wartosci zanotowano w przypadku wszystkich ka-
tegorii kredytéw o wskazZniku LtV do 80% - odpo-
wiednio 0 9,16 p.p. w przypadku kredytéw o LtV
do 30%, 2,97 p.p. dla kredytéw o wskazniku LtV
od 30 do 50% i o0 3,75 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% - o0 15,88 p.p.

Struktura

dla nowo

kredytow

Il do30%

I /.'5%
I 32 57

I, 51.49%
I, 24.21%

I 12.98%
P 1,32%
I 10.12%
I 9.76%

d 80%
5% . [o] (]
0%
IV kw. I kw. 1l kw. 11 kw. IV kw.
L Il ]
2022 2023
ZRODEO: SARFIN
IV kw. 2022 1 kw. 2023 II'kw. 2023 Il kw. 2023 IV kw. 2023
Struktura
do30%  1927% 15,85% 13.46% 12,98% 10.12% wskaznika LtV
dl
0d30do50% 1273% 12,61% 1,51% 132% 9,76% U;Z?e‘;;v:ych
0d50do80%  50,91% 5276% 52,47% 51.49% 4715% kredytow
0d80% | 1710% 18,78% 22.57% 24.21% 32.97%
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[ 0d 30 do 50%
[l 0d 50do 80%
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W ujeciu rocznym widoczne jest przetamanie
trendu spadku udziatu kredytéow o wskazniku
LtV powyzej 80%. W roku 2023 byt on wyz-
szy niz rok wczeséniej o 5,08p.p. W przypadku
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pozostatych kategorii kredytéw hipotecznych
przy czym najwiekszy,
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zanotowano spadki,
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Okres kredytowania

W IV kwartale 2023 roku w strukturze nowych
kredytéw mieszkaniowych ze wzgledu na okres
kredytowania zanotowano wzrost w przypadku ka-
tegorii kredytéw o okresie zapadalnosci od 25 do
35 (0 1,63 p.p.). Ich udziat w rynku wynidst 57,53%.
W przypadkach pozostatych kategorii kredytow za-
notowano spadki: o 1,37 p.p. w przypadku kredy-
téw zaciagnietych na okres lat do 15 lat, 0 0,14 p.p.
w przypadku kredytéw o okresie zapadalnosci od
15 do 25 lat i 0 0,26 p.p. w kategorii kredytéw
udzielonych na okres dtuzszy niz 35 lat.

70%

W  poréwnaniu do wynikébw notowanych
w IV kwartale 2022 roku, w strukturze portfe-
la nowo udzielonych kredytéw pod wzgledem
okresu zapadalnosci kredytéw wzrosty udziaty
kredytéw udzielonych na okres od 15 do 25 lat
(0 3,96 p.p.). Spadki notowano we wszystkich po-
zostatych kategoriach, odpowiednio o - 1,41 p.p.
dla kredytéw do 15 lat, 2,05 p.p. w kategorii kre-
dytow o okresie zapadalnosci od 25 do 35 lat
i 0,50 p.p., w przypadku kredytéw o okresie zapa-
dalnoéci powyzej 35 lat.

§ 3 X
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° e =N o < <
= ~ ] ~ ™
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BiR: D0H: HERE DOH: mihe
0% = 2 2 ° S M od3sht
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L IL I
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ZRODEO: SARFIN
IV kw. 2022 I kw. 2023 I1'kw. 2023 1l kw. 2023 IV kw. 2023
do15 lat 9,10% 9,94% 9,40% 9,06% 7,69% Struktura
owo udzielonych
od 15 do 25 lat 30,47% 32,49% 33,93% 34,58% 34,43% kredytow
wedtug okresu
od 25 do 35 lat 59,59% 56,98% 56,04% 55,90% 57,53% kredytowania
od 35 lat 0,84% 0.59% 0,63% 0.47% 0.35%

ZRODEO: SARFIN
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W ujeciu rocznym zanotowano wzrost udziatéw
kredytéw o okresie zapadalnosci do 25 lat - od-
powiednio o 1,98 p.p. w przypadku kredytéw
udzielonych na okres do 15 lat oraz 0 6,17 p.p. (do
poziomu 33,86%) w przypadku kredytow udzie-
lonych na okres od 15 do 25 lat. W pozostatych
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2019 2020
do 15 lat 8,09% 7,40%
od 15 do 25 lat 27,95% 26,13%
od 25 do 35 lat 62,91% 65,60%
od 35 lat 1,05% 0,87%

ZRODEO: SARFIN

segmentach rynku zarejestrowano spadki. Udziat
kredytéw udzielonych na okres od 25 do 35 lat
spadt o 7,88 p.p., natomiast udziat kredytéw
o okresie zapadalnosci dtuzszym niz 35 lat -
00,28 p.p.
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiIN syn-
tetyczny miernik dostepnosci mieszkan w Polsce
- Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM) M3
pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci miesz-
kania dla przyktadowej rodziny sktadajacej sie
z dwodch pracujagcych oséb i dziecka starszego.
Woptyw na spadek dostepu do mieszkania takiej
przyktadowej rodziny w IV kwartale 2023 roku
miaty:

@® wzrost cen transakcyjnych w badanym seg-
mencie lokali mieszkalnych (o powierzchni
uzytkowej od 45 do 55 mkw.) w miastach obje-
tych monitoringiem w celu obliczenia IDM M3
(8 najwiekszych miast) - 0 6,15% w stosunku
do Il kwartatu 2023 roku;

® spadek oprocentowania nowych kredytow
mieszkaniowych - wedtug danych NBP re-
alne oprocentowanie kredytéw udzielonych
w IV kwartale 2023 roku wyniosto 7,70%
(w Il kwartale 2023 roku oprocentowanie wy-
nosito 8,20%);

@mm@sms - hiezgcy poziom Indeksu
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® wzrost Srednich dochodéw rodziny brutto
0 4,80% w IV kwartale 2023 roku w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu;

® wzrost poziomu kosztéw utrzymania, ktére
dla indeksu wyrazone s3g jako minimum so-
cjalne 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) - o0 0,5% w odniesieniu do Il kwartatu
2023.

Dochdd rozporzadzalny dla IDM3 (stanowiacy
réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
koscig raty kredytowej albo warto$cia minimum
socjalnego - brana jest do wyliczenia Indeksu
Dostepnosci Mieszkaniowej kwota nizsza) wzrdst
04,50%. Po uwzglednieniu wzrostu cen mieszkan,
notowania indeksu dostepnosci mieszkaniowej
w IV kwartale 2023 roku spadty o 2,04 pkt., tj. do
poziomu 128,68 pkt.

e m» [DM M3 linia odciecia = 100

210,85 20843
206,84 ,
203,27 Indeks
Dostepnosci
Mieszkaniowej
M3
128,68
1371393131313931%%

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

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

Na koniec IV kwartatu 2023 roku $rednia marza Srednie oprocentowanie modelowego kredytu
ofertowa modelowego kredytu hipotecznego hipotecznego na koniec IV kwartatu 2023 roku
(w wysokosci 300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%, wyniosto 8,08%, czyli 0 0,29 p.p. wiecej w poréw-
udzielonego na okres 25 lat) wyniosta 2,21%, czy- naniu z koncem Il kwartatu. W stosunku do ana-
li byta wyzsza od notowanej w koncu Il kwartatu logicznego okresu roku poprzedniego przecietne
2023 roku o 0,18 p.p. W odniesieniu do stanu na oprocentowanie byto nizsze o 0,88 p.p.

koniec analogicznego okresu 2022 roku, Srednia
marza kredytu hipotecznego byta wyzsza o 0,26 p.p.
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. .
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

Dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego dotyczace
wynikéow budownictwa mieszkaniowego wskazujg
na konsekwentny wzrost aktywnosci inwestoréw
w kolejnych kwartatach 2023 roku. Nalezy pod-
kresli¢ jednak, ze wynikato to przede wszystkim
ze wzrostu liczby uzyskiwanych pozwolen i bu-
déw rozpoczynanych przez sektor deweloperski.
Aktywnos¢ inwestoréow indywidualnych utrzymy-
wata sie w kolejnych miesigcach ubiegtego roku
na statym poziomie (naturalnie z uwzglednieniem
pewnych wahan sezonowych). W stosunku do wy-
nikdw notowanych w trzecim kwartale 2023 roku,
liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wzro-
sta 0 20,93% (tj. do 59 226). Liczba mieszkan, na
budowe ktérych wydano pozwolenie lub dokona-
no zgtoszenia z projektem budowlanym wzrosta

100 000
80000

60000
40000

20000

I 71268
I 51968

= [ 38573
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J N 47 025
I 56 818
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I 59 929

A —— 35530

IV kw. w. Il kw.

L IL

w stosunku do poprzedniego kwartatu o 7,15%
i wyniosta 66 846, natomiast liczba mieszkan, kté-
rych budowe rozpoczeto, spadta o 5,77% do po-
ziomu 50 209. Spadek ten mozna jednak przypisac
przede wszystkim czynnikom sezonowym.

W poréwnaniu do wynikow IV kwartatu 2022 roku
zanotowano wyrazny spadek liczby mieszkan od-
danych do uzytkowania. W IV kwartale 2023 roku
oddano do uzytkowania o 16,90% mieszkan mniej
niz w analogicznym okresie roku poprzedniego.
Zaréwno liczba mieszkan, na budowe ktérych wy-
dano pozwolenie lub dokonano zgtoszenia z pro-
jektem budowlanym, jak i liczba mieszkan, ktorych
budowe rozpoczeto byty natomiast wyzsze niz rok
wczesniej - odpowiednio 0 11,54% i 41,31%.

Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogdtem

[l wydane pozwolenia

I budowy rozpoczete

M mieszkania oddane
do uzytkowania

I 62 385
T 53286
I 49131
I 66 846
I ——— 50 209
I 59 226

1 kw. IV kw.

2022
ZRODEO: GUS

Mimo obserwowanych wzrostéow, w ujeciu rocz-
nym notowano spadki wszystkich trzech wskaz-
nikéw: liczby mieszkan, ktérych budowe rozpo-
czeto - o 5,59%, liczby mieszkan, na budowe

ktérych wydano pozwolenie lub dokonano zgto-
szenia z projektem budowlanym o 18,57%, a tak-
ze liczby mieszkan oddanych do uzytkowania
-07,50%.
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Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogétem
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I 238 260
I 241180
I (189 093
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2022 2023

Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego

W IV kwartale 2023 roku deweloperzy rozpoczeli
budowe 34 328 mieszkan, a wiec o 6,47% wie-
cej niz w poprzednim kwartale. Liczba mieszkan,
na budowe ktérych deweloperzy uzyskali w tym
okresie pozwolenie, wyniosta 46 916, co ozna-
czato wzrost o 14,32%. Dynamiczny wzrost zano-
towano w przypadku liczby mieszkan oddanych
do uzytkowania - w czwartym kwartale byto ich
39 396, a zatem o 21,31% wiecej niz w okresie
poprzednim.

W poréwnaniu do wynikéw osiggnietych przez
sektor deweloperski w czwartym kwartale 2022
roku, zanotowano wzrost liczby mieszkan, na bu-
dowe ktérych wydano pozwolenia - o 13,68%,
a takze liczby mieszkan, ktérych budowe roz-
poczeto, o 59,98%. Spadek notowano jedynie

w kategorii mieszkan oddanych do uzytkowania.
W IV kwartale 2023 roku byto ich 0 10,36% mniej
niz rok wczeéniej.

Liczba pozwolen na budowe mieszkan uzyskanych
przez deweloperow w IV kwartale 2022 roku sta-
nowita 70,19% wszystkich pozwoleh na budowe
uzyskanych w sektorze budownictwa mieszkanio-
wego. Byt to wynik 0 6,69 p.p. wyzszy od zanoto-
wanego w poprzednim kwartale. Liczba mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeli deweloperzy, wynio-
sta 68,37% wszystkich rozpoczetych inwestycji
(wiecej 0 12,99 p.p.), a liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania przez deweloperéw stanowita
66,52% wszystkich ukonczonych mieszkan (wie-
cej o 0,32 p.p. w odniesieniu do poprzedniego
kwartatu).

Wyniki dziatalnosci
40000 sektora deweloperskiego
w ujeciu kwartalnym
30000
20000 [l wydane pozwolenia
B budowy rozpoczete
10000 N " - " - I mieszkania oddane
2 S 3 N = S do uzytkowania
=~ Q s - =
0
1 kw. IV kw. Tkw. I kw. 1 kw.
L Il ]
2022 2023

ZRODO: GUS
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IV kw. 2022 I'kw. 2023 I1kw. 2023 I1'kw. 2023 IV kw. 2023
wydane pozwolenia | 41269 34599 ‘ 39167 41039 46916 Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego
budowy rozpoczete 21458 23 416 ‘ 24540 32242 34328 w okresie
IV kw. 2022 1.~ IV kw. 2023 r.
mieszkania oddane do uzytkowania 43951 30 655 ‘ 34065 32475 39396

ZRODtO: GUS

wydane I 201330
pordlenia [ 1177

budowy | 15285
rozpoczete [ 4526

miszhan's 1 14357
oddane do
utytkomania I 136 59
[ I I I | |
0 50000 100 000 150000 200000 250000

Porownanie aktywnosci
deweloperéw
w latach 2022-2023

W 022
W 2023

ZRODEO: GUS

Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Czwarty kwartat 2023 roku przyniést kontynuacje
wzrostéw cen, obserwowanych w poprzednim
kwartale, a wywotanych przede wszystkim obowia-
zywaniem programu ,Bezpieczny kredyt 2%”. Dyna-
miczny wzrost popytu, w sytuacji stosunkowo wol-
no rosnacej podazy mieszkan na rynku pierwotnym
i ograniczeniu (a wtasciwie praktycznym wyczerpa-
niu) oferty na rynku wtérnym, wywotat dalsze dyna-
miczne wzrosty cen, zaréwno na rynkach najwiek-
szych miast Polski, jak i w mniejszych osrodkach.
WSéréd najwiekszych miast najwyzszy wzrost Sredniej
ceny transakcyjnej zanotowano w |V kwartale 2023
roku w Poznaniu - 7,43%. Srednia cena transakcyjna
wyniosta tu 9 303 zt/mkw. Nieco nizsze wzrosty cen

zanotowano we Wroctawiu (o 6,22%) i Krakowie
(0 6,71%). W todzi Srednie ceny wzrosty 0 5,18%, do
poziomu 7 358 zt/mkw., a w Gdansku - o 3,88% (do
10 652 zt/mkw.). Srednia cena metra kwadratowego
mieszkania w Warszawie wyniosta 13 252 zt/mkw.
i byta wyzsza niz kwartat wczesniej o 2,03%.

W relacji do analogicznego okresu 2022 roku,
najwieksze wzrosty przecietnej ceny mieszkan
zarejestrowano w Krakowie i Wroctawiu - od-
powiednio 0 21,97% (2 119 zt/mkw.) i 20,94%
(1 831 zt/mkw.). W Warszawie réznica ta wy-
niosta 18,18% (2 039 zt/mkw.).

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

27



14000

13000
12000
11000 Srednie ceny transakcyjne
10 000 1m? mieszkania.
w wybranych miastach
9000 (PLN)
8000
7000
6000
5000
4000
B Warszawa
3000 Bl Wroctaw
2000 Bl Gdansk
B Krakow
1000 B Poznan
0 todz
2Z2%2%2%2%2%2%2%2%2%2%2%2%2%252%252522
23%g%ziz 7% %2%2%32%2%2%2%2%2%2%3%7% 3¢

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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10 652 PLN

[ Srednia cena transakcyjna
1 m? mieszkania

] 13 252 PLN | wIV kw. 2023 r.
o 5
2031 ;
S l M Werszawa
W enzon
18/ w. . . )
10 575 PLN 519:/0 [ | LOdZ

6,22%
A X7t m Wroctaw

[ zmiana
IV kw.2023 r./ IV kw. 2022 r.

1 767 PLN
71 %
KrakOW . 197%

ZRODtO: AMRON
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OKRES

I kw. 2016
I1'kw. 2016
1 kw. 2016
IV kw. 2016
I kw. 2017
ITkw. 2017
Il kw. 2017
IV kw. 2017
I kw. 2018
I1'kw. 2018
Il kw. 2018
IV kw. 2018
I kw. 2019
I1kw. 2019
11l kw. 2019
IV kw. 2019
[ kw. 2020
[1kw. 2020
1'kw. 2020
IV kw. 2020
I kw. 2021
IIkw. 2021
I kw. 2021
IV kw. 2021
[ kw. 2022
1 kw. 2022
11l kw. 2022
IV kw. 2022
[ kw.2023
[1kw. 2023
11'kw. 2023

IV kw. 2023

ZRODEO: AMRON
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10 073
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10738
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5585
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6128
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8132
8 015
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6678
6995

7358

Srednie ceny
transakcyjne

1 m? mieszkania
w wybranych
miastach

[PLN]
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Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan, kté-
re byty przedmiotem obrotu w IV kwartale 2023
roku w o$miu najwiekszych aglomeracjach Polski
spadta w stosunku do wartosci z poprzedniego
kwartatu i wyniosta 54,20 mkw. Najwyzszg srednig

powierzchnie sprzedanych mieszkarn odnotowa-
no w aglomeracji katowickiej (57,33 mkw.) oraz
we Wroctawiu (56,45 mkw.), natomiast najmniej-
sze mieszkania byty przedmiotem obrotu w todzi,
gdzie przecietny metraz wyniost 52,91 mkw.

60
55
Przedietny

50 metraz

mieszkania

45 w IV kw. 2023 .

(m?)

40 M srednia
powierzchnia
ogotem*

35

o B Srednia

a powierzchnia

30 n w miescie
Warszawa | Krakow | Gdansk | Wroctaw | Poznan | Biatystok | todz |aglomeracja
katowicka

* w o$miu badanych lokalizacjach
ZRODtO: AMRON
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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 IV kwartale 2023 roku, wsrdéd miast regionu
potnocnego najwyzsza cene srednig 1 metra kwa-
dratowego mieszkania zanotowano w Olsztynie -
7 906 zt (wzrost o 8,32%). Najwyzsza dynamike
Sredniej ceny w porownaniu z Il kwartatem 2023
roku (wzrost o 9,92%) zanotowano w Toruniu.

miasto Cenaw IV kw. 2023

Bydgoszcz 7569

Olsztyn 7906

Torun 7326

ZRODEO: AMRON
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ZRODEO: AMRON

najwiekszych miastach aglomeracji katowickiej,
w podziale na regiony.

Srednia cena odnotowana w Bydgoszczy byta
wyzsza o 6,55% niz kwartat wczesniej. W rela-
cji do IV kwartatu poprzedniego roku, najwyzszy
wzrost zanotowano w Bydgoszczy - o 14,17%.
Srednia cena w Olsztynie byta wyzsza niz rok
wczesniej 0 13,59%.

Zmiana [1 kw.2023/11 kw. 2023 Zmiana Il kw. 2023/11l kw. 2022
6,55% 14,17%
8,32% 13,59%
9.92% 10,10%
Kwartalne zmiany
cen transakcyjnych
mieszkan w miastach
regionu Polska potnocna
B Bydgoszcz
Il Olsztyn
M Torun
A A A A A
tg2z2z23%2%3%2%2%%%2%

2023
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Region - Polska zachodnia

Wsrod miast Polski zachodniej najwyzszg cene ceny notowano w tym okresie w regionie. Najniz-
$rednig zanotowano w Szczecinie. W IV kwarta- szg cene s$rednig notowano w Gorzowie Wielko-
le 2023 roku $rednia cena metra kwadratowego polskim - 6 434 zt. W ujeciu rocznym najwyzszg
mieszkania wynosita tam przecietnie 8 377 zt dynamike cen zanotowano réwniez w Szczecinie
i byta wyzsza od notowanej kwartat wczesniej - wzrost 0 14,95%.

0 9,28%. Byta to najwyzsza dynamika $redniej

miasto Cenaw IV kw. 2023 Zmiana Il kw.2023/11 kw. 2023

Gorzow Wielkopolski 6434 7,50%

Szczecin 8377 9,28%

Zielona Gora 7487 9,07%

ZRODEO: AMRON
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Zmiana IIl kw. 2023/11l kw. 2022
9,96%
14,95%

14,89%

Kwartalne zmiany

cen transakcyjnych
mieszkan w miastach
regionu Polska zachodnia

B Gorzéw Wielkopolski
[l Szczecin

B Zielona Géra

2023
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Region - Polska potudniowa

Najdrozszym miastem regionu pozostajag Katowi-
ce. Srednia cena metra kwadratowego mieszkania
w |V kwartale 2023 roku wynosita tam 7 894 zt
i byta wyzsza od notowanej kwartat wczesniej
0 4,93%. Wzrosty $rednich cen zanotowano we
wszystkich miastach regionu. Najwyzszy wzrost

miasto Cenaw IV kw. 2023
Bytom 4495
Gliwice 6 667
Katowice 7894
Opole 7422
Soshowiec 5751
Zabrze 5474

ZRODEO: AMRON
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Ve

1000

$redniej ceny zanotowano w Opolu - o 8,70%
i Sosnowcu - o 8,38%. W ujeciu rocznym mia-
stem o najwyzszej dynamice cen byto Zabrze,
gdzie $rednia cena notowana w czwartym kwarta-
le 2023 r. byta wyzsza o 17,70% od wartosci no-
towanej rok wczesniej.

Zmiana Il kw.2023/11 kw. 2023 Zmiana [l kw. 2023/11l kw. 2022
5,93% 8,22%
1,76% 11,49%
493% 12,62%
8,70% 8,59%
8,38% 16,34%
6,53% 17,70%

Kwartalne zmiany
cen transakcyjnych

mieszkan w miastach
regionu Polska potudniowa

B Bytom
B Gliwice
B Katowice
B Opole
[l Sosnowiec

Zabrze
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ZRODtO: AMRON
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Region - Polska wschodnia

W IV kwartale 2023 roku w grupie miast Polski najtariszym miastem regionu. Srednia cena w ba-
wschodniej najwyzsza cene $rednig zanotowa- danym okresie wyniosta tam - 7 743 zt. W ujeciu
no w Lublinie - 8 682 zt. Najwieksza dynamike rocznym najwiekszg zmiane cen mieszkan zanoto-
cen - wzrost o 11,32% wobec wartosci noto- wano ponownie w Rzeszowie, gdzie cena notowa-
wanej kwartat wczeéniej zanotowano natomiast naw IV kwartale 2023 roku byta wyzsza 0 19,78%
w Kielcach. Mimo to jednak Kielce pozostaty od notowanej rok wczesniej.
miasto Cenaw IV kw. 2023 Zmiana |1l kw.2023/I1 kw. 2023 Zmiana Il kw. 2023/11l kw. 2022
Biatystok 8 069 9,57% 15,49%
Kielce 7743 1,32% 14,12%
Lublin 8 682 6,16% 6,89%
Rzeszow 84N 7.57% 19,78%

ZRODEO: AMRON
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Srednie stawki czynszu
najmu mieszkan

W IV kwartale 2023 roku na rynku najmu
mieszkan notowano sezonowy spadek popytu
przy jednoczesnym, umiarkowanym wzroscie
oferty mieszkan na wynajem. W rezultacie ob-
serwowano stabilizacje stawek czynszéow na
rynku najmu mieszkan w najwiekszych mia-
stach Polski. Sredni czynsz najmu mieszkania
w Warszawie wyniost 2 248 zt i byt nizszy od
notowanego kwartat wczesniej o 23 zt (1,01%).

PLN
2400

2200
2000
1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400

200
[ 1 A (V2 A O | A | L

Poza Warszawa niewielkie spadki s$rednich
czynszéw zanotowano w todzi i Gdansku - od-
powiednio 00,71% i 0 0,84%. Najwyzszy wzrost
$redniej stawki czynszu odnotowano w Krako-
wie - 0 1,73%. W ujeciu rocznym najwieksza
dynamike wysokos$ci czynszéw zanotowano
w Katowicach - o 8,83% i Krakowie - 4,16%.
Najwieksze spadki zanotowano w Gdansku
(1,65%) i todzi (1,52%).

Srednie miesieczne
stawki czynszu
najmu mieszkania
w wybranych
miastach

Warszawa
Wroctaw
Gdansk
Krakow
Poznan
todz
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Gdansk l

1502 PLN 248 PLN
1,08% | 1 1.01%
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OKRES = WARSZAWA = KATOWICE | WROCEAW GDANSK

I kw. 2016 1456 899 1307 1282
' kw. 2016 1518 887 1358 1305
1 kw. 2016 1538 870 1494 1368
IV kw. 2016 1539 864 1490 1394
I kw. 2017 1540 852 1505 1416
Il kw. 2017 1559 859 1470 1389
Il kw. 2017 1617 8771 1502 1424
IV kw. 2017 1659 874 1521 1445
I kw. 2018 1682 902 1537 1495
' kw. 2018 1755 917 1589 1592
1l kw. 2018 1780 915 1563 1594
IV kw. 2018 1767 934 1542 1571
I kw. 2019 1787 933 1565 1620
I1kw. 2019 1816 9IM 1564 1632
1 kw. 2019 1859 948 1596 1695
IV kw. 2019 1868 959 1604 1680

W Warszawa
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czynszu najmu mieszkania
w IV kw. 2023 r.

Zmiana
IV kw. 2023 r./ lll kw. 2023 r.

Zmiana
IV kw. 2023 r./ IV kw. 2022 .

tODZ

859

Srednie miesieczne
857 stawki czynszu
867 najmu mieszkania

w wybranych miastach
884 [PLN]

886
894
927
955
972
1033
1046
1059
1078
1083
1094

1088

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

36



OKRES
I 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
IV kw. 2023

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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tODZ
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1234
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1296

Srednie miesieczne
stawki czynszu

najmu mieszkania

w wybranych miastach
[PLN]

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

wych najmu.
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CENTRUM

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

System AMRON to dziatajagca od 19 lat, wystan-
daryzowana, ogolnopolska baza danych o cenach
i wartosciach nieruchomosci wyposazona w za-
awansowane funkcjonalnosci raportujgce i ana-
lityczne umozliwiajgce badanie i monitorowanie
zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci.
System powstat w roku 2004 jako odpowiedz sek-
tora bankowego na wymogi nadzorcze zwigzane
z zarzadzaniem ryzykiem kredytowym, a od roku
2010 dostepny jest dla wszystkich uczestnikéw
rynku obrotu nieruchomosciami.

W tym okresie pozyskaliSmy ponad 4,2 min danych
o cenach i wartosciach nieruchomosci i zdobyli-
$my zaréwno ogromne doswiadczenie, jak réw-
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 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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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



