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RAPORT W LICZBACH

494,916 mld zt

ogélna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

IV kw. 2024

2,240 m In liczba czynnych uméw kredytowych
46 826 liczba uméw zawartych
19’866 m ld Z'l' warto$¢ uméow zawartych

Srednia wartos¢ udzielonego kredytu
426967t o

wartos¢ Indeksu Dostepnosci
138;79 pkt Mieszkaniowej M3

27 220/ udziat nowo udzielonych kredytow
Y mieszkaniowych z LtV od 80%
9 9 1 0/ wartoSciowy udziat nowo udzielonych
Y kredytow w PLN
8 9 00/ udziat nowo udzielonych kredytow
5 Y na okres od 25 do 35 lat

Srednia cena transakcyjna 1 m?
14 791 zt

mieszkania w Warszawie

2 31 1 t srednia miesieczna stawka czynszu
/A najmu mieszkania w Warszawie

N ko 202411 v 2024 06K
1,20%
2,02%
2,85%
1,24%

5,09 pkt.
1,44 p.p.
0,09 pp.
1,59%
1,67%
0,43%

IV kw. 2024/111 kw. 2024 (k/k)

0,35 %

IV kw. 2024/IV kw. 2023 (r/r)

3,21 %

N ko 0241V b 203
2,29%
32,00%
29,42%
4,66%
10,11 pkt.
5,76 p.p.
0,58 p.p.
137%
11,62%

2.79%
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ROK 2025 BEDZIE ROKIEM ,NORMALNOSCI” NA RYNKU
MIESZKANIOWYM | KREDYTOWYM. ROSNACE WYNAGRODZENIA
| SPODZIEWANE OBNIZKI STOP PROCENTOWYCH NBP TO PRZYS
KTORA MALUJA PRZED NAMI DOSTEPNE DZIS PROGNOZY. NAS
RODAKOW STAC WIEC BEDZIE NA KOLEJNE ZAKUPY MIESZKAN.

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz szescdziesigta druga edycja Raportu Cen-
trum AMRON publikowanego przez Zwigzek Ban-
kéw Polskich. Przez ponad 15 lat systematycz-
nie, co kwartat, dostarczamy Panstwu aktualne
informacje o akcji kredytowej polskich bankéw
w obszarze finansowania nieruchomosci mieszka-
niowych oraz o trendach i cenach transakcyjnych
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. W naj-
nowszej edycji Raportu prezentujemy niezwykle
interesujgce wyniki nie tylko czwartego kwartatu
2024 roku w odniesieniu do wynikéw z kilku po-
przednich kwartatéw, lecz podsumowujemy za-
skakujace wyniki catego roku 2024.

Przez caty rok 2024 panowato na rynku mieszkanio-
wym i kredytowym pewne napiecie i oczekiwanie
na nowy, zapowiadany jeszcze w kampanii wybor-
czej 2023 roku, kredyt 0%, potwierdzony zresztg
na poczatku roku 2024 zapowiedzig uruchomienia
,Kredytu na Start”. Niepewnos¢ towarzyszyta wiec
i potencjalnym beneficjentom takiego programu,
czekajagcym z decyzja o zaciggnieciu kredytu i za-
kupie mieszkania, posiadaczom mieszkan na rynku
wtérnym, podtrzymujgcym wysokie ceny ofertowe
w oczekiwaniu na kolejnga fale nabywcoéw ze wspar-
ciem rzadowym, jak réwniez deweloperom zastana-
wiajgcym sie nad uruchamianiem kolejnych inwesty-
cji, na ktore juz pozyskali zgody budowlane. Szkoda,
ze rzad dopiero po 12 miesigcach, w grudniu 2024,
roku zakomunikowat, ze tego programu nie bedzie.

Pierwszy kwartat roku 2024 byt okresem koncen-
trowania sie bankéw na finalizowaniu wnioskéw

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

kredytowych BK2% ztozonych przed koricem roku
2023. Te wnioski miaty oczywiscie istotny wptyw
na wynik akcji kredytowej w pierwszym kwartale
2024 roku na poziomie prawie 65 tys. uméw kredy-
towych. Bardziej cieszy natomiast stabilny i powta-
rzalny wynik akcji kredytowej w kolejnych trzech
kwartatach roku 2024, juz po catkowitym wyga-
szeniu wptywow zaburzenia wywotanego BK2%,
na poziomie 45 tys. kredytéw, co przektada sie na
roczny wynik ok. 180 tys. kredytéw. Przed ponad
10 laty Centrum AMRON wprowadzito do obiegu
pojecie tzw. ,organicznego poziomu akcji kredy-
towej” polskiego sektora bankowego. W latach
2012-2017 banki w Polsce, niezaleznie od tego czy
w danym roku rzad wspierat mieszkalnictwo jakimis
doptatami do kredytéw, czy tez nie, generowaty ok.
180 tys. nowych kredytéw rocznie.

Ostatecznie sektor bankowy zamknat rok 2024 bar-
dzo dobrym wynikiem udzielajac ponad 202 tys.
kredytéw o tacznej wartosci ponad 85,1 mid zto-
tych. Zabrakto naprawde niewiele, by przekroczy¢
rekordowy wynik z roku 2021 jesli chodzi o wolu-
men zrealizowanej akcji kredytowej. W roku 2021
osiagneliSmy przy 256 tys. udzielonych kredytow
taczng ich warto$é w wysokoéci 85,8 mld. Jesli cho-
dzi o liczbe udzielonych kredytéw to mozna uznaé
wynik osiggniety przez banki w roku 2024 jako wy-
soce satysfakcjonujacy. Te wysokie wolumeny akgji
kredytowej to efekt systematycznie rosnacej $red-
niej wartosci udzielanego kredytu hipotecznego do
poziomu siegajacego 427 tys. ztotych na koniec
roku 2024.
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Mimo wzrostu liczby udzielonych kredytow
w roku 2024 nie udato sie odwrdéci¢ obserwowa-
nego od konca 2021 roku spadku liczby czynnych
kredytéw hipotecznych w sektorze bankowym.
Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy
w Polsce na koniec 2024 roku wyniosta 2,240
min. Ogdlna kwota zadtuzenia z tytutu kredytéw
mieszkaniowych wyniosta natomiast 495 mid zt.
Oznacza to spadek liczby czynnych kredytéw
o ponad 12%, czyli nominalnie o 308 tys. kredy-
téw, w poréwnaniu do stanu na koniec rekordo-
wego roku 2021 - nadal wiecej kredytéw sptaca-
my, niz zaciggamy nowych.

Réwniez deweloperzy nie mieli w roku 2024 po-
woddéw do narzekan. Co prawda - wedtug analiz
firmy doradczej JLL - w szesciu najwiekszych aglo-
meracjach sprzedali w minionym roku 39,6 tys.
mieszkan, podczas gdy na rozgrzanym w roku
2023 roku rynku - az 57,6 tys. Roczna sprzedaz
deweloperéw na gtoéwnych rynkach w Polsce spa-
dta wiec o 31%. Pomimo tego aktywnos¢ dewe-
loperéw nie spadta. W 2024 roku deweloperzy
rozpoczeli budowe ponad 152 tysiecy nowych
mieszkan. To o ponad 33% wiecej niz rok wcze-
$niej. Wybudowali w tym okresie co prawda tyl-
ko 124 tys. mieszkan, czyli o 9% mniej niz w roku
2023, ale liczba uzyskanych pozwolen na budowe
wyniosta 205 tys. lokali, czyli wiecej o 27%.

Deweloperzy wykorzystali rok 2024 na odbudo-
we swojej oferty mieszkaniowej. Na koniec 2024
roku na siedmiu najwiekszych rynkach dostepnych
byto 55,8 tys. mieszkan deweloperskich, czyli o po-
nad 20 tys. wiecej rok do roku. Réwnie atrakcyjnie
wyglada oferta na rynku wtérnym. Wedtug danych
Unirepo, w potowie stycznia 2025 roku w miastach
wojewddzkich dostepnych byto ponad 74 tysigce
unikalnych ofert. To o 1/3 wiecej niz rok wczesniej.

W kontekscie ofert deweloperskich warto odnoto-
wac zapowiedz Minister Funduszy i Polityki Regio-
nalnej, Katarzyny Petczynskiej-Natecz, o przygoto-
wywaniu poselskiego projektu ustawy zmuszajacej
deweloperéw do publikowania swoich cen.

Z kolei w Ministerstwie Rozwoju i Technologii rok
2024 uptynat m.in. pod znakiem prac nad budo-
wa Portalu Danych o Obrocie Mieszkan - Portalu
DOM. W zwiazku z tym projektem Zwigzek Ban-
kow Polskich przedtozyt propozycje wykorzystania
w pracach nad Portalem DOM doswiadczen sekto-
ra bankowego w tworzeniu ogdlnopolskiej bazy da-
nych o nieruchomosciach, a nawet wykorzystania

czesci funkcjonalnosci Systemu AMRON. JesteSmy
przekonani, ze wykorzystanie w tym projekcie na-
szych ponad 20-letnich doswiadczen, jak rowniez
zasobéw i funkcjonalnosci Systemu AMRON, moze
zdecydowanie przyspieszy¢ tempo prac nad stwo-
rzeniem Portalu DOM przy jednoczesnym obnize-
niu wydatkéw budzetowych na ten cel.

Ceny transakcyjne za metr kwadratowy miesz-
kan zdecydowanie wyhamowaty w drugiej po-
towie 2024 roku. O ile w Il kwartale 2023 roku
kwartalne wskazniki wzrostu cen w szesciu naj-
wiekszych aglomeracjach miescity sie w przedzia-
le od 7,91% do 9,32%, to rok pdzniej plasowaty
sie na poziomie 1,89% - 3,01%. Mimo to poziom
wzrostu cen w skali roku, bedacy pochodng uru-
chomienia w drugiej potowie 2023 roku BK2%,
osiggnat na koniec IV kwartatu 2024 roku w Kra-
kowie 19,46%, we Wroctawiu 14,92%, a w Pozna-
niu 13,82. Dla Warszawy ten wskaznik wyniost
Jedynie” 11,62%, a dla Gdanska 11,32%.

W 2024 roku klienci inwestycyjni wyszli z zaku-
pem nieruchomosci takze do mniejszych miast
Polski, co przy niskiej ofercie skutkowato w ska-
li roku wzrostami cen transakcyjnych na pozio-
mie wyzszym od notowanych w najwiekszych
aglomeracjach: w Rzeszowie 15,92%, w Kielcach
14,88, w Opolu - 14,76%, w Sosnowcu 14,13%
w Toruniu 14,93% czy w Gorzowie Wielkopolskim
14,32%. Te rynki zyskujg na popularnosci dzieki
relatywnie nizszym cenom, poprawie infrastruk-
tury oraz rosnacej liczbie miejsc pracy. Te lokaliza-
cje, cho¢ dawniej nieco marginalizowane, stajg sie
atrakcyjnymi celami inwestycyjnymi, szczegdlnie
W segmencie wynajmu.

Z kolei roczne wzrosty stawek czynszu, liczone
na koniec roku 2024, w Gdansku i w Krakowie
miaty juz charakter symboliczny i wyniosty 0,7%,
natomiast Wroctaw odnotowat spadek sredniej
stawki czynszu o 0,34%. Sredni czynsz najmu
mieszkania w Warszawie byt wyzszy od notowa-
nego rok wczesniej o 2,52%, a najwyzszy wzrost
odnotowano w todzi - o 5,60% oraz w Katowi-
cach - 0 4,35%.

Rekomendowane dziatania na rok 2025

Rok dziatania nowej koalicji rzadowej nie przy-
niodst niestety zadnych odczuwalnych zmian, po-
mystéw czy regulacji w obszarze wspierania roz-
woju budownictwa mieszkaniowego. Co prawda,
przed dwoma tygodniami, 13 lutego 2025 roku,
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poznaliSmy zatozenia nowego programu mieszka-
niowego, przedstawione przez Ministra Rozwo-
ju i Technologii. Przekazane informacje sa bardzo
ogoblne, a sam Minister zastrzegt, ze w pracach le-
gislacyjnych mogga ulec daleko idacym zmianom.
Jednak juz sam fakt ich prezentacji wzbudzit spore
emocje. Ze wstepnych wypowiedzi przedstawicieli
MRIT wynika, ze spod dziatania ustawy wytaczeni
zostang deweloperzy. Wsparcie kredytowe bedzie
przystugiwato wytacznie przy nabywaniu mieszka-
nia na rynku wtérnym, a limity cenowe wykluczaja
mieszkania w najwiekszych miastach. Z zapowiedzi
wynika ponadto, ze na doptaty do kredytéw beda
mogty liczy¢ tylko osoby, ktére nie miaty dotych-
czas mieszkania. Tym samym ze wsparcia wytaczo-
ne beda rodziny wielodzietne. Program ,Klucz do
mieszkania”, jesli wejdzie w zycie, to dopiero pod
koniec biezacego roku (mowa jest o pazdzierniku
2025 roku). Zasygnalizowanie tak wstepnej kon-
cepcji Programu wydaje sie by¢ przede wszystkim
elementem kampanii wyborczej, majacym na celu
pokazanie sprawczosci rzadzacych, jednak jego
realna skutecznos¢ budzi watpliwosci. Oczywiscie
Zwigzek Bankéw Polskich z petnym zaangazowa-
niem bedzie uczestniczyt w procesie konsultacji
poszczegolnych instrumentéw tego Programu.

Tymczasem zmuszony jestem ponownie zareko-
mendowac dziatania, o ktérych juz wielokrotnie,
przy okazji réznych publikacji i wystgpien konfe-
rencyjnych, wspominatem.

Podstawowym wyzwaniem jest podjecie przez
rzad dziatan na rzecz wzmocnienia podazy no-
wych mieszkan, a tutaj gtéwnym problemem jest
odblokowanie dostepu deweloperéw do terenéw
nadajacych sie pod zabudowe mieszkaniowa, na-
lezacych obecnie do samorzadow lokalnych czy
spotek panstwowych. Mam nadzieje, ze dokonane
zmiany w Zarzadzie Krajowego Zasobu Nierucho-
mosci beda temu sprzyjac.

Zasileniu rynku mieszkan na wynajem nowymi
lokalami przystuzytaby sie nowelizacja ustawy
o ochronie lokatoréw, wprowadzajgca rownowa-
ge praw i obowigzkéw pomiedzy wynajmujacymi
lokale mieszkalne i najemcami. Nie moze by¢ tak,
ze lokator nieptacacy, a nawet dewastujgcy miesz-
kanie, jest nieusuwalny. To jedna z barier w rozwo-
ju prywatnego budownictwa czynszowego.

Uruchomiony réwnolegle do BK2% instrument
Konta Mieszkaniowego byt krokiem w dobrym
kierunku w budowaniu oszczednoéci, ale o tym, ze

nie przekonat chetnych do oszczedzania na cele
mieszkaniowe, $wiadczy liczba 5 tys. zatozonych
przez poéttora roku rachunkéw. W proponowa-
nych przez ZBP kasach oszczednosciowo-budow-
lanych uczestnicza miliony obywateli w sasiaduja-
cych z nami krajach. ZBP dysponuje odpowiednig
ekspertyza w tym obszarze.

Réwnolegle powinno sie wzmocni¢, budowany
od ponad 25 lat, rynek listéw zastawnych. Wzrost
liczby i wolumenu emisji listow zastawnych przez
banki hipoteczne w roku 2024 jest potwierdzeniem
pozytywnego dziatania wprowadzonego przez KNF
wskaznika finansowania dtugoterminowego.

Nalezy réwniez wreszcie udzieli¢ odpowiedzi
na pytanie, jaki powinien by¢ docelowy model
mieszkaniowego kredytu hipotecznego. Wzorem
innych panstw cztonkowskich UE, powinnismy
konsekwentnie zmierza¢ do kredytu mieszkanio-
wego opartego na statej stopie procentowej. Je-
stem o tym réwniez osobiscie przekonany. W ra-
mach Forum Mieszkaniowego Pracodawcéw RP,
w ktérego pracach ZBP uczestniczy od ponad
2 lat, wypracowana zostata propozycja hipotecz-
nego kredytu mieszkaniowego o statym oprocen-
towaniu na poziomie 5% przez caty okres kredy-
towania, wraz z mechanizmem zapewnienia przez
sektor publiczny (NBP lub BGK) odpowiednich
transakcji swapowych dla stopy procentowej.

Kolejnym tematem wartym rekomendacji jest
uruchomienie w Polsce funduszy REIT. Od ponad
roku tocza sie w gabinetach ministerialnych pouf-
ne negocjacje tresci przysztej ustawy, ale przeciez
ten temat dyskutowany jest juz od kilku dobrych
lat. Czas na decyzje! To moze by¢ generator kolej-
nego statego strumienia srodkéw na realizacje in-
westycji mieszkaniowych, w tym na stymulowanie
budowy mieszkan na wynajem.

Tematem na osobng publikacje jest temat miesz-
kan na wynajem, zaréwno w sektorze komercyj-
nym, jak réwniez spotecznym, z udziatem zaréwno
indywidualnych inwestoréw prywatnych, PRS, czy
z drugiej strony TBS i mieszkan komunalnych. Cie-
szy witaczenie do Programu ,Klucz do mieszkania”
tematu wzrostu zasilenia rozwoju mieszkan spo-
tecznych w ramach TBS, SIM czy SM, ale te $rodki
nie powinny by¢ wykorzystywane na optacenie
partycypacji przysztych najemcow!

Tutaj pojawia sie ogromnie istotny temat edu-
kacji jako elementu polityki mieszkaniowej. Co
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prawda Rok Edukacji Ekonomicznej juz minat, ale
niezmiernie waznym tematem jest potrzeba sze-
rokiej edukacji konsumenckiej w zakresie mozli-
wych form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
zasad korzystania z kredytu hipotecznego czy
oceny zjawisk zachodzacych na rynku mieszkanio-
wym. Jest to niezbedne chociazby ze wzgledu na
uporczywa dezinformacje uprawiang przez rézne-
go rodzaju i formatu media, uparcie gtoszace czy
to powstawanie banki cenowej, czy bliskg zapasc
rynku mieszkaniowego, czy oskarzajace zaréwno
banki, jak i deweloperéw o nadmierne bogacenie
sie kosztem nabywcéw mieszkan.

Zadaniem edukacyjnym powinno by¢ uswiado-
mienie mtodym ludziom, Zze posiadanie wtasnego
mieszkania nie jest warunkiem koniecznym dla
normalnego funkcjonowania w spoteczenstwie,
ze korzystanie z mieszkania na wynajem nie jest
synonimem porazki. Ale takiej edukacji musi to-
warzyszy¢ budowanie odpowiedniego zasobu
mieszkan na wynajem.

Kolejnym obszarem niezbednej edukacji jest ko-
nieczno$¢ uswiadamiania klientom zalet i znacze-
nia zréwnowazonego budownictwa i efektywnych
energetycznie inwestycji. Udowodnienia im, ze
energooszczedne rozwigzania wiaza sie z przy-
sztymi konkretnymi oszczednosciami w eksplo-
atacji mieszkania.

Podstawowg kwestia, nie tylko zreszta dla sek-
tora bankowego, jest odwrécenie budowanej
od dtuzszego czasu przez instytucje rzagdowe at-
mosfery powszechnej podwazalnosci dtugotermi-
nowych uméw miedzy konsumentami a bankami,
co stanowi najwieksze zagrozenie dla stabilnosci
polskiego systemu finansowego. Obowigzkiem
panstwa jest przerwanie tego procesu.

Budownictwo mieszkaniowe moze i powinno by¢
wykorzystane, wzorem innych krajow, jako jed-
no z najbardziej efektywnych két zamachowych
gospodarki. W interesie panstwa powinno wiec
leze¢ wspieranie zaréwno popytu, jak réwniez
podazy na rynku mieszkaniowym. Zdecydowanie
stac¢ nas na wyzszg niz dotychczas skale wydatkéw

budzetowych na ten cel. To sie po prostu optaca.
Powszechnie znane s3 juz analizy, z ktérych wy-
nika, ze z ceny ptaconej deweloperowi przy zaku-
pie mieszkania, az 37% trafia do budzetu panstwa
w postaci réznego rodzaju optat i podatkow. Az
ci$nie sie na usta pytanie: Skoro tak jest, to dlacze-
g0 nie zastosowac prostego, czytelnego i atrakcyj-
nego dla potencjalnych beneficjentéw rozwiaza-
nia, jakim jest ulga podatkowa dla inwestujacych
w mieszkania na wynajem?

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

Rok 2025 bedzie rokiem ,,normalnosci” na rynku
mieszkaniowym i kredytowym. Rosnace wyna-
grodzenia i spodziewane obnizki stép procento-
wych NBP to przysztosé, ktorg malujg przed nami
dostepne dzi$ prognozy. Naszych rodakéw stac
wiec bedzie na kolejne zakupy mieszkan, zaréwno
na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkanio-
wych, jak réwniez przeznaczonych na wynajem.
Potrzebujemy bezpiecznego otoczenia prawnego
i odrobiny zachety oraz aprobaty dla takich dzia-
tan. Bedzie to wiec rowniez okres oczekiwania na
nowe impulsy, ktére mogtyby ozywié¢ aktywnosé
zakupowag i wptynaé¢ na zachowania inwestoréw
oraz nabywcéw indywidualnych.

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 rozszerzona (odptatng) wersje Raportu,
rowniez 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.

ROZDZIAL WSTEP



ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO

IV kwartat 2024 roku to czas stabilizacji na rynku
mieszkaniowym. Po intensywnym okresie zwia-
zanym z programem ,Bezpieczny Kredyt 2%” sy-
tuacja troche sie uspokoita. Potencjalni nabywcy
byli w coraz lepszej sytuacji. Mieli czas do namy-
stu i mogli bez presji zdecydowac, czy kupowac
nieruchomo$¢ na aktualnych warunkach, czy tez
poczeka¢ na wyczekiwane spadki cen mieszkan
i zapowiadane obnizki stép procentowych lub
wprowadzenie kolejnego programu rzadowych
doptat, cho¢ wielu kupujgcych przestato w to
wierzyc.

Oferta mieszkan nadal rosta, zarébwno na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym. Deweloperzy konse-
kwentnie wprowadzali na rynek nowe projekty,
chcac uzupetni¢ ubytek spowodowany boomem
zakupowym wywotanym programem doptat rza-
dowych. W konsekwenciji, liczba mieszkan w ofer-
cie na rynku pierwotnym na koniec roku 2024
osiggneta rekordowy poziom prawie 56 tysiecy

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

MAKROEKONOMIA

@ Stabilne stopy procentowe - w IV kwartale
2024 roku RPP utrzymata podstawowe stopy
procentowe NBP na dotychczasowym pozio-
mie (od pazdziernika 2023 roku stopa referen-
cyjna wynosi 5,75%).

® Wozrost aktywnosci gospodarczej - wedtug
wstepnego szacunku GUS w IV kwartale ub. r.
PKB niewyréwnany sezonowo zwiekszyt sie
realnie o 3,2% r/r wobec 2,7% zanotowanych
w poprzednim kwartale, co jest zgodne z pro-
gnozami NBP.

® Niewielki wzrost inflacji - w IV kwarta-
le 2024 roku wskaznik cen towardéw i ustug
konsumpcyjnych publikowany przez GUS wy-
niodst 100,7 (poziom inflacji: 0,7%) w odniesie-
niu do poprzedniego kwartatu, a w relacji do
analogicznego okresu roku poprzedniego -
104,8 (inflacja: 4,8%).

mieszkan. Spowolnienie wzrostu cen mieszkan,
w potaczeniu z rosnacymi ptacami, wptyneto na
poprawe dostepnosci mieszkan dla potencjalnych
nabywcéw, wzmacniajgc ich pozycje na rynku.
W rezultacie, sprzedajacy byli zmuszeni dosto-
sowac swoje oczekiwania do realiéw rynkowych,
jesli chcieli szybko znalez¢ nabywcoéw i coraz cze-
Sciej godzili sie na obnizki cen.

Mimo korzystnej sytuacji na rynku, klienci nie
spieszyli sie z decyzjami zakupowymi, doktadnie
wazac swoje mozliwosci finansowe. Sprzedaz
w koncowce roku utrzymywata sie na stabilnym
poziomie, jednak w ciggu catego 2024 roku na
rynku pierwotnym sprzedano o ok. 25% mniej
mieszkan niz rok wczesniej. Jednoczesnie mimo,
ze wyniki akcji kredytowej w catym 2024 roku
byty zdecydowanie wyzsze niz rok wczesniej, to
sprzedaz w samym tylko IV kwartale byta na po-
ziomie zblizonym do wynikéw Ili lll kwartatu ubie-
gtego roku.

@ Stabilny poziom bezrobocia - na koniec 2024
roku stopa bezrobocia rejestrowanego wy-
niosta 5,1%, co oznaczato wzrost zaledwie
0 0,1 p.p. w stosunku do stanu na koniec po-
przedniego kwartatu.

@® Wozrost wynagrodzen - przecietne miesieczne
wynagrodzenie brutto w sektorze przedsie-
biorstw (bez wyptat nagrod z zysku) w IV kwar-
tale 2024 roku wyniosto 8 548,82 zt, czyli wie-
cej 0 3,42% w ujeciu kwartalnym i o 10,06%
W ujeciu rocznym.

@ Niski poziom optymizmu konsumenckiego -
w IV kwartale 2024 roku notowania zaréwno
biezacych, jak i przysztych nastrojéw konsu-
menckich spadty w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu (BWUK o 1,9 p.p.,, a WWUK
o 1,1 p.p.) i pomimo minimalnej poprawy za-
notowanej w grudniu, na koniec 2024 roku
oba wskazniki pozostawaty ponizej poziomu
0 (BWUK wyniost -16,7, a WWUK -11,5), co
oznaczato przewage liczebng konsumentéw
nastawionych pesymistycznie nad konsumen-
tami nastawionymi optymistycznie.

@® Minimalny spadek cen materiatéw budow-
lanych - w grudniu 2024 roku ceny byty

ROZDZIAL ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO
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nizsze w stosunku do notowanych rok wczesniej
0 0,3%. W ujeciu rocznym wzrost cen odnoto-
wano w 6 grupach towarowych, w 4 grupach
ceny nie zmienity sie, natomiast spadek cen na-
stapit w 10 kategoriach (dane PSB Handel S.A.).

RYNEK KREDYTOWY

@® Wozrost akcji kredytowej - w IV kwartale 2024

roku udzielono 46 826 kredytéw mieszkanio-
wych o tacznej wartosci 19,866 mld zt (od-
powiednio o 2% i prawie 3% wiecej w ujeciu
kwartalnym). W odniesieniu do analogicznego
okresu 2023 roku akcja kredytowa byta nizsza
az o jedng trzecig, wynikato to jednak z wyso-
kiej bazy w koncowce 2023 roku, kiedy popyt
napedzany doptatami rzadowymi byt najwyz-
szy od 2008 roku (cho¢ zblizony do poziomu
z Il kwartatu 2021 roku). W catym 2024 roku
zawarto ponad 200 tysiecy nowych umoéw
kredytowych na kwote ponad 85 mild zt, czyli
w poréwnaniu do 2023 roku wiecej o prawie
25% jesli chodzi o liczbe i o prawie 36% jesli
chodzi o wartosc.

Spadek liczby czynnych uméw o kredyt hipo-
teczny - w IV kwartale ubiegtego roku liczba
kredytow mieszkaniowych w trakcie sptaty spa-
dta nieznacznie, bo o 1,20% w odniesieniu do
poprzedniego kwartatu i na koniec roku wynio-
sta 2,240 min. Oznacza to, ze juz po raz kolejny
liczba sptaconych kredytéw przewyzszyta liczbe
nowo podpisanych uméw kredytowych. W od-
niesieniu do stanu na koniec 2023 roku zanoto-
wano spadek o 2,29%, widac wiec wyraZnie, ze
W ujeciu rocznym trend spadkowy hamuje.

Minimalny wzrost stanu zadtuzenia - catko-
wity stan zadtuzenia polskich gospodarstw
domowych z tytutu zaciagnietych kredytéw
mieszkaniowych wedtug stanu na koniec
IV kwartatu 2024 roku wyniést 494,916 mld zt,
czyli zaledwie o 0,35% wiecej w poréwnaniu
do stanu na koniec poprzedniego kwartatu, na-
tomiast w ujeciu rocznym wzrost nieznacznie
przekroczyt 3%.

Wzrost dostepnosci kredytéw hipotecznych -
w IV kwartale 2024 roku presja konkurencyjna
sktonita banki do obnizki marz kredytowych,
co spowodowato spadek $redniego oprocen-
towania nowych kredytéw mieszkaniowych
do poziomu 7,40%, czyli o 0,40 p.p. w ujeciu
kwartalnym i o 0,30 p.p. w ujeciu rocznym.

® Dalszy wzrost $redniej wartosci nowych kre-

dytéw - warto$¢ udzielonych w IV kwarta-
le 2024 kredytéw mieszkaniowych wyniosta
Srednio 426 916 zt, co oznacza, ze wzrosta
W ciggu ostatniego kwartatu o 1,24%, nato-
miast w ciggu roku o 4,66%. W tym samym
okresie udziat kredytéw o wartosci od 500 ty-
siecy ztotych wzrést o ponad 3 p.p. w odniesie-
niu do IV kwartatu 2023 roku i jednoczesnie
zanotowano spadek udziatu kredytéw z naj-
wyzszym LtV (od 80%) - o 1,44 p.p. w ujeciu
kwartalnym i o prawie 6 p.p. w poréwnaniu do
analogicznego okresu sprzed roku.

Poprawa jakosci portfela kredytéw mieszkanio-
wych - w IV kwartale 2024 roku udziat kredytow
Z utratg wartosci w portfelu czynnych kredytéw
mieszkaniowych wynidst 1,65%, co oznacza mi-
nimalny kwartalny spadek o 0,04 p.p., natomiast
W ujeciu rocznym byto to mniej o prawie jedng
czwarta. Jednoczesnie udziat nieregularnych
kredytéw mieszkaniowych we franku szwaj-
carskim wzrést w ujeciu kwartalnym o 0,88 p.p.
do poziomu 11,10%, jednak w odniesieniu do
analogicznego okresu 2023 roku byto to mniej
0 2,45 p.p., aw poréwnaniu do | kwartatu 2024
- mniej az o jedna trzecia.

RYNEK MIESZKANIOWY

® Wysoka aktywnos¢ deweloperéw - umiarko-

wana sprzedaz oraz rekordowa oferta na ryn-
ku pierwotnym nie zniechecita deweloperéw
do wprowadzania na rynek nowych projektow.
Wedtug danych GUS, w ostatnim kwartale
ubiegtego roku deweloperzy rozpoczeli budo-
we 35 540 mieszkan i uzyskali pozwolenia na
budowe kolejnych 49 905, co oznacza wyniki
na zblizonym poziomie do poprzedniego kwar-
tatu (spadek o odpowiednio ponad 2% i prawie
6%). Natomiast w kategorii mieszkan oddanych
do uzytkowania, zgodnie z zasadg sezonowo-
$ci, deweloperzy zanotowali wzrost o prawie
14% w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu
i spadek o0 11% w poréwnaniu do IV kwartatu
2023 roku, osiagajac wynik 34 956 lokali. W ca-
tym ubiegtym roku dziatajgcy w Polsce dewe-
loperzy rozpoczeli budowe 152 513 mieszkan
i uzyskali pozwolenia na budowe 205 078 loka-
li, czyli o jedna trzecia wiecej niz rok wczesniej
i niewiele mniej w poréwnaniu do wynikéw re-
kordowego 2021 roku (odpowiednio o 8 i 3%).
W tym samym czasie liczba lokali oddanych do
uzytkowania spadta 0 9% i wyniosta 124 347.
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@® Spadajgce tempo wzrostu cen mieszkan -

IV kwartat 2024 roku w wiekszosci sposréd
analizowanych miast przyniést kontynuacje
wzrostow $rednich cen transakcyjnych, jed-
nak ich dynamika wyraznie spowolnita i byta
zdecydowanie nizsza niz w pierwszej potowie
roku 2024 i w roku 2023. Powodéw tej sy-
tuacji nalezy upatrywacé przede wszystkim
w rosngcej ofercie przy jednoczeénie umiar-
kowanym popycie. Nie bez znaczenia byta
tez zmiana struktury transakcji w zwigzku
z zakonczeniem programu ,Bezpieczny Kre-
dyt 2%”. Wséréd najwiekszych szesciu aglo-
meracji tylko w todzi zanotowano minimalny
kwartalny spadek nominalnej $redniej ceny
1 mkw. powierzchni uzytkowej mieszkania -
o ok. 0,5%, natomiast do najwiekszego wzro-
stu doszto w Gdansku - o prawie 4%, czyli nie-
wiele wiecej niz wzrost wynagrodzen. W skali
roku najnizsza dynamike wzrostu wynoszaca
prawie 5% miata przecietna cena lokali miesz-
kalnych w todzi, natomiast w pozostatych
duzych miastach zarejestrowano wzrosty

dwucyfrowe (cho¢ nizsze niz kwartat wcze-
$niej) - najwiekszy, wynoszacy prawie 20%,
w Krakowie.

Stabilizacja stawek czynszu najmu - na rynku
najmu mieszkan w IV kwartale 2024 roku zano-
towano sezonowy spadek popytu przy jedno-
czesnym znacznym spadku liczby ofert, dzieki
czemu udato sie unikng¢ nominalnego spadku
kosztow najmu. W rezultacie obserwowano
stabilizacje stawek czynszéw najmu miesz-
kan w najwiekszych miastach Polski. Najwyz-
szy kwartalny wzrost $redniej stawki czynszu
zblizony do poziomu 3% odnotowano w todzi.
Niewielkie wzrosty zarejestrowano takze
w Katowicach i Gdansku, natomiast w pozo-
statych miastach przecietny czynsz pozostat na
poziomie z lll kwartatu ub.r. W ujeciu rocznym,
czynsze najmu w wiekszosci sposréd analizo-
wanych miast nadal wykazywaty tendencje
wzrostowg, jednak dynamika wzrostu jest co-
raz mniejsza. Najwieksza dynamike wzrostu
zanotowano w todzi - wzrost o 5,60%.
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SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

Warto$¢ nowych kredytow

19,866 mid =

2,85% k/k
29.42% v/c

WARTOSC ZMIANA/
OKRES W MLD PLN poprzedni kwartat
IV kw. 2023 28,148 71,671%2
I kw. 2024 26,875 4,52%N
Il kw. 2024 19.118 28,87%N
Il kw. 2024 19,315 1,03%7
IV kw. 2024 19,866 2,85%7
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Kredyty o okresowo statej stopie procentowej

Udziat w wartosci nowych kredytow

86,88%

11,73 p.p. kik
4,04 p.p. /e
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Udziat w liczbie nowych kredytow
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537 p.p. i
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SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

13



Waluta kredytu

PLN

99.11%

0,09 p.p. k/k
0,58 p.p. v

OKRES PLN
IV kw. 2023 99,69%
I kw. 2024 99,46%
lkw. 2024 99,10%
Il kw. 2024 99,02%
IV kw. 2024 99,11%
ZRODEO: SARFIN
OKRES PLN
2020 98,79%
2021 99,20%
2022 98,51%
2023 99,22%
2024 99,20%

ZRODEO: SARFIN
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0,01%
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0,00 p.p.
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0,08 p.p. k/k
0,55 p.p. v/r
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Jakos¢ portfela kredytowego

Kredyty zagrozone
ogotem

1,65%
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1%
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OKRES KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE
OGOLEM W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
. . . . Udziat kredytow
IV kw. 2023 2,22% 1,52% 13,55% 2,18% zagrozonych
I kw. 2024 214% 147% 16,02% 2,25% w portfelu kredytow
mieszkaniowych
Il kw. 2024 1,92% 1,44% 14,02% 2,34%
Il kw. 2024 1,69% 1,40% 10,22% 2,40%
IV kw. 2024 1,65% 136% 11,10% 2,40%
ZRODEO: NBP
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Srednia wartoé¢ kredytu

Srednia wartos¢ udzielanego
kredytu ogétem
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SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . ..
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO Siiigﬁmﬂfs ¢
OGOtEM W WALUTACH OBCYCH
IV kw. 2023 407 917 279 071 408 505
I kw. 2024 417 385 320399 418 075
Il kw. 2024 423 336 322703 424 558
Il kw. 2024 421695 338959 422720
IV kw. 2024 426 916 371178 427 498

ZRODEO: SARFIN

Srednia wartosé
kredytu udzielanego w PLN

427 498

1,13% k/k
4,65% r/r

Srednia wartos¢
nowo udzielonego
kredytu
kwartalnie

B srednia wartos¢

udzielonego kredytu

ogotem

[ srednia wartos¢ kredytu

denominowanego
w walutach obcych

Bl srednia warto$¢
kredytu w PLN

Srednia warto$¢
nowo udzielonego
kredytu kwartalnie
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N 2
[~} -
450 000 5 2 ] g
(a2} [a2]
o o~ < O wn .
400000 = 2 3 3 = ~ 3 Srednia wartost
o . = @ 23 A & dziel
350000 3 m s - m 2 ™ 9 @ nowo udzielonego
2 S = 3 o kredytu rocznie
300000 & & ° X = S
®
250 000 =
200000
B srednia wartos¢
150 000 udzielonego kredytu
ogotem
100000 I s$rednia wartos¢ kredytu
denominowanego
50 000 w walutach obcych
0 B S$rednia wartos¢
2020 2021 01 2023 2024 kredytuw PLN
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . iy
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO s?(i[éleAT\L’JVC\ﬁa\?C
OGOtEM W WALUTACH OBCYCH
2020 296 439 248728 295286 Srednia wartosé
nowo udzielonego
2021 333118 291339 333508 kredytu rocznie
2022 339643 306164 339592
2023 375367 289726 376 358
2024 421897 339 095 422 652

ZRODEO: SARFIN

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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Struktura wysokosci kredytu

do 200 tys.

16,91%

0,52 p.p. k/kN

200 tys.— 300 tys.

20,66%

0,35 p.p. k/k

300 tys.— 400 tys.

19,57%

0,70 p.p. k/k

400 tys.— 500 tys.

15,54%

0,35 p.p. k/k

powyzej 500 tys.

27,32%

0,18 p.p. k/k

0,15 p.p.r/r 10,68 pp.r/r 0,41 p.p. t/r 341 p.p.1/r 3,28 p.p.t/r
100% Struktura nowo
udzielonych
kredytow wedtug
80% wysokosd redytu
kwartalnie
60% B odiminzt
[ 0d 500 tys.do 1 mln zt
40% [ 0d400do 500 tys. zt
[ 0d 300 do 400 tys. zt
20% [ 0d200do300 tys.zt
[ 0d100do 200 tys. zt
0% B do100tys.zt
IV kw. 1 kw. 1l kw. 11 kw. IV kw.
' 2023 ! 2024 '
ZRODEO: SARFIN
IV kw. 2023 Ikw. 2024 Il kw. 2024 11l kw. 2024 IV kw. 2024
do 100 tys. zt 2,58% 1,86% 2.41% 239% 231% Struktura
0d100do200tys.2t |  14,48% 11,75% 15,20% 15,04% 14,60% nowo
udzielonych
0d 200 do 300 tys. zt 19,98% 18,44% 20,56% 21,01% 20,66% kfe:?’mw
wedtug
0d 300 do 400 tys. zt 19,97% 19,91% 18,34% 18,86% 19,57% wysokosci
kredytu
od 400 do 500 tys. zt 18,95% 23,06% 15,71% 15,19% 15,54% kwartalnie
0d 500 tys. do 1mln zt 22,18% 2332% 25,12% 24,65% 24,58%
od 1mln zt 1,86% 1,66% 2,66% 2,85% 2,74%

ZRODEO: SARFIN

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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100%
80%
60%
40%
20%

0%

2020
ZRODEO: SARFIN

do 100 tys. zt

0d 100 do 200 tys. zt

0d 200 do 300 tys. zt
0d 300 do 400 tys. zt
0d 400 do 500 tys. zt
0d 500 tys. do 1mln zt
od 1 mln zt

ZRODEO: SARFIN

2021

2020
6,20%
24,20%
27,61%
20,34%
11,24%
9.88%

0,52%

2022

2021
4,97%
20,49%
25,08%
21,13%
13,27%
1410%

0,95%

2023

2022
439%
22,78%
2512%
19.54%
12,74%
14,24%

119%

2024

2023
3.79%
19,37%
22,81%
19.25%
14,51%
18,71%

1,56%

Struktura nowo
udzielonych
kredytow wedtug
wysokosd redytu

rocznie

2024
2.21%
13,92%
20,01%
19.24%
17,89%
24,32%

2,41%

od 1 min zt

od 500 tys. do 1 mln zt
od 400 do 500 tys. zt
0d 300 do 400 tys. zt
od 200 do 300 tys. zt

0d 100 do 200 tys. zt

do 100 tys. zt

Struktura
nowo
udzielonych
kredytow
wedtug
wysokosci
kredytu
rocznie

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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Struktura wskaznika LtV

do30%

16,01%

1,87 p.p. kik
5,90 P-P. r/r

100%

80%

60%

40%

20%

0d 30 do 50%

10,99%

0,21 p.p. k/k
1,23 p.p. v/t

od 50 do 80%

45,78%

0,64 p.p.k« N
1,37 p.p. i

od 80%

27,22%

1,44 p.
5,76 pp r/r

Struktura
wskaznika LtV
dla nowo
udzielonych
kredytow

kwartalnie

B 0d80%

p.kk N

[l 0d50do80%
[ 0d30do50%

0% Bl do30%
IV kw. Il kw. 1 kw. IV kw.
I 2023 ! 2024 I
ZRODEO: SARFIN
IV kw. 2023 I kw. 2024 I1kw. 2024 11l kw. 2024 IV kw. 2024
do 30% 10,12% 11,85% 14,08% 14,15% 16,01%
od 30 do 50% 9,76% 117% 10,67% 10,78% 10,99%
od 50 do 80% 47,15% 42,67% 48,64% 46,41% 45,78%
od 80% 32,97% 38,30% 26,61% 28,66% 27,22%

ZRODEO: SARFIN

Struktura
wskaznika LtV
dla nowo
udzielonych
kredytow
kwartalnie
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100%
80%
60%
40%
20%

0%

2020

ZRODEO: SARFIN

do 30%
0d 30 do 50%
od 50 do 80%

od 80%

ZRODEO: SARFIN

2021

2020
14,24%
6,70%
40,91%

38,14%

2022

2021
13,99%
6,53%
48,90%

30,59%

2023

2022
16,01%
11,58%
52,87%

19,54%

2024

2023
13,10%
11.30%
50,97%

24,63%

Struktura
wskaznika LtV
dla nowo
udzielonych
kredytow

rocznie

B 0d80%
Il 0d50do80%
[ od30do50%

Il do30%
2024 Struktura

13,83% wskaznika LtV
dla nowo

9,66% udzielonych
kredytow

4558% rocznie

30,94%

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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Okres kredytowania

do 15 lat

1,11%

0,78 p.p. k/k
0,03p.p. /A

od 15 do 25 lat

32,67%

0,82 p.p. k/k
1,77 P-p- r/r

od 25 do 35 lat

58,90%

1,59 p.p. kik
1,37 p.p. vr

100%
80%
60%
40%
20%

0%

Il dof5lat
IV kw. 1 kw. 1l kw. 111 kw. 1V kw.
I 2023 ' 2024
ZRODEO: SARFIN
IV kw. 2023 | kw. 2024 Il kw. 2024 Il kw. 2024 IV kw. 2024
Struktura
do 15 lat 5.77% 7.41% 6,93% 7.71% nowo udzielonych
od 15 do 25 lat 32,62% 33,54% 31.85% 32,67% kredytow
wedtug okresu
od 25 do 35 lat 6115% 58,45% 60,49% 58,90% kredytowania
kwartalnie
od 35 lat 0,45% 0,59% 0,74% 0,72%

ZRODEO: SARFIN

od 35 lat

0,72%

002 p.p. k/k
0,37 p.p. /e

Struktura

nowo udzielonych
kredytow

wedtug okresu
kredytowania
kwartalnie

B od35lat
[l od25do35lat
[ od15do 25 lat
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100%
80%
60%
40%
20%

0%

2022

2020

ZRODEO: SARFIN

do 15 lat
od 15do 25 lat
od 25 do 35 lat

od 35 lat
ZRODEO: SARFIN

2021

2020
7,40%
26,13%

65,60%

0.87%

2021
6,69%
25,08%
67,35%
0,88%

2022
7,04%
27,69%
64,49%

0,78%

2023

2023
9,02%
33,86%
56,61%

0,51%

2024

2024
6,85%
32,66%
59,88%

0,61%

Struktura

nowo udzielonych
kredytow

wedtug okresu
kredytowania
rocznie

B od35lat
[l od25do35lat
[ od15do 25 lat
[l doit5lat

Struktura

nowo udzielonych
kredytow

wedtug okresu
kredytowania
rocznie
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Oprocentowanie nowych
kredytow mieszkaniowych

2,90% k/k 0,40% k/k
15,68% r/r 0,3 0% r/r

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiN syn-
tetyczny miernik dostepnosci mieszkan w Polsce
- Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM) M3
pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci miesz-
kania dla przyktadowe] rodziny sktadajacej sie
z dwédch pracujagcych oséb i dziecka starszego.
Wptyw na wzrost dostepu do mieszkania takiej
przyktadowej rodziny w IV kwartale 2024 roku
miaty:

Srednie ceny transakcyjne
w badanym segmencie

@® wzrost srednich cen transakcyjnych w badanym
segmencie lokali mieszkalnych (o powierzchni
uzytkowej od 45 do 55 mkw.) w miastach obje-
tych monitoringiem w celu obliczenia IDM M3
(8 najwiekszych miast) - 0 2,90% w stosunku
do Il kwartatu 2024 roku;

@ niewielki spadek oprocentowania nowych kre-
dytéw mieszkaniowych - wedtug danych NBP
realne oprocentowanie kredytéw udzielonych
w IV kwartale 2024 roku wyniosto 7,40%
(w Il kwartale 2024 roku oprocentowanie wy-
niosto 7,80%);

@mm@mm biezgcy poziom Indeksu
220

177,06

Srednie dochody rodziny

202,52 206,84

Wysokos¢ kosztow
utrzymania

3,38% k/k 0,70% k/k
12,92% r/r 11,90% r/r

@® wzrost S$rednich dochodéw rodziny brutto
0 3,38% w IV kwartale 2024 roku w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu;

brutto

@® nieznaczny wzrost kosztow utrzymania, ktére
dla indeksu wyrazone s3 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) - 0 0,70% w odniesieniu do Il kwartatu
2024.

Dochéd rozporzadzalny dla IDM M3 (stanowiacy
réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
koscig raty kredytowej albo wartoscia minimum
socjalnego - do wyliczenia Indeksu Dostepnosci
Mieszkaniowej brana jest kwota nizsza) wzrost
0 3,80%. Po uwzglednieniu wzrostu cen mieszkan,
wysoko$¢ indeksu dostepnosdci mieszkaniowej
w Il kwartale 2024 roku wzrést o 5,08 pkt., do
poziomu 138,79 pkt.

eam m» [D)M M3 linia odciecia = 100
10,85 nog,43
2

203,07
02282030 Indeks
Dostepnosc
Mieszkaniowej
162,96 M3
138,67 138,79

131,07

133,70

—_— = - = —

2005 2006 20072008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 20212022 2023 2024

ZRODEO: ZBP, CENTRUM AMRON
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Srednie oprocentowanie nowych kredytow hipotecznych

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

Srednie oprocentowanie kredytu mieszkaniowego O : 4 O p. p. Kk
740%  030pp..

Srednie
oprocentowanie
nowych kredytow
hipotecznych

2,86%
2,91%

2,92%

3,82%
5,80%
1,58%
9,05%
9.29%
8,82%
8,66%
8,20%
1,710%
1,63%

1,85%

7,80%
7,40%

Tkw.  Ikw.  Nlkw. IVkw. Tkw. Ikw. llkw. IVkw. Tkw.  [Tkw.  Hkw. IVkw. Tkw. ITkw.  Tkw. | 1V kw.
2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024

ZRODEO: NBP
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SYTUACJA NA RYNKU

NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Produkcja mieszkaniowa

Udziat deweloperow w liczbie mieszkan
oddanych do uzytkowania w 2024 r.

62,19%

0,01 p.p. A

100%

2010

ZRODtO: GUS

2010

20M

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

ZRODEO: GUS

indywidualne

64622

65442

70 269
71952
66 266
67753
65706
67 657
66220
69 226
7399
88130
90734
79 365
69 781

spotdzielcze

5052

3786

4194
3493
3490
2115
2707
2311
3024
2167
1498
2019
1513
1006
1260

przeznaczone na sprzedaz
lub wynajem

59324

56 925

74367
65723
68928
74 425
91516
105027
112 317
131435
142 691
141941
143 971
137583
124347

Udziat inwestorow indywidualnych w liczbie mieszkan
oddanych do uzytkowania w 2024 r.

34,90%

0,97 p.p. vt

komunalne

348

2500

2389
2218
2177
1686
1746
1715
1863
1838
1009
1260
629
1232
1914

80%
60%
40%
20%

0%

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

spoteczne
czyszowe

3129

1980

1146
1308
1715
1265
1340
1486
1510
2467
1615
1215
1606
2017
2555

Liczba mieszkan
oddanych do
uzytkowania
rocznie

[l zaktadowe

[l spoteczne czynszowe
[ komunalne

B spotdzielcze

[ indywidualne

[ | rrzeznac_zone na sprzedaz
ub wynajem

zaktadowe

Liczba mieszkan

290 oddanych

do uzytkowania

3 rocznie

539
442
590
467
310

146
129
292
27
115
37
56
74

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

26




Wyniki dziatalnosci sektora deweloperskiego.

Liczba mieszkan, dla ktorych
wydano pozwolenie na budowe

49 905

5,94% k/k
6,37% r/r

60000

50 000 46 %

51041

Liczba mieszkan, ktorych
budowe rozpoczeto

35 540

2,31% k/k
3,53% r/r

51078

5

3054

Liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania

34 956

13,76 % k/k
11,27% r/r

49905

40000
30000
20000
10 000
= = = = =
0
IV kw. I kw. Il kw. 1 kw. IV kw.
L IL I
2023 2024
ZRODLO: GUS
IV kw. 2023 I kw. 2024 I1kw. 2024 Il kw. 2024 IV kw. 2024
wydane pozwolenia 46916 51041 51078 53 054 49905
budowy rozpoczete | 34328 41994 38597 36382 35540
mieszkania oddane do uzytkowania 3939 29106 29 556 30729 34956

ZRODEO: GUS

Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego
kwartalnie

wydane pozwolenia

[ budowy rozpoczete

mieszkania oddane
do uzytkowania

Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego
kwartalnie
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240000
220000
200 000
180 000
160 000
140 000
120 000
100 000

80000

60 000

40000

20000
0

ZRODEO: GUS

171970

130 208
142 691

2020

wydane pozwolenia

budowy rozpoczete

mieszkania oddane do uzytkowania

ZRODEO: GUS

211761

166 376
141 550

2021

2020
171970

130208
142 691

115 285

2022

2021
21761

166 376

141550

201330

143 352

2022
201330

115285
143 352

O
o~
wn
<
=
=

2023

161721

136 591

2023
161721

114 526

136 591

205078

Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego
rocznie

wydane pozwolenia

B budowy rozpoczete

m ~ . .
= S mles_zkanla oddane
~ do uzytkowania
o
2024
2024

Whyniki dziatalnosci
205078 sektora deweloperskiego
rocznie
152 513

124 347
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Gdansk ®

[ Srednia cena transakcyjna
1 m? mieszkania

:(;6539 PLN 4 791 PLN w IV kw. 2024r.
176% | \
:413,82% Poznan l. Warszawa
7705 PLN | [ | Zmiana
l IV kw. 2024 r./ Il kw. 2024 .
12153 P ENF7E W todZ

: 492% m Wroctaw

] Zmiana
IV kw. 2024 r./ IV kw. 2023 1.

14,056 PLN |
Krakow ll [19,46% | 46.;,

ZRODtO: AMRON

15000
14000
13000
12000
11000 L
Srednie ceny
10 000 transakcyjne
1 m? mieszkania
9000 w wybranych
miastach
8000 (PLN)
7000
6000
5000
4000
Il Warszawa
3000 B Wroctaw
2000 Il Gdansk
B Krakow
1000 M Poznan
o tod
EE R e EE e EE R R T e R R E RS RS R 2 R R 222
23%7%2%3%3%7%7%7%2%572°27575732325%3%%3%

2006 200720082009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 20222023 2024

N

ZRODEO: AMRON
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OKRES

I kw. 2018
I1kw. 2018
1l kw. 2018
IV kw. 2018
I kw. 2019
I1'kw. 2019
Il kw. 2019
IV kw. 2019
[ kw. 2020
Il kw. 2020
1l kw. 2020
IV kw. 2020
I kw. 2021
I1kw. 2021
11l kw. 2021
IV kw. 2021
I kw. 2022
I1kw. 2022
11l kw. 2022
IV kw. 2022
I kw. 2023
[1kw. 2023
Il kw. 2023
IV kw. 2023
I kw. 2024
Il kw. 2024
Il kw. 2024

IV kw. 2024

ZRODEO: AMRON

WARSZAWA

7824
7961
8 062
8117
8247
8 447
8790
902
91228
9331
9568
10 081
10 073
10 224
10738
11082
11382
11249
11400
1213
11704
12036
12988
13252
13986
14278
14548

14791

WROCtAW

5936
5941
6060
6150
6275
6546
6638
6921
7160
7064
7286
7207
7464
7598
7932
8197
8317
8713
8863
8744
9076
9142
9955
10 575
10943
11659
11946

12153

6215
6327
6676
6808
6821
7046
7329
7m
7197
8007
8227
8289
8 616
8757
9173
9378
9337
9379
9241
9382
9 681
9504
10 254
10 652
1118
11155
11432

11858

6429
6567
6765
6789
6922
7029
7301
7714
7968
7873
8132
8015
8 446
8738
9249
9285
9528
9 851
9714
9648
10221
10197
1027
1767
12316
13020
13676

14 056

GDANSK ‘ KRAKOW ‘ POZNAN ‘

5668
5685
5932
6026
6109
6214
6366
6532
6637
6827
7023
6988
6887
7222
7601
71762
7831
7673
7699
7733
8 052
7922
8660
9303
9804
10102
10 406

10 589

£OD7
4017
4077
4042
4201
4284
4553
4709
5037
5324
5519
5633
5651
5839
5853
6189
6278
6382
6688
6443
6388
6 611
6678
6995
7358
7745
7786
7751

7705

Srednie ceny
transakcyjne

1 m? mieszkania
w wybranych
miastach

[PLN]
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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 potnocna

miasto

Bydgoszcz

Olsztyn

Torun

ZRODtO: AMRON

9000

8000

7000

6000

5000

4000

3000

2000

1000

Cenaw IV kw. 2024
8325

8507

8420

najwiekszych miastach aglomeracji katowickiej,

w podziale na regiony.

Zmiana IV kw.2024/11l kw. 2024
1,59%
-0,06%

4,81%
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Region — Polska zachodnia

miasto Cenaw IV kw. 2024 Zmiana IV kw.2024/I1l kw. 2024 Zmiana IV kw. 2024/IV kw. 2023
Gorzow Wielkopolski 7356 4,41% 1432%
Szczecin 8 643 -1,81% 317%
Zielona Gora 8395 2,72% 12,13%

ZRODEO: AMRON
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Region — Polska potudniowa

miasto Cenaw IV kw. 2024 Zmiana IV kw.2024/11l kw. 2024 Zmiana IV kw. 2024/IV kw. 2023
Bytom 4886 -2,39% 8,71%
Gliwice 7047 -4,31% 5,70%
Katowice 8728 0,94% 10,57%
Opole 8517 1,20% 14,76%
Sosnowiec 6 564 1,03% 14,13%
Zabrze 6055 -0,74% 10,61%

ZRODEO: AMRON
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Region — Polska wschodnia

miasto Cenaw IV kw. 2024 Zmiana IV kw.2024/11l kw. 2024 Zmiana IV kw. 2024/IV kw. 2023
Biatystok 9187 2,39% 13,86%
Kielce 8894 3,94% 14,88%
Lublin 9801 2,43% 12,89%
Rzeszow 9762 0,65% 15,92%
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Srednie stawki czynszu najmu mieszkan
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OKRES
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CENTRUM

System Analiz i Monitorowania
Rynku Obrotu
Nieruchomosciami

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

W okresie 20 lat istnienia Systemu pozyskalismy
ponad 4,4 mIn danych o cenach i wartosciach nie-
ruchomosci i zdobyliSmy zaréwno ogromne do-
Swiadczenie, jak rowniez zaufanie naszych part-
neréw biznesowych. Oferta Centrum AMRON to
zarowno cykliczne, standardowe raporty o rynku
nieruchomosci i publikacje analityczne, jak i spe-
cjalistyczne raporty opracowywane na indywidu-
alne zamoéwienie, dotyczace Scisle okreslonego
segmentu rynku, lokalizacji i przedziatu czasowe-
go. Od poczatku roku 2014 oferujemy réwniez
ustugi w zakresie obstugi wycen nieruchomosci.

sarfin’

System Analiz Rynku
Finansowania Nieruchomosci

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

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

Starszy Analityk Rynku Nieruchomosci
Dziat 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 i prof. SGH Jackiem taszkiem, pod redakcja
Agnieszki Pilcickiej (agnieszka.pilcicka@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




