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RAPORT W LICZBACH
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tACZNY KOSZT PODATKU W ROKU 2025 OD ZAMIESZKIWANEGO PRZEZE MNIE
Z DZIAEKA WYNIOSE 916 ZEOTYCH, CZYLI 6 PROMILI SZACOWANE] WARTOSCI M
NIERUCHOMOSCI. JESTEM GOTOW PtACIC WIECEJ, ZE SWIADOMOSCIA, ZE TE SR:
IDACE DO KASY SAMORZADU BEDA POPRAWIAC LOKALNA INFRASTRUKTURE,
ALE ROWNIEZ BEDA PRZEZNACZANE NA BUDOWNICTWO KOMUNALNE. NA PEW!
JEDNAK JESTEM PRZECIWNY WPROWADZANIU DEDYKOWANEGO PODATKU

KARNEGO” DLA TYCH, KTORZY W ZASTEPSTWIE PANSTWA REALIZUJA PROG

MIESZKANIOWY, FINANSUJAC KOLEJNE MIESZKANIA NA WYNAJEM.
dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz szeécédziesiata pigta edycja Raportu Centrum
AMRON publikowanego przez Zwigzek Bankéw
Polskich. Juz od 16 lat systematycznie, co kwartat,
dostarczamy Panstwu aktualne informacje o akgji
kredytowej polskich bankéw w obszarze finanso-
wania nieruchomosci mieszkaniowych oraz o tren-
dach i cenach transakcyjnych na rynku nieruchomo-
$ci mieszkaniowych. W najnowszej edycji Raportu
prezentujemy wyniki trzeciego kwartatu 2025 roku
w odniesieniu do wynikéw z poprzednich kwartatéw.

Rynek kredytowy, po przebudzeniu w Il kwarta-
le br. przyspiesza. W 1ll kwartale 2025 roku banki
udzielity 64 796 kredytéw mieszkaniowych o tacz-
nej wartosci ponad 29 mld zt, co oznacza odpo-
wiednio kwartalne wzrosty o ponad 16% i 18%.
W skali roku ten wzrost wynidst odpowiednio
41% i 51%. Srednia wartos$¢ udzielanego kredytu
hipotecznego przekroczyta na koniec Il kwartatu
2025 roku poziom 450 tys. ztotych.

Systematyczny wzrost Sredniej wartosci kredytu
mieszkaniowego sprawit, ze taczna wartos$¢ port-
fela aktywnych kredytéw mieszkaniowych umoc-
nita sie na poziomie ponad 506 mld ztotych i to
pomimo kontynuacji spadku liczby tych kredytow.
Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy
w Polsce na koniec Il kwartatu 2025 roku wynio-
sta 2 163 tys. kredytéw i byta nizsza az o 4,6%
niz przed rokiem. W poréwnaniu do rekordowego
stanu portfela kredytéw mieszkaniowych na ko-
niec roku 2021, liczba czynnych uméw kredyto-
wych spadta o ponad 385 tys. kredytéw.

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

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

Wyzszemu zainteresowaniu zacigganiem kredy-
tu mieszkaniowego sprzyja, poza wyhamowa-
niem wzrostu cen transakcyjnych mieszkan, seria
obnizek stép procentowych NBP. Pierwsza od
pazdziernika 2023 roku decyzja o obnizce stép
procentowych o 0,50 p.p. w maju br. oraz na-
stepne w lipcu i we wrzesniu spowodowaty ob-
nizenie stopy referencyjnej z 5,75% do 4,75%,
co zdecydowanie wptyneto na wzrost zdolno$ci
kredytowej, widoczny réwniez na wykresie mo-
nitorowanego przez Centrum AMRON Indeksu
Dostepnosci Mieszkaniowej. Ta seria decyzji Rady
Polityki Pienieznej poprawita réwniez notowa-
nia wskaznikéw koniunktury konsumenckiej GUS
(BWUK, WWUK), najwyzszych od poczatku epi-
demii koronawirusa.

Wierni odbiorcy Raportu AMRON-SARFiN zapew-
ne pamietaja, jak w drugiej dekadzie tego stulecia
ukulismy w Centrum AMRON pojecie ,organiczne-
go poziomu akcji kredytowej” wynikajace z naszej
demografii, stylu zycia, potrzeb mieszkaniowych
oraz zasobnosci finansowej. Niezaleznie od tego,
czy dostep do kredytu byt wspierany przez rzad
w taki czy inny sposéb, generowalismy rokrocznie
ok. 180 tys. kredytéw. Przektadato sie to przed
dekada na roczny wolumen nowych kredytéw hi-
potecznych w wysokosci ok. 40 mld ztotych przy
$redniej wysokosci udzielanego kredytu na po-
ziomie 200-220 tys. ztotych. Od co najmniej 6 lat
mozemy przyjaé, ze ten organiczny poziom akcji
kredytowej przekroczyt bariere 200 tys. kredytéw
o wolumenie siegajagcym 80-920 mld ztotych.
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Kredyty zaciggane w Ill kwartale 2025 roku ce-
chowaty sie krétszym okresem sptaty. Odsetek
kredytow udzielonych na 25 lat lub krécej zwiek-
szyt sie kosztem kredytéw z dtuzszym okresem
zapadalnosci (powyzej 25 lat) o blisko 3 p.p., co
jest efektem spadku kosztéw sptaty kredytu za
sprawg obnizek stép procentowych NBP.

Poprawia sie rowniez jako$¢ portfela kredytow
mieszkaniowych. Udziat kredytéw zagrozonych
w portfelu kredytéw mieszkaniowych ogdétem
spadt w Il kwartale 2025 roku do rekordowo ni-
skiego poziomu 1,42% i to pomimo wzrostu o pra-
wie 1 p.p. w ujeciu kwartalnym udziatu zagrozo-
nych kredytéw mieszkaniowych udzielonych we
frankach szwajcarskich. To efekt poprawy sytuacji
gospodarczej i stabilizacji na rynku pracy.

Obserwujac zmiany cen transakcyjnych na prze-
strzeni ostatnich 4-5 kwartatéw mozna dostrzec
ich stabilizacje, z drobnymi kwartalnymi odchy-
leniami na poziomie 1-2% to w goére, to w dét.
W Il kwartale 2025 roku wzrosty cen miaty miej-
sce w tych lokalizacjach, ktére odnotowaty spadki
w poprzednim kwartale. Nieco inaczej zachowuje
sie rynek mieszkaniowy w Gdansku, odnotowu-
jacy systematyczne wzrosty, ktére przetozyty sie
w skali roku na najwyzszy sposréd monitorowa-
nych aglomeracji wynik 6,7%. Dla poréwnania
roczny wzrost $redniej ceny transakcyjnej dla
Warszawy wyniost 3,26% do wysokosci 15 022 zt
za metr kwadratowy. Natomiast cena we Wrocta-
wiu wrdcita praktycznie do poziomu sprzed roku
i wynosita 11 924 zt.

W miastach regionalnych zanotowano nieco
wieksze wahania, jednak wszedzie zmiany $red-
niej ceny mieszkan, zaréwno w ujeciu kwartalnym,
jak i rocznym, byty jednocyfrowe - w wiekszosci
przypadkéw réwniez ponizej 5%.

Réwniez stawki czynszu w Il kwartale 2025 roku
w najwiekszych polskich miastach pozostaty sta-
bilne. W ujeciu kwartalnym, niewielkie spadki
$rednich czynszéw najmu zanotowano w trzech
miastach - w todzi, Katowicach i Gdansku.
W pozostatych czterech analizowanych aglo-
meracjach zaobserwowano wzrosty, z ktérych
najwyzszy, o prawie 2,5%, odnotowano w War-
szawie. W skali roku wzrosty stawek czynszu nie
przekroczyty poziomu 5% - z wyjatkiem miasta
todzi, gdzie przecietny czynsz najmu mieszkania
wzrdst o prawie 7% w porédwnaniu do Il kwartatu
2024 roku.

Pomimo wyraznego wzrostu akcji kredytowej, de-
weloperzy ostroznie podchodzg do rozpoczyna-
nia nowych inwestycji. Przyczyng jest rekordowy
zapas niesprzedanych na rynku pierwotnym po-
nad 60 tys. mieszkan. Dysponujg wiec zapasem
mieszkan na co najmniej péttoraroczng sprzedaz.
Co prawda w Il kwartale po raz pierwszy od roku
wzrosta liczba udzielonych pozwolern budow-
lanych i to az o 24% w relacji do poprzedniego
kwartatu, ale w skali roku jest ona nizsza az 0 18%.
Liczba rozpoczetych inwestycji nawet nie drgne-
ta. Wzrosta natomiast liczba mieszkan oddanych
przez deweloperéw do uzytkowania - liczba po-
nad 33 tysiecy mieszkan oznacza wzrost zarowno
w ujeciu kwartalnym, jak i rocznym - odpowied-
nio o prawie 14% oraz 9%. Jednak jest to wynik
decyzji inwestycyjnych podejmowanych 2-3 lata
wczesniej.

Ta ostrozno$é¢ deweloperéw moze by¢ réwniez
efektem nowych pomystéw podatkowych, kto-
re przenikaja do publicznej wiadomosci, czy to
ze strony rzadu, czy tez samorzaddéw. Obecnie
firmy deweloperskie ptacg, podobnie jak wtasci-
ciele mieszkan i domoéw mieszkalnych, podatek
od nieruchomosci (niesprzedanych mieszkan)
w wysokosci 1,19 zt za mkw. rocznie. Samorzad
w Katowicach szykuje nowa stawke w wysokosci
34 zt/mkw. (!). Samorzad Katowic powotuje sie
na uchwate Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 21 pazdziernika 2024 roku, w ktoérej sad uznat,
ze firmy, w tym deweloperzy, mogga ptacic¢ nizsze
podatki za lokale w kupionych lub wybudowanych
nieruchomosciach, jednak tylko pod warunkiem,
Ze s one przeznaczone na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych. Podwyzka wynika z klasyfikacji
niesprzedanych mieszkan, tzw. trwatych pustosta-
néw jako towaru, ktéry moze zosta¢ wykorzysta-
ny jako zabezpieczenie przychodoéw z dziatalnosci
gospodarcze;.

W kontekscie tego pomystu wtadz samorzado-
wych Katowic chce nawigza¢ do innych pomystéw
podatkowych. W komentarzu do poprzedniego
Raportu pozytywnie ocenitem pomysty Ministra
Rozwoju i Technologii, Tomasza Lewandowskiego,
zdefiniowane w wywiadzie udzielonym Gazecie
Wyborczej w sierpniu br. Potem miatem okazje
bezposredniej rozmowy z Panem Ministrem na
temat mozliwych dziatan sprzyjajagcych rozwo-
jowi mieszkalnictwa w Polsce. W kontekscie
istotnego zwiekszenia wydatkéw budzetowych
na rozwoéj budownictwa spotecznego konieczne
jest uporzadkowanie zasad zarzadzania zasobami
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mieszkan spotecznych. Po pierwsze, wykluczenie
mozliwosci prywatyzacji (wykupu) takich miesz-
kan. Nalezy wprowadzi¢ obowigzek okresowe;j
weryfikacji dochodéw najemcéw w zasobie ko-
munalnym i spotecznym, i stosownie regulowaé
wysoko$¢ czynszu, nawet do poziomu rynkowe-
go. Takie rozwigzanie powinno wyeliminowac nie-
formalny obecnie, ale praktykowany bez zahamo-
wan, proceder ,dziedziczenia” w rodzinie prawa
do mieszkania socjalnego czy komunalnego. Nie-
zbedna jest nowelizacja ustawy o ochronie lokato-
réow, ktéra wreszcie wprowadzi réwnowage praw
i obowigzkéw zaréwno najemcéw, jak i wtascicieli
mieszkann na wynajem, niezaleznie od segmentu
rynku. Nie moze by¢ tolerancji dla najemcéw nie-
ptacacych czynszu, czy wrecz dewastujacych zaj-
mowany lokal. Nalezy pamietaé, ze koszt miesz-
kania komunalnego, czy mieszkania na wynajem
ponizej cen rynkowych nie zamyka sie w koszcie
jego budowy i wyposazenia. To koszt comiesiecz-
nych, wieloletnich doptat do ,preferencyjnego”
czynszu oraz koszty utrzymania tego zasobu.

Odpowiadajagc na pytanie Pana Ministra odno-
$nie do wprowadzenia dodatkowego podatku od
nieruchomosci dla posiadaczy ktéregos z kolei
mieszkania na wynajem stwierdzitem, ze rzad nie
moze niszczy¢ jedynego, sprawnie dziatajgcego
od czaséw transformacji gospodarczej rynkowe-
go mechanizmu rozwoju budownictwa mieszka-
niowego w Polsce. Nie chce siega¢ pamiecia dalej
niz do roku wejscia Polski do Unii Europejskiej.
W okresie od 2004 do 2024 roku sektor bankowy
udzielit ponad 4,4 min kredytéw mieszkaniowych
na taczna kwote ponad 1 biliona ztotych, a dzieki
temu deweloperzy oddali do uzytkowania (i sprze-
dali) 1,84 miliona mieszkan, a prawie 1,5 miliona
domoéw jednorodzinnych zostato samodzielnie,
metodg gospodarcza, wybudowanych przez go-
spodarstwa domowe. Jezeli wiec chcemy rozma-
wiac¢ o podatku od nieruchomosci, to rozmawiaj-
my o powszechnych zasadach obowigzujacych
kazdego posiadacza nieruchomosci. Przeciez ,wy-
starczy” wprowadzenie podatku od wartosci nie-
ruchomosci, a nie od jej powierzchni. Oczywiscie
wiem, ze to karkotomne wyzwanie i mozliwe do re-
alizacji w perspektywie lat. Rzeczywiscie, gdy pta-
ce co roku podatek od nieruchomoséci w wysoko-
$ci 73 groszy za metr dziatki, na ktérej postawiony
jest nasz dom, a za metr tego domu 1,19 ztotego,
czuje - jako $wiadomy obywatel, zeby nie uzywac
pojecia ,spotecznik” - dyskomfort. taczny koszt
podatku w roku 2025 od zamieszkiwanego domu
z dziatkg wynidést 916 ztotych, czyli 6 promili jej

szacowanej wartosci. Jestem gotéw ptacié wiecej,
ze $Swiadomoscia, ze te $rodki idace do kasy sa-
morzadu beda poprawiac lokalng infrastrukture,
ale rowniez beda przeznaczane na budownictwo
komunalne. Oczywiscie bez szalenstw. Na pewno
jednak jestem przeciwny wprowadzaniu dedyko-
wanego podatku ,karnego” dla tych, ktérzy w za-
stepstwie panstwa realizujg program mieszkanio-
wy, finansujac kolejne mieszkania na wynajem.
Cytujac sekwencje z jednego z najpopularniej-
szych wspoétczesnych filmoéw polskiego kina: ,nie
urywajmy kurom ztotych jaj”. To sprawnie dziataja-
cy mechanizm rynkowy rozwigzywania problemu
mieszkaniowego w Polsce, jedyny dziatajacy od
poczatku transformacji gospodarczej, i nie wolno
g0 zepsuc.

Doskonatg okazjg do debaty z Panem Ministrem
oraz innymi wybitnymi specjalistami w tej dzie-
dzinie bedzie forum XXI Kongresu Finansowania
Nieruchomosci, organizowanego przez Zwigzek
Bankéw Polskich w dniach 20-21 listopada 2025
roku. Czekamy na mozliwos¢ rzetelnej dyskus;ji.
My ze swojej strony proponujemy udziat w pro-
cesie budowy dtugoterminowych, systemowych
rozwigzan dla stworzenia nowego rynku kredytéw
mieszkaniowych. Proponujemy zweryfikowane
przez lata rozwigzania i instrumenty finansowe za-
pewniajgce w sasiednich krajach nieporéwnywal-
nie efektywniejsze zabezpieczanie potrzeb miesz-
kaniowych obywateli.

Gratulujemy Zarzadowi PKO BP Banku Hipo-
tecznego SA, Ze za jego sprawg listy zastawne po
250 latach swojej historii na ziemiach polskich
znowu trafity pod strzechy. Ogromnym sukcesem
zakonczyta sie bowiem pierwsza w powojennej
Polsce subskrypcja listéw zastawnych adresowa-
na do indywidualnego odbiorcy.

Czekamy na reakcje rzadu na oferte skierowana
przez Zwigzek Bankéw Polskich do Wicepremiera
i Ministra Cyfryzacji, do Ministra Sprawiedliwo-
$ci oraz Ministra Rozwoju i Technologii. Na bazie
20 lat doswiadczen w rozwoju miedzybankowej,
ogolnopolskiej bazy danych o nieruchomosciach
- Systemu AMRON, zaoferowalismy rzadowi
wspotprace przy realizacji Portalu DOM, ale co
wazniejsze - propozycje wspolnej realizacji pro-
jektu Elektronicznej Karty Nieruchomosci, ktorej
wdrozenie datoby wszystkim uczestnikom rynku
nieruchomosci dostep do aktualnych, wystanda-
ryzowanych, kompletnych i wiarygodnych danych
o nieruchomosciach.
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Mam nadzieje, ze podpisanie przez Prezydenta RP
ustawy o zniesieniu optat z tytutu pobierania da-
nych o cenach transakcyjnych z powiatowych Re-
jestréw Cen Nieruchomosci, stanowigcych Zrédto
przychodéw samorzadu lokalnego, nie odbije sie
negatywnie na sprawnosci funkcjonowania tych
rejestréw. Dostep do danych to jedno, a umiejet-
nosci korzystania z informacji i ich wtasciwa inter-
pretacja to drugie. Trzeba wiedzie¢, czego szukaé
i jak interpretowac uzyskane informacje. Proponuje
zda¢ sie na ekspercka wiedze, ponad dwudziesto-
letnig ekspertyze oraz algorytmy oparte o miliony
sprawdzonych informacji. Centrum AMRON oferu-
je od poczatku listopada br. nowy Raport RON, wy-
znaczajacy dla zdefiniowanej przez zamawiajacego
nieruchomosci (na razie tylko lokalu mieszkalnego)
najbardziej prawdopodobng cene transakcyjna. Za
cos takiego warto zaptaci¢ te kilka ztotych.

tacznie warto$¢ nowych zobowigzan z tytutu
kredytow mieszkaniowych zaciggnietych w pier-
wszych trzech kwartatach 2025 roku wyniosta
ponad 74 mld zt przy tacznej liczbie ponad 168 tys.
udzielonych kredytéw. Mozemy wiec juz dzi$
ogtosi¢, ze rok 2025 zakonczymy rekordowym

wynikiem akcji kredytowej w wymiarze wolumenu
udzielonych kredytéw, przekraczajgcym poziom
100 mld ztotych. Dotychczasowy najlepszy wynik
sektor bankowy uzyskat w roku 2021 udzielajac
256 tys. kredytéw na taczng kwote 85,8 mld zto-
tych. Oczywiscie, pod wzgledem liczby udzielo-
nych kredytéw na rekordowy wynik jeszcze w tym
roku liczy¢ nie mozemy, ale jest szansa na wynik
wyzszy od osiggnietego w roku 2019 na poziomie
225 tys. kredytéw mieszkaniowych.

Zapraszam do lektury Raportu. Bedziemy zobo-
wigzani za wszelkie uwagi pozwalajace na dosko-
nalenie kolejnych wersji Raportu. Pytania i su-
gestie prosze kierowac na adres e-mail: raport@
amron.pl. Przypomne tylko, ze zainteresowanym
oferujemy réwniez (odptatng) wersje Raportu
w jezyku angielskim.

dr Jacek Furga

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

1l kwartat 2025 roku uptynat na polskim rynku
mieszkaniowym pod znakiem wyraznego ozy-
wienia popytu na kredyty hipoteczne, ktére staty
sie kluczowym motorem napedowym aktywnosci
transakcyjnej. Sektor kredytowy korzystat z kon-
tynuacji cyklu obnizek stép procentowych NBP
oraz dalszego tagodzenia polityki kredytowej
przez banki, przejawiajacego sie m.in. w redukgcji
marz i zwiekszeniu dostepnosci ofert dla klien-
téw z nizszym wktadem wtasnym. W efekcie na-
stapita zauwazalna poprawa zdolnosci kredyto-
wej Polakéw oraz spadek efektywnych kosztow
finansowania.

Skumulowany wptyw tych czynnikéw dopro-
wadzit do wzrostu liczby udzielonych kredytéw
mieszkaniowych do najwyzszego poziomu od
blisko dwdch lat, natomiast wartosSciowo byt to
najwyzszy wynik w historii rynku hipotecznego.
Co istotne, mimo obnizek stép procentowych,
w strukturze nowo udzielanych kredytéw wecigz
dominowaty zobowigzania o okresowo statej sto-
pie procentowej, co moze $wiadczy¢ o ostroznosci
kredytobiorcéw i ich dazeniu do zabezpieczenia
sie przed przysztymi wahaniami kosztu pienia-
dza. Wzrosto réwniez zainteresowanie krotszymi
okresami kredytowania.

W kontrascie do dynamicznego ozywienia na
rynku kredytowym, ceny mieszkan wykazywa-
ty oznaki wyhamowania wczesniejszej dynamiki
wzrostu, przechodzac w faze wzglednej stabili-
zacji. Poprawiajaca sie dostepnos$¢ finansowania
sprzyjata zwiekszeniu popytu, natomiast utrzy-
mujaca sie wysoka oferta lokali - wynikajgca m.in.
z oddawania do uzytku inwestycji deweloperskich
rozpoczetych w poprzednich latach - tagodzita
presje wzrostowa na ceny. W rezultacie ceny lo-
kali w duzych miastach pozostawaty relatywnie
stabilne, z jedynie niewielkimi wzrostami w naj-
bardziej atrakcyjnych lokalizacjach. Deweloperzy
natomiast, by¢ moze w oczekiwaniu na dalsze ru-
chy rynkowe i regulacyjne, wyhamowali wprowa-
dzanie nowych projektow do oferty, co moze rzu-
towac na poziom podazy w kolejnych kwartatach.

Réwnolegle rynek najmu wszedt w faze stabili-
zacji. Pomimo sezonowo wzmozonego popytu
(zwigzanego m.in. z poczatkiem roku akademic-
kiego), czynsze wzrosty jedynie symbolicznie,
a w czesci duzych miast odnotowano nawet nie-
wielkie korekty. Utrzymujaca sie wysoka podaz

lokali na wynajem oraz przejscie cze$ci najemcow
do segmentu kredytobiorcéw - dzieki poprawie
warunkéw finansowania - przyczynity sie do ogra-
niczenia presji cenowej.

Ostatecznie, 1l kwartat 2025 roku ugruntowat
powrdt optymizmu na rynku mieszkaniowym,
rébwnowazac rosnacy popyt na finansowanie ze
stabilizujgcymi sie cenami mieszkan. Rynek miesz-
kaniowy wszedt w faze dojrzatego ozywienia,
w ktérej wzrost aktywnosci transakcyjnej wspiera
sie na solidnych fundamentach finansowych, a nie
na spekulacyjnych oczekiwaniach.

NAJWAZNIEJSZE FAKTY Z RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
| RYNKU KREDYTOW HIPOTECZNYCH
W Il KWARTALE 2025 ROKU

MAKROEKONOMIA

@ Spadek stép procentowych - w Il kwartale
2025 roku Rada Polityki Pienieznej obnizyta
podstawowe stopy procentowe dwukrotnie
(3 lipca i 4 wrzesnia), w wyniku czego pozom
stopy referencyjnej spadt z 5,25% do 4,75%.
9 pazdziernika i 5 listopada nastgpity kolejne
ciecia stép procentowych, tacznie 0 0,5 p.p.

® Wozrost dynamiki PKB - wedtug wstepne-
go szacunku GUS w Il kwartale br. PKB nie-
wyréwnany sezonowo zwiekszyt sie realnie
0 3,7 r/r, co oznacza wzrost wobec 3,4% w po-
przednim kwartale. To najwyzsze tempo wzro-
stu gospodarczego od Il kwartatu 2022 roku.
Na tle pozostatych krajéw Unii Europejskiej to
bardzo dobra dynamika, wynikajgca gtéwnie
z naptywu srodkéw z KPO, co bezposrednio
przektada sie na wzrost inwestycji.

@ Spadek dynamiki wzrostu inflacji - w Il kwar-
tale 2025 roku wskaznik cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych publikowany przez GUS wy-
niést 100,3 (poziom inflacji: 0,3%) w odniesie-
niu do poprzedniego kwartatu, a w relacji do
analogicznego kwartatu roku poprzedniego -
103,0 (inflacja: 3,0%).

® Niewielki wzrost poziomu bezrobocia - na
koniec wrzesnia 2025 roku stopa bezrobocia
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rejestrowanego wyniosta 5,6%, co oznacza
wzrost 0 0,4 p.p. w stosunku do stanu na ko-
niec poprzedniego kwartatu.

Nieznaczny spadek wynagrodzen - przecietne
miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsiebiorstw w Il kwartale 2025 roku wy-
niosto 8 851,42 zt, czyli mniej o0 0,76% w uje-
ciu kwartalnym, ale wiecej o 7,04% w ujeciu
rocznym.

Poprawa poziomu optymizmu konsumenc-
kiego - w Il kwartale 2025 roku zarejestro-
wano poprawe nastrojéw konsumenckich
dotyczacych zaréwno obecnej, jak i przysziej
sytuacji. Notowania wskaznikéw koniunktury
konsumenckiej GUS wzrosty w stosunku do
poprzedniego kwartatu - BWUK (czyli biezacy
wskaznik ufnosci konsumenckiej) o 2,0 p.p.,
a WWUK (tj. wyprzedzajacy wskaznik uf-
nosci konsumenckiej) o 2,3 p.p. Na koniec
wrzesnia 2025 roku oba wskazniki nadal po-
zostawaty ponizej poziomu O (BWUK wynidst
-8,3, a WWUK -4,3), co oznaczato przewage
liczebng konsumentéw nastawionych pesy-
mistycznie nad konsumentami nastawionymi
optymistycznie, jednak z kwartatu na kwartat
ta przewaga systematycznie sie zmniejsza.

Minimalny spadek cen materiatéw budow-
lanych - we wrzesniu 2025 roku ceny spadty
o 0,7% w poréwnaniu z wrze$niem ubiegte-
go roku. W ujeciu rocznym wzrost cen od-
notowano w trzech grupach towarowych,
w dwodch grupach ceny nie zmienity sie, nato-
miast spadek cen nastapit w az pietnastu kate-
goriach (dane PSB Handel S.A.).

RYNEK KREDYTOWY

® Niewielki spadek aktywnych kredytow hipo-

tecznych - wedtug stanu na koniec wrzesnia
2025 roku liczba czynnych umoéw o kredyt
mieszkaniowy w Polsce wyniosta 2,163 min,
czyli mniej o 0,6% w odniesieniu do czerwca,
co oznacza, ze nadal utrzymuje sie trend sptat
kredytéw w liczbie przewyzszajacej nowo pod-
pisane umowy kredytowe. Jednoczesnie cat-
kowity stan zadtuzenia polskich gospodarstw
domowych z tytutu zaciggnietych kredytow
hipotecznych wzrést o ponad 1% (do poziomu
506,826 mld zt). W ujeciu rocznym zanotowa-
no spadek liczby aktywnych uméw o 4,6%, na-
tomiast ich wartos¢ wzrosta o prawie 3%.

@® Wzrost dostepnosci kredytéw hipotecznych

- w Il kwartale 2025 roku na rynku kredytéw
mieszkaniowych odnotowano wyrazng popra-
we warunkéw finansowania. Banki kontynu-
owaty liberalizacje polityki kredytowej, gtow-
nie poprzez obnizanie marz, a jednoczesnie
spadty podstawowe stopy procentowe NBP.
To spowodowato wzrost zdolnosci kredytowej
i zauwazalny spadek kosztéw finansowania.
Srednie oprocentowanie nowych kredytow
mieszkaniowych spadto istotnie - o 0,45 p.p.
w ujeciu kwartalnym i az o 1,14 p.p. w skali
roku, do poziomu 6,66%.

Dynamiczny wzrost akcji kredytowej - po-
prawa warunkoéw kredytowania miata bezpo-
srednie przetozenie na znaczace ozywienie
i wzrost popytu na mieszkaniowe produkty
kredytowe. Liczba kredytow mieszkaniowych
udzielonych w Polsce w okresie od lipca do
wrzesnia 2025 roku wyniosta prawie 65 tysie-
cy (wiecej 0 17% w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu i o ponad 40% w ujeciu rocz-
nym), natomiast ich warto$¢ wzrosta o prawie
jedng pigta w ujeciu kwartalnym i ponad dwu-
krotnie rok do roku, osiagajac rekordowy po-
ziom 29,171 mid zt.

Wysoki udziat kredytéw statoprocentowych
- mimo trwajgcego cyklu obnizek stép pro-
centowych NBP, w Il kwartale 2025 roku
zdecydowana wiekszo$¢ zobowigzan nadal
byta zaciggana na okresowo statg stope pro-
centowa. Udziat kredytéw ze stata stopa w uje-
ciu ilosciowym wyniést niemal 76%, czyli tyle
samo co kwartat wczesniej. Za tym rozwigza-
niem czesto przemawiata po prostu kalkulacja
ekonomiczna, poniewaz oprocentowanie state
W momencie zawierania umowy byto nizsze
niz zmienne, co pozytywnie wptywato na zdol-
nos¢ kredytowa. Przyczyng takiego stanu rze-
czy moze by¢ tez czynnik psychologiczny, czyli
cheé zabezpieczenia sie kredytobiorcéw przed
ryzykiem powrotu wysokiej inflacji i ponow-
nych podwyzek stép po zakonczeniu obecne-
go cyklu luzowania polityki pieniezne;j.

Wyhamowanie wzrostu sredniej wartosci no-
wych kredytéw - $rednia wartos¢ kredytéw
mieszkaniowych udzielonych w Il kwartale
2025 roku wyniosta 450 411 zt i wykazata je-
dynie niewielki wzrost (ponizej 2%) w ujeciu
kwartalnym, jednak w skali roku wzrost nadal
byt istotny - prawie 7%. Jednoczes$nie udziat
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kredytow o wartosci przekraczajgcej 400 000 zt
wzrést w ujeciu rocznym o ponad 5 p.p.

Skrécenie okresu zapadalnosci nowych kredy-
tow - w Il kwartale 2025 roku Polacy zaciaga-
jacy nowe kredyty mieszkaniowe czesciej de-
cydowali sie na krétsze okresy sptaty. Odsetek
kredytéw udzielonych na 25 lat lub krécej zwiek-
szyt sie kosztem kredytéw z dtuzszym okresem
zapadalnosci (powyzej 25 lat) o blisko 3 p.p., co
wynika zapewne ze spadku kosztéw finansowa-
nia za sprawg obnizek stép procentowych NBP.

Dalsza poprawa jakosci portfela kredytéw
- pomimo wzrostu o prawie 1 p.p. w ujeciu
kwartalnym udziatu zagrozonych kredytow
mieszkaniowych udzielonych we frankach
szwaijcarskich (i o jedng czwartg rok do roku),
udziat kredytéw zagrozonych w portfelu kredy-
téw mieszkaniowych ogétem spadt w Il kwar-
tale 2025 roku do rekordowo niskiego poziomu
1,42%. To o zaledwie 0,05 p.p. mniej w poréw-
naniu do poprzedniego kwartatu, ale w ska-
li roku spadek wyniést jedng szésta. To efekt
poprawy sytuacji gospodarczej i stabilizacji na
rynku pracy.

RYNEK MIESZKANIOWY

® Ograniczona aktywnos$¢ deweloperéw - mimo

wyraznego wazrostu sprzedazy, deweloperzy
Z ostroznoscig podchodza do rozpoczynania
nowych inwestycji. W Il kwartale 2025 roku
deweloperzy przekazali do uzytkowania ponad
33 tysigce mieszkan, co oznacza wzrost zaréw-
no w ujeciu kwartalnym, jak i rocznym - odpo-
wiednio o prawie 14% oraz 9%. Jednak jest to
wynik decyzji inwestycyjnych podejmowanych
2-3 lata wczesdniej. W analizowanym okresie
liczba wydanych pozwolen na budowe wzrosta
w ujeciu kwartalnym o 24% i wyniosta 43,6 ty-
sigca, ale w odniesieniu do analogicznego kwar-
tatu ubiegtego roku oznacza to spadek o prawie
18%. Najstabiej prezentuja sie dane najbardziej
istotne dla oceny biezacej koniunktury rynko-
wej, czyli dotyczace mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto. W Il kwartale biezagcego roku de-
weloperzy zainicjowali budowe prawie 32 ty-
siecy mieszkan, co oznacza utrzymanie poziomu
z poprzedniego kwartatu, jednak w ujeciu rocz-
nym jest to wynik nizszy o 13%.

@® Rezultaty sektora mozna uznac za satysfakcjo-

nujace, szczegolnie w kontekscie utrzymujace;j
sie historycznie wysokiej rynkowej oferty do-
stepnych mieszkan. Taka sytuacja skfania pod-
mioty deweloperskie do bardziej rozwaznego
i przemyslanego inicjowania kolejnych projek-
téw inwestycyjnych.

Niewielkie wahania cen mieszkan - na rynku
sprzedazy mieszkan w Il kwartale 2025 roku
zachowata sie dynamika cen obserwowana
w poprzednim kwartale. W czterech sposréd
szesciu najwiekszych miast Polski $rednie
transakcyjne ceny 1 mkw. powierzchni uzytko-
wej mieszkania nieznacznie wzrosty - najbar-
dziej, bo 0 2,5%, w Gdansku. Z kolei we Wro-
ctawiu i w todzi zanotowano niewielkie spadki,
odpowiednio 0 2% i nieco ponad 1% w odnie-
sieniu do Il kwartatu biezacego roku. W per-
spektywie rocznej, w wiekszosci miast zano-
towano niewielkie wzrosty, nieprzekraczajgce
poziomu 5%. Tylko w Gdansku przecietna cena
lokali mieszkalnych byta wyzsza o 6,71%, na-
tomiast we Wroctawiu - wrdcita do poziomu
z lll kwartatu 2024 roku.

W miastach regionalnych zanotowano nieco
wieksze wahania, jednak wszedzie zmiany $red-
niej ceny mieszkan, zarébwno w ujeciu kwar-
talnym, jak i rocznym, byty jednocyfrowe -
w wiekszoéci przypadkéw réwniez ponizej 5%.

Stabilizacja na rynku najmu - w Ill kwartale
20205 roku, mimo wysokiego popytu, staw-
ki czynszu najmu w najwiekszych polskich
miastach pozostaty stabilne. W ujeciu kwar-
talnym, niewielkie spadki srednich czynszéw
najmu zanotowano w trzech miastach -
w todzi o niespetna 1%, a w Katowicach
i Gdansku o zaledwie 0,5%. W pozostatych
czterech analizowanych aglomeracjach za-
obserwowano wzrosty, z ktérych najwyzszy,
o prawie 2,5%, odnotowano w Warszawie.
W ujeciu rok do roku tylko w Katowicach
doszto do niewielkiego, ponizej 1%, spad-
ku éredniej stawki czynszu najmu. Pozosta-
te miasta zanotowaty wzrosty. Najwyzsza
dynamike juz od roku wykazuje £6dz, gdzie
przecietny czynsz najmu mieszkania wzrdst
o prawie 7% w poréwnaniu do Il kwartatu
2024 roku.
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SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

Warto$¢ nowych kredytow

29,171 mld zt

18,55% k/x«
51,03% r/r
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ZRODEO: SARFIN
30 -
25 —_ & Wartos¢ nowo
o .
2 udzielonych
20 v 3 § ~ kredytow
5 & s S mieszkaniowych
(mld zt)
10
5
0

Mkw. | IVkw. | Tkw. | Ikw. | 11 kw.
L IL ]

2024 2025

ZRODEO: SARFIN

Liczba nowych kredytow

64 796

16,71% k/k
AN18% r/e

LICZBA ZMIANA/
poprzedni kwartat
45897 1,02% Wartosc i liczba
nowo udzielonych
46 826 2,02%72 kredytow
48111 274% 7 mieszkaniowych
55519 15,40% 7
64796 16,71% 7
70 000
K
60000 S Liczba nowo
o el .
50 000 pr udzielonych
~ N = A kredytow
40000 S =i o mieszkaniowych
-t <
30000
20 000
10 000

0
Mkw. | IVkw. | Tkw. | ITkw. | Il kw.
L IL I

2024 2025

ZRODEO: SARFIN

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

12



Kredyty o okresowo statej stopie procentowej

Udziat w wartosci nowych kredytow
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Waluta kredytu

PLN

99,16%

0,20 p.p. kA | 0,00 p.p. k/k

CHF

0,01%

0,14 p.p. r/r 0,00 p.p. v

OKRES PLN
1l kw. 2024 99,02%
IV kw. 2024 99.11%

[ kw. 2025 99,08%
[1kw. 2025 98,96%
1 kw. 2025 99.16%

ZRODEO: SARFIN
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Struktura
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Jakos¢ portfela kredytowego

Kredyty zagrozone
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Srednia wartoé¢ kredytu

Srednia wartos¢ udzielanego

kredytu ogétem

450 411

1,64% k/k
6,81% r/r

Srednia wartosé
kredytu walutowego

428 177

6,87% k/k
26,32% r/r

Srednia wartosé

kredytu udzielanego w PLN

451 558

1,78% k/k
6,82% r/r

Srednia wartosé
nowo udzielonego
kredytu

B srednia wartos¢
udzielonego kredytu
ogotem

I s$rednia wartos¢ kredytu

denominowanego
w walutach obcych

W srednia wartoéé
kredytu w PLN

Srednia warto$¢
nowo udzielonego
kredytu

— - = =<}
in x I 7]
PLN Q ° ® e = - - o R Z
450000 2 o < § < 2 S8 3 2 =z 2
g < S o = S o - o hl
o [ = 3
400000 & = !
© @ A
™M
350 000 ~m
300000
250 000
200000
150 000
100 000
50000
0
1 kw. IV kw. I kw. 11 kw. 1 kw.
| I |
2024 2025
ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU . ..
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO siﬁgﬁm‘iﬁs ¢
OGOtEM W WALUTACH OBCYCH
Il kw. 2024 421695 338959 422720
IV kw. 2024 426 916 371178 427 498
| kw. 2025 424370 364 416 425011
Il kw. 2025 443151 400670 443 641
Il kw. 2025 450 M1 428177 451558

ZRODEO: SARFIN

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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Struktura wysokosci kredytu

do 200 tys.

14,35%

0,19 p.p. k/k
3,08 p.p.1/r

100%
80%
60%
40%
20%

0%

200 tys.— 300 tys.

18,93%

0,57 p.p. k/kN
2,08 p.p. 1/t

300 tys.— 400 tys.

18,84%

0,64 p.p. k/k
0,02 p.p.r/r

400 tys.— 500 tys.

15,84%

0,12 p.p. k/k
0,65 p.p. r/r

powyzej 500 tys.

32,04%

114 pp. k/k
4,54 p.p.1/r

Struktura nowo
udzielonych
kredytow wedtug
wysokosd redytu

B odimlnzt
[ 0d 500 tys.do 1 mln zt

[ 0d400do 500 tys. zt
[ 0d 300 do 400 tys. zt
[l 0d 200 do 300 tys. zt
[ 0d100 do 200 tys. zt
B do100tys.zt

11 kw. IV kw. | kw. 1 kw. 1 kw.
I 2024 ! 2025 I
ZRODEO: SARFIN
11l kw. 2024 IV kw. 2024 I kw. 2025 Il kw. 2025 11l kw. 2025
do100tys.zt|  2,39% 231% 224% 1,66% 152% Struktura
0d100do200tys.zt|  15,04% 14,60% 14,56% 12,50% 12,83% :g‘:izlonych

0d200do300tys.zt|  21,01% 20,66% 20,66% 19,50% 18,.93% :"Vf::&’]tg"w
0d 300 do 400 tys. 7t 18,86% 19,57% 19,14% 19,48% 18,84% wysokosci
0d400do500tys.zt | 1519% 15,54% 15,55% 15.96% 15,84% fredy
0d500tys.dotmlnzt|  24,65% 24,58% 25,07% 27,80% 28,42%

odiminzt  2,85% 2,74% 278% 310% 3,62%

ZRODEO: SARFIN

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

17



Struktura wskaznika LtV

do30%

13,99%

1,83 p.p. k/k
0,16 p.p. N

100%

80%

60%

46,41%

40%

0d 30 do 50%

11,03%

0,47 p.p. k/k
0,25 p.p. r/r

od 50 do 80%

47,29%

1,92 p.p. k/k
0,88 p.p. 1t

od 80%

27,69%
0,56 p.p. k/k

0,97 P-p- r/r

Struktura
wskaznika LtV
dla nowo
udzielonych
kredytow

B 0d80%

Struktura
wskaznika LtV
dla nowo
udzielonych
kredytow

20% 10,78% 10,99% 1,03% B 0d50do80%
[ 0d30do50%
14,15% 16,01% 13,99%
111 kw. IV kw. 1 kw. 11 kw. 1 kw.
L IL ]
2024 2025
ZRODEO: SARFIN
1l kw. 2024 IV kw. 2024 I kw. 2025 Il kw. 2025 Il kw. 2025
do 30% 14,15% 16,01% 19,03% 15,82% 13,99%
0d 30 do 50% 10,78% 10,99% 10,41% 10,56% 11,03%
od 50 do 80% 46,11% 45,78% 43,87% 4537% 47,29%
od 80% 28,66% 27,22% 26,69% 28,25% 27,69%

ZRODEO: SARFIN

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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Okres kredytowania

do 15 lat

6,96%
0,51 p.p. k/k

0,03 P-p- t/r

od 15 do 25 lat

32,18%

2,40 p.p. k/k
0,33 P-p- r/r

od 25 do 35 lat

60,02%
2,93 p.p. k/k

0,47 P-p- r/r

od 35 lat

0,84%

0,02 p.p. A
0,10 p.p. r/r

100% 0,74% 0,72% 0,74% 0,82% 0,84%
Struktura
80% nowo udzielonych
kredytow
63,56% wedtug okresu
60% kredytowania
40%
B od35lat
20% 31,85% [l od25do35lat
[ od15do 25 lat
0% 6,93% W dot5lat
1 kw. IV kw. 1l kw. 1l kw.
L Il ]
2024 2025
ZRODEO: SARFIN
11 kw. 2024 IV kw. 2024 I kw. 2025 Il kw. 2025 11T kw. 2025
P . . ) ) ) Struktura
ofslat  693% 771% 670% 645% 696% nowo udzielonych
od 15 do 25 lat 31,85% 32,67% 29,00% 29,78% 32,18% kredytow
wedtug okresu
od25do35lat  60,49% 58,90% 63,56% 62,95% 60,02% kredytowania
od 35 lat 0,74% 0,72% 0,74% 0,82% 0,84%

ZRODEO: SARFIN

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Srednie ceny transakcyjne |  Oprocentowanie nowych | Srednie dochody rodziny Wysokos¢ kosztow

w badanym segmencie | kredytow mieszkaniowych

1,09% k/« 0,45% K/«
2,93% r/r 1 ,14% r/r

brutto utrzymania

0,76% K/« 0,30% k/k

7,04% r/r 4,30% r/r

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiIN syn- @® niewielki spadek srednich dochodéw rodziny

tetyczny miernik dostepnosci mieszkan w Polsce -
Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM) M3 po-
kazuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania

dla przyktadowej rodziny sktadajacej sie z dwdch o

pracujacych oséb i dziecka starszego. Wptyw na
wzrost dostepu do mieszkania takiej przyktadowej
rodziny w Il kwartale 2025 roku miaty:

@ niewielki wzrost $rednich cen transakcyjnych
w badanym segmencie lokali mieszkalnych (o
powierzchni uzytkowej od 45 do 55 mkw.) w
miastach objetych monitoringiem w celu ob-

liczenia IDM M3 (8 najwiekszych miast) - o ()

1,09% w stosunku do Il kwartatu 2025 roku;

@ spadek oprocentowania nowych kredytow
mieszkaniowych - wedtug danych NBP re-
alne oprocentowanie kredytéw udzielonych
w Il kwartale 2025 roku wyniosto 6,66%
(w Il kwartale 2025 roku oprocentowanie wy-
niosto 7,11%);

cm=m==> bjezacy poziom Indeksu
220

177,06

Tz%z%

W
W

21085 708,43
202,52 206,84 y 202,28 203,07

EEEEZEEFE EEEEEEFEEEFE 2%
T7%7%7%7%27%7%%2%22%2%2%2%%2°%

brutto 0 0,76% w Il kwartale 2025 roku w po-
réwnaniu do poprzedniego kwartatu;

minimalny wzrost kosztéw utrzymania, ktére
dla indeksu wyrazone s3 jako minimum socjal-
ne na poziomie poprzedniego kwartatu (liczone
wskaznikiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi na
przesuniecie w czasie ogtoszenia wartosci mi-
nimum socjalnego przez Instytut Pracy i Spraw
Socjalnych dla kolejnego kwartatu) - o 0,30%
w odniesieniu do Il kwartatu 2025.

Dochéd rozporzadzalny dla IDM M3 (stano-
wigcy réznice pomiedzy dochodem dla rodziny
i wysokoscig raty kredytowej albo wartoscia
minimum socjalnego - do wyliczenia Indeksu
Dostepnosci Mieszkaniowej brana jest kwota
nizsza) spadt o0 0,72%. Po uwzglednieniu zmia-
ny cen mieszkan, warto$¢ indeksu dostepnosci
mieszkaniowej w Il kwartale 2025 roku wzro-
sta 0 3,45 pkt., do poziomu 153,37 pkt.

em mw» |DM M3 linia odciecia = 100

Indeks
Dostepnosc
Mieszkaniowej

153,37M3

—_— = = = - = — —

= R m K K =K =K =
27%z%z%z%z%%

W

2005 2006 20072008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

ZRODEO: CENTRUM AMRON
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Srednie oprocentowanie nowych kredytéw hipotecznych

Srednie oprocentowanie kredytu mieszkaniowego

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

2,92%

I kw. IV kw.

2021
ZRODEO: NBP

3,82%

2021

6,66%

5,80%
1,58%
9,05%
9.29%
8,82%
8,66%
8,20%
7,70%

Tkw.  Ikw. Nikw. IVkw., Tkw. Ikw. [llkw. IVkw.
2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023

0,45 P.P.
114 p.p..

1,63%
1,85%
7,80%
740%
1,51%

1%

6,66%

Tkw. | Ikw. Nikw. IVkw. Tkw. 1Tkw. [l kw.
2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025

Srednie
oprocentowanie
nowych kredytow
hipotecznych

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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SYTUACJA NA RYNKU

NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Produkcja mieszkaniowa

Udziat deweloperow w liczbie mieszkan

Udziat inwestorow indywidualnych w liczbie mieszkan

oddanych do uzytkowania w okresie -l kw. 2025 roku | oddanych do uzytkowania w okresie I-IIl kw. 2025 roku

62,54%

0,94 p.p. vr

100%
80%
60%
40%
20%

0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 I-{I(I)I;w.

ZRODHO: GUS
indywidualne | spotdzielcze przeznf\:;z\r,\;nr;?eirzedai

2010 64622 5052 59324

2011 65442 3786 56 925

2012 70 269 4194 74367

2013 71952 3493 65723

2014 66 266 3490 68928

2015 67753 215 74 425

2016 65706 2707 91516
2017 67 657 231 105027

2018 66 220 3024 112 317

2019 69 226 2167 131435

2020 73991 1498 142 691

202 88130 2019 141941

2022 90734 1513 14397

2023 79 365 1006 137583

2024 69583 1323 124 653

Il kw. 2025 48 984 621 90290

ZRODEO: GUS

33,93%

1,57 p.p. i/t

Liczba mieszkan
oddanych do
uzytkowania

rocznie

B zaktadowe

[l spoteczne czynszowe
[ komunalne

[l spotdzielcze

[ indywidualne

[ | I)rzeznac_zone na sprzedaz
ub wynajem
5

komunalne spoteczne zaktadowe
e Liczba mieszkan

3418 3129 290 oddanych
2500 1980 3 do uzytkowania
2389 1146 539

2218 1308 442

2177 1715 590

1686 1265 467

1746 1340 310

1715 1486 146

1863 1510 129

1838 2467 292
1009 1615 27

1260 1215 15

629 1606 37

1232 2017 56

1907 2566 74

1257 3188 4

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
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Wyniki dziatalnosci sektora deweloperskiego

Liczba mieszkan, dla ktorych Liczba mieszkan, ktorych Liczba mieszkan oddanych
wydano pozwolenie na budowe budowe rozpoczeto do uzytkowania

43 613 31780 33 281

24,26% k/k 0,07% k/k 13,60% k/k
17,80% r/r 12,65% r/r 8,81% r/r

60000
53054 50350
50000
Wyniki dziatalnosci

40 000 sektora deweloperskiego

30000

20 000 [l wydane pozwolenia

[ budowy rozpoczete
10000 . . _ _m - - N mieszkania oddane
g > B = 2 B © IS do uzytkowania
o ~m ™ m (2] ~ (a2} ~ (a2} m
11 kw. IV kw. I kw. I kw. Il kw.
L JL J
2024 2025
ZRODLO: GUS
11l kw. 2024 IV kw. 2024 | kw. 2025 Il kw. 2025 11l kw. 2025 Wyniki dziatalnosci
wydane pozwolenia | 53 054 50 350 41443 35098 43613 sektora deweloperskiego
budowy rozpoczete 36382 35540 36 531 31802 31780

mieszkania oddane do uzytkowania | 30 586 35357 27713 29 296 33281
ZRODEO: GUS

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Gdansk .

[ Srednia cena transakcyjna
1 m? mieszkania

:%gi} PLN 5 022 PLN wlll kW. 2025+.
- © , BOA)
: Poznan Sqi E¥7gm Warszawa
835 PLN Zmiana
o Ikw. 2025 r./ Il kw. 2025 .
11924 PLN W todz

-1,99%
] S ® Wroctaw

] zmiana
lIlkw. 2025 r./ Il kw. 2024 r.

4 269PLN
2,22% |
Krakéw l 40/2

ZRODEO: AMRON

16 000
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 B Poznan
o todz
P e P el P e el P el P el T ol P ol P el T ol P ol Pl el P el o ol o S el o ol o o
e e E e R R e e e e R = = = e s = g =2 = =g = =
2525 %7%5%5%52523%232325%25%25%25%25%2%5%25%3%232%1%
2006 20072008 20092010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 20222023 2024 2025

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
I kw. 2025
I1kw. 2025

11l kw. 2025

ZRODEO: AMRON

WARSZAWA

7824
7961
8 062
8117
8247
8 447
8790
9021
9228
9331
9568
10 081
10073
10 224
10738
11082
11382
11249
11400
1213
11704
12036
12988
13252
13986
14278
14548
14791
15007
14757

15022

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
12091
12166

1924

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
1767
11906
12199

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
14056
14351
13959

14269

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
10 483
10 349

10 453

£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
7859
7936

7835

Srednie ceny
transakcyjne

1 m? mieszkania
w wybranych
miastach

[PLN]

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan w mniejszych miastach Polski

Ponizej prezentujemy zmiany srednich cen 1 me-

tra kwadratowego
ka we wszystkich

mieszkan wraz z ich dynami-
miastach wojewddzkich oraz

Region — Polska potnocna

miasto
Bydgoszcz
Olsztyn
Torun
ZRODEO: AMRON
9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000
0
22323 ¢

Cenaw Il kw. 2025
8159

8534

8426

najwiekszych miastach aglomeracji katowickiej,

w podziale na regiony.

Zmiana IIl kw.2025/I1 kw. 2025
-3,31%

-1,02%

-3.21%

Zmiana Il kw. 2025/11 kw. 2024
-0,43%

0.25%

4,89%

Kwartalne zmiany

cen transakcyjnych mieszkan
w miastach regionu

Polska potnocna

B Bydgoszcz
M Olsztyn
B Torun

2006 2007 20082009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

ZRODEO: AMRON
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Region — Polska zachodnia

miasto

Gorzow Wielkopolski
Szczecin
Zielona Gora

ZRODEO: AMRON

10000
9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000

1000

Cenaw Il kw. 2025
6959

9044

8159

Zmiana Il kw.2025/11 kw. 2025
-1,60%
1,08%
-2,65%
Z e R R 22 =S
1377772527322

Zmiana IIl kw. 2025/11 kw. 2024

-1,23%
2,74%

=-0,17%

Kwartalne zmiany cen
transakcyjnych mieszkan
w miastach regionu
Polska zachodnia

B Gorzdéw Wielkopolski
[ Szczecin

B Zielona Géra

2006 2007 20082009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

ZRODEO: AMRON
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Region — Polska potudniowa

miasto
Bytom
Gliwice
Katowice
Opole
Sosnowiec

Zabrze

ZROD+O: AMRON

Cenaw Il kw. 2025
4757

6927
9292
9007
5942

5979

Zmiana I kw.2025/11 kw. 2025
0,55%

0,66%
3,67%
4,66%
=3.71%

1,01%

Zmiana Il kw. 2025/11l kw. 2024
-4,98%
-595%
7,45%
7,02%
-8,55%

-1,99%

10000
9000
Kwartalne zmiany cen
8000 transakcyjnych mieszkan
/ w miastach regionu
7000 Polska potudniowa
6000 /
5000
4000 \ - -
3000 < B Bytom
B Gliwice
2000 .
B Katowice
l Opole
1000 p
[l Sosnowiec
0 Zabrze
EE R R R R R E R 2 R E B R E 2R R R E R E s 2 2 E R 2 2
AR AEAE A AR A A A A A R AR A A A A

2006 2007 20082009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

ZRODEO: AMRON
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Region - Polska wschodnia

miasto

Biatystok
Kielce

Lublin

Rzeszow

ZRODEO: AMRON

11000

10000

9000

8000

7000

6000

5000

4000

3000

2000

1000

Cenaw Il kw. 2025
9059

9090
9 462

10175

Zmiana I kw.2025/11 kw. 2025
-2,23%
3,50%
-3,30%

2,65%

Zmiana IIl kw. 2025/11 kw. 2024
0,96%

6,23%
-11%

491%

Kwartalne zmiany cen
transakcyjnych mieszkan
w miastach regionu
Polska potudniowa

B Biatystok
M Kielce
I Lublin

Rzeszow

2006 2007 20082009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

ZRODEO: AMRON
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Srednie stawki czynszu najmu mieszkan

Gdarisk l

[ srednia miesieczna stawka
czynszu najmu mieszkania

2403PIN w Il kw. 2025 .
2,41%
Sna: XA m Poznan 51 W Warszawa
1421 PLN| [ ] Zmiana
Il kw. 2025 r./ Il kw. 2025 r.
1939 PLN]| ll todz
S? e Wroct Zmiana
] EFE7E VWroctaw
1246 PLN | . Il kw. 2025 r./ Il kw. 2024 r.

—0 47%
Katowice ]S :§-0,66%]
874 PLN

Krakéw ll [1.67% |

ZRODEO: AMRON

2600

2400

2200

2000

1800

1600

1400

1200

1000

800

600

400

200

Srednie miesieczne
stawki czynszu
najmu mieszkania
w wybranych
miastach (PLN)

Warszawa
Wroctaw
Gdansk
Krakow
Poznan
todz
Katowice

LI 1 1V (1 1V | | (O | 1 1 | 1 L ({1 12 1\ "2 M (W1
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OKRES
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1l kw. 2018
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ZRODEO: AMRON

WARSZAWA
1682
1755
1780
1767
1787
1816
1859
1868
1891
1872
1714
1666
1654
1652
1793
1886
2042
2087
2187
2226
2273
2247
2271
2248
2226
2243
2301
231
21286
2347

2403

KATOWICE
902
917
915
934
933
ezl
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959
955
957
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897
884
892
951
967
982
1024
1083
114
1173
1204
1221
1232
1223
1236
1254
1286
1265
1252

1246

WROCEAW
1537
1589
1563
1542
1565
1564
1596
1604
1627
1603
1492
1476
1463
1442
1541
1621
1786
1812
1902
1908
1881
1862
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1894
1857
1824
1878
1888
1883
1912

1939
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1592
1594
157
1620
1632
1695
1680
1700
1709
1676
1603
1585
1597
1664
1712
1833
1892
1976
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1978
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2012
2064
2054

KRAKOW
1433
1462
1447
1462
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1470
1499
1519
1499
1484
1342
1275
1260
1278
1383
1472
1606
1611
1727
1754
1769
1774
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1861
1874
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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 raportujace
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. 2 kwiet-
nia 2024 roku udostepnilimy bankom i innych
uzytkownikom nowa wersje - System AMRON
Ill, spetniajagcy wymogi znowelizowanej w mar-
cu 2023 roku Rekomendacji J Komisji Nadzoru
Finansowego.

W okresie ponad 20 lat istnienia Systemu pozy-
skalismy ponad 4,6 min danych o cenach i war-
tosciach nieruchomosci i zdobyliSmy zaréwno
ogromne doswiadczenie, jak réwniez zaufanie
naszych partneréw biznesowych. Oferta Cen-
trum AMRON to zaréwno cykliczne, standardo-
we raporty o rynku nieruchomosci i publikacje
analityczne, jak i specjalistyczne raporty opraco-
wywane na indywidualne zamoéwienie, dotycza-
ce Scisle okreslonego segmentu rynku, lokalizacji
i przedziatu czasowego. Od poczatku roku 2014
oferujemy réwniez ustugi w zakresie obstugi wy-
cen 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 Nieru-
chomosci ZBP i prof. SGH Jackiem taszkiem, pod redak-
cja Agnieszki Pilcickiej (agnieszka.pilcicka@amron.pl).

W Raporcie oprécz danych gromadzonych w Systemach
AMRON i SARFIN 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




