RAPORT ANALITYCZNY - LISTOPAD 2026

Kredyty hipoteczne i rynek
mieszkaniowy w Polsce
-1l kwartat 2026

7 najwazniejszych trendéw z dwoch ostatnich raportéow AMRON-
SARFiN: akcja kredytowa, oprocentowanie, srednia wartos¢ kredytu,
ceny mieszkan w najwiekszych miastach i aktywnosc¢ deweloperow.

83 559 39,7 mid 475 652 zt 15707 zt

nowych kredytow w Il kw. I’ srednia warto$¢ nowego $rednia cena transakcyjna 1

2026 - najwiecej od 2007 r. kredytu w Il kw. 2026 m? w Warszawie (Il kw.)
wartos¢ nowych kredytow

w Il kw. 2026 - rekord

Zrédta: Raport AMRON-SARFiIN nr 1/2026 (nr 67, publ. 26.05.2026) i nr 2/2026 (nr 68, publ. 27.08.2026), Centrum AMRON /
Zwigzek Bankéw Polskich. Dane bazowe: SARFiIN, AMRON, NBP, GUS.



PODSUMOWANIE

Pierwsze poétrocze 2026: rekord kredytowy przy stabilnych
cenach

W pierwszym potroczu 2026 r. banki udzielity niemal 157 tys. kredytéw mieszkaniowych o tgcznej

wartosci ponad 73 mld zt - 0 51,2% wiecej pod wzgledem liczby i 0 62,6% wiecej pod wzgledem wartosci
niz rok wczesniej. To ok. 70% wartosci akcji kredytowej z catego 2025 r. Mimo silnego popytu na kredyt

ceny mieszkan rosty umiarkowanie, a deweloperzy dopiero w Il kwartale wyraznie przyspieszyli

rozpoczynanie budow.

73126 - 83 559 33,4 - 39,7 mid zt 5,97% - 6,00%
liczba nowych kredytow, | = Il kw. 2026 warto$¢ nowych kredytow, | = Il kw. $rednie oprocentowanie nowych
+14.3% k/K - +50,5% r/r 2026 kredytéw wg NBP, | = Il kw.
+18,9% k/k - +61,5% r/r koniec spadkow
457 > 476 tys. zt 30,9 > 38,7 tys. 1,29% = 1,23%
$rednia warto$¢ nowego kredytu, | - Il mieszkania deweloperskie, ktérych udziat kredytéw zagrozonych w portfelu,
kw. 2026 budowe rozpoczeto, | = Il kw. 1= 1 kw.
+4,0% k/k - +7,3% r/r +25,4% k/k - +21,8% r/r dalsza poprawa jakosci

Siedem najwazniejszych trendow

1 Rekordowa akcja kredytowa
Najwigcej umoéw od 2007 r. i historyczny rekord wartosci; istotng cze$¢ stanowig refinansowania.

2 Coraz wyzsze kredyty
Srednia kwota przekroczyta 475 tys. zt, a ponad 36% kredytéw jest wyzszych niz 500 tys. zt.

3 Koniec obnizek oprocentowania i powrét statej stopy
Po spadkach z | kwartatu stawki lekko wzrosty; udziat kredytow o okresowo statej stopie wrocit do 70%.

4 Portfel kredytéw znow rosnie, jakos$¢ sie poprawia
Pierwszy od ponad 4 lat wzrost liczby czynnych kredytow; zadtuzenie 529,7 mid zt.

5 Stabilne ceny mieszkan z wyraznym liderem

Po korektach w | kw. ceny wzrosty w 5 z 6 miast w Il kw.; najmocniej Warszawa, w ujgciu rocznym Gdansk.

6 Deweloperzy: od ,,wyczekujacej gotowosci” do przyspieszenia
Staby start budéw w | kw., odbicie o ponad 25% w Il kw. przy rekordowej liczbie pozwolen.

7 Bezpieczniejsza struktura nowych kredytow
Mniej kredytéw z LtV od 80% i krotsze okresy sptaty; dostepnosé mieszkan (IDM M3) stabilna.

Analiza na podstawie Raportéw AMRON-SARFiN 1/2026 i 2/2026
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TREND 1 - AKCJA KREDYTOWA

Rekordowa akcja kredytowa - najlepszy wynik od 2007 roku

W | kwartale 2026 r. banki udzielity 73 126 kredytéw mieszkaniowych na 33,42 mid zt, a w Il kwartale juz
83 559 kredytow na 39,745 mld zt. Pod wzgledem liczby to najlepszy kwartat od 2007 r., pod wzgledem
wartosci — absolutny rekord, wyzszy niz w czasach programu ,Bezpieczny Kredyt 2%".

Liczba nowych kredytow (szt.)
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Zrédto: Raport AMRON-SARFIN 2/2026, s. 12 (dane SARFiN). Wyrézniono dwa analizowane kwartaty.

Wskaznik I kw. 2026 zmiana k/k zmiana r/r Il kw. 2026 zmiana k/k zmiana r/r
Liczba uméw 73 126 +13,85% +51,99% 83 559 +14,27% +50,51%
Wartos¢ umow 33,420 mid zt +14,34% +63,84% 39,745 mid zt +18,93% +61,52%

Zrédto: Raport AMRON-SARFiN 1/2026, s. 3 oraz 2/2026, s. 3.

Mozliwe przyczyny

Mobilizacja w marcu. W marcu wnioski o kredyt

Klienci obawiali sig, ze okres taniejgcego
finansowania sige konczy.

Fala refinansowania. Udziat kredytow refinansowych
wzrost z 8% w | kw. 2025 do 28% w | kw. 2026 (w
tym 6,5% w tym samym banku). W Il kw. raport
szacuje go na ok. 22% (wstep) lub ponad 26%
(analiza otoczenia).

Zrédto: Raport 1/2026, s. 4, 7-8; Raport 2/2026, s. 4-9.

KREDYTOBIORCY

Silna konkurencja bankoéw o klienta,
takze w refinansowaniu — warto

poréwnywac oferty i sprawdzac
mozliwosc¢ przejscia na okresowo statg  sie na sprzedaz mieszkan.

stope.

Analiza na podstawie Raportéw AMRON-SARFiN 1/2026 i 2/2026

ztozyto ok. 144 tys. oséb — najwiecej od kilkunastu lat.

DEWELOPERZY

Popyt finansowany kredytem jest
wysoki, cho¢ czges¢ wolumenu to
refinansowania, ktore nie przektadaja

Konkurencja bankéw i nizsze marze w | kw. oraz
obnizka stopy referencyjnej z 4,00% do 3,75% (5
marca 2026).

Dobre otoczenie makro w Il kw.: PKB +3,8% r/r,
inflacja 2,9% r/r, bezrobocie 5,8%, przecietne
wynagrodzenie 9 395 zt (+5,34% r/r) oraz mniejsze
ryzyko podwyzek stop.

INWESTORZY

ZBP (dr J. Furga) prognozuje, ze w
2026 r. zostanie pobity rekord z 2021 .
(256 tys. kredytow), a wartos¢ akcji
kredytowej siegnie ok. 130 mld zt lub
wiecej.
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TREND 2 - SREDNIA WARTOSC KREDYTU

Kredyty sg coraz wyzsze - $srednio 475 652 zt

Srednia warto$¢ nowego kredytu mieszkaniowego wzrosta w | kwartale tylko 0 0,48% (do 457 260 zt),
ale w Il kwartale az 0 4,02% — do rekordowych 475 652 zt. W skali roku to wzrost o0 7,33%, czyli o ok.
32,5 tys. zt. Rekordowa wartos¢ akcji kredytowej wynika w duzej mierze wtasnie z tego wzrostu.

Srednia warto$¢ nowego kredytu (zt) Struktura kwot nowych kredytéw (% liczby)
100%
475,7 tys.
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Loome Me me w2 s
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m do 200 tys. 200-400tys. = 400-500tys. = pow. 500 tys.

Uwaga: 0$ Y nie zaczyna sie od zera.

Zrédto: Raport AMRON-SARFIN 2/2026, s. 16-17 (dane SARFiN). Przedziaty kwot zagregowano z tabeli zrédtowej (np. ,do 200 tys.” = do 100 tys. + 100-
200 tys.).

Udziat w liczbie nowych kredytow Il kw. 2025 IV kw. 2025 | kw. 2026 Il kw. 2026 zmiana I=>11 kw.
do 200 tys. zt 14,16% 13,91% 12,19% 10,54% -1,65 p.p.
200-300 tys. zt 19,50% 18,43% 18,06% 16,81% -1,25 p.p.
500 tys. -1 min zt 27,80% 29,25% 30,40% 32,47% +2,07 p.p.
od 1 min zt 3,10% 3,37% 3,48% 4,24% +0,76 p.p.

Zrédto: Raport AMRON-SARFIN 2/2026, s. 17.

Mozliwe przyczyny

Raporty wigzg wyzsze kwoty kredytow z poprawag zdolnosci kredytowej gospodarstw domowych (wyzsze
wynagrodzenia, nizsze niz przed rokiem oprocentowanie) oraz z rosngcymi cenami w czesci rynkéw, zwtaszcza w
Warszawie (+3,99% k/k w Il kw.). Wptyw moze miec tez refinansowanie — przenoszone sa kredyty zaciggniete
wczesniej, czesto na wysokie kwoty. Jednoczesnie, mimo wyzszych kwot, skraca sie deklarowany okres sptaty (zob.
trend 7).

KREDYTOBIORCY DEWELOPERZY INWESTORZY

Wyzsze kwoty oznaczajg wieksza Klienci sg w stanie finansowac¢ drozsze  Wzrost sredniej kwoty napedza
wrazliwos¢ raty na zmiany stop — przy lokale — sprzyja to projektom w wartosc¢ portfela kredytowego bankow

kredytach powyzej 500 tys. zt wybor lepszych lokalizacjach, ktére wedtug (+5,84% r/r) mimo niewielkiej liczby
rodzaju oprocentowania ma raportu podnosity stawki ofertowe. czynnych umow.
szczegolne znaczenie.

Analiza na podstawie Raportéw AMRON-SARFiN 1/2026 i 2/2026 4/10



TREND 3 -

Koniec obnizek oprocentowania, powraét statej stopy

OPROCENTOWANIE

| kwartat przyniést wyrazny spadek kosztu kredytu: wedtug NBP $rednie oprocentowanie nowych
kredytow mieszkaniowych wyniosto 5,97%, 0 0,42 p.p. mniej niz kwartat wczesniej i o ponad 1,5 p.p.
mniej niz rok wczesniej. W Il kwartale trend sie zatrzymat — srednio 6,00%, a w czerwcu 6,07% (nadal o
0,7 p.p. mnigj niz przed rokiem).

Oprocentowanie ofertowe i marza (%) Udziat kredytéw o okresowo statej stopie (% liczby)

| kw. 2026 80%
6,05%328% w1l kw. 2026 75.7% 75.7%
6% 563%5,69% oy O m——
‘ 75%
70,0%
4% 70% °
0% /
y 64,1%
65% o
2% 1,78% 1,82%
60%
0% . , . 55%
Zmienna Okresowo Srednia Il kw. Il kw. IV kw. | kw. Il kw.
stopa stata marza 2025 2025 2025 2026 2026

Zrédto: Raport AMRON-SARFIN 1/2026 i 2/2026, s. 13 i 21. Oprocentowanie ofertowe dla modelowego kredytu 450 tys. zt, LtV 80%, 25 lat (opracowanie
Centrum AMRON na podstawie ofert bankéw); marza dla kredytu o zmiennej stopie.

Wskaznik I kw. 2026 zmiana k/k Il kw. 2026 zmiana k/k zmiana r/r (Il kw.)
Oprocentowanie ofertowe — zmienne 5,63% -0,36 p.p. 5,69% +0,06 p.p. -1,33 p.p.
Oprocentowanie ofertowe — okresowo state 6,05% +0,03 p.p. 6,26% +0,24 p.p. -0,03 p.p.
Srednia marza 1,78% -0,12 p.p. 1,82% +0,04 p.p. -0,18 p.p.
Sr. oprocentowanie nowych kredytéw (NBP) 5,97% -0,42 p.p. 6,00% +0,03 p.p. -
Udziat kredytéw o okresowo statej stopie (liczba) 64,10% - 70,01% +5,91 p.p. -5,71 p.p.

Kolor oznacza kierunek zmiany (wzrost/spadek), a nie jej ocene. Udziat statej stopy w Il kw. 2025 wynosit 75,72%. Zrédto: Raport 1/2026 i 2/2026, s. 13,
20-21.

Mozliwe przyczyny

I kw.: obnizka stop RPP (5 marca), konkurencja
bankoéw i redukcja marz. Pod koniec marca eskalacja
konfliktu na Bliskim Wschodzie podniosta rynkowy
koszt pienigdza - stawki state wrécity do poziomu
sprzed roku (6,05%).

KREDYTOBIORCY DEWELOPERZY

Réznica miedzy statg a zmienng stopa
w ofertach wzrosta do ok. 0,57 p.p.

Spadek IRS pod koniec Il kw. moze
poprawic oferty statoprocentowe w
kolejnych miesigcach.

dochodow".

Analiza na podstawie Raportéw AMRON-SARFiN 1/2026 i 2/2026

Koszt kredytu przestat spadac - raport
wskazuje, ze popyt dostosowuje sie do
Jynkowego kosztu kredytu i realnych

Il kw.: RPP utrzymata stope referencyjng 3,75%, a
obawy o inflacje i podwyzki stép podniosty
oprocentowanie state (+0,24 p.p.). W drugiej potowie
kwartatu spadty stawki IRS, co wedtug raportu otwiera
bankom przestrzen do ponownych obnizek ofert
statoprocentowych.

INWESTORZY

Rosnacy udziat statej stopy (70%
liczby nowych kredytow) ogranicza
wrazliwo$¢ nowych kredytobiorcow na
zmiany stop w najblizszych latach.
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TREND 4 - PORTFEL KREDYTOWY
Portfel kredytéw znéw rosnie, a jego jakosé sie poprawia

Na koniec | kwartatu liczba czynnych kredytow mieszkaniowych jeszcze spadata (2,140 min, -0,40% k/k).
W Il kwartale — po ponad czterech latach niemal nieprzerwanych spadkow — wzrosta do 2,147 min
(+0,28% k/k). Od korica 2021 r. liczba czynnych uméw zmniejszyta sig o prawie 402 tys., ale wartos$é
zadtuzenia rosnie i osiggneta rekordowe 529,7 mid zt.

2140 - 2,147 min 519,3 - 529,7 mid zt 99,37%
liczba czynnych umow, | = Il kw. zadtuzenie z tytutu kredytéw udziat ztotéwki w wartosci nowych
Il kw.: +0,28% k/k - 1,34% rfr mieszkaniowych kredytow (Il kw.)
I kw.: +2,00% k/k - +5,84% r/r 1 kw.: 99,43%
Udziat kredytéw zagrozonych Jakos$é portfela
1,6%
- m o
150, W47% 3 :VgsleNm Kredyty zagrozone I kw. 2026 Il kw. 2026
, ® - -
T— ogétem 1,29% 1,23%
1,4% \ g 1 1
[ J
w PLN 1,11% 1,07%
1,3% \.\1'23% ' '
., — ° w CHF 12,48% 18,26%
1,2%1,24% —~—s
1 \.\ w pozostatych walutach 2,24% 2,27%
1170 ]
o 107% Skokowy wzrost wskaznika dla CHF ma wedtug raportu charakter
1,0 7o ! ° wytacznie ksiegowy — wynika ze spadku wartosci bilansowej brutto
portfela CHF po wyrokach uniewazniajgcych; wartos¢ kredytow z utratg
019% Il kw N kw IV kw I kw Il kw wartosci pozostata stabilna.

2025 2025 2025 2026 2026

Zrédto: Raport AMRON-SARFiN 2/2026, s. 14 (dane NBP).

Mozliwe przyczyny

Raport wskazuje, ze liczba nowo udzielanych kredytdéw zaczeta przewyzszac skale sptat i zamknig¢ istniejgcych
zobowigzan. W | kwartale przedterminowe spfaty i nadptaty wcigz dominowaty, dlatego portfel jeszcze malat w ujeciu
ilosciowym. Wartos$¢ portfela rosnie szybciej niz liczba umow, bo nowe kredyty sg $rednio coraz wyzsze. Spadek
udziatu kredytow zagrozonych wpisuje sie w dtugofalowy trend obserwowany od 2023 r.

KREDYTOBIORCY DEWELOPERZY INWESTORZY

Sektor bankowy ma dobrg jakos¢ Odwrocenie trendu w liczbie kredytow  Rosngcy portfel (+5,84% r/r) przy

portfela i apetyt na nowe kredyty —to to sygnat trwatej odbudowy rynku spadajgcym udziale kredytow
otoczenie sprzyja konkurenciji finansowania mieszkan. zagrozonych to korzystny uktad dla
cenowej. bankdw.

Analiza na podstawie Raportow AMRON-SARFiN 1/2026 i 2/2026 6/10



TREND 5 - CENY MIESZKAN W NAJWIEKSZYCH MIASTACH

Stabilne ceny: korekty w | kw., umiarkowane wzrosty w Il kw.

W | kwartale $rednie ceny transakcyjne 1 m? spadty nieznacznie w pigciu z szesciu najwiekszych miast —
wzrosty jedynie w Gdansku (+2,22%). W Il kwartale uktad sie odwrdcit: ceny wzrosty w pigciu miastach,
najmocniej w Warszawie (+3,99%), a lekko spadty tylko w Poznaniu (-0,35%).

Zmiana s$redniej ceny transakcyjnej 1 m? kwartat do kwartatu

L4 +3,99% | kw. 2026 vs IV kw. 2025  mmm |l kw. 2026 vs | kw. 2026
(]
+2,22% ° +2,14%
90, 1,82% %2,07% o
. l ]
]
° s
. -0,35%
-0.89% -0,71% -0,65%
' -1,25%
-2%
Warszawa Krakow Gdansk Wroctaw Poznan todz

Zrédto: Raport AMRON-SARFIN 2/2026, s. 24-25 (dane AMRON); zmiany k/k obliczone z tabeli érednich cen transakcyjnych i zgodne z warto$ciami

podanymi w raportach.

Miasto IV kw. 2025 | kw. 2026 Il kw. 2026 Il kw. k/k Il kw. r/r Czynsz najmu Il kw. czynsz k/k
Warszawa 15240 15104 15707 +3,99% +6,44% 2489 +1,73%
Krakow 14109 14 009 14 264 +1,82% +2,18% 1864 +0,45%
Gdansk 12 271 12 543 12803 +2,07% +7,53% 2048 +1,84%
Wroctaw 11761 11 685 11812 +1,08% -2,91% 1891 -2,56%
Poznan 10726 10592 10 555 -0,35% +1,99% 1641 +1,08%
todz 7 939 7933 8103 +2,14% +2,10% 1482 -0,40%

Ceny: $rednia cena transakcyjna 1 m? mieszkania (zt). Czynsz: $rednia miesieczna stawka najmu mieszkania (zt). Zrédto: Raport AMRON-SARFiN 2/2026,
s. 24-25i 30-31.

Mozliwe przyczyny

Duza podaz. Oferta na siedmiu gtdéwnych rynkach Warszawa i Gdansk. Wejscie do oferty drozszych,
przekroczyta 70 tys. lokali (z rezerwacjami); w wielofazowych projektéw w dobrych lokalizacjach
Poznaniu i Katowicach gotowe niesprzedane podnosito stawki. Wroctaw od kilku kwartatow notuje
mieszkania stanowig blisko 1/3 zasobu. Deweloperzy spadki r/r, co raport 1/2026 wigze z nasyceniem
stosowali rabaty i elastyczne polityki cenowe. rynku.

Rynek najmu pozostat stabilny: oferta na wynajem na koniec marca byta o ok. 13% wyzsza niz pod koniec 2025 r., a lepsza
dostepnosc¢ kredytoéw przesuwa czgs¢ najemcow na rynek zakupu.

KREDYTOBIORCY DEWELOPERZY INWESTORZY

Raport wskazuje, ze kupujacy zyskuja Rosngca konkurencja o nabywce Najwyzsza dynamika czynszéw r/r w
wiekszy wybor i przestrzen do ogranicza mozliwos¢ silniejszych Warszawie (+6,07%); we Wroctawiu i

negocjacji — wzrosty cen maja podwyzek; na nasyconych rynkach Gdansku stawki sg nizsze niz przed
charakter punktowy i selektywny. (Poznan, Wroctaw) presja jest rokiem.
najwigksza.

Analiza na podstawie Raportéw AMRON-SARFiN 1/2026 i 2/2026 7110



TREND 6 - AKTYWNOSC DEWELOPEROW

Deweloperzy: od ,,wyczekujgcej gotowosci” do przyspieszenia

W | kwartale deweloperzy rozpoczeli budowe tylko 30,9 tys. mieszkan — o ponad 15% mniej niz rok
wczesniej i najstabiej na starcie roku od 2023 r. — przy az 45,9 tys. pozwolen. W Il kwartale nastgpito
wyrazne odbicie: 38,7 tys. rozpoczetych budoéw (+25,4% k/k, +21,8% r/r) i 48,9 tys. pozwolen (+39,2% r/

r).

Mieszkania deweloperskie (tys. lokali w kwartale)

HEl pozwolenia na budoweg

. rozpocz\_ﬁ}e5 budowy

I oddane do uzytkowania
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Zrédto: Raport AMRON-SARFIN 2/2026, s. 23 (dane GUS). Wyniki dziatalno$ci sektora deweloperskiego w ujeciu kwartalnym.

Mieszkania deweloperskie I kw. 2026 Il kw. 2026 zmiana k/k zmiana r/r
Wydane pozwolenia na budowe 45 862 48 856 +3,71% +39,20%
Rozpoczete budowy 30 886 38736 +25,42% +21,80%
Oddane do uzytkowania 26 064 30932 +17,03% +5,75%

Zrédto: Raport AMRON-SARFIN 2/2026, s. 23. Udziat deweloperéw w mieszkaniach oddanych w I-ll kw. 2026: 60,45% (s. 22).

| kwartat - ostroznos¢é

Surowa zima utrudniata rozpoczecie prac, a od konca
lutego decyzje hamowata niepewnos¢ geopolityczna i
oczekiwana presja kosztowa. Branza zabezpieczata
pozwolenia pod przyszte cykle, koncentrujgc sie na
wyprzedazy gotowych zapaséw i ochronie marz.
Sprzedaz na 7 gtéwnych rynkach siegnetfa prawie 13
tys. lokali — najlepiej od dwoch lat.

KREDYTOBIORCY DEWELOPERZY

Il kwartat - odbicie

Dobre wyniki sprzedazy z poczatku roku sktonity
firmy do uruchamiania przygotowanych projektéow. Do
oferty weszto ponad 13 tys. nowych mieszkan
(+27,6% k/K), wiecej niz wynosita sprzedaz - wedtug
JLL 1,8 tys. (-8,4% k/Kk, +12,7% r/r). Ceny materiatow
budowlanych w czerwcu byty 0 3,5% wyzsze r/r
(izolacje termiczne +14%, wodochronne +10%).

INWESTORZY

Rosnaca liczba budow i pozwolen
zapowiada szeroki wybor mieszkan w

kolejnych kwartatach.

Raport przewiduje, ze firmy beda
musiaty dopasowywac nowg podaz do
lokalnego popytu i ogranicza¢ tempo
nowych inwestycji na najbardziej
nasyconych rynkach. Rosng koszty
materiatow.

Analiza na podstawie Raportéw AMRON-SARFiN 1/2026 i 2/2026

Liczba pozwolen stale przewyzsza
liczbe rozpoczynanych budow —
deweloperzy budujg banki projektow,
zachowujac elastycznos¢ termindw.

8/10



TREND 7 - STRUKTURA NOWYCH KREDYTOW

Bezpieczniejsza struktura: nizsze LtV i krotsze okresy sptaty

Udziat kredytow z najwyzszym wskaznikiem LtV (od 80%) spadt z 28,25% w Il kw. 2025 do 25,17% w |
kw. i 24,47% w Il kw. 2026. Rosnie udziat przedziatéw srednich (30-50% i 50-80%). Jednoczesnie
maleje udziat kredytéw na 25-35 lat (57,84% w Il kw.), a rosnie — na 15-25 lat (34,59%).

Struktura LtV nowych kredytow (%) Okres kredytowania nowych kredytow (%)

100% 100%
28,2 27,7
80% . . . 80%
59,2 58,7
60% 60%
45,4 47,3 47,9 48,5
40% 40%
32,9 34,6
20% 106 10 16 12,4 13,6 20% 298  [322  [328
o SE wmo B3 w0 13 o, W —
o (+]
Il kKw. 1 kw. 1V kw. | kw. Il kw. Il kw. 1 kw. 1V kw. | kw. Il kKw.
2025 2025 2025 2026 2026 2025 2025 2025 2026 2026
m do30% 30-50% m 50-80% m od80% m do15lat 15-25 lat m 25-35|lat m od 35 lat

Zrédto: Raport AMRON-SARFIN 2/2026, s. 18-19 (dane SARFiN).

Dostepnosé mieszkan - Indeks M3 Mozliwe przyczyny

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej Raport 2/2026 interpretuje przesuniecia jako odbudowe
M3 lkw. 2026 Ilkw. 2026 zdolnosci kredytowej gospodarstw domowych oraz
dazenie kredytobiorcow do obnizenia catkowitego

Wartosc indeksu (pkt) 172,89 171,47 kosztu odsetek — przez skracanie okresu kredytowania i
Zmiana k/k +8,41 pkt  -1,41 pkt umiarkowany wktad wtasny. W Il kw. dostepnosc¢
mieszkan nieznacznie spadfa, bo ceny w badanym
) +32,20 +21,56 ) . .
Zmiana r/r okt okt segmencie (+1,71%) i koszty utrzymania (+1,00%) rosty

szybciej niz dochdd rozporzadzalny (+1,20%).
Zrédto: Raport 1/2026 i 2/2026, s. 3 i 20. Indeks dla rodziny 2+1i
mieszkania 45-55 m? w 8 najwigkszych miastach.

KREDYTOBIORCY

Nowi kredytobiorcy czesciej wnosza

wyzszy wktad wtasny i wybierajg
krotszy okres spfaty — to nizszy koszt
odsetkowy, ale wyzsza rata.

DEWELOPERZY

Dostepnos¢ mieszkan pozostaje
wyraznie wyzsza niz przed rokiem
(+21,56 pkt r/r), ale jej poprawa
wyhamowata.

INWESTORZY

Mniejszy udziat kredytow z LtV od
80% oznacza nizsze ryzyko nowego
portfela hipotecznego bankow.

Analiza na podstawie Raportéw AMRON-SARFiN 1/2026 i 2/2026
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NAJWAZNIEJSZE WNIOSKI

Co oznaczajq te trendy?

Pierwsze poétrocze 2026 r. to przejscie od gwattownego ozywienia (I kw.) do fazy stabilizacji i
rownowazenia sit rynkowych (Il kw.). Kredyt hipoteczny jest gtdwnym motorem rynku, a ceny — dzieki
duzej podazy — rosng umiarkowanie.

Kredytobiorcy Deweloperzy Inwestorzy

o Koszt kredytu przestat spadac: e Popyt kredytowy jest rekordowy,  Najsilniejsze wzrosty cen r/r:
NBP -5,97% w | kw., 6,00% w I ale sprzedaz w Il kw. byta nizsza Gdansk (+7,53%) i Warszawa
kw. i 6,07% w czerwcu. niz w | kw. (11,8 tys. vs ok. 13 tys. (+6,44%); Wroctaw -2,91%.

« Oferty statoprocentowe zdrozaty na 7 rynkach). « Czynsze stabilne; najwyzsza
w Il kw. (+0,24 p.p.), ale spadek » Oferta przekroczyta 70 tys. lokali dynamika r/r w Warszawie
IRS pod koniec kwartatu moze je - rosnie konkurencja o nabywce. (+6,07%).
poprawic. « Ro$nie liczba budow (+25,4% k/ o Inwestorzy stanowig wedtug

» Banki konkuruja o klienta, takze k) i koszty materiatow. raportu istotng czesc fali
przy refinansowaniu (ok. 22-28% « Kluczowe bedzie dopasowanie kredytobiorcow i wprowadzaja
sprzedazy). nowej podazy do lokalnego nowe mieszkania na wynajem.

e Duza oferta mieszkan daje popytu.  Portfel kredytowy rosnie przy
przestrzen do negocjacji ceny. spadajacym udziale kredytéw

zagrozonych.

Na co zwracac¢ uwage w kolejnych kwartatach

Raporty wskazujg, ze o drugiej potowie roku zdecydujg inflacja, stopy procentowe i nastroje nabywcow. Jezeli w
otoczeniu makroekonomicznym lub geopolitycznym nie pojawig sie howe impulsy destabilizujgce, autorzy raportu
2/2026 oczekujg kontynuacji rownowagi na rynku. ZBP spodziewa sig rekordowego wyniku akcji kredytowej w catym
2026 .

Zrédta i metodologia. Opracowanie wykorzystuje wytacznie dane z dwéch raportéw: Raport AMRON-SARFiIN 1/2026 (raport nr 67,
publikacja 26 maja 2026 r., dane za | kw. 2026) oraz Raport AMRON-SARFIN 2/2026 (raport nr 68, publikacja 27 sierpnia 2026 r., dane
za Il kw. 2026), wydanych przez Centrum AMRON i Zwigzek Bankow Polskich. Raporty bazujg na danych systeméw SARFiN i AMRON
oraz danych NBP, GUS i ZBP; dane o sprzedazy deweloperéw pochodzg z JLL (cytowanych w raporcie). Numery stron podano wedtug
raportéw. Dane z poprzednich kwartatéw (lI-1V kw. 2025) pochodzg z tabel poréwnawczych zawartych w raportach. Zmiany kwartalne
cen obliczono z tabel cen transakcyjnych; zagregowane przedziaty kwot kredytu to sumy przedziatéw z raportu. Komentarze ,co to
moze oznaczac" sg interpretacjg autora opracowania, a nie prognoza raportéw, chyba ze wskazano inaczej. Opracowanie nie stanowi
doradztwa inwestycyjnego.

Analiza na podstawie Raportéw AMRON-SARFiN 1/2026 i 2/2026 10/10



	Kredyty hipoteczne i rynek mieszkaniowy w PolsceI–II kwartał 2026
	Pierwsze półrocze 2026: rekord kredytowy przy stabilnych cenach
	Siedem najważniejszych trendów

	Rekordowa akcja kredytowa – najlepszy wynik od 2007 roku
	Możliwe przyczyny
	Kredytobiorcy
	Deweloperzy
	Inwestorzy


	Kredyty są coraz wyższe – średnio 475 652 zł
	Możliwe przyczyny
	Kredytobiorcy
	Deweloperzy
	Inwestorzy


	Koniec obniżek oprocentowania, powrót stałej stopy
	Możliwe przyczyny
	Kredytobiorcy
	Deweloperzy
	Inwestorzy


	Portfel kredytów znów rośnie, a jego jakość się poprawia
	Jakość portfela
	Możliwe przyczyny
	Kredytobiorcy
	Deweloperzy
	Inwestorzy


	Stabilne ceny: korekty w I kw., umiarkowane wzrosty w II kw.
	Możliwe przyczyny
	Kredytobiorcy
	Deweloperzy
	Inwestorzy


	Deweloperzy: od „wyczekującej gotowości” do przyspieszenia
	I kwartał – ostrożność
	II kwartał – odbicie
	Kredytobiorcy
	Deweloperzy
	Inwestorzy


	Bezpieczniejsza struktura: niższe LtV i krótsze okresy spłaty
	Dostępność mieszkań – Indeks M3
	Możliwe przyczyny
	Kredytobiorcy
	Deweloperzy
	Inwestorzy


	Co oznaczają te trendy?
	Kredytobiorcy
	Deweloperzy
	Inwestorzy
	Na co zwracać uwagę w kolejnych kwartałach



